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Adresse

Prisantydning
Omkostninger
Totalpris
BRA-i/BRA Total
Eierform
Boligtype
Byggedr
Soverom

Langgata 53
4306 SANDNES
Kr 15 000 000~
Kr 376 090,-

Kr 15 376 090,-
392/392 m?
Eiet

Bygdrd (samleseksjon)

1923

10 (iht rammetillatelse)

Notar Stavanger

Madlaveien 10

4010 STAVANGER

Langgata 53

Sjelden mulighet i historisk bygard -
Bolig og naering, med godkjent rammetillatelse til
boligformail.

Eiendommen som selges er i dag en samleseksjon av bolig og neering, 2-4
etasje og anneks i bakgdrden.

En historisk bygérd oppfert i 1923, i jugendstil med avrundede hjerner,
buede detaljer og flotte originale elementer.

Dette er ikke hverdagskost i Sandnes.

Bygningen er registrert som verneverdig i kommunens kulturminneregister.

Seerlige forhold:

* 2- etasje er godkjent til boligformdl som en seksjon, innredet som 3
leiligheter.

* 3-etasje og loft er godkjent til naeringsformdal, men er i dag innredet som
4 leiligheter.

- Rammetillatelse foreligger for etablering av 3 boenheter i 3-etasje, men
hvor en har hybel pd loft.

Reseksjonering i henhold til rammetillatelse kan beserges innen overtakelse.

En sjelden mulighet for investorer som gnsker en spennende eiendom i
sentrum.




Notar er et eiendomsmeglerfirma eid av
eiendomsmeglere. Vi er overbevist om at den beste
eiendomsmegleren er spesialisert og uavhengig. Vart
kundelgfte er kvalitet, trygghet og hardt arbeid.

Salgsgaranti:

Var salgsgaranti betyr at hvis boligen ikke blir solgt til en pris du aksepterer, kan
du ndr som helst trekke deg fra salget helt vederlagsfritt. Var salgsgaranti er din
trygghetLive budgivining:

Alle interessenter som har meldt interesse fglges opp via telefon og sms. | tillegg
har vi var egen unike live budgivning pd vér hiemmeside, her kan alle felge

med."Godt gjort er bedre enn godt sagt”
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garanti

Ingen salg
Ingen regning
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Nabolagsprofil

Langgata 53 - Nabolaget Gannsomradet - vurdert av 25 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Kvalitet pa skolene
e Godt voksne Veldig bra 87/100
e Enslige
c blg Opplevd trygghet
® tablerere .
Veldig trygt 80/100
Naboskapet
Offentlig transport Hgflige 66/100
2 Torggata 2min &
Linje 6, 21, 42, X60, N84 0.1 km .
Aldersfordeling
@ Sandnes sentrum stasjon 3min &
Linje F5, L5 0.2 km gER
o B @
8 R R " X
X Stavanger Sola 17 min & R 2 Yaa o o 8
X Ny NN N~ 3
v ey PR ¥
@ Stavanger stasjon 18 min & - 2 RN
Linje F5, L5 15.4 km - o
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (1318 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Skoler Omrade Personer Husholdninger
. Gannsomradet 883 543
. Stavanger/Sandnes 229178 103 563
Trones skole (1-7 kl.) 7 min % B rorge 5 425 412 2 654 586
408 elever, 33 klasser 0.5 km
Stangeland skole (1-7 Kl.) 19 min %
500 elever, 27 klasser 1.5 km Barnehager
Austratt skole (1-7 KkI. 21 min % . .
( ) Langgata barnehage (1-5 ar) 3min &
255 elever, 14 klasser 1.7 km
101 barn 0.3 km
WANG Ung Sandnes (8-10 k. 16 min % . .
9 ( ) Trones barnehage (1-5 ar) 7 min %
180 elever, 6 klasser 1.3 km
52 barn 0.5 km
Gisk d kole (8-10 k. 17 min %
iske ungdomsskole ( ) min Gravarslia barnehage (1-5 ar) 12 min 4
483 elever, 34 klasser 1.4 km
43 barn Tkm
Akademiet vgs. Sandnes 5min &
286 elever 0.4 km
Vagen videregaende skole 6 min 4 Dagligvare
832 elever, 40 klasser 0.5 km
Kiwi Vagsgata 3min &
Coop Extra Bystasjonen 5min %
Post i butikk, PostNord, sgndagsapent 0.5 km




Primaere transportmidler

1. Egen bil
2. Sykkel

3. Gaende

Varer/Tjenester

AMFI Vagen 4 min 4

@ Vitusapotek Symra 4 min %

Kollektivtilbud
Veldig bra 87/100

Kvalitet pa barnehagene
Veldig bra 84/100

Gateparkering
Lett 82/100

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 32% i barnehagealder
B 38%6-12 ar
B 15%13-15 &r

15% 16-18 ar

Sport

@ VAagen videregdende
Aktivitetshall, turnhall

@ Trones skole
Aktivitetshall, ballspill, friidrett

Robust Trening Sandnes

SATS Sandnes

6 min &
0.5 km

7 min &
0.5 km

3min &

4 min &

Boligmasse

B 60% blokk
B 40% annet

Familiesammensetning

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 61%

[ stavanger/Sandnes

B Norge
Sivilstand

Norge
Gift 32% 33%
lkke 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 pa 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



Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa 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




Ditt nye nabolag

BELIGGENHET

Eiendommen har en sentral og attraktiv beliggenhet i Sandnes sentrum, med kort avstand til butikker,
serveringssteder, kollektivtransport og @vrige servicetiloud. Omrédet er preget av eldre, klassisk
sentrumsbebyggelse og et levende bymilig med god aktivitet gjennom hele dagen.

Beliggenheten gir enkel tilgang til tog, buss og hovedfartsdrer, noe som gjer eiendommen attraktiv béde for bolig-
og neeringsformdl. | neeromrédet finnes ogsd flotte turomrdéder, sjgfront og et bredt kultur- og servicetilbud.

ADKOMST
Det vil bli skiltet med Notar visningsskilter ved annonserte visninger. Se for gvrig kart for neermere veibeskrivelse.
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Nokkelinformasjon

EIENDOMMEN
ADRESSE
Langgata 53, 4306 SANDNES

OPPDRAGSNUMMER
12-0097/26

SELGER
Langgata Invest AS

MATRIKKEL
Gardsnummer 111, bruksnummer 463, seksjonsnummer 4, , ideell andel 1/1.
i Sandnes kommune. Seksjonen er i dag en samleseksjon.

EIEFORM
Eiet

BOLIGTYPE
Bygdrd

ENERGIKLASSE
G

INFO ENERGIKLASSE

Det folger av forskrift om energimerking § 5 at dersom eier ikke har lagt frem energiattest, og eier etter skriftlig
anmodning fra kjeper ikke har lagt frem energiattest for avtale om salg er inngditt,

kan kjeper & laget en energiattest ved hjelp av ekspert for selgers regning, innen ett &r etter at avtale om salg
er inngéitt.

Energimerking gitt dagens bruk vil veere forskjellig ved bruk som neering eller bolig.
Basert pd at det ikke er fremlagt energimerking, legges laveste karakter til grunn.
TOMT

Eiet tomt p& 338 kvm.

BESKRIVELSE AV TOMT

| hovedsak opparbeidet og bebygd.

Disponeres iht til seksjoneringsbaegjeering og vedtekter.

Deler av tomten er ogsé avsatt til parkeringsplasser for sameiet.

TAKST
Tilstandsrapport datert 27.04.2026. utfert av Asbjern Frafjord.

BYGGEAR
1923
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BYGGEMATE

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 ogsd vedlagt en rapport av utvendig tilstand pé& bygningen fra Tommy Lauvstad, denne er datert
28.08.2024 og sdledes ikke lenger gyldig.

Selger har ikke oppdatert denne, da man ikke forventer noen store endringer siden denne ble utfert.
Kjepere oppfordres derfor pd& generelt grunnlag til & gjiennomgd begge disse rapportene ngye.

Bygningen er fra cirka 1900 og er ombygget i flere omganger. | dag er det et kombinert naerings- og boligbygg.

Bygningen har en mursteinspipe.
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass og PVC-vinduer med 2-lags glass. Ytterdgrene er malte
hovedytterderer.

Bygningen har skifertakstein som taktekking.

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

Nedlgp, renner og beslag av plast/aluminium, antatt primeert fra samme periode som rehabiliteringen av
taktekking. Noe varierende alder.

Yttervegger av teglstein med pussede murfasader, fra byggedr.

Ytterderer i tre av varierende ukjent alder.

TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:

- Utvendig - Vinduer

Avvik: Det er pdvist avvik rundt innsettingsdetaljer.
Det er avvik:

Vinduene har aldringsslitasje av forventet karakter.
Utvendig belistning/vannbord er feilmontert.

- Utvendig - Derer
Avvik: Karmene i darer er veerslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.

- Vé&trom - Loft (H 0304) > Bad > Overflater Gulv

Avvik: Det er pdvist at heydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved derterskel er mindre enn
25 mm.

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

Det er pdvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pd& byggetidspunktet.

- Vé&trom - 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 p& membranigsningen.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pd sluklasningen.

- Vatrom - Loft (H 0304) > Bad > Ventilasjon
Awvik: V&trommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved der.

- Vatrom - 2. etasje (H 0201) > Bad > Overflater Gulv
Avvik: Det er pdvist at noen fliser har bom (hulrom under).

- V&trom - 2. etasje (H 0207) > Bad > Sluk, memibran og tettesjikt

Avvik: Rommet er et vétrom hvor det ved etablering var krav om "uavhengig kontroll', men det foreligger ingen
dokumentasjon pd at det er utfert "uavhengig kontroll".
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- Vatrom - 2. etasje (H 0203) > Bad > Overflater Gulv

Avvik: Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasije pd vatrommet hvor vann ikke vil ga til sluk.

Det er pdvist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved derterskel er mindre enn 25 mm.
Det er pdvist at noen fliser har bom (hulrom under).

- Vé&trom - 2. etasje (H 0203) > Bad > Sluk, memibran og tettesjikt

Avvik: Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke dokumentasjon).
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert p& membranigsningen.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pd sluklasningen.

- Vatrom - 2. etasje (H 0202) > Bad > Overflater Gulv

Avvik: Det er pdvist at heydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved derterskel er mindre enn
25 mm.

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

Det er pdvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pd& byggetidspunktet.

- Vé&trom - 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 p& membranigsningen.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pd sluklasningen.

- Vatrom - 2. etasje (H 0202) > Bad > Ventilasjon
Awvvik: V&trommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved der.

- Vé&trom - 3. etasje (H 0302) > Bad > Overflater vegger og himling
Avvik: Det er avvik:
Fliser er lagt ujevnt og med ujevne fuger.

- Vatrom - 3. etasje (H 0302) > Bad > Overflater Gulv
Avvik: Det er pdvist at noen fliser har bom (hulrom under).
Det er pdvist sprekker i fliser.

Fliser er lagt ujevnt og med ujevne fuger.

- Vé&trom - 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 p& membranigsningen.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pd sluklasningen.

- Vatrom - 3. etasje (H 0302) > Bad > Ventilasjon
Awvik: V&trommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved der.

- Vé&trom - 3. etasje (H 0301) > Bad > Overflater vegger og himling

Avvik: Det er pdvist 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 hjgrner pé veggvinyl.

Synlige oppsvellinger pd vegg i dusjnisje.

- Vatrom - 3. etasje (H 0301) > Bad > Overflater Gulv
Avvik: Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasije pd vatrommet hvor vann ikke vil ga til sluk.
Det er pdvist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved derterskel er mindre enn 25 mm.

Det er pdvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pd& byggetidspunktet.

- Vatrom - 3. etasje (H 0301) > Bad > Ventilasjon
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Awvvik: V&trommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved der.

- Vé&trom - 3. etasje (HO303) > Bad > Sluk, membran og tettesjikt
Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pé sluklgsningen.

- Vatrom - 3. etasje (HO303) > Bad > Ventilasjon
Awvvik: V&trommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved der.

- Kjgkken - 2. etasje (heeringsdel) > Stue/kjokken Thai > Avtrekk
Avvik: Kjokkenet har ventilator med omiuft (kullfilter).

- Kjgkken - 2. etasje (H 0201) > Stue/kjokken > Avtrekk
Avvik: Kjekkenet har ventilator med omiuft (kullfilter).

- Kjgkken - 3. etasje (H 0302) > Stue/kjokken > Avtrekk
Avvik: Det er manglende forsert mekanisk avtrekk fra kokesone i kjokkenet.
Avtrekksvifte er ikke tilkoplet ror ut eller kullfilter (anlegget er nytt og ikke tatt i bruk).

- Kjgkken - 3. etasje (HO303) > Stue/kjokken > Avtrekk
Avvik: Det er manglende forsert mekanisk avtrekk fra kokesone i kjokkenet.
Avtrekksvifte er ikke tilkoplet ror ut eller kullfilter (anlegget er nytt og ikke tatt i bruk).

- Tekniske installasjoner - Vannledninger

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

Vannrer er skiftet i stor gard i forbindelse med oppgraderinger av leiligheter. Vurderingen er basert pd at det
fortsatt er rer av eldre &rgang.

Det er ikke registrert egen stoppekran i alle leilighetene.

- Tekniske installasjoner - Avlgpsrar

Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pd innvendige avigpsledninger.

Avlgpsanlegget er skiftet i stor gard i forbindelse med oppgraderinger av leiligheter. Vurderingen er basert p& at
det fortsatt er rer av eldre &rgang.

- Tekniske installasjoner - Ventilasjon
Avvik: Det er pdvist mangelfull ventilasjon pd ett eller flere rom i boligen.
P& flere av kjokkenene er ikke kjokkenventilator tilkoplet rer ut (nye kjokkener).

- Tekniske installasjoner - Varmtvannstank

Avvik: Det er ikke pdvist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank int. gjeldende forskrift.

Det er pdvist at varmtvannstank er over 20 ar

Det er varierende alder pé& varmtvannstanker, noen er relativt nye og noen av eldre dato. Tankene har ogsd
varierende tilkopling til el-anlegget.

Utvendig:

- Utvendig > Nedlgp og beslag

Avvik: Det mangler snefangere pd hele eller deler av taket, men det var ikke krav om dette pd
byggemeldingstidspunktet.

Utvendige beslagslesninger er ikke fagmessig utfert. Det er registrert stedvis en del fukt bak murpuss pd
veggene og dette

kan tyde pd at det kan veere utettheter bl.a. pd gesimsbeslag slik at vann

kommer inn bak pussen fra toppen pé veggene.

- Utvendig > Derer
Awvvik: Det er pdvist avvik rundt innsettingsdetaljer. Noen av derene mangler beslag under terskel.
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- Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Awvik: Apninger i rekkverk er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter. Rekkverket er for lavt i forhold til dagens
krav til rekkverkshgyder.

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

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

- Utvendig > Utvendige trapper
Awvik: Apninger i rekkverk er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter. Rekkverkshayder er under dagens
forskriftskrav til rekkverk i trapper.

Utvendig > Veggkonstruksjon
Avvik: Det er pdvist sprekker i murte/pussede fasader. Det er registrert sprekker og heye fuktverdier ved fuktsok
pd pussede fasader, se ogsd under punktet "Nedigp og beslag".

TG3 - Store eller alvorlige avvik:

- V&trom - 1. etasje (naeringsdel) > Bad > Generell
Avvik: Vatrommet mé oppgraderes for & téle normal bruk etter dagens krav.

- V&trom - 3. etasje (H 0301) > Bad > Sluk, membran og tettesjikt

Avvik: Det er pdvist tegn pd utettheter pd& vatrommet.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert p& membranigsningen.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pd sluklasningen.

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 & 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 & kunne gi TG 0/1.

TG IU - Konstruksjoner som ikke er undersgkt:
- Innvendig - Pipe og ildsted

- Vé&trom - 1. etasje (nseringsdel) > Bad > Tilliggende konstruksjoner vétrom
Avvik: Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig & foreta hulltaking i vegg bak vdtsone.

- Vé&trom - 3. etasje (H 0302) > Bad > Tiliggende konstruksjoner vétrom
Avvik: Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig & foreta hulltaking i vegg bak vdtsone.

- Utvendig > Vinduer - 1. etasje
Avvik: 1. etasje har eldre vinduer med 10g 2-lags glass, ukjent alder.

Det er registrert noen vinduer med réteskader i utvendige karmer, samt noen vinduer med hoye fuktverdier.

- Utvendig > Derer - 2
Avvik: Det er pdvist avvik rundt innsettingsdetaljer. Derer har réteskader.

SAMMENDRAG SELGERS EGENERKLZAERING
Boligen ble kjgpt i 2021.

1. Kjenner du til om det er/har veert feil tilknyttet v&trommene, f.eks. sprekker, lekkasje, rdte, lukt eller soppskader?

14 LANGGATA 53



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

2. Kjenner du til om det er utfert arbeid pd bad/vétrom?

Ja, kun av fagleert

Firmanavn: Karl Flislegger AS, Elektrokurs AS

Beskrivelse: Nytt bad i HO201 og HO303. Mikrosement pd bad i naeringslokalet (massasjen)

2.1. Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Ja
Beskrivelse: Ny sluk og membran i HO201 og HO303

2.2. Er arbeidet byggemeldt?
Ja
Beskrivelse: Seknad om bruksendring av 3. og 4. etasje, med oppdatert planigsning sendt inn i 2025

4. Kjenner du til feil eller om har veert utfert arbeid/kontroll pd vann/avigp?

Ja, kun av fagleert

Firmanavn: Tekni AS

Beskrivelse: Nytt opplegg til bad og kjokken i HO201. Nytt opplegg til bad og kjgkken i HO303. Nytt opplegg til
kjokken i HO302.

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

Ja

Beskrivelse: Det har veert en mindre lekkasje i februar rundt pipen pd loftet. Omrédet ble malt etter hendelsen, og
det har ikke veert synlige tegn til lekkasje i ettertid.

8. Kjenner du til om det er/har veert f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
Ja
Beskrivelse: Fasadene har enkelte sprekker

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

Ja, kun av fagleert

Firmanavn: Elektrokurs AS + Energo AS

Beskrivelse: Nytt opplegg bad og kjokken i HO201 og HO303. Nytt opplegg kjokken HO302. Diverse oppgraderinger
i HO304. Diverse oppgraderinger i HO203. Samsvarserkleeringer kan f&s av megler.

T1.1. Foreligger det samsvarserkleering (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.. Er ovenfornevnte godkjent hos bygningsmyndighetene?

Ja

Beskrivelse: Det foreligger bekreftelse fra tilsynsmyndighetene pd 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: Folgende arbeider gjenstdér for ferdigattest kan oppnds: - Etablering av takterrasse pé tilbygget -
Oppfering av 4 boder samt takterrasse i bakgdrd - Etablering av remningsvei fra 3. og 4. etasje (brannkonsept
kan fremskaffes av megler) - @vrige nedvendige tiltak i henhold til brannkonsept. Det er innhentet tilbud p&
arbeidene knyttet til ferdigattest pd ca. 1,2 MNOK.

19. Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan
medfgre 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 pdbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedregrende 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 utferte malinger?
Ja
Beskrivelse: Det foreligger en tilstandsrapport for eiendommen

MODERNISERING OG PAKOSTNINGER

Arbeid utfert i boligen:

2026:

- Det er fremlagt samsvarserklseringer datert april 2026 som gjelder for 5 leiligheter.

- Det er fremlagt samsvarserkleeringer 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 V&trom, bad datert 11.04.2025 utfert av
KARL FLISLEGGER K. ZUZEWICZ

2024:

- samsvarserklzering, sluttkontroll og risikovurdering datert: 19.09.2024 for hele anlegget.

- Det er fremlagt samsvarserklseringer 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 sentrumsformdl 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 kulturmilje (H570_3).

Eiendommen inngdr ogsé i kulturmiljie av regional og nasjonal betydning, herunder Rogaland fylkeskommunes
regionale kulturmiljigplan og Riksantikvarens KULA-omréde «Sandnes Langgata.

Eiendommen ligger innenfor hensynssone for bevaring av kulturmilje (H570_3), flomfare (H320), krav vedrerende
infrastruktur (H410), og en sikringssone med heyderestriksjoner (H190_1).

Det foreligger rammetillatelse for etablering av nye boenheter. Rammetillatelsen er gitt med vilkér, herunder blant
annet krav om sikring av vann og avlgp fer 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 p&gdr flere reguleringsplanarbeider i og i neerheten av eiendommen. Kjoper oppfordres til & sette seginnii
disse. Det opplyses samtidig at reguleringsarbeidet for Langgata 53/55 m.fl. er stanset.

Det p&gdr flere reguleringsplanarbeider i og i neerheten av eiendommen.

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

Detaljregulering for Vagsgaten 40-42' (ID 202309)

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

OPPVARMING
Elektrisk oppvarming. Boligen er oppvarmet med elektriske varmekabler pd badene og elektriske
varmtvannstanker i hver leilighet. Fant ikke informasjon om oppvarming i evrige rom.

PARKERINGSFORHOLD
Seksjonen har 4 parkeringsplasser pé felles eiet tomt.

VEI/VANN/KLOAKK

Tilknytning vei: Offentlig.

Tilknytning vann: Eiendommen er tilkoblet offentlig vann
Tilknytning avigp: Eiendommen er tilkoblet offentlig avigp.

ADGANG TIL UTLEIE

Eiendommen kan leies ut i sin helhet int faktisk godkjenning.

Utleie av enheter slik det er vist pd tegninger, krever midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest knyttet til
godkjent rammetillatelse.

FERDIGATTEST/MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE

Etter det kommunen opplyser sé foreligger det verken ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse knyttet til
bygningen.

Oppfering av boliger for Plan- og Bygningsloven som trédte i kraft i 1965 var ikke underlagt seknadsplikt. For slike
bygninger foreligger det derfor ofte verken godkjente hustegninger, byggetillatelse eller brukstillatelse/
ferdigattest. Dette medforer selvsagt ikke at slike bygninger er & anse som ulovlige per i dag.

Seksjonen er opprinnelig registrert og godkjent som bolig og naering butikklokaler int godkjente
bygningstegninger.

Kjoper gjeres oppmerksom pd at det foreligger avvik mellom dagens innredning, seksjoneringstegninger og
godkjente tegninger i rammetillatelse.

3-etasje og loft er per i dag godkjent til neeringsformal. Arealene er innredet og benyttet pd annen méte enn det
som fremgdr av godkjente tegninger, og dagens lgsning er ikke endelig godkjent eller ferdigstilt overfor
kommunen. Det foreligger ikke ferdigattest for tiltaket slik eiendommen fremstar i dag.

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

Rammetillatelsen er gitt med flere vilkdr, herunder blant annet:

- vann og avlgp mé veere sikret for igangsettingstillatelse kan gis

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

- at det md& innsendes detaljerte tegninger og beskrivelser av fasadeendringer og eventuelle tilbygg

- spknad om igangsettingstillatelse mé inneholde tilstrekkelig dokumentasjon for eventuelle unntak fra tekniske
krav, herunder vurdering av kravoppndelse og forsvarlighet

Selger har féatt utarbeidet revidert brannkonsept i forhold til dette, datert 18.12.2025.
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Dette kan oversendes interessenter ved henvendelse til megler.
Kjoper overtar ansvar og risiko knyttet til videre seknadsprosess, 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
nedvendigvis kan péregnes godkjent i ettertid.

Kommunen kan kreve sgknadsbehandling etter dagens regelverk og kan ved ulovlige forhold blant annet kreve
retting, tilbakefering eller andre bygningsmessige tiltak.

Kjeper oppfordres til & gjiennomgd all tilgjengelig dokumentasjon ngye fer bud inngis. Eiendommen selges slik den
fremstdr, og ansvar og risiko knyttet til ovennevnte forhold overtas av kjeper.

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 ber ta ei vurdering av
verneverdien for det eventuelt blir gitt tillatelse til & endre, flytte eller rive bygninga. | dag er det Riksantikvaren
som administrerer SEFRAK i samarbeid med fylkeskommunene. P& http:/www.ra.no/ finnes mer informasjon om
SEFRAK og om tilgang p& den informasjonen som er registrert. Kontakt evt. megler for mer informasjon.

RADONMALING

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 méling av radon i bolig, men pd generelt grunnlag er dette anbefalt. Ved utleie er
det et krav til mdling av radon. Det ble krav om radonsperre eller andre forebyggende tiltak mot radon pd nybygg
1. juli 2010.

INNHOLD
1. Etasje:

BRA-i 19 kvm: Gang, bad og massasjerom

2. Etasje:
BRA-i 20 kvm: Gang og stue/kjskken/ massasjerom

2. Etasje:
BRA-i 52 kvm: Gang, bad, stue/kjokken og 2 soverom

2. Etasje:
BRA-i 53 kvm: Gang, bad, toalettrom, stue/kjokken og 2 soverom

2. Etasje:
BRA-i 51kvm: Gang, bad, toalettrom, stue/kjekken og 2 soverom

3. Etasje:
BRA-i 57 kvm: Gang, stue/kjokken, bad og 2 soverom

3. Etasje:
BRA-i 41 kvm: Gang, bad, stue/kjgkken og soverom

3. Etasje:
BRA-i 46 kvm: Gang, bad, stue/kjokken og 2 soverom

Loft:
BRA-i 53 kvm: Trapperom, soverom, bod, bad og stue/kjokken
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Rominndeling og arealbeskrivelse er basert pd dagens bruk og takstmannens befaring, og avviker fra godkjent
bruk og seksjoneringstegninger. Benevnelser er benyttet for & gi en oversiktlig fremstilling. Oppgitt antall soverom
(10) er basert pd tegninger i henhold til godkjent rammetillatelse.

STANDARD

Kjokken

Kjokken loft (H 0304):

Kjokkenet har innredning med glatte fronter og benkeplate av laminat. Det er kKjgkkenventilator med avtrekk ut.
Hvitevarer som kjgleskap, oppvaskmaskin og komfyr. VVedr. hvitevarer se pkt. "lesgre og tilbeher" i salgsoppgaven.

Kjokken 2. etasje (neeringsdel):
Kjokkenet har innredning med glatte fronter og benkeplate av laminat. Det er kjgkkenventilator med kullfilter.
Hvitevarer som kjgleskap, oppvaskmaskin og komfyr. VVedr. hvitevarer se pkt. "lesgre og tilbeher" i salgsoppgaven.

Kjokken 2. etasje (H 0201):

Kjokkenet har innredning med profilerte fronter og benkeplate av laminat. Det er kjgkkenventilator med kulllfilter.
Hvitevarer som kjgleskap, oppvaskmaskin, komfyr og platetopp. Vedr. hvitevarer se pkt. "lgsere og tilbeheor" i
salgsoppgaven.

Kjokken 2. etasje (H 0203):

Kjokkenet har innredning med glatte fronter og benkeplate av laminat. Det er kKjgkkenventilator med avtrekk ut.
Hvitevarer som kjgleskap, oppvaskmaskin, komfyr og platetopp. Vedr. hvitevarer se pkt. "lgsere og tilbeheor" i
salgsoppgaven.

Kjokken 2. etasje (H 0202):
Kjokkenet har innredning med glatte fronter og benkeplate av laminat. Det er kKjgkkenventilator med avtrekk ut.
Hvitevarer som Kjgleskap, oppvaskmaskin og komfyr. VVedr. hvitevarer se pkt. "lesere og tilbeher" i salgsoppgaven.

Kjokken 3. etasje (H 0302):

Kjokkenet har innredning med glatte fronter og benkeplate av laminat. Det er ingen ventilering fra kjokken.
Hvitevarer som Kjgleskap, oppvaskmaskin, komfyr og platetopp. Vedr. hvitevarer se pkt. "lgsere og tilbeheor" i
salgsoppgaven.

Kjokken 3. etasje (H 0301):
Kjokkenet har innredning med glatte fronter og benkeplate av laminat. Det er kKjgkkenventilator med avtrekk ut.
Hvitevarer som oppvaskmaskin, komfyr og platetopp. Vedr. hvitevarer se pkt. "lgsere og tilbeher" i salgsoppgaven.

Kjokken 3. etasje (HO303):
Kjokkenet har innredning med glatte fronter og benkeplate av laminat. Det er naturlig avtrekk fra kjokken.
Hvitevarer som oppvaskmaskin og komfyr. VVedr. hvitevarer se pkt. "lgsgre og tilbeher" i salgsoppgaven.

Bad

Bad loft (H 0304):

Badet har fliser pd& veggene og malt tak. Gulvet har malte fliser og elektriske varmekabler. Rommet er utstyrt
med servant, toalett, dusjvegger/hjerne og opplegg for vaskemaskin. Ventilasjonen bestér av en elektrisk styrt
vifte.

Bad 2. etasje (H 0207):
Badet har fliser pd& veggene og malt tak. Gulvet er flislagt og har elektriske varmekabler. Rommet er utstyrt med
innredning med bereder, vannfordelingsskap, nedfelt servant, toalett, dusjvegger/hjerne og opplegg for

vaskemaskin. Ventilasjonen bestdr av en elektrisk styrt vifte.

Bad 2. etasje (H 0203):
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Badet har fliser pd& veggene og tak med malt panel. Gulvet er flislagt og har elektriske varmekabler. Rommet er
utstyrt med innredning med nedfelt servant, dusjvegger/hjerne og opplegg for vaskemaskin. Ventilasjonen bestar
av en elektrisk styrt vifte.

Bad 2. etasje (H 0202):

Badet har fliser pd& veggene og tak med malt panel. Gulvet er flislagt og har elektriske varmekabler. Rommet er
utstyrt med innredning med nedfelt servant, dusjvegger/hjerne og opplegg for vaskemaskin. Ventilasjonen bestar
av en elektrisk styrt vifte.

Bad 3. etasje (H 0302):

Badet har fliser pd& 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 bestér
av en elektrisk styrt vifte.

Bad 3. etasje (H 0307):

Badet har vegger med vétromstapet/belegg og malt tak. Gulvet har vinylbelegg og elektriske varmekabler.
Rommet er utstyrt med innredning med bereder, nedfelt servant, toalett og dusjvegger/hjgrne. VVentilasjonen
bestdr av en elektrisk styrt vifte.

Bad 3. etasje (HO303):

Badet har fliser pd& veggene og malt tak. Gulvet er flislagt og har elektriske varmekabler. Rommet er utstyrt med
innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett, dusjvegger/hjerne og opplegg for vaskemaskin.
Ventilasjonen bestdr av en elektrisk styrt vifte.

Toalettrom
Toalettrom 2. etasje (H 0203):
Toalettrom med we og hdndvask.

Toalettrom 2. etasje (H 0202):
Toalettrom med wc og hdndvask.

Innvendige overflater

Gulv: Parkett, laminat, fliser og belegg.
Vegger: Tapet og malte plater.
Himling: Malte plater.

HO201:
Kjokken: Nytt rer og elektro fra 2025 pd bad og kjekken
Bad: Nytt bad fra 2025

HO302:
Kjokken: Nytt rer og elektro fra 2025 pd bad og kjekken

HO303:
Kjokken: Nytt rer og elektro fra 2025 pd bad og kjekken
Bad: Nytt bad fra 2025

Tekniske installasjoner

- Vannledninger: Innvendige vannledninger er av kobber og plast. Det er besiktiget i rerskap.

- Avlgpsrer: Det er avigpsrer av plast.

- Ventilasjon: Boligene har naturlig ventilasjon med mekanisk avtrekk fra kjgkkener og vétrom.
- Varmtvannstank: Varmtvannstank i hver leilighet er pd ca. 120 liter.
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HVITEVARER

Folgende hvitevarer medfelger: Integrerte og frittstdiende hvitevarer

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell gjenveerende

leverandergaranti.

Tilbehersliste folger vedlagt i prospekt.

INNBO OG L@SORE / UTVASK OG RYDDING

Eiendommen overtas med det innbo og lesere, som tilharer selger og er der under visning.
Eiendommen vil ikke bli ytterligere ryddet eller rengjort innen overtakelse

AREALER
BRA - i: 392 m?
BRA totalt: 392 m?

Bruksareal fordelt pd etasje

1. etasje (anneks/tilbygQ)
BRA-i: 19 m? Gang, bad og massasjerom

2. etasje

BRA-i: 1776 m?

Tilbygg/anneks: Gang og stue/kjokken.

Gang, bad, stue/kjekken og 2 soverom

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

3. etasje

BRA-i: 144 m?

Gang, stue/kjokken, bad og 2 soverom
Gang, bad, stue/kjokken og soverom
Gang, bad, stue/kjokken og 2 soverom

4. etasje - loft

BRA-i: 53 m? Trapperom, soverom, bod, bad og stue/kjskken loft

BYGNINGSSAKKYNDIG KOMMENTAR TIL AREALOPPMALING

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

bruk og seksjoneringstegninger.

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

henhold til godkjent rammetillatelse.

Eiet samleseksjon

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

er ikke medtatt i arealet.

OKONOMI
PRISANTYDNING
Kr. 15 000 000,
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KOMMUNALE AVGIFTER
Kr 42 734,- pr &r 2026

INFO KOMMUNALE AVGIFTER
Avgiften fordeles pd to terminer.
Avgiften fordeles over to terminer og betales sammen med de tre naeringsseksjonene iht eierbrak.

FORMUESVERDI - PRIMAR
lkke beregnet, som felge av bygningstype.

FORMUESVERDI - SEKUNDAR
Kr. 15 808 163,- som sekundaerbolig for 2026

INFORMASJON OM FORMUEVERDI

Opplysninger om formuesverdi er hentet fra eiers oversikt i altinn.

Formuesverdi som primaerbolig mé evt beregnes ut fra skatteetatens boligkalkulator, og det tas forbehold om at
denne kan veere mangelfull eller feil.

Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for bolig. Den nye utregningsmodellen
beregner boligverdier basert p& grunnkretser i stedet for kommuner, og skal benyttes fra og med inntektsdret
2026. Dette kan medfere at markedsverdien settes hgyere eller lavere enn tidligere og innebaerer at bdde selger
og megler kan benytte tall som ikke nedvendigvis er oppdaterte pd tidspunktet for utarbeidelse av
salgsoppgaven. Det tas derfor forbehold om at formuesverdien kan bli endret og eventuelt gke ved endelig
fastsettelse i skattedret.

For primaerbolig utgjer formuesverdien 25 % av beregnet eller dokumentert markedsverdi opptil kr 10 000 000, og
deretter 70 % av den delen som overstiger dette belgpet. For sekundeerbolig utgjer formuesverdien 100 % av
beregnet eller dokumentert markedsverdi.

OMKOSTNINGER
kr. 15 000 000,- (Prisantydning)

kr. 375 000,- (Dokumentavgift)
kr. 545,- (Tinglysing skjote)
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 kjgper.

BETALINGSBETINGELSER

Det tas forbehold om endring i offentlige gebyrer. Kigpesum samt omkostninger innbetales senest per
overtagelsesdato. Kjgper er selv ansvarlig for at alle innbetalinger er meglerforetaket i hende til avtalt tid og mé
selv pdse at eventuell bankforbindelse er informert om dette. Innbetaling av kjspesum skal skje fra kjepers konto
i norsk finansinstitusjon.
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SERVITUTTER/RETTIGHETER
P& eiendommen er det tinglyst felgende heftelser og rettigheter som felger eiendommens matrikkel ved
overskjgting til ny hjemmelshaver:

108/111/463/4:

11111942 - Dokumentnr: 3352 - Rettsbok
Ekspropriasjoner til Jeederbanen.
Overfert fra Strandgt. nr 30

Overfert fra Strandgaten nr 45

Overfort fra: Knr:1108 Gnr:111 Bnr:463
Gjelder denne registerenheten med flere

31.07.1991 - Dokumentnr: 6090 - Erkleering/avtale
Bestemmelse om fratagelse av utsikt mot ost, i tilfelle
fradeling av parsell fra d.e.

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

Gjelder denne registerenheten med flere

18.08.1995 - Dokumentnr: 6434 - Erkleering/avtale
Bestemmelse om felles utkjersel og snuplass.
Overfort fra: Knr:1108 Gnr:111 Bnr:463

Gjelder denne registerenheten med flere

25.11.2024 - Dokumentnr: 2282643 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

snr: 4

Formal: Samleseksjon bolig

Tilleggsdel: Bygning og grunn

Sameiebrek: 72/100

GRUNNBOKSDATO
06.05.2026

DIVERSE OPPLYSNINGER

DIVERSE

Sameie:

Sameiet bestdr i dag av totalt fire seksjoner, hvorav tre gvrige seksjoner er tilknyttet neeringsarealer i 1. etasje.

Sameiet er per i dag enkelt organisert og drevet mellom seksjonseierne, noe som har veert naturlig sett i lys av
eiendommens bruk og pdgdende utvikling.

Det betales ikke faste felleskostnader. Kostnader til felles forsikring betales fortlepende og fordeles mellom
eierne iht. sameiebrok. Dagens eierbrek er 72/100.

Eventuelle kostnader til vedlikehold og andre fellesutgifter fordeles etter sameiebrok ved behov. Fremtidige
felleskostnader fastsettes av sameiet.

Sameiet farer 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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Kjoper mé pdregne at sameiets organisering og drift kan bli endret i takt med videre utvikling og eventuell
endelig bruk av eiendommen, og oppfordres til & sette seg inn i og bidra til en mer formalisert struktur ved behov.

Plantegninger:
Vedlagte plantegninger er ikke i mélestokk og derfor kun & anse som skisser.

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

samarbeid med forskjellige foretak som tiloyr produkter eller tienester i

forbindelse med megleroppdraget:

- Sederberg & Partners leverer boligselgerforsikring

- Sederberg & Partners leverer boligkjepeforsikring

- Overo, leverander av digitale oppgjersskiema og overtakelsesprotokoller, tilbyr avtale om strem, alarm og
bredbdnd.

Hvilke produkter/tjenester kjoper og selger tilbys i forbindelse med oppdraget,
kan variere ut fra hvor i landet eiendommen ligger.

LEGALPANT
Det gjeres oppmerksom pd at sameiet har legalpanterett i seksjonen tilsvarende 2 x folketrygdens grunnbelgp
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 overskjgting. Dersom
overskjoting blir nektet, er kjgper likevel forpliktet til & gjennomfere handelen med selger, og oppgjer til selger vil
finne sted tross manglende overskjgting. Den som har ervervet seksjonen i strid med forbudet vil i et slikt tilfelle,
frivillig eller etter pdlegg, matte selge seksjonen videre til noen som lovlig kan erverve den.

OVERTAGELSE
Etter avtale. Angi ensket overtagelse ved budgivningen.

BAKGRUNN FOR OPPLYSNINGER | SALGSOPPGAVEN
Salgsoppgaven er utarbeidet ut ifra opplyshinger som er gitt av selger, befaring av eiendommen samt innhenting
av ngdvendige dokumenter og evt. takst/tilstandsrapport.

SALGSOPPGAVE SIST OPPDATERT
14.05.2026

ANSVARLIG MEGLERFORETAK
NOTAR - Stavanger Eiendomsformidling AS
Madlaveien 10, 4070 STAVANGER. TLF. 5184 98 00

MEGLER

Espen @verds, Eiendomsmegler / Partner
Epost: eo@notar.no

Mobil: 484 34 848

MEGLERS VEDERLAG

Vederlag fra oppdragsgiver opplyses ikke ndr oppragsgiver er naeringsdrivende, ref. eiendomsmeglingslovens §
6-7, punkt 14. jmf. g§ 7-2
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VIKTIG INFORMASJON
BOLIGSELGERFORSIKRING
Selger er neeringsdrivende og kan ikke tegne boligselgerforsikring.

BOLIGKI@PERFORSIKRING

Kjeper har anledning til & tegne boligkjeperforsikring. Boligkjeperforsikring er en rettshjelpsforsikring som dekker
utgifter forbundet med juridisk bistand, fagkyndig uttalelse og saksomkostninger.

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

Forsikringen er meglet fram av Sdéderberg & Partners og er plassert hos Gar-Bo Férsdkring AB. Skadebehandling
foretas av Crawford & Company.

ANDRE FORSIKRINGER

Ved kjop av bolig gjennom Notar Eiendomsmegling fér kjgper én méned gratis forsikring i samarbeid med Kolibri
Forsikring.

- Leilighet: gratis innboforsikring i én méned

- Enebolig: gratis bygningsforsikring i én méned

Forsikringen trer i kraft fra overtakelsesdato. Kolibri Forsikring vil kontakte kjeper med informasjon om forsikringen
og eventuelle videre valg.

Hva betyr dette? Innboforsikring dekker eiendelene dine i boligen, som mabler, kleer og elektronikk.
Bygningsforsikring dekker selve bygningen, inkludert vegger, tak og faste installasjoner.

Tilbudet gir kjgper trygghet fra ferste dag som eier. Videre forsikring avtales direkte mellom kjoper og Kolibri
Forsikring dersom kjgper gnsker dette.

SENTRALE LOVER
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.

Eiendommen skal overleveres kjgper i trdd med det som er avtalt. Det er viktig at Kjeper setter seg grundig inn i
alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers egenerkleering. Kjoper anses kjent
med forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene kan
ikke pdlberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om Kjeper har lest dokumentene. Alle interessenter
oppfordres til & undersgke eiendommen neye, gjerne sammen med fagkyndig fer bud inngis. Kjeper som velger &
kjgpe usett kan ikke gjere gjeldende som mangel noe han burde blitt kjent med ved undersgkelsen. Dersom det
er behov for avklaringer, anbefaler vi at kjgper radferer seg med eiendomsmegler eller en bygningssakyndig for
det legges inn bud.

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjeperen mé kunne forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan
det veere en mangel. Det samme gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen.
Dette gjelder likevel bare dersom man kan gé ut i fra at det virket inn pé& avtalen at opplysningen ikke ble gitt
eller at feil opplysninger ikke ble rettet i tide pd& en tydelig mdte. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har
vanligvis blitt utsatt for slitasje og skader kan ha oppstatt. Slik bruksslitasje md kjgper regne med, og det kan
avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som nedvendiggjer utbedringer. Normal slitasje og skader som
nedvendiggjer utbedring, er innenfor hva kjgper mé forvente og vil ikke utgjere en mangel.

Boligen kan ha en mangel dersom det er avvik mellom opplyst og faktisk areal, forutsatt at avviket er pé 2% eller
mer og minimum 1kvm.

Dersom eiendommen har et mindre grunnareal (tomt) enn kjeperen 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.
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Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning maé kjgper selv dekke tap/kostnader opptil et belgp pd
kr 10 000 (egenandel).

Dersom kjoper ikke er forbruker selges eiendommen «<som den ery, og selgers ansvar er da begrenset jf. avhl. §
3-9, 1. ledd 2. pktm. Avhendingsloven § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt en innenders arealsvikt karakteriseres som en
mangel vurderes etter avhendingsloven § 3-8. Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen
om & underseke eiendommen neye, gjelder ogsd for kjgpere som ikke anses som forbrukere. Med forbrukerkjoper
menes kjop av eiendom ndr kjgperen er en fysisk person som ikke hovedsakelig handler som ledd i
neaeringsvirksomhet.

Bdde Kjoper og selger er forpliktet til & signere den standard kjgpekontrakten som er utarbeidet av Notar i
forbindelse med eiendomshandler. Kjgpekontrakten kan gjennomgds hos eiendomsmegleren for budet legges
inn.

PERSONOPPLYSNINGSLOVEN

Ditt personvern er viktig for Notar og vi er opptatt av & verne om personopplysningenes integritet, tilgjengelighet
og konfidensialitet. All behandling av personopplysninger i Notar skal felge 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 tilhgrende forskrift. Etter hvitvaskingsloven er
eiendomsmegler pdlagt & gjennomfere kundetiltak av béde selger og kjgper. Hvis kjeper ikke bidrar til at megler
fér gjennomfert kundetiltak, og dette ferer til at transaksjonen ikke kan gjennomferes eller blir forsinket,
misligholder kjgper avtalen med selger. Etter 30 dager anses misligholdet vesentlig, og selger har rett til & heve
avtalen og giennomfare dekningssalg for Kjgpers regning.

Dersom det er selger som ikke bidrar til at megler fér gjennomfert lgpende kundetiltak underveis i oppdraget mé
eiendomsmegler stanse gjennomfaeringen av transaksjonen. Selger vil i et slikt tilfelle ha misligholdt sine
forpliktelser, og Kjgper vil kunne ha et krav mot selger etter avhendingsloven. Hvis kundetiltak ikke lar seg
gjennomfere, vil Notar ikke kunne bistd med handelen eller foreta oppgjer.

Kjoper oppfordres til & innbetale kjgpesummen som ikke kommer fra l&neinstitusjon, i en samlet innbetaling fra
egen konto i norsk bank. Dersom innbetaling likevel mé foretas pé annen méte, m& megler orienteres med
begrunnelse og informasjon om innbetalers navn, fer innbetaling av oppgjer.

VEDLEGG
Tilstandsrapport fra Takst Team, Tilstandsrapport fra L&V Takst, godkjente tegninger int rammetillatelse,
seksjoneringstegninger, vedtekter, reguleringskart, selgers egenerkleeringsskjema.

Det gjeres oppmerksom pd at salgsoppgaven ikke er komplett uten alle vedlegg. Ta kontakt med
meglerforetakets representant dersom du mener at noen av vedleggene mangler.

BUDGIVNING

Det forste budet skal inngis skriftlig p& Notar sitt budskjema, pafert budgivers signatur og vedlagt kopi av
legitimasjon. Alternativt kan man legge inn bud elektronisk, ved bruk av "Gi bud" knapp i nettannonse, hvor
budgiver mé legitimere seg med BankID. Senere bud kan inngis per e-post eller SMS til megler. Megler skal s&
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 ferste 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
utferelsen av Oppdraget. For & sikre en forsvarlig gjennomfering av budrunden, stiller Notar krav til frister ved
budgivningen. Bud skal ikke ha en akseptfrist p& mindre enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere
akseptfrist enn 30 minutter kan avvises.

Selger stdr fritt til & forkaste eller akseptere ethvert bud. Selger mé skriftlig akseptere budet for budaksept kan
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formidles til budgiver.

Fra og med 01.07.25 ble det ikke lengre veere lovlig & 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 kjgper og selger uten ugrunnet opphold etter at handelen er kommet i stand. Alle
som har inngitt bud pd eiendommen kan kreve kopi av budjournalen i anonymisert form etter at budrunden er

avsluttet.

For evrig vises det til "Forbrukerinformasjon om budgivning” som er inntatt i salgsoppgaven.
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Plantegning (ihnt rammetillatelse)
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Plantegning (ihnt rammetillatelse)
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VVedlegg

LANGGATA 53

Tilstandsrapport fra Takst Team, Tilstandsrapport fra L&V Takst, ,
seksjoneringstegninger, vedtekter, reguleringskart, selgers
egenerkleeringsskjema.

Godkjente tegninger int rammetillatelse oversendes som eget vedlegg.
Det gjeres oppmerksom pd at salgsoppgaven ikke er komplett uten alle

vedlegg. Ta kontakt med meglerforetakets representant dersom du mener
at noen av vedleggene mangler.



Norsk takst

Tilstandsrapport

EEE Eiet seksjon

@ Langgata 53, 4306 SANDNES
(I SANDNES kommune

# gnr. 111, bnr. 463, snr. 4

Sum areal alle bygg: BRA: 392 m? BRA-i: 392 m?

Befaringsdato: 27.04.2026 Rapportdato: 13.05.2026 Oppdragsnr.: 12162-1889 Eiendomsverdi ref nr: 1A9314

Autorisert foretak: TAKST TEAM AS Sertifisert Takstingenigr: Asbjgrn Frafjord Var ref: 010811

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.
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Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt pd omtrent 1000 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende
element i den informasjonen som gjgres tilgjengelig for kjgper. Arlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere
trygg, og legger vekt pa a opptre uavhengig av andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten hensyn til hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke pa annen mate ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Bade selger og kjgper skal kunne stole pa
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppsta misngye med utfgrt arbeid, har vi sammen
med Forbrukerradet 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 far en norsk stemme pa verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i naeringspolitisk sammenheng, og har vaert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

TAKST TEAM AS

LITT OM TAKST TEAM AS

\

Norsk takst

Vi er et firma som har drevet med taksering av fast eiendom i mer enn 40 ar. Rogaland fylke er vart primaeromrade, men vi utfgrer ogsa

oppdrag i tilstgtende fylker.

Takst Team bestar av uavhengige, profesjonelle og faglig dyktige takstingenigrer som sikrer og takserer verdier, skader og eiendom
etter bransjens strenge standarder og etiske regler. Vi er sertifisert gijennom Norsk Takst, og fglger deres etterutdanningsprogram.

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

Vare verdier;

Kompetent: Vi har bade spiss- og breddekompetanse
Uavhengig: Vi er uavhengige og profesjonelle
Nytenkende: Vi er framoverlente og toneangivende

Vare rapporter er utarbeidet etter Norsk takst sine retningslinjer, og vi ber deg lese ngye gjennom rapporten. Har du spgrsmal, eller er

det noen feil som bgr rettes opp, ber vi deg kontakte oss for a avklare dette.

Rapportansvarlig

fprn frafd

Asbjgrn Frafjord
Uavhengig Takstingenigr
asbjorn@takst-team.no

924 05 207

OGN/g
‘ &% SONISe
|
klln’%TRVE.,, .z REV ¢
W N
Norsk takst W a ¥ can \¥
Oppdragsnr.: 12162-1889 Befaringsdato: 27.04.2026

Side: 2 av 33
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Langgata 53, 4306 SANDNES TAKST TEAM AS ‘
Gnr 111 - Bnr 463 Auglendsmyra 11 k I I
1108 SANDNES 4016 STAVANGER Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

&hl Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfart (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

@ Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker 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 gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger

e eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig 4 vaere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig &
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa spknadstidspunktet. Den

boligen ble bygget pa kan veere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til
og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig & merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere o
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre ¢ utvendige trapper e stgttemurer ¢ skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen ¢ bygningens

planlgsning e bygningens innredning e Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og
arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) o
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en saerlig
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktgrer er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar 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 medfgre erstatnings- og straffeansvar.

Oppdragsnr.: 12162-1889 Befaringsdato: 27.04.2026 Side: 3 av 33
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Gnr 111 - Bnr 463 Auglendsmyra 11
1108 SANDNES 4016 STAVANGER Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

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 (TGO) 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 avgjgre tilstandsgrad. Nar bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel
utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og Iannsomme.

Nar den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

GTG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK

Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal vaere lagt frem dokumentasjon pa
faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som ngdvendig. Graden kan ogsa
brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god utfgrelse mangler.

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

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til a varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til & overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fplgeskader.

0TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks

eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller ssmmenbrudd.

°TG U IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller
uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle
erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og
markedsforhold. For a fa en ngyaktig vurdering av
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

PPOO
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Bygning fra ca. 1900 (eksakt byggear er ikke kjent) som er
ombygget i flere omganger opp gjennom arene og er i dag
kombinert nzerings- og bolig bygg. Seksjon 4 , som denne
rapport omfatter, fremstar som i

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

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

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

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

Eiet seksjon - Byggear: 1900

UTVENDIG G4 til side

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

Bygningen har malt hovedytterdgrer.

Takterrasse i fellesarealet i 3. etasje.

INNVENDIG Gé 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. ma foretas dersom ildsted monteres.
Boligen har malt tretrapp.

Innvendig har boligene malte dgrer.

VATROM G til side

Bad loft HO304:

Det foreligger ingen dokumentasjon.

Veggene har fliser. Taket er malt.

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

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran.

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

Det er elektrisk styrt vifte.

Hulltaking er foretatt uten & pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt i kipkken mot bad. Fuktkvotemaling (vekt%) i
konstruksjonen ble malt til 10 %.

Bad Neering:

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

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

Bad H0201:

Oppdragsnr.: 12162-1889
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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 malt til
25 mm fra dgr til sluk. Hgydeforskjell fra toppen av sluket til toppen
av membranen ved dgrterskelen er 25 mm.

Det er plastsluk og smgremembran med ukjent utfgrelse.

Rommet har innredning med bereder, vannfordelingsskap, nedfelt
servant, toalett, dusjvegger/hjgrne og opplegg for vaskemaskin.
Det er elektrisk styrt vifte.

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt i gang mot bad. Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen
ble malt 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 malt til 10 mm internt i dusjhjgrne. Det er ikke registrert oppbrett
pa membran ved dgrterskel.

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran.

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

Det er elektrisk styrt vifte.

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt i soverom mot bad. Fuktkvotemaling (vekt%) i
konstruksjonen ble malt til 0.

Bad H0202:

Det foreligger ingen dokumentasjon.

Veggene har fliser. Taket har malt panel.

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall er malt til
20 mm fra dgr til sluk. Det er ikke registrert oppbrett pa membran
ved dgrterskel.

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran.

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

Det er elektrisk styrt vifte.

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt i soverom mot bad. Fuktkvotemaling (vekt%) i
konstruksjonen ble malt til 0.

Bad H0302:

Det foreligger ingen dokumentasjon.

Veggene har fliser. Taket er malt.

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall er malt til
25 mm fra dgr til sluk under kabinett. Laveste omradet pa gulvet er
ved bi-sluk som er 30 mm under terskel ved dgr.

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 pa baderommet er ikke kjent. Ingen dokumentasjon.

Veggene har vatromstapet/belegg. Taket er malt.

Gulvet har vinylbelegg. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot
sluk er malt til 10 mm i dusjnisje, flatt gulv utenfor nisjen og det er
ikke synlig oppbrett pa belegg ved dgrterskel.
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Det er plastsluk og synlig vinylbelegg som tettesjikt.

Rommet har innredning med bereder, nedfelt servant, toalett og
dusjvegger/hjgrne.

Det er elektrisk styrt vifte.

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt i kigkken mot bad. Fuktkvotemaling (vekt%) i
konstruksjonen ble malt 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 malt til
25 mm fra dgr til sluk. Hgydeforskjell fra toppen av sluket til toppen
av membranen ved dgrterskelen er 25 mm.

Det er plastsluk og smgremembran med ukjent utfgrelse.

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

Det er elektrisk styrt vifte.

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt i gang mot bad. Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen
ble malt til 14 %.

KIGKKEN Ga til side

Kjgkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av
laminat. Det er kjgleskap, oppvaskmaskin og komfyr.

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

Kjgkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av
laminat. Det er kjgleskap, oppvaskmaskin og komfyr.

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

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

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

Kjgkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av
laminat. Det er kjgleskap, oppvaskmaskin, komfyr og platetopp.
Det er ingen ventilering fra kjgkken.

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

Det er naturlig avtrekk fra kjgkken.

Kjgkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av
laminat. Det er kjgleskap, oppvaskmaskin og komfyr.

Det er kjpkkenventilator med kullfilter.

Kjgkkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av
laminat. Det er kjgleskap, oppvaskmaskin, komfyr og platetopp.
Det er kjgkkenventilator med kullfilter.

Kjgkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av
laminat. Det er kjgleskap, oppvaskmaskin, komfyr og platetopp.
Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

SPESIALROM G4 til side

Toalettrom med wc og handvask.
Toalettrom med wc og handvask.

TEKNISKE INSTALLASJONER G4 til side
Innvendige vannledninger er av kobber og plast. Det er besiktiget i
rgrskap.

Det er avlgpsrgr av plast.
Boligene har naturlig ventilasjon med mekanisk avtrekk fra
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kjgkkener og vatrom.
Varmtvannstank i hver leilighet er pa ca. 120 liter.
Det elektriske anlegget er utfgrt med automatsikringer.

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR
HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

Rekkverk bgr oppgraderes slik at hgyde og apninger tilfredsstiller
dagens forskriftskrav, for a redusere risikoen for fallulykker.
Handlgper bgr monteres pa vegg i det innvendige trappelgpet for a
bedre sikkerheten og redusere risikoen for fall.

Radonmalinger bgr gjennomfgres, og eventuelle tiltak vurderes
dersom forhgyede verdier pavises, for a redusere helserisiko knyttet
til radoneksponering.

Manglende eller skadet handslukkerutstyr bgr utbedres i henhold til
gjeldende forskrift om brannforebygging, for a sikre tilstrekkelig
brannvern og redusere risikoen for personskade og materielle
skader ved brann.

Rgmningsveien fra loftet bgr utbedres slik at den tilfredsstiller
gjeldende forskriftskrav.

Manglende tilfredsstillende rémningsvei medfgrer gkt risiko for
personskade ved brann eller andre ngdsituasjoner, da evakuering
kan bli vanskelig eller forsinket.

Ga til side

Arealer Gé til side
Forutsetninger og vedlegg Gé til side
Lovlighet Ga til side
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 dgrer
og fordeling av fremtidige seksjoner.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

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

40

30

20 Det er flyttet pa mgbler/inventar for & fa tilkomst til
undersgke utsatte bygningsdeler, installasjoner og innretninger.
Det er imidlertid ikke flytte pa mgbler/inventar som ellers star i
rommene, men som likevel kan skjule skader (for eksempel
hakk i parkett, sprekk i flis etc.). Det er selgers ansvar a sjekke
og opplyse om slike skader i forbindelse med salg.

10

Antall

- -_ 0 Oppsummering av avvik

; . 5 . . .
B 760 Ingen awik Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
I 7GIU: Konstruksjoner som ikke er underspkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Eiet seksjon

(' JE STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

@ vatrom > 1. etasje (naeringsdel) > Bad > Generell Gatil side

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

Anslag pa utbedringskostnad

o Spesialrom > 2. etasje (H 0202) > Toalettrom > Ga til side
Overflater og konstruksjon

2 o Vatrom > 3. etasje (H 0301) > Bad > Sluk, membran Gatilside
og tettesjikt

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

© innvendig > Pipe og ildsted G til side

Vatrom > 1. etasje (naeringsdel) > Bad > Tilliggende  Satilside
konstruksjoner vatrom

o
Antall

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000 0 Vatrom > 3. etasje (H 0302) > Bad > Tilliggende Gatil side
Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000 konstruksjoner vatrom

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

o000

Tiltak over kr 500 000 ) AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

0 Utvendig > Vinduer Ga til side

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

@ Utvendig > Dgrer Ga til side
@) Tekniske installasjoner > Vannledninger iL si
0 Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side
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o
o
o
o
o
o
o
o

e © & © © © ¢©

e & & © & © ¢©

Tekniske installasjoner > Ventilasjon

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank

Vatrom > Loft (H 0304) > Bad > Overflater Gulv

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

Vatrom > Loft (H 0304) > Bad > Ventilasjon

Kjgkken > 2. etasje (nzeringsdel) > Stue/kjgkken
Thai > Avtrekk

Vatrom > 2. etasje (H 0201) > Bad > Overflater Gulv

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

Kjgkken > 2. etasje (H 0201) > Stue/kjgkken >
Avtrekk

Vatrom > 2. etasje (H 0203) > Bad > Overflater Gulv

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

Vatrom > 2. etasje (H 0202) > Bad > Overflater Gulv

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

Vatrom > 2. etasje (H 0202) > Bad > Ventilasjon

Kjgkken > 3. etasje (H 0302) > Stue/kjgkken >
Avtrekk

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

> Overflater

Vatrom > 3. etasje (H 0302) > Bad > Overflater Gulv

Vatrom > 3. etasje (H 0302) > Bad
og tettesjikt

> Sluk, membran

Vatrom > 3. etasje (H 0302) > Bad > Ventilasjon

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

> Overflater

Vatrom > 3. etasje (H 0301) > Bad > Overflater Gulv

Vatrom > 3. etasje (H 0301) > Bad > Ventilasjon

Oppdragsnr.: 12162-1889

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til si

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side
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HELSE,
Forhold

27.04.2026
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Vatrom > 3. etasje (H0303) >Bad > Sluk, membran
og tettesjikt

Vatrom > 3. etasje (H0303) >Bad > Ventilasjon

Kjokken > 3. etasje (H0303) > Stue/kjgkken >
Avtrekk

MIL@ OG SIKKERHET

Norsk taksi

Ga til side

Ga til side

som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet

Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens
forskriftskrav til rekkverk i innvendige trapper.

Apninger i rekkverk pa balkong eller terrasse er ikke i
henhold til krav i dagens forskrifter.

Apninger i rekkverk pa utvendige trapper er ikke i
henhold til krav i dagens forskrifter.

Det er avvik i remningsveier.

Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller
ikke utfgrt med radonsperre.

Det er mangler/skader pa handslukkerutstyr ihht
gjeldende forskrift om brannforebygging.

Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige
trappelgpet.

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

Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til
rekkverk i utvendige trapper.
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Tilstandsrapport

EIET SEKSJON

Byggear Kommentar
1900 Byggearet er anslatt

Anvendelse
Helarsbolig

Standard
Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfgr
beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt. Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Beskrivelse
UTVENDIG Takterrasse i fellesarealet i 3. etasje.
@ Vinduer
Beskrivelse
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass og PVC vinduer med 2-
lags glass.
Vurdering av awvik:
* Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.
e Det er avvik:
Vinduene har aldringsslitasje av forventet karakter.
Utvendig belistning/vannbord er feilmontert.
Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
Vinduene bgr justeres og vedlikeholdes for & sikre funksjonalitet og
forhindre ytterligere slitasje.
Feilmontert utvendig belistning/vannbord bgr utbedres for & hindre
fuktopptrekk og redusert levetid pa vinduene.
Dersom tiltak ikke utfgres, kan det fgre til redusert brukervennlighet,
gkt varmetap og risiko for fuktskader i tilstgtende konstruksjoner.
35 oarer
Beskrivelse
Bygningen har malt hovedytterdgrer.
Vurdering av avvik:
o Karmene i dgrer er vaerslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.
Konsekvens/tiltak
* Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte dgrer ma skiftes ut.
Det anbefales overflatebehandling og lokal utbedring av skader pa
karmene for a hindre videre forvitring og fuktopptak.
Sprekker og veerslitasje kan fgre til redusert beskyttelse mot vaer og
vind, samt gkt risiko for rateskader over tid.
INNVENDIG
Oppdragsnr.: 12162-1889 Befaringsdato: 27.04.2026 Side: 9 av 33
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Overflater
Beskrivelse

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

Pipe og ildsted

Beskrivelse

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

Innvendige trapper
Beskrivelse
Boligen har malt tretrapp.

Innvendige dgrer
Beskrivelse
Innvendig har boligene malte dgrer.

VATROM
LOFT (H 0304) > BAD

Generell
Beskrivelse
Det foreligger ingen dokumentasjon.

LOFT (H 0304) > BAD

Overflater vegger og himling
Beskrivelse
Veggene har fliser. Taket er malt.

LOFT (H 0304) > BAD

(m Overflater Gulv

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 12162-1889

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

Vurdering av awvik:

 Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp
membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.

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

* Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa
byggetidspunktet.

Konsekvens/tiltak

¢ Et bad med manglende/redusert fall til sluk blir mindre funksjonelt og
sikkert for brukeren. Dette kan medfgre stdende vann pa gulvet, vann
som ikke ledes effektivt til sluket, gkt risiko for at vann renner ut av
rommet og redusert sklisikkerhet pa gulvet.

* Dersom tiltaket ikke utfgres, kan dette over tid fgre til at flisene lgsner
eller sprekker, spesielt ved belastning eller bevegelser i konstruksjonen.
* Selv om bom eller hullyd ikke alltid er et umiddelbart problem, bgr det
overvakes ngye fgr eventuell utvikling i sprekker i flisfuger e.l. oppstar.
Dette ma en foreta tiltak for, for a begrense utviklingen.

Det bgr foretas utbedring av fallforhold og skader pa fliser med bom.
Dersom tiltak ikke utfgres, kan dette over tid fgre til at fliser Igsner eller
sprekker, samt gkt risiko for vannansamling og fuktskader i
konstruksjonen.

LOFT (H 0304) > BAD

@ Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse
Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran.

Vurdering av avvik:

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

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen.

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.

Konsekvens/tiltak

» Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma
sluklgsningen skiftes ut og sannsynligvis ma ogsa membransjiktet
skiftes/utbedres. Det er imidlertid vanskelig a si noe om tidspunktet for
nar dette er ngdvendig.

e Eldre sluk av plast er ofte utsatt for lekkasjer og saerlig i overganger.
Eventuelle lekkasjer kan medfgre fuktskader pa tilliggende
konstruksjoner.

* Det ma gjgres neermere undersgkelser. Manglende
membran/tettesjikt medfgrer risiko for lekkasjer og fukt i
konstruksjonen.
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Det bgr innhentes dokumentasjon pa utfgrt membran og tettesjikt.

Manglende dokumentasjon og alder pa sluk og membran medfgrer
usikkerhet om utfgrelsen og gkt risiko for lekkasjer og fuktskader i
konstruksjonen.

Videre undersgkelser anbefales for & avklare tilstand og eventuelt behov
for utbedring.

LOFT (H 0304) > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse

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

LOFT (H 0304) > BAD

@ Ventilasjon

Beskrivelse
Det er elektrisk styrt vifte.

Vurdering av awvik:
¢ Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.

Konsekvens/tiltak

» Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til vatrom f.eks. luftespalte ved
dore.l.

¢ Over tid kan manglende tilluftsventilering resultere i mugg- og
soppdannelse, spesielt pa steder som ikke far god nok
luftgjennomstrgmning.

Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til vatrommet, for eksempel ved
a montere en luftespalte eller ventil ved dgren. Manglende tilluft
begrenser luftutskiftingen og gker risikoen for fuktskader og
soppdannelse.

LOFT (H 0304) > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt i kjskken mot bad. Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen
ble malt til 10 %.

Oppdragsnr.: 12162-1889

42

Befaringsdato: 27.04.2026

1. ETASJE (NARINGSDEL) > BAD

[ 35D Generell

Beskrivelse
Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra fgr 1997. Det foreligger
ingen dokumentasjon.

Vurdering av awvik:
* Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.

Konsekvens/tiltak

* Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, vatsone,
sluk m.m. ma dokumenteres.

* Manglende oppgradering av vatrommet medfgrer hgy risiko for at
konstruksjonene ikke vil tale vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Selv om
det er dusjkabinett, er det fortsatt en betydelig risiko for at vatrommets
konstruksjoner ikke taler lekkasjer. Dette kan fgre til fuktskader pa
tilstgtende konstruksjoner.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

1. ETASJE (NARINGSDEL) > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse

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

Vurdering av avvik:
* Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig a foreta
hulltaking i vegg bak vatsone.

Konsekvens/tiltak
* TGIU gitt ut ifra manglende mulighet for hulltaking.
2. ETASJE (H 0201) > BAD

Generell
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Beskrivelse
Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017. Det foreligger ingen
dokumentasjon.

2. ETASIE (H 0201) > BAD

Overflater vegger og himling
Beskrivelse
Veggene har fliser. Taket er malt.

2. ETASIE (H 0201) > BAD

1P 8 Overflater Gulv

Beskrivelse

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall er malt til 25
mm fra dgr til sluk. Heydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av
membranen ved dgrterskelen er 25 mm.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).

Konsekvens/tiltak
* Dersom tiltaket ikke utfgres, kan dette over tid fgre til at flisene Igsner
eller sprekker, spesielt ved belastning eller bevegelser i konstruksjonen.

Det anbefales a undersgke omfanget av bom i flisene og vurdere
utbedring ved behov, for a unnga at fliser Igsner eller at det oppstar
skader pa underliggende membran.

Dersom fliser Igsner, kan dette fgre til vanninntrengning og skade pa
konstruksjonen under.

2. ETASIE (H 0201) > BAD

m Sluk, membran og tettesjikt
Beskrivelse

Oppdragsnr.: 12162-1889

Befaringsdato: 27.04.2026

Det er plastsluk og smgremembran med ukjent utfgrelse.

Vurdering av avvik:

* Rommet er et vatrom hvor det ved etablering var krav om "uavhengig
kontroll", men det foreligger ingen dokumentasjon pa at det er utfgrt
"uavhengig kontroll".

Konsekvens/tiltak

* Dersom det ikke foreligger dokumentasjon i forhold til vatrommets
utfgrelse kan det ikke med sikkerhet sies om vatrommet er bygget i
henhold til gjeldende forskrifter og standarder pa byggetidspunktet.

2. ETASJE (H 0201) > BAD

Sanitaerutstyr og innredning
Beskrivelse

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

2. ETASIE (H 0201) > BAD

Ventilasjon
Beskrivelse
Det er elektrisk styrt vifte.

2. ETASIE (H 0201) > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt i gang mot bad. Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen ble
malt til 0.
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2. ETASIE (H 0203) > BAD

Generell
Beskrivelse
Det foreligger ingen dokumentasjon.

2. ETASIE (H 0203) > BAD

Overflater vegger og himling
Beskrivelse
Veggene har fliser. Taket har malt panel.

2. ETASIE (H 0203) > BAD

m Overflater Gulv

Beskrivelse

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er
malt til 10 internt i dusjhjgrne. Det er ikke registrert oppbrett pa
membran ved dgrterskel.

Vurdering av avvik:

e Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje pa vatrommet
hvor vann ikke vil ga til sluk.

* Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp
membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.

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

Konsekvens/tiltak

* Dersom tiltaket ikke utfgres, kan dette over tid fgre til at flisene lgsner
eller sprekker, spesielt ved belastning eller bevegelser i konstruksjonen.
¢ Selv om bom eller hullyd ikke alltid er et umiddelbart problem, bgr det
overvakes ngye fgr eventuell utvikling i sprekker i flisfuger e.l. oppstar.
Dette ma en foreta tiltak for, for a begrense utviklingen.

¢ Eventuelt lekkasjevann fra utstyr utenfor dusjsone vil ikke ha en
naturlig vei til sluket. Dette kan fgre til at vann samler seg pa gulvet og
potensielt renner ut av rommet eller trenger inn i konstruksjonen.

Det bgr etableres tilstrekkelig hgydeforskjell mellom topp slukrist og
gulv ved dgrterskel for a sikre at eventuelt vann ledes til sluk og ikke ut
av rommet.

Fliser med bom bgr undersgkes naermere og eventuelt utbedres for a
unnga risiko for vanninntrengning og fglgeskader i konstruksjonen.

Manglende oppbrett pa membran ved dgrterskel gker risikoen for
vannlekkasje til tilstgtende rom, og bgr utbedres for & redusere denne
risikoen.

Oppdragsnr.: 12162-1889

a4

Befaringsdato: 27.04.2026

2. ETASIE (H 0203) > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse
Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran.

Vurdering av avvik:

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

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen.

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.

Konsekvens/tiltak

e Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma
sluklgsningen skiftes ut og sannsynligvis ma ogsa membransjiktet
skiftes/utbedres. Det er imidlertid vanskelig & si noe om tidspunktet for
nar dette er ngdvendig.

e Eldre sluk av plast er ofte utsatt for lekkasjer og seerlig i overganger.
Eventuelle lekkasjer kan medfgre fuktskader pa tilliggende
konstruksjoner.

* Det er viktig a merke seg at levetiden til en membran varierer basert
pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og
sprekke opp, noe som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon.
Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og
fuktskader.

¢ Det ma gjgres naermere undersgkelser. Manglende
membran/tettesjikt medfgrer risiko for lekkasjer og fukt i
konstruksjonen.

Det bgr innhentes dokumentasjon pa utfgrt membran og tettesjikt.
Manglende dokumentasjon og ukjent utfgrelse medfgrer usikkerhet om
membranens tilstand og funksjon, noe som gir gkt risiko for lekkasjer og

fuktskader i konstruksjonen.

Overvak tilstanden jevnlig, og vurder nzermere undersgkelser for a
avklare membranens og slukets tilstand.
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2. ETASIE (H 0203) > BAD

Sanitaerutstyr og innredning
Beskrivelse

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

2. ETASIE (H 0203) > BAD

Ventilasjon
Beskrivelse
Det er elektrisk styrt vifte.

2. ETASIE (H 0203) > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt i soverom mot bad. Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen
ble malt til 0.

2. ETASIE (H 0202) > BAD

Generell
Beskrivelse
Det foreligger ingen dokumentasjon.

2. ETASJE (H 0202) > BAD

Overflater vegger og himling

Oppdragsnr.: 12162-1889

Beskrivelse
Veggene har fliser. Taket har malt panel.

2. ETASIE (H 0202) > BAD

@ Overflater Gulv

Beskrivelse

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall er malt til 20
mm fra dgr til sluk. Det er ikke registrert oppbrett pa membran ved
dgrterskel.

Vurdering av avvik:

* Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp
membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.

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

e Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa
byggetidspunktet.

Konsekvens/tiltak

* Selv om bom eller hullyd ikke alltid er et umiddelbart problem, bgr det
overvakes ngye fgr eventuell utvikling i sprekker i flisfuger e.l. oppstar.
Dette ma en foreta tiltak for, for a begrense utviklingen.

« Til tross for avviket i fall/hgydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne
lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan
potensielt gke risikoen for vannansamling i enkelte omrader av badet.

* Et bad med manglende/redusert fall til sluk blir mindre funksjonelt og
sikkert for brukeren. Dette kan medfgre staende vann pa gulvet, vann
som ikke ledes effektivt til sluket, gkt risiko for at vann renner ut av
rommet og redusert sklisikkerhet pa gulvet.

Det bgr utbedres fallforhold mot sluk og sikres tilstrekkelig
hgydeforskjell mellom sluk og dgrterskel for a redusere risiko for
vannskader i tilstgtende konstruksjoner.

Bom i fliser bgr utbedres for a unnga videre skadeutvikling og redusert
levetid pa gulvet.

2. ETASJE (H 0202) > BAD

(m Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse
Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran.

Vurdering av awvik:

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

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen.

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.

Befaringsdato: 27.04.2026 Side: 14 av 33
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Konsekvens/tiltak

o Sluket ma sjekkes og rengjgres jevnlig.

* Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma
sluklgsningen skiftes ut og sannsynligvis ma ogsa membransjiktet
skiftes/utbedres. Det er imidlertid vanskelig & si noe om tidspunktet for
nar dette er ngdvendig.

o Eldre sluk av plast er ofte utsatt for lekkasjer og saerlig i overganger.
Eventuelle lekkasjer kan medfgre fuktskader pa tilliggende
konstruksjoner.

* Det er viktig @ merke seg at levetiden til en membran varierer basert
pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og
sprekke opp, noe som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon.
Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og

fuktskader. 3. ETASIJE (H 0302) > BAD

Generell
Beskrivelse
Alder pa baderommet er ukjent, ingen dokumentasjon.

2. ETASIE (H 0202) > BAD

Sanitaerutstyr og innredning
Beskrivelse

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

2. ETASIE (H 0202) > BAD

@ Ventilasjon

Beskrivelse
Det er elektrisk styrt vifte.

Vurdering av awvik:
* Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.

Konsekvens/tiltak

¢ Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til vatrom f.eks. luftespalte ved
dore.l.

¢ Over tid kan manglende tilluftsventilering resultere i mugg- og
soppdannelse, spesielt pa steder som ikke far god nok
luftgjennomstrgmning.

2. ETASIE (H 0202) > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt i soverom mot bad. Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen
ble malt til 0.

3. ETASIJE (H 0302) > BAD

Oppdragsnr.: 12162-1889 Befaringsdato: 27.04.2026 Side: 15 av 33
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@ Overflater vegger og himling

Beskrivelse
Veggene har fliser. Taket er malt.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Fliser er lagt ujevnt og med ujevne fuger.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Fliser med ujevn legging og ujevne fuger bgr utbedres for a sikre et
tilfredsstillende estetisk resultat og redusere risikoen for skader pa fliser
og fuger over tid.

Dersom avvikene ikke utbedres, kan det fgre til gkt fare for
sprekkdannelser og redusert levetid pa overflaten.

3. ETASIE (H 0302) > BAD

@ Overflater Gulv

Beskrivelse

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall er malt til 25
mm fra dgr til sluk under kabinett. Laveste omradet pa gulvet er ved bi-
sluk som er 30 mm under terskel ved dgr.

Vurdering av awvik:
* Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).
* Det er pavist sprekker i fliser.

Fliser er lagt ujevnt og med ujevne fuger.

Konsekvens/tiltak

* Skadet flis er i et omrade hvor den kun utgjgr et estetisk avvik.

* Selv om bom eller hullyd ikke alltid er et umiddelbart problem, bgr det

overvakes ngye fgr eventuell utvikling i sprekker i flisfuger e.l. oppstar.
Dette ma en foreta tiltak for, for a begrense utviklingen.

Fliser med sprekker og bom bgr skiftes ut for a hindre videre skade og
redusere risiko for vanninntrengning i konstruksjonen.

Ujevnt lagte fliser og fuger kan fgre til redusert levetid og gkt fare for
fuktskader, og bgr utbedres for a sikre et funksjonelt og tett gulv.

Oppdragsnr.: 12162-1889

Befaringsdato: 27.04.2026

3. ETASIE (H 0302) > BAD

(m Sluk, membran og tettesjikt
Beskrivelse
Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran.

Vurdering av avvik:

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

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen.

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.
Konsekvens/tiltak

* Sluket ma sjekkes og rengjgres jevnlig.

 Eldre sluk av plast er ofte utsatt for lekkasjer og sarlig i overganger.
Eventuelle lekkasjer kan medfgre fuktskader pa tilliggende
konstruksjoner.

¢ Det ma gjgres neermere undersgkelser. Manglende
membran/tettesjikt medfgrer risiko for lekkasjer og fukt i
konstruksjonen.

e Det ma innhentes dokumentasjon.
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* Det er viktig @ merke seg at levetiden til en membran varierer basert
pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og
sprekke opp, noe som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon.
Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og
fuktskader.

Det bgr innhentes dokumentasjon pa utfgrt membran og tettesjikt.

Manglende dokumentasjon og ukjent utfgrelse medfgrer usikkerhet om
membranens tilstand og funksjon, noe som gir gkt risiko for lekkasjer og
fuktskader i konstruksjonen.

Overvak tilstanden jevnlig, og vurder nzermere undersgkelser for a
avklare tilstanden pa sluk og tettesjikt.

3. ETASIJE (H 0302) > BAD

Sanitaerutstyr og innredning
Beskrivelse

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

3. ETASIE (H 0302) > BAD

@ Ventilasjon

Beskrivelse
Det er elektrisk styrt vifte.

Vurdering av awvik:
¢ Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.

Konsekvens/tiltak

¢ Over tid kan manglende tilluftsventilering resultere i mugg- og
soppdannelse, spesielt pa steder som ikke far god nok
luftgjennomstrgmning.

Oppdragsnr.: 12162-1889
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Befaringsdato: 27.04.2026

Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til vatrommet, for eksempel ved
a montere en luftespalte eller ventil ved dgren. Manglende tilluft
begrenser luftutskiftingen og gker risikoen for fuktskader og
soppdannelse.

3. ETASIE (H 0302) > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

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

Vurdering av awvik:
* Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig a foreta
hulltaking i vegg bak vatsone.

Konsekvens/tiltak
¢ TGIU gitt ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

3. ETASIE (H 0301) > BAD

Generell
Beskrivelse
Alder pa baderommet er ikke kjent. Ingen dokumentasjon.

3. ETASIE (H 0301) > BAD

@ Overflater vegger og himling

Beskrivelse
Veggene har vatromstapet/belegg. Taket er malt.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist 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 hjgrner pa veggvinyl.

Konsekvens/tiltak

* Paviste fuktskader kan fgre til muggvekst over tid, noe som kan pavirke
inneklimaet. Dersom skadene utvikler seg, kan dette svekke bygningens
konstruksjon og medfgre stgrre skader pa tilstgtende konstruksjoner.

Det bgr gjennomfgres utbedring eller utskifting av skadede veggplater
og veggvinyl for a hindre videre fuktskader og forringelse av
konstruksjonen.

Dersom tiltak ikke iverksettes, kan det oppsta gkt risiko for
muggdannelse, darlig innemiljp og ytterligere skade pa
veggkonstruksjonen.

Side: 17 av 33



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

Tilstandsrapport

TAKST TEAM AS ‘
N ||

Auglendsmyra 11

4016 STAVANGER  Norsk takst

Es _
Synlige oppsvellinger pa vegg i dusjnisje.

3. ETASIE (H 0301) > BAD

(m Overflater Gulv

Beskrivelse

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

Vurdering av avvik:

* Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje pa vatrommet
hvor vann ikke vil ga til sluk.

e Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp
membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.

e Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa
byggetidspunktet.

Konsekvens/tiltak

* Et bad med manglende/redusert fall til sluk blir mindre funksjonelt og
sikkert for brukeren. Dette kan medfgre staende vann pa gulvet, vann
som ikke ledes effektivt til sluket, gkt risiko for at vann renner ut av
rommet og redusert sklisikkerhet pa gulvet.

¢ Det bgr etableres avrenning inn til sluk for hele vatrommet.

¢ Eventuelt lekkasjevann fra utstyr utenfor dusjsone vil ikke ha en
naturlig vei til sluket. Dette kan fgre til at vann samler seg pa gulvet og
potensielt renner ut av rommet eller trenger inn i konstruksjonen.

Det bgr etableres tilstrekkelig fall mot sluk og oppkant ved dgrterskel pa
minimum 25 mm for & sikre at eventuelt lekkasjevann ledes til sluk og
ikke ut i tilstptende rom.

Manglende fall og oppkant medfgrer gkt risiko for fuktskader i
omkringliggende konstruksjoner ved vannsgl eller lekkasje.

3. ETASIJE (H 0301) > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Oppdragsnr.: 12162-1889

Befaringsdato: 27.04.2026

Beskrivelse
Det er plastsluk og synlig vinylbelegg som tettesjikt.

Vurdering av awvik:

* Det er pavist tegn pa utettheter pa vatrommet.

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen.

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.

Sluk er defekt. Stakeplugg mangler.

Konsekvens/tiltak

o Sluket ma sjekkes og rengjgres jevnlig.

* Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma
sluklgsningen skiftes ut og sannsynligvis ma ogsa membransjiktet
skiftes/utbedres. Det er imidlertid vanskelig & si noe om tidspunktet for
nar dette er ngdvendig.

o Eldre sluk av plast er ofte utsatt for lekkasjer og saerlig i overganger.
Eventuelle lekkasjer kan medfgre fuktskader pa tilliggende
konstruksjoner.

* Det er viktig @ merke seg at levetiden til en membran varierer basert
pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og
sprekke opp, noe som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon.
Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og
fuktskader.

Sluket bgr utbedres og stakeplugg monteres for a sikre at sluket

fungerer som forutsatt og for a hindre at kloakklukt kommer opp i
rommet.

Konsekvensen av manglende stakeplugg og defekt sluk er gkt risiko for
luktproblemer og potensiell skade pa omkringliggende konstruksjoner
ved lekkasje.

Kostnadsestimat: Under 20 000

3. ETASIE (H 0301) > BAD

Sanitaerutstyr og innredning
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Beskrivelse
Rommet har innredning med bereder, nedfelt servant, toalett og
dusjvegger/hjgrne.

3. ETASIE (H 0301) > BAD

@ Ventilasjon

Beskrivelse
Det er elektrisk styrt vifte.

Vurdering av avvik:
e Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved der.

Konsekvens/tiltak

* Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til vatrom f.eks. luftespalte ved
dgre.l.

¢ Over tid kan manglende tilluftsventilering resultere i mugg- og
soppdannelse, spesielt pa steder som ikke far god nok
luftgjennomstrgmning.

Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til vatrommet, for eksempel ved
a montere en luftespalte eller ventil ved dgren. Manglende tilluft
begrenser luftutskiftingen og gker risikoen for fuktskader og
soppdannelse.

3. ETASJE (H 0301) > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt i kjskken mot bad. Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen
ble malt til 12 %.

Ny
3. ETASIE (H0303) > BAD

Generell
Beskrivelse

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

Arstall: 2025 Kilde: Eier

Oppdragsnr.: 12162-1889
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Befaringsdato:

3. ETASIE (H0303) > BAD

Overflater vegger og himling

Beskrivelse
Veggene har fliser. Taket er malt.

3. ETASJE (H0303) > BAD

Overflater Gulv

Beskrivelse

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall er malt til 25
mm fra dgr til sluk. Heydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av
membranen ved dgrterskelen er 25 mm.

3. ETASJE (H0303) > BAD

@ Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse
Det er plastsluk og smgremembran med dokumentert utfgrelse.

Vurdering av awvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.

Konsekvens/tiltak

e Eldre sluk av plast er ofte utsatt for lekkasjer og seaerlig i overganger.
Eventuelle lekkasjer kan medfgre fuktskader pa tilliggende
konstruksjoner.

Sluklgsningen bgr fglges opp jevnlig og vurderes for utskifting nar
tilstanden tilsier det, for & unnga risiko for lekkasjer og fglgeskader som
fglge av aldring og slitasje.
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3. ETASJE (H0303) > BAD

Sanitaerutstyr og innredning
Beskrivelse

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

3. ETASJE (H0303) > BAD

Ventilasjon

Beskrivelse
Det er elektrisk styrt vifte.

Vurdering av avvik:

¢ Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.
Konsekvens/tiltak

¢ Det bgr etableres tilluft til vatrommet.

¢ Over tid kan manglende tilluftsventilering resultere i mugg- og
soppdannelse, spesielt pa steder som ikke far god nok
luftgjennomstrgmning.

3. ETASIE (H0303) > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt i gang mot bad. Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen ble
malt til 14 %.

KI@KKEN

LOFT (H 0304) > STUE/KIPKKEN LOFT

Oppdragsnr.: 12162-1889

Overflater og innredning
Beskrivelse

Kjpkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av laminat.
Det er kjgleskap, oppvaskmaskin og komfyr.

LOFT (H 0304) > STUE/KIBKKEN LOFT

Avtrekk
Beskrivelse
Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

2. ETASJE (NARINGSDEL) > STUE/KI@KKEN THAI

Overflater og innredning
Beskrivelse

Kjgkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av laminat.
Det er kjgleskap, oppvaskmaskin og komfyr.

i

2. ETASJE (NARINGSDEL) STUE/KJ¢KKEN THAI

m Avtrekk

Beskrivelse
Det er kjgkkenventilator med kullfilter.

Vurdering av awvik:
* Kjpkkenet har ventilator med omluft (kullfilter).

Konsekvens/tiltak
* Om mulig bgr det etableres ventilasjonskanal ut i det fri fra ventilator.

2. ETASJE (H 0201) > STUE/KI@KKEN

Befaringsdato: 27.04.2026 Side: 20 av 33
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Overflater og innredning
Beskrivelse

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

2. ETASJE (H 0201) > STUE/KI@KKEN

@ Avtrekk

Beskrivelse
Det er kjgkkenventilator med kullfilter.

Vurdering av avvik:
* Kjpkkenet har ventilator med omluft (kullfilter).

Konsekvens/tiltak
¢ Om mulig bgr det etableres ventilasjonskanal ut i det fri fra ventilator.

2. ETASJE (H 0203) > STUE/KI@KKEN

Overflater og innredning
Beskrivelse

Kjpkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av laminat.

Det er kjgleskap, oppvaskmaskin, komfyr og platetopp.

2. ETASJE (H 0203) > STUE/KI@KKEN

Avtrekk
Beskrivelse
Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

2. ETASJE (H 0202) > STUE/KI@KKEN

Overflater og innredning
Beskrivelse

Kjpkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av laminat.
Det er kjgleskap, oppvaskmaskin og komfyr.

2. ETASJE (H 0202) > STUE/KI@KKEN

Avtrekk
Beskrivelse
Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

Oppdragsnr.: 12162-1889 Befaringsdato: 27.04.2026 Side: 21 av 33
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3. ETASIE (H 0302) > STUEKJ¢KKEN

Overflater og innredning
Beskrivelse

Kjpkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av laminat.

Det er kjgleskap, oppvaskmaskin, komfyr og platetopp.

il WA i\

3. ETASJE (H 0302) > STUE/KIBKKEN

m Avtrekk

Beskrivelse

Det er ingen ventilering fra kjgkken.

Vurdering av avvik:

¢ Det er manglende forsert mekanisk avtrekk fra kokesone i kjskkenet.
Avtrekksvifte er ikke tilkoplet rgr ut eller kullfilter (anlegget er nytt og
ikke tatt i bruk).

Konsekvens/tiltak
e Uten forsert avtrekk fra kokesonen kan matos og forurensninger fra

matlaging spre seg i boligen, noe som blant annet forringer inneklimaet.

Det bgr etableres forsert mekanisk avtrekk fra kokesonen pa kjgkkenet
for a sikre tilstrekkelig ventilasjon og fjerning av matos. Manglende
avtrekk kan fgre til darlig inneklima, gkt fuktbelastning og risiko for
kondens- og luktproblemer i boligen.

Oppdragsnr.: 12162-1889

3. ETASJE (H 0301) > STUE/KIBKKEN

Overflater og innredning

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

3. ETASJE (H 0301) > STUE/KI@KKEN

Avtrekk

Beskrivelse
Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

3. ETASJE (H0303) > STUE/KI@KKEN

Overflater og innredning

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

Befaringsdato: 27.04.2026 Side: 22 av 33

53



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

Tilstandsrapport

TAKST TEAM AS ‘
Auglendsmyra 11

4016 STAVANGER  Norsk takst

3. ETASJE (H0303) > STUE/KI@KKEN

(m‘ Avtrekk

Beskrivelse
Det er naturlig avtrekk fra kjgkken.

Vurdering av awvik:
¢ Det er manglende forsert mekanisk avtrekk fra kokesone i kjgkkenet.

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

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

SPESIALROM
2. ETASIE (H 0203) > TOALETTROM

Overflater og konstruksjon

Beskrivelse
Toalettrom med wc og handvask.

Vurdering av avvik:
e Toalettrom har ingen ventilering fra rommet, NS 3600 krever
mekanisk avtrekk for & kunne gi TG 0/1.

Konsekvens/tiltak
* Mekanisk avtrekk bgr etableres pa toalettrom.

Det bgr etableres mekanisk avtrekk pa toalettrommet for a sikre
tilstrekkelig ventilasjon. Manglende ventilering kan fgre til darlig
luftkvalitet, opphopning av fukt og lukt, samt gkt risiko for fuktskader og
darlig inneklima.

Kostnadsestimat: Under 20 000

Oppdragsnr.: 12162-1889
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Befaringsdato: 27.04.2026

2. ETASIE (H 0202) > TOALETTROM

Overflater og konstruksjon

Beskrivelse
Toalettrom med wc og handvask.

Vurdering av avvik:

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

Konsekvens/tiltak

* Mekanisk avtrekk bgr etableres pa toalettrom.

Det bgr etableres mekanisk avtrekk pa toalettrommet for & sikre
tilstrekkelig ventilasjon. Manglende ventilering kan fgre til darlig
luftkvalitet, opphopning av fukt og lukt, samt gkt risiko for fuktskader og
darlig inneklima.

Kostnadsestimat: Under 20 000

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Beskrivelse

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

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
vannledninger.

Vannrgr er skiftet i stor gard i forbindelse med oppgraderinger av
leiligheter. Vurderingen er basert pa at det fortsatt er rgr av eldre
argang.

Det er ikke registrert egen stoppekran i alle leilighetene.

Konsekvens/tiltak

e Tidspunkt for utskiftning av vannledninger naermer seg.

¢ Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag,
men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

Det anbefales a vurdere utskifting av eldre vannrgr for a redusere
risikoen for lekkasjer og vannskader, da deler av rgrsystemet har passert
forventet brukstid.

Det bgr ogsa etableres egen stoppekran i alle leilighetene for a sikre rask
avstengning ved eventuelle lekkasjer, og dermed begrense
skadeomfanget, eventuelt pavise disse og merke de for lett tilkomst ved
behov.

Avlgpsrgr

Beskrivelse
Det er avigpsrgr av plast.

Vurdering av awvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
avlgpsledninger.

Avlgpsanlegget er skiftet i stor gard i forbindelse med oppgraderinger av
leiligheter. Vurderingen er basert pa at det fortsatt er rgr av eldre
argang.

Konsekvens/tiltak
¢ Eldre avigpsrgr har blant annet stgrre sannsynlighet for lekkasjer, noe
som kan fgre til omfattende og kostbare vannskader i boliger.
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Det anbefales & vurdere utskiftning av resterende eldre avlgpsrgr ved
fremtidige oppgraderinger, da disse har begrenset gjenvaerende
brukstid.

Konsekvensen av & ikke utbedre er gkt risiko for lekkasjer, tilstopping
eller brudd pa de eldre rgrene, noe som kan fgre til vannskader og
kostbare reparasjoner.

@ Ventilasjon

Beskrivelse
Boligene har naturlig ventilasjon med mekanisk avtrekk fra kjgkkener og
vatrom.

Vurdering av awvik:
 Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen.

Pa flere av kjpkkenene er ikke kjgkkenventilator tilkoplet rgr ut (nye
kjgkkener).

Konsekvens/tiltak
* Det bgr etableres veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom som
ikke har det.

Kjskkenventilatorene bgr tilkobles avtrekksrgr ut av boligen for & sikre
tilstrekkelig ventilasjon. Manglende tilkobling kan fgre til darlig
luftkvalitet, gkt fuktbelastning og risiko for kondens- og fuktskader i
kjgkken og tilstgtende rom.

@ Varmtvannstank

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

Vurdering av awvik:

e Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht.
gjeldende forskrift.

 Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

Det er varierende alder pa varmtvannstanker, noen er relativt nye og
noen av eldre dato. Tankene har ogsa varierende tilkopling til el-
anlegget.

Konsekvens/tiltak

e Det bgr etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.
e Det er ikke behov for utbedringstiltak siden tanken fungerer i dag, men
ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre tanker.

'2

Eldre tank.

Oppdragsnr.: 12162-1889

Befaringsdato: 27.04.2026

Ikke tilkopling iht. dagens standard.

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl og undersgkelser
som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18
inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av
offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse
eller lov til G 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 undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom pa
denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll
utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

Beskrivelse
Det elektriske anlegget er utfgrt med automatsikringer.

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

Nei

Spgrsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt
rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.

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

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

Og samsvarserklaering, sluttkontroll og risikovurdering datert:
19.09.2024 for hele anlegget.
4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider

pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja

Det er fremlagt samsvarserklaeringer 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
awvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?

Ja ENERGO AS tel. 94422909 General Ruges Vei 4E 4309 Sandnes,
datert 20.04.2024.

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

7. Har det veaert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel
termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens
elektriske anlegg?

Nei

Generelt om anlegget

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

9. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

Inntak og sikringsskap

10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap
ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne
kapslinger?

Nei

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. Bgr det elektriske anlegget
ha en utvidet el-kontroll?

Ja Det anbefales kontroll av den delen av anlegget som ikke er
omfattet av samsvarserklaeringene.

Bilde ment som illustrasjon.
FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR
HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

Oppdragsnr.: 12162-1889

56

Befaringsdato: 27.04.2026

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen
som dpenbart kan pdvirke helse, miljg og sikkerhet, og som
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som
dpenbart er hgy, og det utfares ikke undersgkelser med sikte pa a
avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke skjulte eller ikke-synlige
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever
spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pd
befaringstidpunktet. Raykvarslere og handholdt brannslukningsutstyr
vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljo og sikkerhet
Beskrivelse

Rekkverk bgr oppgraderes slik at hgyde og apninger tilfredsstiller
dagens forskriftskrav, for & redusere risikoen for fallulykker.

Handlgper bgr monteres pa vegg i det innvendige trappelgpet for &
bedre sikkerheten og redusere risikoen for fall.

Radonmalinger bgr gjennomfgres, og eventuelle tiltak vurderes dersom
forhgyede verdier pavises, for a redusere helserisiko knyttet til
radoneksponering.

Manglende eller skadet handslukkerutstyr bgr utbedres i henhold til
gjeldende forskrift om brannforebygging, for a sikre tilstrekkelig
brannvern og redusere risikoen for personskade og materielle skader
ved brann.

Rgmningsveien fra loftet bgr utbedres slik at den tilfredsstiller gjeldende
forskriftskrav.

Manglende tilfredsstillende remningsvei medfgrer gkt risiko for
personskade ved brann eller andre ngdsituasjoner, da evakuering kan bli
vanskelig eller forsinket.

Vurdering av awvik:

. Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens forskriftskrav til rekkverk i
innvendige trapper.

« Apninger i rekkverk pa balkong eller terrasse er ikke i henhold til krav i
dagens forskrifter.

« Apninger i rekkverk pa utvendige trapper er ikke i henhold til krav i
dagens forskrifter.

e Det er avvik i remningsveier.

* Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med
radonsperre.

o Det er mangler/skader pa handslukkerutstyr ihht gjeldende forskrift
om brannforebygging.

* Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige trappelgpet.

* Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.
» Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i utvendige
trapper.

Der er ikke tilfredsstillende rgmningsvei fra boligen pa loft.

Konsekvens/tiltak

e Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens
forskriftskrav.

» Rekkverkshgyde pa balkong eller terrasse ma endres for a tilfredsstille
krav pa byggemeldingstidspunktet.

e Det er ikke krav om utbedring av apninger i rekkverk for utvendige
trapper til dagens forskriftskrav.

« Apninger i rekkverk for utvendige trapper ma endres for & tilfredsstille
krav pa byggemeldingstidspunktet.

¢ Det er ikke krav om utbedring av apninger i rekkverk til dagens
forskriftskrav.

* Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyder pa utvendige
trapper opp til dagens krav.

* Rekkverket pa utvendige trapper er sapass lavt at det pa grunn av
sikkerhetsmessige forhold anbefales gkning av hgyde.
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e Det er ikke krav om utbedring av apninger i innvendige trapper opp til
dagens krav.

« Apninger i innvendige trapper er sapass store at det ut ifra
sikkerhetsmessige forhold anbefales a lage mindre apninger.

¢ Handlgper pa innvendig trapp bgr monteres, men det var ikke krav pa
byggetidspunktet.

* Det bgr giennomfgres radonmalinger.

¢ Innhent nytt brannslukningsutstyr.

e For a avklare omfanget av avvik ved rgmningsveier bgr det innhentes
en brannteknisk vurdering.

Rekkverk bgr oppgraderes slik at hgyde og apninger tilfredsstiller
dagens forskriftskrav, for a redusere risikoen for fallulykker.

Handlgper bgr monteres pa vegg i det innvendige trappelgpet for a
bedre sikkerheten og redusere risikoen for fall.

Radonmalinger bgr gjennomfgres, og eventuelle tiltak vurderes dersom
forhgyede verdier pavises, for a redusere helserisiko knyttet til
radoneksponering.

Manglende eller skadet handslukkerutstyr bgr utbedres i henhold til
gjeldende forskrift om brannforebygging, for a sikre tilstrekkelig
brannvern og redusere risikoen for personskade og materielle skader
ved brann.

Rgmningsveien fra loftet bgr utbedres slik at den tilfredsstiller gjeldende
forskriftskrav.

Manglende tilfredsstillende remningsvei medfgrer gkt risiko for
personskade ved brann eller andre ngdsituasjoner, da evakuering kan bli
vanskelig eller forsinket.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra

Arealmalinger og arealoppsett er basert pa Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble malt

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
mélbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger.

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
]—{m bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
[srae Balkong - || (BRA-i)
I - (| Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
- . T bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
o ~J (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje / H Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod (BRA-b) boenheten(e)
Bad
|| Teknisk
4 rom
/ T e- N
1 Sl Seanedi) Arealet av terrasser, apne balkonger

balkongareal

= J

\ ~ kjokken = (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Gatasje | >
Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Suraoe (GUA) (areal med lav takheyde).
Areal med lav takhayde (ALH) er ikke

maleverdig areal, som skyldes skratak

Inngl
nnglasset og lav himlingsheyde.

balkong

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
P . og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der gulvflaten har en verdi og har
) funksjon ved meblering og bruk av
Garasje ‘ rommene. Ikke innredet areal som
e kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.

Felles garasjeantogg

Carport og/eller garasjeplass | felles garasjeanlegg er ikke maleverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller

Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Om erksendrmg

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan alts3 ikke alene Bruksendring er @ endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

benyttes for & beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som mé& vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak

en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med & fa unntak for krav som gar pa

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & vaere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til rgmningsvei.

etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om

dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg & avslutte den

rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt 3 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent

svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.

kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Arealer
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Eiet seksjon

Etasje

Loft (H 0304)

1. etasje (nzeringsdel)
2. etasje (neeringsdel)
2. etasje (H 0201)

2. etasje (H 0203)

2. etasje (H 0202)

3. etasje (H 0302)

3. etasje (H 0301)

3. etasje (H0303)

SUm
SUM BRA

Romfordeling

Etasje

Loft (H 0304)

[a=y

. etasje (naeringsdel)

2. etasje (naeringsdel)

2. etasje (H 0201)

2. etasje (H 0203)

2. etasje (H 0202)

3. etasje (H 0302)

3. etasje (H 0301)

3. etasje (H0303)

Kommentar

Bruksareal BRA m?

Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong SUM Terrasse- og balkongareal
(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b) (TBA)
53 53
19 19
20 20
52 52
53 53
51 51
57 57
41 41
46 46
392
392
Internt bruksareal Eksternt bruksareal
(BRA-i) (BRA-e)

Trapperom, soverom, bod, bad,
stue/kjgkken loft

Gang, bad, massasjerom
Gang, stue/kjpkken thai

Gang, bad, stue/kjpkken, soverom,
soverom 2

Gang, bad, toalettrom, stue/kjgkken,
soverom, soverom 2

Gang, bad, toalettrom, stue/kjgkken,
soverom, soverom 2

Gang, stue/kjgkken, bad, soverom,
soverom 2

Gang, bad, stue/kjpkken, soverom

Gang, bad, stue/kjgkken, soverom,
soverom 2

Auglendsmyra 11
4016 STAVANGER

TAKST TEAM AS

N |

Norsk takst

Ikke maleverdig areal Gulvareal

(ALH) (GUA)

37 90
19
20
52
53
51
57
41

46
37 429

Innglasset balkong
(BRA-b)

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

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger
Kommentar:  Det er fremlagt tegninger for re-seksjonering som ikke er stemplet av bygningsmyndighetene. Det er noe avvik i dgrer og
fordeling av fremtidige seksjoner.
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Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja [:] Nei
Kommentar:  Se eiers egenerklaering angaende utfgrte arbeider.

Apenbare ulovligheter

Er det avdekket at boligen har apenbare ulovligheter? Dja Nei
Kommentar:  Seksjonen er planlagt re-seksjonert og dette arbeider er ikke sluttfgrt.

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
27.4.2026 Asbjgrn Frafjord Takstingenigr

Mikolaj Kurowski Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold

1108 SANDNES 111 463 4 58.6 m? BEREGNET AREAL Ikke relevant
(Ambita)

Adresse

Langgata 53

Hjemmelshaver
Langgata Invest AS

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen ligger i Sandnes sentrum.

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
. Ikke .
Egenerklaering . . Nei
gjennomgatt
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Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 13.05.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVATILSTANDSGRADER

* Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formalet er & 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 fglger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig),
samt Takstbransjens retningslinjer for arealmaling nar det gjelder fordeling
mellom P-areal og S-areal.

 Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for vurderingen,
er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver awvik, altsa en
tilstand som er darligere enn referansenivaet. Rapporten framhever
normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som fremgar av
tilstandsgradene.

e 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, TGO:Ingen avvik eller skader. | tillegg ma bygningsdelen
vaere tilneermet ny, mindre enn 5 ar, og det foreligger dokumentasjon pa
faglig god utfgrelse.

ii) Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
ngdvendig. TG1 kan gis nar bygningsdelen er tilnaermet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller symptomer
pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold eller tiltak trengs
i naer fremtid, det er grunn til 3 varsle fare for skader pa grunn av alder eller
overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre skade eller fglgeskade. For
skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv veaere et symptom som kan gi TG2.
For synlige konstruksjoner kan alder ssmmen med andre symptomer og
momenter gi TG2. Avwvik under TG2 kan gis sjablongmessig anslag.

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

v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersgkt/ikke tilgjengelig for undersgkelse.

¢ Ved TGO 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 ma bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er ngdvendige og Ignnsomme. Hva det vil koste 3
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert pa
registrert avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt
grunnlag og basert pa erfaringstall i fem intervaller, og kan ikke forveksles
med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere undersgkelse, og
konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad. Kostnader til ikke
oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme. Utbedringskostnad
avhenger av personlige preferanser og markedspris pa materialer og
tjenesteyter.

PRESISERINGER

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

i) Bad, vaskerom (vatrom)

Oppdragsnr.: 12162-1889
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i) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

e For skjulte konstruksjoner slik som vann og avlgp uten dokumentasjon, er
kvalitet og alder vurdert.

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

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

¢ Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utfgres kun nar det ikke foreligger
godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar 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 ar siden sist
boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale a konsultere
offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig fagperson ved behov
for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa a omfatte
tilleggsundersgkelser 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 undersgkelsesniva fra 1 til 3,
der undersgkelsesniva 1 er det laveste og baseres pa visuell observasjon.
Rapporten baseres pa undersgkelsesniva 1 med fa unntak (vatrom og rom
under terreng). | praksis betyr dette at gjennomfgringen av befaringen
begrenses som fglger:

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

e Flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig eller
skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprgving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ventilasjon, el. anlegg, osv.

 Det gis ingen vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og
annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

* Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa innsiden

fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma vaere
sikkerhetsmessig forsvarlig for & kunne gjennomfgres.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER

o Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
estetiske status pa et gitt tidspunkt.

¢ Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon pa hvilken tilstand et
byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse av
awvik.

* Skadegjgrere: Zoologiske eller biologiske skadegjgrere, i hovedsak rate,
sopp og skadedyr.

o Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller visuelle
observasjoner.

o Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr (blant annet hammerelektrode

og pigger).

o Utvidet fuktsgk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i
risikoutsatte konstruksjoner, primaert i tilstgtende vegger til bad, utforede
kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

* Forventet gjenvaerende brukstid: Anslatt tid et byggverk eller en del av et
byggverk fortsatt vil veere tjenlig for sitt formal (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

o 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
oppmalingen fant sted.

® Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor omsluttede
vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet som opptas av
yttervegger). | tillegg til gulvhgyde gjelder regler om fri bredde for at
arealet skal vaere maleverdig, med betydning for BRA av for eksempel loft
med skratak. BRA bestar 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. | tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav takhgyde (ALH)
opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og en del av oppdraget. Rom
skal ha atkomst og gangbart gulv for & kunne regnes som BRA/maleverdig
areal.

o Arealet miles og onngis dersom arealet

Oppdragsnr.: 12162-1889
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¢ Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til maleverdighet,
slik som at arealet ma ha minst en bredde pa 0,6m og minst en hgyde pa
1,9 m osv. Et rom kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse hos kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette far
betydning for om arealet males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet
males tas det ikke hensyn til om arealet er lovlig oppfgrt eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

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

¢ Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller
opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke
fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med mindre
dette er angitt seaerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA. Veer oppmerksom
pa at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal.
Ved arealmaling 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.

e Se gvrig 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 a kunne utarbeide
rapporten. Personvernerkleering med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her Personvernerkleering
- iVerdi

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASION

Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysninger fra
rapporten for analyse- og statistikkformal, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktgrer i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg pa
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert pa 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 misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller

27.04.2026 Side: 32 av 33

63
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Tilstandsrapportens avgrensninger

opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon

Oppdragsnr.: 12162-1889 Befaringsdato: 27.04.2026 Side: 33 av 33
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Norsk takst

Tilstandsrapport

@ Naerings-/boligbygg

@ Langgata 53, 4306 SANDNES
(I SANDNES kommune

# gnr. 111, bnr. 463

Sum areal alle bygg: BRA: 1 m? BRA-i: 1 m?

Befaringsdato: 19.08.2024 Rapportdato: 28.08.2024 Oppdragsnr.: 20779-1342 Referansenummer: ZH7439

Autorisert foretak: L&V Takst AS Var ref: Tommy Lauvstad

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.

! For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, ma selger sgrge for at areal i rapporten er oppdatert og fglger ny bransjestandard for areal.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.
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Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt pd omtrent 1000 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende
element i den informasjonen som gjgres tilgjengelig for kjgper. Arlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal veere
trygg, og legger vekt pa a opptre uavhengig av andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten hensyn til hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke pa annen mate ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Bade selger og kjgper skal kunne stole pa
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppsta misngye med utfgrt arbeid, har vi sammen
med Forbrukerradet 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 far en norsk stemme pa verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i naeringspolitisk sammenheng, og har vaert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

L&V Takst AS

L&V Takst AS er et takstfirma med hovedkontor i Stavanger. Firmaet bestar av 4 takstmenn
med flere ars erfaring innenfor bade taksering og bygg.

L&V Takst er tilknyttet et kontorfellesskap med flere takstmenn.

Malet for oss er a levere gode, oversiktlige og beskrivende rapporter som gir en

trygghet for bade kjgper og selger.

L&V Takst er en mesterbedrift.

Vi har kontorer i Rogaland og Telemark.

Vedrgrende tilstandsrapporten:

Norsk takst

Ved gjennomlesing av denne sa kan det hende at du som potensiell boligkjgper har spgrsmal vedrgrende funn, avvik eller andre

byggtekniske spgrsmal.
Bruk muligheten til a ringe, sende SMS eller mail for & fa svar pa det du lurer pa.
Det vi gnsker er et trygt boligsalg - for alle parter.

Rapportansvarlig

Tommy Lauvstad
Uavhengig Takstingenigr
tommy@Ivtakst.no

418 66 666

Norsk takst

Oppdragsnr.: 20779-1342 Befaringsdato: 19.08.2024
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Gnr 111 - Bnr 463 Arhusmoen 9
1108 SANDNES 3840 SELJORD  Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

% Hva vurderer en bygningssakkyndig?

1 Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfart (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

@ Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker 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 gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger

e eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggear

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig & veere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig &
dette ikke kan sammenlignes med & kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppf@rt

boligen ble bygget pa kan veere annerledes enn i dag. Bygninger (spknadstidspunktet). Den bygningssakkyndige ser etter avvik som har
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og som

og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere kommer frem av Forskrift til avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
pusset opp eller endret, er det viktig 8 merke seg at fornyelse av gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den

overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
forbedret. regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det

ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

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

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre ¢ utvendige trapper e stgttemurer o skjulte installasjoner ¢ installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens

planlgsning e bygningens innredning e Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og
arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) o
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en seerlig
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktgrer er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar 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 medfg@re erstatnings- og straffeansvar.

Oppdragsnr.: 20779-1342 Befaringsdato: 19.08.2024 Side: 3 av 16
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

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 (TGO) 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 avgjgre tilstandsgrad. Nar bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel
utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og Ignnsomme.

Nar den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

0TG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK

Bygningsdelen skal veere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal vaere lagt frem dokumentasjon pa
faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som ngdvendig. Graden kan ogsa
brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god utfgrelse mangler.

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

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til & overvdke delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

Ved avvik som ikke krever umiddelbare tiltak (ingen umiddelbar kostnad) sa blir TG2 markert med en lysere farge.

cTG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks

eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller ssmmenbrudd.

°TG U IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

Hva det vil koste a utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert pa ndvaerende kvalitet, registrert avvik og angitte Tiltak under kr 10 000
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pa materialer og tjenesteyter.

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

og slikt anslag kan ogséa gis ved TG2. Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

Oppdragsnr.: 20779-1342 Befaringsdato: 19.08.2024 Side: 4 av 16
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Beskrivelse av eiendommen

Naerings-/boligbygg i Sandnes sentrum, som er bygget i
1923.
3 etasjer og loft.

Taktekking og beslag er rehabilitert i nyere tid.

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

For nzermere informasjon, se rapporten i sin helhet.

Naerings-/boligbygg - Byggear: 1923

Ga til side

UTVENDIG

Bygningen har skifertakstein som taktekking.
Taktekkingen, lekter, strg og undertak er antatt
fra nyere rehabilitering.

Nedlgp, renner og beslag av plast/aluminium,
antatt primeert fra samme periode som
rehabiliteringen av taktekking.

Noe varierende alder.

Yttervegger av teglstein med pussede
murfasader, fra byggear.

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

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

Ytterdgrer i tre av varierende ukjent alder.

Takterrasse med tilkomst via svalegang i 3. etasje.
Bygget i trekonstruksjon, med terrassebord av tre
pa asfalt-tekket tak.

Stalrekkverk.

Det er utvendig rgmningstrapp og svalegang i stal
med stalrekkverk, ukjent alder.

Arealer Ga tllsi
Forutsetninger og vedlegg Ga til side
Lovlighet Ga til side

Nzerings-/boligbygg
* Det foreligger ikke tegninger

Det foreligger ikke byggemeldte og godkjente tegninger fgr
befaringen.

Oppdragsnr.: 20779-1342 Befaringsdato: 19.08.2024 Side: 5 av 16
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L&V Takst AS
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3840 SELIORD Norsk takst

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som ikke krever tiltak
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Anslag pa 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

o000

Tiltak over kr 300 000

Hva er anslag pé utbedringskostnad? Se side 4.

Oppdragsnr.: 20779-1342
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Antall

Antall

Befaringsdato:

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Oppdraget er utfgrt av en uavhengig og sertifisert takstingenigr
fra Norsk takst, som fglger det regelverk og de etiske regler
Norsk takst har fastsatt

for medlemmene.

Innvendige overflater kan i mange tilfeller vaere vanskelig a
vurdere, og gitt tilstandsgrad kan veaere misvisende grunnet
mgblering og lagrede gjenstander.

| forkant av befaring ble opplysninger gitt av selger.
Opplysningene gjengis i rapporten, og er i sin helhet selgers
ansvar. Rapporten bygger ellers pa takstmannens egne
observasjoner, malinger og vurderinger ved befaring.

Det er viktig at rapporten leses og godkjennes av selger fgr den
tas i bruk som dokumentasjon ved salg av eiendommen. Det
ma gis tilbakemelding til takstmann for retting av eventuelle
feil. Gis det ikke tilbakemelding, er dette a regne som at
rapporten er godkjent av selger.

Tak, takbeslag, og fasader ble besiktiget fra bakkeniva.

Mindre arealavvik kan forekomme som fglge av blant annet
retningsavvik i ulike konstruksjoner, manglende kjennskap til
tykkelse pa innvendige skillevegger, eller mindre maleavvik der
en ikke far malt hele lengder med laseren.

Oppsummering av avvik

Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Naerings-/boligbygg

(!} STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

@ Utvendig > Vinduer - 1. etasje G til side

© utvendig > Dgrer -2 Ga til side

L' Ji=F8) AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@ Uutvendig > Nedligp og beslag il si

0 Utvendig > Dgrer Ga til side

1) Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side
balkonger

@) utvendig > Utvendige trapper il si

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Utvendig > Veggkonstruksjon il si
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Tilstandsrapport

L&V Takst AS
Arhusmoen 9
3840 SELJORD  Norsk takst

NZRINGS-/BOLIGBYGG

Byggear Kommentar

1923 Byggear er ukjent iht.
Eiendomsverdi.no, selger opplyser at
det er 1923 som er pregetinn i
fasaden

Standard
Bygget er oppgradert etter byggear, og har bedre standard enn
byggearet tilsier.

Vedlikehold

Deler av bygningsdelene baerer preg av noe manglende vedlikehold
og oppgraderinger.

UTVENDIG

Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Bygningen har skifertakstein som taktekking.
Taktekkingen, lekter, strg og undertak er antatt fra nyere rehabilitering.

@ Nedlgp og beslag

Nedlgp, renner og beslag av plast/aluminium, antatt primaert fra samme
periode som rehabiliteringen av taktekking.
Noe varierende alder.

Kun besiktiget fra bakkeniva og var under befaringen uten tilkomst for
naermere kontroll pa tak.

Vurdering av awvik:

* Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke
krav om dette pa byggemeldingstidspunktet.

¢ Utvendige beslagslgsninger er ikke fagmessig utfgrt.

- Det er registrert stedvis en del fukt bak murpuss pa veggene og dette
kan tyde pa at det kan vaere utettheter bl.a. pa gesimsbeslag slik at vann
kommer inn bak pussen fra toppen pa veggene.

- Det er registrert stedvis noe ufagmessig/skadde beslag, bl.a. rundt
takvindu.

Konsekvens/tiltak

e Andre tiltak:

e Lokal utbedring ma utfgres.

- Det anbefales naeermere undersgkelser, dette ma sees i sammenheng
med punktet "Veggkonstruksjon".

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Oppdragsnr.: 20779-1342

Veggkonstruksjon

Yttervegger av teglstein med pussede murfasader, fra byggear.

Fasadene er kun besiktiget fra bakkeniva og var under befaringen uten
tilkomst for naermere kontroll i hgyden.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist sprekker i murte/pussede fasader.

- Det er registrert sprekker og hgye fuktverdier ved fuktsgk pa pussede
fasader, se ogsa under punktet "Nedlgp og beslag".

Konsekvens/tiltak
o Lokal utbedring ma utfgres.

- Sprukket/Igs puss bgr fjernes og utbedres med armeringsnett og ny
puss, sees i sammenheng med punktet "Nedlgp og beslag".
Dette kostnadsestimeres til mellom 100.000-200.000,-

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
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Vinduer

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

Arstall: 2018 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vinduer - 1. etasje

1. etasje har eldre vinduer med 1 og 2-lags glass, ukjent alder.
Vurdering av awvik:
e Det er avvik:

- Det er registrert noen vinduer med rateskader i utvendige karmer,
samt noen vinduer med hgye fuktverdier.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Lokal utbedring/utskifting av fukt/rateskadet treverk, alternativt ma
rateskadde vinduer skiftes ut.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

@ Dgrer

Ytterdgrer i tre av varierende ukjent alder.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.
- Noen av dgrene mangler beslag under terskel.

Konsekvens/tiltak
e Det bgr gjgres tiltak for & lukke avviket.

Oppdragsnr.: 20779-1342
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Kostnadsestimat: Under 10 000

Dgrer - 2

Ytterdgrer i tre av varierende ukjent alder.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.
* Dgrer har rateskader.

- Noen av dgrene mangler beslag under terskel.
- En dgr ved svalegang til takterrasse og en dgr fra bakgard og inn til
vaskerom har fukt- og rateskader.

Konsekvens/tiltak
* Rateskadede dgrer ma skiftes ut.
¢ Det bgr gjgres tiltak for a lukke avviket.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

@ Balkonger, terrasser og rom under balkonger
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Takterrasse med tilkomst via svalegang i 3. etasje.
Bygget i trekonstruksjon, med terrassebord av tre pa asfalt-tekket tak.
Stalrekkverk.

Vurdering av awvik:
« Apninger i rekkverk er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter.
* Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.

* Balkong/terrasse ligger over innredede boligrom, usikker konstruksjon.

Konstruksjonsutforming gir gkt fare for skader.
- Det mangler beslag over oppbrett av asfalt-tekking mot vegg.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:
* Det ma gjennomfgres ytterligere undersgkelser.

- Rekkverkshgyde og -apninger ma endres for & tilfredsstille dagens krav.

- Det ma gjgres neermere undersgkelser og utfgres lokale utbedringer
for a lukke avvikene.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

@ Utvendige trapper

Det er utvendig remningstrapp og svalegang i stal med stalrekkverk,
ukjent alder.

Vurdering av avvik:

 Apninger i rekkverk er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter.

o Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.

- Rekkverkshgyde og -apninger ma endres for & tilfredsstille dagens krav.
Kostnadsestimat: Under 10 000

INNVENDIG

Overflater

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

Overflater har normalt behov for vedlikehold iht. alder.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Stgpt betong pa grunn.
(Oppforet gulv i arbeids-/behandlingsrom og vaskerom)

Innvendige dgrer

Dgrer av varierende tilstand og ukjent alder.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
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Synlige og besiktigede vannledninger i seksjonen er av kobber.
Primaert oppgradert og tilpasset byggets funksjoner ved ulike
oppgraderinger, antatt noe varierende alder.

Det er registrert stoppekran pa vannrgr over himling pa toalettrom.

Avlgpsrgr

Innvendige synlige og besiktigede avigpsrgr er av plast, oppgradert og
tilpasset byggets funksjoner ved ulike oppgraderinger.
Primaert av nyere utfgrelse, men antatt noe varierende alder.

Stakeluke er lokalisert pa vaskerom.

Ventilasjon

Et eldre Villavent-anlegg med balansert ventilasjon for salong og
arbeidsrom/behandling.

Tilluft og avtrekk er kontrollert, anlegget forgvrig er ikke naermere
undersgkt.

Varmesentral

Luft til luft varmepumpe med ukjent alder, plassert i
arbeidsrom/behandling.
Ikke testet eller naermere kontrollert.

Varmtvannstank

Nyere ca. 200 liters varmtvannstank fra Oso, plassert i hjgrne pa
vaskerom med apen tilkomst for kontroll.

Nyere ca. 20 liters varmtvannstank fra Hgiax, plassert over himling i
toalettrom med tilkomst for kontroll via luke i himling.

Elektrisk anlegg

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

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede
kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler
som en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor
oppmerksom pa denne risikoen, og sk videre veiledning eller f en
fullstendig kontroll utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

Oppdragsnr.: 20779-1342
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Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og
undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) §2-
18 inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av
offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse
eller lov til a foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede
kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler
som en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Vzer derfor
oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en
fullstendig kontroll utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

Seksjonen har elektrisk anlegg med automatsikringer med ukjent alder.
Automatisk maler montert, men ikke besiktiget.

Sikringsskap er plassert i spiserom.
Generell kommentar

Det anbefales alltid a fa utfgrt el-kontroll av fagkyndig person ved
eierskifte.

Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal som
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pd retningslinjer til disse
sparsmdlene i bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes
med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig
myndighet, eller en vurdering av boligens branntekniske forhold eller
prosjektering fra en rddgiver med spesialkompetanse. En
bygningssakkyndig har verken kompetanse til G gi slik veiledning eller
lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede
kontrollen. Det kan veere feil og mangler om branntekniske forhold som
en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom
pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller radgivning.

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal som
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pa retningslinjer til disse
spgrsmalene i bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes
med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig
myndighet, eller en vurdering av boligens branntekniske forhold eller
prosjektering fra en radgiver med spesialkompetanse. En
bygningssakkyndig har verken kompetanse til 3 gi slik veiledning eller
lov til & foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede
kontrollen. Det kan vzere feil og mangler om branntekniske forhold som
en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom
pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller radgivning.

Seksjonen har rgykvarsler montert og brannslokningsapparat i
arbeidsrom/behandling.

Side: 10 av 16



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

Arealer, byggetegninger og brannceller

L&V Takst AS ‘ l I

Arhusmoen 9 k
3840 SELJORD Norsk takst

Standard gjeldende fra 01.01.2024

Arealmalinger og arealoppsett er basert pa Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble malt

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert

malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma
ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?
BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA-i)
Bod
Keller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
v bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
N N IR | (BRA-e) slik som for eksempel boder
I
Garasje VS -—{ BRAI Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
— Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
= Bod. - (BRA-b) boenheten(e)
a
~ || Teknisk s u;‘.:m !
/ rom

3 & % Kjokken

Garasje ‘ N\

Garasje
Soverom 4

.//‘ Innglasset
balkong

Felles garasjeanleg

Garasje
plass

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke méleverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, dpne rom
over flere etasjer og sa videre.

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa 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 ser ut til a veere delt opp i
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan veaere kompliserte. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Terrasse- og 2
Arealet av terrasser, apne balkonger
balkongareal P 8

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takheyde).

Areal med lav takhoyde (ALH) er ikke
maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingsheyde.

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
rommene. lkke innredet areal som
kaldloft, males og oppgis normalt ikke.

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 Igpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
Dette kan kreve sgknad 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 takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei
og lysforhold som ma veere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med a fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til reamningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt & rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Langgata 53, 4306 SANDNES L&V Takst AS ‘ I

Arealer

Naerings-/boligbygg

Ny arealstandard

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUmM (TBA)
1-3. etasje 1 1
SUM 1
SUM BRA 1
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
1-3. etasje
Kommentar
Tilleggsopplysninger:
Arealer er ikke beregnet da rapporten gjelder hele byggets utvendige bygningsdeler.
Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger
Kommentar: Det foreligger ikke byggemeldte og godkjente tegninger fgr befaringen.
Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? E]Ja Nei
Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? E] Ja Nei
Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? D Ja Nei

Kommentar:  Ovennevnte forhold kan ikke vurderes uten byggemeldte og godkjente tegninger.

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Nzerings-/boligbygg 0 1
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
19.8.2024 Tommy Lauvstad Takstingenigr

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold

1108 SANDNES 111 463 0 410 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Langgata 53

Hjemmelshaver
Langgata Invest AS
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Gagaten i Sandnes sentrum

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Formal: Sentrumsformal
Kommunedelplan: Plannavn - kommunedelplan for Sandnes sentrum - (omradenavn S19)
PlanID: 201712

Om tomten

Eiendommen har en relativt flat tomt pa ca. 204 m2 (hentet fra Eiendomsverdi.no/seeiendom.no).
Tomten er stort sett bebygd og opparbeidet med noe parkering/gardsrom i bakgarden.

Tinglyste/andre forhold

1942/3352-1/43 RETTSBOK

11.11.1942 Ekspropriasjoner til Jaederbanen.
Overfgrt fra Strandgt. nr 30

Overfgrt fra Strandgaten nr 45

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

1991/6090-1/43 ERKLERING/AVTALE
31.07.1991 Bestemmelse om fratagelse av utsikt mot gst, i tilfelle
fradeling av parsell fra d.e.

1995/6434-1/43 ERKLERING/AVTALE
18.08.1995 Bestemmelse om felles utkjgrsel og snuplass.

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Ingenting gvrig & bemerke.
Det anbefales at man gjgr seg kjent med alle heftelser/servitutter i grunnboken.

Siste hjemmelsovergang

Kjppesum Type
0 Annet
Oppdragsnr.: 20779-1342 Befaringsdato:  19.08.2024
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVAeTILSTANDSGRADER

» Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formalet er & 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 fglger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmaling.

« Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten
beskriver avvik, altsa en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Rapporten framhever normalt ikke positive sider
ved boligen ut over det som fremgar 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, TGO:Ingen avvik eller skader. | tillegg ma
bygningsdelen veere tilnaermet ny, mindre enn 5 ar, og det
foreligger dokumentasjon pa faglig god utferelse.

i) Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje.
Strakstiltak ikke ngdvendig. TG1 kan gis nar bygningsdelen er
tilneermet ny og det ikke foreligger dokumentasjon pa faglig god
utforelse.

ii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever
umiddelbare tiltak. | denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag vaere inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.

Konstruksjonen har normalt enten feil utferelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i naer fremtid, det er grunn til &
varsle fare for skader pa grunn av alder eller overvake spesielt pa
grunn av fare for starre skade eller fglgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv vaere 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 pa forhold som man ma regne med trenger utbedring
straks eller innen kort tid. Pavist funksjonssvikt eller
sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis sjablongmessig anslag.

v)Tilstandsgrad TGiU:lkke undersgkt/ikke tilgjengelig for
undersgkelse.

* Ved TGO 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 ma bruker av
rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og Iannsomme.
Hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert pa registrert avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og basert pa
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere undersakelse,
og konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tienesteyter.

PRESISERINGER
» Awvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

Oppdragsnr.: 20779-1342 Befaringsdato:

etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:

i) Bad, vaskerom (vatrom)

ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverksh@yder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
mv.

« For skjulte konstruksjoner slik som vann og avlgp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

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

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

« Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utfgres kun nar det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar 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 ar siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig
kan anbefale & konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa a omfatte
tilleggsundersgkelser 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
undersgkelsesniva fra 1 til 3, der undersgkelsesniva 1 er det
laveste og baseres pa visuell observasjon. Rapporten baseres pa
undersgkelsesniva 1 med fa unntak (vatrom og rom under
terreng). | praksis betyr dette at gjiennomfgringen av befaringen
begrenses som falger:

« Det utfares kun visuelle observasjoner pa tilgiengelige flater
uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

* Flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er
tilgjengelig eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke
funksjonspreaving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.

* Det gis ingen vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert
tilbeher.

* Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak
ma veere sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfares.

« Stikkprevetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

« Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske,
funksjonelle eller estetiske status pa et gitt tidspunkt.

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

« Skadegjgrere: Zoologiske eller biologiske skadegjarere, i
hovedsak rate, sopp og skadedyr.

* Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

* Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr
(blant annet hammerelektrode og pigger).

« Utvidet fuktsgk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primeert i tilstatende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
kjellergulv.

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

* Forventet gjenveerende brukstid: Anslatt tid et byggverk eller en
del av et byggverk fortsatt vil vaere tjenlig for sitt formal (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 oppmalingen fant sted.

* Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhgyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal vaere maleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skratak. BRA bestar 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. | tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhgyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for a
kunne regnes som BRA/maleverdig areal.

+ Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav il
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa
0,6m og minst en hayde pa 1,9 m osv. Et rom kan veere i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om arealet
males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppfert eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

» Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.

Oppdragsnr.: 20779-1342 Befaringsdato:
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* Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist
og/eller opplyst at tilharer boenheten, er oppmalt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer
boenheten, med mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan pavirke boligens BRA. Veer oppmerksom pa at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmaling 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.

* | en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa
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 pa
veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er
maleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er maleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom pa befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet bade kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil fa betydning for valg av arealkategori.

* Se gvrig 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 & kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklaering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE

BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformal,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktgrer i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg pa
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert pa 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 misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.nofor mer informasjon
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Notar Stavanger

Oppdragsnr.

12-0097/26

Selger 1 navn

Mikolaj Marek Kurowski

Langgata 53

Poststed
SANDNES 4306

Er det dadsbo?
Nei []Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei ] va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

[] Nei Ja

Nar kjgpte du boligen?
Ar | 2021

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall ar | 5

Antall maneder |4

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

Nei []Ja

| hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | LY Forsikring |
Polise/avtalenr. 301629

Spgrsmal for alle typer eiendommer

1

Kjenner du til om det er/har veert feil tilknyttet vatrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, rate, lukt eller soppskader?

O Nei M Ja

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

Initialer selger: MMK
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21

22

10

11

12

13

Kjenner du til om det er utfert arbeid pa bad/vatrom?

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse |Nytt bad i H0201 og H0303. Mikrosement pa bad i neeringslokalet (massasjen)
Arbeid utfert av | Karl Flislegger AS, Elektrokurs AS

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

O Nei M Ja

Beskrivelse | Ny sluk og membran i H0201 og H0303

Er arbeidet byggemeldt?

] Nei M Ja

Beskrivelse |S¢knad om bruksendring av 3. og 4. etasje, med oppdatert planlgsning sendt inn i 2025

Kjenner du til om det er/har veert tilbakeslag av avigpsvann i sluk eller lignende?

M Nei [1va

Kjenner du til feil eller om har veert utfgrt arbeid/kontroll pa vann/avigp?

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse | Nytt opplegg til bad og kjekken i HO201. Nytt opplegg til bad og kjgkken i HO303. Nytt opplegg til kigkken i HO302.
Arbeid utfort av | Tekni AS

Kjenner du til om det er/har veert problemer med drenering, fuktinnsig, @vrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?

M Nei [ va

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

] Nei M Ja

Det har vaert en mindre lekkasje i februar rundt pipen pa loftet. Omradet ble malt etter hendelsen, og det har ikke

Beskrivelse veert synlige tegn til lekkasje i ettertid.

Kjenner du til om det er/har vaert problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. darlig trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud eller lignende?

M Nei [1Ja

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

] Nei M Ja

Beskrivelse Fasadene har enkelte sprekker

Kjenner du til om det er/har vaert sopp/rateskader/insekter/skadedyr pa eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?

M Nei [ va

Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i boligen?

M Nei [1va

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

Svar |Ja, kun av fagleert

Beskrivelse Nytt opplegg bad og kjgkken i H0201 og H0303. Nytt opplegg kjgkken H0302. Diverse oppgraderinger i HO304.
Diverse oppgraderinger i H0203. Samsvarserkleeringer kan fas av megler.

Arbeid utfert av | Elektrokurs AS + Energo AS

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

] Nei M Ja

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

M Nei [1va

Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
M Nei [1Ja

Initialer selger: MMK
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14

15

16

17

17.1

18

18.1

19

20

21

22

23

24

Kjenner du til om ufagleerte har utfgrt arbeid som normalt ber utfgres av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, temrerarbeid etc)?

M Nei [1va

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ va

Kjenner du til om det har veert utfert arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar | Nei

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

O Nei M Ja

Beskrivelse |3 leiligheter i 2. etasje er utleid.

Er ovenfornevnte godkjent hos bygningsmyndighetene?

] Nei M Ja

Beskrivelse | Det foreligger bekreftelse fra tilsynsmyndighetene pa at bruk av 2. etasje er godkjent.

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

] Nei M Ja

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

Er innredning/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?
] Nei M Ja

Felgende arbeider gjenstar for ferdigattest kan oppnas: - Etablering av takterrasse pa tilbygget - Oppfering av 4
boder samt takterrasse i bakgard - Etablering av remningsvei fra 3. og 4. etasje (brannkonsept kan fremskaffes av
megler) - @vrige n@dvendige tiltak i henhold til brannkonsept. Det er innhentet tilbud pa arbeidene knyttet til
ferdigattest pa ca. 1,2 MNOK.

Beskrivelse

Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medfere endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

[ Nei M Ja

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

Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/imanglende tillatelser vedrgrende eiendommen?

[] Nei M Ja

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

Er det foretatt radonmaling?

M Nei [ Ja

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

] Nei Ja

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

Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utferte malinger?

] Nei M Ja

Beskrivelse | Det foreligger en tilstandsrapport for eiendommen

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

M Nei [1va

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

Initialer selger: MMK

Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?

M Nei [1Ja
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26  Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfgre gkte felleskostnader/akt fellesgjeld?

M Nei [ va

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

M Nei [1va

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

M Nei [1Ja

Initialer selger: MMK
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Tilleggskommentar

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjgnn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne sake hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, jfr. vilkar for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjgpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er ogsa klar over at premietilbudet farst kan paberopes nar boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 — seks — maneder fra oppdragsinngaelse med megler.

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma
egenerkleeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer pafares. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved falgende salg:

e mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sasken, eller
e mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

e nar salget skjer som ledd i sikredes naeringsvirksomhet/er en naeringseiendom

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

e ved salg av helars- 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 ogsa i ovennevnte tilfeller.
Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.
Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder for overtakelse.

Forgvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til & undersgke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjgpsloven § 20
(aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

O Jeg ensker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjep av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv maneder fgr overtagelse. Ved oppgjgrsoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 maneder for overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en neeringseiendom, at den ikke
selges som ledd i nzeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sasken, eller
mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkarene. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til & gjgre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8% av total forsikringspremie er honorar til Soderberg & Partners.

Il Jeg ansker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & kjepe slik forsikring.

Jeg kan ikke kjepe boligselgerforsikring ihht vilkar.
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SANDNES KOMMUNE

Din Byggtjeneste AS
Rolf Skjeeveland
Skjeevelandveien 20
4322 SANDNES

Var saksbehandler Saksnummer Dato
Rune Idsge BYGG-25/01576 26.03.2026
oppgis ved alle henvendelser

Dispensasjon og rammetillatelse for bruksendring til
boligformal med fire boenheter, fasadeendringer og tilbygg
med boder og uteoppholdsareal, Langgata 53, 111/463

Eiendom (gnr/bnr/fnr/snr): 111/463/0/0/

Ansvarlig sgker: Din Byggtjeneste AS

Tiltakshaver: LANGGATA INVEST AS

Forhandskonferanse:

Soeknad om tillatelse datert: Sweknad om tillatelse mottatt: Siste dokument mottatt:
24.06.2025 24.06.2025 12.02.2026

Gjeldende plan: Sentrumsplan for Sandnes 2018-2035

Tiltaket gjelder: Bruksendring til boligformal, 4 leiligheter med boder samt

fasadeendringer og pabygg som terrasse og remningstrapp

Vurdert dispensasjon: PLAN Krav om reguleringsplan
Vurdert dispensasjon: PBL Avstandskrav § 29-4
VEDTAK

Du far godkjent seknad om dispensasjon fra kommunedelplan for sentrum § 1.3, krav om
reguleringsplan, jf. plan- og bygningsloven § 19-2.

Du far godkjent seknad om dispensasjon fra plan- og bygningsloven § 29-4, krav om
minimum 4 meters avstand til nabogrense, for tilbygg i bakgarden med boder og felles
uteareal med minsteavstand til nabogrense 2,3 meter, jf. plan- og bygningsloven § 19-2.

Du far rammetillatelse for bruksendring til boligformal og oppdeling av boenhet i Langgata
53, gnr. 111 bnr. 463, jf. plan- og bygningsloven § 20-2, jf. § 20-3. Rammetillatelsen er gitt
med folgende vilkar:

Adresse: Radhuset, Radhusgata 1, 4306 Sandnes. Sentralbord 51 33 50 00
Postadresse: Postboks 583, 4302 Sandnes | postmottak@sandnes.kommune.no
www.sandnes.kommune.no | Sandnes - i sentrum for framtiden.

Dokumentnr.: BYGG-25/01576-25
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Side 2
SANDNES KOMMUNE Saksnummer Dato
Samfunn, plan og bygg BYGG-25/01576 26.03.2026

1. For det kan gis igangsettingstillatelse, skal vann og avlgp vare sikret i henhold til
plan- og bygningsloven §§ 27-1 og 27-2.

2. For det kan gis igangsettingstillatelse, skal saken vaere forelagt Byantikvaren for
uttale, jf. sentrumsplanens § 1.13.

3. Til seknad om igangsettingstillatelse ma det falge tilstrekkelig detaljerte tegninger
og beskrivelser av alle endringer som angar fasade og av nytt tilbygg. Vilkaret er
nadvendig for at kommunen skal kunne ta stilling til tiltakets innvirkning pa
bygningens verneverdi, jf. sentrumsplanen § 1.13, og tiltakets visuelle kvaliteter, jf.
plan- og bygningsloven § 29-2.

4. Sgknad om igangsettingstillatelse skal inneholde samlet og tilstrekkelig
dokumentasjon for alle unntak fra tekniske krav. Det skal redegjeres for grad av
kravoppnaelse og forsvarligheten skal vurderes, jf. vilkarene i plan- og
bygningsloven § 31-4.

Du og andre som har rett til a klage, kan klage pa dette vedtaket innen tre uker, jf. plan- og
bygningsloven § 1-9 og forvaltningsloven §§ 28 og 29.

Saken gjelder

Det er sgkt om dispensasjon og rammetillatelse for bruksendring og oppdeling av boenhet i 2. til 4.
etasje for til sammen 4 nye boenheter. Pa bakgrunn av tidligere bruksendringer har vi lagt til grunn
at bolig i 2. etasje er lovlig etablert. Bruksendringen omfatter tilbakefgring fra privat tjenesteyting
(klubblokale og atelier i 3. etasje og loft) til boligformal. Oppdeling til flere boenheter er
spknadspliktig tiltak, jf. plan- og bygningsloven § 20-1 § bokstav g, jf. ogsa vilkarene i
byggesaksforskriften (SAK10) § 2-2.

Opprinnelig var det ogsa sgkt om bruksendring av et mindre areal i 1. etasje som del av den ene
boenheten, men dette er endret til naeringsformal (se revidert plantegning, som er vedlagt).

Boenhetene skal ha bod og sykkelparkering i bakgarden.

Tak over boder skal benyttes til terrasse og felles uteareal for leilighetene samt ny remningsvei
med tilhgrende remningstrapp til terreng. Takvinduer ma ogsa skiftes.

Tidligere bruk, bruksendringer og lovlig etablert bruk

Bygningen er oppfert i 1923, med forretning i 1. etasje og to boenheter i 3. og 4. etasje, etter antall
kigkken pa opprinnelige plantegninger. | en sak fra 1986 vises det til at 1. etasje tidligere har veert
brukt til delikatesseforretning, men er ominnredet til smarbrgd- og tesalong. | 1980 ble 3. etasje
bruksendret fra bolig til lokaler for Rotary. | 1985 ble loft bruksendret til atelier. Begge disse
bruksformalene opphgrte etter noen ar. Vi har ingen opplysninger i vare arkiv om senere sgknader
eller hva 2. til 4. etasje siden har veert brukt til.

Verneverdig kulturminne
Bygningen er en murgard og hjgrnegard i utpreget jugendstil fra 1923, og er registrert som
verneverdig i kommunens kulturminneregister.

Bygningen ligger i historisk kulturmilj@, innenfor hensynssone bevaring (H570_3) i
«Kommunedelplan for Sandnes sentrum 2018-2035» (sentrumsplanen). Kulturmiljget er av
regional og nasjonal betydning, understreket av at det inngar i «Kvartalsbyens sentrum med
Nygardsbrukene» i Rogaland fylkeskommunes «Regionalplan for kulturmiljg 2023-2035» og
Riksantikvarens KULA-omrade «Sandnes Langgata».
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Dispensasjon
Tiltaket er avhengig av falgende dispensasjoner:

e Kommunedelplan for sentrum § 1.3 — krav om reguleringsplan far gjennomfering av tiltak.
e Plan- og bygningsloven § 29-4 — krav om minimum 4 meters avstand til nabogrense.

Opprinnelig var det ogsa sekt om dispensasjon fra sentrumsplanens § 6.1 — forbud mot boligformal
i 1. etasje innenfor omrade S21. Da dette arealet er endret til naeringsformal, utgar denne
dispensasjonen.

Dispensasjonssgknaden kan sammenfattes i fglgende punkter:

e Tiltaket gjelder kun bruksendring og et mindre tilbygg til boder i bakgard, som anses & veere
i samsvar med overordnede fgringer for sentrumsutvikling. Kravet om reguleringsplan
vurderes som ungdvendig i dette tilfellet.

e Bodene i bakgarden er ngdvendige for & oppfylle krav til lagringsplass (TEK17) og pavirker
ikke gatebildet eller publikumsrettet aktivitet.

e Tilbygget har liten hgyde og volum, ligger skjermet i indre del av kvartalet og gir ingen reell
ulempe for naboer. Avstandskravet til nabogrense vurderes som mindre relevant i tett
bystruktur.

e Samlet vurdering: Tiltaket bidrar til fortetting, bokvalitet og bevaring av sentrumsstruktur
uten vesentlige negative konsekvenser. Hensynene bak bestemmelsene blir i liten grad
tilsidesatt.

Nabovarsling
Naboer er varslet, og det har ikke kommet merknader.

Vann og avlgp
Eiendommen har kommunalt vann og avlgp. Nye boenheter skal veere sikret vann og avlgp i trad

med reglene i plan- og bygningsloven §§ 27-1 og 27-2, herunder ogsa tilstrekkelig tilgang til
slokkevann. Dette vil bli avklart til ssknad om igangsettingstillatelse.

Hering/ samordning
Dispensasjonen har veert forelagt sektormyndigheter for uttale, jf. plan- og bygningsloven § 19-1.
Se vedlagte uttalelser fra Rogaland fylkeskommune og Statsforvalteren i Rogaland.

Byantikvaren skal ogsa gis anledning til & uttale seg til tiltak som bergrer kulturminner og
sgknadspliktige fasadeendringer, jf. sentrumsplanen § 1.13. Rogaland fylkeskommune ved
fylkesdirektgren er kritisk til at Byantikvaren ikke har blitt forelagt saken far hgring til
sektormyndighetene. Det er a forvente at regional kulturminnemyndighet kan gi selvstendig uttale
til omsgkte dispensasjoner og rammesgknad nar dette bergrer regionale og nasjonale
kulturminneinteresser. Bygningsmyndigheten er forpliktet til & hgre/samordne med
kulturminnemyndighet etter reglene i pbl. §§ 19-1 og 21-5, og med Byantikvaren etter
sentrumsplanens § 1.13. Vi anser dette som to parallelle prosesskrav, ikke sekvensielle der det
ene foranlediger det andre. | den grad kulturminnemyndigheten @gnsker faglig innspill fra
Byantikvaren, ligger dette i utgangspunktet til myndighetens egen faglige dialog og
undersgkelsesplikt, og er ikke et forhold som bygningsmyndigheten ngdvendigvis skal samordne,
selv om dette har veert hovedregelen i var praksis.

Vi har valgt & avvente med a forelegge saken for Byantikvaren til sgknad om
igangsettingstillatelse, og setter vilkar om dette. Sentrumsplanen apner for stgrre boligandel i
verneverdige bygninger. Bruken trenger folgelig ikke avklares med Byantikvaren, det er endringer
av betydning for fasade som kan bergre kulturmiljget. Det er flere detaljer knyttet til fasadene som
vi fremdeles mangler tilstrekkelige opplysninger om, slik som detaljert utforming av nytt tilbygg med
boder og felles uteareal, detaljering omkring vinduer, unntak fra tekniske krav og Igsninger som
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eventuelt falger av tekniske krav som kan virke inn pa verneverdi. En rammesgknad er ikke egnet
til a avklare tiltaket pa detaljniva, dette ma ngdvendigvis avvente til detaljprosjekteringen er utfart.

Fylkesdirektaren papeker ogsa detaljenes betydning i sin uttale, men har ikke gitt en forelapig
uttale eller bedt om & fa sgknad om igangsettingstillatelse til uttale. Vi anser derfor hgrings- og
samordningsplikten med kulturminnemyndighet som ivaretatt.

Vi legger til grunn at du er kjent med dokumentene i saken, og ser derfor ikke grunn til & referere
ytterligere fra disse.

Rettslig grunnlag
Tiltaket krever tillatelse av kommunen, jf. plan- og bygningsloven § 20-2, jf. § 20-1.

Det stilles krav om ansvarlig foretak, jf. plan- og bygningsloven § 20-3.

Tiltak som ikke er i trad med gjeldende reguleringsplan/kommuneplan og/eller lovverk og forskrift
krever sgknad om dispensasjon. Hensynet bak bestemmelsen det dispenseres fra og lovens
formalsbestemmelse ma ikke bli vesentlig tilsidesatt, og fordelene med a gi dispensasjonen ma
veere klart starre enn ulempene. Kommunen har ingen plikt til & gi dispensasjon, men kan gjere
dette, jf. plan- og bygningsloven § 19-2.

Var vurdering

Hensynet bak plankravet

Plankravet skal sikre bred, helhetlig og grundig vurdering av arealbruken i et bestemt omrade, hvor
offentlige myndigheter, grunneiere og andre bergrte far anledning til & fremme sine synspunkter i
prosessen frem mot reguleringsvedtaket. Plankravet er ogsa viktig for a ivareta viktige hensyn som
milja, estetikk og byggeskikk, bymiljg, risiko- og sarbarhetsforhold, brannsikkerhet mv., En
reguleringsplan skal ogsa avklare overordnede forhold som infrastruktur, grentomrader med mer,
for utbygging tillates.

Faringer i sentrumsplanen:

Tiltaket er i trdad med det sentrumsplanen apner for i Langgatakvartalene. | verneverdige bygg
apnes det for starre boligandel enn i resten av sentrumsomradet. Krav til sykkelparkering og boder
er lgst i bakgarden, og utenom innvendige endringer, er det kun i bakgarden det trengs
ombygginger og nye tiltak.

Sentrumsplanens krav til felles og privat uteoppholdsareal kan fravikes ved etablering av
boenheter i verneverdig bygning, jf. retningslinje til sentrumsplanens § 1.10. Dette bar fortrinnsvis
skje ved regulering, og en dispensasjon vil kunne sette plankravet vesentlig til side dersom
kravene i bestemmelsen ikke er ivaretatt helt eller delvis. Det er lagt opp til felles uteoppholdsareal
med balkong (9,2 m2), over tilbygg (36 m2) og pa taket av anneks i 3. etasje (26,1 m2), til sammen
71,3 m2, som er mer enn kravet for fire boenheter (16 m2 pr. boenhet = 64 m2). Siden tiltaket er
under 400 m2 samlet BRA boligareal, er det ikke krav til felles uteoppholdsareal, men Igsningen
synes a veere tilfredsstillende og bedre enn snaue 3,2 m2 privat ute oppholdsareal.

Sentrumsplanens krav om fjernvarme gjelder kun for nybygg og hovedombygging.
Kulturmiljghensyn:

Bygningen er registrert som verneverdig i kommunens kulturminneregister, og ligger innenfor
kulturmiljg og landskap av nasjonal interesse (KULA) — Sandnes Langgata, K176. Det skal ikke
gjeres noen fasadeendringer ut mot gatene, bruksendringen vil derfor ikke virke inn pa
kulturmiljget det ligger i, og regional kulturminnemyndighet har ingen vesentlige merknader.

Bruksendringen medfarer i det vesentlige tilbakefgring til opprinnelig bruk med neering i farste
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etasje og bolig med tilleggsdel i gvre etasjer. Forskjellen er at mens det opprinnelig har veert to
boenheter i bygningen, blir det na fire, inkludert hoveddel pa loft hvor det tidligere var tilleggsdel/
kaldloft.

Naturfarehensyn:

Kvikkleirerapporten dokumenterer at tiltaket oppfyller kravene i plan- og bygningsloven § 28-1 og
TEK17 § 7-3. Vurderingen er gjennomfart etter NVEs prosedyre og viser at tiltaket ligger i et
aktsomhetsomrade, men uten identifisert kvikkleire eller kritiske skraninger. Det er derfor ikke
behov for ytterligere grunnundersgkelser eller sikringstiltak. Kravet til sikker byggegrunn anses
oppfylt fordi omradestabiliteten er tilfredsstillende, og det foreligger ingen fare for kvikkleireskred
som kan true tiltaket.

Flomfarerapporten konkluderer med at det foreligger tilstrekkelig sikkerhet mot flomfare i henhold
til kravene i TEK17 § 7-2. Tiltaket (sikkerhetsklasse F2) er vurdert mot dimensjonerende flomniva.
Bygget er oppfart i murkonstruksjon, som gir tilstrekkelig motstand mot saktevoksende vann uten
erosjonspotensial, og det finnes alternativ inngang og remningsvei over flomniva, slik at
personsikkerheten ivaretas selv om fgrste etasje blir bergrt. Disse forholdene oppfyller ytelsen som
kreves etter TEK17 § 7-2, jf. veiledningen til bestemmelsen, og dokumentasjonen viser at kravene
til sikker byggegrunn er tilfredsstilt.

Behov for ROS-analyse:
Statsforvalteren papeker i sin uttalelse at kommunen ma vurdere om tiltaket utlaser krav om ROS-
analyse.

Plan- og bygningsloven stiller krav til ROS-analyse ved utarbeidelse av planer for utbygging som
omfatter alle relevante risiko- og sarbarhetsforhold for aktuelt areal. Dersom det er apenbare
forhold som ikke kan gis en tilstrekkelig avklaring i byggesaken, vil dette tale mot at dispensasjon
kan gis, jf. pbl. § 19-2 tredje ledd.

Alle relevante naturfarehensyn — kvikkleire og flomfare — er tilstrekkelig avklart. Statsforvalteren
hevder at stormflo ikke har blitt vurdert, men dette er ikke riktig. Flomfarerapporten viser til definert
200-ars gjentaksintervall for stormflo pa kote +1,9 inkludert sikkerhetsmargin, og har inkludert dette
i en samlet vurdering der valgt ytelse er ansett a ha tilstrekkelig sikkerhet.

Bygningen ligger i gul stgysone, men det er skiftet vinduer ut mot gaten i s@r og vest som
tilfredsstiller krav for gul stgysone. @vrige vinduer i bakgarden vil bli skiftet i forbindelse med
ombyggingen.

Det er ikke identifisert noen tekniske eller menneskeskapte farer, adkomst for ngdetater er svaert
god, tiltaket vil ikke pavirke trafikksikkerhet, og det skal ikke utfgres terrengbearbeider som kan
medfgre endret stabilitet i grunnen. Fare for brannspredning ivaretas gjennom krav i TEK17, og
bygningen er dessuten et murhus. Eiendommen ligger innenfor sikringssone hayderestriksjon
rundt rullebane (H190_1), jf. «Restriksjonsplan for Stavanger Lufthavn Sola», men tiltaket vil ikke
ha noen innvirkning for flysikkerhet.

Aktuelle risiko- og sarbarhetsforhold anses derfor som tilstrekkelig belyst og handtert.

Hensynet bak krav om reguleringsplan i gjeldende sentrumsplan blir etter var vurdering ikke
vesentlig tilsidesatt.

Hensynet bak avstandskravet i plan- og bygningsloven § 29-4

Vi er enige i sgkers vurdering av at avstandskravet til nabogrense er noe mindre relevant i tett
bystruktur, i den forstand at gode Igsninger oftere vil betinge kortere avstand til nabogrense enn
lovens 4-meterskrav. Dette bgr som en hovedregel Igses i reguleringsplan.
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Avstand fra tilbygg med boder og felles uteareal til eiendomsgrense er oppagitt til 2,3 meter pa
plantegning for 2. etasje. Bygningene pa naboeiendommene er naeringsbygg, og disse har ingen
stgrre vinduer mot bakgarden. Tilbygget vil ligget skjermet, uten sjenerende innsyn eller utsyn til
verken naboeiendom eller offentlig gate. Vi kan derfor ikke se at hensynene bak avstandskravet
blir vesentlig tilsidesatt. Det vektlegges ogsa at naboer ikke har hatt innvendinger.

Fordeler og ulemper med dispensasjonene
Fordelene ved dispensasjonene er at tiltaket:

e bidrar til gnsket fortetting i et sentrumsomrade der gkt boligandel er planlagt og @nsket.

e taribruk eksisterende bygningsmasse og gir mer beerekraftig arealutnyttelse enn nybygg.

e gir forutsigbar og stabil bruk av en verneverdig bygning, noe som styrker langsiktig
ivaretakelse.

o tilfgrer godt felles uteoppholdsareal som samlet overstiger kravene i sentrumsplanen.

e forbedrer standard og sikkerhet i en eldre bygning gjennom oppgradering og nye tekniske
vurderinger.

Kommunedelplanens bestemmelser har blitt til giennom en planprosess hvor hensynet til apenhet,
forutsigbarhet og medvirkning skal vaere ivaretatt. Ulempene ved a innvilge en dispensasjon er at
plankravet svekkes som styringsverktay for arealutviklingen i Sandnes sentrum. Etter
gjennomgangen i denne dispensasjonsvurderingen er det identifisert fa saerskilte forhold som tilsier
at tiltaket ma avklares ved regulering. Tiltaket vil derfor ikke utfordre intensjonen i gjeldende
kommunedelplan, og pa den bakgrunn anser vi ulempen som forholdsvis begrenset.

Samlet vurdering av dispensasjonene

Hensynet bak bestemmelsen det dispenseres fra blir ikke vesentlig tilsidesatt, og det er klar
overvekt av fordeler. Vilkarene for dispensasjon, jf. plan- og bygningsloven § 19-2, er dermed til
stede.

Hensyn til vern gjennom plan kunne i utgangspunktet tale for avklaring gjennom regulering. Siden
verken kulturminnemyndigheten eller Byplan (internt samordningsmeate) har papekt dette, tillegges
hensynet begrenset vekt, jf. kommunens kan-skjann etter pbl. § 19-2 fgrste ledd.

Vi kan derfor ikke se at det er andre hensyn som taler mot at dispensasjon kan eller bar gis.

Detaljeringsgrad til sgknad om igangsettingstillatelse

Vi vil i samrad med Byantikvaren ta stilling til om utvendige endringer og tilbygg vil pavirke
verneverdiene eller bygningens visuelle kvaliteter ved sgknad om igangsettingstillatelse. Vi anser
dette som ngdvendig og tilstrekkelig ogsa for a ivareta merknad fra kulturminnemyndighet (se
omtale ovenfor under deloverskriften hgring/ samordning).

Det vil da veere behov for mer detaljerte tegninger og beskrivelser av fasadeendringer og av
tilbygg. Dette er ngdvendig for & kunne vurdere tilpasning til verneverdig bebyggelse og tiltakets
visuelle kvaliteter.

Gitt bygningens tilkjente verneverdi og beliggenhet i betydelig kulturmiljg, vil Byantikvarens faglige
vurdering bli tillagt stor vekt ved behandling av igangsettingstillatelsen.

Tekniske krav
Det er i utgangspunktet sgkt om flere unntak fra tekniske krav:

- Krav til brannseksjonering mellom sprinklet og usprinklet areal (TEK17 § 11-12 bokstav a)
- Krav om heis (TEK17 § 12-3 annet ledd)

- Krav om repos i trapp (TEK7 § 12-4 bokstav e)

- Energikrav (TEK17 § 14)
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- Ventilasjon (TEK17 § 13-2)

Beskrivelsene er spredt over flere dokument og lite oversiktlig, og vi har ogsa etterlyst tilstrekkelig
vurdering av kravoppnaelse og forsvarlighet. Vi kan eksempelvis ikke ta stilling til unntak fra
energikrav, nar det er oppgitt om bygningens U-verdier at «...Endelig avklaring om dette tas i
forbindelse med en evt. sgknad om igangsettingstillatelse». Pa denne bakgrunn har sgker bedt om
at behandling av unntak fra tekniske krav utsettes til sesknad om igangsettingstillatelse.

Vi har prinsipielt ingen innvendinger mot dette, men gjer oppmerksom pa at utfallet av
unntaksbehandlingen kan ha betydning for gitt dispensasjon og rammetillatelse — dersom
kravoppnaelsen ikke er tilstrekkelig eller forsvarlig uten lgsninger som medferer vesentlige
utvendige endringer, kan det bli ngdvendig & seke om ny dispensasjon fra plankravet og endring
av rammetillatelse. Hva som er vesentlig vil bero pa en konkret vurdering.

Konklusjon
Du har fatt godkjent sgknaden. Utforming eller plassering av tiltak i strid med gitt tillatelse vil kunne
fare til krav om retting.

Veien videre
Du er ansvarlig for at tiltaket oppfyller alle krav i plan- og bygningsloven med tilhgrende forskrifter
og kommunale planer.

Dersom du har sgkt om rammetillatelse ma du sgke kommunen om igangsettingstillatelse, for
arbeidet begynner.

Nar prosjektet er ferdig, ma du sgke kommunen om en ferdigattest. Farst nar det foreligger
ferdigattest, har du lov til & ta i bruk tiltaket. Dersom det er mindre arbeider som gjenstar, kan du
spke om midlertidig brukstillatelse.

Arbeidet ma settes i gang innen tre ar etter at denne tillatelsen er gitt, hvis ikke faller den bort. Det
samme gjelder hvis arbeidet innstilles i lengre tid enn to ar, jf. plan- og bygningsloven § 21-9.

Vi ber om at du betaler saksbehandlingsgebyret innen fristen. Ved en eventuell klage ma ogsa
gebyret betales, i pavente av at klagen behandles.

Ta kontakt med saksbehandler via sentralbordet pa 51 33 50 00 eller
postmottak@sandnes.kommune.no hvis du har spgrsmal.

Vedran Milic Rune ldsge
Ingenigr Radgiver

+47 97729517
Elektronisk dokumentert godkjenning uten underskrift

Vedlegg: Situasjonsplan
Fasade, vest, sgr og gst
Snitt
Situasjonsplan
Tegning ny plan
Sandnes kommune - gnr 111 bnr 463 - dispensasjon - bruksendring m m -
Langgata 53 - fylkesdirektgrens uttalelse
Uttalelse - dispensasjon - Sandnes 111_463 - Langgata 53 - bruksendring til
boligformal - fasade
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Dato
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Side 8

Plan 1.etasje
Plantegning

Kopimottakere: LANGGATA INVEST AS,
Mikolaj Kurowski
ROGALAND FYLKESKOMMUNE
STATSFORVALTAREN | ROGALAND

Mottakere: Din Byggtjeneste AS, Rolf Skjaeeveland
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Informasjon om rett til & klage pa vedtaket

Klagerett
Du har rett til & klage pa vedtaket hvis du er part i saken eller har rettslig klageinteresse i saken.

Hvem kan du klage til?

Det er Statsforvalteren i Rogaland som er klageinstans, men du méa sende klagen til Sandnes
kommune pa e-post til postmottak@sandnes.kommune.no eller per brev til Byggesak, Radhuset,
Radhusgata 1, 4306 Sandnes. Dersom kommunen ikke endrer vedtaket som fglge av klagen,
sender vi klagen videre til statsforvalteren for avgjgrelse.

Klagefrist

Klagefristen er tre uker fra den dagen du mottok eller ble gjort kjent med vedtaket. Det holder at
klagen er postlagt for fristen Igper ut. Hvis du har fatt avslag pa seknaden, skal du fa en
begrunnelse for avslaget. Dersom du mener at avslaget ikke er tilstrekkelig begrunnet, kan du be
om en mer utfyllende begrunnelse. Du ma be om dette far klagefristens utlgp. Ny frist begynner a
lope fra det tidspunktet du mottar begrunnelsen.

Hva skal vaere med i klagen

| klagen ma du skrive hva du klager pa og hvorfor du er uenig i kommunens vurdering. Har du flere
opplysninger som kan ha betydning for saken din, ma du oppgi disse. Du kan be om utsetting av
vedtaket og at arbeidet ikke pabegynnes far klagen er behandlet. Tiltakshaver kan likevel pa eget
ansvar starte arbeidene selv om du har klaget. Du kan ikke klage pa avslag pa seknaden om utsatt
iverksetting.

Rett til & se sakens dokumenter og fa veiledning

Alle dokumenter er i utgangspunktet offentlige. Du kan henvende deg til servicekontoret
(postmottak@sandnes.kommune.no) for & fa innsyn i saker, fa vite mer om reglene for
saksbehandling og fa veiledning. Du kan ogsa bruke innsynslagsningen for byggesaker OpenGov,
denne finner dere pa var hiemmeside www.sandnes.kommune.no.

Kostnader ved klage
Dersom vedtaket blir endret etter klage, har du krav pa & fa dekket vesentlige og n@advendige
kostnader i saken, jf. forvaltningsloven § 36.

Et sgksmal eller erstatningskrav kan ikke fremmes uten at klageadgangen er benyttet, jf. fvl. § 27b.
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VEDTEKTER
SAMEIET LANGGATA 53

Eierseksjonsloven av 16. juni 2017 gjelder fullt ut med mindre unntak spesifikt er nevnt i disse
vedtektene.
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10 Inhabilitet 08 MINArEtallSVEIN ...cc..eiiiiiie e st et esae e saeesnee e 8
1 Navn

1-1 Navn og opprettelse

Sameiets navn er Sameiet Langgata 53. Sameiet er opprettet ved seksjoneringsbegjzering tinglyst 25.11.2024.

1-2 Hva sameiet omfatter/eierskap
Sameiet bestar av 1 boligseksjon og 3 nzeringsseksjoner pa eiendommen gnr. 111, bnr. 463 i Sandnes
kommune. Boligseksjonene skal brukes til bolig, og kan ikke brukes til naeringsformal.

Den enkelte seksjonseier har en eierandel i sameiets eiendom, representert ved eierbrgk. Til noen av
eierseksjoner knytter det seg et avgrenset areal som de seksjonseiere har enerett til 8 bruke som visst pa
<Vedlegg til vedtekter>. Private balkonger/terrasser inngar i bruksenhetene for bolig. Hvilke arealer som
knytter seg til den enkelte seksjons eksklusive bruksrett fremgar av seksjoneringsbegjaeringen.

Ved seksjoneringen er arealet av de enkelte seksjonene lagt til grunn for beregningen av eierbrgken.
Sameiebrgkens stgrrelse fremgar av seksjoneringsbegjaeringen.

De deler av eiendommen som ikke inngar i de enkelte bruksenheter er fellesareal.

2 Rettslig raderett

Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon med de begrensninger som fglger av disse vedtektene og
eierseksjonslovens regler. Seksjonene 1,2 og 3 har eksklusiv bruksrett til innkjgrsel til lager.

Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold. Ved eierskifte betales et
eierskiftegebyr til forretningsfgrer for sameiet.

Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 120 dggn er ikke tillatt. Med korttidsutleie menes utleie i inntil
30 dggn sammenhengende. Ved utleie er seksjonseier pliktig til a sgrge for at leietaker er kjent med vedtekter
og ordensregler.

3 Bruken av den enkelte bruksenhet og fellesareal
3-1 Rett til bruk

Den enkelte bruksenhet

(1) Den enkelte seksjonseier har enerett til bruk av sin bruksenhet og rett til 3 nytte fellesarealer til det de
er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene.

(2) Bruksenheten kan bare nyttes i samsvar med formalet.
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(3) Bruksenheten ma ikke brukes slik at andre seksjonseiere pafgres skade eller ulempe pa en urimelig
eller ungdvendig mate.

Fellesareal

(1) Fellesarealene ma ikke brukes slik at andre seksjonseiere pafgres skade eller ulempe pa en urimelig
eller ungdvendig mate.

(2) Neeringsseksjonen har rett til & ha virksomhetsskilt pa hele fasaden i 1. etasje. Skilting og vedlikehold
skal skje for naeringsseksjonens regning, og naeringsseksjonen er ansvarlig for a sgke om offentlig
tillatelse.

(3) Alle fasadeendringer som ikke omfattes av eierseksjonslovens § 49 og vedtektenes punkt 9-8, star
seksjonseierne fritt til 3 foreta seg. Seksjonseier ma sgrge for tilstrekkelig godkjenning fra kommunen
fer det foretas endringer av fasaden.

3-2 Tiltak for seksjonseiere med nedsatt funksjonsevne

En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomfgre tiltak pa fellesarealene som er ngdvendige pa grunn
av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte funksjonsevne. Styret kan bare nekte & samtykke
dersom det foreligger en saklig grunn.

3-3 Ordensregler
Arsmgptet kan fastsette vanlige ordensregler. Ved dyrehold skal ikke dette vaere til ulempe for de gvrige brukere
av eiendommen.

4 Vedlikehold
4-1 Seksjonseiernes vedlikeholdsplikt

Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pa fellesarealene og andre bruksenheter
forebygges, og slik at de gvrige seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa eventuelle
tilleggsdeler til bruksenheten. Seksjonseierne skal vedlikeholde slikt som:

e Utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker

e Apparater, for eksempel brannslukkingsapparat

e  Gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

e Vegg-, gulv—og himlingsplater

e Ror, ledninger, sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring eller inntakssikring
e Vinduer og ytterdgrer.

e Overflatebehandling av balkonger/terrasser

Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.

Seksjonseieren skal rense sluk og holde avigpsrgr apne frem til fellesledningen. Dette gjelder ogsa sluk pa
balkong eller lignende som ligger til bruksenheten.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa ngdvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt ovenfor, inkludert
utskiftning av sluk, vinduer og ytterdgrer.

Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av yttertak, bjelkelag, beerende
veggkonstruksjoner og rgr eller ledninger som er bygget inn i baerende konstruksjoner.

Side 3



Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som er forarsaket av
uveer, innbrudd eller haerverk, herunder vindusruter.

Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til & utfgre vedlikehold, inkludert reparasjoner og utskifting
etter denne paragrafen. Denne plikten gjelder selv om vedlikeholdet skulle ha veert utfgrt av den tidligere
seksjonseieren.

Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr.

Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for & utbedre, plikter seksjonseieren
straks a sende melding til sameiet.

Nzeringsseksjonen plikter a vedlikeholde skilt knyttet til naeringsseksjonen.

En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette pafgrer andre seksjonseiere.
Seksjonseieren skal likevel ikke erstatte tapet dersom han eller hun kan sannsynliggjgre at det mangelfulle
vedlikeholdet skyldes en hindring utenfor hans eller hennes kontroll og det ikke er rimelig & forvente at
seksjonseieren skulle har regnet med hindringen, overvunnet den eller unngatt felgende av den.

4-2 Sameiets vedlikeholdsplikt

Sameiet skal sgrge for forsvarlig vedlikehold av utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og
felles installasjoner. Vedlikeholdet skal utfgres slik at skader pa fellesarealene og de enkelte bruksenhetene
forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under
den enkelte seksjonseierens vedlikeholdsplikt. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa reparasjon og utskifting nar
det er ngdvendig, og utbedring av tilfeldige skader.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa felles installasjoner som gar giennom bruksenheter, slik som rgr, ledninger
og kanaler. Sameiet har rett til 3 fgre nye slik installasjoner gjennom bruksenhetene med mindre det ikke
skaper vesentlig ulempe for den aktuelle seksjonseieren. Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til
bruksenheten for & vedlikeholde, installere og kontrollere installasjoner som nevnt i fgrste og annet punktum.
Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og gjennomfgres slik at det ikke skaper ungdvendig
ulempe for seksjonseieren eller andre brukere.

Hvis sameiet ikke vedlikeholder fellesarealene i samsvar med fgrste og annet ledd, og det mangelfulle
vedlikeholdet star i fare for a pafgre eiendommen skade eller gdeleggelse, kan en seksjonseier utfgre
vedlikeholdet selv. Seksjonseieren kan i slike tilfeller kreve a fa sine ngdvendige utgifter dekket pa samme mate
som andre vedlikeholdskostnader. Fgr seksjonseieren starter et slikt vedlikehold, skal de gvrige seksjonseierne
varsles i rimelig tid. Varsel kan unnlates dersom det foreligger saerlige grunner som gjgr det rimelig @ unnlate a
varsle.

Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette pafgrer seksjonseierne gjennom
skader pa bruksenhetene. Sameiet skal likevel ikke erstatte tapet dersom sameiet kan sannsynliggjgre at det
mangelfulle vedlikeholdet skyldes en hindring utenfor sameiets kontroll, og det ikke er rimelig a forvente at
sameiet skulle ha regnet med hindringen, overvunnet eller unngatt fglgene av den.

5 Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform

5-1 Felleskostnader

Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er felleskostnader.
Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrgken, med mindre en annen fordeling er
fastsatt i vedtektene.

Side 4

99



100

Felleskostnader fordeles etter fglgende fordelingsngkkel:

Seksjon Bruksenhetsnummer Type seksjon Brok

1 101 Neering 14/100

2 102 Neering 9/100

3 103 Neering 5/100

4 104 Bolig 72/100

Totalt 100/100
Naering: 28/100
Bolig: 72/100

Som felleskostnader anses blant annet kostnader til:

e Eiendomsforsikring
e Indre og ytre vedlikehold av fellesarealer — herunder vedlikehold av fasader
e Kostnader ved forretningsfgrsel og styrehonorar

Kostnader som utelukkende gjelder enten bolig- eller nzeringsdelen, skal fordeles pa den respektive del.
Kostnadene fordeles deretter forholdsmessig etter areal.

Sameiet har fglgende utgifter unntatt fra felleskostnadene:

e  Utgifter til renhold i felles inngangsparti og trappeoppgang skal betales av seksjonseierne av
SNR 4-9.
e Kostnad for brannvarsling fordeles med lik andel per boligseksjon, og ikke iht. eierbrgk.

5-2 Betaling av felleskostnader

Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis hver méned betale et akontobelgp fastsatt av styret eller arsmgtet.
Akontobelgpet kan ogsa dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold, pakostninger eller andre
fellestiltak pa eiendommen, dersom arsmetet har vedtatt slik avsetning.

| de tilfeller eier av naeringsseksjonene er et AS kan eier(ne) kreve at deres andel av vedlikeholdskostnader eller
andre driftskostnader faktureres direkte til eier og ikke gar via sameiet. Eventuelt at hele kostnaden faktureres
selskapet og at selskapet viderefakturerer gvrige seksjonseieres andel til sameiet. Bakgrunnen for dette er at
mva-forskriften krever at faktura utstedes direkte til mva-registrert avgiftssubjekt for at man skal ha rett til
mva-fradrag.

5-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse

De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot sameieren som fglger av
sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31. Pantekravet kan ikke overstige et belgp som for hver bruksenhet
svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomfgrt.

5-4 Seksjonseiernes ansvar utad
For felles ansvar og forpliktelser (andre enn felleskostnader) hefter den enkelte seksjonseier i samsvar med sin
sameiebrgk.

6 Palegg om salg og fravikelse - Mislighold

6-1 Palegg om salg - eierseksjonsloven § 38
Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret palegge
vedkommende 3 selge seksjonen, jfr. eierseksjonslovens § 38.
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6-2 Fravikelse - eierseksjonsloven § 39

Medfgrer sameierens oppfgrsel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen, eller er
sameierens oppfarsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve
fravikelse av seksjonen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13

7 Styret og dets vedtak

7-1 Styrets sammensetning
(1) Sameiet skal ha et styre som skal besta av en styreleder og to andre medlemmer med 1 varamedlem.

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene, inkludert varamedlemmet, er to ar. Styreleder,
styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.

(3) Arsmgtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene. Styrelederen skal velges saerskilt.
Styret velger eventuell nestleder blant sine medlemmer.

7-2 Styrets oppgaver
(1) Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sgrge for forvaltningen av sameiets
anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger pa arsmgtet.

(2) Styrelederen skal sgrge for at styret holder mgte sa ofte som det trengs. Et styremedlem eller
forretningsfgreren kan kreve at styret sammenkalles.

(3) Styreleder avgjgr hvorvidt styremgtene avholdes fysisk eller digitalt.

(4) Styret skal fgre protokoll fra styremgtene. Alle de deltakende styremedlemmene skal signere protokollen.

7-3 Styrets beslutningsmyndighet

Styret er beslutningsdyktig nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene deltar. Beslutninger kan treffes
med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene likt, gjgr mgtelederens stemme utslaget. De
som stemmer for en beslutning, ma likevel utgjgre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene.

7-4 Representasjon og fullmakt
Styreleder og ett styremedlem i fellesskap har signaturrett og representerer sameiet utad.

Styret kan ansette forretningsfgrer.

8 Arsmgtet
8-1 Myndighet

Den gverste myndighet i sameiet utgves av arsmgtet.

8-2 Tidspunkt for darsmgtet

(1) Ordinzert arsmgte skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

(2) Ekstraordinaert arsmgte skal holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar minst to seksjonseiere som til
sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

8-3 Arsmgtets form
(1) Styret beslutter hvorvidt arsmgtet skal giennomfgres ved digitalt eller fysisk mgte.
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(2) Minst to seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene kan kreve at arsmgtet skal
giennomfgres fysisk. Styret kan sette frist for @ fremme krav om fysisk mgte.

8-4 Varsel om og innkalling til arsmgtet
(1) Forut for ordinaert arsmgte skal styret varsle seksjonseierne om dato for mgtet og om frist for innlevering av
saker som gnskes behandlet.

(2) Styret innkaller arsmgtet skriftlig med et varsel som skal vaere pa minst atte og hgyst tjue dager. Styret kan
om ngdvendig innkalle til ekstraordinaert arsmgte med kortere varsel, men varselet kan aldri veere kortere enn
tre dager.

| begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til eventuell forretningsfgrer-

(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene arsmgtet skal behandle. Skal arsmgte kunne behandle et forslag
som etter loven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels flertall av de avgitte stemmene, ma
hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen. Saker som en seksjonseier gnsker behandlet i det ordinaere
sameiermgtet, skal nevnes i innkallingen nar styret har mottatt krav om det fgr fristen som omtalt i punkt 10-4

(1)

8-5 Saker som skal behandles pa ordinzert arsmgte
Arsmgptet skal, uten hensyn til om det er nevnt i innkallingen:

e Dbehandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregaende kalenderar
e velge styremedlemmer

Regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke f@gr ordinaert sameiermgte sendes ut til alle
seksjonssameiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten veere tilgjengelige i arsmgtet.

8-6 Mgteledelse og protokoll
Styrelederen leder arsmgtet med mindre arsmgtet velger en annen mgteleder. Mgtelederen behgver ikke
vaere seksjonseier. Mgtelederen skal sgrge for at det fgres protokoll fra arsmgtet.

8-7 Stemmerett og fullmakt
| arsmgtet regnes flertallet etter sameiebrgk. Det kan ikke avgis stemme for boligseksjoner som er ervervet i
strid med eierseksjonsloven §23.

Hver seksjonseier kan mgte ved fullmektig. For en seksjon med flere eiere kan det bare avgis en stemme.

8-8 Beslutninger pa arsmgtet
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 10-5 i vedtektene kan ikke arsmgtet treffe beslutninger i andre saker enn
de som er bestemt angitt i innkallingen.

(2) Med de unntak som fglger av loven eller vedtektene fattes alle beslutninger av arsmgtet med vanlig flertall
av de avgitte stemmer. Ved valg kan arsmgtet pa forhand fastsette at den som far flest stemmer skal regnes
som valgt.

(3) Stemmelikhet avgjgres ved loddtrekning.

(4) Fglgende vedtak krever minst to tredjedels flertall:
a) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som gar ut over vanlig
forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet
b) omgjgring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende bruksenheter
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c) salg, kjgp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhgrere eller skal tilhgre
seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig
forvaltning

d) samtykke til at formalet for én eller flere bruksenheter endre fra boligformal til annet formal eller
omvendt

e) samtykke til reseksjonering som fgrer til at det opprettes nye seksjoner og dette fgrer til en gkning av
det samlede stemmetall.

f)  samtykke til sammenslaing av eierseksjonssameier som nevnti§22 a

g) ombygging eller annen tilrettelegging som fgrer til at bruksenheten kan brukes som bolig for flere
personer enn det som er vanlig for bruksenheter med tilsvarende stgrrelse og romlgsning.

h) endring av vedtektene

(5) Folgende vedtak krever enighet fra alle seksjonseierne
a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen

b) opplgsning av sameiet

c) tiltak som medfgrer en vesentlig endring av sameiets karakter

d) tiltak som gar ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av stgrrelsen pa kostnader
som tiltaket medf@rer, og uavhengig av hvor stort gkonomiske ansvar eller utlegg tiltaket medfgrer for
de enkelte seksjonseierne

(6) Folgende beslutninger krever tilslutning fra de seksjonseierne det gjelder:
a) ateierne av bestemte seksjoner plikter & holde deler av fellesarealet vedlike
b) innfgring av vedtektsbestemmelser som begrenser den rettslige radigheten over seksjonen
c) innfgring av vedtektsbestemmelser om en annen fordeling av felleskostnadene enn det som fglger av
pkt. 5.

9 Elektronisk kommunikasjon

Styret benytter elektronisk kommunikasjon for all informasjon som sendes ut til seksjonseierne fra styret og
eventuell forretningsfgrer. Seksjonseiere skal henvende seg til styret elektronisk, og oppfordres til 3 oppdatere
styret om sin e-post adresse.

Krav om at meldinger og lignende skal vaere skriftlige, er ikke til hinder for elektronisk kommunikasjon.

10 Inhabilitet og mindretallsvern

(1) Et styremedlem ma ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal som medlemmet selv eller
nzerstaende har en framtredende personlig eller gkonomisk szerinteresse i.

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i avstemning pa arsmgtet om avtale med seg
selv eller naerstaende eller om ansvar for seg selv eller naerstaende i forhold til sameiet. Det samme gjelder
avstemning om palegg om salg eller krav om fravikelse etter eierseksjonslovens §§ 38 og 39.

(3) Arsmatet, styret eller forretningsfgrer kan ikke treffe beslutning som er egnet til 4 gi visse seksjonseiere
eller andre en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.
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Kommuneplan

Adresse: Langgata 53, 4306 SANDNES
Gnr/Bnr:  111/463/0/4

Dato: 2026-05-04

Malestokk: 1:1,000

Planident:
Ikrafttredelsesdato: 16.12.2019
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SANDNES
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Presentasjonen av informasjon falger nasjonal standard. Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik,

Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.
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KOMMUNE

Grunnkart g igm

Adresse: Langgata 53, 4306 SANDNES

Gnr/Bnr:  111/463/0/4 Eiend  kartet har forskielli Ktighet

. OE. iendomsgrensene i kartet har forskjellig ngyaktighet.
D%to' 2026-05-04 Sikre grenser i kartet: Heltrukne linjer (ngyaktighet 13 cm eller bedre)
Malestokk: 1:1,000

Usikre grenser i kartet: Stiplede linjer (n@yaktighet darligere enn 13 cm)
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ADVOKATFORENINGEN EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R 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 kjpper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er szerskilt 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 saerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over Igsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenvaerende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstaende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, fglger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og
tuneren/dekoder/tv-boks medfglger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med
tilhgrende festeordning samt musikkanlegg folger ikke med (se ogsa punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og
hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning,
medfglger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.



7. KIDKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kjpkkengy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfglger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights
samt utelys og hagebelysning medfglger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt fglger likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfglger.
14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglgerikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfglger uavhengig av hvor laderen er
montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfglger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger
medfglger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RAYKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 3 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal Ias og ngkler til disse medfglge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og traer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.
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Boligkjoperforsikring

Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste
deg bade tid og penger.

Dine fordeler

- Unnga bekymring og stress

— Spar verdifull tid

- Fa advokatkostnadene dekket

Med var boligkjeperforsikring er du i trygge hender
hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har
kjopt. Forsikringen gir deg tilgang pa hjelp fra advokater, Hva koster forsikringen?
saksbehandlere og jurister som er spesialiserte pa Forsikringspremien trekkes i oppgjaret.
eiendomskjop. De star klare til a hjelpe deg i fem ar etter
overtagelse - uten at du trenger a bekymre deg for egne
og eventuelle idemte saksomkostninger.

Borettslagseiendom: kr 8 900

Seksjonert eiendom/

aksjebolig: kr11900

Fa hjelpen du trenger! Enebolig/fritid/tomt: ~ kr17 900
— Nar: Du kjaper forsikringen nar du kjgper en brukt

bolig. Da gjelder avhendingsloven.
— Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved

kontraktsmete. []
— Hvordan: Krysses av i kjgpekontrakten.

Forsikringsbevis og vilkar sendes per e-post.
Forsikringen er meglet frem av Soderberg & Partners og soderbergpartners.no/eiendom

er plassert hos Gar-Bo Forsakring AB.
*Det tas forbehold om pris- og vilkarsendringer.



.
Ngklene i lomma.
Forsikring fikser vi.

Ved kj@p av bolig gjennom Notar Eiendomsmegling far kjgper én
maned gratis forsikring pa boligen i samarbeid med Kolibri Forsikring.
Forsikringen trer i kraft fra overtakelsesdato. Kolibri Forsikring vil

kontakte kjgper med informasjon og tilbud om videre forsikring
dersom kjgper gnsker dette.

X Kolibri e

—>kolibriforsikring.no



Forbrukerinformasjon

om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerradet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og
Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort

oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,

herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFQ@RING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogsé
elektroniske meldinger som e-post og SMS néar
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsé& budforhgyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kispesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndveerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert for forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen begr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pa en forsvarlig mate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frardde budgiver & stille
slik frist.

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, nar budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pa foresporsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pa
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin anonymitet,
bgr budet formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjgp av fast
eiendom.

2. N&r et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlep, med
mindre budet fgr denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker & kjgpe flere enn en eiendom.

‘- FORBRUKERRADET ) Beromsmeglerforbund
]

3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngatt en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (sdkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medferer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.

)

3/ Advokatforeningen
el hste il



BUD PA HJEMMET

Oppdragsnummer: 12-0097/26
Adresse: Langgata 53, 4306 SANDNES, gnr. 111, bnr. 463,
snr. 4 i Sandnes kommune.

Salgsoppgavedato: 14.05.2026

Navn pa budgiver:

Fgdselsnummer:

Adresse:

Postnummer./Sted:

Telefon, privat:

Telefon, arbeid:

Kontaktperson:  Espen @verds
TIf: 484 34848
Epost: eo@notar.no

Navn pa budgiver:

Fgdselsnummer:

Adresse:

Postnummer./Sted:

Telefon, privat:

Telefon, arbeid:

E-mail: E-mail:

Gir herved bindende bud pa overnevnte eiendom pa kr: kroner:

Omkostninger i henhold til salgsoppgaven kommer i tillegg (Med blokkbokstaver)

Eventuelle forbehold/andre betingelser:

@nsket overtakelsestidspunkt: Budet gjelder til og med den: kl:

FINANSIERING

Langiver:

Bank:

Budet er bindende til kl 16.00 neste virkedag desom
budgiver ikke har angitt annen akseptfrist.

For a sikre en forsvarlig gjennomfgring av budrunden, stiller
Notar krav til frister ved budgivningen. Bud skal ikke ha en
akseptfrist pa mindre enn 30 minutter fra budet inngis.
Bud med kortere akseptfrist kan avvises.

Kontaktperson:
TIf:

Egenkapital kr:

Salg av eiendom, adr.:

Undertegnede bekrefter med dette & ha lest salgsoppgaven med tilhgrende vedlegg. Undertegnende er kjent med
forbrukerinformasjon om budgivning. Budet er avgitt i henhold til de avtalebetingelser som fremgar av salgsop-
pgave. Budgiverne samtykker i at hver av partene forplikter hverandre ved inngivelse/endring av bud og/eller vilkér.

Sted/dato:

Budgivers underskrift:

LEGITIMASJON

Sted/dato:

Budgivers underskrift:

LEGITIMASJON






