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Langgata 53
Sjelden mulighet i historisk bygård – 

Bolig og næring, med godkjent rammetillatelse til  

boligformål.

Eiendommen som selges er i dag en samleseksjon av bolig og næring, 2‑4  

etasje og anneks i bakgården. 

En historisk bygård oppført i 1923, i jugendstil med avrundede hjørner,  

buede detaljer og flotte originale elementer.

Dette er ikke hverdagskost i Sandnes. 

Bygningen er registrert som verneverdig i kommunens kulturminneregister.

Særlige forhold: 

* 2- etasje er godkjent til boligformål som en seksjon, innredet som 3  

leiligheter. 

* 3-etasje og loft er godkjent til næringsformål, men er i dag innredet som  

4 leiligheter. 

- Rammetillatelse foreligger for etablering av 3 boenheter i 3-etasje, men  

hvor en har hybel på loft. 

Reseksjonering i henhold til rammetillatelse kan besørges innen overtakelse. 

En sjelden mulighet for investorer som ønsker en spennende eiendom i  

sentrum.

Adresse	 Langgata 53

	 4306 SANDNES

Prisantydning	 Kr 15 000 000,‑

Omkostninger	 Kr 376 090,‑

Totalpris	 Kr 15 376 090,‑

BRA‑i/ BRA Total	 392/ 392 m²

Eierform	 Eiet

Boligtype	 Bygård (samleseksjon)

Byggeår	 1923

Soverom	 10 (iht rammetillatelse)
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Notar er et eiendomsmeglerfirma eid av
eiendomsmeglere. Vi er overbevist om at den beste
eiendomsmegleren er spesialisert og uavhengig. Vårt
kundeløfte er kvalitet, trygghet og hardt arbeid.

Salgsgaranti:

Vår salgsgaranti betyr at hvis boligen ikke blir solgt til en pris du aksepterer, kan

du når som helst trekke deg fra salget helt vederlagsfritt. Vår salgsgaranti er din

trygghet.Live budgivining:

Alle interessenter som har meldt interesse følges opp via telefon og sms. I tillegg

har vi vår egen unike live budgivning på vår hjemmeside, her kan alle følge  

med.“Godt gjort er bedre enn godt sagt”
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Nabolagsprofil
Langgata 53 - Nabolaget Gannsområdet - vurdert av 25 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Godt voksne
Enslige
Etablerere

Offentlig transport

Torggata 2 min

Linje 6, 21, 42, X60, N84 0.1 km

Sandnes sentrum stasjon 3 min

Linje F5, L5 0.2 km

Stavanger Sola 17 min

Stavanger stasjon 18 min

Linje F5, L5 15.4 km

Skoler

Trones skole (1-7 kl.) 7 min

408 elever, 33 klasser 0.5 km

Stangeland skole (1-7 kl.) 19 min

500 elever, 27 klasser 1.5 km

Austrått skole (1-7 kl.) 21 min

255 elever, 14 klasser 1.7 km

WANG Ung Sandnes (8-10 kl.) 16 min

180 elever, 6 klasser 1.3 km

Giske ungdomsskole (8-10 kl.) 17 min

483 elever, 34 klasser 1.4 km

Akademiet vgs. Sandnes 5 min

286 elever 0.4 km

Vågen videregående skole 6 min

832 elever, 40 klasser 0.5 km

Kvalitet på skolene
Veldig bra 87/100

Opplevd trygghet
Veldig trygt 80/100

Naboskapet
Høflige 66/100

Aldersfordeling
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Gannsområdet 883 543

Stavanger/Sandnes 229 178 103 563

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Langgata barnehage (1-5 år) 3 min

101 barn 0.3 km

Trones barnehage (1-5 år) 7 min

52 barn 0.5 km

Gravarslia barnehage (1-5 år) 12 min

43 barn 1 km

Dagligvare

Kiwi Vågsgata 3 min

Coop Extra Bystasjonen 5 min

Post i butikk, PostNord, søndagsåpent 0.5 km

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Sykkel

3. Gående

Kollektivtilbud
Veldig bra 87/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 84/100

Gateparkering
Lett 82/100

Sport

Vågen videregående 6 min

Aktivitetshall, turnhall 0.5 km

Trones skole 7 min

Aktivitetshall, ballspill, friidrett 0.5 km

Robust Trening Sandnes 3 min

SATS Sandnes 4 min

Boligmasse

60% blokk

40% annet

Varer/Tjenester

AMFI Vågen 4 min

Vitusapotek Symra 4 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

32% i barnehagealder

38% 6-12 år

15% 13-15 år

15% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 61%

Gannsområdet

Stavanger/Sandnes

Norge

Sivilstand
Norge

Gift 32% 33%

Ikke gift 50% 54%

Separert 13% 9%

Enke/Enkemann 5% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Ditt nye nabolag

BELIGGENHET

Eiendommen har en sentral og attraktiv beliggenhet i Sandnes sentrum, med kort avstand til butikker,  

serveringssteder, kollektivtransport og øvrige servicetilbud. Området er preget av eldre, klassisk  

sentrumsbebyggelse og et levende bymiljø med god aktivitet gjennom hele dagen.

Beliggenheten gir enkel tilgang til tog, buss og hovedfartsårer, noe som gjør eiendommen attraktiv både for bolig‑  

og næringsformål. I nærområdet finnes også flotte turområder, sjøfront og et bredt kultur‑ og servicetilbud.

ADKOMST

Det vil bli skiltet med Notar visningsskilter ved annonserte visninger. Se for øvrig kart for nærmere veibeskrivelse.
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Nøkkelinformasjon

EIENDOMMEN
ADRESSE 

Langgata 53, 4306 SANDNES

OPPDRAGSNUMMER 

12‑0097/ 26

SELGER 

 Langgata Invest AS

MATRIKKEL 

Gårdsnummer 111, bruksnummer 463, seksjonsnummer 4, , ideell andel 1/ 1. 

 i Sandnes kommune. Seksjonen er i dag en samleseksjon.

EIEFORM 

Eiet

BOLIGTYPE 

Bygård

ENERGIKLASSE

G

INFO ENERGIKLASSE

Det følger av forskrift om energimerking § 5 at dersom eier ikke har lagt frem energiattest, og eier etter skriftlig  

anmodning fra kjøper ikke har lagt frem energiattest før avtale om salg er inngått, 

kan kjøper få laget en energiattest ved hjelp av ekspert for selgers regning, innen ett år etter at avtale om salg  

er inngått.

Energimerking gitt dagens bruk vil være forskjellig ved bruk som næring eller bolig. 

Basert på at det ikke er fremlagt energimerking, legges laveste karakter til grunn.

TOMT 

Eiet tomt på 338 kvm.

BESKRIVELSE AV TOMT 

I hovedsak opparbeidet og bebygd.

Disponeres iht til seksjoneringsbægjæring og vedtekter. 

Deler av tomten er også avsatt til parkeringsplasser for sameiet. 

TAKST 

Tilstandsrapport datert 27.04.2026. utført av Asbjørn Frafjord.

BYGGEÅR 

1923
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BYGGEMÅTE 

Det er to tilstandsrapporter som legges til grunn for eiendommen. 

Takst Team sin rapport fra 27.04.26 omhandler i hovedsak innvendig tilstand. 

Det er også vedlagt en rapport av utvendig tilstand på bygningen fra Tommy Lauvstad, denne er datert  

28.08.2024 og således ikke lenger gyldig.

Selger har ikke oppdatert denne, da man ikke forventer noen store endringer siden denne ble utført. 

Kjøpere oppfordres derfor på generelt grunnlag til å gjennomgå begge disse rapportene nøye. 

 

Bygningen er fra cirka 1900 og er ombygget i flere omganger. I dag er det et kombinert nærings‑ og boligbygg.

Bygningen har en mursteinspipe.

Bygningen har malte trevinduer med 2‑lags glass og PVC‑vinduer med 2‑lags glass. Ytterdørene er malte  

hovedytterdører.

Bygningen har skifertakstein som taktekking.

Taktekkingen, lekter, strø og undertak er antatt fra nyere rehabilitering.

Nedløp, renner og beslag av plast/ aluminium, antatt primært fra samme periode som rehabiliteringen av  

taktekking. Noe varierende alder.

Yttervegger av teglstein med pussede murfasader, fra byggeår.

Ytterdører i tre av varierende ukjent alder.

TG2 ‑ Avvik som kan kreve tiltak:

‑ Utvendig ‑ Vinduer

Avvik: Det er påvist avvik rundt innsettingsdetaljer.

Det er avvik:

Vinduene har aldringsslitasje av forventet karakter.

Utvendig belistning/ vannbord er feilmontert.

‑ Utvendig ‑ Dører

Avvik: Karmene i dører er værslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.

‑ Våtrom ‑ Loft (H 0304) > Bad > Overflater Gulv

Avvik: Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/ synlig topp membran ved dørterskel er mindre enn  

25 mm.

Det er påvist at noen fliser har bom (hulrom under).

Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på byggetidspunktet.

‑ Våtrom ‑ Loft (H 0304) > Bad > Sluk, membran og tettesjikt

Avvik: Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke dokumentasjon).

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membranløsningen.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på slukløsningen.

‑ Våtrom ‑ Loft (H 0304) > Bad > Ventilasjon

Avvik: Våtrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ ventil ved dør.

‑ Våtrom ‑ 2. etasje (H 0201) > Bad > Overflater Gulv

Avvik: Det er påvist at noen fliser har bom (hulrom under).

‑ Våtrom ‑ 2. etasje (H 0201) > Bad > Sluk, membran og tettesjikt

Avvik: Rommet er et våtrom hvor det ved etablering var krav om "uavhengig kontroll", men det foreligger ingen  

dokumentasjon på at det er utført "uavhengig kontroll".
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‑ Våtrom ‑ 2. etasje (H 0203) > Bad > Overflater Gulv

Avvik: Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje på våtrommet hvor vann ikke vil gå til sluk.

Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/ synlig topp membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.

Det er påvist at noen fliser har bom (hulrom under).

‑ Våtrom ‑ 2. etasje (H 0203) > Bad > Sluk, membran og tettesjikt

Avvik: Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke dokumentasjon).

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membranløsningen.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på slukløsningen.

‑ Våtrom ‑ 2. etasje (H 0202) > Bad > Overflater Gulv

Avvik: Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/ synlig topp membran ved dørterskel er mindre enn  

25 mm.

Det er påvist at noen fliser har bom (hulrom under).

Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på byggetidspunktet.

‑ Våtrom ‑ 2. etasje (H 0202) > Bad > Sluk, membran og tettesjikt

Avvik: Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke dokumentasjon).

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membranløsningen.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på slukløsningen.

‑ Våtrom ‑ 2. etasje (H 0202) > Bad > Ventilasjon

Avvik: Våtrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ ventil ved dør.

‑ Våtrom ‑ 3. etasje (H 0302) > Bad > Overflater vegger og himling

Avvik: Det er avvik:

Fliser er lagt ujevnt og med ujevne fuger.

‑ Våtrom ‑ 3. etasje (H 0302) > Bad > Overflater Gulv

Avvik: Det er påvist at noen fliser har bom (hulrom under).

Det er påvist sprekker i fliser.

Fliser er lagt ujevnt og med ujevne fuger.

‑ Våtrom ‑ 3. etasje (H 0302) > Bad > Sluk, membran og tettesjikt

Avvik: Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke dokumentasjon).

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membranløsningen.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på slukløsningen.

‑ Våtrom ‑ 3. etasje (H 0302) > Bad > Ventilasjon

Avvik: Våtrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ ventil ved dør.

‑ Våtrom ‑ 3. etasje (H 0301) > Bad > Overflater vegger og himling

Avvik: Det er påvist tegn til fuktskader i overflater.

Der er synlige oppsvellinger i veggplater der disse er festet til vegg (ved spikrer/ skruer).

Og det er registrert sprekker i hjørner på veggvinyl.

Synlige oppsvellinger på vegg i dusjnisje.

‑ Våtrom ‑ 3. etasje (H 0301) > Bad > Overflater Gulv

Avvik: Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje på våtrommet hvor vann ikke vil gå til sluk.

Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/ synlig topp membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.

Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på byggetidspunktet.

‑ Våtrom ‑ 3. etasje (H 0301) > Bad > Ventilasjon



LANGGATA 53 13

Avvik: Våtrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ ventil ved dør.

‑ Våtrom ‑ 3. etasje (H0303) > Bad > Sluk, membran og tettesjikt

Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på slukløsningen.

‑ Våtrom ‑ 3. etasje (H0303) > Bad > Ventilasjon

Avvik: Våtrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ ventil ved dør.

‑ Kjøkken ‑ 2. etasje (næringsdel) > Stue/ kjøkken Thai > Avtrekk

Avvik: Kjøkkenet har ventilator med omluft (kullfilter).

‑ Kjøkken ‑ 2. etasje (H 0201) > Stue/ kjøkken > Avtrekk

Avvik: Kjøkkenet har ventilator med omluft (kullfilter).

‑ Kjøkken ‑ 3. etasje (H 0302) > Stue/ kjøkken > Avtrekk

Avvik: Det er manglende forsert mekanisk avtrekk fra kokesone i kjøkkenet.

Avtrekksvifte er ikke tilkoplet rør ut eller kullfilter (anlegget er nytt og ikke tatt i bruk).

‑ Kjøkken ‑ 3. etasje (H0303) > Stue/ kjøkken > Avtrekk

Avvik: Det er manglende forsert mekanisk avtrekk fra kokesone i kjøkkenet.

Avtrekksvifte er ikke tilkoplet rør ut eller kullfilter (anlegget er nytt og ikke tatt i bruk).

‑ Tekniske installasjoner ‑ Vannledninger

Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige vannledninger.

Vannrør er skiftet i stor gard i forbindelse med oppgraderinger av leiligheter. Vurderingen er basert på at det  

fortsatt er rør av eldre årgang.

Det er ikke registrert egen stoppekran i alle leilighetene.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Avløpsrør

Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige avløpsledninger.

Avløpsanlegget er skiftet i stor gard i forbindelse med oppgraderinger av leiligheter. Vurderingen er basert på at  

det fortsatt er rør av eldre årgang.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Ventilasjon

Avvik: Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett eller flere rom i boligen.

På flere av kjøkkenene er ikke kjøkkenventilator tilkoplet rør ut (nye kjøkkener).

‑ Tekniske installasjoner ‑ Varmtvannstank

Avvik: Det er ikke påvist tilfredsstillende el‑tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.

Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år

Det er varierende alder på varmtvannstanker, noen er relativt nye og noen av eldre dato. Tankene har også  

varierende tilkopling til el‑anlegget.

Utvendig: 

‑ Utvendig > Nedløp og beslag

Avvik: Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, men det var ikke krav om dette på  

byggemeldingstidspunktet.

Utvendige beslagsløsninger er ikke fagmessig utført. Det er registrert stedvis en del fukt bak murpuss på  

veggene og dette

kan tyde på at det kan være utettheter bl.a. på gesimsbeslag slik at vann

kommer inn bak pussen fra toppen på veggene.

‑ Utvendig > Dører

Avvik: Det er påvist avvik rundt innsettingsdetaljer. Noen av dørene mangler beslag under terskel.
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‑ Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Avvik: Åpninger i rekkverk er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter. Rekkverket er for lavt i forhold til dagens  

krav til rekkverkshøyder.

Balkong/ terrasse ligger over innredede boligrom, usikker konstruksjon. Konstruksjonsutforming gir økt fare for  

skader.

Det mangler beslag over oppbrett av asfalt‑tekking mot vegg.

‑ Utvendig > Utvendige trapper

Avvik: Åpninger i rekkverk er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter. Rekkverkshøyder er under dagens  

forskriftskrav til rekkverk i trapper.

Utvendig > Veggkonstruksjon

Avvik: Det er påvist sprekker i murte/ pussede fasader. Det er registrert sprekker og høye fuktverdier ved fuktsøk  

på pussede fasader, se også under punktet "Nedløp og beslag".

TG3 ‑ Store eller alvorlige avvik:

‑ Våtrom ‑ 1. etasje (næringsdel) > Bad > Generell

Avvik: Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens krav.

‑ Våtrom ‑ 3. etasje (H 0301) > Bad > Sluk, membran og tettesjikt

Avvik: Det er påvist tegn på utettheter på våtrommet.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membranløsningen.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på slukløsningen.

Sluk er defekt. Stakeplugg mangler.

‑ Spesialrom ‑ 2. etasje (H 0203) > Toalettrom > Overflater og konstruksjon

Avvik: Toalettrom har ingen ventilering fra rommet, NS 3600 krever mekanisk avtrekk for å kunne gi TG 0/ 1.

‑ Spesialrom ‑ 2. etasje (H 0202) > Toalettrom > Overflater og konstruksjon

Avvik: Toalettrom har ingen ventilering fra rommet, NS 3600 krever mekanisk avtrekk for å kunne gi TG 0/ 1.

TG IU ‑ Konstruksjoner som ikke er undersøkt:

‑ Innvendig ‑ Pipe og ildsted

‑ Våtrom ‑ 1. etasje (næringsdel) > Bad > Tilliggende konstruksjoner våtrom

Avvik: Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig å foreta hulltaking i vegg bak våtsone.

‑ Våtrom ‑ 3. etasje (H 0302) > Bad > Tilliggende konstruksjoner våtrom

Avvik: Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig å foreta hulltaking i vegg bak våtsone.

‑ Utvendig > Vinduer ‑ 1. etasje

Avvik: 1. etasje har eldre vinduer med 1 og 2‑lags glass, ukjent alder.

Det er registrert noen vinduer med råteskader i utvendige karmer, samt noen vinduer med høye fuktverdier.

‑ Utvendig > Dører ‑ 2

Avvik: Det er påvist avvik rundt innsettingsdetaljer. Dører har råteskader.

SAMMENDRAG SELGERS EGENERKLÆRING 

Boligen ble kjøpt i 2021.

1. Kjenner du til om det er/ har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?
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Ja

Beskrivelse: Sprekker i fliser i eldre bad (ref. tilstandsrapport)

2. Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/ våtrom?

Ja, kun av faglært

Firmanavn: Karl Flislegger AS, Elektrokurs AS

Beskrivelse: Nytt bad i H0201 og H0303. Mikrosement på bad i næringslokalet (massasjen)

2.1. Ble tettesjikt/ membran/ sluk oppgradert/ fornyet?

Ja

Beskrivelse: Ny sluk og membran i H0201 og H0303

2.2. Er arbeidet byggemeldt?

Ja

Beskrivelse: Søknad om bruksendring av 3. og 4. etasje, med oppdatert planløsning sendt inn i 2025

4. Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/ kontroll på vann/ avløp?

Ja, kun av faglært

Firmanavn: Tekni AS

Beskrivelse: Nytt opplegg til bad og kjøkken i H0201. Nytt opplegg til bad og kjøkken i H0303. Nytt opplegg til  

kjøkken i H0302.

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

Ja

Beskrivelse: Det har vært en mindre lekkasje i februar rundt pipen på loftet. Området ble malt etter hendelsen, og  

det har ikke vært synlige tegn til lekkasje i ettertid.

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

Ja

Beskrivelse: Fasadene har enkelte sprekker

11. Kjenner du til om det er/ har vært utført arbeid på el‑anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,  

sentralfyr, ventilasjon)?

Ja, kun av faglært

Firmanavn: Elektrokurs AS + Energo AS

Beskrivelse: Nytt opplegg bad og kjøkken i H0201 og H0303. Nytt opplegg kjøkken H0302. Diverse oppgraderinger  

i H0304. Diverse oppgraderinger i H0203. Samsvarserklæringer kan fås av megler.

11.1. Foreligger det samsvarserklæring (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?

Ja

17. Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

Ja

Beskrivelse: 3 leiligheter i 2. etasje er utleid.

17.1. Er ovenfornevnte godkjent hos bygningsmyndighetene?

Ja

Beskrivelse: Det foreligger bekreftelse fra tilsynsmyndighetene på at bruk av 2. etasje er godkjent.

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

Ja

Beskrivelse: Det foreligger rammetillatelse for bruksendring av 3. og 4. etasje fra kontor til bolig.

18.1. Er innredning/ utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?
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Ja

Beskrivelse: Følgende arbeider gjenstår før ferdigattest kan oppnås: ‑ Etablering av takterrasse på tilbygget ‑  

Oppføring av 4 boder samt takterrasse i bakgård ‑ Etablering av rømningsvei fra 3. og 4. etasje (brannkonsept  

kan fremskaffes av megler) ‑ Øvrige nødvendige tiltak i henhold til brannkonsept. Det er innhentet tilbud på  

arbeidene knyttet til ferdigattest på ca. 1,2 MNOK.

19. Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan  

medføre endringer i bruken av eiendommen eller av dens omgivelser?

Ja

Beskrivelse: Det foreligger godkjent bruksendring av anneks i Langgata 55 (tegninger kan fremskaffes av megler).

20. Kjenner du til om det foreligger påbud/ heftelser/ krav/ manglende tillatelser vedrørende eiendommen?

Ja

Beskrivelse: Det mangler ferdigattest for 3. og 4. etasje.

22. Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

Ja

Beskrivelse: Det mangler ferdigattest for 3. og 4. etasje.

23. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/  tilstandsvurderinger eller utførte målinger?

Ja

Beskrivelse: Det foreligger en tilstandsrapport for eiendommen

MODERNISERING OG PÅKOSTNINGER 

Arbeid utført i boligen:

2026:

• Det er fremlagt samsvarserklæringer datert april 2026 som gjelder for 5 leiligheter.

• Det er fremlagt samsvarserklæringer utsted av firma ELEKTROKURS AS, Hoveveien 22, 4306 Sandnes gjeldene  

for 5 leiligheter (datert 29.04.2026).

2025:

• Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017. Det foreligger sjekkliste Våtrom, bad datert 11.04.2025 utført av  

KARL FLISLEGGER K. ZUZEWICZ

2024:

• samsvarserklæring, sluttkontroll og risikovurdering datert: 19.09.2024 for hele anlegget.

• Det er fremlagt samsvarserklæringer utsted av firma: ELEKTROKURS AS, Hoveveien 22, 4306 Sandnes gjeldene  

for 5 leiligheter, og av ENERGO AS tel. 94422909 General Ruges Vei 4E 4309 Sandnes, datert 29.04.2024 for hele  

anlegget.

REGULERINGS‑ OG AREALPLANER 

Eiendommen er regulert til sentrumsformål og omfattes av «Kommunedelplan for Sandnes sentrum 2018–2035»  

(ID 201712), vedtatt 16.12.2019.

Bygningen er registrert som verneverdig i kommunens kulturminneregister og ligger innenfor hensynssone for  

bevaring av kulturmiljø (H570_3). 

Eiendommen inngår også i kulturmiljø av regional og nasjonal betydning, herunder Rogaland fylkeskommunes  

regionale kulturmiljøplan og Riksantikvarens KULA‑område «Sandnes Langgata».

Eiendommen ligger innenfor hensynssone for bevaring av kulturmiljø (H570_3), flomfare (H320), krav vedrørende  

infrastruktur (H410), og en sikringssone med høyderestriksjoner (H190_1).

Det foreligger rammetillatelse for etablering av nye boenheter. Rammetillatelsen er gitt med vilkår, herunder blant  

annet krav om sikring av vann og avløp før igangsettingstillatelse, foreleggelse for Byantikvaren, innsendelse av  
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detaljerte tegninger og beskrivelser av fasadeendringer/ tilbygg, samt dokumentasjon for eventuelle unntak fra  

tekniske krav.

Det pågår flere reguleringsplanarbeider i og i nærheten av eiendommen. Kjøper oppfordres til å sette seg inn i  

disse. Det opplyses samtidig at reguleringsarbeidet for Langgata 53/ 55 m.fl. er stanset.

Det pågår flere reguleringsplanarbeider i og i nærheten av eiendommen. 

Detaljregulering: St. Olavs gate ‑ Langgata nord' (ID 202414), 

Detaljregulering for Vågsgaten 40‑42' (ID 202309)

Detaljregulering for Langgata 59, gnr 111 bnr 472' (ID 202110).

OPPVARMING 

Elektrisk oppvarming. Boligen er oppvarmet med elektriske varmekabler på badene og elektriske  

varmtvannstanker i hver leilighet. Fant ikke informasjon om oppvarming i øvrige rom.

PARKERINGSFORHOLD 

Seksjonen har 4 parkeringsplasser på felles eiet tomt. 

VEI/ VANN/ KLOAKK 

Tilknytning vei: Offentlig.

Tilknytning vann: Eiendommen er tilkoblet offentlig vann

Tilknytning avløp: Eiendommen er tilkoblet offentlig avløp.

ADGANG TIL UTLEIE 

Eiendommen kan leies ut i sin helhet iht faktisk godkjenning. 

Utleie av enheter slik det er vist på tegninger, krever midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest knyttet til  

godkjent rammetillatelse. 

FERDIGATTEST/ MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE 

Etter det kommunen opplyser så foreligger det verken ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse knyttet til  

bygningen.

Oppføring av boliger før Plan‑ og Bygningsloven som trådte i kraft i 1965 var ikke underlagt søknadsplikt. For slike  

bygninger foreligger det derfor ofte verken godkjente hustegninger, byggetillatelse eller brukstillatelse/ 

ferdigattest. Dette medfører selvsagt ikke at slike bygninger er å anse som ulovlige per i dag.

Seksjonen er opprinnelig registrert og godkjent som bolig og næring butikklokaler iht godkjente  

bygningstegninger.

Kjøper gjøres oppmerksom på at det foreligger avvik mellom dagens innredning, seksjoneringstegninger og  

godkjente tegninger i rammetillatelse.

3‑etasje og loft er per i dag godkjent til næringsformål. Arealene er innredet og benyttet på annen måte enn det  

som fremgår av godkjente tegninger, og dagens løsning er ikke endelig godkjent eller ferdigstilt overfor  

kommunen. Det foreligger ikke ferdigattest for tiltaket slik eiendommen fremstår i dag.

Det foreligger rammetillatelse for etablering av nye boenheter og bruk av loft som hybel. 

Rammetillatelsen er gitt med flere vilkår, herunder blant annet:

‑ vann og avløp må være sikret før igangsettingstillatelse kan gis

‑ saken skal forelegges Byantikvaren for uttalelse (For detaljer utvendig)

‑ at det må innsendes detaljerte tegninger og beskrivelser av fasadeendringer og eventuelle tilbygg

‑ søknad om igangsettingstillatelse må inneholde tilstrekkelig dokumentasjon for eventuelle unntak fra tekniske  

krav, herunder vurdering av kravoppnåelse og forsvarlighet

Selger har fått utarbeidet revidert brannkonsept i forhold til dette, datert 18.12.2025.
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Dette kan oversendes interessenter ved henvendelse til megler.

Kjøper overtar ansvar og risiko knyttet til videre søknadsprosess, igangsettingstillatelse, ferdigstillelse, offentlig  

godkjenning og eventuelle krav fra kommunen eller andre offentlige myndigheter.

Det presiseres at eventuelle tiltak eller innredninger som ikke er godkjent etter plan‑ og bygningslovgivningen ikke  

nødvendigvis kan påregnes godkjent i ettertid. 

Kommunen kan kreve søknadsbehandling etter dagens regelverk og kan ved ulovlige forhold blant annet kreve  

retting, tilbakeføring eller andre bygningsmessige tiltak.

Kjøper oppfordres til å gjennomgå all tilgjengelig dokumentasjon nøye før bud inngis. Eiendommen selges slik den  

fremstår, og ansvar og risiko knyttet til ovennevnte forhold overtas av kjøper.

VERNEKLASSE/ SEFRAK

Eiendommen er registrert som et SEFRAK‑minne. SEFRAK er en forkortning for Sekretariatet For Registrering Av  

faste Kulturminner. Dette sekretariatet hadde ansvaret for en landsomfattende registrering av eldre bygninger –  

et omfattende feltarbeid som ble gjort i perioden 1975‑1995. Bygningene i SEFRAK‑ registeret er ikke tillagt  

spesielle restriksjoner, men registreringa fungerer mer som et varsko om at kommunen bør ta ei vurdering av  

verneverdien før det eventuelt blir gitt tillatelse til å endre, flytte eller rive bygninga. I dag er det Riksantikvaren  

som administrerer SEFRAK i samarbeid med fylkeskommunene. På http:/ / www.ra.no/  finnes mer informasjon om  

SEFRAK og om tilgang på den informasjonen som er registrert. Kontakt evt. megler for mer informasjon.

RADONMÅLING 

Radon er en usynlig og luktfri gass som ligger nede i grunnen. Det varierer geografisk hvor stor forekomst det er  

av radon. Det er ikke et krav til måling av radon i bolig, men på generelt grunnlag er dette anbefalt. Ved utleie er  

det et krav til måling av radon. Det ble krav om radonsperre eller andre forebyggende tiltak mot radon på nybygg  

1. juli 2010.

INNHOLD

1. Etasje:

BRA‑i 19 kvm: Gang, bad og massasjerom

2. Etasje:

BRA‑i 20 kvm: Gang og stue/ kjøkken/ massasjerom

2. Etasje:

BRA‑i 52 kvm: Gang, bad, stue/ kjøkken og 2 soverom

2. Etasje:

BRA‑i 53 kvm: Gang, bad, toalettrom, stue/ kjøkken og 2 soverom

2. Etasje:

BRA‑i 51 kvm: Gang, bad, toalettrom, stue/ kjøkken og 2 soverom

3. Etasje:

BRA‑i 57 kvm: Gang, stue/ kjøkken, bad og 2 soverom

3. Etasje:

BRA‑i 41 kvm: Gang, bad, stue/ kjøkken og soverom

3. Etasje:

BRA‑i 46 kvm: Gang, bad, stue/ kjøkken og 2 soverom

Loft:

BRA‑i 53 kvm: Trapperom, soverom, bod, bad og stue/ kjøkken



Rominndeling og arealbeskrivelse er basert på dagens bruk og takstmannens befaring, og avviker fra godkjent  

bruk og seksjoneringstegninger. Benevnelser er benyttet for å gi en oversiktlig fremstilling. Oppgitt antall soverom  

(10) er basert på tegninger i henhold til godkjent rammetillatelse.

STANDARD 

Kjøkken

Kjøkken loft (H 0304):

Kjøkkenet har innredning med glatte fronter og benkeplate av laminat. Det er kjøkkenventilator med avtrekk ut.  

Hvitevarer som kjøleskap, oppvaskmaskin og komfyr. Vedr. hvitevarer se pkt. "løsøre og tilbehør" i salgsoppgaven.

Kjøkken 2. etasje (næringsdel):

Kjøkkenet har innredning med glatte fronter og benkeplate av laminat. Det er kjøkkenventilator med kullfilter.  

Hvitevarer som kjøleskap, oppvaskmaskin og komfyr. Vedr. hvitevarer se pkt. "løsøre og tilbehør" i salgsoppgaven.

Kjøkken 2. etasje (H 0201):

Kjøkkenet har innredning med profilerte fronter og benkeplate av laminat. Det er kjøkkenventilator med kullfilter.  

Hvitevarer som kjøleskap, oppvaskmaskin, komfyr og platetopp. Vedr. hvitevarer se pkt. "løsøre og tilbehør" i  

salgsoppgaven.

Kjøkken 2. etasje (H 0203):

Kjøkkenet har innredning med glatte fronter og benkeplate av laminat. Det er kjøkkenventilator med avtrekk ut.  

Hvitevarer som kjøleskap, oppvaskmaskin, komfyr og platetopp. Vedr. hvitevarer se pkt. "løsøre og tilbehør" i  

salgsoppgaven.

Kjøkken 2. etasje (H 0202):

Kjøkkenet har innredning med glatte fronter og benkeplate av laminat. Det er kjøkkenventilator med avtrekk ut.  

Hvitevarer som kjøleskap, oppvaskmaskin og komfyr. Vedr. hvitevarer se pkt. "løsøre og tilbehør" i salgsoppgaven.

Kjøkken 3. etasje (H 0302):

Kjøkkenet har innredning med glatte fronter og benkeplate av laminat. Det er ingen ventilering fra kjøkken.  

Hvitevarer som kjøleskap, oppvaskmaskin, komfyr og platetopp. Vedr. hvitevarer se pkt. "løsøre og tilbehør" i  

salgsoppgaven.

Kjøkken 3. etasje (H 0301):

Kjøkkenet har innredning med glatte fronter og benkeplate av laminat. Det er kjøkkenventilator med avtrekk ut.  

Hvitevarer som oppvaskmaskin, komfyr og platetopp. Vedr. hvitevarer se pkt. "løsøre og tilbehør" i salgsoppgaven.

Kjøkken 3. etasje (H0303):

Kjøkkenet har innredning med glatte fronter og benkeplate av laminat. Det er naturlig avtrekk fra kjøkken.  

Hvitevarer som oppvaskmaskin og komfyr. Vedr. hvitevarer se pkt. "løsøre og tilbehør" i salgsoppgaven.

Bad

Bad loft (H 0304):

Badet har fliser på veggene og malt tak. Gulvet har malte fliser og elektriske varmekabler. Rommet er utstyrt  

med servant, toalett, dusjvegger/ hjørne og opplegg for vaskemaskin. Ventilasjonen består av en elektrisk styrt  

vifte.

Bad 2. etasje (H 0201):

Badet har fliser på veggene og malt tak. Gulvet er flislagt og har elektriske varmekabler. Rommet er utstyrt med  

innredning med bereder, vannfordelingsskap, nedfelt servant, toalett, dusjvegger/ hjørne og opplegg for  

vaskemaskin. Ventilasjonen består av en elektrisk styrt vifte.

Bad 2. etasje (H 0203):
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Badet har fliser på veggene og tak med malt panel. Gulvet er flislagt og har elektriske varmekabler. Rommet er  

utstyrt med innredning med nedfelt servant, dusjvegger/ hjørne og opplegg for vaskemaskin. Ventilasjonen består  

av en elektrisk styrt vifte.

Bad 2. etasje (H 0202):

Badet har fliser på veggene og tak med malt panel. Gulvet er flislagt og har elektriske varmekabler. Rommet er  

utstyrt med innredning med nedfelt servant, dusjvegger/ hjørne og opplegg for vaskemaskin. Ventilasjonen består  

av en elektrisk styrt vifte.

Bad 3. etasje (H 0302):

Badet har fliser på veggene og malt tak. Gulvet er flislagt og har elektriske varmekabler. Rommet er utstyrt med  

innredning med 2 nedfelte servanter, toalett, bereder, vannfordelingsskap og dusjkabinett. Ventilasjonen består  

av en elektrisk styrt vifte.

Bad 3. etasje (H 0301):

Badet har vegger med våtromstapet/ belegg og malt tak. Gulvet har vinylbelegg og elektriske varmekabler.  

Rommet er utstyrt med innredning med bereder, nedfelt servant, toalett og dusjvegger/ hjørne. Ventilasjonen  

består av en elektrisk styrt vifte.

Bad 3. etasje (H0303):

Badet har fliser på veggene og malt tak. Gulvet er flislagt og har elektriske varmekabler. Rommet er utstyrt med  

innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett, dusjvegger/ hjørne og opplegg for vaskemaskin.  

Ventilasjonen består av en elektrisk styrt vifte.

Toalettrom

Toalettrom 2. etasje (H 0203):

Toalettrom med wc og håndvask.

Toalettrom 2. etasje (H 0202):

Toalettrom med wc og håndvask.

Innvendige overflater

Gulv: Parkett, laminat, fliser og belegg.

Vegger: Tapet og malte plater.

Himling: Malte plater.

H0201:

Kjøkken: Nytt rør og elektro fra 2025 på bad og kjøkken

Bad: Nytt bad fra 2025

 

H0302:

Kjøkken: Nytt rør og elektro fra 2025 på bad og kjøkken

 

H0303:

Kjøkken: Nytt rør og elektro fra 2025 på bad og kjøkken

Bad: Nytt bad fra 2025

Tekniske installasjoner

‑ Vannledninger: Innvendige vannledninger er av kobber og plast. Det er besiktiget i rørskap.

‑ Avløpsrør: Det er avløpsrør av plast.

‑ Ventilasjon: Boligene har naturlig ventilasjon med mekanisk avtrekk fra kjøkkener og våtrom.

‑ Varmtvannstank: Varmtvannstank i hver leilighet er på ca. 120 liter.
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HVITEVARER 

Følgende hvitevarer medfølger: Integrerte og frittstående hvitevarer

 

Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell gjenværende  

leverandørgaranti.

 

Tilbehørsliste følger vedlagt i prospekt.

INNBO OG LØSØRE / UTVASK OG RYDDING

Eiendommen overtas med det innbo og løsøre, som tilhører selger og er der under visning. 

Eiendommen vil ikke bli ytterligere ryddet eller rengjort innen overtakelse

AREALER 

BRA ‑ i: 392 m²

BRA totalt: 392 m²

Bruksareal fordelt på etasje

1. etasje (anneks/tilbygg)

BRA‑i: 19 m² Gang, bad og massasjerom

2. etasje

BRA‑i: 176 m² 

Tilbygg/anneks: Gang og stue/ kjøkken.  

Gang, bad, stue/ kjøkken og 2 soverom 

Gang, bad, toalettrom, stue/ kjøkken og 2 soverom 

Gang, bad, toalettrom, stue/ kjøkken og 2 soverom

3. etasje

BRA‑i: 144 m² 

Gang, stue/ kjøkken, bad og 2 soverom 

Gang, bad, stue/ kjøkken og soverom 

Gang, bad, stue/ kjøkken og 2 soverom

4. etasje - loft

BRA‑i: 53 m² Trapperom, soverom, bod, bad og stue/ kjøkken loft

BYGNINGSSAKKYNDIG KOMMENTAR TIL AREALOPPMÅLING

Rominndeling og arealbeskrivelse er basert på dagens bruk og takstmannens befaring, og avviker fra godkjent  

bruk og seksjoneringstegninger. 

Benevnelser er benyttet for å gi en oversiktlig fremstilling. Oppgitt antall soverom (10) er basert på tegninger i  

henhold til godkjent rammetillatelse.

Eiet samleseksjon

Felles trappeganger m.m. innvendig og utvendig areal, innbefattet balkonger i 2 og 3 etasje på ca. 26 kvm, 

er ikke medtatt i arealet.

ØKONOMI
PRISANTYDNING 

Kr. 15 000 000,‑
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KOMMUNALE AVGIFTER

Kr 42 734,‑ pr år 2026

INFO KOMMUNALE AVGIFTER

Avgiften fordeles på to terminer.

Avgiften fordeles over to terminer og betales sammen med de tre næringsseksjonene iht eierbrøk.

FORMUESVERDI ‑ PRIMÆR 

Ikke beregnet, som følge av bygningstype.

FORMUESVERDI ‑ SEKUNDÆR 

Kr. 15 808 163,‑ som sekundærbolig for 2026

INFORMASJON OM FORMUEVERDI 

Opplysninger om formuesverdi er hentet fra eiers oversikt i altinn.

Formuesverdi som primærbolig må evt beregnes ut fra skatteetatens boligkalkulator, og det tas forbehold om at  

denne kan være mangelfull eller feil. 

 

Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for bolig. Den nye utregningsmodellen  

beregner boligverdier basert på grunnkretser i stedet for kommuner, og skal benyttes fra og med inntektsåret  

2026. Dette kan medføre at markedsverdien settes høyere eller lavere enn tidligere og innebærer at både selger  

og megler kan benytte tall som ikke nødvendigvis er oppdaterte på tidspunktet for utarbeidelse av  

salgsoppgaven. Det tas derfor forbehold om at formuesverdien kan bli endret og eventuelt øke ved endelig  

fastsettelse i skatteåret.

For primærbolig utgjør formuesverdien 25 % av beregnet eller dokumentert markedsverdi opptil kr 10 000 000, og  

deretter 70 % av den delen som overstiger dette beløpet. For sekundærbolig utgjør formuesverdien 100 % av  

beregnet eller dokumentert markedsverdi.

OMKOSTNINGER 

kr. 15 000 000,‑ (Prisantydning)

‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑

kr. 375 000,‑ (Dokumentavgift)

kr. 545,‑ (Tinglysing skjøte)

kr. 545,‑ (Tinglysning pantedokument (pr. stk.))

‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑

kr. 376 090,‑ (Omkostninger totalt)

‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑

kr. 15 376 090,‑ (Totalpris inkl. omkostninger)

‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑

NB! Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen selges til prisantydning.  

Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.

Andel fellesgjeld og andel formue overtas av kjøper.

BETALINGSBETINGELSER 

Det tas forbehold om endring i offentlige gebyrer. Kjøpesum samt omkostninger innbetales senest per  

overtagelsesdato. Kjøper er selv ansvarlig for at alle innbetalinger er meglerforetaket i hende til avtalt tid og må  

selv påse at eventuell bankforbindelse er informert om dette. Innbetaling av kjøpesum skal skje fra kjøpers konto  

i norsk finansinstitusjon.
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SERVITUTTER/ RETTIGHETER 

På eiendommen er det tinglyst følgende heftelser og rettigheter som følger eiendommens matrikkel ved  

overskjøting til ny hjemmelshaver:

1108/ 111/ 463/ 4:

11.11.1942 ‑ Dokumentnr: 3352 ‑ Rettsbok

Ekspropriasjoner til Jæderbanen. 

Overført fra Strandgt. nr 30 

Overført fra Strandgaten nr 45 

Overført fra: Knr:1108 Gnr:111 Bnr:463 

Gjelder denne registerenheten med flere 

31.07.1991 ‑ Dokumentnr: 6090 ‑ Erklæring/ avtale

Bestemmelse om fratagelse av utsikt mot øst, i tilfelle 

fradeling av parsell fra d.e. 

Overført fra: Knr:1108 Gnr:111 Bnr:463 

Gjelder denne registerenheten med flere 

18.08.1995 ‑ Dokumentnr: 6434 ‑ Erklæring/ avtale

Bestemmelse om felles utkjørsel og snuplass. 

Overført fra: Knr:1108 Gnr:111 Bnr:463 

Gjelder denne registerenheten med flere 

25.11.2024 ‑ Dokumentnr: 2282643 ‑ Seksjonering

Opprettet seksjoner: 

Snr: 4 

Formål: Samleseksjon bolig 

Tilleggsdel: Bygning og grunn 

Sameiebrøk: 72/ 100 

GRUNNBOKSDATO 

06.05.2026

DIVERSE OPPLYSNINGER
DIVERSE 

Sameie:

Sameiet består i dag av totalt fire seksjoner, hvorav tre øvrige seksjoner er tilknyttet næringsarealer i 1. etasje.

Sameiet er per i dag enkelt organisert og drevet mellom seksjonseierne, noe som har vært naturlig sett i lys av  

eiendommens bruk og pågående utvikling.

Det betales ikke faste felleskostnader. Kostnader til felles forsikring betales fortløpende og fordeles mellom  

eierne iht. sameiebrøk. Dagens eierbrøk er 72/ 100.

Eventuelle kostnader til vedlikehold og andre fellesutgifter fordeles etter sameiebrøk ved behov. Fremtidige  

felleskostnader fastsettes av sameiet.

Sameiet fører ikke regnskap i tradisjonell forstand.

Selger opplyser at det per i dag ikke foreligger kjente planer om felles vedlikeholdsprosjekter eller tilsvarende  

tiltak.
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Kjøper må påregne at sameiets organisering og drift kan bli endret i takt med videre utvikling og eventuell  

endelig bruk av eiendommen, og oppfordres til å sette seg inn i og bidra til en mer formalisert struktur ved behov.

Plantegninger:

Vedlagte plantegninger er ikke i målestokk og derfor kun å anse som skisser.

Notar AS og eiendomsmeglingsforetakene som er en del av Notar‑kjeden, har

samarbeid med forskjellige foretak som tilbyr produkter eller tjenester i

forbindelse med megleroppdraget:

‑ Søderberg & Partners leverer boligselgerforsikring

‑ Søderberg & Partners leverer boligkjøpeforsikring

‑ Overo, leverandør av digitale oppgjørsskjema og overtakelsesprotokoller, tilbyr avtale om strøm, alarm og  

bredbånd.

Hvilke produkter/ tjenester kjøper og selger tilbys i forbindelse med oppdraget,

kan variere ut fra hvor i landet eiendommen ligger.

LEGALPANT 

Det gjøres oppmerksom på at sameiet har legalpanterett i seksjonen tilsvarende 2 x folketrygdens grunnbeløp  

for felleskostnader samt andre krav som skriver seg fra sameieforholdet.

 

EIERBEGRENSNING

Ingen kan direkte eller indirekte erverve mer enn to boligseksjoner i et boligsameie jf. eierseksjonsloven § 23.  

Dersom et erverv har funnet sted i strid med eierseksjonslovens regler kan Kartverket nekte overskjøting. Dersom  

overskjøting blir nektet, er kjøper likevel forpliktet til å gjennomføre handelen med selger, og oppgjør til selger vil  

finne sted tross manglende overskjøting. Den som har ervervet seksjonen i strid med forbudet vil i et slikt tilfelle,  

frivillig eller etter pålegg, måtte selge seksjonen videre til noen som lovlig kan erverve den.

OVERTAGELSE

Etter avtale. Angi ønsket overtagelse ved budgivningen.

BAKGRUNN FOR OPPLYSNINGER I SALGSOPPGAVEN

Salgsoppgaven er utarbeidet ut ifra opplysninger som er gitt av selger, befaring av eiendommen samt innhenting  

av nødvendige dokumenter og evt. takst/ tilstandsrapport.

SALGSOPPGAVE SIST OPPDATERT 

14.05.2026

ANSVARLIG MEGLERFORETAK 

NOTAR ‑ Stavanger Eiendomsformidling AS

Madlaveien 10, 4010 STAVANGER. TLF. 51 84 98 00

MEGLER 

Espen Øverås, Eiendomsmegler /  Partner 

Epost: eo@notar.no

Mobil: 484 34 848

MEGLERS VEDERLAG 

Vederlag fra oppdragsgiver opplyses ikke når oppragsgiver er næringsdrivende, ref. eiendomsmeglingslovens §  

6‑7, punkt 14. jmf. § 7‑2
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VIKTIG INFORMASJON
BOLIGSELGERFORSIKRING 

Selger er næringsdrivende og kan ikke tegne boligselgerforsikring.

BOLIGKJØPERFORSIKRING 

Kjøper har anledning til å tegne boligkjøperforsikring. Boligkjøperforsikring er en rettshjelpsforsikring som dekker  

utgifter forbundet med juridisk bistand, fagkyndig uttalelse og saksomkostninger. 

Forsikringen er valgfri. Se produktark, vedlagt salgsoppgave, for nærmere informasjon og priser.

Forsikringen er meglet fram av Söderberg & Partners og er plassert hos Gar‑Bo Försäkring AB. Skadebehandling  

foretas av Crawford & Company.

ANDRE FORSIKRINGER

Ved kjøp av bolig gjennom Notar Eiendomsmegling får kjøper én måned gratis forsikring i samarbeid med Kolibri  

Forsikring.

‑ Leilighet: gratis innboforsikring i én måned

‑ Enebolig: gratis bygningsforsikring i én måned

 

Forsikringen trer i kraft fra overtakelsesdato. Kolibri Forsikring vil kontakte kjøper med informasjon om forsikringen  

og eventuelle videre valg.

 

Hva betyr dette? Innboforsikring dekker eiendelene dine i boligen, som møbler, klær og elektronikk.  

Bygningsforsikring dekker selve bygningen, inkludert vegger, tak og faste installasjoner.

 

Tilbudet gir kjøper trygghet fra første dag som eier. Videre forsikring avtales direkte mellom kjøper og Kolibri  

Forsikring dersom kjøper ønsker dette.

SENTRALE LOVER 

Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.

 

Eiendommen skal overleveres kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at kjøper setter seg grundig inn i  

alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent  

med forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene kan  

ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest dokumentene. Alle interessenter  

oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne sammen med fagkyndig før bud inngis. Kjøper som velger å  

kjøpe usett kan ikke gjøre gjeldende som mangel noe han burde blitt kjent med ved undersøkelsen. Dersom det  

er behov for avklaringer, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en bygningssakyndig før  

det legges inn bud.

 

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjøperen må kunne forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan  

det være en mangel. Det samme gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen.  

Dette gjelder likevel bare dersom man kan gå ut i fra at det virket inn på avtalen at opplysningen ikke ble gitt  

eller at feil opplysninger ikke ble rettet i tide på en tydelig måte. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har  

vanligvis blitt utsatt for slitasje og skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan  

avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som nødvendiggjør utbedringer. Normal slitasje og skader som  

nødvendiggjør utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente og vil ikke utgjøre en mangel.

 

Boligen kan ha en mangel dersom det er avvik mellom opplyst og faktisk areal, forutsatt at avviket er på 2% eller  

mer og minimum 1 kvm.

 

Dersom eiendommen har et mindre grunnareal (tomt) enn kjøperen har regnet med, er det likevel ikke en mangel  

hvis ikke arealet er vesentlig mindre enn det som fremkommer av salgsdokumentene, jf. avhl‑3‑3.

 

LANGGATA 53 25



Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning må kjøper selv dekke tap/ kostnader opptil et beløp på  

kr 10 000 (egenandel).

 

Dersom kjøper ikke er forbruker selges eiendommen «som den er», og selgers ansvar er da begrenset jf. avhl. §  

3‑9, 1. ledd 2. pktm. Avhendingsloven § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt en innendørs arealsvikt karakteriseres som en  

mangel vurderes etter avhendingsloven § 3‑8. Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen  

om å undersøke eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med forbrukerkjøper  

menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke hovedsakelig handler som ledd i  

næringsvirksomhet.

 

Både kjøper og selger er forpliktet til å signere den standard kjøpekontrakten som er utarbeidet av Notar i  

forbindelse med eiendomshandler. Kjøpekontrakten kan gjennomgås hos eiendomsmegleren før budet legges  

inn.

PERSONOPPLYSNINGSLOVEN 

Ditt personvern er viktig for Notar og vi er opptatt av å verne om personopplysningenes integritet, tilgjengelighet  

og konfidensialitet. All behandling av personopplysninger i Notar skal følge det til enhver tid gjeldende  

personvernregelverket, herunder GDPR og personopplysningsloven. Les mer om dette her: https:/ / notar.no/ 

personvern.aspx.

HVITVASKINGSREGLENE 

Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking og tilhørende forskrift. Etter hvitvaskingsloven er  

eiendomsmegler pålagt å gjennomføre kundetiltak av både selger og kjøper. Hvis kjøper ikke bidrar til at megler  

får gjennomført kundetiltak, og dette fører til at transaksjonen ikke kan gjennomføres eller blir forsinket,  

misligholder kjøper avtalen med selger. Etter 30 dager anses misligholdet vesentlig, og selger har rett til å heve  

avtalen og gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.

Dersom det er selger som ikke bidrar til at megler får gjennomført løpende kundetiltak underveis i oppdraget må  

eiendomsmegler stanse gjennomføringen av transaksjonen. Selger vil i et slikt tilfelle ha misligholdt sine  

forpliktelser, og kjøper vil kunne ha et krav mot selger etter avhendingsloven. Hvis kundetiltak ikke lar seg  

gjennomføre, vil Notar ikke kunne bistå med handelen eller foreta oppgjør.

Kjøper oppfordres til å innbetale kjøpesummen som ikke kommer fra låneinstitusjon, i en samlet innbetaling fra  

egen konto i norsk bank. Dersom innbetaling likevel må foretas på annen måte, må megler orienteres med  

begrunnelse og informasjon om innbetalers navn, før innbetaling av oppgjør.

VEDLEGG 

Tilstandsrapport fra Takst Team, Tilstandsrapport fra L&V Takst, godkjente tegninger iht rammetillatelse,  

seksjoneringstegninger, vedtekter, reguleringskart, selgers egenerklæringsskjema.

Det gjøres oppmerksom på at salgsoppgaven ikke er komplett uten alle vedlegg. Ta kontakt med  

meglerforetakets representant dersom du mener at noen av vedleggene mangler.

BUDGIVNING 

Det første budet skal inngis skriftlig på Notar sitt budskjema, påført budgivers signatur og vedlagt kopi av  

legitimasjon. Alternativt kan man legge inn bud elektronisk, ved bruk av "Gi bud" knapp i nettannonse, hvor  

budgiver må legitimere seg med BankID. Senere bud kan inngis per e‑post eller SMS til megler. Megler skal så  

snart som mulig bekrefte skriftlig overfor budgiver at bud er mottatt.

Bud som ikke er skriftlig, eller som har en kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte  

visning, vil ikke bli formidlet til selger. Et bud er bindende for budgiver frem til angitt akseptfrist.

Bestemmelser om budgivning gitt i medhold av eiendomsmeglingsloven § 6‑8 kommer til anvendelse ved  

utførelsen av Oppdraget. For å sikre en forsvarlig gjennomføring av budrunden, stiller Notar krav til frister ved  

budgivningen. Bud skal ikke ha en akseptfrist på mindre enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere  

akseptfrist enn 30 minutter kan avvises. 

Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert bud. Selger må skriftlig akseptere budet før budaksept kan  
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formidles til budgiver.

Fra og med 01.07.25 ble det ikke lengre være lovlig å legge inn hemmelige bud.

Megler kan dermed ikke formidle bud med forbehold om at budet eller forbehold i budet skal holdes skjult  

(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

 

Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten ugrunnet opphold etter at handelen er kommet i stand. Alle  

som har inngitt bud på eiendommen kan kreve kopi av budjournalen i anonymisert form etter at budrunden er  

avsluttet.

 

For øvrig vises det til ”Forbrukerinformasjon om budgivning” som er inntatt i salgsoppgaven.
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Vedlegg
LANGGATA 53

Tilstandsrapport fra Takst Team, Tilstandsrapport fra L&V Takst, ,  

seksjoneringstegninger, vedtekter, reguleringskart, selgers  

egenerklæringsskjema.

Godkjente tegninger iht rammetillatelse oversendes som eget vedlegg.

Det gjøres oppmerksom på at salgsoppgaven ikke er komplett uten alle  

vedlegg. Ta kontakt med meglerforetakets representant dersom du mener  

at noen av vedleggene mangler.



Tilstandsrapport

SANDNES kommune

Langgata 53, 4306 SANDNES

gnr. 111, bnr. 463, snr. 4

Befaringsdato: 27.04.2026 Rapportdato: 13.05.2026 Oppdragsnr.: 12162-1889

Asbjørn FrafjordSertifisert Takstingeniør:TAKST TEAM ASAutorisert foretak:

IA9314Eiendomsverdi ref nr:

 Sum areal alle bygg: BRA: 392 m² BRA-i: 392 m²

010811Vår ref:

Rapporten kan brukes i inntil ett år etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Eiet seksjon
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Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedrifter. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres tilgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utføres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles høye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn til hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med utført arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspolitisk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

TAKST TEAM AS
LITT OM TAKST TEAM AS

Vi er et firma som har drevet med taksering av fast eiendom i mer enn 40 år. Rogaland fylke er vårt primærområde, men vi utfører også
oppdrag i tilstøtende fylker.

Takst Team består av uavhengige, profesjonelle og faglig dyktige takstingeniører som sikrer og takserer verdier, skader og eiendom
etter bransjens strenge standarder og etiske regler. Vi er sertifisert gjennom Norsk Takst, og følger deres etterutdanningsprogram.

Vi er medlem av Takstnett - Norges største totalleverandør av taksttjenester. Les mer om oss her: https://www.takstnett.no

Våre verdier;
Kompetent: Vi har både spiss- og breddekompetanse
Uavhengig: Vi er uavhengige og profesjonelle
Nytenkende: Vi er framoverlente og toneangivende

Våre rapporter er utarbeidet etter Norsk takst sine retningslinjer, og vi ber deg lese nøye gjennom rapporten. Har du spørsmål, eller er
det noen feil som bør rettes opp, ber vi deg kontakte oss for å avklare dette.

Uavhengig Takstingeniør

asbjorn@takst-team.no

Asbjørn Frafjord

Rapportansvarlig

924 05 207

12162-1889Oppdragsnr.: Side: 2 av 33Befaringsdato:  27.04.2026
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder 
og type. Vurderingen gjøres som regel mot hvordan det var vanlig å bygge og regler som gjaldt da 
boligen ble oppført (søknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje 
etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjøres ikke nærmere undersøkelser slik som åpning av vegger
eller andre bygningsdeler. I vegg mot våtrom og rom under terreng kan det borres et hull for å gjøre
enkle undersøkelser slik som fuktsøk.

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det viktig å være oppmerksom på at 
dette ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere 
omganger, eller det oppføres tilbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det viktig å merke seg at fornyelse av 
overflater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • støttemurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens 
planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens estetikk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingeniører som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt når det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og straffeansvar.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakkyndige vurdere mot 
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne få avvik og/eller 
TG2 eller TG3 uten at det nødvendigvis er krav om at avviket utbedres. 
Dette kan gjelde sluk, tettesjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som 
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper osv.

Langgata 53, 4306 SANDNES
Gnr 111 - Bnr 463
1108 SANDNES

TAKST TEAM AS
Auglendsmyrå 11
4016 STAVANGER

12162-1889Oppdragsnr.: 27.04.2026Befaringsdato: Side: 3 av 33
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2 

Bygningsdelen skal være tilnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god utførelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil utførelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nær fremtid. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn til å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
til å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort tid. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

IKKE UNDERSØKT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERSØKELSE
Det kan være avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslåtte tiltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pristilbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Faktiske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyaktig vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersøkelser og 
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000
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Bygning fra ca. 1900 (eksakt byggeår er ikke kjent) som er 
ombygget i flere omganger opp gjennom årene og er i dag 
kombinert nærings- og bolig bygg. Seksjon 4 , som denne 
rapport omfatter, fremstår som i 

normal stand og med normalt vedlikehold og noe slitasje i 
enkelte boenheter som fremkommer i rapporten.

Registrerte tilstandsanmerkninger har hovedsakelig årsak i 
bygningens alder og vedlikehold, samt konstruksjon.

Enkelte tilstandsgrader er gitt kun ut fra alder og hva som er 
forventet teknisk levetid på bygningsdelene i denne delen av 
landet. 

Innvendige overflater er generelt kommentert da det er synlig 
for alle, og må vurderes ut fra egne krav til kvalitet og utforming.

Eiet seksjon - Byggeår: 1900

UTVENDIG Gå til side

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass og PVC vinduer 
med 2-lags glass. 
Bygningen har malt hovedytterdører. 
Takterrasse i fellesarealet i 3. etasje.

INNVENDIG Gå til side

Innvendig er det gulv av parkett, laminat, fliser og belegg. Veggene 
har tapet og malte plater. Innvendige tak har malte plater. 
Bygningen har mursteinspipe, men ikke montert ildsted i boligene. 
Kontroll av pipen etc. må foretas dersom ildsted monteres. 
Boligen har malt tretrapp. 
Innvendig har boligene malte dører. 

VÅTROM Gå til side

Bad loft H0304:
Det foreligger ingen dokumentasjon. 
Veggene har fliser. Taket er malt. 
Gulvet har malte fliser. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot 
sluk er målt til 10 mm i dusjnisje. Høydeforskjell fra toppen av sluket 
til toppen av membranen ved dørterskelen er 15 mm. 
Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran. 
Rommet har servant, toalett, dusjvegger/hjørne og opplegg for 
vaskemaskin. 
Det er elektrisk styrt vifte. 
Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er 
foretatt i kjøkken mot bad. Fuktkvotemåling (vekt%) i 
konstruksjonen ble målt til 10 %. 

Bad Næring:
Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra før 1997. Det foreligger 
ingen dokumentasjon. 
Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga. tilliggende 
konstruksjoner. 

Bad H0201:

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017. Det foreligger ingen 
dokumentasjon. 
Veggene har fliser. Taket er malt. 
Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall er målt til 
25 mm fra dør til sluk. Høydeforskjell fra toppen av sluket til toppen 
av membranen ved dørterskelen er 25 mm. 
Det er plastsluk og smøremembran med ukjent utførelse. 
Rommet har innredning med bereder, vannfordelingsskap, nedfelt 
servant, toalett, dusjvegger/hjørne og opplegg for vaskemaskin. 
Det er elektrisk styrt vifte. 
Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er 
foretatt i gang mot bad. Fuktkvotemåling (vekt%) i konstruksjonen 
ble målt til 0. 

Bad H0203:
Det foreligger ingen dokumentasjon. 
Veggene har fliser. Taket har malt panel. 
Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk 
er målt til 10 mm internt i dusjhjørne. Det er ikke registrert oppbrett 
på membran ved dørterskel.
Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran. 
Rommet har innredning med nedfelt servant, dusjvegger/hjørne og 
opplegg for vaskemaskin. 
Det er elektrisk styrt vifte. 
Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er 
foretatt i soverom mot bad. Fuktkvotemåling (vekt%) i 
konstruksjonen ble målt til 0. 

Bad H0202:
Det foreligger ingen dokumentasjon. 
Veggene har fliser. Taket har malt panel. 
Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall er målt til 
20 mm fra dør til sluk. Det er ikke registrert oppbrett på membran 
ved dørterskel.
Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran. 
Rommet har innredning med nedfelt servant, dusjvegger/hjørne og 
opplegg for vaskemaskin. 
Det er elektrisk styrt vifte. 
Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er 
foretatt i soverom mot bad. Fuktkvotemåling (vekt%) i 
konstruksjonen ble målt til 0. 

Bad H0302:
Det foreligger ingen dokumentasjon. 
Veggene har fliser. Taket er malt. 
Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall er målt til 
25 mm fra dør til sluk under kabinett. Laveste området på gulvet er 
ved bi-sluk som er 30 mm under terskel ved dør.
Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran. 
Rommet har innredning med 2 nedfelte servanter, toalett, bereder, 
vannfordelingsskap og dusjkabinett. 
Det er elektrisk styrt vifte. 
Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende 
konstruksjoner, baderommet er omgitt av murvegger. 

Bad  H0301:
Alder på baderommet er ikke kjent. Ingen dokumentasjon. 
Veggene har våtromstapet/belegg. Taket er malt. 
Gulvet har vinylbelegg. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot 
sluk er målt til 10 mm i dusjnisje, flatt gulv utenfor nisjen og det er 
ikke synlig oppbrett på belegg ved dørterskel.
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Det er plastsluk og synlig vinylbelegg som tettesjikt. 
Rommet har innredning med bereder, nedfelt servant, toalett og 
dusjvegger/hjørne. 
Det er elektrisk styrt vifte. 
Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er 
foretatt i kjøkken mot bad. Fuktkvotemåling (vekt%) i 
konstruksjonen ble målt til 12 %. 

Bad H0303:
Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017. Det foreligger ingen 
dokumentasjon. 
Veggene har fliser. Taket er malt. 
Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall er målt til 
25 mm fra dør til sluk. Høydeforskjell fra toppen av sluket til toppen 
av membranen ved dørterskelen er 25 mm. 
Det er plastsluk og smøremembran med ukjent utførelse. 
Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett, 
dusjvegger/hjørne og opplegg for vaskemaskin. 
Det er elektrisk styrt vifte. 
Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er 
foretatt i gang mot bad. Fuktkvotemåling (vekt%) i konstruksjonen 
ble målt til 14 %. 

KJØKKEN Gå til side

Kjøkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av 
laminat. Det er kjøleskap, oppvaskmaskin og komfyr. 
Det er kjøkkenventilator med avtrekk ut. 
Kjøkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av 
laminat. Det er kjøleskap, oppvaskmaskin og komfyr. 
Det er kjøkkenventilator med avtrekk ut. 
Kjøkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av 
laminat. Det er oppvaskmaskin, komfyr og platetopp. 
Det er kjøkkenventilator med avtrekk ut. 
Kjøkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av 
laminat. Det er kjøleskap, oppvaskmaskin, komfyr og platetopp. 
Det er ingen ventilering fra kjøkken. 
Kjøkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av 
laminat. Det er oppvaskmaskin og komfyr. 
Det er naturlig avtrekk fra kjøkken. 
Kjøkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av 
laminat. Det er kjøleskap, oppvaskmaskin og komfyr. 
Det er kjøkkenventilator med kullfilter. 
Kjøkkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av 
laminat. Det er kjøleskap, oppvaskmaskin, komfyr og platetopp. 
Det er kjøkkenventilator med kullfilter. 
Kjøkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av 
laminat. Det er kjøleskap, oppvaskmaskin, komfyr og platetopp. 
Det er kjøkkenventilator med avtrekk ut. 

SPESIALROM Gå til side

Toalettrom med wc og håndvask.
Toalettrom med wc og håndvask.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Innvendige vannledninger er av kobber og plast.  Det er besiktiget i 
rørskap. 
Det er avløpsrør av plast. 
Boligene har naturlig ventilasjon med mekanisk avtrekk fra 

Arealer Gå til side

kjøkkener og våtrom. 
Varmtvannstank i hver leilighet er på ca. 120 liter. 
Det elektriske anlegget er utført med automatsikringer.

FORHOLD SOM ÅPENBART KAN MEDFØRE FARE FOR 
HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

Gå til side

Rekkverk bør oppgraderes slik at høyde og åpninger tilfredsstiller 
dagens forskriftskrav, for å redusere risikoen for fallulykker. 
Håndløper bør monteres på vegg i det innvendige trappeløpet for å 
bedre sikkerheten og redusere risikoen for fall. 
Radonmålinger bør gjennomføres, og eventuelle tiltak vurderes 
dersom forhøyede verdier påvises, for å redusere helserisiko knyttet 
til radoneksponering. 
Manglende eller skadet håndslukkerutstyr bør utbedres i henhold til 
gjeldende forskrift om brannforebygging, for å sikre tilstrekkelig 
brannvern og redusere risikoen for personskade og materielle 
skader ved brann.
Rømningsveien fra loftet bør utbedres slik at den tilfredsstiller 
gjeldende forskriftskrav. 
Manglende tilfredsstillende rømningsvei medfører økt risiko for 
personskade ved brann eller andre nødsituasjoner, da evakuering 
kan bli vanskelig eller forsinket.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Eiet seksjon
• Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger
Det er fremlagt tegninger for re-seksjonering som ikke er 
stemplet av bygningsmyndighetene. Det er noe avvik i dører 
og fordeling av fremtidige seksjoner.

Gå til side

Gå til side
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Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av tilstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Hva er anslag på utbedringskostnad? Se side 4.
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Anslag på utbedringskostnad

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Tilleggsbygg:
Tilleggsbygg er kun enkelt beskrevet, ikke kontrollert iht. NS 
3600. 

Det er flyttet på møbler/inventar for å få tilkomst til å 
undersøke utsatte bygningsdeler, installasjoner og innretninger. 
Det er imidlertid ikke flytte på møbler/inventar som ellers står i 
rommene, men som likevel kan skjule skader (for eksempel 
hakk i parkett, sprekk i flis etc.). Det er selgers ansvar å sjekke 
og opplyse om slike skader i forbindelse med salg.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Eiet seksjon

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Våtrom > 1. etasje (næringsdel) > Bad  > Generell Gå til side

Spesialrom > 2. etasje (H 0203) > Toalettrom    > 
Overflater og konstruksjon

Gå til side

Spesialrom > 2. etasje (H 0202) > Toalettrom   > 
Overflater og konstruksjon

Gå til side

Våtrom > 3. etasje (H 0301) > Bad    > Sluk, membran 
og tettesjikt

Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Våtrom > 1. etasje (næringsdel) > Bad  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Våtrom > 3. etasje (H 0302) > Bad    > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side
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Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Våtrom > Loft  (H 0304) > Bad  > Overflater Gulv Gå til side

Våtrom > Loft  (H 0304) > Bad  > Sluk, membran og 
tettesjikt

Gå til side

Våtrom > Loft  (H 0304) > Bad  > Ventilasjon Gå til side

Kjøkken > 2. etasje (næringsdel)  > Stue/kjøkken  
Thai > Avtrekk

Gå til side

Våtrom > 2. etasje (H 0201) > Bad   > Overflater Gulv Gå til side

Våtrom > 2. etasje (H 0201) > Bad   > Sluk, membran 
og tettesjikt

Gå til side

Kjøkken > 2. etasje (H 0201) > Stue/kjøkken  > 
Avtrekk

Gå til side

Våtrom > 2. etasje (H 0203) > Bad   > Overflater Gulv Gå til side

Våtrom > 2. etasje (H 0203) > Bad   > Sluk, membran 
og tettesjikt

Gå til side

Våtrom > 2. etasje (H 0202) > Bad   > Overflater Gulv Gå til side

Våtrom > 2. etasje (H 0202) > Bad   > Sluk, membran 
og tettesjikt

Gå til side

Våtrom > 2. etasje (H 0202) > Bad   > Ventilasjon Gå til side

Kjøkken > 3. etasje (H 0302) > Stue/kjøkken   > 
Avtrekk

Gå til side

Våtrom > 3. etasje (H 0302) > Bad    > Overflater 
vegger og himling

Gå til side

Våtrom > 3. etasje (H 0302) > Bad    > Overflater Gulv Gå til side

Våtrom > 3. etasje (H 0302) > Bad    > Sluk, membran 
og tettesjikt

Gå til side

Våtrom > 3. etasje (H 0302) > Bad    > Ventilasjon Gå til side

Våtrom > 3. etasje (H 0301) > Bad    > Overflater 
vegger og himling

Gå til side

Våtrom > 3. etasje (H 0301) > Bad    > Overflater Gulv Gå til side

Våtrom > 3. etasje (H 0301) > Bad    > Ventilasjon Gå til side

Våtrom > 3. etasje (H0303)  > Bad    > Sluk, membran 
og tettesjikt

Gå til side

Våtrom > 3. etasje (H0303)  > Bad    > Ventilasjon Gå til side

Kjøkken > 3. etasje (H0303)  > Stue/kjøkken  > 
Avtrekk

Gå til side

HELSE, MILJØ OG SIKKERHET
Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet

Åpninger i rekkverk er større enn dagens 
forskriftskrav til rekkverk i innvendige trapper.

Åpninger i rekkverk på balkong eller terrasse er ikke i 
henhold til krav i dagens forskrifter.

Åpninger i rekkverk på utvendige trapper er ikke i 
henhold til krav i dagens forskrifter.

Det er avvik i rømningsveier.

Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller 
ikke utført med radonsperre.

Det er mangler/skader på håndslukkerutstyr ihht 
gjeldende forskrift om brannforebygging.

Det mangler håndløper på vegg i det innvendige 
trappeløpet.

Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i 
forhold til dagens krav.

Rekkverkshøyder er under dagens forskriftskrav til 
rekkverk i utvendige trapper.

Gå til side

Langgata 53, 4306 SANDNES
Gnr 111 - Bnr 463
1108 SANDNES

TAKST TEAM AS

4016 STAVANGER
Auglendsmyrå 11

Sammendrag av boligens tilstand 

12162-1889Oppdragsnr.: 27.04.2026Befaringsdato: Side: 8 av 33

39



UTVENDIG

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass og PVC vinduer med 2-
lags glass. 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik rundt innsettingsdetaljer. 
• Det er avvik:
Vinduene har aldringsslitasje av forventet karakter.
Utvendig belistning/vannbord er feilmontert.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Vinduene bør justeres og vedlikeholdes for å sikre funksjonalitet og 
forhindre ytterligere slitasje.

Feilmontert utvendig belistning/vannbord bør utbedres for å hindre 
fuktopptrekk og redusert levetid på vinduene.

Dersom tiltak ikke utføres, kan det føre til redusert brukervennlighet, 
økt varmetap og risiko for fuktskader i tilstøtende konstruksjoner.

Dører

Bygningen har malt hovedytterdører. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Karmene i dører er værslitte utvendig og det er sprekker i trevirket. 
Konsekvens/tiltak
• Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte dører må skiftes ut.

Det anbefales overflatebehandling og lokal utbedring av skader på 
karmene for å hindre videre forvitring og fuktopptak. 
Sprekker og værslitasje kan føre til redusert beskyttelse mot vær og 
vind, samt økt risiko for råteskader over tid.

EIET SEKSJON

Kommentar
Byggeåret er anslått

Byggeår
1900

Standard
Normal standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfør 
beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Anvendelse
Helårsbolig

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Takterrasse i fellesarealet i 3. etasje.
Beskrivelse

INNVENDIG
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Overflater

Innvendig er det gulv av parkett, laminat, fliser og belegg. Veggene har 
tapet og malte plater. Innvendige tak har malte plater. 

Beskrivelse

Pipe og ildsted

Bygningen har mursteinspipe, men ikke montert ildsted i boligene. 
Kontroll av pipen etc. må foretas dersom ildsted monteres. 

Beskrivelse

Innvendige trapper

Boligen har malt tretrapp. 
Beskrivelse

Innvendige dører

Innvendig har boligene malte dører. 
Beskrivelse

VÅTROM

Generell

Det foreligger ingen dokumentasjon. 

LOFT  (H 0304) > BAD 

Beskrivelse

Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket er malt. 

LOFT  (H 0304) > BAD 

Beskrivelse

Overflater Gulv

LOFT  (H 0304) > BAD 

Beskrivelse

Gulvet har malte fliser. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk 
er målt til 10 mm i dusjnisje. Høydeforskjell fra toppen av sluket til 
toppen av membranen ved dørterskelen er 15 mm. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp 
membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
• Det er påvist at noen fliser har bom (hulrom under).
• Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på 
byggetidspunktet. 
Konsekvens/tiltak
• Et bad med manglende/redusert  fall til sluk blir mindre funksjonelt og 
sikkert for brukeren. Dette kan medføre stående vann på gulvet, vann 
som ikke ledes effektivt til sluket, økt risiko for at vann renner ut av 
rommet og redusert sklisikkerhet på gulvet.
• Dersom tiltaket ikke utføres, kan dette over tid føre til at flisene løsner 
eller sprekker, spesielt ved belastning eller bevegelser i konstruksjonen.
• Selv om bom eller hullyd ikke alltid er et umiddelbart problem, bør det 
overvåkes nøye før eventuell utvikling i sprekker i flisfuger e.l. oppstår.  
Dette må en foreta tiltak for, for å begrense utviklingen.
Det bør foretas utbedring av fallforhold og skader på fliser med bom. 
Dersom tiltak ikke utføres, kan dette over tid føre til at fliser løsner eller 
sprekker, samt økt risiko for vannansamling og fuktskader i 
konstruksjonen.

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran. 

LOFT  (H 0304) > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke 
dokumentasjon).
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på 
membranløsningen.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på slukløsningen.
Konsekvens/tiltak
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må 
slukløsningen skiftes ut og sannsynligvis må også membransjiktet 
skiftes/utbedres. Det er imidlertid vanskelig å si noe om tidspunktet for 
når dette er nødvendig.
• Eldre sluk av plast er ofte utsatt for lekkasjer og særlig i overganger.  
Eventuelle lekkasjer kan medføre fuktskader på tilliggende 
konstruksjoner.
• Det må gjøres nærmere undersøkelser. Manglende 
membran/tettesjikt medfører risiko for lekkasjer og fukt i 
konstruksjonen.
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Det bør innhentes dokumentasjon på utført membran og tettesjikt. 

Manglende dokumentasjon og alder på sluk og membran medfører 
usikkerhet om utførelsen og økt risiko for lekkasjer og fuktskader i 
konstruksjonen. 

Videre undersøkelser anbefales for å avklare tilstand og eventuelt behov 
for utbedring.

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har servant, toalett, dusjvegger/hjørne og opplegg for 
vaskemaskin. 

LOFT  (H 0304) > BAD 

Beskrivelse

Ventilasjon

Det er elektrisk styrt vifte. 

LOFT  (H 0304) > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Våtrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dør.
Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres tilfredsstillende tilluft til våtrom f.eks. luftespalte ved 
dør e.l.
• Over tid kan manglende tilluftsventilering resultere i mugg- og 
soppdannelse, spesielt på steder som ikke får god nok 
luftgjennomstrømning.
Det bør etableres tilfredsstillende tilluft til våtrommet, for eksempel ved 
å montere en luftespalte eller ventil ved døren. Manglende tilluft 
begrenser luftutskiftingen og øker risikoen for fuktskader og 
soppdannelse.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er 
foretatt i kjøkken mot bad. Fuktkvotemåling (vekt%) i konstruksjonen 
ble målt til 10 %. 

LOFT  (H 0304) > BAD 

Beskrivelse

Generell

Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra før 1997. Det foreligger 
ingen dokumentasjon. 

1. ETASJE (NÆRINGSDEL) > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens krav. 
Konsekvens/tiltak
• Våtrommet må totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, våtsone, 
sluk m.m. må dokumenteres.
• Manglende oppgradering av våtrommet medfører høy risiko for at 
konstruksjonene ikke vil tåle vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Selv om 
det er dusjkabinett, er det fortsatt en betydelig risiko for at våtrommets 
konstruksjoner ikke tåler lekkasjer. Dette kan føre til fuktskader på 
tilstøtende konstruksjoner.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga. tilliggende 
konstruksjoner. 

1. ETASJE (NÆRINGSDEL) > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig å foreta 
hulltaking i vegg bak våtsone.
Konsekvens/tiltak
• TGIU gitt ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

Generell

2. ETASJE (H 0201) > BAD  
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Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017. Det foreligger ingen 
dokumentasjon. 

Beskrivelse

Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket er malt. 

2. ETASJE (H 0201) > BAD  

Beskrivelse

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall er målt til 25 
mm fra dør til sluk. Høydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av 
membranen ved dørterskelen er 25 mm. 

2. ETASJE (H 0201) > BAD  

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at noen fliser har bom (hulrom under).
Konsekvens/tiltak
• Dersom tiltaket ikke utføres, kan dette over tid føre til at flisene løsner 
eller sprekker, spesielt ved belastning eller bevegelser i konstruksjonen.
Det anbefales å undersøke omfanget av bom i flisene og vurdere 
utbedring ved behov, for å unngå at fliser løsner eller at det oppstår 
skader på underliggende membran. 
Dersom fliser løsner, kan dette føre til vanninntrengning og skade på 
konstruksjonen under.

Sluk, membran og tettesjikt

2. ETASJE (H 0201) > BAD  

Beskrivelse

Det er plastsluk og smøremembran med ukjent utførelse. 

Vurdering av avvik:
• Rommet er et våtrom hvor det ved etablering var krav om "uavhengig 
kontroll",  men det foreligger ingen dokumentasjon på at det er utført 
"uavhengig kontroll".
Konsekvens/tiltak
• Dersom det ikke foreligger dokumentasjon i forhold til våtrommets 
utførelse kan det ikke med sikkerhet sies om våtrommet er bygget i 
henhold til gjeldende forskrifter og standarder på byggetidspunktet. 

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har innredning med bereder, vannfordelingsskap, nedfelt 
servant, toalett, dusjvegger/hjørne og opplegg for vaskemaskin. 

2. ETASJE (H 0201) > BAD  

Beskrivelse

Ventilasjon

Det er elektrisk styrt vifte. 

2. ETASJE (H 0201) > BAD  

Beskrivelse

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er 
foretatt i gang mot bad. Fuktkvotemåling (vekt%) i konstruksjonen ble 
målt til 0. 

2. ETASJE (H 0201) > BAD  

Beskrivelse
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Generell

Det foreligger ingen dokumentasjon. 

2. ETASJE (H 0203) > BAD  

Beskrivelse

Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket har malt panel. 

2. ETASJE (H 0203) > BAD  

Beskrivelse

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er 
målt til 10 internt i dusjhjørne. Det er ikke registrert oppbrett på 
membran ved dørterskel.

2. ETASJE (H 0203) > BAD  

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje på våtrommet 
hvor vann ikke vil gå til sluk.
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp 
membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
• Det er påvist at noen fliser har bom (hulrom under).
Konsekvens/tiltak
• Dersom tiltaket ikke utføres, kan dette over tid føre til at flisene løsner 
eller sprekker, spesielt ved belastning eller bevegelser i konstruksjonen.
• Selv om bom eller hullyd ikke alltid er et umiddelbart problem, bør det 
overvåkes nøye før eventuell utvikling i sprekker i flisfuger e.l. oppstår.  
Dette må en foreta tiltak for, for å begrense utviklingen.
• Eventuelt lekkasjevann fra utstyr utenfor dusjsone  vil ikke ha en 
naturlig vei til sluket. Dette kan føre til at vann samler seg på gulvet og 
potensielt renner ut av rommet eller trenger inn i konstruksjonen.
Det bør etableres tilstrekkelig høydeforskjell mellom topp slukrist og 
gulv ved dørterskel for å sikre at eventuelt vann ledes til sluk og ikke ut 
av rommet. 

Fliser med bom bør undersøkes nærmere og eventuelt utbedres for å 
unngå risiko for vanninntrengning og følgeskader i konstruksjonen. 

Manglende oppbrett på membran ved dørterskel øker risikoen for 
vannlekkasje til tilstøtende rom, og bør utbedres for å redusere denne 
risikoen.

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran. 

2. ETASJE (H 0203) > BAD  

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke 
dokumentasjon).
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på 
membranløsningen.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på slukløsningen.
Konsekvens/tiltak
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må 
slukløsningen skiftes ut og sannsynligvis må også membransjiktet 
skiftes/utbedres. Det er imidlertid vanskelig å si noe om tidspunktet for 
når dette er nødvendig.
• Eldre sluk av plast er ofte utsatt for lekkasjer og særlig i overganger.  
Eventuelle lekkasjer kan medføre fuktskader på tilliggende 
konstruksjoner.
• Det er viktig å merke seg at levetiden til en membran varierer basert 
på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre  membraner kan bli sprø og 
sprekke opp, noe som fører til at de mister sin vanntettende funksjon. 
Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og 
fuktskader.
• Det må gjøres nærmere undersøkelser. Manglende 
membran/tettesjikt medfører risiko for lekkasjer og fukt i 
konstruksjonen.
Det bør innhentes dokumentasjon på utført membran og tettesjikt. 

Manglende dokumentasjon og ukjent utførelse medfører usikkerhet om 
membranens tilstand og funksjon, noe som gir økt risiko for lekkasjer og 
fuktskader i konstruksjonen. 

Overvåk tilstanden jevnlig, og vurder nærmere undersøkelser for å 
avklare membranens og slukets tilstand.
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Sanitærutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, dusjvegger/hjørne og 
opplegg for vaskemaskin. 

2. ETASJE (H 0203) > BAD  

Beskrivelse

Ventilasjon

Det er elektrisk styrt vifte. 

2. ETASJE (H 0203) > BAD  

Beskrivelse

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er 
foretatt i soverom mot bad. Fuktkvotemåling (vekt%) i konstruksjonen 
ble målt til 0. 

2. ETASJE (H 0203) > BAD  

Beskrivelse

Generell

Det foreligger ingen dokumentasjon. 

2. ETASJE (H 0202) > BAD  

Beskrivelse

Overflater vegger og himling

2. ETASJE (H 0202) > BAD  

Veggene har fliser. Taket har malt panel. 
Beskrivelse

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall er målt til 20 
mm fra dør til sluk. Det er ikke registrert oppbrett på membran ved 
dørterskel.

2. ETASJE (H 0202) > BAD  

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp 
membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
• Det er påvist at noen fliser har bom (hulrom under).
• Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på 
byggetidspunktet. 
Konsekvens/tiltak
• Selv om bom eller hullyd ikke alltid er et umiddelbart problem, bør det 
overvåkes nøye før eventuell utvikling i sprekker i flisfuger e.l. oppstår.  
Dette må en foreta tiltak for, for å begrense utviklingen.
• Til tross for avviket i fall/høydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne 
lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan 
potensielt øke risikoen for vannansamling i enkelte områder av badet.
• Et bad med manglende/redusert  fall til sluk blir mindre funksjonelt og 
sikkert for brukeren. Dette kan medføre stående vann på gulvet, vann 
som ikke ledes effektivt til sluket, økt risiko for at vann renner ut av 
rommet og redusert sklisikkerhet på gulvet.
Det bør utbedres fallforhold mot sluk og sikres tilstrekkelig 
høydeforskjell mellom sluk og dørterskel for å redusere risiko for 
vannskader i tilstøtende konstruksjoner.

Bom i fliser bør utbedres for å unngå videre skadeutvikling og redusert 
levetid på gulvet.

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran. 

2. ETASJE (H 0202) > BAD  

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke 
dokumentasjon).
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på 
membranløsningen.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på slukløsningen.
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Konsekvens/tiltak
• Sluket må sjekkes og rengjøres jevnlig.
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må 
slukløsningen skiftes ut og sannsynligvis må også membransjiktet 
skiftes/utbedres. Det er imidlertid vanskelig å si noe om tidspunktet for 
når dette er nødvendig.
• Eldre sluk av plast er ofte utsatt for lekkasjer og særlig i overganger.  
Eventuelle lekkasjer kan medføre fuktskader på tilliggende 
konstruksjoner.
• Det er viktig å merke seg at levetiden til en membran varierer basert 
på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre  membraner kan bli sprø og 
sprekke opp, noe som fører til at de mister sin vanntettende funksjon. 
Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og 
fuktskader.

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, dusjvegger/hjørne og 
opplegg for vaskemaskin. 

2. ETASJE (H 0202) > BAD  

Beskrivelse

Ventilasjon

Det er elektrisk styrt vifte. 

2. ETASJE (H 0202) > BAD  

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Våtrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dør.
Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres tilfredsstillende tilluft til våtrom f.eks. luftespalte ved 
dør e.l.
• Over tid kan manglende tilluftsventilering resultere i mugg- og 
soppdannelse, spesielt på steder som ikke får god nok 
luftgjennomstrømning.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er 
foretatt i soverom mot bad. Fuktkvotemåling (vekt%) i konstruksjonen 
ble målt til 0. 

2. ETASJE (H 0202) > BAD  

Beskrivelse

Generell

Alder på baderommet er ukjent, ingen dokumentasjon. 

3. ETASJE (H 0302) > BAD   

Beskrivelse

3. ETASJE (H 0302) > BAD   
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Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket er malt. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Fliser er lagt ujevnt og med ujevne fuger.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Fliser med ujevn legging og ujevne fuger bør utbedres for å sikre et 
tilfredsstillende estetisk resultat og redusere risikoen for skader på fliser 
og fuger over tid. 
Dersom avvikene ikke utbedres, kan det føre til økt fare for 
sprekkdannelser og redusert levetid på overflaten.

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall er målt til 25 
mm fra dør til sluk under kabinett. Laveste området på gulvet er ved bi-
sluk som er 30 mm under terskel ved dør.

3. ETASJE (H 0302) > BAD   

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at noen fliser har bom (hulrom under).
• Det er påvist sprekker i fliser.
Fliser er lagt ujevnt og med ujevne fuger.

Konsekvens/tiltak
• Skadet flis er i et område hvor den kun utgjør et estetisk avvik. 
• Selv om bom eller hullyd ikke alltid er et umiddelbart problem, bør det 
overvåkes nøye før eventuell utvikling i sprekker i flisfuger e.l. oppstår.  
Dette må en foreta tiltak for, for å begrense utviklingen.
Fliser med sprekker og bom bør skiftes ut for å hindre videre skade og 
redusere risiko for vanninntrengning i konstruksjonen.

Ujevnt lagte fliser og fuger kan føre til redusert levetid og økt fare for 
fuktskader, og bør utbedres for å sikre et funksjonelt og tett gulv.

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran. 

3. ETASJE (H 0302) > BAD   

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke 
dokumentasjon).
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på 
membranløsningen.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på slukløsningen.
Konsekvens/tiltak
• Sluket må sjekkes og rengjøres jevnlig.
• Eldre sluk av plast er ofte utsatt for lekkasjer og særlig i overganger.  
Eventuelle lekkasjer kan medføre fuktskader på tilliggende 
konstruksjoner.
• Det må gjøres nærmere undersøkelser. Manglende 
membran/tettesjikt medfører risiko for lekkasjer og fukt i 
konstruksjonen.
• Det må innhentes dokumentasjon.
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• Det er viktig å merke seg at levetiden til en membran varierer basert 
på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre  membraner kan bli sprø og 
sprekke opp, noe som fører til at de mister sin vanntettende funksjon. 
Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og 
fuktskader.
Det bør innhentes dokumentasjon på utført membran og tettesjikt. 

Manglende dokumentasjon og ukjent utførelse medfører usikkerhet om 
membranens tilstand og funksjon, noe som gir økt risiko for lekkasjer og 
fuktskader i konstruksjonen. 

Overvåk tilstanden jevnlig, og vurder nærmere undersøkelser for å 
avklare tilstanden på sluk og tettesjikt.

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har innredning med 2 nedfelte servanter, toalett, bereder, 
vannfordelingsskap og dusjkabinett. 

3. ETASJE (H 0302) > BAD   

Beskrivelse

Ventilasjon

Det er elektrisk styrt vifte. 

3. ETASJE (H 0302) > BAD   

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Våtrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dør.
Konsekvens/tiltak
• Over tid kan manglende tilluftsventilering resultere i mugg- og 
soppdannelse, spesielt på steder som ikke får god nok 
luftgjennomstrømning.

Det bør etableres tilfredsstillende tilluft til våtrommet, for eksempel ved 
å montere en luftespalte eller ventil ved døren. Manglende tilluft 
begrenser luftutskiftingen og øker risikoen for fuktskader og 
soppdannelse.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga. tilliggende 
konstruksjoner, baderommet er omgitt av murvegger. 

3. ETASJE (H 0302) > BAD   

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig å foreta 
hulltaking i vegg bak våtsone.
Konsekvens/tiltak
• TGIU gitt ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

Generell

Alder på baderommet er ikke kjent. Ingen dokumentasjon. 

3. ETASJE (H 0301) > BAD   

Beskrivelse

Overflater vegger og himling

Veggene har våtromstapet/belegg. Taket er malt. 

3. ETASJE (H 0301) > BAD   

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist tegn til fuktskader i overflater.
Der er synlige oppsvellinger i veggplater der disse er festet til vegg (ved 
spikrer/skruer).
Og det er registrert sprekker i hjørner på veggvinyl.

Konsekvens/tiltak
• Påviste fuktskader kan føre til muggvekst over tid, noe som kan påvirke 
inneklimaet. Dersom skadene utvikler seg, kan dette svekke bygningens 
konstruksjon og medføre større skader på tilstøtende konstruksjoner.
Det bør gjennomføres utbedring eller utskifting av skadede veggplater 
og veggvinyl for å hindre videre fuktskader og forringelse av 
konstruksjonen. 
Dersom tiltak ikke iverksettes, kan det oppstå økt risiko for 
muggdannelse, dårlig innemiljø og ytterligere skade på 
veggkonstruksjonen.
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Synlige oppsvellinger på vegg i dusjnisje.

Overflater Gulv

Gulvet har vinylbelegg. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot 
sluk er målt til 10 mm i dusjnisje, flatt gulv utenfor nisjen og det er ikke 
synlig oppbrett på belegg ved dørterskel.

3. ETASJE (H 0301) > BAD   

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje på våtrommet 
hvor vann ikke vil gå til sluk.
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp 
membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
• Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på 
byggetidspunktet. 
Konsekvens/tiltak
• Et bad med manglende/redusert  fall til sluk blir mindre funksjonelt og 
sikkert for brukeren. Dette kan medføre stående vann på gulvet, vann 
som ikke ledes effektivt til sluket, økt risiko for at vann renner ut av 
rommet og redusert sklisikkerhet på gulvet.
• Det bør etableres avrenning inn til sluk for hele våtrommet.
• Eventuelt lekkasjevann fra utstyr utenfor dusjsone  vil ikke ha en 
naturlig vei til sluket. Dette kan føre til at vann samler seg på gulvet og 
potensielt renner ut av rommet eller trenger inn i konstruksjonen.
Det bør etableres tilstrekkelig fall mot sluk og oppkant ved dørterskel på 
minimum 25 mm for å sikre at eventuelt lekkasjevann ledes til sluk og 
ikke ut i tilstøtende rom.

Manglende fall og oppkant medfører økt risiko for fuktskader i 
omkringliggende konstruksjoner ved vannsøl eller lekkasje.

Sluk, membran og tettesjikt

3. ETASJE (H 0301) > BAD   

Det er plastsluk og synlig vinylbelegg som tettesjikt. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist tegn på utettheter på våtrommet.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på 
membranløsningen.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på slukløsningen.
Sluk er defekt. Stakeplugg mangler.

Konsekvens/tiltak
• Sluket må sjekkes og rengjøres jevnlig.
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må 
slukløsningen skiftes ut og sannsynligvis må også membransjiktet 
skiftes/utbedres. Det er imidlertid vanskelig å si noe om tidspunktet for 
når dette er nødvendig.
• Eldre sluk av plast er ofte utsatt for lekkasjer og særlig i overganger.  
Eventuelle lekkasjer kan medføre fuktskader på tilliggende 
konstruksjoner.
• Det er viktig å merke seg at levetiden til en membran varierer basert 
på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre  membraner kan bli sprø og 
sprekke opp, noe som fører til at de mister sin vanntettende funksjon. 
Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og 
fuktskader.
Sluket bør utbedres og stakeplugg monteres for å sikre at sluket 
fungerer som forutsatt og for å hindre at kloakklukt kommer opp i 
rommet. 

Konsekvensen av manglende stakeplugg og defekt sluk er økt risiko for 
luktproblemer og potensiell skade på omkringliggende konstruksjoner 
ved lekkasje.
Kostnadsestimat: Under 20 000

Sanitærutstyr og innredning

3. ETASJE (H 0301) > BAD   
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Rommet har innredning med bereder, nedfelt servant, toalett og 
dusjvegger/hjørne. 

Beskrivelse

Ventilasjon

Det er elektrisk styrt vifte. 

3. ETASJE (H 0301) > BAD   

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Våtrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dør.
Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres tilfredsstillende tilluft til våtrom f.eks. luftespalte ved 
dør e.l.
• Over tid kan manglende tilluftsventilering resultere i mugg- og 
soppdannelse, spesielt på steder som ikke får god nok 
luftgjennomstrømning.
Det bør etableres tilfredsstillende tilluft til våtrommet, for eksempel ved 
å montere en luftespalte eller ventil ved døren. Manglende tilluft 
begrenser luftutskiftingen og øker risikoen for fuktskader og 
soppdannelse.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er 
foretatt i kjøkken mot bad. Fuktkvotemåling (vekt%) i konstruksjonen 
ble målt til 12 %. 

3. ETASJE (H 0301) > BAD   

Beskrivelse

Generell

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017. Det foreligger sjekkliste 
Våtrom, bad datert  11.04.2025 utført av KARL FLISLEGGER K. ZUZEWICZ

3. ETASJE (H0303)  > BAD   

Beskrivelse

Årstall: 2025 Kilde: Eier

Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket er malt. 

3. ETASJE (H0303)  > BAD   

Beskrivelse

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall er målt til 25 
mm fra dør til sluk. Høydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av 
membranen ved dørterskelen er 25 mm. 

3. ETASJE (H0303)  > BAD   

Beskrivelse

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og smøremembran med dokumentert utførelse.

3. ETASJE (H0303)  > BAD   

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på slukløsningen.
Konsekvens/tiltak
• Eldre sluk av plast er ofte utsatt for lekkasjer og særlig i overganger.  
Eventuelle lekkasjer kan medføre fuktskader på tilliggende 
konstruksjoner.
Slukløsningen bør følges opp jevnlig og vurderes for utskifting når 
tilstanden tilsier det, for å unngå risiko for lekkasjer og følgeskader som 
følge av aldring og slitasje.
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Sanitærutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett, 
dusjvegger/hjørne og opplegg for vaskemaskin. 

3. ETASJE (H0303)  > BAD   

Beskrivelse

Ventilasjon

Det er elektrisk styrt vifte. 

3. ETASJE (H0303)  > BAD   

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Våtrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dør.
Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres tilluft til våtrommet.
• Over tid kan manglende tilluftsventilering resultere i mugg- og 
soppdannelse, spesielt på steder som ikke får god nok 
luftgjennomstrømning.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er 
foretatt i gang mot bad. Fuktkvotemåling (vekt%) i konstruksjonen ble 
målt til 14 %. 

3. ETASJE (H0303)  > BAD   

Beskrivelse

KJØKKEN

LOFT  (H 0304) > STUE/KJØKKEN  LOFT

Overflater og innredning

Kjøkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av laminat. 
Det er kjøleskap, oppvaskmaskin og komfyr. 

Beskrivelse

Avtrekk

Det er kjøkkenventilator med avtrekk ut. 

LOFT  (H 0304) > STUE/KJØKKEN  LOFT

Beskrivelse

Overflater og innredning

Kjøkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av laminat. 
Det er kjøleskap, oppvaskmaskin og komfyr. 

2. ETASJE (NÆRINGSDEL)  > STUE/KJØKKEN  THAI

Beskrivelse

Avtrekk

Det er kjøkkenventilator med kullfilter. 

2. ETASJE (NÆRINGSDEL)  > STUE/KJØKKEN  THAI

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Kjøkkenet har ventilator med omluft (kullfilter).
Konsekvens/tiltak
• Om mulig bør det etableres ventilasjonskanal ut i det fri fra ventilator.

2. ETASJE (H 0201) > STUE/KJØKKEN 
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Overflater og innredning

Kjøkkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av 
laminat. Det er kjøleskap, oppvaskmaskin, komfyr og platetopp. 

Beskrivelse

Avtrekk

Det er kjøkkenventilator med kullfilter. 

2. ETASJE (H 0201) > STUE/KJØKKEN 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Kjøkkenet har ventilator med omluft (kullfilter).
Konsekvens/tiltak
• Om mulig bør det etableres ventilasjonskanal ut i det fri fra ventilator.

Overflater og innredning

Kjøkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av laminat. 
Det er kjøleskap, oppvaskmaskin, komfyr og platetopp. 

2. ETASJE (H 0203) > STUE/KJØKKEN  

Beskrivelse

Avtrekk

Det er kjøkkenventilator med avtrekk ut. 

2. ETASJE (H 0203) > STUE/KJØKKEN  

Beskrivelse

Overflater og innredning

Kjøkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av laminat. 
Det er kjøleskap, oppvaskmaskin og komfyr. 

2. ETASJE (H 0202) > STUE/KJØKKEN   

Beskrivelse

Avtrekk

Det er kjøkkenventilator med avtrekk ut. 

2. ETASJE (H 0202) > STUE/KJØKKEN   

Beskrivelse

Langgata 53, 4306 SANDNES
Gnr 111 - Bnr 463
1108 SANDNES

TAKST TEAM AS

4016 STAVANGER
Auglendsmyrå 11

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  12162-1889 Befaringsdato:  27.04.2026 Side: 21 av 33

52



Overflater og innredning

Kjøkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av laminat. 
Det er kjøleskap, oppvaskmaskin, komfyr og platetopp. 

3. ETASJE (H 0302) > STUE/KJØKKEN  

Beskrivelse

Avtrekk

Det er ingen ventilering fra kjøkken. 

3. ETASJE (H 0302) > STUE/KJØKKEN  

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er manglende forsert mekanisk avtrekk fra kokesone i kjøkkenet.
Avtrekksvifte er ikke tilkoplet rør ut eller kullfilter (anlegget er nytt og 
ikke tatt i bruk).

Konsekvens/tiltak
• Uten forsert avtrekk fra kokesonen kan matos og forurensninger fra 
matlaging spre seg i boligen, noe som blant annet forringer inneklimaet.
Det bør etableres forsert mekanisk avtrekk fra kokesonen på kjøkkenet 
for å sikre tilstrekkelig ventilasjon og fjerning av matos. Manglende 
avtrekk kan føre til dårlig inneklima, økt fuktbelastning og risiko for 
kondens- og luktproblemer i boligen.

Overflater og innredning

Kjøkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av laminat. 
Det er oppvaskmaskin, komfyr og platetopp. 

3. ETASJE (H 0301) > STUE/KJØKKEN  

Beskrivelse

Avtrekk

Det er kjøkkenventilator med avtrekk ut. 

3. ETASJE (H 0301) > STUE/KJØKKEN  

Beskrivelse

Overflater og innredning

Kjøkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av laminat. 
Det er oppvaskmaskin og komfyr. 

3. ETASJE (H0303)  > STUE/KJØKKEN 

Beskrivelse
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Avtrekk

Det er naturlig avtrekk fra kjøkken. 

3. ETASJE (H0303)  > STUE/KJØKKEN 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er manglende forsert mekanisk avtrekk fra kokesone i kjøkkenet.
Avtrekksvifte er ikke tilkoplet rør ut eller kullfilter (anlegget er nytt og 
ikke tatt i bruk).

Konsekvens/tiltak
• Uten forsert avtrekk fra kokesonen kan matos og forurensninger fra 
matlaging spre seg i boligen, noe som blant annet forringer inneklimaet.

SPESIALROM

Overflater og konstruksjon

Toalettrom med wc og håndvask.

2. ETASJE (H 0203) > TOALETTROM   

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Toalettrom har ingen ventilering fra rommet,  NS 3600 krever 
mekanisk avtrekk for å kunne gi TG 0/1.
Konsekvens/tiltak
• Mekanisk avtrekk bør etableres på toalettrom.

Det bør etableres mekanisk avtrekk på toalettrommet for å sikre 
tilstrekkelig ventilasjon. Manglende ventilering kan føre til dårlig 
luftkvalitet, opphopning av fukt og lukt, samt økt risiko for fuktskader og 
dårlig inneklima.
Kostnadsestimat: Under 20 000

Overflater og konstruksjon

Toalettrom med wc og håndvask.

2. ETASJE (H 0202) > TOALETTROM  

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Toalettrom har ingen ventilering fra rommet,  NS 3600 krever 
mekanisk avtrekk for å kunne gi TG 0/1.
Konsekvens/tiltak
• Mekanisk avtrekk bør etableres på toalettrom.

Det bør etableres mekanisk avtrekk på toalettrommet for å sikre 
tilstrekkelig ventilasjon. Manglende ventilering kan føre til dårlig 
luftkvalitet, opphopning av fukt og lukt, samt økt risiko for fuktskader og 
dårlig inneklima.
Kostnadsestimat: Under 20 000

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av kobber og plast. Det er besiktiget i 
rørskap. 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige 
vannledninger.
Vannrør er skiftet i stor gard i forbindelse med oppgraderinger av 
leiligheter. Vurderingen er basert på at det fortsatt er rør av eldre 
årgang.
Det er ikke registrert egen stoppekran i alle leilighetene.

Konsekvens/tiltak
• Tidspunkt for utskiftning av vannledninger nærmer seg.
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
Det anbefales å vurdere utskifting av eldre vannrør for å redusere 
risikoen for lekkasjer og vannskader, da deler av rørsystemet har passert 
forventet brukstid.

Det bør også etableres egen stoppekran i alle leilighetene for å sikre rask 
avstengning ved eventuelle lekkasjer, og dermed begrense 
skadeomfanget, eventuelt påvise disse og merke de for lett tilkomst ved 
behov.

Avløpsrør

Det er avløpsrør av plast. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige 
avløpsledninger.
Avløpsanlegget er skiftet i stor gard i forbindelse med oppgraderinger av 
leiligheter. Vurderingen er basert på at det fortsatt er rør av eldre 
årgang.

Konsekvens/tiltak
• Eldre avløpsrør  har blant annet større sannsynlighet for lekkasjer, noe 
som kan føre til omfattende og kostbare vannskader i boliger.
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Det anbefales å vurdere utskiftning av resterende eldre avløpsrør ved 
fremtidige oppgraderinger, da disse har begrenset gjenværende 
brukstid.

Konsekvensen av å ikke utbedre er økt risiko for lekkasjer, tilstopping 
eller brudd på de eldre rørene, noe som kan føre til vannskader og 
kostbare reparasjoner.

Ventilasjon

Boligene har naturlig ventilasjon med mekanisk avtrekk fra kjøkkener og 
våtrom. 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett eller flere rom i boligen.
På flere av kjøkkenene er ikke kjøkkenventilator tilkoplet rør ut (nye 
kjøkkener).

Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom som 
ikke har det.
Kjøkkenventilatorene bør tilkobles avtrekksrør ut av boligen for å sikre 
tilstrekkelig ventilasjon. Manglende tilkobling kan føre til dårlig 
luftkvalitet, økt fuktbelastning og risiko for kondens- og fuktskader i 
kjøkken og tilstøtende rom.

Varmtvannstank

Varmtvannstank i hver leilighet er på ca. 120 liter. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. 
gjeldende forskrift.
• Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år
Det er varierende alder på varmtvannstanker, noen er relativt nye og 
noen av eldre dato. Tankene har også varierende tilkopling til el-
anlegget.

Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden tanken fungerer i dag, men 
ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre tanker.

Eldre tank.

Ikke tilkopling iht. dagens standard.

Elektrisk anlegg

Det elektriske anlegget er utført med automatsikringer.

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og undersøkelser 
som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 
inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utført av 
offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert 
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse 
eller lov til å foreta en slik kontroll.

Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen 
som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en 
slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på 
denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en fullstendig kontroll 
utført av registrert elektrovirksomhet.

Beskrivelse

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foretatt 
arbeid på anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i 
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.
2026   Det er fremlagt samsvarserklæringer datert april 2026 som
gjelder for 5 leiligheter.

Spørsmål til eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utført av en registrert 
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent   Det er fremlagt samsvarserklæringer utsted av firma
ELEKTROKURS AS, Hoveveien 22, 4306 Sandnes gjeldene for 5
leiligheter (datert 29.04.2026).

Og samsvarserklæring, sluttkontroll og risikovurdering datert:
19.09.2024 for hele anlegget.

4. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider 
på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklæring?

Ja   
Det er fremlagt samsvarserklæringer utsted av firma: 
ELEKTROKURS AS, Hoveveien 22, 4306 Sandnes gjeldene for 5 
leiligheter, og av ENERGO AS tel. 94422909 General Ruges Vei 4E 
4309 Sandnes, datert 29.04.2024 for hele anlegget.
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5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet – Det Lokale 
Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med 
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Ja   ENERGO AS tel. 94422909 General Ruges Vei 4E 4309 Sandnes,
datert 20.04.2024.

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

7. Har det vært brann, branntilløp eller varmgang (for eksempel 
termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens 
elektriske anlegg?
Nei

8. Er det tegn til at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på 
kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk 
samtidig tilstanden på elektrisk tilkobling av 
varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

9. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap 
ikke er tette, så langt dette er mulig å sjekke uten å fjerne 
kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

11. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Ja

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Ja   Det anbefales kontroll av den delen av anlegget som ikke er
omfattet av samsvarserklæringene.

Bilde ment som illustrasjon.

FORHOLD SOM ÅPENBART KAN MEDFØRE FARE FOR 
HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

Helse, miljø og sikkerhet

Rekkverk bør oppgraderes slik at høyde og åpninger tilfredsstiller 
dagens forskriftskrav, for å redusere risikoen for fallulykker. 
Håndløper bør monteres på vegg i det innvendige trappeløpet for å 
bedre sikkerheten og redusere risikoen for fall. 
Radonmålinger bør gjennomføres, og eventuelle tiltak vurderes dersom 
forhøyede verdier påvises, for å redusere helserisiko knyttet til 
radoneksponering. 
Manglende eller skadet håndslukkerutstyr bør utbedres i henhold til 
gjeldende forskrift om brannforebygging, for å sikre tilstrekkelig 
brannvern og redusere risikoen for personskade og materielle skader 
ved brann.
Rømningsveien fra loftet bør utbedres slik at den tilfredsstiller gjeldende 
forskriftskrav. 
Manglende tilfredsstillende rømningsvei medfører økt risiko for 
personskade ved brann eller andre nødsituasjoner, da evakuering kan bli 
vanskelig eller forsinket.

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen 
som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som 
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som 
åpenbart er høy, og det utføres ikke undersøkelser med sikte på å 
avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke skjulte eller ikke-synlige 
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever 
spesialundersøkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift på 
befaringstidpunktet. Røykvarslere og håndholdt brannslukningsutstyr 
vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Åpninger i rekkverk er større enn dagens forskriftskrav til rekkverk i 
innvendige trapper.
• Åpninger i rekkverk på balkong eller terrasse er ikke i henhold til krav i 
dagens forskrifter.
• Åpninger i rekkverk på utvendige trapper er ikke i henhold til krav i 
dagens forskrifter.
• Det er avvik i rømningsveier.
• Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med 
radonsperre.
• Det er mangler/skader på håndslukkerutstyr ihht gjeldende forskrift 
om brannforebygging.
• Det mangler håndløper på vegg i det innvendige trappeløpet.
• Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.
• Rekkverkshøyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i utvendige 
trapper.
Der er ikke tilfredsstillende rømningsvei fra boligen på loft.

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp til dagens 
forskriftskrav.
• Rekkverkshøyde på balkong eller terrasse må endres for å tilfredsstille 
krav på byggemeldingstidspunktet.
• Det er ikke krav om utbedring av åpninger i rekkverk for utvendige 
trapper til dagens forskriftskrav.
• Åpninger i rekkverk for utvendige trapper må endres for å tilfredsstille 
krav på byggemeldingstidspunktet.
• Det er ikke krav om utbedring av åpninger i rekkverk til dagens 
forskriftskrav. 
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyder på utvendige 
trapper opp til dagens krav.
• Rekkverket på utvendige trapper er såpass lavt at det på grunn av 
sikkerhetsmessige forhold anbefales økning av høyde.
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• Det er ikke krav om utbedring av åpninger i innvendige trapper opp til 
dagens krav.
• Åpninger i innvendige trapper er såpass store at det ut ifra 
sikkerhetsmessige forhold anbefales å lage mindre åpninger.
• Håndløper på innvendig trapp bør monteres, men det var ikke krav på 
byggetidspunktet.
• Det bør gjennomføres radonmålinger.
• Innhent nytt brannslukningsutstyr.
• For å avklare omfanget av avvik ved rømningsveier bør det innhentes 
en brannteknisk vurdering.
Rekkverk bør oppgraderes slik at høyde og åpninger tilfredsstiller 
dagens forskriftskrav, for å redusere risikoen for fallulykker. 
Håndløper bør monteres på vegg i det innvendige trappeløpet for å 
bedre sikkerheten og redusere risikoen for fall. 
Radonmålinger bør gjennomføres, og eventuelle tiltak vurderes dersom 
forhøyede verdier påvises, for å redusere helserisiko knyttet til 
radoneksponering. 
Manglende eller skadet håndslukkerutstyr bør utbedres i henhold til 
gjeldende forskrift om brannforebygging, for å sikre tilstrekkelig 
brannvern og redusere risikoen for personskade og materielle skader 
ved brann.
Rømningsveien fra loftet bør utbedres slik at den tilfredsstiller gjeldende 
forskriftskrav. 
Manglende tilfredsstillende rømningsvei medfører økt risiko for 
personskade ved brann eller andre nødsituasjoner, da evakuering kan bli 
vanskelig eller forsinket.
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    Arealer

Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

Hva er bruksareal?Hva er måleverdig areal?
Arealet i rommet må ha minst 1,90 m fri høyde over gulvet og minst
bredde på 0,60 m. Et loft med skråtak vil for eksempel bare få registrert
målbart areal der høyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet må 
ha dør eller luke, og gangbart gulv.

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Arealet kan ikke alltid fastsettes nøyaktig
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyaktig fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og utforming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, åpne rom 
over flere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matematisk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
benyttes for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til å være delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift på befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.  

Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre faglige
råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder.  Vil du vite mer?

Om brannceller
En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en 
brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen. 
Dette kan kreve søknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to 
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhøyde, romstørrelse,rømningsvei 
og lysforhold som må være oppfylt. Du kan søke kommunen om unntak 
for kravene, men kan ikke regne med å få unntak for krav som går på 
helse og sikkerhet, for eksempel krav til rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslutte den 
ulovlige bruken, eventuelt å rette eller tilbakeføre rommet til godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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Eiet seksjon

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal 

(BRA-i)
Eksternt bruksareal 

(BRA-e)
Innglasset balkong    

   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal 
(TBA)

Ikke måleverdig areal  
(ALH)

Gulvareal 
(GUA)

Loft  (H 0304) 53 53 37 90

1. etasje (næringsdel) 19 19 19

2. etasje (næringsdel) 20 20 20

2. etasje (H 0201) 52 52 52

2. etasje (H 0203) 53 53 53

2. etasje (H 0202) 51 51 51

3. etasje (H 0302) 57 57 57

3. etasje (H 0301) 41 41 41

3. etasje (H0303) 46 46 46

SUM 392 37 429
SUM BRA 392

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Loft  (H 0304) Trapperom, soverom, bod, bad, 
stue/kjøkken  loft

1. etasje (næringsdel) Gang, bad, massasjerom

2. etasje (næringsdel) Gang, stue/kjøkken  thai

2. etasje (H 0201) Gang, bad, stue/kjøkken, soverom, 
soverom 2

2. etasje (H 0203) Gang, bad, toalettrom, stue/kjøkken, 
soverom, soverom 2

2. etasje (H 0202) Gang, bad, toalettrom, stue/kjøkken, 
soverom, soverom 2

3. etasje (H 0302) Gang, stue/kjøkken, bad, soverom, 
soverom 2

3. etasje (H 0301) Gang, bad, stue/kjøkken, soverom

3. etasje (H0303) Gang, bad, stue/kjøkken, soverom, 
soverom 2

Kommentar
Felles trappeganger m.m. innvendig og utvendig areal, innbefattet en takterrasse på ca. 26 kvm er ikke medtatt i arealet.

Byggetegninger
Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger
Kommentar: 

Lovlighet

Det er fremlagt tegninger for re-seksjonering som ikke er stemplet av bygningsmyndighetene. Det er noe avvik i dører og 
fordeling av fremtidige seksjoner.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
27.4.2026 Asbjørn Frafjord Takstingeniør

 Mikolaj Kurowski Kunde

Matrikkeldata
Kommune
1108 SANDNES

gnr.
111

bnr.
463

Areal
58.6 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Langgata 53  

Hjemmelshaver
Langgata Invest AS

fnr. snr.
4

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Kommentar:

Nyere håndverkstjenester

Se eiers egenerklæring angående utførte arbeider.

Er det avdekket at boligen har åpenbare ulovligheter?  Ja  Nei
Kommentar:

Åpenbare ulovligheter

Seksjonen er planlagt re-seksjonert og dette arbeider er ikke sluttført.

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Ikke 
gjennomgått Nei

Eiendommen ligger i Sandnes sentrum.

Beliggenhet

Eiendomsopplysninger
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 13.05.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en tilstandsanalyse til bruk for den
som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre tredjeparter.
Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig),
samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling når det gjelder fordeling
mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for vurderingen,
er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver avvik, altså en
tilstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten framhever
normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som fremgår av
tilstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet tilstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I tillegg må bygningsdelen
være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger dokumentasjon på
faglig god utførelse.

ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er tilnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.

iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller symptomer
på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold eller tiltak trengs
i nær fremtid, det er grunn til å varsle fare for skader på grunn av alder eller
overvåke spesielt på grunn av fare for større skade eller følgeskade. For
skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv være et symptom som kan gi TG2.
For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre symptomer og
momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis sjablongmessig anslag.

iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kraftige symptomer på
forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller innen kort
tid. Påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis
sjablongmessig anslag. 

v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke tilgjengelig for undersøkelse.

• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert på
registrert avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt på generelt
grunnlag og basert på erfaringstall i fem intervaller, og kan ikke forveksles
med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse, og
konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad. Kostnader til ikke
oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme. Utbedringskostnad
avhenger av personlige preferanser og markedspris på materialer og
tjenesteyter.

PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på godkjenningstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift på
befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

i) Bad, vaskerom (våtrom) 

ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

• For skjulte konstruksjoner slik som vann og avløp uten dokumentasjon, er
kvalitet og alder vurdert.

• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning (downlights),
demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak. Dette av hensyn til
bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer etter eiers aksept. Hulltaking av våtrom og
rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskrift til
Avhendingsloven. 

• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utføres kun når det ikke foreligger
godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger ikke stemmer med
dagens bruk.

• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold og
elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem år siden sist
boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å konsultere
offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig fagperson ved behov
for grundigere undersøkelser.

TILLEGGSUNDERSØKELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til også å omfatte
tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskrift til
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan
finnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 til 3,
der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell observasjon.
Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak (våtrom og rom
under terreng). I praksis betyr dette at gjennomføringen av befaringen
begrenses som følger:

• Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater uten fysiske
inngrep (f.eks. riving).

• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er tilgjengelig eller
skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprøving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ventilasjon, el. anlegg, osv.

• Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. Dette gjelder også integrert tilbehør.

• Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på innsiden
fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak må være
sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll under
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• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER

• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
estetiske status på et gitt tidspunkt.

• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken tilstand et
byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse av
avvik.

• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i hovedsak råte,
sopp og skadedyr.

• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller visuelle
observasjoner.

• Fuktmåling: Måling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr (blant annet hammerelektrode
og pigger).

• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i
risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende vegger til bad, utforede
kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

• Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i overflaten som er
basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en del av et
byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9) 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

• Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det tidspunkt
oppmålingen fant sted. 

• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor omsluttede
vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet som opptas av
yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler om fri bredde for at
arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av for eksempel loft
med skråtak. BRA består av internt bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal
(BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA)
opplyses der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der
det er aktuelt. I tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav takhøyde (ALH)
opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og en del av oppdraget. Rom
skal ha atkomst og gangbart gulv for å kunne regnes som BRA/måleverdig
areal.
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til måleverdighet,

• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til måleverdighet,
slik som at arealet må ha minst en bredde på 0,6m og minst en høyde på
1,9 m osv. Et rom kan være i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse hos kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette får
betydning for om arealet måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet
måles tas det ikke hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en ren matematisk
beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller
opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke
fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører boenheten, med mindre
dette er angitt særskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom
på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal.
Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik: “Delen
av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til bygningens
forvaltning, drift eller vedlikehold.

• Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012 og
2023) og veiledningen til disse.

PERSONVERN

iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her  Personvernerklæring
- iVerdi

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysninger fra
rapporten for analyse- og statistikkformål, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les mer
om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/IA9314

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
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opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Tilstandsrapport

SANDNES kommune

Langgata 53, 4306 SANDNES

gnr. 111, bnr. 463

Befaringsdato: 19.08.2024 Rapportdato: 28.08.2024 Oppdragsnr.: 20779-1342

L&V Takst ASAutorisert foretak:

ZH7439Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 1 m² BRA-i: 1 m²

Tommy LauvstadVår ref:

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden. 
 
For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, må selger sørge for at areal i rapporten er oppdatert og følger ny bransjestandard for areal. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Nærings-/boligbygg
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Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og taks琀昀oretak, med om lag 1400 ser琀椀昀椀serte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedri昀琀er. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres 琀椀lgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar 琀椀l at alle oppdrag kan u琀昀øres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det s琀椀lles høye krav 琀椀l utdanning, ser琀椀昀椀sering og yrkese琀椀kk. Norsk takst er oppta琀琀 av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn 琀椀l hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse kny琀琀et 琀椀l
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over 琀椀d bygget troverdighet og 琀椀llit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For 琀椀lfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med u琀昀ørt arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. De琀琀e sikrer at norske bygningssakkyndige 琀椀dlig kan 琀椀lpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, sam琀椀dig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspoli琀椀sk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

L&V Takst AS
L&V Takst AS er et taks琀昀irma med hovedkontor i Stavanger. Firmaet består av 4 takstmenn
med 昀氀ere års erfaring innenfor både taksering og bygg.
L&V Takst er 琀椀lkny琀琀et et kontorfellesskap med 昀氀ere takstmenn.
Målet for oss er å levere gode, oversiktlige og beskrivende rapporter som gir en
trygghet for både kjøper og selger.
L&V Takst er en mesterbedri昀琀.
Vi har kontorer i Rogaland og Telemark.
Vedrørende 琀椀lstandsrapporten:
Ved gjennomlesing av denne så kan det hende at du som potensiell boligkjøper har spørsmål vedrørende funn, avvik eller andre
byggtekniske spørsmål.
Bruk muligheten 琀椀l å ringe, sende SMS eller mail for å få svar på det du lurer på.
Det vi ønsker er et trygt boligsalg - for alle parter.

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

tommy@lvtakst.no

Tommy Lauvstad

Rapportansvarlig

418 66 666

20779-1342Oppdragsnr.: Side: 2 av 16Befaringsdato:  19.08.2024
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

En 琀椀lstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke posi琀椀ve egenskaper ved boligen.

Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder 
og type. Vurderingen gjøres som regel mot hvordan det var vanlig å bygge og regler som gjaldt da 
boligen ble oppført (søknads琀椀dspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje 
e琀琀er normal bruk regnes ikke som avvik.

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskri昀琀 琀椀l
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjøres ikke nærmere undersøkelser slik som åpning av vegger
eller andre bygningsdeler. I vegg mot våtrom og rom under terreng kan det borres et hull for å gjøre
enkle undersøkelser slik som fuktsøk.

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det vik琀椀g å være oppmerksom på at 
de琀琀e ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over 琀椀d, og utse琀琀es for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i 昀氀ere 
omganger, eller det oppføres 琀椀lbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det vik琀椀g å merke seg at fornyelse av 
over昀氀ater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeår
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppført 
(søknads琀椀dspunktet). Den bygningssakkyndige ser e琀琀er avvik som har 
betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og som 
kommer frem av Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.
Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som 
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den 
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. E琀琀er dagens 
regelverk vil disse kunne få en 琀椀lstandsgrad 2 eller 3 uten at det 
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. 

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ (MED MINDRE BYGNINGSDELEN ER NEVNT I RAPPORTEN)

• vanlig slitasje og normal vedlikeholds琀椀lstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
琀椀lleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • stø琀琀emurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstes琀椀ng av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens 
planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens este琀椀kk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortse琀琀 fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og de琀琀e er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
琀椀lknytning 琀椀l boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av medlemsforetakene i Norsk takst og
av taks琀椀ngeniører som er ser琀椀昀椀sert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfrems琀椀lling av malen og
standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

Utny琀琀else i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og stra昀昀eansvar.
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2 

Bygningsdelen skal være 琀椀lnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god u琀昀ørelse. Det er ingen merknader 琀椀l delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og straks琀椀ltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil u琀昀ørelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller 琀椀ltak i nær frem琀椀d. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn 琀椀l å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
琀椀l å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

Ved avvik som ikke krever umiddelbare 琀椀ltak (ingen umiddelbar kostnad) så blir TG2 markert med en lysere farge.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne 琀椀lstandsgraden brukes ved kra昀琀ige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort 琀椀d. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

IKKE UNDERSØKT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERSØKELSE
Det kan være avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsik琀椀g 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angi琀琀e 
琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pris琀椀lbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og 琀椀ltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

I rapporten skal det se琀琀es anslag for utbedringskostnad for TG3, 
og slikt anslag kan også gis ved TG2.

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000
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Arealer Gå til side

Nærings-/boligbygg i Sandnes sentrum, som er bygget i 
1923.
3 etasjer og lo昀琀.

Taktekking og beslag er rehabilitert i nyere 琀椀d.

Det er behov for oppgradering stedvis på pusset murfasade, 
samt lokale utbedringer stedvis på noen beslag, dører og 
vinduer.

For nærmere informasjon, se rapporten i sin helhet.

Nærings-/boligbygg - Byggeår: 1923

UTVENDIG
Gå 琀椀l side

Bygningen har skifertakstein som taktekking. 
Taktekkingen, lekter, strø og undertak er anta琀琀 
fra nyere rehabilitering.
Nedløp, renner og beslag av plast/aluminium, 
anta琀琀 primært fra samme periode som 
rehabiliteringen av taktekking.
Noe varierende alder.

Y琀琀ervegger av teglstein med pussede 
murfasader, fra byggeår.

2. og 3 etasje har primært vinduer av PVC, med 2-
lags glass, fra 2018.
1. etasje har eldre vinduer med 1 og 2-lags glass, 
ukjent alder.

Y琀琀erdører i tre av varierende ukjent alder.

Takterrasse med 琀椀lkomst via svalegang i 3. etasje.
Bygget i trekonstruksjon, med terrassebord av tre 
på asfalt-tekket tak.
Stålrekkverk.

Det er utvendig rømningstrapp og svalegang i stål 
med stålrekkverk, ukjent alder.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Nærings-/boligbygg
• Det foreligger ikke tegninger
Det foreligger ikke byggemeldte og godkjente tegninger før 
befaringen.

Gå til side

Gå til side

Langgata 53, 4306 SANDNES
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Vil du vite mer om 琀椀lstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av 琀椀lstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever 琀椀ltak

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak
TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Hva er anslag på utbedringskostnad? Se side 4.
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Anslag på utbedringskostnad

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Oppdraget er u琀昀ørt av en uavhengig og ser琀椀昀椀sert taks琀椀ngeniør 
fra Norsk takst, som følger det regelverk og de e琀椀ske regler 
Norsk takst har fastsa琀琀
for medlemmene.

Innvendige over昀氀ater kan i mange 琀椀lfeller være vanskelig å 
vurdere, og gi琀琀 琀椀lstandsgrad kan være misvisende grunnet 
møblering og lagrede gjenstander.
I forkant av befaring ble opplysninger gi琀琀 av selger. 
Opplysningene gjengis i rapporten, og er i sin helhet selgers 
ansvar. Rapporten bygger ellers på takstmannens egne 
observasjoner, målinger og vurderinger ved befaring.

Det er vik琀椀g at rapporten leses og godkjennes av selger før den 
tas i bruk som dokumentasjon ved salg av eiendommen. Det 
må gis 琀椀lbakemelding 琀椀l takstmann for re琀紀ng av eventuelle 
feil. Gis det ikke 琀椀lbakemelding, er de琀琀e å regne som at 
rapporten er godkjent av selger.

Tak, takbeslag, og fasader ble besik琀椀get fra bakkenivå.

Mindre arealavvik kan forekomme som følge av blant annet 
retningsavvik i ulike konstruksjoner, manglende kjennskap 琀椀l 
tykkelse på innvendige skillevegger, eller mindre måleavvik der 
en ikke får målt hele lengder med laseren. 

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Nærings-/boligbygg

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Vinduer - 1. etasje Gå til side

Utvendig > Dører - 2 Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Utvendig > Utvendige trapper Gå til side

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Langgata 53, 4306 SANDNES
Gnr 111 - Bnr 463
1108 SANDNES
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UTVENDIG

Taktekking

Bygningen har skifertakstein som taktekking. 
Taktekkingen, lekter, strø og undertak er anta琀琀 fra nyere rehabilitering.

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Lo昀琀

Nedløp og beslag

Nedløp, renner og beslag av plast/aluminium, anta琀琀 primært fra samme 
periode som rehabiliteringen av taktekking.
Noe varierende alder.

Kun besik琀椀get fra bakkenivå og var under befaringen uten 琀椀lkomst for 
nærmere kontroll på tak.

Vurdering av avvik:
• Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, men det var ikke 
krav om de琀琀e på byggemeldings琀椀dspunktet. 
• Utvendige beslagsløsninger er ikke fagmessig u琀昀ørt.
- Det er registrert stedvis en del fukt bak murpuss på veggene og de琀琀e 
kan tyde på at det kan være ute琀琀heter bl.a. på gesimsbeslag slik at vann 
kommer inn bak pussen fra toppen på veggene.
- Det er registrert stedvis noe ufagmessig/skadde beslag, bl.a. rundt 
takvindu.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:
• Lokal utbedring må u琀昀øres.

- Det anbefales nærmere undersøkelser, de琀琀e må sees i sammenheng 
med punktet "Veggkonstruksjon".
Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

NÆRINGS-/BOLIGBYGG

Kommentar
Byggeår er ukjent iht. 
Eiendomsverdi.no, selger opplyser at 
det er 1923 som er preget inn i 
fasaden

Byggeår
1923

Standard
Bygget er oppgradert e琀琀er byggeår, og har bedre standard enn 
byggeåret 琀椀lsier.

Vedlikehold
Deler av bygningsdelene bærer preg av noe manglende vedlikehold 
og oppgraderinger.

Veggkonstruksjon

Y琀琀ervegger av teglstein med pussede murfasader, fra byggeår.

Fasadene er kun besik琀椀get fra bakkenivå og var under befaringen uten 
琀椀lkomst for nærmere kontroll i høyden.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist sprekker i murte/pussede fasader. 
- Det er registrert sprekker og høye fuktverdier ved fuktsøk på pussede 
fasader, se også under punktet "Nedløp og beslag".

Konsekvens/琀椀ltak
• Lokal utbedring må u琀昀øres.

- Sprukket/løs puss bør 昀樀ernes og utbedres med armeringsne琀琀 og ny 
puss, sees i sammenheng med punktet "Nedløp og beslag". 
De琀琀e kostnadses琀椀meres 琀椀l mellom 100.000-200.000,-
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad
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Vinduer

2. og 3 etasje har primært vinduer av PVC, med 2-lags glass, fra 2018.

Årstall: 2018 Kilde: Produksjonsår på produkt

Vinduer - 1. etasje

1. etasje har eldre vinduer med 1 og 2-lags glass, ukjent alder.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
- Det er registrert noen vinduer med råteskader i utvendige karmer, 
samt noen vinduer med høye fuktverdier.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Lokal utbedring/utski昀琀ing av fukt/råteskadet treverk, alterna琀椀vt må 
råteskadde vinduer ski昀琀es ut.
Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Dører

Y琀琀erdører i tre av varierende ukjent alder.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik rundt innse琀紀ngsdetaljer. 
- Noen av dørene mangler beslag under terskel.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør gjøres 琀椀ltak for å lukke avviket.

Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Dører - 2

Y琀琀erdører i tre av varierende ukjent alder.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik rundt innse琀紀ngsdetaljer. 
• Dører har råteskader.
- Noen av dørene mangler beslag under terskel.
- En dør ved svalegang 琀椀l takterrasse og en dør fra bakgård og inn 琀椀l 
vaskerom har fukt- og råteskader.

Konsekvens/琀椀ltak
• Råteskadede dører må ski昀琀es ut. 
• Det bør gjøres 琀椀ltak for å lukke avviket.

Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
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Takterrasse med 琀椀lkomst via svalegang i 3. etasje.
Bygget i trekonstruksjon, med terrassebord av tre på asfalt-tekket tak.
Stålrekkverk.

Vurdering av avvik:
• Åpninger i rekkverk er ikke i henhold 琀椀l krav i dagens forskri昀琀er.
• Rekkverket er for lavt i forhold 琀椀l dagens krav 琀椀l rekkverkshøyder.
• Balkong/terrasse ligger over innredede boligrom, usikker konstruksjon. 
Konstruksjonsu琀昀orming gir økt fare for skader.
- Det mangler beslag over oppbre琀琀 av asfalt-tekking mot vegg.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:
• Det må gjennomføres y琀琀erligere undersøkelser.

- Rekkverkshøyde og -åpninger må endres for å 琀椀lfredss琀椀lle dagens krav. 
- Det må gjøres nærmere undersøkelser og u琀昀øres lokale utbedringer 
for å lukke avvikene.  
Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Utvendige trapper

Det er utvendig rømningstrapp og svalegang i stål med stålrekkverk, 
ukjent alder.

Vurdering av avvik:
• Åpninger i rekkverk er ikke i henhold 琀椀l krav i dagens forskri昀琀er.
• Rekkverkshøyder er under dagens forskri昀琀skrav 琀椀l rekkverk i trapper.

- Rekkverkshøyde og -åpninger må endres for å 琀椀lfredss琀椀lle dagens krav. 
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

INNVENDIG

Over昀氀ater

Gulv: laminat
Vegger: malte plater/våtromsplater
Tak: malte plater

Over昀氀ater har normalt behov for vedlikehold iht. alder.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Støpt betong på grunn.
(Oppforet gulv i arbeids-/behandlingsrom og vaskerom)

Innvendige dører

Dører av varierende 琀椀lstand og ukjent alder.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
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Synlige og besik琀椀gede vannledninger i seksjonen er av kobber.
Primært oppgradert og 琀椀lpasset byggets funksjoner ved ulike 
oppgraderinger, anta琀琀 noe varierende alder.

Det er registrert stoppekran på vannrør over himling på toale琀琀rom.

Avløpsrør

Innvendige synlige og besik琀椀gede avløpsrør er av plast, oppgradert og 
琀椀lpasset byggets funksjoner ved ulike oppgraderinger.
Primært av nyere u琀昀ørelse, men anta琀琀 noe varierende alder.

Stakeluke er lokalisert på vaskerom.

Ven琀椀lasjon

Et eldre Villavent-anlegg med balansert ven琀椀lasjon for salong og 
arbeidsrom/behandling.
Tillu昀琀 og avtrekk er kontrollert, anlegget forøvrig er ikke nærmere 
undersøkt.

Varmesentral

Lu昀琀 琀椀l lu昀琀 varmepumpe med ukjent alder, plassert i 
arbeidsrom/behandling.
Ikke testet eller nærmere kontrollert.

Varmtvannstank

Nyere ca. 200 liters varmtvannstank fra Oso, plassert i hjørne på 
vaskerom med åpen 琀椀lkomst for kontroll.
Nyere ca. 20 liters varmtvannstank fra Høiax, plassert over himling i 
toale琀琀rom med 琀椀lkomst for kontroll via luke i himling.

Elektrisk anlegg
De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål og undersøkelser 
som forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 
inneholder. De琀琀e kan ikke sammenlignes med en kontroll u琀昀ørt av 
o昀昀entlig myndighet (Det lokale el琀椀lsyn) eller registrert 
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse 
eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede 
kontrollen som forskri昀琀en inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler 
som en slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor 
oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en 
fullstendig kontroll u琀昀ørt av registrert elektrovirksomhet.

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål og 
undersøkelser som forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere bolighandel) §2-
18 inneholder. De琀琀e kan ikke sammenlignes med en kontroll u琀昀ørt av 
o昀昀entlig myndighet (Det lokale el琀椀lsyn) eller registrert 
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse 
eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede 
kontrollen som forskri昀琀en inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler 
som en slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor 
oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en 
fullstendig kontroll u琀昀ørt av registrert elektrovirksomhet.

Seksjonen har elektrisk anlegg med automatsikringer med ukjent alder. 
Automa琀椀sk måler montert, men ikke besik琀椀get.

Sikringsskap er plassert i spiserom.

Det anbefales all琀椀d å få u琀昀ørt el-kontroll av fagkyndig person ved 
eierski昀琀e.

Generell kommentar

Branntekniske forhold

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål som
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert på retningslinjer 琀椀l disse
spørsmålene i bransjestandarden NS3600. De琀琀e kan ikke sammenlignes
med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av o昀昀entlig
myndighet, eller en vurdering av boligens branntekniske forhold eller
prosjektering fra en rådgiver med spesialkompetanse. En
bygningssakkyndig har verken kompetanse 琀椀l å gi slik veiledning eller
lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede
kontrollen. Det kan være feil og mangler om branntekniske forhold som
en slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom
på denne risikoen, og søk videre veiledning eller rådgivning.

Seksjonen har røykvarsler montert og brannslokningsapparat i 
arbeidsrom/behandling.

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål som 
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert på retningslinjer 琀椀l disse 
spørsmålene i bransjestandarden NS3600. De琀琀e kan ikke sammenlignes 
med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av o昀昀entlig 
myndighet, eller en vurdering av boligens branntekniske forhold eller 
prosjektering fra en rådgiver med spesialkompetanse. En 
bygningssakkyndig har verken kompetanse 琀椀l å gi slik veiledning eller 
lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede 
kontrollen. Det kan være feil og mangler om branntekniske forhold som 
en slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom 
på denne risikoen, og søk videre veiledning eller rådgivning.
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

Hva er bruksareal?Hva er måleverdig areal?
Arealet i rommet må ha minst 1,90 m fri høyde over gulvet og minst
bredde på 0,60 m. Et lo昀琀 med skråtak vil for eksempel bare få registrert
målbart areal der høyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet må 
ha dør eller luke, og gangbart gulv.

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bru琀琀oarealet minus arealet
som opptas av y琀琀ervegger.

Arealet kan ikke all琀椀d fastse琀琀es nøyak琀椀g
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyak琀椀g fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og u琀昀orming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er re琀琀e, åpne rom 
over 昀氀ere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matema琀椀sk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
beny琀琀es for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er 琀椀lgjengelige og de琀琀e er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut 琀椀l å være delt opp i
brannceller e琀琀er kravene i byggteknisk forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet, skal det
opplyses om de琀琀e.  
 

 
Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre faglige
råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder.  Vil du vite mer?

Om brannceller
En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en 
brann fri琀琀 kan utvikle seg uten at den kan spre seg 琀椀l andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsa琀琀 琀椀d.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en 琀椀lla琀琀 bruk 琀椀l en annen. 
De琀琀e kan kreve søknad og 琀椀llatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod 琀椀l soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig 琀椀l to 
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav 琀椀l takhøyde, romstørrelse,rømningsvei 
og lysforhold som må være oppfylt. Du kan søke kommunen om unntak 
for kravene, men kan ikke regne med å få unntak for krav som går på 
helse og sikkerhet, for eksempel krav 琀椀l rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan e琀琀er plan- og bygningsloven kapi琀琀el 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslu琀琀e den 
ulovlige bruken, eventuelt å re琀琀e eller 琀椀lbakeføre rommet 琀椀l godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Nærings-/boligbygg
Ny arealstandard

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong    

   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal 
(TBA)

1-3. etasje 1 1

SUM 1
SUM BRA 1

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)
1-3. etasje

Kommentar
Tilleggsopplysninger:

Arealer er ikke beregnet da rapporten gjelder hele byggets utvendige bygningsdeler.

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Kommentar:

Er det påvist synlige tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskri昀琀?  Ja  Nei
Brannceller

Er det ifølge eier u琀昀ørt håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Nyere håndverkstjenester

Er det påvist avvik i forhold 琀椀l rømningsvei, dagslys昀氀ate eller takhøyde?  Ja  Nei
Krav for rom 琀椀l varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Det foreligger ikke byggemeldte og godkjente tegninger før befaringen.

Ovennevnte forhold kan ikke vurderes uten byggemeldte og godkjente tegninger.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Nærings-/boligbygg 0 1

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM e琀琀er veiledningen 琀椀l NS 3940: 2012. De琀琀e er 琀椀l informasjon og 
琀椀l sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra fak琀椀ske målinger og er ikke juridisk bindende

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
19.8.2024 Tommy Lauvstad Taks琀椀ngeniør

Matrikkeldata
Kommune
1108 SANDNES

gnr.
111

bnr.
463

Areal
410 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Langgata 53  

Hjemmelshaver
Langgata Invest AS

fnr. snr.
0

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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Gågaten i Sandnes sentrum

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via o昀昀entlig veg eller gate.

Adkomstvei

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig vannforsyning via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig avløpsne琀琀 via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning avløp

Formål: Sentrumsformål
Kommunedelplan: Plannavn - kommunedelplan for Sandnes sentrum - (områdenavn S19)
PlanID: 201712

Regulering

Eiendommen har en rela琀椀vt 昀氀at tomt på ca. 204 m2 (hentet fra Eiendomsverdi.no/seeiendom.no).
Tomten er stort se琀琀 bebygd og opparbeidet med noe parkering/gårdsrom i bakgården.

Om tomten

1942/3352-1/43 RETTSBOK
11.11.1942 Ekspropriasjoner 琀椀l Jæderbanen.
Overført fra Strandgt. nr 30
Overført fra Strandgaten nr 45
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

1991/6090-1/43 ERKLÆRING/AVTALE
31.07.1991 Bestemmelse om fratagelse av utsikt mot øst, i 琀椀lfelle
fradeling av parsell fra d.e.

1995/6434-1/43 ERKLÆRING/AVTALE
18.08.1995 Bestemmelse om felles utkjørsel og snuplass.
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Ingen琀椀ng øvrig å bemerke.
Det anbefales at man gjør seg kjent med alle he昀琀elser/servitu琀琀er i grunnboken.

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
0

Type
Annet

Langgata 53, 4306 SANDNES
Gnr 111 - Bnr 463
1108 SANDNES

L&V Takst AS

3840 SELJORD
Århusmoen 9

20779-1342Oppdragsnr.: 19.08.2024Befaringsdato: Side: 14 av 16

78



STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER
  
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formålet er å gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmåling.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten
beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Rapporten framhever normalt ikke positive sider
ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet
tilstand blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:
  
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I tillegg må
bygningsdelen være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.
  
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje.
Strakstiltak ikke nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er
tilnærmet ny og det ikke foreligger dokumentasjon på faglig god
utførelse.
  
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever
umiddelbare tiltak. I denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag være inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i nær fremtid, det er grunn til å
varsle fare for skader på grunn av alder eller overvåke spesielt på
grunn av fare for større skade eller følgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv være et symptom som kan gi
TG2. For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre
symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis
sjablongmessig anslag.
  
iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kraftige
symptomer på forhold som man må regne med trenger utbedring
straks eller innen kort tid. Påvist funksjonssvikt eller
sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis sjablongmessig anslag. 
  
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke tilgjengelig for
undersøkelse.
  
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av
rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme.
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert på registrert avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og basert på
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse,
og konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.
  
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

etter gjeldende teknisk forskrift på befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:
  
i) Bad, vaskerom (våtrom) 
  
ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
mv.
  
• For skjulte konstruksjoner slik som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.
  
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak.
Dette av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen
for skade.
  
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler skjer etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan unntaksvis
unnlates, se Forskrift til Avhendingsloven. 
  
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utføres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.
  
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer
enn fem år siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig
kan anbefale å konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.
  
  

TILLEGGSUNDERSØKELSER
  
Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til også å omfatte
tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.
  
  
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
Forskrift til avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti
for at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersøkelsesnivå fra 1 til 3, der undersøkelsesnivå 1 er det
laveste og baseres på visuell observasjon. Rapporten baseres på
undersøkelsesnivå 1 med få unntak (våtrom og rom under
terreng). I praksis betyr dette at gjennomføringen av befaringen
begrenses som følger:
  
• Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater
uten fysiske inngrep (f.eks. riving).
  
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er
tilgjengelig eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke
funksjonsprøving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.
  
• Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også integrert
tilbehør.
  
• Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak
må være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.
  
• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER
  
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske,
funksjonelle eller estetiske status på et gitt tidspunkt.
  
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken
tilstand et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes
ved beskrivelse av avvik.
  
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i
hovedsak råte, sopp og skadedyr.
  
• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.
  
• Fuktmåling: Måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr
(blant annet hammerelektrode og pigger).
  
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
kjellergulv.
  
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i
overflaten som er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan
vurderes sammen med bygningsdelens alder.
  
• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en
del av et byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600,
Termer og definisjoner punkt 3.9) 
  
  
  

AREALBEREGNING FOR BOENHETER
  
• Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk
Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra
2023.
  
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmålingen fant sted. 
  
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skråtak. BRA består av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. I tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for å
kunne regnes som BRA/måleverdig areal.
  
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på
0,6m og minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette får betydning for om arealet
måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.
  
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.

  
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist
og/eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører
boenheten, med mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmåling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.
  
• I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert på
veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er
måleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er måleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom på befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet både kan være i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil få betydning for valg av arealkategori.
  
• Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940
(2012 og 2023) og veiledningen til disse.
  
  

PERSONVERN
  
iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her  
Personvernerklæring - iVerdi
  
  
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformål,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktører i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/
  
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/ZH7439
  
  

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE
  
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.nofor mer informasjon
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Notar Stavanger

Oppdragsnr.

12-0097/26

Selger 1 navn

Mikolaj Marek Kurowski

Gateadresse

Langgata 53

Poststed

SANDNES

Postnr

4306

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2021

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 5

Antall måneder 4

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap LY Forsikring

Polise/avtalenr. 301629

Spørsmål for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?
Nei Ja

Beskrivelse Sprekker i fliser i eldre bad (ref. tilstandsrapport)
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2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Nytt bad i H0201 og H0303. Mikrosement på bad i næringslokalet (massasjen)

Arbeid utført av Karl Flislegger AS, Elektrokurs AS

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Nei Ja

Beskrivelse Ny sluk og membran i H0201 og H0303

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Nei Ja

Beskrivelse Søknad om bruksendring av 3. og 4. etasje, med oppdatert planløsning sendt inn i 2025

3 Kjenner du til om det er/har vært tilbakeslag av avløpsvann i sluk eller lignende?
Nei Ja

4 Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/kontroll på vann/avløp?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Nytt opplegg til bad og kjøkken i H0201. Nytt opplegg til bad og kjøkken i H0303. Nytt opplegg til kjøkken i H0302.

Arbeid utført av Tekni AS

5 Kjenner du til om det er/har vært problemer med drenering, fuktinnsig, øvrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?
Nei Ja

6 Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
Nei Ja

Beskrivelse Det har vært en mindre lekkasje i februar rundt pipen på loftet. Området ble malt etter hendelsen, og det har ikke
vært synlige tegn til lekkasje i ettertid.

7 Kjenner du til om det er/har vært problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. dårlig trekk, sprekker, pålegg, fyringsforbud eller lignende?
Nei Ja

8 Kjenner du til om det er/har vært f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
Nei Ja

Beskrivelse Fasadene har enkelte sprekker

9 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr på eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?
Nei Ja

10 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen?
Nei Ja

11 Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid på el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Nytt opplegg bad og kjøkken i H0201 og H0303. Nytt opplegg kjøkken H0302. Diverse oppgraderinger i H0304.
Diverse oppgraderinger i H0203. Samsvarserklæringer kan fås av megler.

Arbeid utført av Elektrokurs AS + Energo AS

11.1 Foreligger det samsvarserklæring (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?
Nei Ja

12 Kjenner du til om det er utført kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Nei Ja

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Nei Ja
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14 Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, tømrerarbeid etc)?

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

16 Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Nei

17 Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
Nei Ja

Beskrivelse 3 leiligheter i 2. etasje er utleid.

17.1 Er ovenfornevnte godkjent hos bygningsmyndighetene?
Nei Ja

Beskrivelse Det foreligger bekreftelse fra tilsynsmyndighetene på at bruk av 2. etasje er godkjent.

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

Beskrivelse Det foreligger rammetillatelse for bruksendring av 3. og 4. etasje fra kontor til bolig.

18.1 Er innredning/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?
Nei Ja

Beskrivelse

Følgende arbeider gjenstår før ferdigattest kan oppnås: - Etablering av takterrasse på tilbygget - Oppføring av 4
boder samt takterrasse i bakgård - Etablering av rømningsvei fra 3. og 4. etasje (brannkonsept kan fremskaffes av
megler) - Øvrige nødvendige tiltak i henhold til brannkonsept. Det er innhentet tilbud på arbeidene knyttet til
ferdigattest på ca. 1,2 MNOK.

19 Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medføre endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

Nei Ja

Beskrivelse Det foreligger godkjent bruksendring av anneks i Langgata 55 (tegninger kan fremskaffes av megler).

20 Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?
Nei Ja

Beskrivelse Det mangler ferdigattest for 3. og 4. etasje.

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

Beskrivelse Det mangler ferdigattest for 3. og 4. etasje.

23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utførte målinger?
Nei Ja

Beskrivelse Det foreligger en tilstandsrapport for eiendommen

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

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25 Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
Nei Ja
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26 Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medføre økte felleskostnader/økt fellesgjeld?
Nei Ja

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

Nei Ja

28 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
Nei Ja
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Tilleggskommentar

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjønn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne søke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, jfr. vilkår for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjøpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er også klar over at premietilbudet først kan påberopes når boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 – seks – måneder fra oppdragsinngåelse med megler. 

Etter dette vil premien og forsikringsvilkårene kunne justeres. Når premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet må
egenerklæringsskjemaet signeres på nytt og eventuelle endringer påføres. Det vil da være forsikringspremien og forsikringsvilkårene på ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller
når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom
etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.
ved salg av helårs- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

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

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

Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før overtakelse.

Forøvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjøpsloven § 20
(aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Jeg ønsker boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjøp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft på det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv måneder før overtagelse. Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 måneder før overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en næringseiendom, at den ikke
selges som ledd i næringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkårene. Jeg er innforstått med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til å gjøre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at 8% av total forsikringspremie er honorar til Söderberg & Partners.

Jeg ønsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg å kjøpe slik forsikring.

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.

Initialer selger: MMK 5
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  





































 


 
 



 





  
  



 

 



  
  















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   
   
  








 



 



 



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  












• 
• 









• 



• 


• 



• 



































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   
   
  



























































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

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

















• 
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• 


• 
• 






































 
 
 
 
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   
   
  








 


















































 









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   
   
  












 






 





 
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   
   
  






























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




















































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







 



 



 



















• 
• 
• 
• –
• 
• 
• 








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
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




   
   
   
   
   
   








• 
• –
• 
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• 


• 









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













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





















• 
• 















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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN 

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens 
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020. 

Generelt 
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjøper og selgers 
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag. 

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og 
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig 
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er særskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. 
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over 
hva som skal regnes som «fastmontert eller særskilt tilpasset». 

Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og 
tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke 
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er 
inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 
og § 3-5 og denne oversikt. 

Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell 
gjenværende leverandørgaranti. 

Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge. 

1. HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, følger med uansett
festemåte. Frittstående biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke. Det følger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder på visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og
tuneren/dekoder/tv-boks medfølger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med
tilhørende festeordning samt musikkanlegg følger ikke med (se også punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og
hyller, fastmonterte glass- og håndkleholdere, herunder håndklevarmere samt baderomsinnredning,
medfølger.

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller,
stenger og lignende, medfølger.
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7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy. 

 
8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, 
lamellgardiner og liftgardiner medfølger. 

 
9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfølger. 

 
10. SENTRALSTØVSUGER medfølger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm. 

 
11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights 
samt utelys og hagebelysning medfølger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper 
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt følger likevel ikke med. 

 
12. INSTALLERTE SMARTHUSLØSNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhørende 
trådløse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte høyttalere el. medfølger. Enkle 
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspærer eller smartpærer montert i sokkel 
medfølger likevel ikke. 

 
13. UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfølger. 

 
14. POSTKASSE medfølger. 

 
15. UTENDØRS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tørkestativ, samt andre faste 
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar, lekestue, 
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfølger. Guidekabel/avgrensingskabel til 
robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfølger ikke. 

 
16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfølger uavhengig av hvor laderen er 
montert. 

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

 
19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger der dette er påbudt. Løse stiger 
medfølger ikke. 

 
20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RØYKVARSLER medfølger der dette er påbudt. 
Det er eier og brukers plikt til å se til at utstyret forefinnes på enhver eiendom. Hvis annet ikke er 
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av eiendom. 

 
21. SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjøper på 
overtakelsen, herunder nøkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportåpner e.l. Låses boder, uthus 
e.l. med hengelås, skal lås og nøkler til disse medfølge. 

 
22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt de er 
fastmontert. 
 

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 



Boligkjøperforsikring
Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste 

deg både tid og penger. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom: kr 8 900

Seksjonert eiendom/

aksjebolig:
kr 11 900

Enebolig/fritid/tomt: kr 17 900

soderbergpartners.no/eiendom

Med vår boligkjøperforsikring er du i trygge hender 

hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har 

kjøpt. Forsikringen gir deg tilgang på hjelp fra advokater, 

saksbehandlere og jurister som er spesialiserte på 

eiendomskjøp. De står klare til å hjelpe deg i fem år etter 

overtagelse – uten at du trenger å bekymre deg for egne 

og eventuelle idømte saksomkostninger.

Få hjelpen du trenger!
 − Når: Du kjøper forsikringen når du kjøper en brukt 

bolig. Da gjelder avhendingsloven. 

 − Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved 

kontraktsmøte. 

 − Hvordan: Krysses av i kjøpekontrakten. 

Forsikringsbevis og vilkår sendes per e-post.

Forsikringen er meglet frem av Söderberg & Partners og 

er plassert hos Gar-Bo Försäkring AB.

*Det tas forbehold om pris- og vilkårsendringer.

Dine fordeler
 − Unngå bekymring og stress

 − Spar verdifull tid 

 − Få advokatkostnadene dekket
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








 








 














 



 



 







 




 






 


 





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 



 




BUD PÅ HJEMMET

Undertegnede bekrefter med dette å ha lest salgsoppgaven med tilhørende vedlegg. Undertegnende er kjent med 

forbrukerinformasjon om budgivning. Budet er avgitt i henhold til de avtalebetingelser som fremgår av salgsop-

pgave. Budgiverne samtykker i at hver av partene forplikter hverandre ved inngivelse/endring av bud og/eller vilkår.

LEGITIMASJON

Gir herved bindende bud på overnevnte eiendom på kr:   kroner:  

Omkostninger i henhold til salgsoppgaven kommer i tillegg  (Med blokkbokstaver) 

Budet er bindende til kl 16.00 neste virkedag desom 

budgiver ikke har angitt annen akseptfrist. 

For å sikre en forsvarlig gjennomføring av budrunden, stiller 

Notar krav til f rister ved budgivningen. Bud skal ikke ha en 

akseptfrist på mindre enn 30 minutter f ra budet inngis. 

Bud med kortere akseptfrist kan avvises.

FINANSIERING 

Navn på budgiver:  

Fødselsnummer:  

Adresse:  

Postnummer. /Sted:  

Telefon, privat:  

Telefon, arbeid:  

E-mail:  

Långiver:  

Bank:  

Egenkapital kr:  

Eventuelle forbehold/andre betingelser:  

 

Sted/dato:  

Budgivers underskrift:  

Sted/dato:  

Budgivers underskrift:  

Kontaktperson:  

Tlf:  

Salg av eiendom, adr.:  

Navn på budgiver:  

Fødselsnummer:  

Adresse:  

Postnummer. /Sted:  

Telefon, privat:  

Telefon, arbeid:  

E-mail:  

LEGITIMASJON

Ønsket overtakelsestidspunkt:  Budet gjelder til og med den: kl: 
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Tlf:

Epost:

484 34 848

eo@notar.no

Oppdragsnummer: 12‑0097/ 26

Adresse:

Salgsoppgavedato:

Langgata 53, 4306 SANDNES, gnr. 111, bnr. 463,  

snr. 4 i Sandnes kommune.
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Følg budrunden live!

Vi gir deg muligheten til å følge budrunden 

minutt for minutt på vår hjemmeside.

WWW.NOTAR.NO/LIVE-BUDGIVNING/

NOTAR.NO


