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Ditt nye hjem?
Tilbaketrukket 2‑roms på  
Storhaug – Nær sentrum

Vi i Aktiv Eiendom har fått gleden av å kunne presentere en flott og  
tiltalende 2‑romsleilighet i Opheimsgata 6, beliggende på Storhaug  
like utenfor Stavanger sentrum. Boligen vi har fått for salg holder en  
gjennomgående god standard. 

Boligen inneholder:
2.etasje: Entré, kjøkken, bad/      wc/      vaskerom og bod (innredet som  
kontor).
Loft: Stue og soverom.
Det er en utvendig bod som tilhører enheten.

Verdt å nevne: 
‑ Altibox
‑ Mulig å kjøpe soneparkering
‑ Stort, skjermet felles uteområde.

Husk påmelding!

Velkommen til visning!

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 3 490 000,‑
Omkostn.:	 Kr 88 640,‑
Total ink omk.:	 Kr 3 578 640,‑
Selger:	 Regine Aanestad

Salgsobjekt:	 Eierseksjon
Eierform:	 Eierseksjon
Byggeår:	 1901
BRA‑i/      BRA Total	  53/      58 kvm
Tomtstr.:	 251 kvm
Soverom:	 1
Antall rom:	 2
Gnr./      bnr.	 Gnr. 55, bnr. 931
Snr.	 3
Oppdragsnr.:	 1403260016

Jonas Le
Eiendomsmegler MNEF

Mobil	 941 66 646
E‑post	 jonas.le@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Jæren
Jernbanegata 5, 4340 Bryne. TLF. 51 77 80 00
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 53 kvm
BRA ‑ e: 5 kvm
BRA totalt: 58 kvm

Bruksareal fordelt på etasje

1. etasje
BRA‑e: 5 kvm Bod (utenfor boenhet)

2. etasje
BRA‑i: 35 kvm Entré, kjøkken, bad, og bod. 

3. etasje
BRA‑i: 18 kvm Stue og soverom.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
251 kvm

Tomtebeskrivelse
Felles eiertomt for eierseksjonssameiet. Fellesarealer er opparbeidet med gressplen,  
diverse beplantning og asfalterte internveier og parkeringsarealer.

Leiligheten har tilgang til et stort, felles uteområde med terrasse som er godt skjermet  
av høye levegger og hekk. Terrassen har plassbygde sittebenker og grill, så her er alt  
lagt til rette for et hyggelig naboskap. Det er lekeplass ca. 250 meter fra leiligheten.

Beliggenhet
Eiendommen har en svært sentral beliggenhet, like utenfor bykjernen i Stavanger. Det  
tar kun ca. 10–12 minutters gange til sentrum, med hele byens rike servicetilbud lett  
tilgjengelig.
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Her bor du i umiddelbar nærhet til et pulserende og attraktivt byliv. Fra ytterdøren er det  
kort vei til et bredt utvalg av kaféer, bakerier og restauranter, store kjøpesentre og  
sjarmerende nisjebutikker, koselige gågater, uteserveringer og et yrende folkeliv.  
Dagligvarehandelen kan gjøres på blant annet Coop Prix, Rema 1000, Joker og EKO  
Market. Magasin Blaa og Arkaden Torgterrassen ligger også i nærheten for en samlet  
handleopplevelse.

I motsatt retning finner du Stavanger Øst – en bydel som virkelig har blomstret de  
senere årene. Tou Scene byr på over 400 arrangementer årlig, med konserter,  
forestillinger, markeder og foredrag. Her finner du også populære møteplasser som  
ØST, ForTou med streetfood‑konsept, samt kjente spisesteder som Ostehuset Øst,  
Garcia og Romsøe Conditori.

For deg som ønsker nærhet til natur og sjø, ligger vakre Godalen i gangavstand.  
Området byr på flotte tur‑ og joggeløyper i naturskjønne omgivelser – perfekt for en  
aktiv hverdag.

Offentlig kommunikasjon er lett tilgjengelig. Nærmeste bussholdeplass ligger ca. 260  
meter unna, og Stavanger stasjon nås til fots på ca. 650 meter. Tog gir enkel adkomst  
til Sandnes og Jæren, og med bil tar det ca. 18 minutter til Sandnes og ca. 16 minutter  
til Stavanger lufthavn, Sola.

Eiendommen har også kort gangavstand til Storhaug barneskole og St. Svithun  
ungdomsskole. Det finnes flere videregående skoler i nærområdet, samt et godt utvalg  
av både private og kommunale barnehager.

Byliv, sjø og natur – alt samlet på ett sted. Dette er en beliggenhet som tilfredsstiller  
selv den mest kresne.

For ytterligere informasjon se Nabolagsprofil vedlagt salgsoppgave. 

Adkomst
Se vedlagt kartskisse i annonsen. Ved å trykke på kartet får du enkelt tilgang til en  
spesifisert reiserute fra ønsket startdestinasjon til den aktuelle boligen. 

Ved felles visninger vil det bli skiltet med visningsskilt fra Aktiv Eiendomsmegling.

Bebyggelsen
Veletablert boligområde bestående av eneboliger, tomannsboliger og småhus.

Bygningssakkyndig
Rune Sivertsen
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Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemåte
Boligen ble oppført og ferdigstilt i 1901, senere ombygget (2014) og er oppført med  
grunnmur av lødd stein og pussede overflater utvendig.
Yttervegger i trekonstruksjon med utvendig kledning av tre, og etasjeskiller av  
trebjelkelag.
Takkonstruksjonen er valmet tak i tre, tekket med skiferstein.

Boligen fremstår i generelt god stand, med slitasje og forhold som er nærmere  
beskrevet i rapportens enkeltpunkter. Registrerte tilstandsanmerkninger har i hovedsak  
sammenheng med alder, vedlikehold og byggetekniske løsninger. Enkelte  
tilstandsgrader er satt med bakgrunn i normal forventet teknisk levetid for  
bygningsdeler, slik det gjelder for denne type
konstruksjon og klima.

Innhold
Vi i Aktiv Eiendom har fått gleden av å kunne presentere en flott og tiltalende  
2‑romsleilighet i Opheimsgata 6, beliggende på Storhaug like utenfor Stavanger  
sentrum. Boligen vi har fått for salg holder en gjennomgående god standard. 

Boligen inneholder:
2.etasje: Entré, kjøkken, bad/       wc/       vaskerom og bod (innredet som kontor).
Loft: Stue og soverom.
Det er en utvendig bod som tilhører enheten.

Verdt å nevne: 
‑ Altibox
‑ Mulig å kjøpe soneparkering
‑ Stort, skjermet felles uteområde.

Husk påmelding!

Velkommen til visning!

Standard
Eiendommen er gjennomgått av en bygningskyndig og det er utarbeidet en  
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor følger informasjon om  
forhold som har fått TG2. Ingen TG3 registrert i takstmannens tilstandsrapport.

Forhold som har fått TG2:
Utvendig > Takkonstruksjon/       Loft 
Det er påvist andre avvik:
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Hele takkonstruksjonen er gjenoppbygget. 
Konstruksjonen er ikke tilgjengelig for direkte inspeksjon, og vurderingen er derfor  
basert på alder, tilgjengelig dokumentasjon samt observasjoner gjort fra underliggende  
etasje. Det har ikke vært mulig å inspisere skjulte konstruksjonsdeler, inkludert  
bærende elementer, fuktsperrer og detaljer knyttet til lufting og isolasjon.

Det er ikke observert synlige tegn til svikt eller unormale forhold fra tilgjengelige flater i  
underliggende etasje. Likevel kan eventuelle feil eller mangler i utførelse, materialbruk  
eller detaljer ikke utelukkes, da konstruksjonen ikke er åpent inspisert.

Konsekvens/       tiltak
Konsekvens:
Eventuelle skjulte feil eller mangler i takkonstruksjonen kan medføre risiko for  
fuktproblemer, redusert bæreevne, varmeisolasjonstap eller behov for utbedringer på  
et senere tidspunkt. Slike forhold kan utvikle seg over tid uten synlige symptomer i  
tidlig fase.

Tiltak:
Det anbefales å innhente tilgjengelig dokumentasjon for utførelse og materialvalg ved  
gjenoppbyggingen. Videre bør takkonstruksjonen følges opp med jevnlig ettersyn,  
spesielt ved tegn til fukt, misfarging eller deformasjoner i himlinger.

Tilstandsgrad: TG 2
(Begrunnet i begrenset kontroll og usikkerhet rundt skjulte konstruksjoner)

Utvendig > Vinduer
Det er påvist andre avvik:
Bygningen har vinduer fra ca. 2012.
Vinduenes tilstand er delvis basert på begrenset kontroll, da flere vinduer er  
sidehengslede og plassert i 2. etasje, noe som har hindret full visuell inspeksjon av alle  
eksponerte treoverflater.

Vindusprodusenten er kjent for å ha hatt dokumenterte kvalitetsutfordringer med  
trevirke i perioden ca. 2010–2014. Erfaringsmessig har dette medført økt risiko for  
råteskader som typisk oppstår etter 10–12 års brukstid. Det ble på befaring registrert  
omfattende råteskader på andre vinduer av samme type og alder i bygget.

Basert på alder, kjent risikoforhold knyttet til produsent, samt påviste råteskader på  
øvrige vinduer i bygget, vurderes det å foreligge høy sannsynlighet for skjulte  
råteskader også i vinduer som ikke har vært fullt tilgjengelige for kontroll.
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Konsekvens/       tiltak
Konsekvens:
Råteskader kan føre til redusert bæreevne og funksjon i vinduene, økt risiko for  
vanninntrengning, luftlekkasjer og varmetap. Dersom skadene utvikler seg, kan dette  
medføre behov for omfattende reparasjoner eller utskifting.

Tiltak:
Det anbefales nærmere undersøkelse av vinduene, herunder kontroll fra lift/       stillas eller  
ved demontering av listverk for å avdekke eventuell begynnende eller skjult råte. På  
bakgrunn av funn bør nødvendige tiltak vurderes, som utbedring av lokale skader eller  
utskifting av vinduer. Det må påregnes fremtidige kostnader knyttet til reparasjon eller  
utskifting.

Tilstandsgrad: TG 2
(Avvik og risiko som kan gi funksjonssvikt over tid)

Innvendig > Innvendige trapper
Det er påvist andre avvik:
Trapp mellom etasjer har inntrinn med dybde på ca. 21 cm. Dette er kortere enn  
anbefalte mål iht. gjeldende byggeforskrifter og dagens standard, og gir redusert  
trappekomfort og sikkerhet. Det er videre registrert at håndløper på vegg mangler på  
deler av veggen mot kjøkken.

Konsekvens/       tiltak
Konsekvens:
For korte inntrinn og manglende håndløper øker risikoen for feiltråkk, snubling og fall,  
særlig ved nedadgående ferdsel.

Tiltak:
Det anbefales å montere håndløper på aktuell veggflate for å bedre sikkerheten. Videre  
bør det vurderes kompenserende tiltak som trappeneser eller ombygging av trappen.

Tilstandsgrad: TG 2
(Avvik fra dagens krav og anbefalt utførelse)

Kjøkken > 2 Etasje > Kjøkken > Overflater og innredning
Det er påvist andre avvik:
Det er registrert sprekk i heltre benkeplate på venstre side av vask. Forholdet vurderes  
å ha sammenheng med fuktpåvirkning og/       eller bevegelser i treverket.
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Konsekvens/       tiltak
Konsekvens:
Sprekken kan medføre økt fuktopptak i treverket og videre utvikling av skade dersom  
den ikke behandles. Dette kan over tid redusere benkeplatens levetid og funksjon.
Tiltak:
Det anbefales å tette eller utbedre sprekken for å begrense fuktopptak, samt sørge for  
regelmessig vedlikehold av benkeplaten. Ved behov kan lokal reparasjon eller  
utskifting vurderes.

Tilstandsgrad: TG 2
(Overflateskade /        slitasje)

Våtrom > 2 Etasje > Bad > Overflater vegger og himling
Det er påvist andre avvik:
1. Det er påvist at flisfuger har riss/       sprekker. 2. Det er påvist sprekker i fliser.

Konsekvens/       tiltak
1. Skadet flis er i et område hvor den kun utgjør et estetisk avvik. 
Konsekvens:
Skaden har ingen kjent funksjonell betydning og påvirker ikke bygningens bruk eller  
tekniske tilstand. Avviket er begrenset til det visuelle uttrykket.

Tiltak:
Tiltak er ikke nødvendig av tekniske hensyn. Eventuell utbedring kan vurderes av  
estetiske årsaker, for eksempel ved utskifting av flis.

2. Slike riss/       sprekker kan indikere bakenforliggende fuktskader, og konstruksjonen bør  
observeres jevnlig for å vurdere utvikling.

Konsekvens:
Dersom rissene/       sprekken skyldes fukt, kan dette over tid føre til ytterligere skader på  
konstruksjonen, herunder redusert holdbarhet og økt risiko for følgeskader.

Tiltak:
Det anbefales jevnlig observasjon og oppfølging for å avdekke eventuell utvikling. Ved  
tegn til forverring bør videre undersøkelser gjennomføres for å avklare årsak og behov  
for utbedring.

Våtrom > 2 Etasje > Bad > Overflater
Det er påvist at noen fliser har bom (hulrom under).
Det er påvist andre avvik:
Gulvet i dusjsonen er belagt med fliser av liten størrelse montert på nett. Det er  
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registrert at gulvet har bulket, og at det er hulrom under deler av flisene. Det oppleves  
svikt i gulvet ved belastning/       tråkk i dusjsonen.

Forholdet indikerer redusert heft mellom fliser, lim og/       eller underliggende  
konstruksjon. Det er ikke mulig å fastslå om fuktsikring eller øvrig oppbygning er  
påvirket uten nærmere undersøkelser.

Konsekvens/       tiltak
Konsekvens:
Svikt og hulrom i gulvet kan over tid føre til sprekkdannelser i fliser og fuger, samt økt  
risiko for fuktinntrengning. Dersom forholdet forverres, kan dette medføre behov for  
mer omfattende utbedringer.

Tiltak:
Det anbefales å følge med på utviklingen og vurdere nærmere undersøkelser for å  
avklare omfang og årsak. Avhengig av funn kan lokale utbedringer eller delvis  
rehabilitering av gulvet i dusjsonen bli nødvendig.

Tilstandsgrad: TG 2
(Avvik som kan gi funksjonssvikt over tid)

Våtrom > 2 Etasje > Bad > Sluk, membran og tettesjikt
Det er påvist andre avvik:
Det foreligger ingen dokumentasjon på utførelse av membran i våtrommet.  
Membranens tilstand og utførelse kan ikke verifiseres uten destruktive undersøkelser.  
Vurderingen er derfor basert på synlige overflater og bruksspor.

Konsekvens/       tiltak
Konsekvens:
Når membran ikke kan dokumenteres, foreligger det økt usikkerhet knyttet til  
våtrommets fuktsikring. Eventuelle feil eller mangler kan over tid føre til fukt‑ og  
lekkasjeskader på tilstøtende konstruksjoner.

Tiltak:
Det anbefales å være oppmerksom på tegn til fukt, misfarging eller lukt. Ved  
oppgradering eller ombygging av badet bør membran utføres og dokumenteres iht.  
gjeldende krav. Ved mistanke om fuktskader bør nærmere undersøkelser  
gjennomføres.

Tilstandsgrad: TG 2
(Begrunnet i manglende dokumentasjon og begrenset kontroll)
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Våtrom > 2 Etasje > Bad > Sanitærutstyr og innredning
Det er ikke påvist tilfredsstillende løsning for å synliggjøre lekkasje fra innebygget  
sisterne.

Det er montert vegghengt toalett med innbyggingssisterne. Løsningen innebærer at  
vanninstallasjonen er skjult i konstruksjonen, noe som gjør det vanskelig å oppdage  
lekkasjer før eventuell skade har oppstått.

Ved befaring ble det ikke registrert lekkasjevarsler, fuktsensor eller annen form for  
lekkasjesikring i tilknytning til installasjonen.

Etter dagens anbefalinger skal skjulte vanninstallasjoner ha lekkasjesikring i form av  
varsler eller innebygde løsninger som leder lekkasjevann til synlig område, i tråd med  
krav i TEK og anbefalinger fra bransjenormer.

Konsekvens/       tiltak
• Andre tiltak:
Ved fremtidig oppgradering eller vedlikehold anbefales det å etablere lekkasjesikring  
for å redusere risiko for skjult fuktskade og sikre tidlig varsling ved eventuell lekkasje.
TG2, på grunn av manglende lekkasjesikring ved skjult vanninstallasjon, selv om det  
ikke er registrert skade.

Våtrom > 2 Etasje > Bad > Ventilasjon
Våtrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/       ventil ved dør.
Konsekvens/       tiltak:
Det bør etableres tilfredsstillende tilluft til våtrom f.eks. luftespalte ved dør e.l.
 

HELSE, MILJØ OG SIKKERHET
Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet > Helse, miljø og  
sikkerhet
Det er avvik i rømningsveier.
Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det elektriske  
anlegget.
Det er tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggtekniske forskrift.
Det mangler håndløper på vegg i det innvendige trappeløpet.

Konsekvens/       tiltak:
• Håndløper på innvendig trapp bør monteres, men det var ikke krav på  
byggetidspunktet.
• Håndløper på innvendig trapp må monteres på vegg for å tilfredsstille krav på  
byggetidspunktet.
• Innhent en kvalifisert elektrofaglig person for å kontrollere det elektriske anlegget.
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• For å avklare omfanget av avvik ved rømningsveier bør det innhentes en brannteknisk  
vurdering.
• For å avklare omfanget av avvik ved branncelleinndeling må det gjøres nærmere  
undersøkelser av en kvalifisert fagkyndig person. Brannen kan spre seg raskere ved  
avvik i brancelleinndelingen.
For ytterligere informasjon se tilstandsrapport vedlagt salgsoppgave. 

Innbo og løsøre
Bransjens liste over løsøre og tilbehør legges til grunn for salget dersom ikke annet  
fremkommer av salgsoppgaven. Listen følger vedlagt salgsoppgaven. Det er full  
avtalefrihet om hva som skal følge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer  
og/      eller annet teknisk utstyr medfølger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,  
funksjonalitet og levetid på disse. 

TV/      Internett/      Bredbånd
Altibox

Parkering
Det er mulig å kjøpe soneparkering i gaten, og ellers er det parkering etter områdets  
gjeldende bestemmelser. 
For sonekort (boligsoneparkering) i Stavanger kommune søker du via Stavanger  
Parkering sin kundeportal. Selger kan ikke garantere at ny eier får sonekort.

Diverse
Areal i salgsoppgaven er hentet i fra tilstandsrapporten. Definisjon av ulike rom i  
boligen er basert på bruken av rommene på befaringstidspunktet. Rommenes bruk kan  
derfor være i strid med byggeforskriftene og/       eller registrert/       godkjent bruk. 

Kun integrerte hvitevarer medfølger handelen. Se for øvrig vedlagte løsøreliste. 

Lampe på loft og garderobe på kontor medfølger ikke handelen.
Kommoder på soverom medfølger handelen. 

NB:
Alt løsøre i som har med: tv/       parabolanlegg/       radio/       musikkanlegg, utvendig markise,  
samt løse hvitevarer medfølger ikke handelen, med mindre det står tydelig beskrevet i  
salgsoppgaven at det medfølger. Se for øvrig vedlagte løsøreliste. 

Definisjon på fastmontert/       integrert hvitevarer på kjøkkenet er når frontene på  
kjøkkeninnredningen er like, og en løs hvitevare defineres av når fronten ikke er lik med  
resten av innredningen.

Selger og kjøper kan eventuelt gjøre egne avtaler. 
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Vedlagte plantegninger er ikke målbare og kan fravike fra faktiske forhold.

Kjøper er ansvarlig for å sette seg inn i salgsoppgaven, reguleringsplaner, beskrivelse  
og annen dokumentasjon som kjøper har fått tilgang på. Dersom noe er uklart, ta  
kontakt med megler slik at saker kan bli avklart før en bindende avtale finner sted.

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. måtte  
etterspørre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overføring  
av hjemmel.

Etter eierseksjonsloven § 23 kan ingen kjøpe en boligseksjon hvis kjøpet fører til at  
man, direkte eller indirekte, blir eier av flere enn to boligseksjoner i  
eierseksjonssameiet. Begrensningen gjelder ikke kjøp av fritidsboliger. Det finnes også  
enkelte andre unntak i bestemmelsen.

Foretaket samarbeider med følgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i  
forbindelse med oppdraget:
‑ Help forsikring
‑ Södeberg & Partners
‑ Banker i Eika‑alliansen
‑ Leverandører knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)
‑ Leverandører knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel strømleverandører)

Beskrivelse av sameiet
Sameiebrøk: 1/       4.
Boligen er én av totalt 4 seksjoner og inngår som en del av et eierseksjonssameie.
Sameiet er imidlertid ikke organisert, og har ikke et aktivt styre. Det foreligger ikke  
regnskap eller budsjett. Eierseksjonslovens regler gjelder imidlertid for slike sameier.

Hver seksjon har eksklusiv bruksrett til en utvendig bod. Resten av arealet på tomten  
er felles mellom sameiet.

Vedlikehold av fasader, herunder utvendig kledning, grunnmur, vinduer og tak er felles  
ansvar etter sameiebrøk.

I leilighet H0102 står det en drenspumpe som er der for sikkerhetsmessige årsaker.  
Det er felles ansvar for denne pumpen. Tilsyn og evt strømutgiftertilfaller eier av denne  
leiligheten.

Forsikring/       strøm: Forsikring av bygningen er felles polise som fordeles etter  
sameiebrøk. Egen strømmåler på fellesområder som deles etter sameiebrøk. Evt felles  
avfallsbeholdere deles etter sameiebrøk.



Styre: Sameiet skal ha et styre. Styret er sammensatt av seksjonseierne. Hver seksjon  
har én representant i styret.

Eierseksjonsloven: For øvrig gjelder eierseksjonslovens bestemmelser.

Tvist: Eventuelle tvister mellom sameierne i forbindelse med sameierforholdet  
avgjøres ved voldgift etter tvistemålslovens regler.

Sameieavtalen kan ikke endres uten samtykke fra alle seksjonseierne.

For felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte sameier i forhold til sin  
sameierbrøk. Dette innebærer at sameieren har såkalt proratansk ansvar for sameiets  
forpliktelser.

En sameier eier en andel i eiendommen, med tilknyttet enerett til bruk av sin  
bruksenhet, jf. eierseksjonsloven § 25.

Energi
Oppvarming
Elektrisk.
Dersom det er rom i boligen som ikke har vegg‑ /       fastmonterte ovner så følger det  
heller ikke med ovner i disse rommene.

Informasjon om strømforbruk
Selger har gjort avtale om Norgespris for strøm. Avtalen er bindende, følger  
eiendommen (målepunktet) og løper til og med 31.12.2026. Les mer hos NVE ‑  
www.nve.no

Energimerke
Ikke angitt 

Informasjon om energiklasse
Alle som skal selge eller leie ut eiendom må som hovedregel energimerke boligen og  
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstående bygninger med  
bruksareal på mindre enn 50 m². Det er eier som plikter å fremlegge energiattest og  
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se  
www.energimerking.no. Dersom eier har energimerket boligen vil komplett energiattest  
fås ved henvendelse til megler.
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Økonomi
Total prisantydning eksklusiv omkostninger
Kr 3 490 000

Omkostninger kjøper
3 490 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------
Omkostninger
87 250 (Dokumentavgift)
300 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
11 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------
88 640 (Omkostninger totalt)
100 540 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
103 340 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------
3 578 640 (Totalpris. inkl. omkostninger)
3 590 540 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
3 593 340 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Help Pluss))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/      gebyrer.

Kommunale avgifter
Kr 10 158 for år 2025

Informasjon om kommunale avgifter
De kommunale avgiftene omfatter vann‑ og avløpsgebyr, renovasjonsgebyr. Det gjøres  
oppmerksom på at det kan forekomme variasjon i avgiftene som følge av forbruk og  
eventuelle kommunale endringer av gebyr/       avgift. 

Formuesverdi primærbolig
Kr 780 271 for år 2024

Formuesverdi sekundærbolig
Kr 3 121 083 for år 2024

Informasjon om formuesverdi
Formuesverdi for inntektsåret 2024, ifølge skatteetaten. 
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Andre utgifter
Utover det som er nevnt under punktet «Felleskostnader», påløper det også kostnader  
til strøm, innboforsikring, innvendig vedlikehold og abonnement til tv og internett  
(eventuelt oppgradering av kanalpakker og linjehastighet der hvor grunnpakke er  
inkludert).

Forsikring/      strøm: Forsikring av bygningen er felles polise som fordeles etter  
sameiebrøk. Egen strømmåler på fellesområder som deles etter sameiebrøk. Evt felles  
avfallsbeholdere deles etter sameiebrøk.

Tilbud om lånefinansiering
Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling  
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende  
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av  
finansielle tjenester. 

Boenheten
Eierbrøk
1/      4

Felleskostnader inkluderer
Ingen faste felleskostnader.

Sameiet
Vedtekter/      husordensregler
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.  
Dokumentene følger vedlagt i salgsoppgaven. 

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 55, bruksnummer 931, seksjonsnummer 3 i Stavanger kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter
Følgende er tinglyst på eiendommen:

Dokumentnr. 565920Tinglyst 05.07.2013
Seksjonering
Opprettet seksjoner: Snr: 3. Formål: Bolig. Tilleggsdel: Bygning. Sameiebrøk: 1/       4.
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Ferdigattest/      brukstillatelse
Det er utstedt ferdigattest for gnr/       bnr 55/       931 ‑ endring av boenheter, tilbygg bolig,  
fasadeedring m.m. (hele taket), datert 06.08.2014 iflg Stavanger kommune.

Det gjøres spesielt oppmerksom på at deler av boligen avviker fra opprinnelig  
godkjente byggetegninger. 
Innredet rom i 2.etasje er på byggetegninger godkjent som bod. 
Bruksendring er ikke omsøkt og godkjent. Kjøper påtar seg risikoen både for fremtidig  
bruk, og eventuelle pålegg relatert til forannevnte punkter, herunder risikoen for om  
bruken ikke lar seg godkjenne, og alle kostnadene forbundet med dette.

Vei, vann og avløp
Offentlig vann og avløp. Tilkomst til eiendommen skjer via offentlig og privat vei (54/       
267).

Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen ligger i et område regulert til boligbebyggelse.
Reguleringsplan ‑ Id 982 ‑ Storhaug vestre del. Ikrafttredelse 16.09.1982.
Retningslinjer for trehusbyen, vedtatt av Stavanger kommune datert 19.06.2023.
Kommuneplan ‑ Id KP 2023‑2040 ‑ Kommuneplanens arealdel 2023‑2040.  
Ikrafttredelse 28.06.2024

Reguleringsplaner under arbeid i nærheten (100 meter)
Reguleringsplan ‑ Id 2895 ‑ Detaljregulering for Paradis nord. 
Reguleringsplan ‑ Id 2860 ‑ Detaljregulering for Paradis midt.

Reguleringsplaner under bakken
Reguleringsplan ‑ Id 2192 ‑ Ryfast alternativ D3 Hillevåg, Eiganes og Våland, Hundvåg  
bydel. Ikrafttredelse 08.12.2008.
Hensynsonenavn H130_1 ‑ Rpsikring 130 ‑ Byggeforbud samferdselsobjekt

Vi oppfordrer interessenter til å gjøre seg kjent med disse. Megler har innhentet  
reguleringskart med bestemmelser til arealdelen. Kopi av kart og reguleringsplaner m/       
bestemmelser kan fås ved henvendelse til eiendomsmegler. 

Adgang til utleie
Det er ikke kjent at det foreligger offentligrettslige regler som er til hinder for at hele  
eiendommen leies ut.

Legalpant
De andre sameierne har panterett i seksjonen for krav mot sameieren som følger av  
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver bruksenhet  
svarer til 2 G (folketrygdens grunnbeløp). Kommunen har legalpant i eiendommen for  
forfalte krav på eiendomsskatt, og kommunale avgifter/      gebyrer. 
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Kontraktsgrunnlag
Kjøpsbetingelser
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er  
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene  
kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest  
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne  
sammen med fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
fagkyndig før det legges inn bud. 

Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne  
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder  
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er  
rettet i tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen har virket inn på  
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og  
skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes  
enkelte forhold etter overtakelse som gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og  
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en  
mangel.

Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket  
må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel  
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/      
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 

Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da  
begrenset, jf. avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt et  
innendørs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med  
forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke  
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.
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Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 

Dersom annet ikke avtales, sendes skjøte/      hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant  
av overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold
Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette  
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere  
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken  
11:30 anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter. Bud bør legges inn i god tid før  
konkurrerende buds akseptfrist utløper. Megler kan ikke formidle bud med forbehold  
om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/      hemmelige forbehold), skal  
holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

For øvrig henvises til forbrukerinformasjon om budgivning i salgsoppgaven.  
Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men å henvise  
budgiver videre til megler. Som kjøper vil du få forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil  
bli gjort kjent for kjøper og selger i handelen. Øvrige budgivere kan be om å få en kopi  
av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold
Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en  
akseptfrist som muliggjør en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum  
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra  
budgiver, men å henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke formidle bud med  
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/      hemmelige forbehold),  
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter oppfordres  
imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med fagmann før  
bud inngis.

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. måtte  
etterspørre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overføring  
av hjemmel.
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Betalingsbetingelser
Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjøpesum inkludert omkostninger er  
innbetalt og disponibelt på meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.  
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/      eller fra kjøpers egen  
konto i norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene
Megler har plikt til å gjennomføre kundetiltak. Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får  
gjennomført kundetiltak og dette fører til at transaksjonen ikke kan gjennomføres eller  
blir forsinket, misligholder kjøper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.  
Dette gir selger rett til å heve og gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad til 14 millioner kroner. I den forbindelse har selger  
utarbeidet en egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før budgivning.

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og  
Boligkjøperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  
Boligkjøperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjøperforsikring, med tillegg  
av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet. Boligkjøperforsikring  
Pluss betales årlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller på  
help.no. Det gjøres oppmerksom på at boligkjøperforsikring kun kan tegnes av  
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 900/      5 100/      5 800 i kostnadsgodtgjørelse,  
avhengig av boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av Boligkjøperforsikring  
Pluss.

Ansvarlig megler
Jonas Le
Eiendomsmegler MNEF
jonas.le@aktiv.no /   Tlf: 941 66 646

Oppdragstaker
Aktiv Eiendomsmegling Jæren AS, organisasjonsnummer 834001942
Jernbanegata 5, 4340 Bryne

Salgsoppgavedato
03.02.2026
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Velkommen til 

Opheimsgata 6
presentert av Jonas Le, Aktiv Eiendomsmegling Jæren.

 Foto: 
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Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan  
forekomme. Megler/          selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Boligen har en helt egen sjarm og karakter,  
med synlige bjelker, nydelig 1-stavs  

eikeparkett.

Klassiske vinduer og pene, nye  
kryssfinerkarmer.
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Bod innredet som kontor.
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Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan  
forekomme. Megler/          selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Fine detaljer gir leiligheten et unikt og  
koselig preg.
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En flott trapp fra 1. etasje fører opp til 2.  
etasje, hvor stuen ligger delvis adskilt fra  
kjøkkenet. Her får man to romslige og lyse  
oppholdsrom med en åpen og innbydende  

følelse.
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Nabolagsprofil
Opheimsgata 6 - Nabolaget Storhaug nordre/Hetlandskirken - vurdert av 118 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Enslige
Etablerere
Studenter

Offentlig transport

Paradissvingen 3 min
Linje 13 0.2 km

Stavanger stasjon 8 min
Linje F5, L5 0.6 km

Stavanger Sola 18 min

Skoler

Storhaug skole (1-7 kl.) 3 min
337 elever, 22 klasser 0.3 km

Våland skole (1-7 kl.) 10 min
512 elever, 22 klasser 0.8 km

Nylund skole (1-7 kl.) 10 min
658 elever, 29 klasser 0.9 km

St. Svithun skole (8-10 kl.) 1 min
441 elever, 30 klasser 0.1 km

Kannik skole (8-10 kl.) 16 min
657 elever, 37 klasser 1.3 km

Bergeland videregående skole 4 min
700 elever 0.4 km

Stavanger katedralskole 11 min
375 elever 0.8 km

Ladepunkt for el-bil

Vaisenhusgaten 5 min

Jernbanelokket 6 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 78/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 77/100

Naboskapet
Høflige 56/100

Aldersfordeling

11
.7

 %
16

.2
 %

14
.5

 %

5.
6 

%
7.

5 
%

7.
2 

%

33
.2

 %
21

.9
 %

21
.2

 %

38
.6

 %
39

.7
 %

38
.9

 %

11
 % 14

.7
 %

18
.3

 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Storhaug nordre/Hetlandsk... 1 705 945

Stavanger/Sandnes 229 178 103 563

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

St. Svithun barnehage (1-5 år) 2 min
42 barn 0.2 km

Nymansveien barnehage (1-5 år) 8 min
45 barn 0.7 km

Biå Steinerbarnehage (1-5 år) 12 min
20 barn 1 km

Dagligvare

Joker Jelsagaten 5 min
PostNord, søndagsåpent 0.4 km

Rema 1000 Byterminalen 6 min

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Gående

Støynivået
Lite støynivå 79/100

Trafikk
Lite trafikk 78/100

Kollektivtilbud
Bra 75/100

Sport

Storhaug skole 3 min
Aktivitetshall 0.3 km

Kyviksmarka 8 min
Ballspill, sandvolleyball 0.7 km

EVO Kannik 10 min

EVO Paradis 12 min

Boligmasse

6% enebolig
21% blokk
74% annet

«Beste nabolag i Stavanger, nærhet til
sentrum og fint turområde.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Arkaden Torgterrassen 9 min

Vitusapotek Løven - Stavanger 9 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

32% i barnehagealder
36% 6-12 år
18% 13-15 år
15% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 55%

Storhaug nordre/Hetlandskirken
Stavanger/Sandnes
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 24% 33%

Ikke gift 63% 54%

Separert 10% 9%

Enke/Enkemann 2% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Selgers egenerklæring
Egenerklæringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til 
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kjøper bør 
vite om før du bestemmer deg for et eventuelt kjøp. Har du spørsmål 
til egenerklæringen kan du snakke med megleren som står for salget.

Selgere Regine Aanestad

Boligen

 Opheimsgata 6
 4012 Stavanger

1103-55/931/0/3

Boligen ble kjøpt 2023

Selger har bodd i boligen de 12 siste månedene

Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1403260016        1

40



Våtrom, tak og fasade
1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/våtrom?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

2. Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2014

Firmanavn: Idland VVS AS

Beskrivelse av arbeidet: Rehabilitering av bad og røranlegg. Nye vann- og avløpsrør, nytt utstyr på bad og 
kjøkken. Ferdigmelding og ferdigattest fra Stavanger kommune.

Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
 ◆ Ja

Spesifiser hva som er gjort med henholdsvis membran, tettesjikt og sluk

Tetningssjikt/membran og sluk ble fornyet i forbindelse med rehabilitering av bad i 2014. Arbeidet ble utført av 
Idland VVS AS og er dokumentert med ferdigmelding og ferdigattest fra Stavanger kommune.

3. Vet du om det finnes dokumentasjon på hvordan bad/våtrom er bygget opp?
 ◆ Ja

4. Vet du om det er, eller har vært, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader på tak, yttervegg, vinduer, dører, 
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

5. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på vinduene, som for eksempel kondens, fuktskader eller 
vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen punktert?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

6. Vet du om det er, eller har vært, skjevheter eller setningsskader i boligen, støttemur, terrasse eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Drenering, fukt og lekkasje
7. Vet du om det er, eller har vært, fukt, råte eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkjeller?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

8. Vet du om det er, eller har vært, fukt, sopp eller råteskader i boligen/sameiet/borettslaget?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

9. Vet du om det er eller har vært skadedyr eller sjenerende insekter i egen enhet eller i sameiet/borettslagets 
fellesarealer eller i andres enheter?
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 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Tekniske installasjoner
10. Vet du om det er, eller har vært, feil på vann- eller avløpsanlegg?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

11. Vet du om det er gjort arbeid på vann og avløp, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2014

Firmanavn: Idland VVS AS

Beskrivelse av arbeidet: Vann- og avløpsrør rehabilitert i 2014 av Idland VVS AS. Ferdigmelding og ferdigattest 
fra Stavanger kommune foreligger.

12. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe, 
kjøkkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

13. Vet du om det er gjort arbeid på sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten 
av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

14. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

15. Vet du om det er gjort arbeid på ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

16. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på det elektriske anlegget?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

17. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Eiendommen og omgivelsene
18. Vet du om bruken av eiendommen eller området rundt kan endres av foreslåtte eller vedtatte 
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

19. Vet du om det finnes kommunale pålegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til
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20. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggeår, enten av deg 
eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

21. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommunen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

22. Vet du om det har vært flom, ras, skred eller lignende på eiendommen, eller om den ligger i et fareområde?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

23. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

24. Vet du om det er gjort radonmåling på eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

25. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utført målinger 
for boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

26. Vet du om noe i nabolaget som kan være plagsomt eller ubehagelig for kjøperen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

27. Vet du om du selv eller sameiet/borettslaget/laget/selskapet er innblandet i uenigheter eller konflikter rundt 
eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

28. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan føre til økte utgifter, som festeavgift, fellesutgifter, 
fellesgjeld eller kommunale avgifter?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt
29. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Ja

Vet du om det feil eller skader ved garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

30. Vet du om det er gjort arbeid på eiendommen som ikke er nevnt i de andre spørsmålene?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

31. Vet du om det er, eller har vært, feil på tilbehør som følger med eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Er det bestilt Norgespris på strøm?
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Ja. Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tilbud om strøm til fast pris på 50 øre pr. kilowattime 
(prisen gjelder frem til 31. Desember 2026). Ordningen gjelder både boliger og fritidsboliger. Når en bolig med 
Norgespris bytter eier, vil ny eier fortsatt være bundet til Norgespris ut bindingstiden. Les mer på Regjeringens 
nettsider.

33. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kjøpt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven, 

med de unntakene som følger av forsikringsvilkårene.

Hvis du oppdager noe du mener kan være en mangel, må du reklamere til Fremtind innen 

to måneder etter at du oppdaget, eller burde oppdaget, forholdet. Dette gjør du på fremtind.

no.

Husk at du som kjøper ikke må begynne å utbedre forholdet før du har fått svar på 

reklamasjonen. Da kan du som kjøper miste retten til å reklamere over forholdet. Du har 

likevel en plikt til å begrense en eventuell skade - for eksempel ved å tørke opp vannsøl etter 

en vannlekkasje og sørge for at lekkasjen stopper.

6

45



Tilstandsrapport

STAVANGER kommune

Opheimsgata 6, 4012 STAVANGER

gnr. 55, bnr. 931, snr. 3

Befaringsdato: 29.01.2026 Rapportdato: 02.02.2026 Oppdragsnr.: 19998-2545

Rune SivertsenSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Rogaland Byggtakst ASAutorisert foretak:

BA1116Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 58 m² BRA-i: 53 m²

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

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

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

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

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

Norsk takst

Rogaland ByggTakst AS
Rogaland ByggTakst AS 琀椀lbyr profesjonell og uavhengig taksering av boliger, med solid fagkompetanse og høy kvalitet i alle ledd. Vår
takstmann er autorisasjonsmedlem i NORSK TAKST, og godkjent for u琀昀ørelse av 琀椀lstandsrapporter e琀琀er gjeldende forskri昀琀 琀椀l
avhendingslova (Tryggere bolighandel).

Med over 35 års erfaring som byggmester, har vår fagperson inngående kunnskap om prosjektering, kalkulasjon, prosjektledelse,
kontraktsforståelse, plan- og bygningsloven (PBL), samt kvalitetssikring og HMS-arbeid.

Alle rapporter utarbeides i henhold 琀椀l NORSK TAKSTs metodikk og standarder, og vi legger stor vekt på presisjon, e琀琀erprøvbarhet og
琀椀llitsskapende kommunikasjon.

Hos oss møter du fagfolk som forstår både håndverket og regelverket – og som leverer dokumentasjon du kan stole på.

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

rune@rbtakst.no

Rune Sivertsen

Rapportansvarlig

930 56 841

19998-2545Oppdragsnr.: Side: 2 av 19Befaringsdato:  29.01.2026
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknads琀椀dspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser e琀琀er avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskri昀琀 琀椀l 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

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

Utny琀琀else i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og stra昀昀eansvar.

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

Opheimsgata 6, 4012 STAVANGER
Gnr 55 - Bnr 931
1103 STAVANGER

Rogaland Byggtakst AS
Nes昀氀åtveien 14

4018 STAVANGER

19998-2545Oppdragsnr.: 29.01.2026Befaringsdato: Side: 3 av 19
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Informasjon om utbedringskostnader
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslå琀琀e 琀椀ltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pris琀椀lbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Fak琀椀ske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyak琀椀g vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales y琀琀erligere undersøkelser og 
innhen琀椀ng av 昀氀ere pris琀椀lbud fra kvali昀椀serte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der de琀琀e er mulig.

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Opheimsgata 6, 4012 STAVANGER
Gnr 55 - Bnr 931
1103 STAVANGER

Rogaland Byggtakst AS
Nes昀氀åtveien 14

4018 STAVANGER
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Arealer Gå 琀椀l side

Sammendrag.
Boligen ble oppført og ferdigs琀椀lt i 1901, senere ombygget (2014) 
og er oppført med grunnmur av lødd stein og pussede over昀氀ater 
utvendig.
Y琀琀ervegger i trekonstruksjon med utvendig kledning av tre, og 
etasjeskiller av trebjelkelag. 
Takkonstruksjonen er valmet tak i tre, tekket med skiferstein.
Boligen fremstår i generelt god stand, med slitasje og forhold 
som er nærmere beskrevet i rapportens enkeltpunkter. 
Registrerte 琀椀lstandsanmerkninger har i hovedsak sammenheng 
med alder, vedlikehold og byggetekniske løsninger.
Enkelte 琀椀lstandsgrader er sa琀琀 med bakgrunn i normal forventet 
teknisk leve琀椀d for bygningsdeler, slik det gjelder for denne type 
konstruksjon og klima.

Leiligheten er en del av et sameie. 
Det orienteres at det normalt er sameie v/styre som innestår for 
utvendig vedlikehold e琀琀er egne vedtak i det enkelte sameie.
Som o昀琀est holder Sameie maling. etc. Utski昀琀ing/rehabilitering 
av fasader eller andre mangler utvendig, er sameiet v/styre 
normalt ansvarlig for.
Videre står sameiet normalt ansvarlig for grunnmur, tak, 
bygningskonstruksjonen, drenering, vann, avløp, El. anlegg, 
beredere, vinduer og dører etc.
Det er ikke kjent i hvilken grad det er foreta琀琀 brann/lydisolering 
av konstruksjoner mot andre boenhet.
Sameie avtale er ikke kontrollert med tanke på ansvar og 
begrensninger for vedlikehold som nevnt ovenfor.
Omfanget kan variere fra Sameie 琀椀l Sameie.
Det er den grunn ikke kontrollert fellesområder som: 
Grunn/fundamenter, drenering, y琀琀ervegger, grunnmur, rom 
under terreng, takkonstruksjon, taktekking m/renner.

 
 

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side

Opheimsgata 6, 4012 STAVANGER
Gnr 55 - Bnr 931
1103 STAVANGER

Rogaland Byggtakst AS

4018 STAVANGER
Nes昀氀åtveien 14

Beskrivelse av eiendommen

19998-2545Oppdragsnr.: 29.01.2026Befaringsdato: Side: 5 av 19
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Vil du vite mer om 琀椀lstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av 琀椀lstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak

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

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

Tilstand (referanse) relateres 琀椀l når bygningen/bygningsdelen 
ble ta琀琀 i bruk (1901).
Bygningen er oppført før nasjonale byggeregler ble vedta琀琀 i 
Norge og referanse blir da byggeskikk på oppførings琀椀dspunktet.
Referanse forskri昀琀, Avviksforhold i昀琀. dagens forskri昀琀 (TEK-17) 
kan kommenteres jmf. veiledningen i NS-3600.
Krav 琀椀l te琀琀het, ven琀椀lasjon, isolering, lydforhold etc. er forhold 
undertegnede ikke kan, eller vanskelig kan oppdage e琀琀er de 琀椀l 
en hver 琀椀ds gjeldende byggeforskri昀琀er og o昀昀entligre琀琀slige krav.
Kontroll av byggesøknader og o昀昀entlige godkjenninger inngår 
ikke i oppdraget.
Areal oppmåles slik de fremkommer på befarings琀椀dspunkt, 
uavhengig av byggegodkjenninger.
Rapporten er utarbeidet på grunnlag av opplysninger gi琀琀 av 
eier, samt registrerte forhold på befaringen.
Befaringen er u琀昀ørt med de begrensninger som følger av at 
boligen var møblert .
Måleinstrumenter brukt ved besik琀椀gelsen: Fuk琀椀ndikator: 
Tramex ME5. Laser avstandsmåler: Hil琀椀 PD-E. Laser for 
nivellering
Hil琀椀 PMC 46. Mms pro琀椀meter.
Denne rapport er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten 
bindinger 琀椀l andre aktører. Takstmannen har verken et 
anse琀琀else, økonomisk eller familiær 琀椀lknytning 琀椀l 
oppdragsgiver.

Eksterne bygninger/boder som er fri琀琀stående eller ligger mot/i 
bolig som ikke har direkte adkomst fra bolig er ikke kontrollert.
Tilstandsanalysen følger Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere 
bolighandel) og det er ikke foreta琀琀 vurderinger av bygg, 
bygningsdeler eller rom som ikke fremgår her. 

Rapport for de琀琀e oppdraget er ut arbeidet e琀琀er Norsk 
Standard 3600, Tabell A.l og 琀椀llegg B, B2, C og C2, og forskri昀琀 av 
1.1.2022.
 

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Takkonstruksjon/Lo昀琀 Gå til side

Det er påvist andre avvik:
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Hele takkonstruksjonen er gjenoppbygget. 
Konstruksjonen er ikke 琀椀lgjengelig for direkte 
inspeksjon, og vurderingen er derfor basert på alder, 
琀椀lgjengelig dokumentasjon samt observasjoner gjort 
fra underliggende etasje. Det har ikke vært mulig å 
inspisere skjulte konstruksjonsdeler, inkludert 
bærende elementer, fuktsperrer og detaljer kny琀琀et 琀椀l 
lu昀琀ing og isolasjon.

Det er ikke observert synlige tegn 琀椀l svikt eller 
unormale forhold fra 琀椀lgjengelige 昀氀ater i 
underliggende etasje. Likevel kan eventuelle feil eller 
mangler i u琀昀ørelse, materialbruk eller detaljer ikke 
utelukkes, da konstruksjonen ikke er åpent inspisert.

Utvendig > Vinduer Gå til side

Det er påvist andre avvik:

Bygningen har vinduer fra ca. 2012. 
Vinduenes 琀椀lstand er delvis basert på begrenset 
kontroll, da 昀氀ere vinduer er sidehengslede og plassert 
i 2. etasje, noe som har hindret full visuell inspeksjon 
av alle eksponerte treover昀氀ater.

Vindusprodusenten er kjent for å ha ha琀琀 
dokumenterte kvalitetsu琀昀ordringer med trevirke i 
perioden ca. 2010–2014. Erfaringsmessig har de琀琀e 
medført økt risiko for råteskader som typisk oppstår 
e琀琀er 10–12 års bruks琀椀d. Det ble på befaring registrert 
omfa琀琀ende råteskader på andre vinduer av samme 
type og alder i bygget.

Basert på alder, kjent risikoforhold kny琀琀et 琀椀l 
produsent, samt påviste råteskader på øvrige vinduer 
i bygget, vurderes det å foreligge høy sannsynlighet 
for skjulte råteskader også i vinduer som ikke har vært 
fullt 琀椀lgjengelige for kontroll.

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Det er påvist andre avvik:

Trapp mellom etasjer har inntrinn med dybde på ca. 
21 cm. De琀琀e er kortere enn anbefalte mål iht. 
gjeldende byggeforskri昀琀er og dagens standard, og gir 
redusert trappekomfort og sikkerhet. Det er videre 
registrert at håndløper på vegg mangler på deler av 
veggen mot kjøkken.

Kjøkken > 2 Etasje > Kjøkken  > Over昀氀ater og 
innredning

Gå til side

Det er påvist andre avvik:

Det er registrert sprekk i heltre benkeplate på venstre 
side av vask. Forholdet vurderes å ha sammenheng 
med fuktpåvirkning og/eller bevegelser i treverket.

Våtrom > 2 Etasje > Bad  > Over昀氀ater vegger og 
himling

Gå til side

Det er påvist andre avvik:

1. Det er påvist at 昀氀isfuger har riss/sprekker.
2. Det er påvist sprekker i 昀氀iser.

Våtrom > 2 Etasje > Bad  > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Det er påvist at noen 昀氀iser har bom (hulrom under).
Det er påvist andre avvik:

Gulvet i dusjsonen er belagt med 昀氀iser av liten 
størrelse montert på ne琀琀. Det er registrert at gulvet 
har bulket, og at det er hulrom under deler av 昀氀isene. 
Det oppleves svikt i gulvet ved belastning/tråkk i 
dusjsonen.

Forholdet indikerer redusert he昀琀 mellom 昀氀iser, lim 
og/eller underliggende konstruksjon. Det er ikke 
mulig å fastslå om fuktsikring eller øvrig oppbygning 
er påvirket uten nærmere undersøkelser.

Våtrom > 2 Etasje > Bad  > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

Det er påvist andre avvik:

Det foreligger ingen dokumentasjon på u琀昀ørelse av 
membran i våtrommet. Membranens 琀椀lstand og 
u琀昀ørelse kan ikke veri昀椀seres uten destruk琀椀ve 
undersøkelser. Vurderingen er derfor basert på synlige 
over昀氀ater og bruksspor.

Våtrom > 2 Etasje > Bad  > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende løsning for å 
synliggjøre lekkasje fra innebygget sisterne.

Det er montert vegghengt toale琀琀 med 
innbyggingssisterne. Løsningen innebærer at 
vanninstallasjonen er skjult i konstruksjonen, noe som 
gjør det vanskelig å oppdage lekkasjer før eventuell 
skade har oppstå琀琀.

Ved befaring ble det ikke registrert lekkasjevarsler, 
fuktsensor eller annen form for lekkasjesikring i 
琀椀lknytning 琀椀l installasjonen.

E琀琀er dagens anbefalinger skal skjulte 
vanninstallasjoner ha lekkasjesikring i form av varsler 
eller innebygde løsninger som leder lekkasjevann 琀椀l 
synlig område, i tråd med krav i TEK og anbefalinger 
fra bransjenormer.

Våtrom > 2 Etasje > Bad  > Ven琀椀lasjon Gå til side
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Våtrommet mangler 琀椀llu昀琀sven琀椀lering, f.eks. 
spalte/ven琀椀l ved dør.

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

Det er avvik i rømningsveier.

Det er behov for at en kvali昀椀sert elektrofaglig person 
kontrollerer det elektriske anlegget.

Det er tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra 
dagens byggtekniske forskri昀琀.

Det mangler håndløper på vegg i det innvendige 
trappeløpet.

Gå til side
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UTVENDIG

Takkonstruksjon/Lo昀琀

Valmet tak, hvor hele konstruksjonen er laget i tre.

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Hele takkonstruksjonen er gjenoppbygget. Konstruksjonen er ikke 
琀椀lgjengelig for direkte inspeksjon, og vurderingen er derfor basert på 
alder, 琀椀lgjengelig dokumentasjon samt observasjoner gjort fra 
underliggende etasje. Det har ikke vært mulig å inspisere skjulte 
konstruksjonsdeler, inkludert bærende elementer, fuktsperrer og 
detaljer kny琀琀et 琀椀l lu昀琀ing og isolasjon.

Det er ikke observert synlige tegn 琀椀l svikt eller unormale forhold fra 
琀椀lgjengelige 昀氀ater i underliggende etasje. Likevel kan eventuelle feil eller 
mangler i u琀昀ørelse, materialbruk eller detaljer ikke utelukkes, da 
konstruksjonen ikke er åpent inspisert.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Konsekvens:
Eventuelle skjulte feil eller mangler i takkonstruksjonen kan medføre 
risiko for fuktproblemer, redusert bæreevne, varmeisolasjonstap eller 
behov for utbedringer på et senere 琀椀dspunkt. Slike forhold kan utvikle 
seg over 琀椀d uten synlige symptomer i 琀椀dlig fase.

Tiltak:
Det anbefales å innhente 琀椀lgjengelig dokumentasjon for u琀昀ørelse og 
materialvalg ved gjenoppbyggingen. Videre bør takkonstruksjonen 
følges opp med jevnlig e琀琀ersyn, spesielt ved tegn 琀椀l fukt, misfarging 
eller deformasjoner i himlinger. 

Tilstandsgrad: TG 2
(Begrunnet i begrenset kontroll og usikkerhet rundt skjulte 
konstruksjoner)

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Byggeår
1901

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

Lo昀琀

Vinduer

Det ble ved befaring ikke registrert punkterte isolerglass, men de琀琀e kan 
være vanskelig å oppdage ved enkelte temperatur og lysforhold. Det 
skal i 琀椀llegg nevnes at kun enkelte vinduer ble kontrollert og 
funksjonstestet.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Bygningen har vinduer fra ca. 2012. 
Vinduenes 琀椀lstand er delvis basert på begrenset kontroll, da 昀氀ere 
vinduer er sidehengslede og plassert i 2. etasje, noe som har hindret full 
visuell inspeksjon av alle eksponerte treover昀氀ater.

Vindusprodusenten er kjent for å ha ha琀琀 dokumenterte 
kvalitetsu琀昀ordringer med trevirke i perioden ca. 2010–2014. 
Erfaringsmessig har de琀琀e medført økt risiko for råteskader som typisk 
oppstår e琀琀er 10–12 års bruks琀椀d. Det ble på befaring registrert 
omfa琀琀ende råteskader på andre vinduer av samme type og alder i 
bygget.

Basert på alder, kjent risikoforhold kny琀琀et 琀椀l produsent, samt påviste 
råteskader på øvrige vinduer i bygget, vurderes det å foreligge høy 
sannsynlighet for skjulte råteskader også i vinduer som ikke har vært 
fullt 琀椀lgjengelige for kontroll.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Konsekvens:
Råteskader kan føre 琀椀l redusert bæreevne og funksjon i vinduene, økt 
risiko for vanninntrengning, lu昀琀lekkasjer og varmetap. Dersom skadene 
utvikler seg, kan de琀琀e medføre behov for omfa琀琀ende reparasjoner eller 
utski昀琀ing.

Tiltak:
Det anbefales nærmere undersøkelse av vinduene, herunder kontroll fra 
li昀琀/s琀椀llas eller ved demontering av listverk for å avdekke eventuell 
begynnende eller skjult råte. På bakgrunn av funn bør nødvendige 琀椀ltak 
vurderes, som utbedring av lokale skader eller utski昀琀ing av vinduer. Det 
må påregnes frem琀椀dige kostnader kny琀琀et 琀椀l reparasjon eller utski昀琀ing.

Tilstandsgrad: TG 2
(Avvik og risiko som kan gi funksjonssvikt over 琀椀d)
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Vinduer

Dører

Leilighet har malt hovedy琀琀erdør. 

Årstall: 2012 Kilde: Produksjonsår på produkt

INNVENDIG

Over昀氀ater

Over昀氀ater er i generelt god stand, med normal bruks slitasje og uten 
påvist direkte skader.

Etasjeskille

Etasjeskillere (gulv mellom etasjer) er ikke en del av det som undersøkes 
i 琀椀lstandsrapporten. Det er derfor ikke u琀昀ørt målinger eller analyser av 
etasjeskillere. 

Innvendige trapper

Boligen har tretrapp mellom 2 etg. og lo昀琀.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Trapp mellom etasjer har inntrinn med dybde på ca. 21 cm. De琀琀e er 
kortere enn anbefalte mål iht. gjeldende byggeforskri昀琀er og dagens 
standard, og gir redusert trappekomfort og sikkerhet. Det er videre 
registrert at håndløper på vegg mangler på deler av veggen mot 
kjøkken.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Konsekvens:
For korte inntrinn og manglende håndløper øker risikoen for feiltråkk, 
snubling og fall, særlig ved nedadgående ferdsel. 

Tiltak:
Det anbefales å montere håndløper på aktuell vegg昀氀ate for å bedre 
sikkerheten. Videre bør det vurderes kompenserende 琀椀ltak som 
trappeneser eller ombygging av trappen.

Tilstandsgrad: TG 2
(Avvik fra dagens krav og anbefalt u琀昀ørelse)

Trapp har for korte inntrinn og mangler håndløper på deler av vegg.

Innvendige dører

Innvendig har boligen malte gla琀琀e dører. 

VÅTROM

Generell

Aktuell byggeforskri昀琀/teknisk forskri昀琀 er ukjent.
Dokumentasjon: Ingen 

Bad med 昀氀iser på gulv og vegger. 
Innredning med vask/underskap m/speil og vegghengt toale琀琀. 
Dusjsone med nedslag direkte på 昀氀iser.
Opplegg for vaskemaskin med vann og avløp.
Avtrekk via elektrisk vi昀琀e.

Ved kontroll av over昀氀ater avdekkes det noe riss i fuger og sprekker i 
昀氀iser.
Sluk er sjekket, sluk er av nyere dato. Membran er synlig i sluk og klemt 
med klemring.
Membran på vegger i våtsoner er ukjent.
Lokalt fall i dusjsone.
Vask og toale琀琀 fungerer som en kan forvente.
Det var ingen visuelle tegn 琀椀l fuktskader eller indikert avvikende fukt 
ved søk i rom.

2 ETASJE > BAD 

Over昀氀ater vegger og himling

2 ETASJE > BAD 
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Veggene har 昀氀iser og taket er malt. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
1. Det er påvist at 昀氀isfuger har riss/sprekker.
2. Det er påvist sprekker i 昀氀iser.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

1. Skadet 昀氀is er i et område hvor den kun utgjør et este琀椀sk avvik.
Konsekvens:
Skaden har ingen kjent funksjonell betydning og påvirker ikke 
bygningens bruk eller tekniske 琀椀lstand. Avviket er begrenset 琀椀l det 
visuelle u琀琀rykket.

Tiltak:
Tiltak er ikke nødvendig av tekniske hensyn. Eventuell utbedring kan 
vurderes av este琀椀ske årsaker, for eksempel ved utski昀琀ing av 昀氀is.

2. Slike riss/sprekker kan indikere bakenforliggende fuktskader, og 
konstruksjonen bør observeres jevnlig for å vurdere utvikling.
Konsekvens:
Dersom rissene/sprekken skyldes fukt, kan de琀琀e over 琀椀d føre 琀椀l 
y琀琀erligere skader på konstruksjonen, herunder redusert holdbarhet og 
økt risiko for følgeskader.

Tiltak:
Det anbefales jevnlig observasjon og oppfølging for å avdekke eventuell 
utvikling. Ved tegn 琀椀l forverring bør videre undersøkelser gjennomføres 
for å avklare årsak og behov for utbedring.

Sprekk i 昀氀isefuge over toale琀琀.

Sprekk i 昀氀is ved innfes琀椀ng 琀椀l toale琀琀 (begge sider)

Sprekk i 昀氀isefuger i dusjsone

Over昀氀ater Gulv

Gulvet er 昀氀iselagt.
Lokalt fall i dusj sone.

2 ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at noen 昀氀iser har bom (hulrom under).
• Det er påvist andre avvik:
Gulvet i dusjsonen er belagt med 昀氀iser av liten størrelse montert på 
ne琀琀. Det er registrert at gulvet har bulket, og at det er hulrom under 
deler av 昀氀isene. Det oppleves svikt i gulvet ved belastning/tråkk i 
dusjsonen.

Forholdet indikerer redusert he昀琀 mellom 昀氀iser, lim og/eller 
underliggende konstruksjon. Det er ikke mulig å fastslå om fuktsikring 
eller øvrig oppbygning er påvirket uten nærmere undersøkelser.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Konsekvens:
Svikt og hulrom i gulvet kan over 琀椀d føre 琀椀l sprekkdannelser i 昀氀iser og 
fuger, samt økt risiko for fuk琀椀nntrengning. Dersom forholdet forverres, 
kan de琀琀e medføre behov for mer omfa琀琀ende utbedringer.

Tiltak:
Det anbefales å følge med på utviklingen og vurdere nærmere 
undersøkelser for å avklare omfang og årsak. Avhengig av funn kan 
lokale utbedringer eller delvis rehabilitering av gulvet i dusjsonen bli 
nødvendig.

Tilstandsgrad: TG 2
(Avvik som kan gi funksjonssvikt over 琀椀d)

Dusjsone med bulker i gulvet.
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Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er nyere sluk/Hjelpesluk og banemembran med ukjent u琀昀ørelse 

2 ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Det foreligger ingen dokumentasjon på u琀昀ørelse av membran i 
våtrommet. Membranens 琀椀lstand og u琀昀ørelse kan ikke veri昀椀seres uten 
destruk琀椀ve undersøkelser. Vurderingen er derfor basert på synlige 
over昀氀ater og bruksspor.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Konsekvens:
Når membran ikke kan dokumenteres, foreligger det økt usikkerhet 
kny琀琀et 琀椀l våtrommets fuktsikring. Eventuelle feil eller mangler kan over 
琀椀d føre 琀椀l fukt- og lekkasjeskader på 琀椀lstøtende konstruksjoner.

Tiltak:
Det anbefales å være oppmerksom på tegn 琀椀l fukt, misfarging eller lukt. 
Ved oppgradering eller ombygging av badet bør membran u琀昀øres og 
dokumenteres iht. gjeldende krav. Ved mistanke om fuktskader bør 
nærmere undersøkelser gjennomføres.

Tilstandsgrad: TG 2
(Begrunnet i manglende dokumentasjon og begrenset kontroll)

Sluk

Sanitærutstyr og innredning

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

2 ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende løsning for å synliggjøre lekkasje fra 
innebygget sisterne.

Det er montert vegghengt toale琀琀 med innbyggingssisterne. Løsningen 
innebærer at vanninstallasjonen er skjult i konstruksjonen, noe som gjør 
det vanskelig å oppdage lekkasjer før eventuell skade har oppstå琀琀.

Ved befaring ble det ikke registrert lekkasjevarsler, fuktsensor eller 
annen form for lekkasjesikring i 琀椀lknytning 琀椀l installasjonen.

E琀琀er dagens anbefalinger skal skjulte vanninstallasjoner ha 
lekkasjesikring i form av varsler eller innebygde løsninger som leder 
lekkasjevann 琀椀l synlig område, i tråd med krav i TEK og anbefalinger fra 
bransjenormer.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Ved frem琀椀dig oppgradering eller vedlikehold anbefales det å etablere 
lekkasjesikring for å redusere risiko for skjult fuktskade og sikre 琀椀dlig 
varsling ved eventuell lekkasje.
TG2, på grunn av manglende lekkasjesikring ved skjult vanninstallasjon, 
selv om det ikke er registrert skade.

Ingen synlig lekkasje varsler under vegghengt toale琀琀.

Ven琀椀lasjon

Det er elektrisk styrt vi昀琀e. 

2 ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Våtrommet mangler 琀椀llu昀琀sven琀椀lering, f.eks. spalte/ven琀椀l ved dør.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende 琀椀llu昀琀 琀椀l våtrom f.eks. lu昀琀espalte ved 
dør e.l.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foreta琀琀 uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er 
foreta琀琀 ved/i ko琀琀 u/trapp. Fuktkvotemåling (vekt%) i konstruksjonen 
ble målt 琀椀l 0. 

2 ETASJE > BAD 

Opheimsgata 6, 4012 STAVANGER
Gnr 55 - Bnr 931
1103 STAVANGER

Rogaland Byggtakst AS

4018 STAVANGER
Nes昀氀åtveien 14

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  19998-2545 Befaringsdato:  29.01.2026 Side: 12 av 19

57



Fuktmåling i vegg mot våtsone.

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkken innredning med benkeplate i heltre og integrert koketopp.
Opplegg for oppvaskmaskin med egen stoppekran montert.
Vannlås i benk funnet i orden, dvs, at den si琀琀er fast og er te琀琀.
Det er ingen indikasjon av fukt/skader foran vask, oppvaskmaskin og i 
forkant av kjøleskap.

2 ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Det er registrert sprekk i heltre benkeplate på venstre side av vask. 
Forholdet vurderes å ha sammenheng med fuktpåvirkning og/eller 
bevegelser i treverket.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Konsekvens:
Sprekken kan medføre økt fuktopptak i treverket og videre utvikling av 
skade dersom den ikke behandles. De琀琀e kan over 琀椀d redusere 
benkeplatens leve琀椀d og funksjon.

Tiltak:
Det anbefales å te琀琀e eller utbedre sprekken for å begrense fuktopptak, 
samt sørge for regelmessig vedlikehold av benkeplaten. Ved behov kan 
lokal reparasjon eller utski昀琀ing vurderes.

Tilstandsgrad: TG 2
(Over昀氀ateskade / slitasje)

Sprekk i benkeplate.

Slitasje på benkeplate.

Avtrekk

Kjøkkenvi昀琀ens e昀昀ekt og virkningsgrad er ikke kontrollert, men fungerte 
på befaringsdag.
Avtrekk er kontrollert med A4 ark og det ble registrert sug mot kanalen.

2 ETASJE > KJØKKEN 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør).  Det er besik琀椀get i 
rørskap. 

Avløpsrør

Det er avløpsrør av plast. 

Ven琀椀lasjon

Boligen har naturlig ven琀椀lasjon. 

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder på ca 120 liter, fra 2012 og plassert i innredning på 
bad..

Det er svært begrensede muligheter 琀椀l å vurdere den nøyak琀椀ge 
琀椀lstanden på VVB. Imidler琀椀d er alder på en VVB en god indikator. 
Fabrikk år vil normalt være vurderingskriterium for forventet leve琀椀d.
Varmtvannsbereder er ikke teknisk vurdert av undertegnede og må 
eventuelt gjøres av autorisert fagpersonell.

Tilstandsgrad er sa琀琀 u琀昀ra forventet leve琀椀d på bereder.

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

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

1. Foreligger det el琀椀lsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foreta琀琀 
arbeid på anlegget e琀琀er denne, utenom re琀紀ng av eventuelle avvik i 
el琀椀lsynsrapport (dvs en el-琀椀lsynsrapport uten avvik)?
Nei

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utski昀琀et anlegg fra inntakssikring og videre.
2012

Spørsmål 琀椀l eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen u琀昀ørt av en registrert 
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent

4. Er det elektriske anlegget u琀昀ørt eller er det foreta琀琀 琀椀lleggsarbeider 
på det elektriske anlegget e琀琀er 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklæring?

Nei   

5. Foreligger det kontrollrapport fra o昀昀entlig myndighet – Det Lokale 
El琀椀lsyn (DLE) eller eventuelt andre 琀椀lsvarende kontrollinstanser med 
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

6. Forekommer det o昀琀e at sikringene løses ut?
Nei

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

8. Er det tegn 琀椀l at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på 
kabler, brytere, downlights, s琀椀kkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk 
sam琀椀dig 琀椀lstanden på elektrisk 琀椀lkobling av 
varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

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

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap 

Inntak og sikringsskap

ikke er te琀琀e, så langt de琀琀e er mulig å sjekke uten å 昀樀erne 
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 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Ja   Det anbefales utvidet el-kontroll av anlegget fordi det ikke
foreligger samsvarserklæring på arbeider u琀昀ørt i nyere 琀椀d e琀琀er
1999.

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

Helse, miljø og sikkerhet

De琀琀e punktet inneholder tydelige og le琀琀 synlige forhold ved boligen 
som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som 
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som 
åpenbart er høy, og det u琀昀øres ikke undersøkelser med sikte på å 
avdekke slike forhold. Punktet omfa琀琀er ikke skjulte eller ikke-synlige 
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever 
spesialundersøkelser. Forhold vurderes e琀琀er byggteknisk forskri昀琀 på 
befarings琀椀dpunktet.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik i rømningsveier.
• Det er behov for at en kvali昀椀sert elektrofaglig person kontrollerer det 
elektriske anlegget.
• Det er tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggtekniske 
forskri昀琀.
• Det mangler håndløper på vegg i det innvendige trappeløpet.
Konsekvens/琀椀ltak
• Håndløper på innvendig trapp bør monteres, men det var ikke krav på 
bygge琀椀dspunktet.
• Håndløper på innvendig trapp må monteres på vegg for å 琀椀lfredss琀椀lle 
krav på bygge琀椀dspunktet.
• Innhent en kvali昀椀sert elektrofaglig person for å kontrollere det 
elektriske anlegget.
• For å avklare omfanget av avvik ved rømningsveier bør det innhentes 
en brannteknisk vurdering.
• For å avklare omfanget av avvik ved branncelleinndeling må det gjøres 
nærmere undersøkelser av en kvali昀椀sert fagkyndig person. Brannen kan 
spre seg raskere ved avvik i brancelleinndelingen.

Opheimsgata 6, 4012 STAVANGER
Gnr 55 - Bnr 931
1103 STAVANGER

Rogaland Byggtakst AS

4018 STAVANGER
Nes昀氀åtveien 14

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  19998-2545 Befaringsdato:  29.01.2026 Side: 14 av 19

59



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal 

(BRA-i)
Eksternt bruksareal 

(BRA-e)
Innglasset balkong    

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

Ikke måleverdig areal  
(ALH)

Gulvareal 
(GUA)

2 Etasje 35 5 40 40

Lo昀琀 18 18 17 35

SUM 53 5 17 75
SUM BRA 58

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

2 Etasje Kjøkken, bad, entré, bod Bod (utenfor boenhet)

Lo昀琀 Stue, soverom

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

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

Lovlighet
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Befaring

Dato Til stede Rolle
29.1.2026 Rune Sivertsen Taks琀椀ngeniør

Regine Aanestad Rekvirent

Regine Aanestad Rekvirent

Matrikkeldata
Kommune
1103 STAVANGER

gnr.
55

bnr.
931

Areal
0 m²

Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Opheimsgata 6  

Hjemmelshaver
Aanestad Regine

fnr. snr.
3

    Befarings - og eiendomsopplysninger

   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 02.02.2026

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 28.01.2026 Mo琀琀a琀琀 02.02.2026 Gjennomgå琀琀 5 Nei

Bruks琀椀llat./ferdiga琀琀. 06.08.2014 Mo琀琀a琀琀 02.02.2026 Gjennomgå琀琀 1 Nei

Tegninger 15.02.2011 Mo琀琀a琀琀 02.02.2026 Gjennomgå琀琀 4 Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

 
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en 琀椀lstandsanalyse 琀椀l bruk for den
som bes琀椀ller og/eller i et salg 琀椀l forbruker, og ikke for andre tredjeparter.
Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk 琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig),
samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling når det gjelder fordeling
mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller urik琀椀g informasjon som har betydning for vurderingen,
er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver avvik, altså en
琀椀lstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten framhever
normalt ikke posi琀椀ve sider ved boligen ut over det som fremgår av
琀椀lstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

 
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I 琀椀llegg må bygningsdelen
være 琀椀lnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger dokumentasjon på
faglig god u琀昀ørelse.

 
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Straks琀椀ltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er 琀椀lnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.

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

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

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

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

 

 

 

 
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskri昀琀er på godkjennings琀椀dspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes e琀琀er gjeldende teknisk forskri昀琀 på
befarings琀椀dspunktet. De琀琀e gjelder blant annet:

 
i) Bad, vaskerom (våtrom) 

 

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

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

 
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning (downlights),
demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak. De琀琀e av hensyn 琀椀l
bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

 
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer e琀琀er eiers aksept. Hulltaking av våtrom og
rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskri昀琀 琀椀l
Avhendingsloven. 

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

 
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold og
elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem år siden sist
boligen hadde el-琀椀lsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å konsultere
o昀昀entlige myndigheter eller kvali昀椀sert elektrofaglig fagperson ved behov
for grundigere undersøkelser.

 

 

 

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

 
E琀琀er avtale kan 琀椀lstandsanalysen utvides 琀椀l også å omfa琀琀e
琀椀lleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskri昀琀en.

 

 

 

 
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskri昀琀 琀椀l
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garan琀椀 for at det ikke kan
昀椀nnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 琀椀l 3,
der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell observasjon.
Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak (våtrom og rom
under terreng). I praksis betyr de琀琀e at gjennomføringen av befaringen
begrenses som følger:

 
• Det u琀昀øres kun visuelle observasjoner på 琀椀lgjengelige 昀氀ater uten fysiske
inngrep (f.eks. riving).

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

 
• Det gis ingen vurdering av boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.

 
• Inspisering av y琀琀ertak er basert på det som er synlig, normalt på innsiden
fra lo昀琀et og utvendig fra s琀椀ge/bakkenivå. Befaring av tak må være
sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

 
• S琀椀kkprøvetakninger er utvalgt 琀椀lfeldig og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

 
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
este琀椀ske status på et gi琀琀 琀椀dspunkt.

 
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken 琀椀lstand et
byggverk eller en bygningsdel be昀椀nner seg i. Beny琀琀es ved beskrivelse av
avvik.

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

 
• Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr (fuk琀椀ndikator) eller visuelle
observasjoner.

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

 
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i
risikoutsa琀琀e konstruksjoner, primært i 琀椀lstøtende vegger 琀椀l bad, u琀昀orede
kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

 
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsli琀椀ng av materiale i over昀氀aten som er
basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

 
• Forventet gjenværende bruks琀椀d: Anslå琀琀 琀椀d et byggverk eller en del av et
byggverk fortsa琀琀 vil være tjenlig for si琀琀 formål (NS3600, Termer og
de昀椀nisjoner punkt 3.9) 

 

 

 

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

 
• Areal fastse琀琀es e琀琀er Forskri昀琀 琀椀l avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

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

 
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor omslu琀琀ede
vegger målt i gulvhøyde (bru琀琀oareal minus arealet som opptas av
y琀琀ervegger). I 琀椀llegg 琀椀l gulvhøyde gjelder regler om fri bredde for at
arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av for eksempel lo昀琀
med skråtak. BRA består av internt bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal
(BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA)
opplyses der 琀椀lstandsrapporten skal beny琀琀es i boligomsetningen og der
det er aktuelt. I 琀椀llegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav takhøyde (ALH)
opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og en del av oppdraget. Rom
skal ha atkomst og gangbart gulv for å kunne regnes som BRA/måleverdig
areal.

 
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav 琀椀l måleverdighet,
slik som at arealet må ha minst en bredde på 0,6m og minst en høyde på
1,9 m osv. Et rom kan være i strid med teknisk forskri昀琀 og mangle
godkjennelse hos kommunen for den aktuelle bruken, uten at de琀琀e får

betydning for om arealet måles og oppgis i 琀椀lstandsrapporten. Når arealet
måles tas det ikke hensyn 琀椀l om arealet er lovlig oppført eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

 

 
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matema琀椀sk
beregning i forhold 琀椀l antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene beny琀琀es for beregning av
eiendommens verdi.

 
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller
opplyst at 琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke
fremvist dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten, med mindre
de琀琀e er angi琀琀 særskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
bore琀琀slaget/sameiet og de琀琀e kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom
på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har ulik de昀椀nisjon av fellesareal.
Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som de昀椀nerer fellesareal slik: “Delen
av bygning som brukes av to eller 昀氀ere bruksenheter eller 琀椀l bygningens
forvaltning, dri昀琀 eller vedlikehold.

 

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

 

 

 

 

 

 

PERSONVERN

 
iVerdi AS, bygningssakkyndig og taks琀昀oretaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine re琀紀gheter 昀椀nner du her  Personvernerklæring
- iVerdi

 

 

 
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere beny琀琀er personopplysninger fra
rapporten for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, samt utvikling og dri昀琀 av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg på
h琀琀ps://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les mer
om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg her:
h琀琀ps://samtykke.vendu.no/BA1116

 

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fri琀椀dshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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















 
 





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







 


 












 













 





 



























 




76






  
   




       
 




  

 ☒ 
 ☒ 


 ☐ 

 ☐ 
 ☐ 




 

☒

☐

 


 
☒


☐

 




 
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



 

☒


☐


 
☒


☐

 


 




















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






























































































































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


 
  



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
 
 
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Grensepunktrapport Rapportdato : 15.1.2026

side: 1

Areal og koordinater:

Areal(kvm): Arealmerknad: Koordinatsystem:

251.0  EUREF89 UTM Sone 32

Grensepunkt/Grenselinje

Løpenr Nord Øst Grensemerke nedsatt i Lengde Grensepunkttype Hjelpelinjetype Målemetode Nøyaktighet i cm Radius

1 6540722.16433 312504.441338 Ikke spesifisert 19.81 Umerket  Terrengmålt 13 0

2 6540738.6385 312493.544341 Ikke spesifisert 2.57 Umerket  Terrengmålt 13 0

3 6540739.54505 312495.935042 Ikke spesifisert 11.63 Ukjent  Terrengmålt 13 0

4 6540743.66688 312506.774458 Ikke spesifisert 16.65 Ukjent  Teodolitt med målebånd 36 0

5 6540729.81861 312515.932841 Ikke spesifisert 13.85 Ukjent  Teodolitt med målebånd 36 0
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Utskrift basert på matrikkeldata

Matrikkelenhetens registerbetegnelse og adresse

Matrikkelenhet: Gårdsnr 55, Bruksnr 931, Seksjonsnr 3 Kommune: 1103 Stavanger
 
Adresse:
Veiadresse:
(fra bruksenhet)

Opheimsgata 6, gatenr 1766 Grunnkrets: 506 Birkelandsgt-Vikedalsgt
4012 Stavanger Valgkrets: 3 Storhaug

Kirkesogn: 6010102 Domkirken og St. Petri
Tettsted: 4522 Stavanger/Sandnes

Eiendomsopplysninger

 
Matrikkel:

Type: Best. eierseksjon Tinglyst: Ja Reg.landbruksreg.: Nei
Bruksnavn: Matrikkelført: Ja Antall teiger:
Etableringsdato: 05.07.2013 Har festegrunn: Nei Formål: Bolig
Areal: Skyld: Sameiebrøk: 1/4
Arealkilde: Areal felles tomt: 251,0 kvm
Arealmerknad:
 
Om fullstendighet og nøyaktighet i matrikkelutskriften:

Ambita tar forbehold om at informasjon som hentes fra Matrikkelen kan avvike fra de faktiske forhold, og at grensepunkter mv.
kan mangle helt eller delvis eller være feil registrert i Matrikkelen. Ambitas eiendomsutskrift viser arealet som er en geometrisk
beregning basert på eiendommens grenselinjer. I de tilfeller grensene er markert som fiktive brukes i stedet oppgitt areal hvis
dette finnes i Matrikkelen. Ambita er ikke ansvarlig for tap som oppstår som følge av feil i Eiendomsutskriften.
 
Ikke tinglyst eierforhold:

Ingen ikke tinglyste eierforhold registrert på matrikkelenheten.
 
Kulturminner:

Ingen kulturminner registrert på matrikkelenheten.
 
I Matrikkelen fremgår kun informasjon om fredet kulturminne der det er registrert i Riksantikvarens arkiv på eiendom og bygning.
Kulturminner som ikke er registrert i Matrikkelen kan dermed allikevel forekomme på eiendommen. Merk at disse opplysningene
ikke omfatter informasjon om eventuell verning / verneklasse for eiendom eller bygningsmasse.
 
Grunnforurensing:

Ingen grunnforurensing registrert på matrikkelenheten.
 
I Matrikkelen fremgår kun informasjon om grunnforurensning som eventuelt er registrert på eiendommen i
forurensningsmyndighetenes arkiver. Grunnforurensning som ikke er registrert kan dermed allikevel forekomme på eiendommen.
 
Klage på vedtak i Matrikkelen:

Ingen klage registrert på matrikkelenheten.

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 15.01.2026 21:05 – Sist oppdatert 15.01.2026 21:05
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 1 av 4
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Forretninger:

Type Dato Rolle Matrikkel Arealendring
Seksjonering Forretning:

Matrikkelført:
03.07.2013
03.07.2013

Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret

1103/55/931
1103/55/931/0/1
1103/55/931/0/2
1103/55/931/0/3
1103/55/931/0/4

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

Gårdsnummer 55, Bruksnummer 931, Seksjonsnummer 3 i 1103 STAVANGER kommune

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 15.01.2026 21:05 – Sist oppdatert 15.01.2026 21:05
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 2 av 4
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Bebyggelsens arealer mv., antall boenheter

Andre småhus m/3 boliger el fl

Opplysninger om boliger/bruksenheter:

Adresse Nr Type BRA Kjøkkenkode Antall rom Bad WC
Opheimsgata 6 H0201 Bolig 64,0 Kjøkken 3 1 1
 
Bygningsopplysninger:

Næringsgruppe: Bolig Bebygd areal: Rammetillatelse:
Bygningsstatus: Tatt i bruk BRA bolig: 296,0 Igangset.till.:
Energikilde: Elektrisitet BRA annet: Ferdigattest:
Oppvarming: Elektrisk BRA totalt: 296,0 Midl. brukstil.:
Avløp: Offentlig kloakk Har heis: Nei Tatt ibruk (GAB): 15.12.1901
Vannforsyning: Tilkn. off. vannverk Antall boliger: 4
Bygningsnr: 4518985 Antall etasjer: 4
 
Etasjeopplysninger:

Nr Ant. boliger BRA: Bolig Annet Totalt BTA: Bolig Annet Totalt
U01 81,0 81,0
H01 2 96,0 96,0
H02 2 94,0 94,0
H03 25,0 25,0
 
Kulturminner:

Ingen kulturminner registrert på bygningen.

Gårdsnummer 55, Bruksnummer 931, Seksjonsnummer 3 i 1103 STAVANGER kommune

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 15.01.2026 21:05 – Sist oppdatert 15.01.2026 21:05
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 4 av 4
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens 
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjøper og selgers 
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og 
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig 
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er særskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. 
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over 
hva som skal regnes som «fastmontert eller særskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og 
tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke 
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er 
inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 
og § 3-5 og denne oversikt.

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

Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge.

1. HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, følger med uansett 
festemåte. Frittstående biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke. Det følger ikke 
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder på visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og 
tuneren/dekoder/tv-boks medfølger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med 
tilhørende festeordning samt musikkanlegg følger ikke med (se også punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og 
hyller, fastmonterte glass- og håndkleholdere, herunder håndklevarmere samt baderomsinnredning, 
medfølger.

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger.
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annet er opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er 
inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 
og § 3-5 og denne oversikt.

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

Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge.

1. HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, følger med uansett 
festemåte. Frittstående biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke. Det følger ikke 
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder på visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og 
tuneren/dekoder/tv-boks medfølger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med 
tilhørende festeordning samt musikkanlegg følger ikke med (se også punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og 
hyller, fastmonterte glass- og håndkleholdere, herunder håndklevarmere samt baderomsinnredning, 
medfølger.

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger.

7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy. 

 
8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, 
lamellgardiner og liftgardiner medfølger. 

 
9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfølger. 

 
10. SENTRALSTØVSUGER medfølger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm. 

 
11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights 
samt utelys og hagebelysning medfølger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper 
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt følger likevel ikke med. 

 
12. INSTALLERTE SMARTHUSLØSNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhørende 
trådløse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte høyttalere el. medfølger. Enkle 
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspærer eller smartpærer montert i sokkel 
medfølger likevel ikke. 

 
13. UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfølger. 

 
14. POSTKASSE medfølger. 

 
15. UTENDØRS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tørkestativ, samt andre faste 
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar, lekestue, 
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfølger. Guidekabel/avgrensingskabel til 
robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfølger ikke. 

 
16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfølger uavhengig av hvor laderen er 
montert. 

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

 
19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger der dette er påbudt. Løse stiger 
medfølger ikke. 

 
20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RØYKVARSLER medfølger der dette er påbudt. 
Det er eier og brukers plikt til å se til at utstyret forefinnes på enhver eiendom. Hvis annet ikke er 
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av eiendom. 

 
21. SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjøper på 
overtakelsen, herunder nøkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportåpner e.l. Låses boder, uthus 
e.l. med hengelås, skal lås og nøkler til disse medfølge. 

 
22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt de er 
fastmontert. 
 

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 
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Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

Det er et sted for å skape gode minner 
preget av trivsel, omsorg og trygghet. 

For oss som jobber med folks hjem hver 
eneste dag, er det naturlig å engasjere oss 
sammen med SOS-barnebyer for å gi flere 
barn et trygt og godt hjem. 

For hvert hjem vi formidler, gir vi derfor  
100 kroner til SOS-barnebyers arbeid.

+



Forbrukerinformasjon
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8. 

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. 

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes også
elektroniske meldinger som e-post og SMS når
informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder også budforhøyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. Før
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 bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler før bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å 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, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver å bevare sin anonymitet,
bør 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/kjøp av fast
eiendom.

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere
høyeste bud.

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utløp er det inngått en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.
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Dersom det er viktig for budgiver å bevare sin anonymitet,
bør 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/kjøp av fast
eiendom.

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere
høyeste bud.

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utløp er det inngått en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.

Forbrukerinformasjon
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8. 

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. 

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes også
elektroniske meldinger som e-post og SMS når
informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder også budforhøyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. Før
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 bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler før bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å 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, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.
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Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den:        Kl.  

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 første virkedag etter siste annonserte visning. I forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 
første virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:    

Undertegnede er kjent med at selger står fritt til å godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver når det 
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at  
budjournalen vil bli forelagt kjøper og selger når handel er sluttet.

Ønsket overtakelsesdato:    

Budet baseres på opplysninger og salgsvilkår som fremkommer av salgsoppgave datert: 

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

Egenkapital består av:      Salg av nåværende bolig eller fast eiendom     Disponibelt kontantbeløp (bankinnskudd)

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Jeg gir bud som:      Forbruker     Ledd i næringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Opheimsgata 6
4012 STAVANGER

Aktiv Eiendomsmegling
Jonas Le

941 66 646
jonas.le@aktiv.no​
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