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Kvaliteti bygg

Innledning

Oppdrag

Tilstandstrapport @sterdalsvollen 8. 7224 Melhus

Obron Nordvest as har av eier av @sterdalsvollen 10 i Melhus kommune fatt i oppdrag &
utarbeide en tilstandsanalyse av vaningshus og driftbygnnig pa eiendommen. Dette for & fa
en oversikt over bygningenes ca byggear, tilstand, evt pakostnigsbehov eller om bygnigenes
evt pakostnader for istandsettelse ikke er hensiktsmessige.

Bygningsdeler som skal undersgkes naermere:

- Takkonstruksjoner, med takrenner, nedlgp og beslag.

- Yttervegger

- Gulvkonstruksjoner, baerekonstruksjoner

- Vinduer og dgrer

| tillegg skal det gjgres noen vurderinger av gvrige bygningsdeler og ulike fag som vil bli

aktuelle ved en rehabilitering.

Om vaninghuset
Bygningsart:

Bruksomrade:

Kommunenr, kommune, fylke
Gnr/bnr:

Bygningsnr:

Sefraknr:

Adresse:

Eier:

Byggear:
Bygnigsform:

BRA:
Eiendomsareal:
Reguleringsstatus:
Vernetype:

Enebolig i trekonstruksjoner over grunnmur,
med tak konstruksjon av tre
Bolig.

5028 Melhus. Trgndelag
97/2

184 589 214
1653-0011-027
@sterdalsvollen 8.

7224 Melhus

Asle Rundberg
@sterdalsvollen 10.

7224 Melhus

ca 168m?
26648,2m?
Privat bygning.
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Bygningsform:

BRA:
Eiendomsareal:
Reguleringsstaus:

Kvalitet i bygg
Om driftsbygning

Bygningsart: Fjgs i trekonstruksjoner over grunn-
mur, med tak konstruksjon av tre.

Bruksomrade: Driftsbygning.

Kommunenr, kommune, fylke: 5028 Melhus, Trgndelag

Gnr/bnr: 97/2

Bygningsnr: 184 559 773

Sefraknr: 1653-0011-028

Adresse: @sterdalsvollen 8.
7224 Melhus.

Eier: Asle Rundberg.

@sterdalsvollen 10.
7224 Melhus.

Byggear: Antatt etter 1866.

Rektanguleer:

ca175m?
26648,2m?
Privat bygning.

Vernetype:

@sterdalsvollen 8 (bnr 2) med vaninghus og driftsbygning er utskilt fra bnr 1. (97/1)

Bygninger pa hovedbruket som var eldre enn det som star igjen i @sterdalsvollen 8, antas veere
revet i sammenheng med ny bolig bygd i 1986.

@sterdalsvollen 8 ble utskilt fra hovedbruket i 1832. Og bygninger er satt opp etter dette.
Vaningshuset star p& grunnmur, som antas & veaere en Kultmur eller Alesundsmur.

Dette utifra murens tykkelse og planhet. Disse murtypene ble ifglge Byggforskserien f@rst
vanlig fra ca 1880. Det antas da at vaningshuset ble plukket ned, bygget pa og satt pa grunnmur
rundt 1900. Over grunnmur er yttervegger og en del av delevegger av laftet tammer.
Saltakskonstruksjon, oppfgrt som astak, overliggende sperrer med tverrliggende taktro.

Taket er tekket med rute skiferstein.

Huset er tilbygget rundt 1950-tallet. Dette tilbygget star pa pilarer, og har hatt flatt/pult tak.

Driftsbygning/lave star pa en tgrrmur av grastein. Denne ser ut til @ veere omstablet og
rehabilitert og forsgkt stabilisert med sement fuging noen steder.

Over grunnmur er det forskjellige konstruksjoner, den eldste delen er av laftet tammer,

det tyder pa at dette tgmmeret er gjenbrukt fra annen bygning da det ble funnet innrisset
rstall i tammeret, henholdsvis 1863 og 1866. 1863 var innrisset i en stokk som 13 hgyere oppe
enn 1866. Dette og diverse hakk i tammer tyder pa at tammeret er hentet fra en annen bygning.
Den opprinnelige delen av fjgset med laftet tgmmer er ca 33m?.

Resten av bygningen er bygget med grindverkskonstruksjon. Utvendig er bygget kledd med
lavepanel. Taket er av saltakskonstruksjon, satt opp som astak med overliggende sperrer.
Tverrliggende taktro belagt med asfaltbelegg og overliggende bglgeblikk plater.
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Kvalitet i bygg

Sammendrag

Gardstunet ligger i et boligfelt med smahusbebyggelse. Omradet er fortettet over flere

tiar. Og det er ikke noe som gir inntrykk av gardsdrift i naeromradet. Bygningsmassen gir
inntrykk av @ ha statt uten vedlikehold de siste 30 ar. Det er store rateskader pa vaningshus
og driftsbygning. Flere bygningsdeler har nadd sin forventede levetid gjgr at byggene har
store rehabiliteringsbehov, sa store at de vurderes som ikke hensiktsmessige.

Da med grunnlag i at det finnes flere slike bygg som er i bedre stand enn dette, og er derfor
enklere a vedlikeholde.

Rapporten skal gjgre rede for tilstanden pa bygningene.

I det fplgende vil feil og avvik bli presentert. Det er ogsa tatt med tilhgrende
kostnadsoverslag for a utbedre feil og mangler.

Undersgkelser er giennomfgrt etter NS 3424 Tilstandsanalyse av byggverk, mens NS -EN
16096 Bevaring av Kulturminner er brukt som suplement under utarbeidingen.

Rapporten er utarbeidet pa niva 1. Det ble ikke utfgrt undersgkelser pa andre niva.

Niva 1 er det minst detaljerte nivaet i standarden, men gir likevel et godt innblikk i tilstanden
pa bygget. Rapporten vil p& denne maten kunne gi et godt utgangspunkt nar en skal kartlegge
behov og evt tiltak pa bygningene.

Avvik

Det er avdekket flere alvorlige avvik ved var tilstandsanalyse. En fulsstendig oversikt over
registrerte avvik kan leses i registreringstabellen. Her oppsummeres de alvorligste feilene.

Vaningshus:

Grunnforhold TG 3
Det er observert vertikale og horisontale riss pa innside av grunnmur.
Grunnmurer er sveert fuktige, avskalling av maling, fuktroser og sopp i puss.

Bjelkelag 1 etg TG 3
Bjelkelaget er fuktig, og rattent, flere gulvbjelker er knekt og har kollapset.
Stubbelodfts gulv har flere steder ratnet, og falt ned i kjellerrom.
Overliggende gulvbord er angrepet av sopp og rate.

Bjelkelag 2 etg TG 2.
Bjelkelaget har overflate retningsavvik.
Samtlige overflater er utidsmessige.
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Kvalitet i bygg

Takkonstruksjoner TG 3
Tak over tilbygg er kollapset.
Ingen ventilering av kaldloft.
Taktekking og evt undertekking har nadd forventet levetid.
Alle takrenner, taknedlgp og kilrenne har nadd forventet levetid, det meste av
takrennene er ramlet ned.

Yttervegger TG 2.
Laftet tammervegg som er kledd med Tronhjemspanel e.l pa utside. Innvendig
er yttervegger kledd med plater.
Kledninger er slitt og darlig vedlikholdt, stedvis noe rate, men mye fukt i
kledninger.
Det antas at det er inntrekt/kommet vann inn bak kledning i forbindelser
vinduer o.l.

Vinduer og ytterdgr TG 3.
Vinduer med enkle og koblede glass, i hovedsak som 2-fagsvinduer.
Rate i vinduskarmer, knuste glass.
Ytterdgr fra ca 1960-75 med glass, knust glass og darlig vedlikeholdt.

Kjellertrapp TG 3.
Nederste del av trapp er ratnet og kollapset.

Murpiper TG 3.
Piper trekker fukt, Igse rgyinnfgringer. Piper ma evt rehabiliteres.

Elektro TG 3.
Strgm er utkoblet, gammel installasjon. Innstallasjon ma evt skiftes.

Vannfordeling TG 3
Vannfordeling med galvaniserte vannrgr.
Vannrgr og avlgpsrer har passert forventet levetid med god margin, og ma evt
skiftes ut i sin helhet.
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Kvaliteti bygg

Konklusjon

Her er det kritisk for flere konstruksjoner. Kollaps av baerende konstruksjoner og fukt i
de fleste konstruksjoner fra grunnmur og opp.

For at det i tillegg skal veere et bolighus m3 alle tekniske innstallasjoner skiftes ut.
Slik bygningens tilstand er, vurderer takstmennene at kostnadene er s3 store at

det ikke er hensiktsmessig. | tillegg er det stor sannsynlighet for at det er skjulte

feil som vil komme frem nar et evt arbeide med rehabilitering iverksettes.
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Kvalitet i bygg

Driftsbygning/fjgs.
Grunnforhold TG 2

Ta@rrsteinsmur som er lappet og forsgkt stabilisert med mgrtel noen steder.
Lappingen er ikke utfgrt tilnaermet lik opprinnelig mur.
Noen steiner ut av posisjon.

Dekker TG 3
Det er stgpte dekker i den gamleste delen, i inngang og i stall, antatt gjort rundt 1970.
Dekke i inngang og stall er stgpt pa grunn, oppsprekking i inngang.
Etasjekille mot hgyloft, 6/7"x 6" bjelker med overliggende gulv, noe av gulv av eldre
bakved bord. Bjelker er angrepet av mott.
Dette gulvet er angrepet av rate og sopp i et omrade hvor vann fra taklekkasje har
kommet inn.
Nyere gulv over deler av bjelkene, i skjeert 2"'x6".
Rateskade i tregulv 1 etg. Gulv er lappet med sponplate.

Yttervegger m/kledning TG 3
Rate skade i bunnsvill/stokk.
Rateskade i ytterkledning.
Rateskade i laftet tgmmer.
Rate skade i avstivning.
Enkelte omrader er angrepet av sopp.

Vinduer TG 3.
Rateskade i karmer, knuste glass.

Takkonstruksjon TG 3.
Lekkasje har gitt rateskade og soppangrep i taktro og sperrer.
Vindskier er vekk eller rateskadet.
Takrenner og taknedlgp har nadd forventet levetid.

Taktekking TG 3.
Det mangler takplater, undtertekking er revet i stykker.
Takplatene og undertak har passert forventet levetid.
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Konklusjon.

Det antas at det kun er 1/3 av fjgsets grunnflate som er bygd fgr 1900, det er den laftede delen
figset.

Bygningen har store etterslep pa vedlikehold.

Det er rate i baerekonstruksjoner, kledninger og takkonstruksjoner. Knuste vinduer og
manglende takplater.

Slik bygningens tilstand er, vurderer takstmennene at kostnadene er sa store at

det ikke er hensiktsmessig. | tillegg er det stor sannsynlighet for at det er skjulte

feil som vil komme frem nar et evt arbeide med rehabilitering iverksettes.

Metode

Fysisk befaring 12/12-2017

Det er gjennomfgrt visuell befaring av begge bygninger innvendig og utvendig fra bakkeniva.
Det er ikke benyttet destruktive metoder. Det er foretatt malinger i materialer for @
bekrefte mistanke om fukt.

Medvirkende

Takstmann Obron Nordvest as Stig Heggvoll
Takstmann Obron Nordvest as Kristian Megard
Eier Asle Rundberg
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Bildevedlegg vaningshus.

Rate i etasjeskille 1 etg. 20.
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Kvalitet i bygg

Rate i kjellertrapp

Fukt i himling ved pipe, 2 etg.

21.
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Fukt og rate i vinduer.

22.
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Rate i taktro

23.
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Tilstandstrapport @sterdalsvollen 8. 7224 Melhus

Fasader, vinduer og utvendig listverk har passert forventet levetid, og er ikke vedlikeholdt

pa svaert mange ar.

24.
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Kvalitet i bygg

Bildevedleg driftsbygning/fjgs.

25;
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Kvalitet i bygg

Utett tak inn mot gardsplass, rate i konstruksjon.

26.
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Kvalitet i bygg

Tilstandstrapport @sterdalsvollen 8. 7224 Melhus

Sopp, rate og fukt i gulv under taklekkasje.

Rate i laftet vegg. Manglende vindu. Grasteinsmur er utglidd.

2
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Kvalitet i bygg

Bilde viser vegg med gdelagte vinduer, skadet/gdelagt kledning .
W\ B | £y

Bildet viser skjgt mellom fgrste del og del to pa stablet grasteinsmur.
Muren er stabilisert med mgrtel. 28.
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Referanseniva

NS 3424- Tilstandsanalyse av byggverk.

NS 3424 er lagt til grunn for befaringen, og registreringen snivaet er satt til niva 1. Niva 1 er
det laveste analysenivaet,men gir likevel en god oversikt pa tilstanden for byggene, og et
godt grunnlag for gode drifts og vedlikeholdsplaner med tilhgrende langtidsbudsjett.

Tilstandsgradering (TG)
Tilstandsregistreringen er foretatt ihenhold til standardens fire tilstandsgrader:

Tilstandsgrad Hovedbetydning Tiltaksbehov

TGO Ingen symptomer Ingen tiltak ngdvendig

TG 1 Svake symptomer Ordinzert vedlikeholdsbehov

TG 2 Middels krafitge symptomer Moderate utbedringer ngdvendig
TG 3 Kraftige symptomer Store utbedringer ngdvendig

TGIU Tilstandsgrad ikke undersgkt Kan veere behov for videre utredning

Konsekvens gradering (KG)

Som grunnlag for prioritering og anbefaling av tiltak skal konsekvensene av den reistrerte
tilstanden veere angitt med en konsekvensgrad. Konsekvensgraden skal veere fastsatt
for en eller flere enkletstaende konsekvnser eller samlet for et sett av konsekvenser.

Konsekvensgrad |Hovedbetydning
KG=0 Ingen konsekvenser
KG=1 Sma konsekvenser
KG=2 Middels konsekvenser
KG=3 Store konsekvenser

Eksempler pa konsekvenser som er lagt til grunn
S= sikkerhet (f.eks baereevne, brannsikkerhet)

H= helse/miljg (f.eks sopp, luftkvlaitet)

E= estetikk ( f.eks overflater)

@= gkonomi ( f.eks vedlikehold, utskifting)

| tillegg for beskrivelse dokumneteres bygnigsdeler og avvik med foto som fglger
rapporten.

10.
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Kvaliteti bygg

NS 3451- Bygningsdeltabell

NS 3451 - Bygningsdeltabell er utgangspunktet for tilstandsregistreringen. Fglgende punkter fra
tabellen er registrert og vurdert:
1. Rigg og drift
2. Bygning.
- 20 Bygning, generelt
- 21 Grunn og fundamenter
- 22 Beeresystemer
- 23 Yttervegger
- 24 Innvendige vegger
- 25 Dekker
- 26 Yttertak
3-6 @vrige fag, generelle vurderinger
7 Generelle kostnader.

Tilstandsregistrering, tiltak og kostnad.

Pa de fplgende sider kommer en registreringstabell der de valgte bygnigsdeler er beskrevet,
tiltak er foreslatt og en antatt kostnad pa de ulike tiltakene er anslatt.

11.
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OBRONL

Kvalitet i bygg

Anbefaling vaningshus.

Tilstandstrapport @sterdalsvollen 8. 7224 Melhus

Konsekvens- |Prioterinsliste for anbefalte tiltak basert pa Tidsplan Kostnadsov-
grad konsekvensgrader erslag nkr.
eks mva

3|Drenering og fuktsikring av grunnmur. 1 uke. 100 000
3|Gulv 1 etg. 3 uker 200 000
3|Yttervegger 6 uker 250 000
3|Takkonstruksjoner 4 uker 370000
3|Kjellertrapp 2dg 30 000
3|Vinduer 1 uke. 200 000
3|Ytterdgr 1dag 15000
3|Skorsteiner 3dg 50 000
3|Takrenner/taknedlgp 1dg 20 000
3|Elektrisk anlegg 5dg 100 000
3|Sanitzer/rgrsystem 7 dg 100 000
3|Vvatroms overflater 3 uker 70000
3|Kjgkkeninnredning 3dg 175 000
2|Ventilasjon 3dg 70 000
2|Utvendige overflater, maling 1 uke. 50 000
2|Oppvarming/vedovner 2dg 40 000
2|Utvendig listverk 4dg 30 000
2|Innvedige overflater 3 uker 100 000
2|Brannalarm 1dg 15 000
Handtering av lgsgre RS 10 000
Avfallshandtering RS 50 000
Rigg/drift RS 100 000
Sum kr 2 145 000

18.




OBRON

Kvalitet i bygg

Anbefaling driftsbygning/fjgs.

Tilstandstrapport @sterdalsvollen 8. 7224 Melhus

Konsekvens- |Prioterinsliste for anbefalte tiltak basert pa Tidsplan Kostnadsov-
grad konsekvensgrader erslag nkr.
eks mva
3|Yttervegger/konstruksjon 6 uker 350 000
3|Takkonstruksjon 3 uker 250 000
3|Tregulv 2dg 20 000
3|Vinduer 4 dg 120 000
3|Ytterdgrer 5dg 50 000
3|Elektrisk anlegg 3dg 40 000
3|Takrenner/taknedlgp 1dg 17 500
3|Tregulv 1dg 5 000
2|Fundamenter 1 uke 100 000
2|St@pt gulv 1 uke 35000
2|Innvendig trapp 1dg 10 000
2|Utvendige overflater, maling 2 uker 80 000
Avfallshandtering RS 40 000
Handtering av lgsgre RS 15 000
Rigg/drift RS 60 000
Sum kr 1192 500
Generelle kostnader.
Prosjektering, byggeledelse, administrasjon, forsikringer 200 000
gebyrer og annen radgiving.
Reserver og marginer.
Uforutsette kostnader, sikkerhetsmarginer. | 350000
Spesielle kostnader.
Merverdiavgift 25%. | 971 875
SUM: | 4859375
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