VIKTIG SALGSINFORMASJON!

Dokumentsamling til salgsoppgave

Skoleveien 51

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.

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.

Dokumentliste:

Tilstandsrapport 2020
Egenerklaering 2020
verdi- og lanetakst 2016
Egenerklaering 2016
Reklamasjonsrapport Magnus Hem 28.09.2022
Bilder
Setningsmalinger
Teknisk notat, Innlandet Geoteknikk, 26.07.2023
Kommunale dokumenter vedr. stgttemurene
. Pristilbud Tune Graveservice, 27.10.2023
. Vurdering El-anlegg, Per Iver Strand, 30.06.2022
. Reklamasjonsrapport BER, 23.12.2022
. Avtale med utfgrende S&S Entreprengr, oppfgring av stgttemur
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Kommentar ’ Pipelgp ikke benyttet siden overtakelse

7. Kjenner du til om det er/har veert f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?

[OINei [XJa

Hvis ja, beskrivelse ‘ Noe ujevnheter i gulv i underetasjen

8. Kjenner du til om det er/har vaert sopp/rateskader/insekter/skadedyr i boligen som: rotter, mus, maur eller lignende?

[XINei [JJa

Kommentar ’

9. Kjenner du til om det er/har vaert skjeggkre i boligen?

XINei [1Ja

Kommentar ‘

10. Kjenner du til om det er/har vaert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?

[XINei [Ja

Kommentar ‘

11. Kjenner du til om det har vaert utfgrt arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?

[INei [X]Ja, kun av fagleert []la, av fagleert og ufagleert/egeninnsats/dugnad []Ja, kun av ufagleert/egeninnsats/dugnad

Firmanavn ‘ S&S entreprengrer

Redegjgr for hva som er gjort og nar ’ Utomhusplanen er endret

12. Kjenner du til om det er/har veert utfgrt arbeid pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

[ONei [X]Ja, kun av fagleert []la, av fagleert og ufagleert/egeninnsats/dugnad []Ja, kun av ufagleert/egeninnsats/dugnad

Firmanavn ‘ PROFF ELEKTRIKER AS

Redegjgr for hva som er gjort og nar ’ Omfattende fornyelse av El-anlegg

12.1 Foreligger det samsvarserklaering (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?

XINei [1Ja

Kommentar ‘ Antar at det foreligger, men kan ikke se at vi besitter den

13. Kjenner du til om det utfgrt kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon, varmepumpe)?

XINei [JJa

Kommentar ’

14. Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
XINei [1Ja

Kommentar ‘

15. Kjenner du til om ufaglaerte har utfgrt arbeid som normalt bgr utfgres av faglaerte personer, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. pa
drenering, murerarbeid, tomrerarbeid etc)?

XINei []Ja

Kommentar ‘

16. Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

XINei [Ja

17. 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?

XINei [Ja

Kommentar |

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

XINei [1Ja

Kommentar ‘
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19. Selges eiendommen med utleiedel, leilighet eller hybel e.l?

[OINei [XlJa

Hvis ja, beskrivelse Underetasjen har veert utleid

19.1 Hvis ja, er overfor nevnte godkjent hos bygningsmyndighetene?

XINei []Ja

20. Er det foretatt radonmaling?

XINei []Ja

Kommentar ‘ ‘

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

XINei [Ja

Kommentar ‘ Vinterhage/ inngangsparti er ombygd og bruksendret ‘

22. Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

[INei [XJa

Hvis ja, beskrivelse Ferdigattest for utomhusplan er innsendt til kommunen fra arkitekt og er na under behandling. Bruksendringen
ved inngangspartiet er ikke bygg meldt ( usikker pa om det er krav til dette)

23. Kjenner du til om det foreligger skade rapporter/tilstandsvurderinger eller utfgrte malinger?

XINei [JJa

Kommentar ‘ ‘

24, Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan vaere relevant for kjgper a vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

XINei [1Ja

Kommentar ‘ Ferdigattest for utomhus er under behandling hos kommunen ( innsendt av arkitekt: Arkitekt MNAL). ‘

SP¢RSMAL FOR BOLIG | SAMEIE/BORETTSLAG/BOLIGAKSJESELSKAP
25. Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?

XINei [1Ja

Kommentar ‘ ‘

26. Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfgre gkte felleskostnader/pkt fellesgjeld?

XINei [JJa

Kommentar ’ ‘

27. Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som: rotter, mus,
maur eller lignende?

XINei [Ja

Kommentar ‘ ‘

28. Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?

XINei []Ja

Kommentar ‘ ‘

Tilleggskommentar

Selger har aldri bebodd eiendommen. Denne har veert utleid i sin helhet under hele eieperioden. Badekar i gvre etasje er ikke tilkoblet. Vi er opplyst om at
badekar i underetasjen lekker noe ved bruk.

Boligselgerforsikring
[X] Jeg gnsker & tegne boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkérene og informasjonsbrosjyre til selger i forbindelse med tegning

av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene, begrenset til tolv maneder fgr overtagelse. Ved
oppgjoersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder fgr overtakelse. Jeg bekrefter med dette at
eiendommen ikke er en naeringseiendom, at den ikke selges som ledd i naeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller
nedstigende linje, sgsken, eller mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen. Forsikringen er ugyldig dersom den tegnes i strid med
forsikringsvilkarene. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til 3 gjgre unntak fra ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at
8% av total forsikringskostnad er honorar til Séderberg & Partners.

[1Jeg gnsker ikke & tegne boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & tegne slik forsikring.

[]Jeg kan ikke tegne boligselgerforsikring ihht vilkar.
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leg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjgnn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende opplysninger om
eiendommen, vil selskapet kunne sgke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt eller delvis, jfr. vilkar for
boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtalelovens kapittel 4. Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt
etter kjgpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt boligselgerforsikringstilbud. Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Premietilbudet
som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 — seks — maneder fra oppdragsinngaelse med megler, deretter vil premien kunne justeres. Etter 6
maneder ma egenerklaeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer pafgres. Det vil da vaere forsikringspremien pa ny signeringsdato som
legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved salg av boligeiendom i fglgende tilfeller:

- mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sgsken, eller

- mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

- nar salget skjer som ledd i sikredes naeringsvirksomhet/er en naringseiendom

- etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller.

Dersom selskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgj@rsoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder fgr overtakelse.

For gvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til 3 undersgke eiendommen grundig, jf avhendingslovens § 3-10 og kjgpslovens § 20 (aksjeboliger).

Ved signering av narvaerende skjema aksepteres at Soderberg & Partners og Idfy Norge AS ikke har ansvar for transaksjonen som tjenesten benyttes til, og
ikke kan holdes ansvarlig for eventuelt tap av noen art som fglge av brukerfeil, eventuelle feil ved Idfy Norge AS sine tjenester eller tredjepartslgsninger,
herunder BankID.

Signert av
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Innledning

Follo Boligtakst AS er rekvirert av advokat Sindre Stave for a vurdere forhold eier av Skoleveien 51 har reklamert pa etter
kjop av brukt bolig. Boligen er fra 1971 og er pusset opp og oppgradert i stort omfang i 2016 og fremover. Selger kjgpte
eiendommen i mars 2016, og boligen var da et renoveringsobjekt i fglge finn-annonsen. Bade tomt og bolig er
totaloppusset fra 2016 og frem til dagens eier kjgpte boligen 21.01.2021 ifglge Eiendomsverdi. | tillegg til total oppussing
har en terrasse med takoverbygg blitt innlemmet i boligens boligareal, men tiltaket er ikke sgkt om hos kommunen.

Terrengforhold er totalt endret siden 2016 i form av stgttemurer, innkjgring, terrasse pa mark og det er kommet et nytt
hus eller gjort store endringer pa eksisterende hus pa en tomt ovenfor boligen mellom 2011 og 2013.

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 a 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 avvik, skal dette beskrives.
Dersom skader/avvik normalt sett omfattes av annen forsikring, f. eks. bygningsforsikring, 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 giennom 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 veert avdekket tidligere, men ikke er avdekket pa grunn av mandatet om kun & 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
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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 spknadspliktige 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 a 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 & 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 a 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 & 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
Igsninger.
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Fremlagte dokumenter

Dato: Beskrivelse:

14.06.2017 Stoppordre fra kommunen og palegg om sikring av byggegrop

21.06.2017 Mail fra Jan Per Brenden om masser bak stgttemur med mer.

27.06.2017 Skriv fra kommunen om vedtak om tvangsmulkt

25.07.2017 Referat fra befaring fra kommunen vedrgrende sikringsarbeider

17.12.2020 Tilstandsrapport skrevet av takstmann Jan Nicolai Aamot

17.12.2020 Egenerklzering signert av selger

Udatert Salgsoppgave fra BOA Eiendomsmegling

03.05.2021 Notat fra advokat Sindre Stave vedrgrende reklamasjoner ved eiendommen

| tillegg er enkelte dokumenter fra byggesak i kommunens arkiv innhentet og gjennomgatt.

Enkel bygningsbeskrivelse:
Beliggenhet: | bratt skranende terreng i Sennerud i Lillestrem kommune.

Konstruksjoner: Stgpte konstruksjoner mot grunn og grunnmur, isolerte trekkonstruksjoner over grunnmur. Saltak tekket
med takstein. Staende temmermannskledning pa yttervegger.

Arealer: 181 kvm BRA i henhold til Eiendomsverdi.no
Eierforhold tomt/eiendomsbrgk: 1/1 eiet tomt

Eiertid:

Eiendommen ble tinglyst pa selger: 02.05.2016

Eiendommen ble tinglyst pa kjgper: 23.03.2021

Datoene er tinglysingsdatoer pa eiendommen og kan avvike fra overtakelsestidspunkt.

Paberopte forhold
1. Tilbygg/overbygget terrasse

2. Yttertak

3. Kledning/fasade

4. Parkett underetasje

5. Pipe

6. Arealer i underetasje

7. Bad underetasje

8. Riss pa innvendige veggoverflater
9. Setningsskader utvendig/tomt
10. Rekkverk uteomrade

11. Innvendig trapp

12. Annet

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

Boligen: Bygget i 1971

Referanseniva er Byggeforskrifter av 1969.

Tiltak etter byggear: Totalrenovering av bolig og ombygning av tomt fra 2016 og pafelgende ar

Referanseniva for tiltakene er TEK10, SAK10, PBL2008 og gjeldende byggeskikk pa utfgrelsestidspunkt.

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 skal gis
normalt ikke dispensasjoner pa omrader vedrgrende sikkerhet, miljg og helse.

Konklusjon:

Etter en gjiennomgang av boligen som er pusset opp og renovert i stor grad etter 2016, fremstar det klart at veldig mye av
arbeidene er ufagmessig utfgrt og i strid med relevant referanse-regelverk.

Det er avdekket store avvik pa tilbygg, takkonstruksjon, bad underetasje, rekkverk utvendig samt pa terrengforhold pa
tomta. Arbeidene som er utfgrt viser en generelt darlig forstaelse for handverk og hva som trengs for 3 utfgre den slags
arbeider.

Det er apenbare lekkasjepunkter, fuktskader vil oppsta grunnet flere typer ulike avvik, det er benyttet helt feil materialer
flere steder som gir kritiske utslag, som eksempelvis damptett undertak uten lufting, dampsperre pa kald side av
konstruksjoner, veggmembran til underlag for fliser, klips pa sngfangere er ikke montert ordentlig, rekkverk er spinkelt og
medfgrer risiko for fall flere meter ned og i tillegg ma det undersgkes om terrenget er i bevegelse pa tomten som ligger i
sterkt skranende terreng.

Mange og alvorlige avvik gir hver for seg et negativt bilde av de ulike bygningsdeler og konstruksjoner, og totalt sett virker
dette gjennomgaende for mange av arbeidene som er utfgrt siden 2016 og frem til dagens eier kjgpte eiendommen.

Boligen og eiendommen star ovenfor store utbedringsarbeider for a fa boligen og forskriftsmessig og fagmessig stand.
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Generelle bestemmelser
+ Lov om planlegging og byggesaksbehandling (plan- og bygningsloven)

§ 1-6.Tiltak

Med tiltak etter loven menes oppfgring, riving, endring, herunder fasadeendringer, endret bruk og andre tiltak knyttet til
bygninger, konstruksjoner og anlegg, samt terrenginngrep og opprettelse og endring av eiendom, jf. § 20-1 fgrste ledd
bokstav a til m. Som tiltak regnes ogsa annen virksomhet og endring av arealbruk som vil vaere i strid med arealformal,
planbestemmelser og hensynssoner.

Iverksetting av tiltak som omfattes av denne lov, kan bare skje dersom de ikke er i strid med lovens bestemmelser med
tilhgrende forskrifter, kommuneplanens arealdel og reguleringsplan, jf. kapittel 20 om sgknadsplikt og tillatelse. Dette
gjelder ogsa hvis tiltaket er unntatt fra sgknadsplikt etter §§ 20-5 og 20-6.

§ 20-1.Tiltak som omfattes av byggesaksbestemmelsene

Fglgende tiltak omfattes av byggesaksbestemmelsene i denne lov:

a. oppfering, tilbygging, pabygging, underbygging eller plassering av bygning, konstruksjon eller anlegg
b. vesentlig endring eller vesentlig reparasjon av tiltak som nevnt under bokstav a

c. fasadeendring

d. varig eller tidsbestemt bruksendring, vesentlig utvidelse eller vesentlig endring av tidligere drift av tiltak som nevnt
under bokstav a

e. riving av tiltak som nevnt i bokstav a

f. oppfering, endring eller reparasjon av bygningstekniske installasjoner

g. oppdeling eller sammenfgyning av bruksenheter i boliger samt annen ombygging som medfgrer fravikelse av bolig
h. oppfgring av innhegning mot veg

i. plassering av skilt- og reklameinnretninger

j. plassering av midlertidige bygninger, konstruksjoner eller anlegg

k. vesentlig terrenginngrep

I. anlegg av veg, parkeringsplass og landingsplass

m. opprettelse av ny grunneiendom, ny anleggseiendom eller nytt jordsameie, eller opprettelse av ny festegrunn for
bortfeste som kan gjelde i mer enn 10 ar, eller endring av grenser for slike matrikkelenheter som ikke kan behandles som
grensejustering, jf. matrikkellova.

§ 20-2.Sgknadsplikt

Tiltak som nevnt i § 20-1, kan ikke utfgres uten at sgknad pa forhand er sendt kommunen og den deretter har gitt
tillatelse, med mindre unntak fglger av §§ 20-5, 20-6, 20-7 eller 20-8. Der det kreves dispensasjon, kan ikke tiltaket utfgres
for dette er sgkt om og gitt.

Tiltak etter § 20-1 inndeles i felgende kategorier:

a. spknadspliktige tiltak med krav om ansvarlige foretak, jf. § 20-3
b. spknadspliktige tiltak som kan forestas av tiltakshaver, jf. § 20-4
c. tiltak som er unntatt fra sgknadsplikt, jf. §§ 20-5 til 20-8

§ 31-2.Tiltak pa eksisterende byggverk

Tiltak pa eksisterende byggverk skal prosjekteres og utfgres i samsvar med bestemmelser gitt i eller i medhold av loven.
Pa byggverk som er, eller brukes, i strid med senere vedtatt plan, kan hovedombygging, tilbygging, pabygging,
underbygging, bruksendring eller vesentlig utvidelse eller endring av tidligere drift bare tillates nar det er i samsvar med
planen.

« Byggteknisk forskrift (TEK10)
Veiledning om tekniske krav til byggverk

Forskrift om tekniske krav til byggverk trekker opp grensen for det minimum av egenskaper et byggverk ma ha for a kunne
oppfgres lovlig i Norge. Denne veiledningen forklarer forskriftens krav, utdyper innholdet i dem og gir fgringer for
hvordan kravene kan etterkommes i praksis. Veiledningen inneholder ogsa en del rad om hvordan bygninger kan bli bedre
enn minimum. Det er tillatt, og ofte klokt, & prosjektere og bygge bedre enn minimumskravene.

Norsk Standard og SINTEF Byggforsks anvisninger er gode verktgy for a lage byggverk. Derfor lenker vi til dem under de
enkelte paragrafer, til tross for at dette ikke er gratis hjelpemidler.

§ 2-1. Verifikasjon av funksjonskrav
(1) Der ytelser er gitt i forskriften, skal disse oppfylles.
(2) Der ytelser ikke er gitt i forskriften, skal oppfyllelse av forskriftens funksjonskrav verifiseres enten
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a) ved at byggverk prosjekteres i samsvar med preaksepterte ytelser, eller

b) ved at byggverk prosjekteres i samsvar med ytelser verifisert ved analyse som viser at forskriftens funksjonskrav er
oppfylt.

(3) Dersom oppfyllelse av forskriftens funksjonskrav verifiseres ved analyse, skal det pavises at anvendt analysemetode er
egnet til og gyldig for formalet. Forutsetninger som legges til grunn skal vaere beskrevet og begrunnet. Analysen skal angi
ngdvendige sikkerhetsmarginer.

(4) Verifikasjon av funksjonskrav skal vaere skriftlig.

§ 2-2. Verifikasjon av ytelser

(1) Oppfyllelse av ytelser kan verifiseres ved bruk av metoder i samsvar med Norsk Standard eller likeverdig standard.
(2) Verifikasjon av ytelser skal veere skriftlig.

§ 2-3. Dokumentasjon av lgsninger

Prosjekterende skal utarbeide tilstrekkelig dokumentasjon som bekrefter at Igsninger som er valgt oppfyller forskriftens
krav.

§ 3-1. Generelle krav om produkter til byggverk
(1) Regler for dokumentasjon av produkter fglger av forskrift om omsetning og dokumentasjon av produkter til byggverk.
(2)---

(3) For produkter bygges inn i byggverk ma det vaere dokumentert at produktene har de egenskapene som er ngdvendige
for at det ferdige byggverket tilfredsstiller kravene som fglger av denne forskriften.

§ 4-1. Dokumentasjon for driftsfasen

(1) Ansvarlig prosjekterende og ansvarlig utfgrende skal, innenfor sitt ansvarsomrade, framlegge for ansvarlig sgker
ngdvendig dokumentasjon som grunnlag for hvordan igangsetting, forvaltning, drift og vedlikehold av byggverk, tekniske
installasjoner og anlegg skal utfgres pa tilfredsstillende mate.

§ 4-2. Oppbevaring av dokumentasjon for driftsfasen
Dokumentasjon for driftsfasen skal overleveres til og oppbevares av eier av byggverket.
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Tilbygg, 16 kvim

Oppbygning:

Opprinnelig treterrasse med enkelt takoverbygg som er omgjort til innredet rom innlemmet i boligen
Trekonstruksjoner med isolering i gulv, vegger og tak

Takstein pa yttertak

Staende kledning pa yttervegger

Innvendig BRA er malt til 16 kvm

Punkter til vurdering:

Generell oppbygning av innlemmet rom

Vurdering:

Eier har opplyst at det er oppdaget vann som kommer gjennom innfelt belysning i rommet. Det var ogsa synlige
merker etter vann pa overflaten pa min befaring.

Utover dette har jeg observert mange ufagmessige avvik ved oppbygningen av hele konstruksjonen pa det innbygde
rommet. Kort fortalt er hele konstruksjonen bygget veldig feil i forhold til normal byggeskikk og bade tidligere og
naveerende regelverk som legges til grunn for vurderingene.

Verken opprinnelig terrasse med takoverbygg eller innbygget rom slik det er i dag er det funnet sgknader p3 i
kommunalt arkiv. Denne delen av bygningen anses derfor som ulovlig bygget uten tillatelse og det ma derfor sgkes
etter dagens regelverk for a fa dette godkjent. Slik rommet fremstar i dag vil ikke kommunen kunne gi noen tillatelse
eller ferdigattest pa bygget. Det kreves full ombygging for a kunne fa lovliggjort den funksjonen rommet har i dag som
en ekstra del av stua.

Rommet er 16 kvm og tiltaket er saledes ikke unntatt sgknadsplikt. Det er ikke kontrollert om det i tillegg ma spkes
dispensasjoner, eller om det vil vaere tilstrekkelig som et utgangspunkt a sgke pa normalt vis for a fa et slikt tiltak
godkjent.

Fglgende avvik fra normal byggeskikk er avdekket pa befaringen:
« lkke forseglet dampsperre ved innfelt belysning
» Varm inneluft kommer dermed opp i takkonstruksjonen og medfgrer kondensproblematikk i kaldt vaer
« Takvinkel pa 8 grader er lavere enn monteringsanvisningen for takstein angir som minste takvinkel
+ | praksis er det kun 3 graders fall pa selve taksteinen

For lite isolering til a tilfredsstille energikrav uten dispensasjon i gulv, vegger og tak

- Kledning er festet med for liten dimensjon pa spiker

« Dampsperre er montert pa bade varm og kald side av vegger

- Dampsperre er montert pa kald side av etasjeskiller

« Undergulv gar ut forbi terskel og gjgr at vann fra nedbgr trekker inn under terskel over tid

« Vannbrett og omramninger har motfall og er feil bygget slik at vann ledes ned i konstruksjonen, ikke vekk fra den
+ Vannbrett er lagt inntil vinduer og ikke i sporet under vinduet og nedbgr ledes inn i konstruksjonen

« Kledning er lagt helt nedtil terreng slik at fuktskader oppstar

« Eksponert isolering uten vindsperre mot tak forringer isolasjonsverdien i vesentlig grad

- Damptett undertaksduk er montert rett pa undertak med isolering helt opptil uten lufting

+ Dette gjgr at det er damptett undertak, men ikke damptett pa varm side grunnet innfelt belysning, og det
blir et enda mye stgrre problem.

« Det er kun benyttet lekter pa taket mellom takstein og undertak, og slgyfer er ikke benyttet

Seerdeles ufagmessig overgang mellom opprinnelig tak og dette taket er utfgrt slik at vann ledes rett inn i
konstruksjonen

+ Her er det spgrsmal om nar lekkasje oppstar, ikke om det vil oppsta.

Dgrer er skjeve og slar i karmen, antakelig grunnet bevegelser i tilbygget
- Vinduer slar i karm grunnet, antakelig grunnet bevegelser i tilbygget

Det ser ut til & vaere samme dimensjon pa dagens taksperrer som ved tidligere takoverbygg, hvilket er alt for
svakt

Tilbygget er fullstendig uegnet med dagens oppbygning som isolert konstruksjon
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Veggventil i stue gar rett i yttervegg uten noen lufteeffekt
Riss i overflater antas @ ha sammenheng med bevegelser i tilbygget
- Det er montert elektrisk anlegg uten at dette er dokumentert i tilbygget

- Tilsig av vann gjgr at det alltid vil vaere fuktig i grunnen under tilbygget, slik at etasjeskiller utsettes for veldig hgy
fuktbelastning med stor risiko for fuktskader over tid.

- Takvann ledes rett ned til hjgrnet ved tilbygg.
« Takrenne har ingen endelokk og kan lede vann i feil retning ved nedbgr.
« Radonsikring er ikke ivaretatt og ma monteres fagmessig eller sgkes fravik for

- Basert pa det enorme omfanget av avvik pa tilbygget anses det som eneste hensiktsmessige Igsning a rive hele
tilbygget og bygge opp fra grunnen igjen. Det er ikke funnet noen fornuftig mate a fa standarden pa dette rommet hgy
nok til @ kunne anse rommet som fagmessig bygget. Det er ogsa brudd mange steder fra forskriften som ma legges til
grunn ved en sgknad i dag.

+ Yttertak med takrenner etc har fatt TG2 pa generell basis grunnet alder. Basert pa avvikene som er observert pa min
befaring vil dette kvalifisere til TG3 som helhet og rommet bgr ikke brukes til beboelse fgr forholdene er utbedret.

+ Det er ikke kjent om det er firmaet som star oppfart i egenerklaering som har utfgrt arbeidene, men helheten fremstar
som szerdeles lurvete utfgrt og kan ikke vaere utfgrt av noen med fagkompetanse.

Det er opplyst om st@pt sale i salgsoppgaven. Dette stemmer ikke med hvordan tilbygget er bygget.
- Det er ikke gitt opplysninger om ufaglzert arbeid som bgr utfgres av faglaerte, hvilket er stikk i strid med mine funn.

Det er opplyst om darlig anslutning mot vindski og manglende oppbrett pa tilbygget og at konstruksjonene har fatt
TG2 grunnet alder. De beskrevne avvik ovenfor fra min befaring har ingenting med alder a gjgre, kun ufagmessig
oppbygning.

« Alle avvik som er avdekket er oppstatt i tidsrommet fra 2016 og frem til ny eier overtok boligen, basert pa bilder fra
salgsoppgave fra 2016.

Foreslatte utbedringer:
+ Hele tilbygget ma rives og gjenoppbygges for a kunne anses a vaere fagmessig utfgrt.
« For at dette skal kunne godkjennes ma det bygges etter dagens forskrifter der eventuelle fravik ma spkes om.
- Tilbygg rives
+ Gulv med ringmur stgpes og isoleres og det etableres radonsperre
- Yttervegger bygges med malte flater, dampsperre, isolering, vindsperre, utlekting og tsmmermannspanel
+ Vinduer og dgrer monteres. Gjenbruk beregnes for disse.

- Yttertak bygges med malte flater, dampsperre, isolering, vindsperre, luftespalte, undertak med rupanel og
asfaltpapp med sveisede skjgter (grunnet takvinkel)

Synlighet:

+ Flere av forholdene er synlige dersom man har fagkunnskap, mens mange av forholdene krever naermere
undersgkelser for & avdekkes.

Byggeskikk/regelverk pa referansetidspunkt:

+ Lov om planlegging og byggesaksbehandling (plan- og bygningsloven)
§ 20-1.Tiltak som omfattes av byggesaksbestemmelsene
Fglgende tiltak omfattes av byggesaksbestemmelsene i denne lov:

a. oppfering, tilbygging, pabygging, underbygging eller plassering av bygning, konstruksjon eller anlegg
b. vesentlig endring eller vesentlig reparasjon av tiltak som nevnt under bokstav a
c. fasadeendring

§ 31-2.Tiltak pa eksisterende byggverk

Tiltak pa eksisterende byggverk skal prosjekteres og utfgres i samsvar med bestemmelser gitt i eller i medhold av loven.
Pa byggverk som er, eller brukes, i strid med senere vedtatt plan, kan

hovedombygging, tilbygging, pabygging, underbygging, bruksendring eller vesentlig utvidelse eller endring av tidligere
drift bare tillates nar det er i samsvar med planen.

 Byggesaksforskriften (SAK10) med veiledning
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Kapittel 3 Tiltak som krever sgknad og tillatelse og som kan forestas av tiltakshaver
§ 3-1. Mindre tiltak pa bebygd eiendom

Som mindre tiltak etter plan- og bygningsloven § 20-4 fgrste ledd bokstav a regnes oppfgring, endring, fjerning og riving

mv. av fglgende tiltak, og som er i samsvar med plan- og bygningsloven § 1-6 andre ledd:

a) et enkelt tilbygg hvor verken samlet bruksareal (BRA) eller bebygd areal (BYA) er over 50 m2 . Tilbygget kan i tillegg

veere underbygget med kjeller.
Kapittel 4 Tiltak som er unntatt fra byggesaksbehandling
§ 4-1. Tiltak som ikke krever spknad og tillatelse

Oppfering, endring, fierning, riving og opparbeidelse av fglgende tiltak er unntatt fra kravet om byggesaksbehandling,
dersom tiltaket ikke er i strid med lovens bestemmelser med tilhgrende forskrifter, kommuneplanens arealdel og

reguleringsplan, tillatelser eller annet regelverk:
Veiledning til fgrste ledd

Hva unntaket omfatter

Tiltakshavers ansvar

Tiltakshaver har ansvar for at tiltaket utfgres i samsvar med plan- og bygningslovens bestemmelser, forskrifter,
kommuneplanens arealdel, reguleringsplan og tillatelser.

Tiltakshaver er bl.a. ansvarlig for avklaring av plangrunnlaget for tiltaket, bl.a. nar det gjelder formal og utnyttelsesgrad.

Det samme gjelder krav til byggeskikk etter pbl. §§ 29-1 og 29-2.
§ 4-1. Tiltak som ikke krever sgknad og tillatelse

b. Tilboygg som verken har et samlet bruksareal (BRA) eller bebygd areal (BYA) pa over 15 m2. Tilbygget ma vaere

understgttet. Tilbygget kan ikke overstige to etasjer eller plan pa det eksisterende byggverket.
Tiltakshaver har ansvar for at tiltaket utfgres i samsvar med vilkdrene i fgrste ledd.
Veiledning til andre ledd

Du som tiltakshaver er den som har ansvaret for at tiltaket fyller vilkarene i fgrste ledd. Det vil si at du selv ma sjekke om
det er forbud eller begrensninger i plan- og bygningsloven og bindende arealplaner, som er til hinder for a giennomfgre

gnskede byggetiltak.
Du har ogsa ansvaret for at det du vil utfgre pa eiendommen ikke strider mot annet regelverk.

For tiltak etter fgrste ledd bokstav a, b og c skal tiltakshaver melde fra til kommunen om tiltaket og plasseringen senest
innen fire uker etter at det er ferdigstilt, slik at kommunen kan oppdatere kart- og matrikkeldata. Meldingen skal

inneholde fglgende opplysninger:
a. dato tiltaket ble ferdigstilt

b. matrikkelnummer, jf. matrikkelloven § 3 fgrste ledd bokstav ¢ (kommune-, gards- og bruksnummer, ev. festenummer

og seksjonsnummer)

c. kart over eiendommen som viser omriss av tiltaket med malte avstander til grenser og andre bygninger pa
eiendommen

d. tiltakets areal i bruksareal (BRA), bebygd areal (BYA) og bruttoareal (BTA) pr. etasje
e. bygningstype etter matrikkelen for frittstaende bygg
f. hva rommet/rommene i tilbygget skal brukes til.

+ Byggteknisk forskrift (TEK10)
Veiledning om tekniske krav til byggverk

Forskrift om tekniske krav til byggverk trekker opp grensen for det minimum av egenskaper et byggverk ma ha for a kunne

oppfgres lovlig i Norge.
§ 10-1. Personlig og materiell sikkerhet

Byggverk skal plasseres, prosjekteres og utfgres slik at det oppnas tilfredsstillende sikkerhet for personer og husdyr, og
slik at det ikke oppstar sasmmenbrudd eller ulykke som fgrer til uakseptabelt store materielle eller samfunnsmessige
skader.

§ 10-2. Konstruksjonssikkerhet

(1) Materialer og produkter i byggverk skal ha slike egenskaper at grunnleggende krav til byggverkets mekaniske

motstandsevne og stabilitet blir tilfredsstilt.

(2) Byggverk skal prosjekteres og utfgres slik at det oppnas tilfredsstillende sikkerhet mot brudd og tilstrekkelig stivhet og
stabilitet for laster som kan oppsta under forutsatt bruk. Kravet gjelder byggverk under utfgrelse og i endelig tilstand.

§ 13-5. Radon

(1) Bygning skal prosjekteres og utfgres med radonforebyggende tiltak slik at innstremming av radon fra grunn begrenses.
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Radonkonsentrasjon i inneluft skal ikke overstige 200 Bg/m3 .
(2) Fglgende skal minst vaere oppfylt:
a) Bygning beregnet for varig opphold skal ha radonsperre mot grunnen.

b) Bygning beregnet for varig opphold skal tilrettelegges for egnet tiltak i byggegrunn som kan aktiveres nar
radonkonsentrasjon i inneluft overstiger 100 Bg/m3 .

§ 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.

§ 13-15. 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.

§ 13-16. Overflatevann

Terreng rundt byggverk skal ha tilstrekkelig fall fra byggverket dersom ikke andre tiltak er utfgrt for a lede bort
overflatevann.

§ 13-17. Nedbgr

(1) Fasadekledning, vindu, dgr og installasjon som gar gjennom vegg, skal utformes slik at nedbgr som trenger inn blir
drenert bort og fukt kan tgrke ut uten at det oppstar skader.

(2) Tak skal prosjekteres og utfgres med tilstrekkelig fall og avigp slik at regn og smeltevann renner av, og slik at
sngsmelting ikke fgrer til skadelig ising.

(3) I luftede takkonstruksjoner hvor kondens kan oppsta pa undersiden av taktekking eller taktekking ikke er tilstrekkelig
tett til a forhindre inntrenging av vann, skal underliggende konstruksjon beskyttes ved hjelp av et vanntett undertak.

§ 13-18. Fukt fra inneluft

Bygningsdeler og konstruksjoner skal prosjekteres og utfgres slik at de ikke blir skadelig oppfuktet av kondensert
vanndamp fra inneluften.

§ 14-1. Generelle krav
(1) Bygninger skal prosjekteres og utfgres slik at det tilrettelegges for forsvarlig energibruk.
(2) Energikravene gjelder for bygningens oppvarmede bruksareal (BRA).

BesKrivelse Ant. Timer Enhet Materialer / Arbeid Sum
Rive tilbygg 1,00 rs 20 000
Bygge nytt tilbygg i trad med overnevnte beskrivelse 16,00 kvm 296 000
Spknad/tegninger til kommunen 1,00 rs 15 000
Kommunale gebyrer inkl 1 dispsgknad 1,00 rs 20 000
Avfallshadndtering/baering av avfall til container med 1,00 rs 18 000
deponiavgift
Rigg&adrift 0,15 rs 55 350
00:00 424 350
Inkl. mva: 530438
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Skisse viser prinsipp med slgfer for lufting.

Det er en lufteventil i opprinnelig yttervegg. Det er ingen ventil i tilbygget. Ventilen gar rett inn i
yttervegg og gir dpenbar fare for fuktskader og kondens i
tilbygget kortvegg.
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Yttertak

Oppbygning:

Yttertak med kaldt loft, undertak, diffusjonsapen duk, slgyfer, lekter og betongtakstein med sngfangere

Punkter til vurdering:

Oppbygning av opprinnelig yttertak

Vurdering:

Pa befaring ble det avdekket avvik ogsa ved hovedtaket som ogsa er lagt om i nyere tid, mellom 2016 og 2017. Det er
oppgitt at arbeider pa terrasse/garasje/tak/fasade er utfgrt av entreprengr uten 3 spesifisere hva arbeidene har gatt
ut pa utover at utomhusplanen er endret.

Det er ogsa oppgitt at arbeider som normalt bgr utfgres av fagleerte personer ikke er utfgrt av ufagleert. Basert pa
observasjoner pd befaringsdagen er arbeidene enten utfgrt av ufagleerte eller fagpersoner uten ngdvendig
kompetanse.

Taket er gitt TG2 pa bakgrunn av alder og andre avvik er ikke beskrevet i salgsoppgaven for hovedtaket.
Fglgende avvik er avdekket pa hovedtaket:

+ Sngfangere er ikke fagmessig klipset pa plass

+ Knaster under takstein ved sngfangerkonsoller er ikke skaret til

+ Bord for innfesting av sngfangerkonsoller er ikke i trad med produsentens monteringsanvisning

+ Det er brukt for fa og korte skruer til innfesting

« Mgnepanner er spikret med feil spiker

+ Mgneband er ikke montert og gjennomlufting i mgnet er ikke etablert

+ Mgnsas er bygget i feil hgyde

« Feil type takstige er benyttet

« Dokumentasjon pa takomleggingen utover dette er ikke dokumentert

Det beregnes stillase pa begge sider av boligen.

Grunnet sikkerhet er taket i liten grad underspkt ngye. Det er kun ved tilbygg takstein er flyttet pa. Det tas forbehold
om at andre avvik avdekkes der taket ikke er kontrollert. Et tak lagt om i 2016 skal dokumenteres og det bgr
fremlegges dokumentasjon pa utfgrelse eller resten av taket bgr kontrolleres.

Ingen av taksteinene som ble kontrollert er festet langs randsoner slik monteringsveiledning beskriver.

Det a klipse pa plass sngfangerstigene er svaert enkelt og krever lite arbeid. Det kritiske med avviket er at sngfangerne
kan rase ned ved den minste belastning fra sng og medfgre livsfarlige situasjoner stikk i strid med det det egentlig skal
sikre mot. Det samme gjelder for innfestingen av konsollene. Dette vitner om liten kunnskap om de materialer og
komponenter som er benyttet og monteringsveiledningen er ikke lest/fulgt. Dette gir liten tillit til resten av yttertaket
som er lagt om for fa ar siden og skal ha en levetid pa 30-60 ar.

Foreslatte utbedringer:

| verste konsekvens ma yttertaket legges om i sin helhet. Dette avhenger av om det avdekkes ytterligere avvik ved
utbedringsarbeidetDet tas utgangspunkt i de funn som er gjort pa befaring for 3 beregne utbedringskostnader i dag.

Klipse pa sngfangere

Skjeere til knaster under takstein

Skifte bord for innfesting av konsoller og skru inn nye skruer

Feste alle takstein i randsoner i trad med monteringsveiledning
Etablere lufting, mgneband og feste mgnepanner korrekt festemiddel
Montere takstigetrinn egnet til denne type takstein

Synlighet:

Forholdene er i liten grad synlig uten a ga opp pa taket og flytte pa takstein
Det er synlig at taksteinen er av nyere dato og ser tilsynelatende grei ut frem til nsermere undersgkelser utfgres

Byggeskikk/regelverk pa referansetidspunkt:

Utskr. dato:

Side:

28.09.2022 ‘
30av 94 k
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Kledning/fasade

Oppbygning:
+ Pusset mur og tsmmermannskledning

Punkter til vurdering:
« Tett lufting ved kledning

Vurdering:

+ Det er avdekket flere steder at temmermannskledning er pusset opp mot slik at lufting ikke er ivaretatt.
Temmermannskledning har ofte lite lufting, men skal ha noe tilgang pa luft for a sikre at fukt tgrker opp bak
kledningen. For a utbedre dette anbefales det a slisse langs gvre del av pussen og skraskjeere den, og montere beslag
eller annen vanntett Igsning under kledning og oppa toppen av pusset vegg langs de to vegger dette gjelder. Det er
ikke funnet skader pa kledningen som kan tilskrives manglende lufting. Det er ikke kjent hvor lenge luftingen ikke har
veert ivaretatt.

Foreslatte utbedringer:
- Slisse spor langs undersiden av kledning og montere beslag

Synlighet:
+ Forholdet er synlig

Byggeskikk/regelverk pa referansetidspunkt:
- Byggeforskrifter av 1. august 1969
Kap. 43 - Vegg, dgr, port og vindu
:1 Vegg
:12 Yttervegg
121
Yttervegg skal vaere varmeisolert etter kap. 54:3.
Veggen skal veere sa vindtett at det pa innsiden ikke kan spores luftbevegelser p.g.a. vind som
trenger gjennom veggen.
1122
Yttervegg skal veere sa tett at det ikke trenger regnvann gjennom veggen eller inn i veggen sa
varmeisoleringen eller varigheten nedsettes.
1123
Dampdiffusjonstettheten i de forskjellige deler av yttervegg skal veere slik at det ikke oppstar
skadelig kondens og rimdannelse inne i veggen.

Levetidsbetraktninger:
« Temmermannskledning har en forventet levetid pa 40-60 ar
« Svekket lufting vil redusere forventet restlevetid og kan forarsake skader inne i konstruksjonene

BesKrivelse Ant. Timer Enhet Materialer / Arbeid Sum
Slisse spor for beslag og montere dette 23,00 Im 19 550
00:00 19 550

Inkl. mva: 24438

Utskr. dato: 28.09.2022 ‘
Side: 39av 94 k

ID/Referanse:  |4670 Norsk takst




Vedlegg tilknyttet "Kledning/fasade”

Opplysninger gitt i salgsoppgave.

Opplysninger gitt i tilstandsrapport.

Opplysninger gitt i egenerklzering.

Opplysninger gitt i salgsoppgave.

Utskr. dato: 28.09.2022

Side: 40av 94

ID/Referanse: 4670
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Pipe
Oppbygning:
+ Sannsynligvis lettklinkerpipe
- | byggesgknad er det beskrevet teglsteinspipe

Punkter til vurdering:
+ Innkledde sider

Vurdering:

+ Pipen i boligen er kledd pa alle sider i underetasje og pa to sider i 1. etasje. Dersom det er montert teglsteinspipe som
beskrevet i byggesgknad, skal denne ha alle sider apne for visuell kontroll, mens en elementpipe krever at to sider er
tilgjengelige for visuell kontroll.

- Basert pa observasjoner fra taket virker pipa a vaere oppfert i lettklinker-elementer med innerrgr slik at det er
tilstrekkelig a ha to sider frie for visuell kontroll.

+ Pipa er kledd med skiferstein limt fast til elementene og eventuelle sprekkdannelser vil forplante seg til overflaten.
Forskriftskravet anses a veere ivaretatt.

Foreslatte utbedringer:
« Utbedringer er ikke pakrevet.

Synlighet:
« Det er synlig at pipen er innkledd, men ikke type pipe.

Byggeskikk/regelverk pa referansetidspunkt:
- Byggteknisk forskrift (TEK10)
§ 15-3. Rgykkanal og skorstein

c) Rpykkanal og skorstein skal ha forsvarlig overflatetemperatur og yttersiden skal i stgrst mulig utstrekning veere
tilgjengelig for ettersyn.

Veiledning til annet ledd bokstav ¢
Yttersiden av skorsteinen skal vaere lett tilgjengelig for ettersyn for at eventuelle sprekkdannelser skal kunne oppdages.
Anbefalinger

For elementskorstein antas at sprekker vil kunne oppdages ndr skorsteinen har minst to frie sider. De frie sidene kan kles
med papirtapet som har ubetydelig strekkstyrke slik at sprekkdannelser i skorstein lett kan oppdages.

De frie sidene pa elementskorstein kan eventuelt forblendes med teglstein som bindes til skorsteinsvangen med mgrtel.
Eventuelle sprekker vil normalt bli synlige i forblendingens mgrtelfuge.

Beskrivelse Ant. Timer Enhet Materialer / Arbeid Sum
Ingen utbedringer pakrevet 0,00 rs

00:00 0

Inkl. mva: 0

Utskr. dato: 28.09.2022 ‘
Side: 44 av 94 k

ID/Referanse:  |4670 Norsk takst










Arealer i underetasje

Oppbygning:
+ Arealeri kjeller har rom med hoveddel og tilleggsdel

Punkter til vurdering:
+ Godkjenning av arealer

Vurdering:

+ Arealene i kjeller er opprinnelig godkjent som BRA og de fleste romfunksjoner samsvarer med det de er godkjent for
med tanke pa om det er hoveddel eller tilleggsdel, mens enkelte rom i dag er endret fra tilleggsdel til hoveddel eller
motsatt.

+ En bruksendring av rom er sgknadspliktig og denne boligen faller inn under forenklet regelverk som det er opplistet et
utdrag fra nedenfor. Det er ikke funnet forhold som medfgrer noen grunn til at bruksendring ikke skal kunne
godkjennes i kommunen og det forutsettes derfor at dette pa enkelt vis lar seg gjennomfgre.

+ Det er ikke lov a ta i bruk tilleggsdel som hoveddel eller motsatt uten bruksendring, og dette er derfor pakrevet. Nar
det gjelder & endre romfunksjon innen samme kategori, er dette tillatt uten sgknad.

- Nye tegninger med dagens romlgsning sendes inn til kommunen med sgknad om bruksendring. Kjgkken, et soverom
og deler av stue ma sgkes bruksendret.

Det er opplyst om manglende bruksendring for entre i kjeller i salgsopplysninger.

Foreslatte utbedringer:
+ Sende tegninger og sgknad om bruksendring til kommunen.

Synlighet:
+ Ved a sammenligne sgknadstegninger med dagens romlgsning ser man at det er avvik.

Byggeskikk/regelverk pa referansetidspunkt:
https://dibk.no/bygge-eller-endre/bruksendring-i-eldre-boliger/

Oppsummert regelverk i trad med ovenstaende referanse:
+ Takhgyden kan veaere ned til to meter
+ Det er nok med ett vindu i hvert rom, sa lenge dette fyller kravene til remningsvindu.
- Det stilles ikke krav til utsyn fra vinduet
+ Du bestemmer selv hvor mye bodplass du vil ha

+ Rommet ma vaere isolert, men du bestemmer selv hvor mye isolasjonrommet trengerRommet kan luftes med ventil og
vindu hvis uteluften er god nok

+ Det er ikke krav om at rommet skal vaere tilgjengelig for rullestolbrukere eller andre med nedsatt funksjonsevne

+ Det er ikke krav til radonsperre og radonbrgnn. Hvis du far for mye radon i rommet kan du Igse dette med andre
egnede tiltak

Dette gjelder som fgr:
« Krav om brannsikkerhet
+ Krav om at baerekonstruksjoner ma vaere sikre (gjelder seerlig loft som ikke har oppholdsrom fra fgr)
+ 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 holdetemperatur pa minst 19 grader i Igpet av vinteren

Krav til selve boligen:
- Boligen vaere fra for 1. juli 2011, det vil si at det ma vaere sgkt om byggetillatelse fgr denne datoen
« Rommet du vil endre ma ligge inntil et annet oppholdsrom, det vil si at rommene ma dele vegg, tak eller gulv

Utskr. dato: 28.09.2022 ‘
Side: 47 av 94 k

ID/Referanse: 4670
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Bad underetasje

Oppbygning:
+ Flislagt bad med dusj og badekar samt innbygget toalett og servantskap

Punkter til vurdering:
- Fagmessighet pa utfgrelse

Vurdering:

- Badet er flislagt og innredet i tiden etter 2016. Det er gitt opplysninger i salgsoppgaven om at det er et firma som har
utfgrt arbeider pa bad i boligen, men arbeidene er ikke spesifisert utover at eldre bad er totaloppusset med nye
tettesjikt og sluk. Badene er gitt TG2 i tilstandsrapport grunnet manglende dokumentasjon. Det er ogsa gitt
opplysninger om synlig membran i sluk.

Follo Boligtakst henvendte oss til utfgrende handverker som det opplyses om i salgsopplysninger vedrgrende
membran. De opplyser at de kun har renovert et bad, og mente dette var det i 1. etasje. De hadde lite dokumentasjon
pa baderomsarbeidene utover dette.

+ Pa badet i underetasjen er det ikke funnet tegn til fagmessig montert membran. Det er benyttet membranplater som
underlag for gulvflisene og membranplatene er lagt inntil slukets klemring og er ikke klemt fagmessig under
klemringen. Vatrommet kan derfor ikke vaere tett og er ikke i trad med gjeldende regelverk. Ved a kikke ned i sluket er
det plater som skal brukes pa vegg som kommer til syne i sluket. Det er kun den harde plastkappen til sluket som er
synlig utenfor klemring, utover membranplatene.

Sluket ved badekaret er svaert skittent og ser ikke ut til 3 veere av nyere dato. Det er heller ikke her synlig tegn til
membran, men det ble heller ikke renset ordentlig pa befaring. | dette sluket er det pastgp, og det er ikke samsvar
mellom de to slukene med tanke pa forventet oppbygning. Pa opprinnelige tegninger kan det se ut til at det fra starten
av har veert sluk ved vaskemaskinen som i dag er under badekar og at det ikke har vaert etablert sluk der det i dag er
dusjsone. Dette kan forklare de ulike variantene og det virker som om badet er bygget opp pa enklest mulig vis og ikke
fagmessig der det lar seg kontrollere. Gjennomfgringer i vegg er heller ikke fagmessig utfgrt og svekker tettesjiktet.

+ Toalettkasse har kun membran pa fremsiden basert pa visuell kontroll, og ved lekkasjer vil det ledes vann inn i
toalettkassen. og medfgre skader. Drenshullet som er etablert gjgr vondt verre dersom det ikke er membran bak i
kassen.

+ Det er lite annet enn fallforhold pa gulvet som virker a vaere ivaretatt i trdd med TEK10 som vil vaere rett referanse for
et totalrenovert bad i 2016.

+ Det er vanskelig & se for seg noe annet enn en total utbedring av badet, da det er lite sannsynlig at noen gnsker a pata
seg en delvis renovering av et bad der det er benyttet feil tettesjikt som i tillegg ikke er forspkt tettet mot sluk. To ulike
Igsninger for slukene gj@r ogsa at det er vanskelig a ta ansvar for noe annet enn full utbedring, som da ogsa tar med
seg giennomfgringer og toalettkasse.

« Over tid vil vannskader utvikle seg og badet bgr ikke brukes fgr utbedringer er gjennomfgrt. Dersom badet har veert i
hyppig bruk over en periode ma det paregnes at det allerede er oppstatt skader da utetthetene er sapass apenbare.

Foreslatte utbedringer:
+ Totalrenovering av bad

Synlighet:

- Det er lett synlig i slukt at det er benyttet feil type materialer som ikke er godkjent for a ligge mot sluk pa gulv dersom
man kjenner denne type produkter.

Byggeskikk/regelverk pa referansetidspunkt:

+ Byggesaksforskriften (SAK10) med veiledning
Kapittel 4 Tiltak som er unntatt fra byggesaksbehandling
§ 4-1. Tiltak som ikke krever sgknad og tillatelse

Oppfaring, endring, fjerning, riving og opparbeidelse av fglgende tiltak er unntatt fra kravet om byggesaksbehandling,
dersom tiltaket ikke er i strid med lovens bestemmelser med tilhgrende forskrifter, kommuneplanens arealdel og
reguleringsplan, tillatelser eller annet regelverk:

Veiledning til fgrste ledd
Vilkar for unntak fra sgknad
Det er en forutsetning for unntak fra sgknadsplikten at det som skal bygges er i samsvar med det som star i reglene i plan-

Utskr. dato: 28.09.2022 ‘
Side: 51av 94 k
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og bygningslovgivingen. Det ma veere i samsvar med gjeldende planbestemmelser for omradet, for eksempel
kommuneplanens arealdel og reguleringsplanen.

Tiltakshavers ansvar

Tiltakshaver har ansvar for at tiltaket utfgres i samsvar med plan- og bygningslovens bestemmelser, forskrifter,
kommuneplanens arealdel, reguleringsplan og tillatelser. Tiltakshaver er bl.a. ansvarlig for avklaring av plangrunnlaget for
tiltaket, bl.a. nar det gjelder formal og utnyttelsesgrad. Det samme gjelder krav til byggeskikk etter pbl. §§ 29-1 og 29-2.

§ 4-1. Tiltak som ikke krever sgknad og tillatelse

e. Fglgende mindre tiltak i eksisterende byggverk:

3. installering, endring og reparasjon av vatrom i eksisterende byggverk innenfor en bruksenhet eller branncelle
Veiledning til fgrste ledd

Unntak fra sgknadsplikt medfgrer at kommunene ikke blir orientert om arbeidet, og det vil ikke bli utstedt ferdigattest.
Selv om vatromsarbeidet unntas fra sgknadsplikten, vil de tekniske kravene som fglger av forskrift om tekniske krav til
byggverk gjelde fullt ut, og tiltakshaver har det fulle ansvar overfor kommunen dersom f. eks. brannskiller brytes eller
andre regelverksbrudd skjer, ogsa der feilen er gjort av foretakene han engasjerer.

Veiledning til andre ledd

Du som tiltakshaver er den som har ansvaret for at tiltaket fyller vilkarene i fgrste ledd. Det vil si at du selv ma sjekke om
det er forbud eller begrensninger i plan- og bygningsloven og bindende arealplaner, som er til hinder for a gjennomfgre
gnskede byggetiltak.

Du har ogsa ansvaret for at det du vil utfgre pa eiendommen ikke strider mot annet regelverk.

+ Byggteknisk forskrift (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:

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.

Levetidsbetraktninger:
« Vatrom av i dag har en paregnelig levetid pa 20-30 ar.

Beskrivelse Ant. Timer Enhet Materialer / Arbeid Sum
Renovering bad 8,00 kvm 224 000
00:00 224000
Inkl. mva: 280000
Utskr. dato: 28.09.2022 ‘
Side: 52av 94 k I I
ID/Referanse: 4670
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Sjekkliste fra firma som er opplyst a veere utfgrende i egenerklzering.

Det er ingen tegn til membran under klemring.

Sluk i bad underetasje.

Utskr. dato: 28.09.2022

Side: 59av 94
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Riss i vegger/overflater

Oppbygning:
+ Malte flater

Punkter til vurdering:
- Arsak til sprekker og riss

Vurdering:

+ Under vindu i stue er det observert et riss som eier mener utvikler seg. Dette risset virker 3 vaere malt over tidligere og
er rett over en ny apning i kjellerveggen der det i dag er et vindu ved siden av dgra. Det er ikke kjent om baeringen
over dette partiet er ivaretatt, men det anses a vaere sannsynlig at det gir seg litt i overdekningen opp mot veggen. Det
er ikke kjent i hvilken grad dette utvikler seg, og risset kan ogsa ha sammenheng med eventuelle bevegelser i bygget
etter de store grunnarbeidene som er utfgrt pa eiendommen. Dette bgr observeres fremover.

+ Ved dgrai 1. etasje mot trappen er det observert et loddrett riss langs dgrkarmen. Det mest sannsynlige anses a vaere
at det er montert inne en smalere dgr enn opprinnelig og at veggen er lappet pa. For 3 utbedre dette ma dgra tas ut,
skruer festes i veggstendere for a sikre solid forankring og strimling og maling av oppsprukket omrade utfgres. Hele
veggen ma males for a unnga sjenerende skjolder. Dette forutsetter at fargekode kan fremskaffes. Alternativt ma
muligens flere vegger males. Det er lite trolig at det er setninger som forarsaker dette. Rissene oppstar grunnet
ufagmessig innsetting av innerdgr.

+ Pa tegninger fra 2016 vises slagretning pa denne dgra motsatt vei.

Foreslatte utbedringer:
« Skrape, strimle, sparkle riss ved vindu fgr overmaling av vegg
+ Ta utdgr
- Feste stendere forsvarlig i bakenforliggende spikerslag
« Skrape skjgt, strimle, sparkle riss fgr overmaling av vegg
« Remontere dgr

Synlighet:
- Eier opplyser at rissene er blitt mer og mer tydelige.
+ Rissene er synlige i dag.

Beskrivelse Ant. Timer Enhet Materialer / Arbeid Sum
Utbedre riss ved vindu inkludert overmaling av vegg 1,00 rs 3500
Utbedre risiko for riss i trad med overnevnte beskrivelse 1,00 rs 4 500
Rigg&drift 0,15 rs 1200
00:00 9200

Inkl. mva: 11 500

Utskr. dato: 28.09.2022 ‘
Side: 62av 94 k
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Markert dgr slar motsatt vei av i dag. Dgra er skiftet etter

2016.
Utskr. dato: 28.09.2022 ‘
Side: 64av 94 k
ID/Referanse:  |4670 Norsk takst




Setningsskader utvendig
Oppbygning:

Hele terrenget pa eiendommen er endret etter 2016
Stgttemurer, skraninger, terrasser, plen

Punkter til vurdering:

Bevegelser i grunnen

Vurdering:

Tomten bestar av terreng med kraftig stigning. Det har tidligere vaert mye vegetasjon pa eiendommen som er blitt
erstattet av skraning med plen over tid, for sa etter 2016 a bli totalt endret med oppkjgring, stgttemurer av
granittblokker, sprengsteinsfylling, lettklinkerstgttemurer og hellelagt inngangsparti og terrasse. | tillegg er det
etablert asfaltert gardsplass.

Pa befaringen ble det observert store skader i stgttemurer av lettklinker. Det var oppsprekkinger, kraftig avflassing av
maling og store skjevheter pa samtlige av disse.

Det er ogsa bygget store stgttemurer av granittblokker mot veien og ved inngangsparti. Ved inngangspartiet er det
registrert store glipper og tegn pa at muren er pa vei utover. Dette er ikke lite fremtredende for muren ned mot
veien.

Det er klare tegn til at terrenget er i bevegelse. Stgttemurer av leca gir inntrykk av a vaere gamle og kunne fint veert fra
byggear, men av flyfotoer opp gjennom arene og tidligere salgsoppgave ser man at disse murene er fra 2016 og
fremover. Fgr dette var det gresslagt skraning pa hele tomta.

Det er ogsa bygget er stort hus pa oversiden av eiendommen som kan ha betydning for terrengets bevegelser.

Det skal igangsettes langtidsmalinger som vil vise om det er pagaende bevegelser pa eiendommen. Granittmuren ved
inngangspartiet er enten ufagmessig satt opp med fall utover, eller sa beveger den seg utover grunnet
bakenforliggende terreng og masser. Observasjoner pa hellelagt parti ved inngangsparti viser tydelig at det har
forekommet bevegelser i grunnen som samsvarer med de avvik vi ser pa muren som er ca 10 cm ut av lodd feil vei.
Hvor mye muren har helt innover i utgangspunktet er jeg ikke kjent med. Langtidsmalinger vil gi bedre svar pa dette.
Nzermere underspgkelser av terrengforhold ma gjennomfgres fgr konklusjoner kan gjgres.

| finnannonsen fra 2016 er det beskrevet betydelig utglidninger pa tomten. Hva dette innebaerer, om det er samme
forhold i dag og hvilke undersgkelser og tiltak som er gjort fgr de store arbeidene med terrenget ble pabegynt, er ikke
kjent for meg.

Arbeidene er opplyst a veere utfgrt av fagfolk, og det foreligger gjennomfgringsplaner i saken der det er vist til
ansvarlige foretak. Det har ogsa veert befaring fra kommunen og arbeidene ble pa et tidspunkt stanset. Det er senere
igjen kommet inn nye ansvarlig foretak for prosjektering og utfgrelse. Teknisk forskrift sier at alle I@sninger skal
dokumenteres og det skal kunne verifiseres skriftlig at forskriften er ivaretatt ved funksjonskrav eller ytelseskrav.

Stgttemurer og andre murer er gitt TG2 i tilstandsrapporten fra 2020 grunnet sprekker og skjevheter. Det sies
ingenting om murenes alder eller om noen risiko utover dette. Det er ikke kjent konkret hvilke murer man her snakker
om, men det er lettklinkermurene som har de store avvikene visuelt sett, i tillegg til enden av muren ved trappen opp
til inngangspartiet der det er en glippe i stablemuren. Det er ikke omtalt at belegningssteinen ved inngangsparti er blitt
svaert ujevn som gir tegn til pdgdende bevegelser.

Alder pa stgttemurer har stor betydning for hvordan man vurderer tegnene man ser. | dette tilfellet med
lettklinkermurene ville det vaere svaert alarmerende a se denne type skader dersom murene kun var fa ar gamle og det
vil veere tegn pa pagaende bevegelser pa eiendommen, mens man kan paregne stgrre avvik dersom murene er fra
opprinnelig byggear selv om det ikke er positivt & se denne type oppsprekking uansett.

Det forutsettes at det lar seg dokumentere hvilke masser som er benyttet i trad med forskriftskrav. Alternativt ma
ytterligere tiltak og avdekkinger vurderes.

Foreslatte utbedringer:

Forslag til utbedringer ma avventes til langtidsmalinger er utfgrt.

Synlighet:

Sprekker i lettklinkermurer er godt synlig. Det er ikke kjent hvordan dette har utviklet seg de siste to arene.
Granittmur som har glipper er godt synlig i dag. Det er ikke kjent hvordan dette har utviklet seg over tid.
Det er ikke mulig a se at lettklinkermurene kan vzere fra 2016 og senere enn det.

Utskr. dato:

Side:

28.09.2022 ‘
65av 94 k
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Byggeskikk/regelverk pa referansetidspunkt:
+ Lov om planlegging og byggesaksbehandling (plan- og bygningsloven)
§ 20-1.Tiltak som omfattes av byggesaksbestemmelsene
Fglgende tiltak omfattes av byggesaksbestemmelsene i denne lov:
k. vesentlig terrenginngrep

+ Byggteknisk forskrift (TEK10)
§ 2-1. Verifikasjon av funksjonskrav
(1) Der ytelser er gitt i forskriften, skal disse oppfylles.
(2) Der ytelser ikke er gitt i forskriften, skal oppfyllelse av forskriftens funksjonskrav verifiseres enten
a) ved at byggverk prosjekteres i samsvar med preaksepterte ytelser, eller
b) ved at byggverk prosjekteres i samsvar med ytelser verifisert ved analyse som viser at forskriftens funksjonskrav er
oppfylt.
(4) Verifikasjon av funksjonskrav skal vaere skriftlig.
§ 2-2. Verifikasjon av ytelser
(1) Oppfyllelse av ytelser kan verifiseres ved bruk av metoder i samsvar med Norsk Standard eller likeverdig standard.
(2) Verifikasjon av ytelser skal vaere skriftlig.
§ 2-3. Dokumentasjon av lgsninger

Prosjekterende skal utarbeide tilstrekkelig dokumentasjon som bekrefter at Igsninger som er valgt oppfyller forskriftens
krav.

§ 10-1. Personlig og materiell sikkerhet

Byggverk skal plasseres, prosjekteres og utfgres slik at det oppnas tilfredsstillende sikkerhet for personer og husdyr, og
slik at det ikke oppstar sasmmenbrudd eller ulykke som fgrer til uakseptabelt store materielle eller samfunnsmessige
skader.

§ 10-2. Konstruksjonssikkerhet
(1) Materialer og produkter i byggverk skal ha slike egenskaper at grunnleggende krav til byggverkets mekaniske
motstandsevne og stabilitet blir tilfredsstilt.

(2) Byggverk skal prosjekteres og utfgres slik at det oppnas tilfredsstillende sikkerhet mot brudd og tilstrekkelig stivhet og
stabilitet for laster som kan oppsta under forutsatt bruk. Kravet gjelder byggverk under utfgrelse og i endelig tilstand.

Beskrivelse Ant. Timer Enhet Materialer / Arbeid Sum
Avsatt sum til utbedringer, estimert grovt 1,00 rs 400 000
00:00 400 000
Inkl. mva: 500 000
Utskr. dato: 28.09.2022 ‘
Side: 66 av 94 k
ID/Referanse: 4670 Norsk takst





























































Rekkverk uteomrade

Oppbygning:
« Stakittgjerde i malt tre

Punkter til vurdering:
- Utfgrelse opp mot forskriftskrav til sikkerhet

Vurdering:

+ Rekkverket rundt granittmurer er montert opp av spinkle materialer som ikke er dokumentert a tale forutsatt
belastning. Rekkverket er montert etter 2016, sannsynligvis i 2018/2019 og er av nyere dato. Det er ikke gitt konkrete
opplysninger om rekkverket i salgsoppgaven.

« Stolpene er relativt kraftige, men selve rekkverksmodulene er mer et pyntegjerde enn en sikring mot fall. For a sikre
bedre mot fallskader ma modulene mellom stolpene forsterkes eller skiftes. Skruene som er festet i vinklene er korte
og vinklene er festet slik at de ved belastning vil gi etter. Rekkverksspilene er festet med korte kramper som i tillegg
ruster.

+ Ved klatring, sammenstgt eller annen form for ytre pavirkning vil det fort oppsta situasjoner som er ugnsket med
dagens rekkverk.

+ For a oppna en pen, fagmessig utbedring anbefales det & bygge tilsvarende moduler av rekkverket som er der i dag,
men i kraftigere materialer som er skrudd slik at festemidler ikke lett Ipsner og dras ut ved belastning. Lokale
utbedringer vil bli estetisk skiemmende slik jeg vurderer det, og det legges derfor en utskifting til grunn for
beregningene.

+ Ved & benytte 36x73 mm horisontalt festet med stalvinkler eller flate beslag i sgylene og 19x73 mm stdende spiler som
skrues fra fremsiden av bordene vil ngdvendig stivhet veere ivaretatt.

Foreslatte utbedringer:
« Skifte alle moduler med kraftigere materialer.

Synlighet:
+ Rekkverk er synlig, men svakhet grunnet spinkelhet merkes gjerne i det man skulle trengt ngdvendig
konstruksjonssikkerhet.

Byggeskikk/regelverk pa referansetidspunkt:
Byggteknisk forskrift (TEK10)
§ 2-3. Dokumentasjon av lgsninger

Prosjekterende skal utarbeide tilstrekkelig dokumentasjon som bekrefter at Igsninger som er valgt oppfyller forskriftens
krav.

§ 10-1. Personlig og materiell sikkerhet

Byggverk skal plasseres, prosjekteres og utfgres slik at det oppnas tilfredsstillende sikkerhet for personer og husdyr, og
slik at det ikke oppstar sasmmenbrudd eller ulykke som fgrer til uakseptabelt store materielle eller samfunnsmessige
skader.

§ 8-4. Uteoppholdsareal
(1) Uteoppholdsareal skal etter sin funksjon vaere egnet for rekreasjon, lek og aktiviteter for ulike aldersgrupper.

(3) Uteoppholdsareal skal utformes slik at fare for personer unngas. Lekearealer skal avskjermes mot trafikk.
Nivaforskjeller skal sikres slik at fallskader forebygges.

§ 12-17. Rekkverk

(1) Rekkverk skal ha hgyde og utforming som sikrer mot fall og sammenstgt. Rekkverk skal utformes slik at klatring
forhindres.

(3) Heyde pa rekkverk ved balkonger, tribuner, passasjer og lignende skal veere minimum 1,0 m.
(4) Apninger i rekkverk skal inntil en hgyde p& 0,75 m vaere maksimum 0,10 m.

Utskr. dato: 28.09.2022 ‘
Side: 86av 94 k

ID/Referanse:  |4670 Norsk takst










Innvendig trapp

Oppbygning:
+ Malt tretrapp med lukkede trinn

Punkter til vurdering:
« Handlgper

Vurdering:

« Det er i forskrift fra byggear krav til handlgper pa begge sider av trappen. Det er kun handlgper pa en side i denne
trappen.

Foreslatte utbedringer:
« Montere ny handlgper.

Synlighet:
+ Forholdet er synlig, dersom man kjenner relevant regelverk.

Byggeskikk/regelverk pa referansetidspunkt:
- Byggeforskrifter av 1. august 1969
Kap. 46 - Trapp, trapperom og heis
:12 Generelt
Kravene i dette kapittel gjelder for innvendig trapp med 3 eller flere opptrinn og for utvendig trapp
for inngangsdgr med 3 eller flere opptrinn.
Trapp skal ha forsvarlig rekkverk, og solid handlist pa begge sider.

Beskrivelse Ant. Timer Enhet Materialer / Arbeid Sum
Montere handlgper 1,00 rs 5000
00:00 5000

Inkl. mva: 6 250

Utskr. dato: 28.09.2022 ‘
Side: 89av 94 k

ID/Referanse:  |4670 Norsk takst







Annet

Oppbygning:
« Smyg i dgrer og vinduer av nyere dato

Punkter til vurdering:
+ Fuktsikring vinduer og dgrer

Vurdering:

+ Pa samtlige av dgrene og vinduene som det er gjort endringer pa fra 2016 og utover er underkant dgr og vindussmyg
konsekvent bygget med lite fall og det er ike dokumentert noen fagmessig utfgrelse pa tettesjikt bakenfor. Det er
observert en oppkant ved balkongdgr, men denne er ikke fagmessig forseglet. Kombinert med darlig fall gir dette stor
risiko for fuktinntrengning nar som helst.

+ Avvikene gjelder nyere tiltak og TEK10 anses som gjeldende referanse. Lgsninger er ikke dokumentert, og dersom
disse ikke kan dokumenteres fagmessig utfgrt, ma apningene endres og utbedres for a anses fagmessig utfart.

+ Vinduet som ligger helt ned mot terreng ma fa gravet ut en mindre lysgrav for a sikre mot inntrengning av nedbgr.

Foreslatte utbedringer:
+ Endre alle dpninger av nyere dato i nedkant slik at god tetting og fagmessig fall vekk fra bygningskroppen oppnas.
Sliping og kapping med betongskive ma paregnes.
- Taping, fuging og dyttepglser benyttes for gode avslutninger.

Synlighet:
 Forholdet er godt synlig og det er relativt store avvik fra normalt akseptert fall.

Byggeskikk/regelverk pa referansetidspunkt:
+ Byggteknisk forskrift (TEK10)
Veiledning om tekniske krav til byggverk

Norsk Standard og SINTEF Byggforsks anvisninger er gode verktgy for a lage byggverk. Derfor lenker vi til dem under de
enkelte paragrafer, til tross for at dette ikke er gratis hjelpemidler.

§ 2-3. Dokumentasjon av lgsninger

Prosjekterende skal utarbeide tilstrekkelig dokumentasjon som bekrefter at Igsninger som er valgt oppfyller forskriftens
krav.

§ 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.

§ 13-17. Nedbgr

(1) Fasadekledning, vindu, dgr og installasjon som gar gjennom vegg, skal utformes slik at nedbgr som trenger inn blir
drenert bort og fukt kan tgrke ut uten at det oppstar skader.

Beskrivelse Ant. Timer Enhet Materialer / Arbeid Sum
Utbedre fall pd underkant vinduer og dgrer 7,00 stk 22750
Etablere lysgrav 1,00 stk 5000
Rigg&adrift 0,15 rs 4162
00:00 31912

Inkl. mva: 39890

Utskr. dato: 28.09.2022 ‘
Side: 91av 94 k

ID/Referanse:  |4670 Norsk takst










Rekkverk 60490 60 490 15123 75613
uteomrade

Innvendig trapp 5000 5000 1250 6250
Annet 31912 31912 7978 39 890
Total kr 1286072 kr1286 100 kr 321 518| kr 1607 600

- Veer oppmerksom pa at det bevisst gjgres automatiske avrundinger av belgp/totaler i rapporten som kan fgre til visse avvik ved summering.

Underskrifter
Sted/Dato

Vesthy,

28.09.2022

Takstingeniar

Utskr. dato: 28.09.2022

Side: 94av 94

ID/Referanse: 4670

N1

Norsk takst


































































































































Fra:
Emne:
Dato:
Til:

Dag Erlend Fagrsund Dag@InnlandetGeoteknikk.onmicrosoft.com .
Sv: Malinger i Skolegata 15 Sgrumsand

25. april 2023 kl. 08:37

sindre stave sindre@advokatstave.no

Hei Sindre
Beklager sent svar. Jeg ville ikke slatt meg til ro med dette, nei.

Etablerte stgttemurer er apenbart ikke riktig utfgrt. Jeg ville ettergatt
prosjekteringen og sjekket om det finnes dokumentasjon pa utfgrelsen.

Jeg antar man ville finne at tiltaket ikke er prosjektert int. krav, TTK 2 pa fagfeltet
geoteknikk med tilhgrende krav til kontroll pa utfgrelse.

Relevant for denne saken er feks. punkt 9.2, (1)P i Eurokode 7:

o Bevegelser i stattekonstruksjon som kan forarsake sammenbrudd eller
pavirke utseende eller effektiv bruk av konstruksjonen, nzerliggende
bygninger eller installasjoner.

o Tap av omradestabilitet.

Samt punkt 9.2, (2)P:

e Baereevnebrudd i jorden under salen
e Brudd ved glidning
e Brudd ved velting av muren

Konklusjon:

o Det er ikke dokumentert (inntil videre) at stattekonstruksjoner er prosjektert
og at det er tilstrekkelig sikkerhet for hverken stgttekonstruksjon eller
bolig.

o Alt tyder pa at utfarelsen ikke er tilfredsstillende.

o Jeg ville ikke gatt god for at bevegelse i massene ikke vil pavirke boligen,
selv uten glidning, brudd eller tipping.

» Jeg ville ikke gatt god for at bevegelse i massene pa sikt pavirker
stabiliteten til murene, baereevnen kan svekkes over tid fordi
forutsetningene til muren endres, noe som kan resultere i glidning,
baereevnebrudd eller tipping.

Mvh
Dag Erlend Fgrsund
Geotekniker/daglig leder



Fra: Dag Erlend Fgrsund Dag@InnlandetGeoteknikk.onmicrosoft.com .
Emne: Sv: saksnummer 228528 Skolegata Sgrumsand
Dato: 4. mai 2023 kl. 06:57
Til: sindre stave sindre@advokatstave.no

Kopi: I |V'2gnus Hem magnus@folloboligtakst.no

Hei

Hva skal man si. Stgttemurer tas pa alvor. Dersom kommunen observerer stgttemurer i bevegelse ut mot for eksempel offentlig vei krever de at dette
vurderes og rettes opp.

Vi har dokumentasjon pa at grunnen og stettemurer er i bevegelse, dette ser man ogsa tydelig i felt.

Saken har en lang historie med feil og rot. Det foreligger ikke prosjektering. Nabohus i hgyereliggende terreng er etablert i senere tid, der foreligger det
kanskje heller ikke prosjektering. Man kunne sjekket ut dette.

Vi vet ikke hva stabiliteten i skraningen er, heller ikke murens tilstand og sikkerhet mot grunnbrudd, gliding og velting.
Saken er klar.
Mvh

Dag Erlend Forsund
Geotekniker/daglig leder
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1 Innledning

1.1 Bakgrunn

- har etter kjgp av enebolig i Skoleveien 51 observert betydelige horisontale og vertikale
deformasjoner i grunnen, samt oppsprekking av stgttemurer. Oppsummering/historikk pa utfart
grunnarbeid pa tomten og relevante byggetiltak i omradet i 2022-06-30 Historikk Skoleveien, er
utarbeidet av SGB Storlgkken. Her beskrives aktivitet fra 2011-2022 pa aktuell tomt, samt
hayereliggende eiendom, Brattbakken 10.

Undertegnede utferte befaring 30.06.2022 og vurderinger/anbefalinger rundt videre arbeid
08.07.2022.

Asker Oppmaling har utfart setningsmalinger hgsten 2022, vinteren 2023 og varen 2023. Dette som
grunnlag/dokumentasjon for vurdering/konklusjon rundt arsakssammenheng og anbefalt videre
arbeid.

Figur 1: Utklipp fra Norgeskart, aktuell bolig og tomt.
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2 Utfarte setningsmalinger og befaringsobservasjoner

2.1 Utfarte setningsmalinger
Oversikt over setningsmalinger utfert av Asker Oppmaling ses i Figur 2. Rapporten ses i vedlegg 1.

Figur 2: Oversikt over utfgrte setningsmalinger ses i utklipp fra rapport fra Asker Oppmaling AS.
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2.2 Nedre mur/mur ved Skoleveien

Nedre mur dekkes av punkter 1, 3, 4, 13 og 14. Det er generelt lite bevegelse i disse punktene. Dette
stemmer godt med befaringsobservasjoner, muren nederst pa tomten mot veien synes a veere lite
pavirket/upavirket av deformasjoner i grunnen.

Figur 3: Oversikt over nedre mur mot Skoleveien.

Figur 4 viser muren sett i sarlig retning langs Skoleveien, samt inn mot parkering sergst pa tomten.

Figur 4: Til venstre ses stgttemur i sgrlig retning langs Skoleveien. Bildet til hayre er tatt inn mot en liten parkeringsplass i
nordgstlig hjgrme av tomten. Muren synes a veere lite pavirket av deformasjoner i grunnen.

Boligeier [ lj har observert et hull/hulrom i asfalt/toppmasser inn mot stgttemur ved
Skoleveien (Figur 5 og Figur 6).
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Figur 5: Hull/hulrom i asfalten like ved stgttemur ned mot Skoleveien. Bilde oversendt av boligeier, | -

Figur 6: Hull i asfalten inn mot stgttemur ved Skoleveien. Bilde oversendt av boligeier, | |
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2.3 Stettemur ved innkjarsel til bolig

Mur av naturstein dekkes av punkter 17, 18, 19, fra bunn av oppkjgringen opp mot kummer som flukter
med boligen. Starst bevegelse er registrerti Y-retning, 39 mm i punkt 18, i tidsperioden 03.10.2022 —
31.05.2023. Selve muren har en apen struktur, og det er steinmasser pa vei ut mellom sprekkene. Det
er ikke apenbare tegn pa deformasjon i grunnen nedenfor muren.

Figur 7: Oversikt over mur i naturstein ved innkjgrsel til bolig.

2.4 Stegttemurer like nedenfor boligen
Terrenget nedenfor boligen stattes opp av stattemurer av naturstein og granittblokker, se Figur 8.

Figur 8: Stgttemur nedenfor boligen, stablede granittblokker og del av mur i naturstein ved innkjgrsel.
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2.5 Stettemur ved trapp og opp mot plata pa boligens nord/nordvestlige side
Stgttemur ved trapp og opp mot platd i nordvest dekkes av punkter 7 og 8. Det er stor horisontal
deformasjon i stgttemuren ut mot enden i nord (punkt 8). Dette korrelerer med observasjon av
innsunket terreng inn mot stettemur i overgang mellom plataer pa boligens nordlige side.

Figur 12: Terreng og stgttemur pa boligens nordside. Trapp ligger til hgyre i bildet.
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Figur 13: Innsynkning av terreng mot nord (der det ikke er stattemur) tyder ogsé pa at massene i disse skraningene er i
bevegelse.
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2.6 Stettemur og trapp pa boligens sgrside

Punkter 15 og 16 er plassert pa stgttemur rett sgr for boligen. Av disse har punkt 16 betydelig
bevegelse i Y-retning over tidsrommet 03.10.2022 — 31.05.2023. Punkt 16 er plassert sentralt pa
stgttemur ut mot vei, mens punkt 15 er plassert pa mur inn mot boligen. Observerte sprekker og synlig
deformasjon stemmer godt med malingene utfert av Asker Oppmaling. Massene i toppen av muren
synker inn, mest sentralt pa stettemuren der det er stgrst deformasjon.

Figur 14: Punkt 16 er plassert pa stettemur (bildet til venstre) og punkt 15 er plassert pa stgttemur ved boligens sgrastlige
hjgrne (bildet til hgyre) like ved en trapp. Det er etablert drenering i toppen av stgttemurene, se utsparinger i topp mur.

Figur 15: Observert oppsprekking og deformasjon. Til venstre: Stattemur i topp holdes igjen pga. lengde inn i terrenget,
stgttemur i bunn presses ut i bunn. Til hgyre: Betydelig deformasjon og oppsprekking, stgrst deformasjon sentralt i
stgttemuren, mellom trappegang og nabotomt. Masser bak stgttemuren synker inn.
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3 Geoteknisk vurdering

3.1 Arsakssammenheng basert pé setningsmalinger og observasjoner
Utfarte malinger viser stort spenn, noe som korrelerer med observasjoner i felt. Flere tydelige
eksempler understatter tidligere vurderinger av teleproblematikk som underliggende skadearsak:

1. Malinger 17, 18 og 19 er utfart i mur/skraning ved innkjgring til boligen. Malingene viser at det

er mye mer bevegelse i punkt 18 enn 17, mens punkt 19 star omtrent i ro. Observerte kummer
med masseutskiftning rundt vil gjere at frosten ikke trenger inn til telefarlige masser i dette
omradet. Starst bevegelse i Y-retning observeres i punkt 18 der muren gar perpendikuleert pa
terrenghelningen og det antas a ligge stedlige, telefarlige masser i terrenget. Punkt 17 antas &
veere utsatt for teleproblematikk, men terrenget er slakere og muren har en konkav form inn
mot terrenget, noe som gjgr muren mer motstandsdyktig mot deformasjon.

Maling 15 er plassert tett opp mot boligen (Figur 14, til hayre). Det antas a ikke ligge telefarlige
masser mellom stattemuren og boligen. Evt. deformasjon ville evt. komme fra telefarlige
masser lenger inn i terrenget bak trappa eller i dypereliggende masser. Starst bevegelse
observeres i punkt 16, der det ogsa er naturlig & finne telefarlige masser like bak muren.
Maling i punkt 7 viser relativt liten bevegelse. Med plassering i enden av stgttemur ved trapp
der stattemuren (i lengderetning) antas a ga parallelt med deformasjonskreftene vil denne
delen av muren ha betydelig mothold og mulighet for ssmmenpressing; redusert mellomrom
mellom granittblokker. | motsatt ende av muren ligger punkt 8, pa en del av muren som star
perpendikuleert pa fallretningen (i lengderetningen), og vil veere mye mer utsatt for
deformasjon. Videre ser man at overliggende platting har betydelig deformasjon ut mot
skraning i nord ogsa, der det ikke er stgttemur.

Malinger 1, 3, 13 og 14 er plassert pa granittmur ned mot Skoleveien og har registrert lite
bevegelse. Dette korrelerer med at man, basert pa terrenget, vil kunne forvente tilfarte, ikke
telefarlige masser bak stgttemuren.

Det utelukkes ikke at stgttemurene kan veere feildimensjonert og at stabilitet/baereevne ikke er
tilfredsstillende. Det utelukkes heller ikke at drenering, overvannshandtering eller tilsig av vann fra
neerliggende eiendommer vil kunne ha negativ innvirkning pa eiendommen.

3.2 Skadepotensiale
Dagens situasjon medferer risiko for personskade, samt skader pa eiendommen og neerliggende
bebyggelse/infrastruktur.

S& godt som samtlige stattemurer er i bevegelse, stedvis betydelig. Dette innebeerer en gradvis endring
av forutsetningene for sikkerhet i aktuelle grensetilstander (Standard Norge, 2004), med risiko for:

Grunnbrudd pga. gkt eksentrisitet i fundamenter

Tipping/velting, flere stattemurer har ikke lenger en stabiliserende helning 1:5-1:10 inn i
terreng, men har pga. deformasjon, helning ut mot utearealer/vei

Tap av stabilitet pga. plutselige lastendringer i bunn skraning

Tap av stabilitet pa varen, sngsmelting og smelting av telelinser i grunnen gir ustabile,
vannmettede masser.

Horisontal forskyvning av stgttemurer vil kunne gi setninger/skjevsetninger pa selve boligen
@kt jordtrykk pa kjellervegg/husvegg pga. horisontalkrefter pa stattemur pa boligens vestside

22-0082 Skoleveien 51 13



3.3 Dagens situasjon og videre arbeid

- Detforeligger ikke dokumentasjon, hverken pa grunnforhold, prosjektering eller utfarelse, for
utfert tiltak med terrengendringer og stattemurer.

- Det pagar en gradvis forverring av forutsetningene for stabilitet og beereevne for
konstruksjoner pa tomten, noe som vil kunne fare til deformasjoner pa kort- og lang sikt,
plutselige grunnbrudd eller andre ugnskede konsekvenser.

- Det generelle inntrykket er at grunnarbeider og arbeider med oppfaring av stattemurer er
utfert sveert mangelfullt, og at man for eksempel ikke kan utelukke darlig/manglende
drenering eller overvannshandtering som ogsa vil kunne ha negative konsekvenser for
eiendommen eller naboeiendommer.

Basert pa foreliggende informasjon konkluderes det med at gjeldende lovverk, ikke er ivaretatt ifm.
utferelse av terrenginngrep og etablering av stgttemurer.

- TEK 1787-3 Sikkerhet mot skred,

- PBL 28-1 byggegrunn, miljgforhold mv. og 28-2 sikringstiltak ved byggearbeid mv.
- TEK 17810 Konstruksjonssikkerhet

Folgende ma utfares for & oppna tilfredsstillende sikkerhet:

- Grunn- og laboratorieundersgkelser
o 4-6 totalsonderinger i topp/bunn skraning.
0 Prgvetagning og laboratorieundersgkelser etter behov
0 CPTu-sonderinger
o Poretrykksmalinger
- Vurdering av omradestabilitet iht. NVEs veileder 1/2019
- Geoteknisk prosjektering, stattemurer og terrenginngrep
0 Geoteknisk kategori, CC/RC, tiltaksklasse
0 Risikovurderinger rundt hvorvidt opprettende tiltak vil kunne resultere i skader person
eller eiendom under utfarelsen
0 Metoder og utfgrelse etter Norsk Standard
- God kommunikasjon/godt samarbeid mellom prosjekterende og utfgrende

22-0082 Skoleveien 51 14



4 Konklusjon

Skoleveien 51 har i dag stettemurer med store synlige deformasjoner. Setningsmalinger og
observasjoner korrelerer og understgtter at arsaken i stor grad er teleproblematikk; manglende
masseutskiftning og isolering. I tillegg utelukkes det ikke at andre risikomomenter som for eksempel
manglende/darlig drenering eller darlig stabilitet og baereevne vil kunne medvirke. Observasjoner av
hulrom under asfalt pa parkering kan tyde pa utvasking eller darlig komprimering av masser.

Dagens situasjon innebaerer en kontinuerlig forverring av situasjonen og gkt risiko for personskade og
skade pa eiendom/bolig pga. grunnbrudd, utglidninger, setninger etc.

Det ma utfgres grunnundersgkelser og vurderinger av omradestabilitet/lokal stabilitet iht. NVEs
veileder 1/2019, og stettemurene ma prosjekteres pa nytt og reetableres med metoder og utfarelse
etter Norsk Standard, for a sikre helse, miljg og sikkerhet.

22-0082 Skoleveien 51 15



5 Referanser

Standard Norge. (2004). Eurokode 7: Geoteknisk prosjektering, del 1: Almenne regler (NS-EN 1997-
1:2004+A1:2013+NA:2016. utg.). Oslo: Norsk Standard.
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Besgksadresse:

Sgrum Kommune
Byggesak

Brenden Jan Per
Hammergs vei 4
3060 SVELVIK

Dato Var Ref.
14.06.2017 17/02672-3

Saksbehandler Deres Ref.
Armin Shivania

41/263 Vedtak om stoppordre og palegg om sikring av byggegrop

Vi har den 15.05.2017 mottatt deres sgknad om oppfering av stgttemur med fyllinger langs
grense med parkeringsplass. Tiltaket krever sgknad om dispensasjon for overskridelse av
byggegrense mot veg.

Kommunen har ved befaring den 13.06.2017 og 14.06.2017 i omradet observert at igangsatt
arbeid uten tillatelse med oppfering av stettemur pa gnr. 41, bnr. 263 utenfor byggegrense
mot kommunalvei.

Etter kommunalteknisk norm og kommuneplanens bestemmelser ligger en byggegrense pa
15 meter fra kommunale veg. Byggegrensen gjelder for alle tiltak. Bygging utenfor regulert
byggegrense uten at tillatelse til det er gitt er i strid med reguleringsplanen for omradet, og
falgelig et ulovlig forhold. Vi gjgr oppmerksom pa at tillatelse vil kreve dispensasjon fra
byggegrense. Saken vil vurderes av Sgrum kommunalteknikk KF fgr endelig vedtak fattes.

Palegg om stans med ayeblikkelig virkning i sgknadspliktige arbeider.

Det gis stoppordren med hjemmel i pbl § 32-4 mot eiendommen 41/263 Skolevegen 51 uten
forutgdende varsel. Ngdvendig sikring slik at det ikke er fare for utrasing eller personskade
ma utfgres snarest mulig og tilbakemelding ma sendes Sgrum kommune pa e-post senest
mandag 19.06.2017.

Det ma innsendes redegjgrelse til bygningsmyndighetene innen fristen for hva som vil bli
gjort av sikringstiltak. Vi ma ogsa be om & fa opplyst hvilket kvalifisert foretak som skal
involveres i planlegging og utferelse av sikringsarbeidet, for & sikre at plan- og
bygningslovens bestemmelser blir ivaretatt.

Begrunnelse for vedtaket:

Begrunnelsen for vedtaket er faren for liv og helse som en eventuell utrasing kan medfgre.
Det tenkes seerlig for elevene som skal ga/sykle til skolen. Det gjgres oppmerksom pa at
dersom tiltaket ikke godkjennes ma det fiernes.

Pbl. § 32-4 Palegg om stans og opphar med gyeblikkelig virkning
Om ngdvendig kan plan- og bygningsmyndighetene gi den ansvarlige palegg om stans
av arbeid eller opphgr av bruk med gyeblikkelig virkning. Slikt palegg kan gis uten
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Vektergarden -Sgrumsandvegen 63 86 90 00
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forhandsvarsel. Om ngdvendig kan plan- og bygningsmyndighetene kreve bistand av
politiet for gjennomfgring av palegg om stans.

En klage kan fare til at avgjarelsen blir omgjort. Bygningsmyndighetene er ikke ansvarlig for
tap som tiltakshaver matte lide ved en slik omgjgring. Ytterligere informasjon vedragrende
klageadgang kan fas via kommunens internettsider eller ved direkte henvendelse.

Varsel om tvangsmulkt
Sgrum kommune varsler at vi vurderer tvangsmulkt etter Plan- og bygningsloven § 32-5.
Frist til uttalelse settes til 03.04.2017.

Plan- og bygningsloven § 32-5. Tvangsmulkt.

"Ved forhold i strid med bestemmelser gitt i eller i medhold av denne loven, kan plan- og
bygningsmyndighetene fastsette tvangsmulkt for & f4 gjennomfart gitte palegg innen en
saerskilt angitt frist. Tvangsmulkten fastsettes samtidig med palegg om retting og lgper fra
fristoverskridelsen for retting. Der tvangsmulkt ikke fastsettes samtidig med palegg, skal det
gis eget forhandsvarsel om tvangsmulkt.

Det kan fastsettes at tvangsmulkten lgper sa lenge det ulovlige forhold varer, som et
engangsbelgp eller som en kombinasjon av Igpende mulkt og engangsbelap.
Tvangsmulkten ilegges den ansvarlige for overtredelsen, og tilfaller kommunen. Nar det
ulovlige forhold er rettet, kan kommunen nedsette eller frafalle ilagt tvangsmulkt.”

Klageadgang:

Vedtaket kan paklages til fylkesmannen i Oslo og Akershus innen tre uker fra mottakelsen
av dette brevet, jf. Forvaltningsloven kap. 6 og plan- og bygningsloven § 1-9. Evt. klage
sendes Plan, naering og byggesak, Postboks 113, 1921 SGRUMSAND. Klagen vil farst bl
behandlet av kommunens klima- og miljgutvalg og plan- og neeringsutvalg. Hvis vedtaket
opprettholdes sendes saken til fylkesmannen i Oslo og Akershus til avgjgrelse. | henhold til
forvaltningsloven 8§ 18, 19 har de som har part i saken anledning til & se sakens
dokumenter.

Med hilsen
Armin Shivania
Byggesaksbehandler

Dette dokumentet er godkjent elektronisk og ekspedert uten underskrift

Kopi ti: 1



Fra: jan per brenden <jan-perbrenden@hotmail.no>
Sendt: 21.juni 2017 21:31
Til: Postmottak

Hei fikk brev fra dere i forbindelse med oppset av stenmur. Jeg ser dere dere er redde for att
muren skal rase noe jeg mener er ugrunet.for vi har stgpt sale som er en meter bredre en
blokkene stenene er femti .femti og veier ca syv hundre kg. den nedre veggen ned mot garagen
skled ut for de vi trodde det skulle holde med pokk som underlag. noe det ikke gjorde sa da ble
det stgpt sale der ogsa vidre er det satt pa forbindelse fra blokkene og inn i massene. det har
blitt kjgrt vekk de leiremassene som var orsak til att det skled pa gresset i den bratte skraningen
.det har blitt kjgrt pa grov pokkfor femti tusen. sa jrg er sikker pa att det er veldig sikert

Mvh Jan per Brenden

saken gjelder Skoleveien 51



Sgrum Kommune
Byggesak

Brenden Jan Per
Hammergs vei 4
3060 SVELVIK

Dato Var Ref. Saksbehandler Deres Ref.
27.06.2017 17/02672-5 Armin Shivania

41/263 Vedtak om tvangsmulkt - stans med gyeblikkelig virkning og sikring av
terrenginngrep og stattemur

TILTAK/ TILTAKSTYPE Stattemur og vesentlig terrenginngrep
EIENDOM: 41/ 263/ 0/ Skolevegen 51
ANSVARLIG SOKER: Brenden Jan Per

TILTAKSHAVER: ]
VEDTAK:

Vedtak om tvangsmulkt, jfr. pbl. § 32-5
Det vedtas herved tvangsmulkt stor pa kr 2 000 pr. dag som vil begynne a lgpe fra 2 dager
fra brevdato.

Krav om uavhengig kontroll
Det stilles krav om uavhengig kontroll av sikringstiltaket i medhold av byggesak § 14-3. Se
saksutredning 1.2.

Klageadgang:

Vedtaket kan paklages til fylkesmannen i Oslo og Akershus innen tre uker fra mottakelsen
av dette brevet, jf. forvaltningsloven kap. 6 og plan- og bygningsloven 8§ 1-9. Evt. klage
sendes Plan, neering og byggesak, Postboks 113, 1921 SGRUMSAND. Klagen vil farst bli
behandlet av kommunens klima- og miljgutvalg og plan- og naeringsutvalg. Hvis vedtaket
opprettholdes sendes saken til fylkesmannen i Oslo og Akershus til avgjgrelse. | henhold til
forvaltningsloven 88§ 18, 19 har De som er part i saken anledning til & se sakens
dokumenter.
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En klage kan fgre til at avgjgrelsen blir omgjort. Bygningsmyndighetene er ikke ansvarlig for
tap som tiltakshaver matte lide ved en slik omgjgring. Ytterligere informasjon vedragrende
klageadgang kan fas via kommunens internettsider eller ved direkte henvendelse.

1. SAKSUTREDNING
1.1. Bakgrunn:
Kommunen mottok 15.05.2017 sgknad om oppfaring av stattemur med fyllinger

langs grense med parkeringsplass. Tiltaket krevde sgknad om dispensasjon for
overskridelse av byggegrense mot veg.

Kommunen observerte ved befaring den 13.06.2017 og 14.06.2017 at arbeidet med
oppfaring av stgttemur var igangsatt uten tillatelse gnr. 41, bnr. 263. Stgttemuren
ligger utenfor byggegrense mot kommunal vei.

Kommunen gav 14.06.2017 palegg om stans med gyeblikkelig virkning i
seknadspliktige arbeider uten forutgaende varsel i henhold til plan- og
bygningslovens § 32-3. Kommunen krevde en beskrivelse av sikringstiltakene innen
19.06.2017. Det ble ogsa krevd opplysninger om hvilket kvalifisert foretak som skulle
involveres i planleggingen og utferelsen av sikringsarbeidet, for & sikre at plan- og
bygningslovens bestemmelser blir ivaretatt.

Begrunnelsen for vedtaket var faren for liv og helse som en eventuell utrasing kan
medfare. Det tenkes seerlig for elevene som skal ga/sykle til skolen.

Kommunen har den 21.06.2017 mottatt redegjgrelse fra ansvarlig sgker hvor de
beskriver hvordan de har tenkt til a sikre stagttemuren slik at det ikke er fare for
utrasing.

1.2. Begrunnelse:
Vi kan ikke se at det er innsendt tilfredsstillende dokumentasjon for sikringstiltak mot

eventuell utrasing. Det er heller ikke mottatt opplysning om hvilket kvalifisert foretak
som skal involveres i planlegging og utfarelse av sikringsarbeidet.

Begrunnelsen for vedtaket om tvangsmulkt er det kan veere fare for liv og helse ved
en eventuell utrasing. Det tenkes seerlig for elevene som skal ga/sykle til skolen.
Dette er en alvorlig konsekvens, og starrelsen pa tvangsmulkten anses derfor som
rimelig i forhold til alvorlighetsgraden.

Pa bakgrunn av alvorlighetsgrad og mottatt redegjgrelse ser vi oss ngdt til & stille
krav om uavhengig kontroll av sikringstiltaket i medhold av byggesak § 14-3.

Det gjares oppmerksom pa at dersom tiltaket ikke godkjennes ma det fiernes.

1.3. lleggelse av tvangsmulkt:
Det vises til varsel om tvangsmulkt i brev av 14.06.2017.

Med hjemmel i plan- og bygningslovens § 32-5 fastsettes det en Igpende tvangsmulkt
stor kr 2 000 pr. dag som vil begynne a lagpe fra 2 dager fra brevdato.



Tvangsmulkten lgper fra ved ovennevnte frist (29.06.2017) dersom palegget ikke er
etterkommet innen dette tidspunkt. Forfalt tvangsmulkt vil bli innkrevet uten ytterligere
varsel. De gjgres samtidig oppmerksom péa at den Igpende tvangsmulkten forfaller
med daglige terminer, og lgper sa lenge palegget ikke er etterkommet.

Det gjgres oppmerksom pé at dere selv har ansvaret for umiddelbart a gi
underretning til kommunen nar hele - eller deler av palegget, er etterkommet.
Kommunen vil straks etter underretningen foreta kontroll.

1.4. Lovtekst:
Plan- og bygningslovens § 32-3: palegg om retting og palegg om stans
Ved forhold i strid med bestemmelser gitt i eller i medhold av denne loven, kan plan-
og bygningsmyndighetene gi den ansvarlige palegg om retting av det ulovlige forhold,
opphgr av bruk og forbud mot fortsatt virksomhet, samt stansing av arbeid.

Ved utferdigelsen av palegg skal det settes frist for oppfyllelse.

Samtidig med utferdigelsen av palegg kan det fastsettes tvangsmulkt. Ved
utferdigelse av palegg gis opplysning om at palegget vil kunne fgles opp med
forelegg som kan fa virkning som rettskraftig dom.

Endelig palegg kan tinglyses som en heftelse pa den aktuelle eiendom.

Plan- og bygningslovens § 32-5: tvangsmulkt

Ved forhold i strid med bestemmelser gitt i eller i medhold av denne loven, kan plan-
og bygningsmyndighetene fastsette tvangsmulkt for & fa gjennomfart gitte palegg
innen en saerskilt angitt frist. Tvangsmulkten fastsettes samtidig med palegg om
retting og lgper fra fristoverskridelsen for retting. Der tvangsmulkt ikke fastsettes
samtidig med palegg, skal det gis eget forhandsvarsel om tvangsmulkt.

Det kan fastsettes at tvangsmulkten Igper sa lenge det ulovlige forhold varer, som et
engangsbelap eller som en kombinasjon av lgpende mulkt og engangsbelap.
Tvangsmulkten ilegges den ansvarlige for overtredelsen, og tilfaller kommunen. Nar
det ulovlige forhold er rettet, kan kommunen nedsette eller frafalle ilagt tvangsmulkt.

Tvangsmulkt kan fastsettes nar overtredelse av loven eller vedtak i medhold av loven
er oppdaget. Tvangsmulkten begynner & lgpe dersom den ansvarlige oversitter den
frist for retting av forholdet som forurensningsmyndigheten har fastsatt. Tvangsmulkt
kan ogsa fastsettes pa forhand og lgper da fra eventuell overtredelse tar til. Det kan
fastsettes at tvangsmulkten lgper sa lenge det ulovlige forhold varer, eller at det
forfaller for hver overtredelse. Tvangsmulkt fastsettes som lgpende mulkt eller
engangsmulkt. Det kan fastsettes at tvangsmulkten Igper sa lenge det ulovlige
forholdet varer, eller at det forfaller for hver overtredelse.

Tvangsmulkt ilegges den ansvarlige for overtredelsen. Er overtredelsen skjedd pa
vegne av et selskap eller en annen sammenslutning, en stiftelse, en kommune,
fylkeskommune eller annen offentlig innretning, skal tvangsmulkten vanligvis
palegges virksomheten som sadan.



Er overtredelsen skjedd pa vegne av en beredskapsorganisasjon opprettet etter § 42,
kan tvangsmulkten palegges de deltagende selskaper.

Vedtak om tvangsmulkt er tvangsgrunnlag for utlegg. Forurensningsmyndigheten kan
frafalle palgpt tvangsmulkt.

Samlet oversikt over sanksjonsformer ved brudd pa bestemmelser gitt i eller i

medhold av plan- og bygningsloven er gitt i lovens kapittel 32 og finnes pa
www.lovdata.no eller fas ved henvendelse til kommunen.

Med hilsen

Armin Shivania
Byggesaksbehandler

Dette dokumentet er godkjent elektronisk og ekspedert uten underskrift

Kopi ti: |



Sgrum Kommune

Byggesak
]
I
]
Dato Var Ref. Saksbehandler Deres Ref.
25.07.2017 17/02672-6 Ingunn Sannes

Heiberg

41/263 Referat fra befaring 24.07.2017

Kommunen var 24.07.2017 pa befaring i Skolevegen 51 etter & ha mottatt en
bekymringsmelding.

Vi informerte tiltakshaver om informasjonen som sto i brevet datert 14.06.2017. Brevet er et
palegg om a stanse bygging av stgttemuren og palegg om a sikre at den ulovlig oppfarte
stgttemuren sikres pa en mate slik at det ikke kan rase ut. Det er ogsa gitt vedtak om
tvangsmulkt 27.06.2017.

Utfarte sikringsarbeider synes ikke tilstrekkelig, og vi ber om at det dokumenteres at
tilfredsstillende sikringsarbeid blir utfart. Tiltakshaver og ansvarlig foretak som utfagrer
arbeidet har ansvar for at sikringen er tilfredsstillende.

Pa befaringen i dag ble det gitt beskjed om at de ma sikre stattemuren umiddelbart, slik at
det ikke er fare for utrasing. Det ma deretter ogsa sendes dokumentasjon pa at dette er
gjort. Dokumentasjonen skal ogsa vise hvordan sikringen utfares og hvilket firma som har
patatt seg ansvaret.

Stgttemuren ma sikres sa raskt som mulig, og planleggingen og utfarelsen av
sikringsarbeidet ma utfgres av noen med tilstrekkelig utdannelse og erfaring. Det er
tiitakshaver og foretaket som utfarer sikringen som har patatt seg ansvar for at
sikringsarbeidet utfares iht. lov og forskrift.

Kommunen har ogsa gitt et vedtak om uavhengig kontroll av sikringsarbeidet. Dette betyr at

tiitakshaver ma fa et uavhengig foretak til & pata seg ansvar for & gjennomfare en kontroll av
sikringsarbeidet. Tiltakshaver har ansvar for & bestille kontrollforetak som gjennomfgrer den

uavhengige kontrollen og sgrger for kontroll i samsvar med plan- og bygningsloven.

Vi ma bli holdt underrettet underveis.

Med hilsen
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Ingunn Sannes Heiberg
Byggesaksbehandler

Dette dokumentet er godkjent elektronisk og ekspedert uten underskrift

Kopi til: Brenden Jan Per



Fra: halimi@muroslo.no

Sendt: 26.juli 2017 21:00

Til: Postmottak; [
Emne: Skolevegen 51, Stgttemur

Hei

Viser til dagens befaring i skolevegen 51, og mette med deres saksbehandler i kommunen
angaende stottemuren.
Stettemuren er bygd med granitt blokker, den er bygd feil og den ma rives ned.

Med vennlig hilsen

Murmester Halimi AS
R. Halimi
Murmester

Mobil :41 552 867

Mail : halimi@muroslo.no




Sgrum Kommune
Byggesak

Adresseinformasjon fylles inn ved ekspedering. Se
mottakerliste nedenfor.

Adresseinformasjon fylles inn ved ekspedering. Se
mottakerliste nedenfor.

Dato Var Ref, Saksbehandler Deres Ref.
27.07.2017 17/02672-7 Armin Shivania

41/263 Vedrgrende sgknad om tillatelse til tiltak - oppfaring av
stagttemur

Sgrum kommune har den 11.05.2017 mottatt Deres sgknad om oppf@ring av stgttemur i
Skolevegen 51 gnr/bnr. 41/263. Saken er registrert med saksnummer 17/02672. Vennligst
vis til dette saksnummeret ved eventuelle senere henvendelser i saken.

Deres saksbehandler vil bli: Armin Shivania

Forventet saksbehandlingstid er 12 uker, P& grunn av stor pagang av saker og
redusert bemanning, ma det paregnes noe lengre saksbehandlingstid. Vi beklager
ulempene dette medfgrer.

For saker der det skal fattes vedtak av andre myndigheter, for eksempel Statens Vegvesen
eller landbruksmyndighetene kan kommunen forlenge saksbehandlingstiden utover dette
dersom det skulle vise seg ngdvendig. Den tid tiltakshaver eller ansvarlig sgker bruker pa a
fremskaffe evt. manglende dokumentasjon regnes ikke inn i den kommunale
saksbehandlingstiden.

Mangler ved sgknaden:

1. Kommunen kan ikke se at eierne av naboeiendommene med gnr 41 og bnr 461, 184
og 183 er varslet. Dersom det mottas merknader fra naboer og gjenboere skal disse
oversendes sammen med deres vurdering av merknaden.

2. Eiendommen har usikre grenser. Det vil si at det er benyttet eldre teknologi nar
grensemerkene ble utplassert. Det ma i den forbindelse gjgre en grensekartlegging
som kan rekvireres ved a sende e-post til geodata@sorum.kommune.no eller
rekvisisjon til Sarum kommune, Postboks 113, 1921 Sgrumsand. Det vil da bli avtalt
tid for oppmalingen. Gebyret for oppmalingen kan ettersparres ved bestilling. Nar
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grensekartleggingen er utfert ma det bestilles situasjonskart med oppdaterte
grenselinjer.
3. Innsendt situasjonsplan har ikke tilstrekkelig opplysninger. Tiltaket ma malsettes med

naermeste avstand til kommunalledninger.

4. Tiltaket krever sgknad om dispensasjon for tiltak utenfor byggegrense. Skjema for
dispensasjonssgknad finnes pa kommunens nettsider. Klikk pa felgende link og velg
deretter dispensasjon for & hente skjemaet:
https://www.sorum.kommune.no/skjemaer.328574.no.html

5. Innsendte fasadetegninger ma vise terrenglinjer for eksisterende og nytt terreng fra
eiendomsgrense til eiendomsgrense mot g/bbnr 41/567.

6. Tiltaket er plassert neermere naboens eiendomsgrense enn 4 meter. Kommunen
krever at dere far naboerklaering fra nabo med mot g/bbnr 41/567 og at denne
sendes kommunen. Skjema for dette finnes pad Sgrum kommunes hjemmeside under
samtykkeerkleering for bygninger naermere enn 4 meter fra nabogrense pa fglgende
link:_https://www.sorum.kommune.no/skjemaer.328574.no.htmi>

7. Mottatt sgknadskjemaer (blankett 5174 og 5181) er ufullstendig utfylt. Vi ber om & fa
ettersendt fullstendig utfylt sgknad.

8. Mangler gjennomfgringsplan (blankett 5181). Sgker skal utarbeide
gjennomfgringsplan for sgknadspliktige tiltak der det er krav om ansvarlig foretak.

Til orientering:

Etterspurt dokumentasjon sendes til postmottak@sorum.kommune.no, men kopi til
saksbehandler kan veere en fordel. Alternativt kan dokumentene sendes pr. post til Plan,
Neering og Byggesak, postboks 113, 1921 Sgrumsand.

Vi tar forbehold om at det kan avdekkes mangler ved sgknaden som ikke fremgar av dette
brevet. Krav om innsending av slik dokumentasjon vil da bli ettersendt.

Arbeidet ma ikke startes fer dere har mottatt skriftlig vedtak om
igangsettingstillatelse.

Saken vil bli behandlet videre innenfor oppgitt saksbehandlingstid nar ovenstaende
mangelfull dokumentasjon er saksbehandler i hende. Vi ber om at kompletteringen sendes
samlet i en forsendelse for enklere og raskere saksbehandling.

Vi ber snarest og senest innen 8 uker fra d.d. om en komplett tilbakemelding. Dersom
tilbakemelding ikke blir mottatt far fristens utlgp vil saken bli avsluttet.

Med hilsen

Armin Shivania

Byggesaksbehandler

Dette dokumentet er godkjent elektronisk og ekspedert uten underskrift



Fra: Henrik Irminger Thomassen <von@hjortharkitekter.no>

Sendt: 22. september 2017 12:26
Til: Postmottak

Emne: 17/02672-7

Hei

Grunnet oppmaling, bestilling av nytt situasjonskart, og varsling av naboer er dagens frist ikke
tilstrekkelig.
Vi ber derfor om ny frist i denne saken, en utsettelse pa 3 uker, 13.10.17.

Vennlig hilsen/ Best regards
Henrik Irminger Thomassen
M. Arch / MNAL

Hjorth Arkitekter

Telefon: 0047 47241865
von@ hjortharkitekter.no

www.hjortharkitekter.no




Fra:
Sendt:
Til:

Kopi:
Emne:
Vedlegg:

Vennlig hilsen/ Best regards

Henrik Irminger Thomassen
M. Arch / MNAL
Hjorth Arkitekter

Telefon: 0047 47241865
von@hjortharkitekter.no

www.hjortharkitekter.no

Henrik Irminger Thomassen <von@hjortharkitekter.no>

12. oktober 2017 15:56

Postmottak

Armin Shivania

17/02672-7

AnsUTF.pdf; ansvarsrettARK.pdf;
dispensasjonss%C3%B8knad%2Bversjon%2B10.10.16.pdf;
endringAnsv.pdf; Fglgebrev_Skolevegen 51.pdf;
gjennomforingsplan.pdf; Kvittering1.pdf; Samtykke.pdf; S@K.pdf;
01.1 Situasjonsplan.pdf; 01.3 NORD.pdf; 01.4 @ST.pdf; 01.5 AA
SECTION.pdf; 01.6 BB SECTION.pdf; 01.7 CC SECTION.pdf









Gnr:

Bnr:
Festenr.
Seksjonsnr.

Seknad om dispensasjon
i medhold av plan- og bygningsloven Kap. 19 (PBL)

Adresse:

Navn eier(e)/fester:

Hva skal du bygge/endre:

Hva skal det dispenseres fra? Reguleringsbestemmelse, kommuneplan, LNF, regelverk?:

Begrunnelse for dispensasjonen:

Vedlegg:

Kart

Tegning

Dato Underskrift

Telefonnummer E-postadresse














































Hjorth Arkitekter
Skovveien 3
0257 Oslo

Telefon: 47241865
von@hjortharkitekter.no
www.hjortharkitekter.no

Oslo, 25. September 2017

Serum Kommune

Plan- og bygningsetaten
Postboks 113

1921 Serumsand
postmottak(@sorum.kommune.no

41/263 , vedregrende sgknad om oppfering av stettemur

Svar pa mangelbrev datert 27.07.2017

Punkt 1. Naboer gnr 41 og bnr 461, 184 og 183 er varslet

Punkt 2. Oppmaling av eiendomsgrenser er utfort og nytt situasjonskart er vedlagt
Punkt 3. Situasjonsplanen er mélsatt med avstand til vei og n@rmeste
kommunalledninger

Punkt 4. Tiltaket er plassert innenfor byggegrense, men krever dispensasjon ifra avstand
til vei

Punkt 5. Fasadetegninger og snitt viser eksisterende og nytt terreng

Punkt 6. Vedlagt folger samtykke fra nabo 41/567 om plassering av mur naermere enn 4
meter fra grensen.

Punkt 7. Nye skjema for seknad er vedlagt

Punkt 8. Gjennomferingsplan er vedlagt



Gnr:

Bnr:
Festenr.
Seksjonsnr.

Seknad om dispensasjon
i medhold av plan- og bygningsloven Kap. 19 (PBL)

Adresse:

Navn eier(e)/fester:

Hva skal du bygge/endre:

Hva skal det dispenseres fra? Reguleringsbestemmelse, kommuneplan, LNF, regelverk?:

Begrunnelse for dispensasjonen:

Vedlegg:

Kart

Tegning

Dato Underskrift

Telefonnummer E-postadresse































Sgrum Kommune
Byggesak

Hjorth Arkitekter
Eilert Sundts gate 27

0259 OSLO
Dato Var Ref. Saksbehandler Deres Ref.
24.10.2017 17/02672-11 Armin Shivania

41/263 Vedtak om dispensasjon ogq tillatelse til tiltak - Stgttemur

TILTAK/ TILTAKSTYPE
EIENDOM:
ANSVARLIG SOKER:
TILTAKSHAVER:

Stagttemur
41/ 263/ 0/ Skolevegen 51
Brenden Jan Per

VEDTAK:

I medhold av plan- og bygningslovens § 19-2 gis det dispensasjon fra gjeldende
reguleringsplan for overskridelse av byggegrense mot veg. Det vises til begrunnelse gitt i
saksutredningen.

Sgknad mottatt 11.05.2017 og sist komplettert 13.10.2017 godkjennes, og det gis
igangsettingstillatelse pa falgende vilkar:

1. Behandlingsgebyr for byggesgknad er kr 5000,-. Gebyr for dispensasjon kr 3000,-. Gebyr
vil bli sendt tiltakshaver. Gebyret er fastsatt i medhold av gebyrforskrift med
betalingsregulativ for avdeling for Plan, naering og byggesak, vedtatt av kommunestyret.

2. Avkjarsel skal ha en maksimal bredde pa 5 m og skal opparbeides med stikkrenne med
diameter 200mm og lengde 6 m.

3. Alle vilkarene i saksutredning punkt 1.4. ma fglges. Dokumentasjon som viser oppfyllelse
av vilkarene ma sendes ved sgknad om ferdigattest eller unntaksvis midlertidig
brukstillatelse.

4. Dokumentasjon som viser oppfyllelse av krav gitt i eller i medhold av plan- og
bygningsloven skal foreligge i tiltaket, jf. byggesaksforskriften § 5-5.

5. Dokumentasjon for forvaltning, drift og vedlikehold (FDV-dokumentasjon) for bygget og
de tilhgrende tekniske anlegg skal utarbeides og overleveres tiltakshaver senest ved
sgknad om ferdigattest eller unntaksvis midlertidig brukstillatelse.

6. Tiltaket kan ikke tas i bruk far ferdigattest (eller unntaksvis midlertidig brukstillatelse) er
gitt.

7. Erikke arbeidet igangsatt innen 3 ar etter at tillatelsen er gitt, faller tillatelsen bort. Det
samme gjelder hvis arbeidet innstilles i lengre tid enn 2 ar, jfr. plan- og bygningsloven §

Besgksadresse: Sentralbord: WWW.sorum.kommune.no
Vektergarden -Sgrumsandvegen 63 86 90 00

77, 1920 SGRUMSAND

Postadresse: Faksnr.: E-post:

Postboks 113, 1921 Sgrumsand postmottak@sorum.kommune.no
Fakturaadresse Direkte innvalg: Org nr.:

PB 3, 1921 Sgrumsand +47 63 86 98 26 942645295



21-9. @nskes tiltaket endret i forhold til dette vedtak, ma endringene omsgkes saerskilt
som endring av tillatelse og endringen ma vaere godkjent fgr den gjennomfares.

Gjeldende gjennomfgringsplan, datert 17/02672-10, er vedlagt dok.nr. 10.10.2017.

Folgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen:

Beskrivelse Tegningsnr Tegningsdato Kommunens ID
Situasjonskart - 25.09.2017 17/02672-10
Fasade nord - 25.09.2017 17/02672-10
Fasade gst - 25.09.2017 17/02672-10
Snitt AA - 25.09.2017 17/02672-10
Snitt BB - 25.09.2017 17/02672-10

Vedtaket er fattet med hjemmel i plan- og bygningslovens 8§ 19-2 og 88 20-1 og 21-4 samt
gjeldende forskrifter til plan- og bygningsloven.

Tillatelsen gis pa bakgrunn av dokumentasjonen som foreld pa tidspunktet for vedtaket.
Godkjenningen av sgknaden er ikke en godkjenning av tiltaket. At kommunen godkjenner
sgknaden betyr ikke at kommunen gar god for at alle krav i plan- og bygningsloven med
tilhgrende forskrifter er ivaretatt. Det er tiltakshaver/ansvarlig foretak som har ansvaret for at
lov/forskriftskrav blir overholdt.

Vedtakene er fattet administrativt i henhold til kommunenes delegeringsreglement, gitt av
kommunestyret 25.04.1996.

Klageadgang:

Vedtaket kan paklages til fylkesmannen i Oslo og Akershus innen tre uker fra mottakelsen
av dette brevet, jf. forvaltningsloven kap. 6 og plan- og bygningsloven § 1-9. Evt. klage
sendes Plan, naering og byggesak, Postboks 113, 1921 SGRUMSAND. Klagen vil fgrst bli
behandlet av kommunens klima- og miljgutvalg og plan — og neeringsutvalg. Hvis vedtaket
opprettholdes sendes saken til fylkesmannen i Oslo og Akershus til avgjgrelse. | henhold til
forvaltningsloven §8§ 18, 19 har De som er part i saken anledning til & se sakens
dokumenter.

En klage kan fgre til at avgjgrelsen blir omgjort. Bygningsmyndighetene er ikke ansvarlig for
tap som tiltakshaver matte lide ved en slik omgjering. Ytterligere informasjon vedrgrende
klageadgang kan fas via kommunens internettsider eller ved direkte henvendelse.

1. SAKSUTREDNING
1.1. Tiltaket:
Sgknaden gjelder oppfaring av stgttemur.

1.2. Varsling:
Naboer er varslet og har ikke kommet med merknader. Det foreligger seerskilt
samtykke fra eier av g/bnr 41/567 for omsgkt tiltak neermere nabogrense enn 4
meter.

1.3. Gjeldende plangrunnlag:
Eiendommen ligger i omrade avsatt til bolig i kommuneplanens arealdel.



1.4. Kommunens vurderinger:
Sgrum kommunalteknikk har fglgende vurdering vedrgrende tiltaket:
" Det kan gis dispensasjon til bygging av stgttemur langs veigrensen, med den
plassering muren har per dags dato. Fglgende punkter méa dog falges for at en slik
dispensasjon skal gjelde:

- Grgftearealet mellom stgttemuren og veien skal ryddes for masser og
graves, slik at vann kan lgpe fritt. Det er ikke lov a steinsette eller pa annen
mate «pynte» graften

- Ved adkomstvei/gangsti opp til huset ma det legges stikkrenne under, slik at
vann som kommer fra grgften pa oversiden, kan lgpe i rennen under
gangstien og videre ned over i grgften (langs veien).

- Ved tidligere arbeider har det blitt noen skader i asfalten. Dette ma rettes opp
i henhold til gjeldende vegnorm (finnes pa kommunens internettsider).

- Ved gravearbeid med oppfaring av ny stattemur, ma det sgkes om
gravetillatelse i henhold til gravenormen for Sgrum Kommune. Gjar
oppmerksom pa at skiltplan ma falge gravesgknaden."

1.5. Dispensasjoner:
Plan- og bygningsloven av 27.06.2008 § 19-2 gir anledning til & dispensere fra
bestemmelser fastsatt i eller i medhold av loven pa naermere vilkar.

Det kan ikke dispenseres dersom hensynet bak bestemmelsen det dispenseres fra,
eller hensynene i lovens formalsbestemmelse, blir vesentlig tilsidesatt. Det skal ogsa
foretas en avveining av hensynene som taler for og i mot en dispensasjon. Det kan
bare dispenseres dersom det foreligger en klar overvekt av hensyn som taler for en
dispensasjon. | § 19-2, 3. og 4. ledd er det fremhevet ulike hensyn som skal tillegges
seerlig vekt i vurderingen

Hensynet bak fastsettelse av byggegrenser mot veg er avledet av veglovens § 29
som fastsetter at "byggegrensene skal ta vare pa dei krava som ein ma ha til
vegsystemet og til trafikken og til milijget pa eigedom som grenser opp til vegen og
medverke til & ta vare pa miljgomsyn og andre samfunnsomsyn."

Dispensasjonen er gyldig med forutsetting av at vilkarene i saksutredning i punkt 1.4
falges. Kommunen finner etter dette at vilkarene for dispensasjon etter plan- og
bygningsloven § 19-2 er oppfylt.

1.6. Visuelle kvaliteter:
Tiltaket synes a ha en grei utforming i seg selv og i forhold til omgivelsene og

tilfredsstiller etter kommunens skjgnn kravene til visuelle kvaliteter i plan- og
bygningslovens § 29-2.

2. INFORMASJON OM ANSVAR OG KONTROLL MED MER
2.1. Denne tillatelse sammen med de kart og tegninger den henviser til, skal alltid veere
tilstede pa byggeplassen.

2.2. Ansvar
Ansvarlige foretak er godkjent i samsvar med erklaeringer om ansvarsrett.



2.3. Krav til dokumentasjon:
Ansvarshavende skal pase at det foreligger tilgjengelig dokumentasjon i tiltaket i
samsvar med byggesaksforskriften § 5-5. Dokumentene skal veere tilgjengelig ved
tilsyn.

2.4. Tekniske krav og krav til utfgrelse:
Det forutsettes at alle arbeider utfagres i henhold til Byggteknisk forskrift 2010.

2.5. Kvalitetssikring og kontroll:
Ansvarlig utfgrende skal utfgre sine oppgaver i samsvar med byggesaksforskriften 8

12-4. Ved avsluttet utfgrelse skal foretaket utarbeide samsvarserkleering som
grunnlag for ferdigattest.

| tiltak hvor det er stilt krav om uavhengig kontroll, skal ansvarlig kontrollerende
foreta kontroll i samsvar med byggesaksforskriften § 12-5. Ved utfart sluttkontroll
skal det utarbeides en kontrollerkleering som grunnlag for ferdigattest.

2.6. Ferdigstillelse:
Nar arbeidet er ferdig skal saker sgke om ferdigattest pa bakgrunn av
samsvarserkleering eller kontrollerkleering fra den enkelte ansvarshavende.

| sgknader om midlertidig brukstillatelse som kun gjelder deler av tiltaket, skal enheten som
spkes tatt i bruk identifiseres med offisiell adresse, seksjonsnummer eller bolignummer.
Med hilsen

Armin Shivania
Byggesaksradgiver

Dette dokumentet er godkjent elektronisk og ekspedert uten underskrift
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17/02672-7

Erklzering om ansvarsrett
etter plan- og bygningsloven (pbl) § 23-3

Erkleeringen skal sendes til ansvarlig soker.
Alternativt kan erkleeringen sendes direkte til kommunen, men da ma ansvarlig sgker f4 tilsendt en kopi.

DIREKTORATET.
FOR BYGGKVALITET

Festenr. Seksjonsnr. Bygningsnr. Bolignr.
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Fra: Henrik Irminger Thomassen von@hjortharkitekierno &
Enmne: Skolevegen 51
Dato: 18. april 2018 kl. 10.01

Til: jonreinholtsen jonreinhoitsen@yahoo.no

| Erkleering om samtykke fra nabo
som eier av:

‘ ‘ G B SnrfFnr.
Tillatelse fra nabo til & fgre opp # 234
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Erklzering om ansvarsrett
etter plan- og bygningsloven (pbl) § 23-3

Erkleeringen skal sendes til ansvarlig soker.
Alternativt kan erkleeringen sendes direkte til kommunen, men da ma ansvarlig sgker f4 tilsendt en kopi.
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Fasade nord 06.03.2018 17/02672-12
Fasade gst 06.03.2018 17/02672-12
Snitt AA 06.03.2018 17/02672-12
Utomhusplan 06.03.2018 17/02672-12

Folgende tegninger og kart som tidligere lagt til grunn for tillatelsen utgar:

Beskrivelse Tegningsnr Tegningsdato Kommunens
ID
Situasjonskart - 25.09.2017 17/02672-10
Fasade nord - 25.09.2017 17/02672-10
Fasade gst - 25.09.2017 17/02672-10
Snitt AA - 25.09.2017 17/02672-10
Snitt BB - 25.09.2017 17/02672-10

Vedtaket er fattet med hjemmel i plan- og bygningslovens 88 20-1 og 21-4 samt
gjeldende forskrifter til plan- og bygningsloven.

Vedtaket er fattet administrativt i henhold til kommunenes delegeringsreglement,
gitt av kommunestyret 25.04.1996.

Klageadgang:

Vedtaket kan paklages til fylkesmannen i Oslo og Akershus innen tre uker fra
mottakelsen av dette brevet, jf. forvaltningsloven kap. 6 og plan- og bygningsloven
§ 1-9. Evt. klage sendes Plan, Neering og Kultur, Postboks 113, 1921
SORUMSAND. Klagen vil farst bli behandlet av miljg og
samfunnsutviklingsutvalget. Hvis vedtaket opprettholdes sendes saken til
fylkesmannen i Oslo og Akershus til avgjgrelse. | henhold til forvaltningsloven 88
18, 19 har De som er part i saken anledning til & se sakens dokumenter.

En klage kan fgre til at avgjgrelsen blir omgjort. Bygningsmyndighetene er ikke
ansvarlig for tap som tiltakshaver matte lide ved en slik omgjaring. Ytterligere
informasjon vedrgrende klageadgang kan fas via kommunens internettsider eller
ved direkte henvendelse.

1. SAKSUTREDNING
1.1.Tiltaket:
Swgknaden gjelder oppfering av stgttemur.



1.2.Varsling:
Det foreligger seerskilt samtykke fra eier av g/bnr 41/234 for omsgkt tiltak
naermere nabogrense enn 4 meter.
Det gis fritak for varsling da deres interesser ikke eller i liten grad bergres
av tiltaket. | medhold av pbl § 21-3, andre ledd.

1.3.Gjeldende plangrunnlag:
Eiendommen ligger i omrade avsatt til bolig i kommuneplanens arealdel.

1.4. Kommunens vurderinger:
Sgrum kommunalteknikk har falgende vurdering vedrgrende tiltaket:
"Det kan gis dispensasjon til bygging av stattemur langs veigrensen, med
den plassering muren har per dags dato. Fglgende punkter ma dog folges
for at en slik dispensasjon skal gjelde:

- Groftearealet mellom stattemuren og veien skal ryddes for masser
og graves, slik at vann kan lagpe fritt. Det er ikke lov a steinsette eller
pa& annen méte «pynte» graften

- Ved adkomstvei/gangsti opp til huset ma det legges stikkrenne
under, slik at vann som kommer fra graften pa oversiden, kan lgpe i
rennen under gangstien og videre ned over i graften (langs veien).

- Ved tidligere arbeider har det blitt noen skader i asfalten. Dette ma
rettes opp i henhold til gjeldende vegnorm (finnes pa kommunens
internettsider).

- Ved gravearbeid med oppfaering av ny stattemur, ma det sekes om
gravetillatelse i henhold til gravenormen for Sarum Kommune. Gjor
oppmerksom pa at skiltplan ma falge gravesgknaden."

1.5. Dispensasjoner:
Det er gitt dispensasjon fra byggegrenser mot kommunale veg gjennom
vedtak av 24.10.2017, var ref. 17/02672-11

Dispensasjonen er gyldig med forutsetting av at vilkarene i saksutredning i
punkt 1.4 fglges. Kommunen finner etter dette at vilkarene for dispensasjon
etter plan- og bygningsloven § 19-2 er oppfyilt.

1.6. Visuelle kvaliteter:
Tiltaket synes a ha en grei utforming i seg selv og i forhold til omgivelsene

og tilfredsstiller etter kommunens skjgnn kravene til visuelle kvaliteter i
plan- og bygningslovens § 29-2.

2. INFORMASJON OM ANSVAR OG KONTROLL MED MER



2.1.Denne tillatelse sammen med de kart og tegninger den henviser til, skal
alltid veere tilstede pa byggeplassen.

2.2. Ansvar
Ansvarlige foretak er godkjent i samsvar med sgknader om ansvarsrett.

2.3.Krav til dokumentasjon:
Ansvarshavende skal pase at det foreligger tilgjengelig dokumentasjon i
tiltaket i samsvar med byggesaksforskriften § 5-5. Dokumentene skal veere
tilgjengelig ved tilsyn.

2.4.Tekniske krav og krav til utforelse:
Det forutsettes at alle arbeider utfgres i henhold til Byggteknisk forskrift
2010.

2.5.Kvalitetssikring og kontroll:
Ansvarlig utfgrende skal utfgre sine oppgaver i samsvar med i samsvar

med byggesaksforskriften § 12-4. Ved avsluttet utfarelse skal foretaket
utarbeide samsvarserkleering som grunnlag for ferdigattest.

| tiltak hvor det er stilt krav om uavhengig kontroll, skal ansvarlig
kontrollerende foreta kontroll i samsvar med byggesaksforskriften § 12-5.
Ved utfart sluttkontroll skal det utarbeides en kontrollerkleering som
grunnlag for ferdigattest.

2.6.Ferdigstillelse:
Nar arbeidet er ferdig skal sgker sgke om ferdigattest pa bakgrunn av

samsvarserkleering eller kontrollerkleering fra den enkelte ansvarshavende.

| sgknader om midlertidig brukstillatelse som kun gjelder deler av boligbygg,
skal enhetene som sgkes tatt i bruk identifiseres med offisiell adresse,
seksjonsnummer eller bolignummer.

Med hilsen

Armin Shivania
Byggesaksradgiver

Dette dokumentet er godkjent elektronisk og ekspedert uten underskrift









Stettemur ved trapp og opp mot plati. Beregnes &
demontere mur. Grave ut og etablere nytt fundament for
deretter a reetabler mur med drenerende masser og

4.01 drensror. Inkl etablering av beleggningsstein. 1 RS 45 000,00 45 000,00

Stettemur og trapp pa boligens serside. Beregnes & graves
ut og kjeres bort. Massiv utgraving og utskifting av
masser. Retableres nytt fundament, for deretter & stte alt
nytt i granitt. Med 30 X 30 granitt. Inkl tilbakefylling mot

5.01 platon og drenering med drenerende masser. 1 RS 125 000,00 125 000,00
Stettemur i serest opp mot Brattbakken 10. vanskelig &
beregne lgsning pa denne muren og inntill liggende
omrade. Beregnes & rive og fjerne eksisterende mur og
fjerne nedvendige masser i forbindelse med omradet. Det
etableres fundament og ny granitt mur i 30 X 30 granitt
for & ta opp heydeforskjell. Platon og drenering og

6.01 drenerende masser. 1 RS 65 000,00 65 000,00

7.01  Opplasting av masser til borttransport. 1 RS 35 000,00 35 000,00

8.01 Borttransport av masser fra alle graveomrader 1 RS 75 000,00 75 000,00
Tippavgift godkjent mottak for rene masser. Det

9.01 forutsettes at alle gravemasser ikke er forurenset 1 RS 50 000,00 50 000,00
Etablering av fordrayningsbasseng for mottak av alt

10.01 drensvann fra alle murer. Beregnet mengde 40 m3. 1 RS 85 000,00 85 000,00
Graving av grofter for drensrer fra murer til fordreynings

11.01 basseng. Inkl rer og omfylling av pukk. 1 RS 45 000,00 45 000,00

12.1 Oppbygging av veier og plasser for asfaltering. 1 RS 25 000,00 25 000,00

13.1 Avretting for asfaltering. 1 RS 9 000,00 9 000,00

13.2  Asfaltering 1 RS 29 000,00 29 000,00

Sum eksl. mva. 1 084 800,00

25% mva. 271 200,00

Tot. inkl. mva. 1 356 000,00

KONTORADRESSE: TELEFON: ORG. NR.: EjPQST(WEB.:_ BANKGIRO:
Torvlia 20 1739 Borgenhaugen 90954324 942 435 533 bjom@tunegraveservice.no 1020 30 20045

www.tu ncgravcscrvi ce.no



Fra: Magnus Hem magnus@folloboligtakst.no .

Emne:
Dato:
Til:
Kopi:

Fwd: Ny sak???

30. juni 2022 kl. 11:27

Sindre Stave ss@storlokken.no

Per Iver Strand per.iver.strand@gmail.com

Hei Sindre

Se epost fra Strand.

Med vennlig hilsen
MAGNUS WEIE HEM
Takstingenigr i Follo Boligtakst AS

+47 916 02 893

www.folloboligtakst.no

---------- Forwarded message ---------

Fra: Per Iver Strand <strand@eiendomstaksten.no>
Date: tor. 30. jun. 2022 kl. 11:20

Subject: Re: Ny sak???

To: Magnus Hem <magnus@folloboligtakst.no>

Hei.
Det vises til samtale om saken og de oversendte bilder pr. epost og de pafglgende ettersendte pr. mms.

Slik jeg vurderer saken fremstar for meg som hensiktsmessig med en befaring for & vurdere om det er forskriftsstridige forhold,
utover det som allerede er fremkommet. Jeg har dessverre darlig erfaring med el.anlegg fra Proff Elektriker og er ikke seerlig
optimistisk mht. at anlegget skal veere iht. forskiften p& alle forhold.

Det kan jeg se av bilder sa langt er:

Merkingen i fordelingen ikke tilfredsstillende.
Kursfortegnelse er mangelfull (mangler opplysninger om fordelingssystem, spenningsniva, lengde og forlegningsmate
pé kurser).
Det er jordingsledninger som ikke er tilkoblet.
Dampsperre er brutt ifom. montering av downlight.
Det er omfattende mangler av lovpélagt dokumentasjon som samsvarserklzering, risikovurdering, sluttkontroll,
utstyrsdokumentasjon og beskrivelse/prinsippskisse av jordingsanlegget.

e Manglende dokumentasjon (beskrivelse, bilder og diverse data pa gjennomfgrte malinger, areal, oppbygning av gulv
osv.) og garantierkleeringer pa varmekabler. Varmekabler har typisk 20 ars garanti, ,uten ngdvendig erklzering er det
ingen garanti.

Da det her er bad fra 2016 med varmekabler, er det blant annet krav til jording/utjevning av avlgpssystemet (i form av tigmemuffe
hvis det er plastrar). Det er viktig & avklare dette da det ferst og fremst gar pa bekostning av el.sikkerheten og sekundeert kan
utlgse store utbedringskostnader.

Hovedjordingen er ogsa meget interessant mht at det ser ut til & vaere plastrgr/pex. Hvis dette ogsa gjelder inntaket kan dette ha
pavirket den eldre hovedjordingen som fra byggear 1971 som regel vil vannrar av ledende materiale. Hadde det foreligget
ngdvendig dokumentasjon iht. forskriftskravet ville dette veert beskrevet.

Hvis jeg gjennomfarer befaring og hvis det skulle vise seg a vaere ingen eller sma forhold vil dette kunne oppsummeres pé en
enkel epost, men hvis det er slik jeg frykter vil det vaere behov for en tradisjonell reklamasjonsrapport for el.anlegget.

Ta kontakt om noe er uklart. Jeg jobber ut neste uke far jeg tar ferie og kan fa til en befaring far ferien.



Med vennlig hilsen

Per Iver Strand

Daglig leder / Elektroingenigr / Elektroinstallater og Ekominstallatar

Nemkosertifisert Eltakstmann / FG-godkjent kontrollgr /sertifisert elektrotermografer

Reg. i DSB som kontrollforetak og for bygging og vedlikehold av andres elektriske anlegg
Takstingenigr Norsk takst (verdi, tilstand, skade, reklamasjon & el.taksering)

www.eiendomstaksten.no

Mob.tlf.: 92 80 60 32

strand@eiendomstaksten.no

Lagrenskog: Vallerudasen 102, 1476 Rasta

Fra: Magnus Hem <magnus@folloboligtakst.no>
Dato: torsdag 30. juni 2022 09:32

Til: Per Iver Strand <per.iver.strand@gmail.com>
Emne: Ny sak???

Hei

Se vedlagte bilder og info fra SO/EES/TSR. Ser du noe du stusser pa?















‘ 6. Prospekt Skoleveien 51.pdf

ﬁ 7. Egenerklaering.pdf

ks Tilstandsrapport.pdf

Med vennlig hilsen

MAGNUS WEIE HEM
Takstingenigr i Follo Boligtakst AS

+47 916 02 893

www.folloboligtakst.no







Fra: Saqib Ahmad sagib@proffelektriker.no .
Emne: Skoleveien 51
Dato: 19. april 2022 kl. 15:05

Til: ss@storlokken.no

Hei

Vi finner ikke noe prosjekt merket med den adressen. Kan det veere under en
entreprengr eller noe? Vi trenger navn pa faktura mottaker.

@nskes det samsvarserkleering sa er det de som bestilte vare tjenester, de ma
kontakte oss.

Med Vennlig Hilsen

Saqgib Ahmad Rashid
Daglig leder

Proff Elektriker AS

TIf: 98 99 63 49 | sagib@proffelektriker.no
Grensesvingen 9 | 0663 Oslo
Hjemmeside: www.proffelektriker.no




Fra: Saqib Ahmad sagib@proffelektriker.no .
Emne: SV: Skoleveien 51
Dato: 19. april 2022 kl. 15:13
Til: Sindre Stave ss@storlokken.no

Hei

Finner ikke noe pa de navnene. Men det kan vaere at saken er over 5 ar gammel , da
ma vi sjekke pa de gamle serverne vare.
Det koster et gebyr pa 1500 + mva for a finne ut av det.

Men kan du kortfattet skrive hva det gjelder? Mangler det samsvar sa er jo det opp til
eier \ tidligere eier a fremvise det.

Med Vennlig Hilsen

Saqgib Ahmad Rashid
Daglig leder

Proff Elektriker AS

TIf: 98 99 63 49 | sagib@proffelektriker.no
Grensesvingen 9 | 0663 Oslo
Hjemmeside:_www.proffelektriker.no

Fra: Sindre Stave <ss@storlokken.no>
Sendt: 19. april 2022 15:07

Til: Sagib Ahmad <sagib@proffelektriker.no>
Emne: Re: Skoleveien 51

Med vennlig hilsen

Sindre Stave
Advokat/Partner

Besgksadresse: Parkveien 53 B
Postadresse: Postboks 2004 Vika, 0125 Oslo.

Mobil: +47 488 66 768
E-post: ss@storlokken.no
Web:  www.storlokken.no




19. apr. 2022 kl. 15:05 skrev Saqib Ahmad <saqgib@ proffelektriker.no>:
Hei

Vi finner ikke noe prosjekt merket med den adressen. Kan det veere under
en entreprengr eller noe? Vi trenger navn pa faktura mottaker.

@nskes det samsvarserkleering sa er det de som bestilte vare tjenester,
de ma kontakte oss.

Med Vennlig Hilsen

Saqgib Ahmad Rashid
Daglig leder

<image001.png><image002.png>

Proff Elektriker AS

TIf: 98 99 63 49 | sagib@proffelektriker.no
Grensesvingen 9 | 0663 Oslo
Hjemmeside:_www.proffelektriker.no




Reklamasjonsrapport

Skoleveien 51, 1920 Sgrumsand
Gnr. 241, Bnr. 263 — Lillestram kommune

23.12.2022




Prosjekt

Oppdragsgiver:
Skadenummer
Prosjektnummer BER:
Oppdrag mottatt:
Adresse:

Matrikkel:
Bygningstype:
Byggear:

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

Claims Link v/Linda Asklund

E2044298

20220515

07.10.2022

Skoleveien 51, 1920 Sgrumsand

Gnr. 241, Bnr. 263 — Lillestram kommune
Enebolig

1971

Over tid / flere

Diverse

01.12.2022

Huseier

Anders Ugland

Nils-Erik Christiansen / Quoc Van Hoang

Sammendrag

Det er reklamert over en rekke forhold og flere av disse mener BER er kjente via salgsopplysninger
eller er a anse som normalt Igpende vedlikehold.

Eksisterende terrasse er innbygget i nyere tid og registreres i dag med sveert ufagmessig utfgrelse.
Det er pavist lekkasjer og andre forhold som etter var vurdering krever full gienoppbygning. Baderom i
underetasjer er ikke utfgrt med membrantetting slik det hevdes i salgsopplysningene og mé utbedres.

Det er pastartet setningsmalinger pa tomten da det er tegn pa aktive bevegelser. Dette forholdet er
ikke vurdert da det vil kreve et eget mandat etter at det foreligger talldata fra setningsmalingene.

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

| Rapporttype:  Reklamasjonsrapport Dato: 23.12.2022
Adresse: Skoleveien 51, Sgrumsand Revidert:

Prosjektnr: 20220515

Prosjektansvarlig: Anders Ugland Side 2 av 20
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1 Innledning

11 Beskrivelse av oppdraget

Eiere av eiendommen Skoleveien 51 med gnr 241, bnr 263 pa Serumsand i Lillestrem
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.

1.2 Mottatt og innhentet dokumentasjon

o Tilstandsrapport Bolig utarbeidet av Jan Aamot, datert 17.12.2020

e Salgsprospekt

o Egenerklaeringsskjema utarbeidet av selger, datert 17.12.2020

o Kjopekontrakt (udatert)

o Reklamasjonsrapport utarbeidet av Magnus Hem, datert 28.09.2022

e Diverse skriv fra Serum kommune

1.3 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 & 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 undersakt objektet slik god skikk tilsier.

Rapporten er utarbeidet uten hensyn til ansvarsspgrsmalet.

14 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 hay 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 normalt bar kunne
forventes av den aktuelle bygningsdelens oppfaringstidspunkt. Bygningen er i henhold til
mottatt dokumentasjon oppfert i 1971 og vurderes derfor etter Bygningsloven av 1965.

| Rapporttype:  Reklamasjonsrapport Dato: 23.12.2022
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1.5 Kortfattet bygningsbeskrivelse

Boligen er oppfart pa en skranende tomt i flere nivder som er bearbeidet og opparbeidet med
stettemurer i naturstein. Selve boligen er over to etasjer, henholdsvis sokkeletasje og 1.
etasje. Tradisjonelt utfart med murkonstruksjoner i sokkeletasje og treverk i 1. etasje. Tak
utfgrt som saltak tekket med takstein. Innbygget veranda pa baksiden av boligen.

Kilde: BER
| Rapporttype:  Reklamasjonsrapport Dato: 23.12.2022
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2.1 Paberopte forhold

Ved og etter overtakelse har eiere oppdaget forhold det hevdes er utfgrt mangelfullt eller

ufagmessig og som det ikke er opplyst om ved kjgp av eiendommen.

Var vurdering av de paberopte forhold er videre beskrevet i henhold til oversendt rekvisisjon.
De vurderte forhold er som falger:

9.

© N Ok ooN =

Tilbygg/ overbygget terrasse
Yttertak

Kledning/fasade

Parkett underetasje

Pipe

Arealer i underetasje

Bad underetasje

Riss pa innvendige veggoverflater

Setningsskader utvendig tomt

10. Rekkverk uteomrade

11. Innvendig trapp

12. Annet
| Rapporttype:  Reklamasjonsrapport Dato: 23.12.2022
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2.2 Vurdering paberopte forhold
2.21 Tilbygg / overbygget terrasse

Paberopt forhold:
Lekkasjer og feil oppbygning

Vurdering av paberopt forhold:
Takoverbygget terrasseplatting er av forrige eier blitt innbygget og isolert og har i dag funksjon
som vinterhage. Innbyggingen er utfort etter 2016.

Ifelge eier ble det oppdaget vannlekkasje fra 2 downlights hgst/vinter 2021. Det er ikke gjort
reparasjoner i forbindelse med lekkasje. Ved var befaring var det synlig fuktskjolder ved
takplater i og rundt de nevnte lekkasjeomradene (se understaende bilde). Det er ikke pavist
avvik i utvendig tekking og arsak til lekkasjer antas derfor & skyldes kondens.

Utover nevnte lekkasije tilsier var videre kontroll at tilbygg er med konstruksjonsmessig
ufagmessig utfgrelse. Det er blant annet benyttet dampsperre pa bade varm og kald side av
yttervegger, samt dampsperre pa kald side av gulvkonstruksjonen. Takpapp er damptett
taklekter er montert direkte pa papp uten slisser.

Viser for gvrig til Reklamasjonsrapport utarbeidet av Follo Boligtakst, datert 28.09.2022. Her er
det detaljert beskrevet overnevnte og en rekke andre avvik. BER stiller seg bak
avviksvurderingen til Follo Boligtakst og ser det derfor ikke relevant & gjengi tilsvarende avvik
her.

Folgende opplysninger er hentet fra Egenerklaeringsskjema:

Slik BER leser opplysningene over er det opplyst at vinterhage er ombygget, men at dette ikke
er omsgkt og godkjent i kommunen. Det fremkommer etter var vurdering at utferte arbeider er
utfgrt av fagleerte, og i dette tilfelle S&S Entreprengr.

Understaende utklipp er hentet fra Tilstandsrapport Bolig, datert 17.12.2022:

Slik BER tolker opplysningen er det gitt risikoopplysning rundt utvendig takkonstruksjon og
hvordan denne er utfart. | dette tilfelle anfert med TG2 (Middels kraftige symptomer).
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2.2.4 Parkett underetasje

Paberopt forhold:
Svikt i gulv

Vurdering av paberopt forhold:
Det ble fremvist et omrade midt i kjellergang hvor

gulvet sviktet noe. Arsak er antakelig som falge av at O
gulvet er lagt pa ujevnt underlag.

Eier opplyser pa befaringen at han ble gjort kjent med
forholdet av megler pa visning og overtakelse.

| tillegg fremkommer fglgende opplysning i Egenerkleering:

Folgende ordlyd er hentet fra Tilstandsrapport Bolig:

| «Det kan stedvis oppleves noe svikt i parkettgulvene»

Konklusjon:
Det er noe lokal svikt ved gulv i gang underetasje. Arsak er ikke avdekket.

Det er gitt en rekke opplysninger om forholdet i forbindelse med salget. Videre utbedring er
derfor ikke vurdert.

2.25 Pipe

Paberopt forhold:
Tildekket pipe

Vurdering av paberopt forhold:

Pipe er etter det vi er opplyst utfart i lettklinkermateriale (Leca
etc.). | underetasje og 1. etasje er pipestokk forblendet med tynn
skiferflis. Alle sider av pipestokk er synlige. Bilde til hayre viser
pipe i 1. etasje. Det ble ikke opplyst om eller registrert avvik ved
pipen pa var befaring.

| Teknisk Forskrift fremkommer at overflater pa piper i starst mulig
grad skal veere tilgjengelig for ettersyn, slik at eventuelle
sprekkdannelser skal kunne oppdages.

Konklusjon:
Det ble ikke oppdaget sprekker eller andre avvik ved pipe pa var befaring. Eventuelle

sprekkdannelser ville ogsa veert synlig i fugene pa skiferflis. Forskrift er ivaretatt.

Reklamert forhold er ikke videre vurdert.
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2.2.6 Arealeriunderetasje

Paberopt forhold:

Ikke byggemeldt bruksendringer av innvendige areal. Arealer i underetasje samstemmer ikke
med originale sgknadstegninger fra 1971.

Vurdering av paberopt forhold:
Det er gjort enkelte ombygginger av romlgsning ogsa i underetasje.

Som tidligere nevnt i rapporten er det gjort flere endringer pa boligen. Det er opplyst ved salg
at blant annet vinterhage og inngangsparti er ombygget og bruksendret, men at dette ikke er
byggemeldt.

Folgende info er hentet fra Egenerkleering:

Folgende utdrag er hentet fra Prospekt:

Konklusjon:
Det er gjort ombygginger i underetasje som bar byggemeldes. Det er imidlertid gitt en rekke
opplysninger om dette i salgsdokumentene.

Forholdet er derfor ikke videre vurdert.
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2.2.7 Bad underetasje

Paberopt forhold:
Feil ved utfarelse.

Vurdering av paberopt forhold:

Kontroll av baderommets sluk viser at det pa gulv ikke er benyttet gulvmembran som er fart
under slukets klemring. Dusjing vil derfor fare til fuktskader. Eier opplyser videre at han ved to
anledninger har fatt elektrisk stet ved dusjing. Det er jordingskabel i sluk, men denne er ikke
tilkoblet slukrist (utjevnet).

Det ble pa var befaring ikke opplyst om eller registrert andre avvik ved baderommet. Fall pa
gulv var ok. Det er etter var vurdering ikke dokumentert andre avvik ved baderommet enn
manglende membran pa gulv.

Folgende opplysninger er hentet fra Egenerkleering:

Folgende opplysninger er hentet fra Tilstandsrapport:
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2.29 Setningsskader utvendig tomt

Paberopt forhold:
Vesentlige setninger og bevegelser i terreng.

Vurdering av paberopt forhold:
Det er etter det vi er opplyst bevegelser og setningsskader ved utvendig tomt. Dette har igjen
medfart at stettemurer har fatt skader.

Etter det vi er opplyst ble det pabegynt profesjonell setningsmaling av tomt og bolig 3. oktober
2022.

BERs mandat er saledes a avvente videre vurdering inntil det foreligger gode tallgrunnlag fra
setningsmalingene. Det vil muligens veere behov for geotekniske undersgkelser for & fa
kartlagt arsakssammenheng og for a kunne gjere en god vurdering av utbedringsalternativ og
kostnader.

Det henvises ogsa til Reklamasjonsrapport utarbeidet av Follo Boligtakst, datert 28.09.2022. |
denne rapporten er forholdet utfgrlig beskrevet, dog ikke konkludert grunnet pavente av
setningsmalinger.
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2.2.10 Rekkverk uteomrade

Paberopt forhold:
Ufagmessig utfarelse som géar ut over sikkerhet.

Vurdering av paberopt forhold:

Deler av eiendommen er inngjerdet med stakittgjerde i treverk. De fleste steder har gjerdet
funksjon som fallsikring grunnet hgyde (ca. 2-3 meter). Etter det vi er opplyst ble gjerdet
oppfert rundt 2016.

Kontroll av gjerdene viser i hovedsak «spinkle» innfestinger av gjerdeseksjoner inn mot
gjerdestolper, som sannsynligvis ikke ville talt normal belastning. Altsa tror vi flere av
gjerdeseksjonene ville falt av, for eksempel om en person hadde lent seg mot gjerdet.

O

Gjerde utenfor inngangsparti Bilde viser eksempel p& sveert «spinkel» innfesting av
gjerdeseksjon.

Falgende utklipp er hentet fra TEK 10 § 8-4. Uteoppholdsareal:

Som det fremkommer av bestemmelsen, skal nivaforskjeller sikres. Pa generelt grunnlag bgr
nivaer over 0,5 meter sikres. | dette tilfelle er niva mellom 2 og 3 meter.

Det bemerkes at gjerde fremstar med behov for stedvis vedlikehold og ettersyn. Etter var
vurdering er ikke gjerdet vedlikeholdt siden oppfering. Gjerder krever pa generelt grunnlag
hyppig vedlikehold.

Konklusjon:
Gjerde er etter var vurdering ufagmessig bygget og innfestingene er for darlig utfert. En

utilsiktet belastning pa gjerde vil i ytterste konsekvens kunne fare til fallskade. Utfagrelse av
innfestinger strider derfor etter var vurdering med bestemmelsen i TEK.

Gjerdet bgr etter var vurdering sikres slik at gjerdeseksjonene er bedre festet. Ingen ytterligere
tiltak anses a vaere ngdvendig og andre tiltak anses som del av Igpende vedlikehold.

Utbedring / kostnader:
Utbedring kan enkelt gjares ved a erstatte dagens innfestinger (stalvinkler) med noen som er
kraftigere. Arbeidet utfares lokalt og krever ingen starre demontering eller ombygging.

Nadvendige kostnader er vurdert & ligge i niva kr. 15 000,- inkl. mva.
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2.2.11 Innvendig trapp

Paberopt forhold:
Ikke montert handlgper pa begge sider av trapp.

Vurdering av paberopt forhold:

Som en kan se pa bilde til hayre er det kun montert
handlgper pa én side. Arsak er ikke kjent, men det
kan antas at handlaper er fjernet i forbindelse med
oppussing av vegg.

Ifelge byggeforskrift pa oppfaringstidspunktet skal
det veere rekkverk eller handlgper pa begge sider
av trapp (ref. Byggeforskrift av 1969, kap. 46)

Konklusjon:
Trapperom tilfredsstiller ikke gjeldende forskrift fra byggear. Det anses likevel som et forhold

som burde veere godt synlig ved visning og overtakelse, og dermed akseptert av kjgper pa
overtakelsestidspunktet.

En eventuell ettermontering av enkel handlgper vurderes a ligge i niva kr. 7 500,- inkl. mva.

| Rapporttype:  Reklamasjonsrapport Dato: 23.12.2022
Adresse: Skoleveien 51, Sgrumsand Revidert: -
Prosjektnr: 20220515 Prosjektansvarlig: Anders Ugland Side 18 av 20



2.2.12 Annet

Paberopt forhold:
Vannbrett ved vinduer er med for lite fall

Vurdering av paberopt forhold:

Huseier kunne ikke vise til hva dette forholdet (Annet) gjaldt pa befaring sa denne vurderingen
er gjort som en skrivebordsvurdering. Var vurdering baseres pa det Follo Boligtakst har
dokumentert i sin reklamasjonsrapport, datert 28.09.2022 (Forholdet er inntatt pa side 91 i
rapport).

| rapport er det vist til vannbrett under vinduer som er innsatt i 2016. Disse hevdes er montert
med for lite fall og at de ikke utfert i trad med Teknisk Forskrift §2-3, §13-14 og §13-17.

Bilder viser at vannbrett er montert med fall, henholdsvis med 3,6 og 4,4 grader (se rapport).

Det er kun 2 bilder som viser fall og vi ma da anta at det er de minste fallforholdene som er
vist.

Vannbrett har pa dette vindu et fall pa 3,6 grader. Bilde viser utvalg av reklamerte vinduer
Det er i rapport ikke vist til skader eller andre avvik som falge av det reklamerte forhold. Kun at
vannbrett er montert med lite fall. Vannbrett er etter det vi er opplyst montert i 2016. Altsa har
vinduene na veert montert i ca. 6 ar.

Erfaringsmessig tilsier normal og anbefalt utfgrelse at vannbrett monteres med fall 1:5. Dette
tilsvarer ca. 11 grader.

Understaende er klippet ut fra Follo Boligtakst™ rapport og viser til nevnte forskrifter:

Konklusjon:
Vannbrett er montert med slakt fall. Utfarelse avviker saledes fra anbefalt. Vi er imidlertid av

den oppfatning at utfarelse ikke er i strid med Teknisk forskrift. Dette hovedsakelig da det ikke
er vist til skader de fgrste 6 levear. Vi mener dermed at §13-14 og §13-17 er ivaretatt da det er
fall og vann renner av vannbrett som forutsatt. Normalt Iepende vedlikehold forutsettes utfart.
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3.1 Oppsummering kostnader

Pkt. |Forhold Beskrivelse fetallutbediinaskostiad
per pkt.
1 [Tilbygg /terrasse Riving og gjenoppbygging 387 000
2 (Yttertak Diverse lokale utbedringer 40 000
3 |Kledning / fasade Ingen tiltak vurdert ngdvendig -
4 |Parkett underetasje Ingen tiltak vurdert ngdvendig -
5 |Pipe Ingen tiltak vurdert ngdvendig -
6 |Arealeri underetasje Ingen tiltak vurdert ngdvendig -
7 |Bad underetasje Utbedre gulv og vegger 150 000
8 [Rissinnvendige overflater |Ingen tiltak vurdert ngdvendig -
9 [Setningsskader tomt Avwventer forholdt i eget mandat -
10 [Rekkverk uteomrade Forsterkning i ngdvendig omfang 15000
11 [Innvendig trapp Etablere handlgper 7 500
12 |Annet Ingen tiltak vurdert ngdvendig -
Kostnadsoverslag inkl. mva avr. 599 500
Kostnadsoverslaget er ment som retningsgivende for beskrevne arbeider og det anbefales
innhenting av flere konkurrerende tilbud, slik at endelig prisniva for utfarelse stadfestes far
arbeidet igangsettes.
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