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Velkommen til

Digranesveien 9
Innholdsrik 3-roms leilighet med stor innglasset balkong og kort vei til 
sentrum, natur og sjø. Egen p-plass under tak. 

Velkommen til Digranesveien 9! Her får du en gjennomlys og romslig 
leilighet i rolige omgivelser, med strandlinje like ved og kort avstand til 
både Stavanger sentrum, Stavanger Øst, turområder og 
kollektivtransport. Et ideelt hjem for deg som ønsker å bo fredelig, men 
samtidig sentralt.

Høydepunkter:
•Solrik og sørvest-vendt innglasset balkong på 17 m2 med utsikt naturen
•Egen p-plass under tak rett ved inngangen
•Åpen, lys og gjennomgående stue
•Taket og 2 vinduer tatt i 2023 
•To soverom, bad og separat toalett
•Store vindusflater og godt med naturlig lys
•Rolige omgivelser med strandlinje rett utenfor døren
•Nærhet til både sentrum, Stavanger Øst og kollektivtilbud
•Tilgang til "Edlandshuset" – selskapslokale og gjesterom til leie
•Flotte turmuligheter rett i nærheten

En svært trivelig leilighet med smarte løsninger – beliggende i 
naturskjønne omgivelser med kort vei til sentrum.
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Digranesveien 9

Prisantydning 4 230 000
Fellesgjeld 107 851
Omkostninger 19 253
Totalpris 4 357 104

Fellesutgifter 5 299 pr. mnd.
Bruksareal 125 m²
BRA-i 101 m²
BRA-e 7 m²
BRA-b 17
Soverom 2
Etasje 2
Boligtype Leilighet
Eieform Andel
Tomteareal 1 176 m²
Byggeår 1968
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Kontakt vår 
megler
Verdi &Partners Stavanger

Therese Nygård

Eiendomsmegler MNEF

908 76 532

therese.nygaard@partners.no

Solagata 11, 4009 Stavanger

7



Innglasset balkong på 17 kvm med gode solforhold. Dette fungerer som en ekstra stue. 

Luftig utsikt mot naturen fra balkongen
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Stor og luftig stue. Opprinnelig var det et tredje soverom her, se plantegning for illustrasjon.

Leiligheten ligger i 2.etasje. Som er praktisk når bygget ikke har heis. 
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Leiligheten er gjennomgående som gir godt med naturlig lys inn. 

Spisestue, her kan man invitere mange gjester med god plass til langbord
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Her kan man flytte rett inn og pusse opp litt og litt, eller man kan pusse opp med en gang. Planløsningen og beliggenheten 
er en sjelden vare.

Koselig kjøkken med hvite fronter.
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Gang med skyvedørsgarderobe

Her bor man i naturskjønne omgivelser med kort vei til sentrum. Vi ønsker deg hjertelig velkommen til visning!
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Bilen parkeres i carport like ved inngangspartiet. Det er flere el-bil ladere på gjesteparkeringen som kan brukes.

Tenk å kunne bo så nærme sjøen, og fremdeles så sentralt.
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Tidløst bad med opplegg til vaskemaskin og varmekabler i gulv.

Separat wc som er romslig

14



Soverom 1

God plass til både dobbeltseng og skrivebord
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Soverom 2. Her finner du de originale skapene. 
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Velkommen! 

Nydelig grønne fellesområder for borettslaget. 
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Plan
-------------------

M/3.sov
-------------------
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Nydelig grønne fellesområder for borettslaget. 



Eiendommen
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Om boligen
Arealer
Totalt bruksareal: 125,0 m²
• BRA-i: 101,0 m²
• BRA-e: 7,0 m²
• BRA-b: 17,0 m²

BRA-i: Internt bruksareal. BRA-e: Eksternt 
bruksareal. Dersom dette arealet befinner seg i 
sameie, borettslag, aksjesalg e.l. vil normalt sett 
disse arealene ikke være eid av boligen, de er kun 
disponert på salgstidspunktet. Arealet kan f. eks. 
omrokeres av styret i ettertid. BRA-b: Innglasset 
balkong. GUA: Gulvareal. ALH: Areal med lav 
himlingshøyde.

Se vedlagte tilstandsrapport for nærmere 
beskrivelse av arealene. Arealene er oppmålt av 
bygningssakkyndig og ikke kontrollert/oppmålt av 
eiendomsmegler. Arealene er oppgitt iht NS 3940 
Areal- og volumberegninger av bygninger.

Beskrivelse
Velkommen til Digranesveien 9! Her får du en 
gjennomlys og romslig leilighet i rolige omgivelser, 
med strandlinje like ved og kort avstand til både 
Stavanger sentrum, Stavanger Øst, turområder og 
kollektivtransport. Et ideelt hjem for deg som ønsker 
å bo fredelig, men samtidig sentralt.

Høydepunkter:
• Solrik og sørvest-vendt innglasset balkong på 17 
m2 med utsikt naturen
• Egen p-plass under tak rett ved inngangen
• Åpen, lys og gjennomgående stue
• Taket og 2 vinduer tatt i 2023 
• To soverom, bad og separat toalett
• Store vindusflater og godt med naturlig lys
• Rolige omgivelser med strandlinje rett utenfor 
døren
• Nærhet til både sentrum, Stavanger Øst og 
kollektivtilbud
• Tilgang til "Edlandshuset" – selskapslokale og 
gjesterom til leie
• Flotte turmuligheter rett i nærheten

En svært trivelig leilighet med smarte løsninger – 
beliggende i naturskjønne omgivelser med kort vei til 
sentrum. Vi ønsker deg hjertelig velkommen til 
visning!

Beliggenhet
Leiligheten har en attraktiv beliggenhet i det 
populære området Rosenli, med kort vei til både 
flotte turområder og innbydende badeplasser. Her 
bor du sentralt, men samtidig tett på sjø og natur – 
en ideell kombinasjon for deg som ønsker det beste 

av begge verdener. Bygget ligger i enden av en rolig 
blindvei, skjermet fra trafikk og støy.

Borettslaget har en pent opparbeidet felles tomt, 
hvor over halvparten består av grønne uteområder 
med plener, busker og blomsterbed – perfekt for lek, 
avslapning og sosiale sammenkomster for både 
store og små. Det finnes også en lekeplass i området 
og en fotballbane lenger nede, nær sjøen.

Like ved den splitter nye Lervig Skole som er klar for 
å ta inn elever til høsten. 

Fra leiligheten er det cirka 10 minutters gange til det 
livlige området Stavanger Øst. Her finner du blant 
annet populære steder som Ostehuset, Tou Scene, 
ølbaren ØST, treningssentre og flere 
dagligvarebutikker. Like i nærheten ligger også 5 
Grader Øst-senteret med butikker og tjenester som 
Coop Extra, Apotek 1, Nille og Pizzabakeren.

Stavanger sentrum nås til fots på rundt 25 minutter, 
med et bredt utvalg av butikker, spisesteder og 
servicetilbud. Ønsker du å reise kollektivt, går buss 
nummer 4 like ved.

Som en ekstra bonus finnes det bysykler tilgjengelig 
på borettslagets område – perfekt for en rask tur til 
sentrum på omtrent 6 minutter. Ofte er det også 
elsparkesykler tilgjengelig i nærheten.

Innhold
2.etasje:  Gang, to soverom, stue, kjøkken, bad, 
toalettrom og innvendig bod. I tillegg kommer to 
eksterne boder.

I tillegg eier borettslaget et eldre trehus 
"Edlandshuset" med adresse Rosenli 12. Her er det 
selskapslokale som leies ut. Her er det også to 
gjesterom med henholdsvis to og fire sengeplasser 
til utleie for beboernes gjester. Se 
https://www.rosenli.no for mer informasjon om dette 
og borettslaget generel

Adkomst
Eiendommen har regulert adkomst iht. gjeldende 
reguleringsplan. 

Parkering
Parkering i carport- plass nummer to til høyre fra 
inngangsdør. Det er også gjesteparkering på 
området.

Mulighet for å installere egen el-bil lader. Evnt bruke 
el-bil ladere som er installert på felles 
parkeringsplass. 

Selgers egenerklæringsskjema
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Selger har kommentert på følgende spørsmål i 
egenerklæringsskjema som er en del av 
salgsoppgaven:

1. Kjenner du til om det er/har vært feil ved 
våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller
soppskader?
Nei Ja Kommentar Det var tilløp til et lite parti i taket 
med svertsopp overfor dusjen alt når jeg flyttet inn i 
2023.
Har i 2 omganger fjernet den med naturlige midler 
som eddik og vann samt laget en
natronpasta med natorn og vann og smørt på, har 
fulgt prosedyrer og tips fra Huseiernes
landsforbunn.
Har innstalert fuktavmålere og sørget for jevnlig 
lufting.
2. Kjenner du til om det er utført arbeid på 
bad/våtrom? Hvis nei, gå til punkt 3.
Nei Ja, kun faglært Ja, både av faglært og ufaglært / 
egeninnsats Ja, kun av ufaglært / egeninnsats
Firmanavn Stavanger Rørteknikk A/S ved Rune 
Watson
Redegjør for hva som
ble gjort av hvem og
når:
Ny dusj ble instalert av Stavanger Rørteknikk A/S 
ved Rune Watson 30 mars 2023.
Min sønn og jeg har i 2 omganger fjernet det lille 
partiet med svertsopp med naturlige midler
som eddik, vann og natron.
2.2 Foreligger det dokumentasjon på arbeidene?
Nei Ja Kommentar Har faktura fra Stavanger 
Rørteknikk A/S ved Rune Watson
2.3 Dersom arbeidet er søknadspliktig (f.eks. 
bruksendring fra bod til bad, brudd på brannskille), 
er arbeidet
byggemeldt?
Nei Ja Kommentar Var ikke søknadspliktig
3. Kjenner du til om det er/har vært feil på 
vann/avløp, herunder rørbrudd, tilbakeslag, tett sluk 
eller
lignende?
Nei Ja Kommentar Vasken på kjøkkenet gikk tett 
akkurat rett etter at jeg flyttet inn 30 mars 2023.
Vaktmester i Rosenli borettslag fikset det, så det var 
ikke av alvorlig art, har siden vært helt i
orden.
10. Kjenner du til om det er/har vært utettheter i 
terrasse/garasje/tak/fasade?
Nei Ja Kommentar Takrennen utenfor vinterhagen 
har ikke blitt rengjort ( slik var det og før jeg flyttet 
inn ) og
det kan derfor komme litt vann inn når det regner i 
vinterhagen, men kanskje også grunnet
luftesprekken helt nederst. Har hatt tilsynsmann for 
å spørre om råd og siden det er sluk i
enden av terrassen er dette visstnok ikke et 
problem. Ved å rengjøre takrennen vil dette

utbedres. Takrennen vil bli rengjort før salg, så da vil 
dette utbedres. Noe vann kan evenuelt
komme inn gjennom sprekken nederst.
11. Kjenner du til om det har vært utført arbeider på 
terrasse/garasje/tak/fasade?
Nei Ja, kun faglært Ja, både av faglært og ufaglært / 
egeninnsats Ja, kun av ufaglært / egeninnsats
Firmanavn Kontakt Rosenli for mer info.
Redegjør for hva som
ble gjort av hvem og
når:
Hovedtaket samt 2 vinduer ( 1 vindu i soverom ut 
mot vinterhageble samt i stue ble skiftet i
2023 ).
13. Kjenner du til om det er utført kontroll av el-
anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,
sentralfyr, ventilasjon)?
Nei Ja Kommentar Antar at Borettslaget har kontroll 
på dette
14. Har du ladeanlegg/ladeboks for el-bil i dag?
Nei Ja Kommentar Det er mulig å benytte felles 
ladestasjoner på parkeringsplassen, men selve 
garasjeplassen
som medfølger har pr. idag ikke ladeanlegg.
15. Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeider 
som normalt bør utføres av faglærte personer utover 
det
som er nevnt tidligere (f.eks. på drenering, 
murerarbeid, tømrerarbeid etc.)?
Nei Ja Kommentar Laminatgulv er lagt på 1 av 
soverommene av mine 2 sønner, hvor en er Faglært
tømmermann og en er ikke.
Alle gulvlister er skiftet i boligen, arbeidet er utført av 
Byggmester Jarle Vitnes, sammen med
min sønn som var tømmerlæring da, har og faktura 
på arbeidet.
24. Kjenner du til andre forhold av betydning som 
kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. 
tinglyste
forhold, private avtaler, nabovarsel, rasfare)?
Nei Ja Kommentar Det har til tider vært litt støy fra 
nabo i underetasjen, men det har nå bedret seg, er 
litt lytt
mellom etasjene.

SPØRSMÅL FOR BOLIGER I
SAMEIER/BORETTSLAG/BOLIGAKSJESELSKAP:
25. Kjenner du til om sameie/laget/selskapet er 
involvert i tvister av noe slag?
Nei Ja Kommentar Støy fra nabo, men dette er nå 
utbedret og løst.

Se hele egenerklæringen fra selger som vedlegg i 
salgsoppgave.

Tilstandsgrader (TG2/TG3) fra tilstandsrapport
OPPSUMMERING TILSTANDSRAPPORT

Tilstandsgrad (TG) tilsier hvilken tilstand objektet har 
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i forhold til et definert referansenivå. For nærmere 
forklaring av tilstandsgrader se i tilstandsrapporten.

Her kommer en oppsummering av TG i 
tilstandsrapporten:

TG 0: 0 

TG 1: 6

TG 2: 15

TG 3: 0

TG IU: 1

Balkonger, terrasser og rom under balkonger,TG2

Utgang til innglasset balkong fra stue. Balkong er 
tekket med membranduk.
Vurdering av avvik:
- Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til 
rekkverkshøyder.
Tiltak
- Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde 
opp til dagens forskriftskrav.
Kostnadsestimat : Ingen umiddelbar kostnad
Andre utvendige forhold,TG2
Vedlikeholdsplan for fellesdeler av bygget.
Vurdering av avvik:
- Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, 
vedlikeholdsplan e.l. for fellesdeler i bygget.
Tiltak
- For å lukke avviket ihht NS 3600.2018 må det 
utarbeides en 
Tilstandsanalyserapport/vedlikeholdsplan for 
fellesdeler i bygget. Da dette er opp til 
borettslag/sameie å rekvirere er kostnadsestimat 
ikke satt.
Kostnadsestimat : Ingen umiddelbar kostnad
Innvendig
Overflater,TG2
Innvendig er det gulv av parkett og laminat. Veggene 
har tapet og malte plater. Innvendige tak har malte 
flater.
Vurdering av avvik:
- Det er påvist skader på overflater.
- Det er påvist noe skader/slitasje på laminat og 
parkett.
Tiltak
- Andre tiltak:
- Ingen tiltak er nødvendige, eventuell oppussing må 
vurderes etter eget ønske.
Kostnadsestimat : Ingen umiddelbar kostnad
Etasjeskille/gulv mot grunn,TG2
Etasjeskiller er av betongdekke.
Vurdering av avvik:
- Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor 
en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med 

bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.
Tiltak
- For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller 
rettes opp. Ytterligere undersøkelser må foretas for 
å få kartlagt omfanget for utbedring.
Kostnadsestimat : Ingen umiddelbar kostnad
Innvendige dører,TG2
Innvendig har boligen malte dører og skyvedører.
Vurdering av avvik:
- Det er påvist avvik som tilsier at det bør foretas 
tiltak på enkelte dører.
- Skyvedør til bod og soverom er noe treg.
Tiltak
- Enkelte dører må justeres.
Kostnadsestimat : Ingen umiddelbar kostnad
Våtrom
2. Etasje > Bad/vaskerom
Overflater vegger og himling,TG2
Veggene har fliser. Taket er malt.
Vurdering av avvik:
- Det er vindu/dør med ikke fuktbestandige 
materialer i våtsonen (ved vask, dusj, badekar, osv.), 
løsningen eller byggematerialet er uegnet.
- Det er påvist andre avvik:
- Det er spor i fliser etter tidligere montasje. Vegg 
mellom bad/toalett er med skjevheter. Det opplyses 
om at det kommer noe svertesopp/misfarging i 
himling ved dusj. Dette skyldes temperaturforskjeller 
på overflater og kondens som oppstår. Dette er ikke 
unormalt på eldre konstruksjoner i betong.
Tiltak
- Uegnede materialer må fuktbeskyttes/utskiftes.
Kostnadsestimat : Ingen umiddelbar kostnad
2. Etasje > Bad/vaskerom
Overflater Gulv,TG2
Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske 
varmekabler. Fall mot sluk er målt til 16 mm fra topp 
flis ved dørterskel til sluk.
Vurdering av avvik:
- Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til 
gulv/synlig topp membran ved dørterskel er mindre 
enn 25 mm.
Tiltak
- Til tross for avviket i fall/høydeforskjell til sluk, vil 
gulvet fortsatt kunne lede vann mot sluket, men med 
redusert effektivitet. Dette kan potensielt øke 
risikoen for vannansamling i enkelte områder av 
badet.
Kostnadsestimat : Ingen umiddelbar kostnad
2. Etasje > Bad/vaskerom
Sluk, membran og tettesjikt,TG2
Det er plastsluk og synlig vinylbelegg som tettesjikt 
under fliser, dette er synlig i sluk. Overgang ved 
dørterskel er tildekket med fuge.
Vurdering av avvik:
- Mer enn halvparten av forventet brukstid er 
passert på membranløsningen.
- Mer enn halvparten av forventet brukstid er 
passert på slukløsningen.
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Tiltak
- Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 
eller 1 må slukløsningen skiftes ut og sannsynligvis 
må også membransjiktet skiftes/utbedres. Det er 
imidlertid vanskelig å si noe om tidspunktet for når 
dette er nødvendig.
- Det er viktig å merke seg at levetiden til en 
membran varierer basert på kvalitet, installasjon og 
bruk. Eldre membraner kan bli sprø og sprekke opp, 
noe som fører til at de mister sin vanntettende 
funksjon. Dette kan resultere i vannlekkasjer 
gjennom vegger og gulv og fuktskader.
Kostnadsestimat : Ingen umiddelbar kostnad
2. Etasje > Bad/vaskerom
Sanitærutstyr og innredning,TG2
Rommet har servant, dusjkabinett og opplegg for 
vaskemaskin. Dusjkabinett er fra 2023.
Vurdering av avvik:
- Det er avvik:
- Ene dør til dusjkabinett er løs og mangler ett hjul. 
Sammenføyninger i dusjkabinett er løse og skjeve. 
Se også beskrivelse i egenerklæring
Tiltak
- Tiltak:
- Lokal utbedring av kabinett anbefales.
Kostnadsestimat : Ingen umiddelbar kostnad
Kjøkken
2. Etasje > Kjøkken
Overflater og innredning,TG2

Kjøkkenet har innredning med glatte fronter. 
Benkeplaten er av laminat. Det er kjøleskap, 
oppvaskmaskin og komfyr.
Vurdering av avvik:
- Det er påvist andre avvik:
- Det er påvist noe slitasje og oppsvelling på enkelte 
skapfronter. Dør på komfyr lukker ikke.
Tiltak
- Andre tiltak:
- Lokale tiltak kan utføres etter behov.
Kostnadsestimat : Ingen umiddelbar kostnad
2. Etasje > Kjøkken
Avtrekk,TG2

Det er avtrekk via mekanisk avtrekksanlegg i 
boenheten.
Vurdering av avvik:
- Det er avvik:
- Det er påvist begrenset ventilering/avtrekk.
Tiltak
- Tiltak:
- Det anbefales å gjøre tiltak for å forbedre effekten.
Kostnadsestimat : Ingen umiddelbar kostnad
Tekniske installasjoner
Vannledninger,TG2

Innvendige vannledninger er av kobber.
Vurdering av avvik:
- Mer enn halvparten av forventet brukstid er 

passert på innvendige vannledninger.
Tiltak
- Det er ikke behov for utbedringstiltak siden 
anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader 
plutselig oppstå på eldre anlegg.
Kostnadsestimat : Ingen umiddelbar kostnad
Avløpsrør,TG2
Det er avløpsrør av plast.
Vurdering av avvik:
- Mer enn halvparten av forventet brukstid er 
passert på innvendige avløpsledninger.
Tiltak
- Det er ikke behov for utbedringstiltak siden 
anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader 
plutselig oppstå på eldre anlegg.
Kostnadsestimat : Ingen umiddelbar kostnad
Varmtvannstank,TG2
Varmtvannstanken er på ca. 120 liter.
Vurdering av avvik:
- Det er ikke påvist tilfredsstillende el-tilkobling av 
varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.
- Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år
Tiltak
- Det er ikke behov for utbedringstiltak siden tanken 
fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig 
oppstå på eldre tanker.
- Det bør etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter 
gjeldende forskrift.
Kostnadsestimat : Ingen umiddelbar kostnad
Elektrisk anlegg,TG2

Se vedlagt tilstandsrapport for ytterligere 
opplysninger.

Byggemåte
Bygningen har trevinduer med 2-lags glass. 
Bygningen har malt hovedytterdør og 
skyvebalkongdør i malt tre. ' Utgang til innglasset 
balkong fra stue. Balkong er tekket med 
membranduk.

Byggemåte er opplyst av bygningssakkyndig ihht. 
vedlagt tilstandsrapport.

Tomt
Denne tomten er felleseiet.
1176,00 kvm.

Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger midlertidig brukstillatelse med påpekte 
mangler, se vedlagt i salgsoppgaven. Midlertidig 
brukstillatelse gjelder for eiendommen. I henhold til 
plan- og bygningsloven § 21-10 (5) utstedes det ikke 
lengre ferdigattest for tiltak det er søkt om før 1/1-
98. Dette innebærer at byggverkene lovlig kan 
brukes og omsettes uten at det foreligger 
ferdigattest. Det betyr imidlertid ikke at ulovlige 
bygde tiltak blir lovlige.
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Adgang til utleie
Det gjøres oppmerksom på at det er begrenset 
adgang til å leie ut leiligheter i borettslag, jf. lov om 
borettslag §§5-5 og 5-6. Eiendommen kan i sin 
helhet leies ut iht. bestemmelser i vedtektene. Iht. 
borettslagsloven kap. 5 kan man etter godkjenning 
fra styret leie ut hele bostaden i inntil 3 år dersom 
eier selv har bodd i leiligheten minst ett av de siste 
to år. Styret kan kun nekte å godkjenne 
utleieforholdet dersom det foreligger saklig grunn til 
å nekte eller dersom leietaker selv ikke ville blitt 
godkjent som andelseier/kjøper.

Oppvarming / energiforbruk
Boligen er oppvarmet med elektrisk oppvarming,

Energikarakter: F - Rød

Økonomi
Beregnet totalpris
Prisantydning kr 4 230 000,-
Andel fellesgjeld kr 107 851,-

I tillegg til prisantydning og ev. fellesgjeld, påløper 
følgende omkostninger:

545,00,- (Tingl.gebyr pantedokument BRL)

545,00,- (Tingl.gebyr BRL-skjøte)

9 950,00,- (Boligkjøperpakke - 
andel/aksje/eierseksjon  (Valgfri))

8 213,00,- (Forkjøpsrettsgebyr kjøper)

_______________________________________________________
Totalpris inkl. omkostninger og fellesgjeld kr 
4 357 104,-

Det ovenstående forutsetter at eiendommen selges 
til prisantydning og at det kun tinglyses ett 
pantedokument. Av denne summen utgjør kr. 
107 851,- andel fellesgjeld som vil følge andelen, men 
som ikke skal innbetales med oppgjøret. Det tas 
forbehold om endringer i offentlige gebyr.

Felleskostnader
Kr. 5 299,- pr. mnd.

Fellesutgifter fordeles på følgende poster:
bl.a. utvendig vedlikehold, betjening av andelens 
fellesgjeld, forsikring av bygningen, internett, 
eventuelle tjenester for felles tomt, styrehonorar, 
forretningsførerhonorar, revisjonshonorar og 
kommunale avgifter.

Fellesutgifter fastsettes av styret, normalt for ett år i 

gangen. Ved behov kan styret øke fellesutgiftene. 
Opplysninger om fellesutgifter er gitt av 
forretningsfører ved utarbeidelse av denne 
salgsoppgaven, fellesutgiftene kan derfor være 
endret uten at eiendomsmegler har fått melding om 
dette.

Kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i andel fellesutgifter.

Andel fellesgjeld
Andel fellesgjeld er kr. 107 851,- pr. 03.06.2025.

Selskapets totale gjeld er kr.
21 565 014,- pr.
03.06.2025.

Andel fellesformue
Andel fellesformue utgjør kr. 48 739,- pr. 
03.06.2025.

Lånevilkår fellesgjeld
Spesifikasjon av lån:
Lånenummer: 16368091662, Dnb Bank ASA
Annuitetslån, 4 terminer per år.
Rentesats per 03.06.2025: 5.49% pa.
Antall terminer til innfrielse: 115
Saldo per 03.06.2025: 21 565 014
Andel av saldo: 107 851
Første termin/første avdrag: 30.06.2024 ( siste 
termin 31.12.2053 )
Pt rente

Eiendomsskatt
Kommunen har ikke vedtatt innkreving av 
eiendomsskatt. 

Sikringsordning fellesgjeld/in-ordning
Borettslaget er medlem av Klare Finans AS 
vedrørende sikring mot tap av felleskostnader. 
Varighet av avtalen/oppsigelsesvilkår: Begge parter 
kan si opp avtalen med minimum 6 måneders varsel. 
Etter borettslagslovens bestemmelser skal vedtak 
om oppsigelse av avtalen gjøres av borettslagets 
generalforsamling. Tilbyder kan til enhver tid si opp 
en avtale om sikring av felleskostnader dersom 
borettslaget ikke lenger oppfyller de krav som er stilt 
i avtalen. 

Formuesverdi
Primær formuesverdi kr. 1 004 464,00.
Sekundær formuesverdi kr. 4 018 254,00.
Gjeldende for ligningsåret 2023.

Offentlige forhold
Borettslaget
BORETTSLAGET ROSENLI , Orgnr: 951 412 589
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Forretningsfører: BATE Boligbyggelag.

Forkjøpsrett og styregodkjennelse
Forkjøpsrett er forhåndsprøvd. Forkjøpsretten 
avklares dermed senest 5 virkedager etter at varsel 
om bud aksept til forretningsfører. Dersom 
eiendommen ikke blir solgt innen tre måneder etter 
at forkjøpsretten er prøvd må forkjøpsretten prøves 
på nytt, og nytt gebyr kan påløpe. 

Forsikring
Eiendommen er forsikret i Gjensidige med polisenr. 
93480740.

Regnskap
Årsregnskapet for forrige periode (2024) viser:
Driftsinntekter kr. 13.839.506,-
Driftskostnader kr. 13.557.112,-
Årsresultat kr. -484.414,-
Disponible midler for boligselskapet utgjør kr. 
9.450.650,- per 31.12.24.
Budsjett for 2025 viser et overskudd på kr. 
1.408.359,-.

For nærmere detaljer vises det til spesifikasjoner i 
regnskap og noter.

Vedtekter og husordensregler
Bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan være 
andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer 
kan eie mer enn en andel.

- En andelseier har rett til å overdra sin andel, men 
erververen må godkjennes av borettslaget for at 
ervervet skal bli gyldig overfor borettslaget.  
- Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli 
sameier i andel.
- Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn 
boligformål uten styrets samtykke.
- Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret 
overlate bruken av boligen til andre.
- Utleie må godkjennes av styret og gis kun på gitte 
vilkår iht. vedtektene. 

Det vises for øvrig til bestemmelser i vedtekter og 
husordensregler som er vedlagt salgsoppgaven. 

Om du vurderer å legge inn bud, så sett deg inn i 
vedtekter, husordensregler, regnskap, budsjett og 
årsberetning.

Gjennomførte- og kommende vedlikeholdsarbeider
Kommentar fra styreleder:
Vi har ikke planer om å øke fellesgjelden på 
nåværende tidspunkt.
Vi vurderer å skifte innglassingene i høyblokkene. I 
den forbindelse vil det også bli vurdert å utvide 
balkongene, men dette ligger noe fram i tid. 
Fellesgjelden vil øke dersom dette blir gjennomført.

Dyrehold
Det er som hovedregel ikke adgang til å holde dyr. 
Beboer kan likevel holde dyr hvis gode 
velferdsgrunner taler for det, og hvis det ikke er til 
ulempe for borettslaget eller de øvrige beboerne, jfr. 
§ 5.11 (4) i Lov om Borettslag.
Styret kan derfor etter skriftlig og begrunnet søknad 
tillate at det holdes èn hund eller èn katt. Søknaden 
skrives på eget skjema som fås utlevert ved 
henvendelse til styret eller vaktmesteren. Skjemaet 
inneholder en erklæring som angir nærmere 
betingelser for tillatelsen, og underskrevet søknad 
innebærer at man godtar disse betingelsene.

Regulering
Det foreligger retningslinjer for trehusbebyggelsen.

Området er regulert til boligformål ihht 
Reguleringsplan. Reguleringsbestemmelser, 
kommunens arealdelplan og reg.kart, situasjonskart, 
målebrev etc. kan fås ved henvendelse til megler.  Vi 
oppfordrer interessenter til å gjøre seg kjent med 
disse.

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vei, vann og avløp 
via private stikkledninger/anlegg.

Rettigheter og heftelser
Foruten om andel fellesgjeld, overdras andelen fri for 
pengeheftelser. Kommunen har lovbestemt legalpant 
i sameiets eiendom som sikkerhet for betaling av 
kommunale gebyr. Iht. burettslagslova § 5-20 har 
borettslaget legalpant for forfalte felleskostnader og 
andre krav. Pantet er begrenset til 2G per 
bruksenhet.

Dnr. 6743, tgl. 23.06.1975 - Fellesobl. for bor.innsk.
Beløp: 7 495 000
Panthaver: ANDELSEIERNE I BORETTSLAGET
Orgnr: 1 242 935

Dnr. 68919, tgl. 19.01.2023 - Pantedokument
Beløp: 35 000 000
Panthaver: DNB BANK ASA
Orgnr: 984 851 006

Dnr. 12270, tgl. 23.12.1969 - Bestemmelse om gjerde
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Dnr. 990058, tgl. 01.07.1975 - Sammenslått med 
denne matrikkelenhet:
ROSENLI 12

For servitutter eldre enn fradelingsdato og 
eventuelle arealoppføringer som kan ha betydning 
for denne matrikkelenhet henvises det til 
avgivereiendommen. Ta kontakt med megler for mer 
informasjon.
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Diverse
Løsøre og tilbehør
Det gjøres spesielt oppmerksom på at boligens 
tilbehør og løsøre ikke medfølger handelen med 
mindre dette fremkommer av nærværende prospekt. 
Hvitevarer medfølger der dette er spesielt angitt i 
salgsoppgaven. Fastmontert og innebygget kjøkken- 
og baderomsinnredning følger boligen. Med mindre 
annet er spesifisert i salgsoppgaven gjelder NEFs 
normgivende liste over løsøre og tilbehør.

Overtagelse
Overtagelse skjer etter nærmere avtale og avtales 
normalt senest i forbindelse med budaksept. 
Vennligst oppgi ønsket overtagelsesdato i bud.

Om salgsoppgaven
Salgsoppgaven er basert på selgers opplysninger 
gitt til bygningssakkyndig, eiendomsmegler og 
opplysninger innhentet fra kommunen, evt. 
forretningsfører og andre tilgjengelige kilder. 
Interessenter oppfordres til å undersøke 
eiendommen godt, gjerne sammen med sakkyndig, 
og til å lese gjennom fullstendig salgsoppgave med 
vedlegg før bud inngis. Det er ikke kontrollert om 
tomtegrensene stemmer med de grenser/gjerde som 
fysisk er satt. Det kan være avvik fra dagens 
rombruk/rombenevnelse i forhold til det opprinnelige 
byggemeldte/godkjente. Salgsoppgaven er lest og 
godkjent av selger.

Boligselgerforsikring
Selger har i forbindelse med salget tegnet 
boligselgerforsikring gjennom Anticimex forsikring. 
Selgers egenerklæringsskjema følger vedlagt 
salgsoppgaven og interessenter må sette seg inn i 
dette dokumentet før bud inngis. 
Boligselgerforsikringen dekker selges ansvar etter 
avhendingsloven. Dersom kjøper oppdager forhold 
ved eiendommen som man mener utgjør en mangel, 
vil Claims handling AS behandle reklamasjonen på 
vegne av selger. Forsikringsvilkår kan fås ved 
henvendelse til megler.

Boligkjøperforsikring
Sammen med Tryg har vi skreddersydd 
boligkjøperpakke slik at du kan være trygg på at du 
har alle forsikringene du trenger. Enten du har kjøpt 
hus, leilighet eller hytte. Denne gunstige pakken fra 
Tryg inkluderer også juridisk hjelp hvis du oppdager 
feil og mangler ved boligen utover det som er 
opplyst om. 

Boligkjøperpakken inneholder innboforsikring, 
renteforsikring for situasjoner der kjøper ikke får 
solgt nåværende bolig, samt en flytteforsikring for 
alle de tre boligtypene. For hus og hytte omfatter 

den i tillegg bygningsforsikring hvor kostnader for å 
reparere eller gjenoppbygge huset ditt er inkludert. 

Les mer om forsikringen i produktark for 
Boligkjøperpakke som ligger vedlagt i 
salgsoppgaven. Boligkjøperpakken må tegnes senest 
i forbindelse med kontraktsmøte. Kjøper mottar 
ingen særskilt faktura for Boligkjøperpakken siden 
kostnaden det første året legges til oppgjøret for 
kjøpesummen for boligen. Forsikringen kan deretter 
forlenges årlig i opp til totalt fem år. 
Megler/meglerforetak mottar honorar for denne 
formidlingen.

Kjøpsvilkår
Budgivning
Vi oppfordrer alle til å lese Forbrukerinformasjon om 
budgivning før bud inngis. Alle bud og 
budforhøyelser skal inngis skriftlig til megler. I tillegg 
er megler pålagt å innhente gyldig legitimasjon og 
signatur fra budgiver før bud kan formidles til selger. 
Det informeres om at det ikke er angrerett ved kjøp 
av eiendom og ved aksept av bud er bindende avtale 
mellom selger og kjøper inngått.

Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for 
budgivere som benytter Bank-ID og vi oppfordrer 
derfor alle til å gi bud elektronisk ved å benytte GI 
BUD knappen på eiendommens hjemmeside. 
Eventuelle forhøyelser kan sendes ved å svare 
direkte på mottatt sms fra meglers system, til megler 
Therese Nygård per e-post 
therese.nygaard@partners.no eller sms: +47 90 87 
65 32. Alle budforhøyelser skal bekreftes av megler.

For at budene skal kunne bli behandlet og 
videreformidlet skriftlig til alle involverte parter, må 
alle bud ha en tilstrekkelig lang akseptfrist, jf. 
eiendomsmeglingsforskriften § 6-3. Selger må også 
skriftlig akseptere budet før aksept kan formidles til 
budgiver. Akseptfrist på alle bud skal være minimum 
30 minutter, og budforhøyelser må skje i god tid før 
fristens utløp. Bud som ikke er skriftlig, eller som har 
kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 dagen etter siste 
annonserte visning, vil ikke bli formidlet til selger. 
Selger står fritt til å akseptere eller forkaste et hvert 
bud og er således ikke forpliktet til å akseptere det 
høyeste budet på eiendommen. Etter at eiendommen 
er solgt vil kjøper og selger få tilsendt budjournal. 
Øvrige budgivere kan få utlevert kopi av 
budjournalen i anonymisert form.

Det gjøres oppmerksom på at budgiver også vil være 
den som vil stå som kjøper av eiendommen. Dersom 
man etter at bud er akseptert ønsker å endre hvem 
som skal stå som eier, forutsetter dette at selger 
godkjenner en slik endring. Alle involverte parter skal 
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signere kjøpekontrakt og er solidarisk ansvarlig for 
kjøpet frem til oppgjør er gjennomført. For 
seksjon/andel/akjse-bolig vil forretningsfører normalt 
kreve ekstra eierskiftegebyr dersom de har mottatt 
eierskiftemelding og det i ettertid skal legges 
til/endre kjøper. Eierskiftemelding sendes normalt fra 
megler til forretningsfører samme dag som 
budaskept.

Lov om hvitvasking
Eiendomsmeglingsforetak plikter etter lov om 
hvitvasking å gjennomføre kontrollhandlinger knyttet 
til kjøper og selgers identitet og forhold knyttet til 
gjennomføringen av handelen. Dette omfatter også 
opplysninger om kundeforholdets formål og 
tilsikrede art. For kjøper må kontroll av legitimasjon 
skje senest ved inngåelse av kontrakt. Signering med 
bankID er regnet som gyldig legitimasjonskontroll. 
Ved oppdrag hvor juridiske personer (selskap) er 
part må eiendomsmegler også gjennomføre kontroll 
av hvilke fysiske personer som kontrollerer selskapet 
(reelle rettighetshavere). Dersom megler ikke klarer 
å gjennomføre pålagte kundetiltak må megler avvise 
kunden og oppdraget. Megler har også plikt å melde 
forhold som ikke er avklart og fremstår som 
mistenkelige til Økokrim. Megler kan også i enkelte 
tilfeller ha plikt til å stanse gjennomføringen av 
handelen.

Eiendomsmegler plikter å gjennomføre 
undersøkelser av kjøpers egenkapital og eventuelt 
andre forhold knyttet til kjøper. Den delen av 
kjøpesummen som er egenkapital skal innbetales fra 
kjøpers konto i norsk finansinstitusjon.

Salgsbetingelser
Eiendommen skal overleveres kjøper i tråd med det 
som er avtalt. Det er viktig at kjøper setter seg 
grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder 
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers 
egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som 
er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold 
som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke 
påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av 
om kjøper har lest dokumentene. Alle interessenter 
oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne 
sammen med fagkyndig før bud inngis. Kjøper som 
velger å kjøpe usett kan ikke gjøre gjeldende som 
mangel noe han burde blitt kjent med ved 
undersøkelsen.

Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at 
kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en 
bygningssakyndig før det legges inn bud.

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det 
kjøperen må kunne forvente ut ifra alder, type og 
synlig tilstand, kan det være en mangel. Det samme 
gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige 

opplysninger om eiendommen og dette 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 nødvendiggjør utbedringer. Normal slitasje og 
skader som nødvendiggjør utbedring, er innenfor hva 
kjøper må forvente og vil ikke utgjøre en mangel.

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

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller 
erstatning må kjøper selv dekke tap/kostnader opptil 
et beløp på kr 10 000 (egenandel).

Dersom kjøper ikke er forbruker selges eiendommen 
«som den er», og selgers ansvar er da begrenset jf. 
avhl. § 3-9, 2. pktm. Informasjon om kjøpers 
undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å 
undersøke eiendommen nøye, gjelder også for 
kjøpere som ikke anses som forbrukere.

Eiendomsmegler sin standardkontrakt inneholder 
bl.a. bestemmelser om at dersom det foreligger 
vesentlig mislighold, har selger rett til å heve etter 
30 dager fra avtalt betalingstid. Kjøper aksepterer 
dette som bindende for seg.

Det forutsettes at hjemmel til eiendommen overføres 
til kjøper. Dersom dette ikke er ønskelig må det tas 
forbehold i budet.

Lov om burettslag (burettslagslova)
Kun fysiske personer kan være 
kjøper/borettshavere. Ingen kan eie mer enn en 
andel. Borettslagets vedtekter kan forutsette at 
kjøper blir godkjent av styret som ny eier.

Borettslagsmodellen innebærer at borettslaget eier 
eiendommen, mens andelseierne eier andeler i 
borettslaget som gir andelseier borett til en bestemt 
bolig. Andelseierne har ikke personlig ansvar for 
selskapets fellesgjeld, men boligselskapets løpende 
utgifter må dekkes av andelshaverne. Manglende 
innbetaling av fellesutgiftene som følge av andre 
andelshaveres mislighold, eller der boligselskapet 
sitter på fraflyttede og usolgte andeler, må dekkes 
av de øvrige andelseierne.

Lov om avhending av fast eigedom 
(avhendingslova)
Frivillig salg av fast eiendom reguleres av Lov om 
avhending av fast eiendom av 3. juli 1992 nr. 93.

Vedlegg til salgsoppgave og kjøpekontrakt
Vedlagt i salgsoppgaven følger egenerklæring 
selger, tilstandsrapport, kommunale opplysninger (f. 
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eks reguleringskart med bestemmelser), informsajon 
fra forretningsfører (gjelder kun sameie, borettslag 
og aksjelag), energiattest mm. Alle interessenter 
forutsettes å ha satt seg inn i salgsoppgave med 
vedlegg før bud inngis. Ta gjerne kontakt med 
megler dersom du ønsker utlevert dine egne kopier 
av dokumentene.

Det gjøres oppmerksom på at Verdi &Partners 
Stavanger sine standard kjøpekontrakter blir 
benyttet i handelen, dersom det ikke avtales noe 
annet før handel har kommet i stand.

Behandling av personopplysninger
Det gjøres oppmerksom på at foretaket behandler 
personopplysninger og all behandling skjer iht. 
personvernregelverket. Meglerforetaket behandler 
kun personopplysninger som er nødvendig for å 
gjennomføre oppdraget. Det gjøres oppmerksom på 
at vi deler dine personopplysninger med offentlige 
myndigheter i den utstrekning det er nødvendig og 
med virksomheter som tilbyr tjenester for 
gjennomføring av oppdraget. For mer informasjon se 
personvernerklæring på www.partners.no.

Om oppdraget
Eier
Eier er Ann-Kristin Sørvåg.

Adresse, matrikkel og oppdragsnummer
Eiendommens adresse er Digranesveien 9.
Matrikkel tilhørende eiendommen: gnr. 54, bnr. 674, 
andelsnr. 258 i BORETTSLAGET ROSENLI  i 
Stavanger.

Vårt oppdragsnummer er 204250071.

Megler og meglers vederlag
Følgende er avtalt om meglers vederlag, og skal 
betales av selger:

Provisjon 1,500 % av salgssummen inkl. mva 
(minimum 40 000 inkl. mva)

Markedspakke Premium: 20 900,00
Tilrettelegging: 14 900,00
Visningshonorar: 1 990,00
Foto: 5 510,00
Andre kostnader (med forretningsfører): 22 500,00

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget 
sies opp, har oppdragstaker krav på rimelig vederlag 
for medgått tid/utført arbeid og avtalte utgifter 
(utgifter til påløpte visninger, innhenting av 
opplysninger, markedspakke og tilrettelegging), samt 
eventuelle utlegg. Alle priser er inkl. mva.

Ansvarlig megler er Therese Nygård / +47 90 87 65 
32/ therese.nygaard@partners.no.

Prod. dato: 08.06.2025
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Digranesveien 9
Nabolaget Midjord/Rosenli - vurdert av 95 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Enslige
Studenter

Offentlig transport

Rosenli 2 min
Linje 4 0.1 km

Paradis stasjon 6 min
Linje L5 2.4 km

Stavanger stasjon 7 min
Linje F5, L5 2.5 km

Stavanger Sola 22 min

Skoler

Nylund skole (1-7 kl.) 14 min
658 elever, 29 klasser 1 km

Storhaug skole (1-7 kl.) 20 min
337 elever, 22 klasser 1.7 km

St. Svithun skole (8-10 kl.) 22 min
441 elever, 30 klasser 1.8 km

Kannik skole (8-10 kl.) 9 min
657 elever, 37 klasser 3.4 km

Godalen videregående skole 18 min
850 elever, 55 klasser 1.5 km

Bergeland videregående skole 24 min
700 elever 2 km

«Jeg vokste opp her fra jeg var elleve til tjue
år. Nå har jeg flytta tilbake etter seksten år.
Det er nærme sentrum, Tou scene og
friområdene mellom Rosenli og Godalen.»

Sitat fra en lokalkjent

Opplevd trygghet
Veldig trygt 80/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 77/100

Naboskapet
Høflige 62/100

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

Område Personer Husholdninger
Midjord/Rosenli 1 629 895

Stavanger/Sandnes 229 178 103 563

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Emmaus barnehage (1-5 år) 3 min
235 barn 0.3 km

Ramsvigskogen barnehage (1-5 år) 10 min
56 barn 0.8 km

Lervig Brygge barnehage (1-5 år) 10 min
100 barn 0.8 km

Dagligvare

Rema 1000 Storhaug 9 min
Søndagsåpent 0.8 km

Kiwi Lervig Brygge 10 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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Tilstandsrapport

STAVANGER kommune

Digranesveien 9, 4015 STAVANGER

gnr. 54, bnr. 674

Andelsnummer  258

Befaringsdato: 04.06.2025 Rapportdato: 06.06.2025 Oppdragsnr.: 11250-1695

Arnt MichaelsenSertifisert Takstingeniør:TAKST TEAM ASAutorisert foretak:

DJ8415Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 125 m² BRA-i: 101 m²

008053Vår ref:

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

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

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

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

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

Norsk takst

TAKST TEAM AS
LITT OM TAKST TEAM AS

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

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

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

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

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

Uavhengig Takstingeniør

arnt@takst-team.no

Arnt Michaelsen

Rapportansvarlig

951 33 566

11250-1695Oppdragsnr.: Side: 2 av 17Befaringsdato:  04.06.2025
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

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

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

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

Digranesveien 9, 4015 STAVANGER
Gnr 54 - Bnr 674
1103 STAVANGER

TAKST TEAM AS
Auglendsmyrå 11
4016 STAVANGER

11250-1695Oppdragsnr.: 04.06.2025Befaringsdato: Side: 3 av 17
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angitte 
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pristilbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

Digranesveien 9, 4015 STAVANGER
Gnr 54 - Bnr 674
1103 STAVANGER

TAKST TEAM AS
Auglendsmyrå 11
4016 STAVANGER

11250-1695Oppdragsnr.: 04.06.2025Befaringsdato: Side: 4 av 17
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Leilighet fra 1968 i 2. etasje.

Leiligheten framstår som i normal stand med normal elde og 
slitasje iht alder.

Registrerte tilstandsanmerkninger er i hovedsak av normal 
karakter på bygninger med denne alder og vedlikehold.  Spesielt 
nevnes registrerte anmerkninger på våtrom, påkostninger med 
oppgradering må påregnes. 

Leilighet - Byggeår: 1968

UTVENDIG Gå til side

Bygningen har trevinduer med 2-lags glass.
Bygningen har malt hovedytterdør og skyvebalkongdør i malt tre. '
Utgang til innglasset balkong fra stue.  Balkong er tekket med 
membranduk.
Vedlikeholdsplan for fellesdeler av bygget.

INNVENDIG Gå til side

Innvendig er det gulv av parkett og laminat. Veggene har tapet og 
malte plater. Innvendige tak har malte flater. 
Etasjeskiller er av betongdekke. 
Innvendig har boligen malte dører og skyvedører.

VÅTROM Gå til side

Bad/vaskerom
Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden før 1997. 
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. 
Badet er antatt fra byggeår. 
Veggene har fliser. Taket er malt. 
Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk 
er målt til 16 mm fra topp flis ved dørterskel til sluk.
Det er plastsluk og synlig vinylbelegg som tettesjikt under fliser, 
dette er synlig i sluk.  Overgang ved dørterskel er tildekket med fuge.
Rommet har servant, dusjkabinett og opplegg for vaskemaskin. 
Dusjkabinett er fra 2023.
Det er mekanisk avtrekk. 
Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende 
konstruksjoner. 

KJØKKEN Gå til side

Kjøkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av 
laminat. Det er kjøleskap, oppvaskmaskin og komfyr. 
Det er avtrekk via mekanisk avtrekksanlegg i boenheten. 

SPESIALROM Gå til side

Toalettrom med vask og toalett.
(Gulv er sammenhengende med baderom, da det er spalte under 
skillevegg)

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Innvendige vannledninger er av kobber. 
Det er avløpsrør av plast. 
Boligen har naturlig ventilasjon og mekanisk avtrekk fra bad og 
toalett. 
Varmtvannstanken er på ca. 120 liter. 
Elektrisk anlegg med automatsikringer.

Arealer Gå til side

Brannslukkingsapparat og røykvarsler.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Leilighet

• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
det er avvik fra disse.
Det er ikke annen rominndeling som viser på tegninger enn 
bad og toalett.

Gå til side

Gå til side

Digranesveien 9, 4015 STAVANGER
Gnr 54 - Bnr 674
1103 STAVANGER

TAKST TEAM AS

4016 STAVANGER
Auglendsmyrå 11

Beskrivelse av eiendommen

11250-1695Oppdragsnr.: 04.06.2025Befaringsdato: Side: 5 av 17
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Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av tilstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever tiltak

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

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

Leilighet

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Utvendig > Andre utvendige forhold Gå til side

Innvendig > Overflater Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Kjøkken > 2. Etasje > Kjøkken  > Overflater og 
innredning

Gå til side

Kjøkken > 2. Etasje > Kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Våtrom > 2. Etasje > Bad/vaskerom > Overflater 
vegger og himling

Gå til side

Våtrom > 2. Etasje > Bad/vaskerom > Overflater Gulv Gå til side

Våtrom > 2. Etasje > Bad/vaskerom > Sluk, membran 
og tettesjikt

Gå til side

Våtrom > 2. Etasje > Bad/vaskerom > Sanitærutstyr 
og innredning

Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 2. Etasje > Bad/vaskerom > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Digranesveien 9, 4015 STAVANGER
Gnr 54 - Bnr 674
1103 STAVANGER

TAKST TEAM AS

4016 STAVANGER
Auglendsmyrå 11

Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Vinduer

Bygningen har trevinduer med 2-lags glass. Vinduer er med varierende 
alder fra 2003-2023

Dører

Bygningen har malt hovedytterdør og skyvebalkongdør i malt tre. 
Skyvedør er fra 1998.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Utgang til innglasset balkong fra stue.  Balkong er tekket med 
membranduk.

Vurdering av avvik:
• Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshøyder.
Konsekvens/tiltak
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp til dagens 
forskriftskrav.

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

Andre utvendige forhold

Vedlikeholdsplan for fellesdeler av bygget.

Vurdering av avvik:

LEILIGHET

Kommentar
Hentet fra eiendomsdata

Byggeår
1968

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

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Anvendelse
Helårsbolig

• Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. 
for fellesdeler i bygget.
Konsekvens/tiltak
• For å lukke avviket ihht NS 3600.2018 må det utarbeides en 
Tilstandsanalyserapport/vedlikeholdsplan for fellesdeler i bygget. Da 
dette er opp til borettslag/sameie å rekvirere er kostnadsestimat ikke 
satt. 

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

INNVENDIG

Overflater

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

Vurdering av avvik:
• Det er påvist skader på overflater. 
Det er påvist noe skader/slitasje på laminat og parkett.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Ingen tiltak er nødvendige, eventuell oppussing må vurderes etter eget 
ønske. 
Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av betongdekke. 

Vurdering av avvik:
• Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde på 2 
meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente 
måleavvik.
Konsekvens/tiltak
• For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. 
Ytterligere undersøkelser må foretas for å få kartlagt omfanget for 
utbedring.

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

Innvendige dører

Innvendig har boligen malte dører og skyvedører.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik som tilsier at det bør foretas tiltak på enkelte dører.

Digranesveien 9, 4015 STAVANGER
Gnr 54 - Bnr 674
1103 STAVANGER

TAKST TEAM AS

4016 STAVANGER
Auglendsmyrå 11

Tilstandsrapport
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Skyvedør til bod og soverom er noe treg.

Konsekvens/tiltak
• Enkelte dører må justeres.

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

VÅTROM

Generell

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden før 1997. 
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. 
Badet er antatt fra byggeår. 

2. ETASJE > BAD/VASKEROM

Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket er malt. 

2. ETASJE > BAD/VASKEROM

Vurdering av avvik:
• Det er vindu/dør med ikke fuktbestandige materialer i våtsonen (ved 
vask, dusj, badekar, osv.), løsningen eller byggematerialet er uegnet.
• Det er påvist andre avvik:
Det er spor i fliser etter tidligere montasje. 
Vegg mellom bad/toalett er med skjevheter.

Det opplyses om at det kommer noe svertesopp/misfarging i himling ved 
dusj. Dette skyldes temperaturforskjeller på overflater og kondens som 
oppstår. Dette er ikke unormalt på eldre konstruksjoner i betong.

Konsekvens/tiltak
• Uegnede materialer må fuktbeskyttes/utskiftes.

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er 
målt til 16 mm fra topp flis ved dørterskel til sluk.

2. ETASJE > BAD/VASKEROM

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp 
membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
Konsekvens/tiltak

• Til tross for avviket i fall/høydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne 
lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan 
potensielt øke risikoen for vannansamling i enkelte områder av badet.

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og synlig vinylbelegg som tettesjikt under fliser, dette er 
synlig i sluk.  Overgang ved dørterskel er tildekket med fuge.

2. ETASJE > BAD/VASKEROM

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på 
membranløsningen.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på slukløsningen.
Konsekvens/tiltak
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må 
slukløsningen skiftes ut og sannsynligvis må også membransjiktet 
skiftes/utbedres. Det er imidlertid vanskelig å si noe om tidspunktet for 
når dette er nødvendig.
• Det er viktig å merke seg at levetiden til en membran varierer basert 
på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre  membraner kan bli sprø og 
sprekke opp, noe som fører til at de mister sin vanntettende funksjon. 
Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og 
fuktskader.

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

Sluk i gulv.

Overgang mot dørterskel.

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har servant, dusjkabinett og opplegg for vaskemaskin. 
Dusjkabinett er fra 2023.

2. ETASJE > BAD/VASKEROM
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Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Ene dør til dusjkabinett er løs og mangler ett hjul. Sammenføyninger i 
dusjkabinett er løse og skjeve. Se også beskrivelse i egenerklæring

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Lokal utbedring av kabinett anbefales.
Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

Ventilasjon

Det er mekanisk avtrekk. 

2. ETASJE > BAD/VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner våtrom

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

2. ETASJE > BAD/VASKEROM

KJØKKEN

Overflater og innredning

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

2. ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Det er påvist noe slitasje og oppsvelling på enkelte skapfronter. Dør på 
komfyr lukker ikke.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Lokale tiltak kan utføres etter behov.
Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

Avtrekk

Det er avtrekk via mekanisk avtrekksanlegg i boenheten. 

2. ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det er påvist begrenset ventilering/avtrekk.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det anbefales å gjøre tiltak for å forbedre effekten.
Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

SPESIALROM

Overflater og konstruksjon

Toalettrom med vask og toalett.
(Gulv er sammenhengende med baderom, da det er spalte under 
skillevegg)

2. ETASJE > TOALETTROM 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av kobber. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige 
vannledninger.
Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad
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Avløpsrør

Det er avløpsrør av plast. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige 
avløpsledninger.
Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon og mekanisk avtrekk fra bad og toalett. 

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er på ca. 120 liter. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. 
gjeldende forskrift.
• Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år
Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden tanken fungerer i dag, men 
ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre tanker.
• Det bør etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

Årstall: 1999 Kilde: Produksjonsår på produkt

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

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

Elektrisk anlegg med automatsikringer.

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.
1968

Spørsmål til eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utført av en registrert 
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

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

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ukjent   

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet – Det Lokale 
Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med 
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

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

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Ja   Det anbefales gjennomgang av det elektriske anlegget ved
eierskifte og innhente eventuell samsvarserklæring på utført
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arbeid.

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

Branntekniske forhold

Brannslukkingsapparat og røykvarsler.

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

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

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav 
på søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

2. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 
år?
Nei

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskriftskrav på 
søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024

Digranesveien 9, 4015 STAVANGER
Gnr 54 - Bnr 674
1103 STAVANGER

TAKST TEAM AS

4016 STAVANGER
Auglendsmyrå 11

11250-1695Oppdragsnr.: 04.06.2025Befaringsdato: Side: 12 av 17

43



    Arealer

Leilighet

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

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

Underetasje 7 7

2. Etasje 101 17 118

SUM 101 7 17
SUM BRA 125

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Underetasje Bod, Bod 2

2. Etasje
Entré, Stue, Kjøkken, Bad/vaskerom, 
Toalettrom, Soverom, Soverom 2, Bod Innglasset balkong

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.

Kommentar:

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

Brannceller

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

Nyere håndverkstjenester

Se egenerklæring.

Er det påvist avvik i forhold til rømningsvei, dagslysflate eller takhøyde?  Ja  Nei

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Det er ikke annen rominndeling som viser på tegninger enn bad og toalett.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Leilighet 97 21

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Kommentar
Leilighet I tillegg kommer to boder i underetasje på til sammen 7m2
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Befaring

Dato Til stede Rolle
04.6.2025 Arnt Michaelsen Takstingeniør

Ann Kristin Sørvåg Kunde

Matrikkeldata

Kommune
1103 STAVANGER

gnr.
54

bnr.
674

Areal
29856.3 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Digranesveien 9  

Hjemmelshaver
Rosenli Borettslaget

fnr. snr.
0

Andelsobjekt

Leil. nr.
 

Forretningsfører
 

Eier av adkomstdokumenter
Sørvåg Ann Kristin

Org.nr.
951412589

Boligselskap
 /ROSENLI BORETTSLAGET

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 30.05.2025  Gjennomgått Nei

Midlertidig brukstillatelse 01.01.1974 Gjennomgått Nei

Tegninger 11.03.1971 Gjennomgått Nei

Leiligheten ligger på Rosenli i Stavanger kommune.

Beliggenhet

Eiendomsopplysninger

Andelsnummer
258

Innskudd, pålydende mm

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
0

År
1969
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 06.06.2025

For gyldighet på rapporten se forside
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

 

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

 
i) sluk, tettesjikt og fall på bad og vaskerom (våtrom) 


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

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

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

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

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

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

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

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

 

 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

 
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matematisk

beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

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

 
• I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
definisjonene som fremkommer av veiledningen til Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert på veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er måleverdige rom som
benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM er måleverdige rom som
benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom på
befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P-
ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet både kan være i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil få betydning for valg av arealkategori.

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

 

 

 

PERSONVERN

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

 

 

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

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/DJ8415

 

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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13A

Reguleringsplan på grunnen
Planident:
Ikrafttredelsesdato:

865
29.11.1978

Adresse:

Målestokk:

Digranesveien 9, 4015 STAVANGER
Gnr/Bnr: 54/674/0/0
Dato: 2025-05-28 ±Stavanger

kommune
1:2,000
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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. 
 
7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy.  
 
8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, 



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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Forbrukerinformasjon
om budgivning

Sist oppdatert med virking fra 1. januar 2014, i forbindelse
med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsfor-
skriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbruker ombudet, For-
brukerrådet, Den Norske Advokatforening ved 
Eiendomsmeglingsgruppen, Eiendomsmeglerforetakenes
Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunn-
lag av blant annet forskrift om eiendomsmegling § 6-3
og § 6- 4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbru-
kermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet
ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også
en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet
budgivning. Før det legges inn bud på eiendommen opp-
fordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon
om eiendommen, herunder eventuell salgsoppgave og
teknisk rapport med vedlegg.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:
1. På forespørsel vil megler opplyse om aktuelle bud på 
eiendommen, herunder om relevante forbehold.
2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler 
disse videre til oppdragsgiver. Kravet til skriftlighet gjelder 
også budforhøyelser og motbud, aksept eller avslag fra 
selger. Før formidling av bud til oppdragsgiver skal megler 
innhente gyldig legitimasjon og signatur fra budgiver. 
Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere 
som benytter e-signatur, eksempelvis BankID eller MinID. 
Med skriftlige bud menes også elektroniske meldinger som 
e-post og SMS når informasjonen i disse er tilgjengelig 
også for ettertiden.
3. 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 avgis.
4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av 
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der oppdragsgiver 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 oppdragsgiver, 
budgivere og øvrige interessenter om bud og forbehold. 
Det bør ikke gis bud som diskriminerer eller utelukker 
andre budgivere. Dersom bud inngis med en frist som 
åpenbart er for kort til at megleren kan avvikle budrunden 
på en forsvarlig måte som sikrer oppdragsgiver og 
interessenter et tilstrekkelig grunnlag for sine 
handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille slik frist.
5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte 
bud overfor oppdragsgiveren, når budet er gitt innenfor 
fristene i punkt 4. 
6. Megleren skal så langt det er nødvendig og mulig holde 
budgiverne skriftlig orientert om nye og høyere bud og 
eventuelle forbehold. Megler skal så snart som mulig 
bekrefte skriftlig overfor budgivere at budene deres er 
mottatt.
7. 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. 
8. 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 fremmes gjennom fullmektig.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:
1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast 
eiendom.
2. Når et bud er innsendt til megler og han har formidlet 
innholdet i budet 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 også 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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BUDSKJEMA

Bud mottatt:  /  �  kl: .
Oppdragsnr:
Adresse:
Betegnelse:

Gis herved bud stort kr.    skriver

Jeg bekrefter å ha lest salgsoppgave, tilstandsrapport og forbrukerinformasjon om budgivning.

Eiendommen selges som den er, det vil si i den stand den forelå ved besiktigelse, jf lov av 3. juli 1992 nr. 93 om avhending av fast eiendom, § 3�9.

BUDET GIS MED FØLGENDE FORUTSETNING:

Uten forbehold  Annet

FINANSIERINGSPLAN � megler gis fullmakt til å kontrollere finansieringen

Egenkapital Kr

Kr

Kr

Egenkapital ved salg av egen bolig:        Kontanter        Annet

Budgiver er kjent med Partners sin orientering om budgivning som er en del av salgsoppgaven og de forpliktelser jeg/vi påtar meg/oss. Budet er
bindende for budgiver når de er kommet til selgers kunnskap eller til megler som selgers adressat. Budet er bindende for begge parter når selger har
akseptert muntlig eller skriftlig. Jeg/vi er kjent med at megler og selger forutsetter at jeg/vi har mottatt salgsoppgave med vedlegg for budgivningen
og at jeg/vi har besiktiget eiendommen. Dersom salgsoppgaven ikke er mottatt, plikter jeg/vi å opplyse dette til megler.

NAVN 1: PERSONNR:

NAVN 2: PERSONNR:

ADR: POSTNR/STED:

MOBIL 1:

MOBIL 2:

UNDERSKRIFT:

HUSK Å LEGGE VED GYLDIG LEGITIMASJON PÅ ALLE BUDGIVERE. (Bruk gjerne felt under)

Lån (bank og saksbehandler)

Til sammen

Budet er bindende til dato /  �  kl:  ønsket overtagelse:

E�POST 1:

E�POST 2:

STED/DATO/KL:

204250071
Digranesveien 9, 4015 Stavanger
Gnr. 54, Bnr. 674, andelsnr. 258 i BORETTSLAGET ROSENLI , Stavanger kommune.

Verdi &Partners Stavanger Tlf: 51510300 rudi.aadland@partners.no

Salgsoppgaven er opprettet 08.06.2025 og utformet
iht. Lov om eiendomsmegling av 29.06.2007.
Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger.






