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Byggblankett 3427:2023

Bustadoppføringslova - Kontrakt om kjøp av bolig eller fritidsbolig som ikke er fullført.

Bustadoppføringslova, som er vedlagt, gir kjøper rettigheter som ikke kan innskrenkes ved avtale, jf. lovens § 3.

Kontrakten brukes i avtaler mellom kjøper og selger om kjøp av ny bolig eller fritidsbolig med tomt når boligen ikke er fullført på
avtaletidspunktet.

Kontrakten kan brukes ved salg av selveiet bolig, seksjonert bolig i boligsameier og andel i borettslag. Det samme gjelder ved salg av
fritidsbolig.

Blanketten er utarbeidet av komiteen SN/K 263 Forbrukerkontrakter til bustadoppføringslova oppnevnt av Standard Norge. Komiteen har vært sammensatt av medlemmer fra

følgende virksomheter: Arkitektbedriftene i Norge, Boligprodusentenes Forening, Byggmesterforbundet, Eiendom Norge, Entreprenørforeningen – Bygg og Anlegg (EBA), Finans

Norge, Forbrukerrådet, Forbrukertilsynet, Maskinentreprenørenes Forbund (MEF) og Norske Boligbyggelags Landsforbund (NBBL).

KONTRAKTSDOKUMENT

(for eierseksjonsbolig)

Prosjekt

Troneshøyden leilighet B-H301

Kjøpesum kr. 16 700 000,- + omk.
Følgende punkter er avtalt:

1. Parkeringsplass i p-kjeller er inkludert i kjøpspris på totalt kr 16.700.000.
2. Hvitevarer med levering og montasje inkluderes med inntil kr 100.000 inkl mva fra prosjektets
kjøkkenleverandør.
3. 1 stk standard billader inkluderes. Leveres av Lyse iht rammeavtale.
4. Alle brytere, stikk og synlig elektro leveres i matt sort.
5. Inkludert inntil 10 timer hos ARK for tegning av hagestue etter kundens ønske i tråd med
reguleringsbestemmelsene. Kunde holder selv dialog med ARK. Utbygger tar ansvar for
byggesøknad iht reguleringsbestemmelser. Kunde er ansvarlig for evt avvik/dispensasjoner.
6. Ekstra skyvedør i vaskerom er inkludert.
7. Utvendig vannkran på takterrasse er inkludert. Plassering iht rørleggers anvisning.
8. Isolerte innvendige vegger er inkludert

Parkeringsplass i p-kjeller (merket med B-H301 og tilhørende bod, tegning datert 19.08.2024 i prospekt) er inkludert i kjøpspris på totalt
kr. 16.700.000,-

 Partene og deres representanter1.
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Partene i kontrakten er:

Kjøpere

og

Selger

Representanter som kan forplikte partene i forbindelse med gjennomføringen av kontrakten:

For kjøper:

Kjøpere forplikter hverandre.

Fornavn

Egil
Etternavn

Lillebø
Fødselsdato

01.03.1971

Adresse

Skaarlia 161

Postnummer

4326
Poststed

Sandnes

E-postadresse

egil.lillebo@skjeveland.no
Telefonnummer Mobilnummer

992 95 232

Fornavn

Toril
Etternavn

Gjesdal
Fødselsdato

15.03.1973

Adresse

Smeaheiveien 16B

Postnummer

4317
Poststed

Sandnes

E-postadresse

toril.gjesdal@lyse.net
Telefonnummer Mobilnummer

990 39 992

Foretaksnavn

TRONESHØYDEN AS
Organisasjonsnummer

930178012

Adresse

Haakon VIIs gate 8

Postnummer

4005
Poststed

STAVANGER

E-postadresse Telefonnummer Mobilnummer
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For selger:

Er ikke annet meddelt den andre parten, har representanten fullmakt til å fatte alle beslutninger tilknyttet kontrakten.

Dersom en part skifter representant, adresse, telefonnummer eller e-postadresse, skal den andre parten varsles skriftlig
omgående.

Avtaler eller meldinger etter kontrakten kan gis ved elektronisk kommunikasjon, jf. bustadoppføringslova § 6a

Kjøper aksepterer at avtaler og meldinger med videre etter kontrakten kan gis ved elektronisk kommunikasjon til e-postadressen
eller en annen avtalt kommunikasjonsform.

Kjøper aksepterer ikke bruk av elektronisk kommunikasjon.

Alternativet som er valgt er merket med en hake.

 Megler/oppgjørsmegler

Meglers vederlag betales av selger.

Megler er bundet av lov om eiendomsmegling, men har ikke ansvar for partenes riktige oppfyllelse av denne kjøpekontrakten.

Megler er underlagt hvitvaskingsloven som blant annet innbefatter kundekontroll (herunder ID-dokumentasjon og PEP status) og har
plikt til å melde fra til Økokrim om eventuelle mistenkelige transaksjoner. Alle innbetalinger skal skje fra godkjent norsk kredittyter
til meglers klientkonto.

Med mindre annet er avtalt sendes eventuelt signerte pantedokument(er) direkte til megler fra kjøpers bank eller annen kredittyter.

Meglers oppdragsnummer er

Fornavn

Unn-Iren Kvanvik
Etternavn

Salmelid

Adresse

Haakon VIIs gate 8

Postnummer

4005
Poststed

Stavanger

E-postadresse

uis@soloneiendom.no
Telefonnummer Mobilnummer

958 92 024

 ✓ 

egil.lillebo@skjeveland.no / toril.gjesdal@lyse.net

2.

Meglerforetak

EiendomsMegler 1 SR-Eiendom AS
Organisasjonsnummer

958427700

Adresse

Christen Tranes gate 35

Postnummer

4007
Poststed

Stavanger

E-postadresse

nybygg@em1sr.no
Telefonnummer

915 02 070

Ansvarlig megler/oppgjørsmegler

Olav Kristensen/Leiv Inge Stokka

2207240076.
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 Eierseksjonen/sameiet/heftelser/felleskostnader

3.1 Eierseksjonen (heretter kalt boligseksjonen)

a) Kontrakten gjelder kjøp av boligseksjon i sameiet beskrevet som med leilighetsnummer i
etasje som vist i vedlegg C.

b) Tilleggsdel til boligseksjonen:

c) Bruksretter eller andre rettigheter som følger boligseksjonen:

d) Andel av fellesareal på annet enn sameiets tomt:

Parkeringsanlegget vil søkes utskilt som en anleggseiendom og organiseres som et realsameie. Kjøper sikres sportsbod og
eventuell tilhørende parkeringsplass(dersom kjøpt), i henhold til selgers fordeling, gjennom tinglyste ideelle eierandeler av denne
eiendommen.

e) Annet:
Selger forbeholder seg retten til å etablere ett eller flere sameier. Selger kan også justere størrelsen på de enkelte sameier etter hva som
er hensiktsmessig ut fra utbyggingstakt, framtidig drift og bruksrettigheter. Dersom sameiet deles i flere sameier forbeholder selger seg
også retten til å dele sameiets tomt og etablere ett sameie på hver del.

3.2 Sameiets tomt

Eiet tomt med gårdsnummer/bruksnummer / i kommune.
Tomten er regulert i henhold til plan nummer av 16.09.2019 i kommune.

3.3 Heftelser og lignende på boligseksjonen

Kjøper har mottatt grunnboksutskrift for sameiets tomt datert 05.08.2024 og har gjort seg kjent med denne, jf. vedlegg D.

Boligseksjonen overdras fri for pengeheftelser, med unntak av at de andre seksjonseierne har panterett i boligseksjonen
inntil 2G for krav mot seksjonseieren som følger av sameieforholdet, i samsvar med eierseksjonsloven § 31.

Kjøper overtar boligseksjonen med de heftelser ut over pengeheftelser som framgår av nedenstående.

a) Eksisterende heftelser ut over pengeheftelser som skal videreføres framgår av utdrag i vedlegg D.

b) Nye, kjente heftelser ut over pengeheftelser som kan eller vil bli tinglyst på boligseksjonen:

c) Det kan bli tinglyst nødvendige erklæringer om bruksretter, adkomst med videre i forbindelse med fradeling av arealer,
etablering av sambruksarealer (arealer i sambruk mellom flere eiendommer) og seksjonering.

Det kan tinglyses bestemmelser om felles rettigheter og plikter med hensyn til bruk og vedlikehold av fellesarealer, felles
grøntarealer, veier, ledninger med videre samt øvrige fellestiltak for de boligseksjoner som inngår i prosjektet, og eventuelt
for øvrige eiendommer i området.

Stat, kommune, strømselskap, teleselskap, antenneselskap, sameie, borettslag, vel, huseierforening osv. har rett til å
etablere innretninger som ledninger, stolper, fordelingsskap, kummer og rør av enhver art samt rett til adkomst til disse
innretningene.

Selger har ikke rett til å tinglyse erklæringer som reduserer leveransens verdi, eller som er til ikke uvesentlig ulempe for
kjøper, med mindre erklæringene er påkrevd som følge av lov, forskrift eller andre tilsvarende krav.

Kjøper plikter å være medlem i

Huseierforeningen ivaretar drift og vedlikehold av fellesarealene. Kjøper plikter å rette seg etter huseierforeningens vedtak
og vedtekter, herunder å delta med en forholdsmessig andel av nødvendige driftsutgifter med videre.

Plikt til medlemskap i huseierforening kan tinglyses.

3.

Troneshøyden B-H301 301 3

70 7 Sandnes
201722 Sandnes

sameiet
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3.4 Etablering av sameiet

Kjøper blir sameier i henhold til lov om eierseksjoner og har rettigheter og plikter i henhold til loven og de til enhver tid
gjeldende vedtekter.

For sameiet er det utarbeidet forslag til vedtekter, se vedlegg F. Selger har rett til å tilpasse vedtektene fram til
ekstraordinært årsmøte, forutsatt at det ikke påvirker kjøper negativt. Selger innkaller til ekstraordinært årsmøte fortrinnsvis
før overtagelse av boligseksjonen for å velge styre til sameiet. Selger vil kunne være eier og kan i så tilfelle stemme på
vegne av eventuelle usolgte boliger, se likevel eierseksjonsloven § 40. Hvis ekstraordinært årsmøte holdes før overtakelse
av boligseksjonene, er det formelt kun selger som har stemmerett som eier av alle seksjonene. Det vil likevel først bli
avholdt en avstemming hvor kjøpere av solgte boligseksjoner avgir en stemme per seksjon og hvor selger avgir stemme for
eventuelt usolgte seksjoner. Selger forplikter seg til å deretter avgi sine formelle stemmer i samsvar med det flertallet i
avstemmingen viser.
For at sameiet skal være i drift ved overtakelsen, kan selger engasjere blant annet forretningsfører, vaktmestertjeneste og leverandør av
elektronisk kommunikasjon for sameiet for sameiets regning. Det må påregnes rimelig bindingstid på avtaler.

 Forbehold om gjennomføring av kontrakten

4.1 Selgers forbehold om gjennomføring av kontrakten

Selger tar følgende forbehold for gjennomføring av kontrakten:
Igangsettingstillatelse
Det tas forbehold om at igangsettingstillatelse er gitt innen 15.06.2025 .
Salg av en bestemt andel boliger
Det tas forbehold om at det innen 15.06.2025 er solgt boliger som utgjør minst 60 % av totalverdien i prosjektet, jf. prisliste
per 29.08.2024 der prosjektets totalverdi er kr

Ingen forbehold kan tas for lengre tid enn 18 måneder fra kontraktsinngåelsen.

Selger skal uten ugrunnet opphold varsle kjøper skriftlig dersom grunnlaget for forbeholdene er falt bort, samt dato for
bortfallet. Selger kan ikke gjøre forbehold om gjennomføring av kontrakten gjeldende etter oppstart av byggearbeidene.
Oppstart av byggearbeidene skal forstås på samme måte som bustadoppføringslova § 12 andre ledd, fjerde setning.

Selger er bundet av kontrakten dersom det ikke er sendt skriftlig melding til kjøper om at forbeholdet gjøres gjeldende innen
21 kalenderdager etter utløpet av den aktuelle fristen.

4.2 Kjøpers forbehold om gjennomføring av kontrakten

Kjøper tar ikke forbehold.

4.3 Renter av forskudd/delinnbetaling ved bortfall av kontrakt

Dersom kontrakten bortfaller på grunn av forbeholdene, skal kjøper umiddelbart få tilbakebetalt innbetalt forskudd med
tillegg av:
Renter opptjent på meglers klientkonto, med mindre rentene til sammen utgjør mindre enn et halvt rettsgebyr.

 Kjøpesum/betaling og garanti for forskuddsbetaling

5.1 Kjøpesum

Kjøpesummen utgjør kr

Kjøpesummen inkluderer eventuell merverdiavgift.

I tillegg til kjøpesummen kommer omkostninger, se 5.2.

4.

129 530 000.00.

5.

16 700 000.00.
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5.2 Omkostninger

Kjøper skal betale følgende i tillegg til kjøpesummen:

Dokumentavgift som beregnes av den del av kjøpesummen som utgjør andel av salgsverdien for tomten. Dette er normalt når prosjektet
gjelder nyoppførte bygg. Av den totale kjøpesummen utgjør andel av salgsverdien for tomten kr

Dokumentavgift kr

Gebyr ved tinglysning av skjøte kr

Gebyr ved tinglysning av pantedokument per dokument kr

Gebyr for utskrift av pantattest kr

Annet:

Totale omkostninger forutsatt en panteheftelse kr

Det tas forbehold om endringer av størrelsen på gebyrer og avgifter som er fastsatt av offentlige myndigheter. Kjøper tar
risikoen for slike eventuelle endringer.

Omkostninger betales samtidig med sluttoppgjøret.

I tillegg til omkostninger betales startkapital til etablering av sameie på kr 5 000.00 til sameiet sammen med sluttoppgjør.

5.3 Felleskostnader

Felleskostnadene for boligen avgjøres av sameiet, jf. eierseksjonsloven §§ 27 og 29.
Boligens månedlige felleskostnader er stipulert til kr for første driftsår.

Felleskostnadene påløper fra overtakelsen av boligen.

Kjøper er kjent med at felleskostnadene vil bli påvirket av sameiets drifts- og vedlikeholdsbehov, sameiets egne vedtak med
videre. Det tas forbehold om at selger kan justere felleskostnadene som følge av endringer i budsjettpostene angående
felleskostnader, jf. vedlegg G.

Felleskostnadene er nærmere angitt i vedlegg G.

5.4 Oppgjør/betalingsplan

Alle innbetalinger etter denne kontrakten innbetales til meglers klientkonto
Kjøpesummen regnes ikke som betalt av kjøper før kjøpesummen og omkostninger er kommet inn på klientkontoen, og
skriftlig melding fra kjøpers bank foreligger. Hvis betaling i forbindelse med overtakelse er lånefinansiert, må dessuten
kjøpers eventuelle pantedokument være mottatt av megler i korrekt, utfylt, undertegnet og bevitnet stand. Opptjente renter
på kjøpers innbetalinger tilfaller kjøper fram til andelen er overført, med mindre selger får disposisjonsretten over beløpet
som følge av at det stilles garanti i medhold av bustadoppføringslova § 47. Opptjente renter vil kun bli utbetalt dersom den
enkelte parts rentebeløp overstiger et halvt rettsgebyr.

1 067 000.00.

26 670.00

500.00

500.00

0.00

27 670.00

4 470.00

32010715600.
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Beløpene kan utbetales til selger så snart det er stilt garanti, jf. bustadoppføringslova § 47, for hele det forskuddsinnbetalte
beløpet, se 5.13
Betalingsplan:

kr

Ved overtakelse, (min 10% av kjøpesum): kr

Total kjøpesum: kr

Det skal framgå at minst 10 % av kjøpesummen ikke skal betales til selger før overtakelsen, men i forbindelse med
overtakelse, jf. bustadoppføringslova § 47 første ledd bokstav c.
Kjøper er ikke forpliktet til å betale noen deler av kjøpesummen før selger har stilt garanti for oppfyllelse av kontrakten, se
7.1.

Delinnbetaling/forskuddsinnbetaling må være frie midler. Det vil si at boligen ikke kan benyttes som panteobjekt i
byggetiden.

5.5 Indeksregulering

Kjøpesummen skal ikke indeksreguleres

5.6 Sluttoppgjør

Restvederlaget skal innbetales til meglers klientkonto senest Beløpet skal stå uavkortet
på meglers klientkonto fram til boligen er tinglyst på kjøper og kjøper har overtatt.
Dersom selger skal ha utbetalt kjøpesummen før kjøper er registrert som eier i grunnboken, skal selger stille garanti, jf.
bustadoppføringslova § 47, fram til det er dokumentert at kjøper er registrert som eier i grunnboken.

5.7 Betaling

Kjøper skal betale i henhold til avtalt betalingsplan, se 5.4. Dersom betalingsdato ikke er avtalt, skal betaling skje innen 14
kalenderdager etter at kjøper har mottatt avdrags- eller endringsfaktura. Kjøper har likevel rett til forlengelse av
betalingsfristen dersom vilkårene i bustadoppføringslova § 51 er oppfylt.
Ved forsinket betaling skal kjøper betale forsinkelsesrente i henhold til forsinkelsesrenteloven (rentel.) av beløpet selger ikke
får disposisjonsretten over.
Ved forsinket betaling av deloppgjør, sluttoppgjør eller endrings- eller tilleggsarbeider kan selger, jf. bustadoppføringslova §
55, ha rett til å

a) kreve at kjøper betaler renter og erstatning for rentetap,

b) stanse arbeidet og kreve tilleggsvederlag,

c) heve avtalen, jf. bustadoppføringslova § 57, og kreve erstatning,

d) nekte overtakelse, jf. bustadoppføringslova § 55 andre ledd.

5.8 Deponering av omtvistet beløp

For deponering av omtvistet beløp gjelder bustadoppføringslova § 49.

5.9 Vesentlig betalingsmislighold

Ved vesentlig betalingsmislighold av kjøper har selger rett til å heve denne kjøpekontrakten. Manglende oppgjør utover 30
dager etter forfall anses normalt som vesentlig mislighold dersom selger har gitt forutgående varsel om heving med minst 14

Forskudd ved stilt §12 garanti 100 000.00

16 600 000.00

16 700 000.00

2 virkedager før overtakelse.
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dagers frist. Det må likevel tas hensyn til størrelsen på den utestående betalingen og årsaken til forsinkelsen, jf. bufl. § 57.

5.10 Finansiering

Kjøper skal selv sørge for finansieringen

5.11 Justering for endringer og tilleggsarbeid

Partene kan kreve justering av kjøpesummen ved endringer og tilleggsarbeid etter bustadoppføringslova § 42, se 9.1.
Selger kan kreve tilleggsvederlag for nødvendige kostnader som kommer av forhold på kjøpers side, jf.
bustadoppføringslova § 43.
Nye offentligrettslige krav som gjelder for selgers ytelse, anses som kjøpers forhold bare dersom selger ved
kontraktsinngåelsen ikke burde regnet med de nye kravene. Selger skal uten ugrunnet opphold varsle kjøper om dette.

5.12 Gebyrer og avgifter

Med mindre annet er avtalt særskilt, skal alle gebyrer og avgifter i forbindelse med utbyggingen, samt tilknytningsavgifter for
elektrisitet, vann, kloakk og lignende, være inkludert i kjøpesummen.
Salgsomkostninger, samt bestillingsgebyr, ordregebyr, ekspedisjonsgebyr og gebyr for skriving av faktura, kan ikke kreves i
tillegg til kjøpesummen.

5.13 Selgers garanti for forskuddsbetaling

Ved innbetaling til meglers klientkonto kreves det ikke at det stilles garanti for forskuddet, jf. bustadoppføringslova § 47.
Forskuddet er å anse som kjøpers og kan ikke utbetales fra meglers klientkonto til selger uten at det stilles
selvskyldnergaranti.

 Tinglysning

Skjøte utstedes på vegne av selger. Dokumentet oppbevares hos megler inntil tinglysing finner sted.

Partene gir fullmakt til at megler kan påføre eiendomsbetegnelse i skjøtet så snart dette foreligger.

All tinglysning av dokumenter foretas av megler.

Det må påregnes at ekspedisjon og tinglysing tar noe tid etter at overtagelse er gjennomført. Det tas forbehold om utsatt
overskjøting som følge av unormalt lang saksbehandlingstid i kommunen/kartverket knyttet til deling/seksjonering av
eiendommen, og som ikke skyldes forhold hos selger. Utsatt overskjøting som følge av slike forhold regnes normalt ikke
som forsinkelse, jf. bustadoppføringslova § 17.

 Garanti for oppfyllelse av kontrakten

7.1 Selger

Det er tatt forbehold om igangsettingstillatelse eller salg av et bestemt antall boliger, se 4.1. Dette gir rett til å utsette tidspunktet for
garantistillelse, jf. bustadoppføringslova § 12. Selger plikter å stille garanti for oppfyllelsen av sine forpliktelser etter kontrakten straks
etter at de overnevnte forbeholdene er bortfalt, jf. bustadoppføringslova § 12. Hvis det skal innbetales forskudd før forbeholdene er
bortfalt, må det likevel stilles garanti etter bustadoppføringslova § 12 senest samtidig med forskuddsbetalingen. Dersom
byggearbeidene starter før forbeholdene er bortfalt, skal selger stille garanti fra oppstart av byggearbeidet. Kjøper har rett til å holde
tilbake hele kjøpesummen fram til det er dokumentert at det foreligger slik garanti.

Garantien skal utgjøre kr , som tilsvarer minst 3 % av kjøpesummen. Fra overtakelsestidspunktet skal garantien
økes til kr , som tilsvarer minst 5 % av kjøpesummen, og som skal gjelde i 5 år etter overtakelsen.

Selger har utstedt et pantedokument (sikringsobligasjon) til megler som lyder på et beløp minst tilsvarende den totale
kjøpesummen (vederlaget for tomten, vederlaget for boligen og omkostninger). Pantedokumentet inneholder også en
urådighetserklæring. Pantedokumentet er tinglyst, eller skal tinglyses, av megler. Pantedokumentet tjener som garanti for
partenes rettigheter og plikter etter avtalen.

6.

7.

501 000.00
835 000.00
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Megleren skal vederlagsfritt besørge pantedokumentet slettet når oppgjør mellom partene er avsluttet og skjøtet er godtatt til
tinglysning.

Dersom reklamerte forhold er utbedret ved utløpet av femårsperioden, som garantien gjelder, kan selger kreve at kjøper
skriftlig bekrefter dette dersom det er nødvendig for å avvikle garantistillelsen. En slik bekreftelse endrer ikke kjøpers øvrige
rettigheter etter kontrakten.

7.2 Kjøper

Kjøper skal senest 14 kalenderdager etter kontraktsinngåelsen stille sikkerhet i form av for oppfyllelsen av sine
forpliktelser etter kontrakten med kr Det skal tas hensyn til avtalt forskuddsbetaling ved fastsettelse av sikkerheten som
kjøper stiller.

Kjøpers sikkerhetsstillelse bortfaller ved kontraktsmessig oppfyllelse.

 Selgers tidsfrister

8.1 Selgers frist til å ha boligen klar til overtakelse

Selger forventer ferdigstillelse av boligen innen kvartal men dette tidspunktet er foreløpig og ikke bindende og
utløser ikke dagmulkt. Dette begrenser ikke bustadoppføringslova § 10 tredje ledd.

Når selgers forbehold for gjennomføring av kontrakten etter 4.1 er bortfalt, skal selger fastsette en overtakelsesperiode.
Selger skal skriftlig varsle kjøper om når overtakelsesperioden begynner og slutter, og den skal ikke være lenger enn 3
måneder.

Overtakelsesperioden er bindende, og det beregnes dagmulkt fra utløpet av denne.

Senest 10 uker før ferdigstillelse av boligen skal selger gi kjøper skriftlig melding om endelig overtakelsesdato, som skal
være innenfor overtakelsesperioden. Kjøper får da rett til å kreve dagmulkt fra den endelige overtakelsesdatoen.

8.2 Varsling ved forsinkelse

Selger skal innen rimelig tid varsle kjøper dersom det oppstår forhold som vil medføre at selger blir forsinket med sin
utførelse.

8.3 Tilleggsfrist

Selger har rett til tilleggsfrist dersom vilkårene som er nevnt i bustadoppføringslova § 11 er oppfylt.

8.4 Forsinkelse

Dersom selger er forsinket i henhold til bustadoppføringslova § 17, kan kjøper etter lovens kapittel III kreve dagmulkt, holde
igjen kjøpesummen, kreve erstatning eller heve avtalen.

 Endringer

9.1 Endringer/tilleggsarbeider/tilvalgsliste

Kjøper kan ikke kreve å få utført endringer eller tilleggsarbeider som vil endre kjøpesummen med 15 % eller mer.

Kjøper kan ikke kreve endringer eller tilleggsarbeid dersom dette vil føre til ulemper for selger som ikke står i forhold til
kjøpers interesse i å kreve endringer eller tilleggsarbeider, jf. bustadoppføringslova § 9 andre ledd.

Selger skal skriftlig klargjøre for kjøper de kostnadsmessige og tidsmessige konsekvensene av de endringene eller
tilleggsarbeidene kjøper krever. Partene avtaler endringer skriftlig.

finansieringsbevis
16 700 000.00.
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Betaling for endringer og tilleggsarbeider skal gjøres sammen med sluttoppgjøret. Mot garanti fra selger etter
bustadoppføringslova. § 47 kan selger kreve at kjøper betaler forskudd for vederlag for endringer eller tilleggsarbeider.
Alternativt kan selger kreve at kjøper stiller sikkerhet for selgers krav på tilleggsvederlag.

9.2 Selgers rett til mindre endringer

Selger har rett til å foreta mindre endringer i konstruksjon og materialvalg som ikke reduserer leveransens kvalitet eller
verdi, uten at dette gir rett til endring av kjøpesummen.

Selger kan også gjøre endringer som følge av endringer i offentligrettslige krav.

Selger skal så langt det er praktisk mulig informere kjøper om slike endringer.

 Forsikring

I byggeperioden er sameiets eiendom forsikret av selger.
Selger skal sørge for at sameiets eiendom er forsikret til 2 uker etter at alle boligene er overtatt. Sameiet skal deretter tegne
egen forsikring dersom ikke annet tidspunkt for å overta forsikringen er avtalt mellom selger og sameiet.
Kjøper må selv tegne innbo- og løsøreforsikring fra overtakelsen.

 Forhåndsbefaring

Selger innkaller til forhåndsbefaring, som gjennomføres ca. 2 uker før overtakelse. Formålet med forhåndsbefaringen er å
avdekke eventuelle feil på et tidlig tidspunkt. Forhåndsbefaringen innskrenker ikke kjøpers rettigheter ved overtakelse.

 Overtakelse og sluttoppgjør

12.1 Overtakelse

12.1.1 Overtakelsesforretning

Kjøper skal overta boligen ved overtakelsesforretning.

Selger skal innkalle til overtakelsesforretning etter bustadoppføringslova § 15.

Det er en forutsetning for å avholde overtakelsesforretning at det foreligger midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest. Hvis
det foreligger midlertidig brukstillatelse ved overtagelse, skal selger framskaffe ferdigattest så snart grunnlaget for dette er
oppfylt.

12.1.2 Protokoll ved overtakelsesforretning

Ved overtakelsesforretningen skal selger føre protokoll, som skal angi:

a) hvem som er til stede;

b) eventuelle mangler som påvises;

c) frist for utbedring av påviste mangler;

d) hvorvidt boligen overtas eller nektes overtatt;

e) deponert beløp som betaling for omtvistet del av kjøpesummen, jf. bustadoppføringslova § 49;

f) tilbakeholdt beløp.

Begge parter skal ha ett underskrevet eksemplar av protokollen, eller en elektronisk signert versjon av protokollen.

10.

11.

12.
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12.1.3 Virkninger av overtakelse

Ved overtakelsen inntrer følgende virkninger:

a) Risikoen for boligen går over fra selger til kjøper.

b) Reklamasjonsfristen etter bustadoppføringslova § 30 første ledd andre punktum og andre ledd starter å løpe.

c) Eventuell dagmulkt stanser.

d) Selger får krav på sluttoppgjør.

e) Kjøper overtar ansvaret for å forsikre boligen.

12.1.4 Vilkår for oppgjør med selger

Dersom det ikke stilles nødvendig garanti, jf. bustadoppføringslova § 47, kan oppgjøret med selger først gjennomføres etter
at følgende vilkår er oppfylt:

a) Overtakelse er gjennomført. Dersom det foreligger mangler, kan kjøper holde tilbake eller deponere omtvistet beløp jf.
bustadoppføringslova § 49.

b) Kjøper er registrert som hjemmelshaver i grunnboken.
Øvrige vilkår for utbetaling til selger er at sikringsdokument til megler er tinglyst, at kjøpers eventuelle pantedokument er
tinglyst, at garanti etter bustadoppføringslova § 12 er stilt, at pantefrafall fra samtlige kreditorer foreligger, og at megler har
mottatt oppgjørsinstruks fra selger.

12.1.5 Ferdigstillelse og ferdigbefaring av fellesarealer/fullmakt til styret

Ferdigbefaring av fellesarealer gjennomføres med styret. Kjøper gir med sin underskrift på denne kontrakten styret (valgt blant kjøpere),
eventuelt representantene som er valgt av de framtidige eierne, fullmakt til å gjennomføre ferdigbefaring av fellesarealer. Dersom styret
ikke er valgt på overtakelsestidspunktet av boligen, eller kun består av medlemmer utpekt av selger, skal selger før overtakelsen av
boligen innkalle de framtidige eierne til å velge minst 2 personer som skal foreta ferdigbefaringen.

Kjøper er kjent med at arbeid på utearealer eller fellesarealer vil kunne bli ferdigstilt etter at kjøper har overtatt boligen, avhengig av
årstid.

Manglende ferdigstillelse av utearealer eller fellesarealer gir som hovedregel ikke kjøper rett til å nekte overtakelse av
boligen. Dersom utenomhusarbeider ikke er fullført ved overtakelse av boligen, skal forholdet behandles på samme måte
som en mangel. Kjøper kan holde tilbake kr av kjøpesummen på meglers konto inntil disse arbeidene
er ferdigstilt. Beløpet må minst representere verdien av seksjonens andel av gjenstående arbeid.

12.2 Dokumentasjon

Senest ved overtakelsesforretningen skal selger overlevere tegninger godkjent av kommunen i forbindelse med endelig
byggesøknad. Selger skal også levere bruksanvisning til kjøper.

12.3 Utførelse

Kjøper gjøres oppmerksom på at det i overganger, slik som mellom vegg/vegg og vegg/tak, kan forekomme
sprekkdannelser, for eksempel som følge av krymping av betong, treverk eller plater, uten at slike forhold nødvendigvis er å
anse som en mangel.

12.4 Naturlige forhold ved utførelse i byggeperioden

Kjøper er innforstått med og aksepterer de ulemper som naturlig følger med under gjennomføring av byggeprosjektet, også
etter at innflytning har funnet sted.

 Mangler og reklamasjon

.00

13.
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Dersom det foreligger en mangel i henhold til bustadoppføringsloven, kan kjøper etter lovens kapittel IV holde igjen del av
kjøpesum, kreve mangelen rettet, kreve prisavslag, kreve erstatning eller heve avtalen.

En mangel som burde vært oppdaget ved overtagelse, må gjøres gjeldende av kjøper så snart råd er.

Kjøper mister retten til å gjøre andre mangler gjeldende dersom kjøper ikke varsler selger om at mangelen blir gjort
gjeldende innen rimelig tid etter at kjøper oppdaget, eller burde ha oppdaget, mangelen. En mangel kan ikke gjøres
gjeldende senere enn 5 år etter overtakelsen, med mindre selgeren har påtatt seg å svare for mangler i lengre tid. Selger
kan likevel ikke gjøre gjeldende at det er reklamert for sent dersom mangelen skyldes at selger, eller noen selger er
ansvarlig for, har handlet grovt uaktsomt eller i strid med god tro. Retten til å gjøre en mangel gjeldende kan gå tapt etter
reglene om foreldelse i foreldelsesloven.

 Avbestilling

Det vises til bestemmelsene i bustadoppføringslova §§ 52 og 53.

 Tvister

Selger er ikke tilsluttet slik tvistenemnd som er omhandlet i bustadoppføringslova § 64 andre ledd.

Forbrukerrådet tilbyr mekling i saker som etter bustadoppføringsloven ikke faller inn under Boligtvistnemnda. Dersom det
ikke oppnås minnelig løsning, må saken bringes inn for det ordinære rettsapparatet.

Med de begrensninger som følger av bustadoppføringslova § 64 andre ledd, kan partene velge å bringe en tvist direkte inn
for det ordinære rettsapparatet.

 Ettårsbefaring

Selger skal uoppfordret innkalle til befaring av boligen om lag ett år etter overtakelsen. Selger skal føre protokoll på samme
måte som ved overtakelsesforretningen. Protokollen skal underskrives av begge parter. Det vises ellers til
bustadoppføringslova § 16.

Begge parter skal ha ett underskrevet eksemplar av protokollen, eller en elektronisk signert versjon av protokollen.

 Informasjonsplikt om lønns- og arbeidsvilkår

Det informeres om at selgers arbeidstakere minst skal ha de lønns- og arbeidsvilkår som følger av
allmenngjøringsforskrifter.

 Videresalg av denne kontrakten

Selger aksepterer videresalg av denne kontrakten på følgende vilkår:

Videresalg av avtaledokumentet forutsetter samtykke fra selger. Selger betinger seg et administrasjonsgebyr på kr. 70 000. I tillegg
kommer kostnader ved bruk av megler.

 Tolkingsregler

Dersom kontraktsdokumentene inneholder motstridende bestemmelser, gjelder yngre bestemmelser foran eldre, spesielle
bestemmelser foran generelle og bestemmelser utarbeidet særskilt for denne kontrakten foran standardiserte
bestemmelser.

Ytelse som framgår av de vedlagte tegningene, omfattes av kontrakten, selv om den ikke er tatt med i
leveransebeskrivelsen. Dette gjelder likevel ikke dersom det uttrykkelig er angitt i leveransebeskrivelsen at ytelsen ikke

14.
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inngår. Dersom en ytelse er ulikt angitt på tegning, i leveransebeskrivelse eller i salgsoppgave (prospekt), gjelder
leveransebeskrivelsen.

 Særlige bestemmelser

Reguleringsplan. Kjøper har fått utlevert reguleringsplanen for området og er gjort kjent med denne. Kjøper er kjent med at boligen er en
del av et større boligprosjekt.

Arealer. Kjøper må akseptere mindre justeringer av oppgitte arealer, samt at det kan bli foretatt mindre endringer som følge av pålegg i
forbindelse med byggetillatelsen, optimalisering av sjakter og kanaler etc. Dette utløser ingen prisendring.

Illustrasjoner. Alle illustrasjoner og perspektiver er kun ment å gi et inntrykk av den ferdige bebyggelsen.  De kan således inneholde
elementer som ikke inngår i utbyggers leveranser, både når det gjelder utvendige forhold og innredning.

Inventar. Kjøper er kjent med at møbler, hvitevarer og inventar som ikke er omhandlet i leveransebeskrivelsen, ikke er inkludert i
kjøpesummen.

Prosjektgjennomføring. Kjøper er innforstått med og aksepterer de ulemper som naturlig finner sted under gjennomføringen av
byggeprosjektet og utbyggingen av området, også etter at innflytting har funnet sted.

Byggeplass. All ferdsel på byggeplass i anleggsperioden er beheftet med høy risiko og er forbudt. Befaringer avtales på forhånd med
byggeleder.

Selger/entreprenør kan benytte boligen som visningsbolig før overtagelse. Videre forbeholder selger/entreprenør seg rettigheten til å
benytte bilder og tegninger av boligen i sin markedsføring samt å ha logoskilt på boligen under arbeid. Forbruker kan ikke fremme krav
om økonomisk kompensasjon for dette.

Ferdigstillelse fellesarealer og utearealer. Fullstendig ferdigstillelse av fellesarealer og utearealer kan ikke påregnes utført samtidig med
innflytting. Entreprenøren forplikter seg imidlertid til å ferdigstille disse arbeidene så snart årstiden og andre forhold tilsier det.
 Ferdigbefaring av fellesarealer/uteareal avholdes mellom entreprenør og styret i sameiet så snart anlegget er ferdigstilt. Entreprenøren
forplikter seg til å stille bankgaranti overfor sameiet for eventuell manglende ferdigstillelse av fellesareal/uteareal ved overtakelsesdato.
 Dette anses ikke som forsinkelse eller mangel, og gir derfor ikke kjøper rett til å gjøre misligholdsbeføyelser gjeldende.

Endringer og tilleggsarbeider. Eventuelle endringer, tilleggsarbeider, og tidsfrister på disse, skal være avtalt i skriftlig tilleggskontrakt
mellom den enkelte entreprenør og kjøper. 

Faktura på tilvalg/endringer. Selgeren kan kreve at kjøper betaler forskudd for endringer og tilleggsarbeider såfremt garanti i henhold til
bustadoppføringslova § 47 er stilt. Alternativt kan selgeren kreve at kjøper stiller sikkerhet for selgerens krav på tilleggsvederlag. Dersom
det ikke er stilt § 47 garanti skal tilleggsvederlaget betales samtidig med sluttoppgjøret, det vil si senest dagen før overtakelse.

Forsikring av boligen i byggetiden. Entreprenøren holder bygningene brannforsikret som bygg under oppføring i byggetiden.

Forsikring Innbo. Kjøper må selv sørge for forsikring av sitt innbo og løsøre fra og med innflyttingsdato.

Utbedring, adgang til boligen etter overtakelse. Kjøper plikter å gi entreprenøren eller dennes representanter adgang til boligen og
mulighet for å gjennomføre utbedringsarbeider på hverdagene mellom kl. 0800 og kl. 1700.

Rengjøring ved overtakelse. Ved overtakelsen skal boligen overleveres byggerengjort fra entreprenørens hånd, dvs. ryddet og støvsugd,
men ikke utvasket.

Forretningsfører. Entreprenøren vil for sameiets regning, inngå avtale med forretningsfører om konstituering av sameiet og
forretningsførselen for sameiet det første året.  Dette for å lette arbeidet for styret. Forretningsfører er avhengig av informasjon om
kjøper som kontaktinformasjon og personnummer. Kjøper er innforstått med at megler vil opplyse forretningsfører om denne type
informasjon.

Finansieringsbevis. Kjøper er innforstått med at forpliktende finansieringsbevis for hele kjøpesummen skal forelegges megler når avtale
om kjøp inngås iht. Bustadoppføringslovas § 46 2.ledd, og at disse opplysningene kan bli videreformidlet til utbyggers byggelånsbank.

20.
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Garanti fra Selger. For boliger som blir solgt etter Bustadoppføringslova vil selger stille de nødvendige garantier i samsvar med
Bustadoppføringslova § 12 og eventuelt § 47.Dersom selger stiller § 47 garanti vil megler foreta utbetaling av kjøpers innbetaling
fortløpende.

Sikkerhet for forskuddsbetaling. Selger kan i stedet for å stille sikkerhet jfr. bustadoppføringslova § 47 for kjøpers forskuddsbetaling,
deponere pengene på meglers klientkonto, jfr. Justisdepartementets tolkning av bestemmelsen. Renter på en forskuddsbetaling tilfaller
kjøper, med mindre det er stillet § 47 garanti for beløpet. Om derimot selger velger å stille sikkerhet, etter buofl § 47, for kjøpers
innbetaling, kan selger få utbetalt beløpet straks garantien er mottatt av megler. Ved en eventuell forskuddsbetaling jfr.
Bustadoppføringslova § 47 utstedes originalgaranti til kjøper, men sendes og oppbevares hos EiendomsMegler1. EiendomsMegler1
innestår for at pantedokumentet til kjøpers bank tinglyses med forutsatt prioritet. Dersom ansvar blir gjort gjeldene overfor megler på
grunnlag av inneståelseserklæringer gir kjøper, ved å signere på erklæring vedlagt denne kontrakt, EiendomsMegler1 rett til å kreve
dekning under garantien. 

Depositum og renter på klientkonto. Dersom §47 bankgaranti ikke stilles, anses kjøpers innbetaling ikke å være under kjøpers
instruksjonsrett. Renter opptjent på meglers klientkonto tilfaller den som pengene til enhver tid tilhører. Opptjente renter på kjøpers
innbetaling av depositum etter bustadoppføringslova § 46, tilfaller således kjøper inntil selger har oppfylt sin del av avtalen. Megler kan
ikke formidle vilkår om at renter som tilfaller kjøper likevel skal utbetales til selger.

Overtakelse. Ad kontraktens pkt. 8.1 Kjøper kan ikke nekte å overta boligen selv om selger ferdigstiller boligen før oppgitt ferdigstillelses
dato. Kjøper skal varsles om nytt overtakelsestidspunkt minst 8 uker før.

Ferdigattest/midlertidig brukstillatelse. Kjøper må ikke overta boligen og har ingen plikt til å innbetale oppgjør hvis ikke midlertidig
brukstillatelse eller ferdigattest foreligger. Det er ulovlig å overta eller ta boligen i bruk før ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse er på
plass. Den som lar noen overta eller overtar bolig før disse foreligger kan bli ilagt overtredelses gebyr. Ved å likevel velge å overta
stopper eventuelle krav om dagbøter. 

Tilbakehold. Kjøper opplyses om muligheten til å tilbakeholde nødvendig beløp på meglers klientkonto som sikkerhet for eventuelle
mangler. Tilbakeholdt beløp må stå i samsvar med manglene. Kjøpers tilbakeholdte beløp kan kun utbetales til selger/entreprenør ved
skriftlig varsel om frigivelse fra kjøper. 

Tinglysning av skjøte. Skjøtet blir ikke tinglyst før fullt oppgjør har funnet sted og overtakelsesprotokoll og ferdigattest/midlertidig
brukstillatelse er mottatt av megler. Dersom ikke annet er avtalt utleveres nøkler til boligen ved overtakelsesbefaringen, såfremt
kjøpesum og omkostninger er bekreftet innbetalt. Risikoen for boligen går over på kjøper når han har overtatt bruken av den. Hvis kjøper
ikke overtar bruken til avtalt tid og årsaken til dette ligger hos han, har han risikoen fra det tidspunkt han kunne ha fått overtatt bruken. 

Oppgjør. Ingen del av oppgjøret vil bli utbetalt til utbygger før det enten foreligger tinglyst skjøte, eller utbetalingsgaranti etter
bustadoppføringslova §47.

 Vedlegg

Følgende kontraktsdokumenter inngår i kontrakten:

Vedlegg Nummer Ikke relevant

Bustadoppføringslova A

Leveransebeskrivelse B

Tegninger: C

- fasadetegning

- snittegning

- plantegning

- kjøkkentegning

21.
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Vedlegg Nummer Ikke relevant

- romskjema

Grunnboksutskrift med angivelse av heftelser D

Parkeringsavtale E

Vedtekter F

Sameiebudsjett G

Borettslagets budsjett H

Situasjonsplan I

Reguleringskart med tilhørende bestemmelser J

Matrikkelbrev K

Festekontrakt L

Salgsoppgave M

Utomhusplan N

Faktureringsplan O

Annet Ø

Fordeling av p-plasser og boder

Kjøper har fått vedleggene ovenfor og har gjort seg kjent med innholdet i disse.

 Underskrifter

Dette kontraktsdokumentet med bilag er signert elektronisk. Kontraktsdato er dato for siste elektronisk signatur på dette
kontraktsdokumentet.
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Navn kjøper
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Bo luftig og sentralt, 
med orkesterplass til 
byen og fjorden
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videre fra vågen, sentrum og Norestraen, var det på
Trones mange ønsket å bo. Nå kan du også snart gjøre 
det, på en naturlig og solrik høyde med panorama mot 
fjorden og sentrum.
 
I prosjektet Troneshøyden kommer 14 sofistikerte 
leiligheter fordelt på to elegante byvillaer, som alle får 
heis fra parkeringsanlegg i underetasjen. 

Størrelsene blir fra 60 til 155 m2, noe som betyr at du 
kan få en hel etasje for deg selv.
 
I dette prosjektet legges listen høyt når det kommer til 
materialvalg og leveranser, både ute og inne. Og ja, du 
får selvfølgelig flere muligheter til å påvirke både interiør- 
og planløsninger – dette skal tross alt bli ditt nye hjem.

Troneshøyden ligger i etablert 
og fredelig nabolag, omtrent 
800 meter fra Sandnes sentrum.

14 selveier-
leiligheter på 
beste Trones Områdene på vestsiden av Gandsfjorden og opp 

mot Postveien var blant de første som ble bebygd da 
Sandnes begynte å ta form. Da byen skulle utvikles 

6 7



En utsikt som varer evig
Troneshøyden ligger høyt og fritt. Her er det ingen, og her 
kommer det ingen, nabobygninger som skjermer for sol og 
utsikt. Dette er stedet hvor du kan slappe av og nyte dagen 
slik du helst vil; inne i din nye leilighet, på din egen balkong 
eller i de fint opparbeidede uteområdene.
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3D-illustrasjonen kan vise elementer og materialer som ikke er en del av standardleveransen. 
Avvik fra illustrasjonen vil forekomme, også for utsiktsforhold og uteområdet.
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Troneshøyden oppføres med jordfarget tegl av høy kvalitet 
og fin, mørk trekledning på fasadene. Materialene vil sam-
men danne en høyverdig helhet med et eksklusivt uttrykk.
 
Også inne er det lagt opp til svært gode løsninger og 
materialkvaliteter, både som standard og som mulige 
tilvalg. På gulv er det planlagt en-stavs eikeparkett som 
standard, og du får flere fullverdige alternativer uten ekstra 
kostnad. Alle rom får vannbåren varme i gulv, med unntak 
av soverom og bod/garderobe. Takhøyden blir opp mot 

260 centimeter og innvendige dører leveres 
som kompaktdører med dempelist.
 
I tilvalgsprosessen kan du også velge hvilke farger 
du ønsker på veggene. I den forbindelse er det inngått 
samarbeid med interiørarkitekt, som har satt sammen 
tre ulike paletter. I disse harmonerer fargene med 
hverandre, og med andre interiørløsninger som gulv 
og kjøkken. Du kan lese mer om fargepalettene på 
side 34–39.

Prosjektets beliggenhet i 
etablert nabolag på byens 
vestkant forplikter. Derfor 
planlegges byggene og 
leilighetene med en rekke 
suverene egenskaper.

Gjennomført 
gode kvaliteter 
både inne og ute

A-H301, 154,5 m2, side 70. 3D-illustrasjonen kan vise elementer og materialer som ikke er en 
del av standardleveransen. Avvik fra illustrasjonen vil forekomme, også for utsiktsforhold.
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A-H201 - 133,5 m2, side 66. 3D-illustrasjonen kan vise elementer og materialer som ikke
er en del av standardleveransen. Avvik fra illustrasjonen vil forekomme, også for utsiktsforhold.
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Troneshøyden tar utgangspunkt i 
den tradisjonelle byvillaeen, en by-
boligtypologi som har sitt utspring fra 
antikkens herskapsvilla. Byvillaen er 
nært beslektet med den tradisjonelle 
villaen, den frittliggende eneboligen, og 
opptrer som mindre flermannsboliger.
 
Byvillaen tar utgangspunkt i en 
kompakt boform, som gir sammen-
hengende uteoppholdsareal med 
varierte rekreasjons- og leketilbud. 
Kjennetegnet til byvillaen er få beboere, 
nærhet til hage og felles uteoppholds-
arealer, henvendelse til flere retninger 
og en oversiktelighet. I likhet med ene- 
boligen, fremtrer hver enhet som en selv- 
stendig del av helheten, noe som bidrar 
til å styrke identifikasjon og tilhørighet.

Troneshøyden har høye ambisjoner 
for bomiljø. Bebyggelsen har gode 
sol- og utsiktsforhold og henvender 
seg ut mot utsikten til Gandsfjorden 
i øst. I nordøst har bebyggelsen god 
kontakt med eksisterende vegnett 
og gang-tilkomst. Ved at trafikken 
avvikles tidlig med nedkjøring til felles 
p-anlegg fra Hordaveien, frigjøres 
de øvrige utearealene for biltrafikk. 
Disse arealene benyttes til oppholds-
soner for rekreasjon, lek, felles 
gårdsrom med sittegrupper.
 
Alle boliger har inngang fra det 
felles gårdsrommet mot vest. 
Boligene henvender seg ut mot 
flere himmelretninger.
 

"Det er høye ambisjoner for 
både arkitektur og bomiljø 
i prosjektet Troneshøyden."

Arkitektens ord

Camilla Sjo Fasting
Sivilarkitekt/ Daglig leder

SJO FASTING AS

Flere leiligheter har to oppholdsrom, 
og soverom er lagt i en mer privat sone 
med garderobe og bad. Alle boenheter 
har private uteoppholdsareal som balkong 
eller terrasse på bakkeplan, både mot 
formiddagssol i sør og mot kveldssolen 
i vest. 
 

A
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Arkitektens håndtegning

Troneshøyden blir tegnet av SjoFasting 
Arkitekter. Planskissen under viser 
en av toppleilighetene med privat 

takterrasse og to balkonger. Her får man 
også hovedsoverom med eget bad og 
stort omkledningsrom. 

Deler av tomten opparbeides til friområde. 
Friområdet er direkte tilknyttet Hordaveien, 
og etableres nord og øst for de nye boligene. 
Et viktig grep har vært å la Troneshøyden 
sitt høyeste punkt være en sentral del av 
friområdet. Oppgradering av friområdet 
vil bidra positiv til den nye bebyggelsen og 
skaper flere sosiale møteplasser for nabolaget. 
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Troneshøyden leverer på alle delfaktorene som i sum skaper 
et godt sted å bo. Alt fra uteområdenes utforming, beplantning 
og møblering til innvendige, tekniske løsninger som vannbåren 
varme, ekstra takhøyde og romstørrelser.
 
Og siden prosjektet består av kun 14 leiligheter, kan du fort 
bli kjent med dine nye naboer. Viktig er det også at prosjektet 
oppføres i ett og samme byggetrinn – her skal du slippe 
månedsvis med byggestøy etter innflytting.
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Beliggenhet og nabolag. 
Estetiske fasader. Nøyaktighet 
i utførelse. Praktiske løsninger. 
Alt sammen byggesteiner som 
danner rammen for atmosfæren 
du skaper i din leilighet.

Mye av alt som 
skaper et godt 
sted å bo

3D-illustrasjonen kan vise elementer og materialer som ikke er en del av standardleveransen. 
Avvik fra illustrasjonen vil forekomme, også for utsiktsforhold og uteområdet.
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Troneshøydens flotte uteområde legger grunnlaget for et hyggelig 
og levende nabolag. De grønne arealene blir gode møtesteder for 
beboerne, samtidig som den høye, frie plasseringen får ulike soner 
som innbyr til både lek, avslapning og sosialt samvær.

Sosial oase med utsikt
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Bygg B Bygg A

3D-illustrasjonen kan vise elementer og materialer som ikke er en del av standardleveransen. 
Avvik fra illustrasjonen vil forekomme, også for utsiktsforhold og uteområdet.
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BYGG A

BYGG A

BYGG B

BYGG B
Det er prioritert at det høyeste punktet av 
Troneshøyden skal inngå som en del av friområdet, 
for å sikre at alle kan nyte utsikten. Planen inkluderer 
to stiforbindelser mot utsiktspunktet og i tilknytning 
til stien er det også planlagt sandlekeplass.

Prosjektets uteområder skal 
hovedsakelig bygges av natur-
materialer. Materialbruk i 
gårdsrommet vil passe sammen
med materialbruk for byggene. 
Materialene i gårdsrommet 
blir høyverdig og av gode kvaliteter 
for at anlegget skal være godt å 
oppholde seg i, og vare lenge.

Frodig uteområde 
med parkkvaliteter

Utomhusplan
Troneshøyden har lenge 
vært et område med kratt-
skog. Når det nå kommer nye 
boliger her, så skal 50 % av 
den ca. fem mål store tomten 
utvikles som grønt friområde 
med parkkvaliteter og gjøres 
mer tilgjengelig.

Plantebedene vil få en variert 
beplantning, som vil gi uteområdet 
et grønt og frodig uttrykk.

I utearealer skal det plasseres 
ut ulike typer utemøbler av 
høy kvalitet med lang levetid. 
Møblene er fra produsent med 
høy fokus på bærekraft, ansvarlig 
produksjon og lang levetid.
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Tegl er tilnærmet vedlikeholdsfritt når fasaden 
er utført med riktige tekniske løsninger. 
Tegl er i tillegg en viktig del av Sandnes' historie. 
Gjennom en periode på 200 år har 11 teglverk 
og 15 potteribedrifter satt sitt preg på næringsliv 
og landskap innerst i Gandsfjorden.Bygg A

3D-illustrasjonen kan vise elementer og materialer som ikke er en del av standardleveransen. 
Avvik fra illustrasjonen vil forekomme, også for utsiktsforhold og uteområdet.
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3D-illustrasjoner kan vise elementer og materialer som ikke er en del av standardleveransen. 
Bilde og utsiktsforhold er kun ment som en illustrasjon, og avvik vil forekomme

Hele boligen skal være tilgjengelig og kunne brukes 
selv om man skulle oppleve perioder med redusert 
førlighet, som ved rullestolbruk eller liknende. Trinnfri 
tilgang til alle rom og balkonger/terrasser, dørbredder, 
riktig belysning og størrelsen på rommene er noe av det 
som det stilles krav til for å være en tilgjengelig bolig.

Et annet tilgjengelig bolig-krav er at det skal 
være enkelt å komme seg til og fra leiligheten. 
På Troneshøyden er all parkering i lukket anlegg 
i underetasje med heis til hver leilighet.   

Alle leilighetene utformes som 
tilgjengelig bolig, noe som betyr 
at hver leilighet skal fungere i alle 
livets faser for barn, voksne og eldre.

På Trones bor 
du godt - lenge

A-H301 – 154,6 m2, side 70. 3D-illustrasjonen kan vise elementer og materialer som ikke er en 
del av standardleveransen. Avvik fra illustrasjonen vil forekomme, også for utsiktsforhold.
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Store vinduer bidrar til en fin 
atmosfære fra morgen til kveld.

A-H301 – 154,6 m2, side 70. 3D-illustrasjonen kan vise elementer og materialer som ikke er en 
del av standardleveransen. Avvik fra illustrasjonen vil forekomme, også for utsiktsforhold.
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A-H301 – 154,6 m2, side 70. 3D-illustrasjonen kan vise elementer og materialer som ikke er en 
del av standardleveransen. Avvik fra illustrasjonen vil forekomme, også for utsiktsforhold.
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Utsikt fra sofakroken? 
Ja takk!

A-H101 – 65,5 m2, side 58. 3D-illustrasjonen kan vise elementer og materialer som ikke er en 
del av standardleveransen. Avvik fra illustrasjonen vil forekomme, også for utsiktsforhold.
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Interiørkonsept
Palett: Lin

Varme gråbeige farger med gylden undertone. Både trendy og tidløs. 
Fargene minner om lune, myke og naturlige lintekstiler.

Den monokrome og eteriske
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B-H301 – 136 m2 (Lin), side 80. 3D-illustrasjonen kan vise elementer og materialer som ikke er 
en del av standardleveransen. Avvik fra illustrasjonen vil forekomme, også for utsiktsforhold.

Velg mellom tre interiørkonsept
Å flytte inn i en helt ny leilighet er en fantastisk opplevelse og mulighet. 
Man ønsker gjerne å skape en personlig stil, men hvordan? I Troneshøyden har 
vi fått hjelp av interiørarkitekt Ann-Elin S. Kyllingstad i AK-iark til å utvikle tre 
forskjellige og tidløse interiørkonsepter som nye boligeiere kan velge mellom. 
Slik vil vi gjøre det enklere å få et mer personlig hjem på Troneshøyden.

Soothing 
Beige

Mohair Gylden
skygge
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Interiørkonsept
Palett: Korn

Varme beige toner som er noe mer i en gylden 
retning enn nøytrale beige farger. En fargepalett 
som har litt farge i seg men er trygg og behagelig.
Fargene gir assosiasjoner til bølgende kornåkre 
og morgensolens glimt.Den gyldne og trygge

B-H301 – 136 m2 (Korn), side 80. 3D-illustrasjonen kan vise elementer og materialer som ikke 
er en del av standardleveransen. Avvik fra illustrasjonen vil forekomme, også for utsiktsforhold.

Sanddyner Cashmere Never
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Interiørkonsept
Palett: Krydder

En spennende palett bestående av lune 
brunbeige farger med et lite hint av lys terrakotta. 
Lyse farger, men det støvete hintet i fargene gjør 
at de ikke fremstår søte. Fargene minner om 
varme sanddyner og kryddernoter.Spennende og litt mer pikant

B-H301 – 136 m2 (Krydder), side 80. 3D-illustrasjonen kan vise elementer og materialer som ikke 
er en del av standardleveransen. Avvik fra illustrasjonen vil forekomme, også for utsiktsforhold.

Devine Jordnøtt Varm Jord
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Baderommene leveres med 60x60 cm lyse 
fliser både på gulv og vegger. Gulvet i dusjnisjer får 
5x5 cm mosaikkfliser. Vakkert, og lett å holde rent.

A-H301 – 154,6 m2, side 70. 3D-illustrasjonen kan vise elementer og materialer som ikke er en 
del av standardleveransen. Avvik fra illustrasjonen vil forekomme, også for utsiktsforhold.
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1. GISKETJERN     2. SANDNES VGS     3. GISKEHALLEN     4. SANDNES STADION     5. GISKE U. SKOLE
6. ØSTER HUS ARENA     7. ORMASKOGEN     8. INTERPADEL      9. LURABYEN      10. KVADRAT
11. TRONES SKOLE       12. LANGGATA       13. TOGSTASJON      14. AMFI VÅGEN           15. MAXI
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Til jobb, handle, trene, gå tur eller bade? 
Her bor du nær alt.

Kort vei til det meste

Det tar ca. 10 minutter å gå fra Trones til Sandnes sentrum. Derfra tar 
du toget raskt til jobb, familie eller til venner andre steder. Til Gausel, Jåttå 
eller Stavanger. Frister ikke toget? Ikke noe problem. Da kan du heller trille 
ut med sykkelen eller hente bilen fra fellesgarasjen i kjelleren.
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Turveien rundt tjernet har en omkrets på 333 meter. 
Løypen er populær blant joggere. Naturmangfoldet 
er rikt, blant annet er tjernet hekkeplass for svaner. 
Området blir ofte brukt av skolene rundt til lek og 
utendørs undervisning. Når vinterforholdene er kalde 
nok, forvandles tjernet til en flott isbane. Så her er det 
bare å finne frem skøytene når anledningen byr seg!

De gode hverdags-
opplevelsene
En rusletur i nabolaget, kanskje innom 
sentrumsgleder eller muligens til en 
av byens grønne lunger. Troneshøyden 
er et fint utgangspunkt for gode 
opplevelser hver eneste dag, året rundt.

ORMASKOGEN ligger mellom gamle og nye stadion. Særlig populært tursted for de minste, med trehytter 
og alt mulig kjekt som skogen byr på; bær, nøtter og fine kvister til å spikke på.

Idylliske 
Gisketjern
Finn roen og nyt synet av duvende 
svaner fra en av benkene, eller ta 
en lett joggetur rundt tjernet. 
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ØSTERHUS ARENA  Et sted som samler Sandnes. 
Ikke bare på banen men også det som skjer rundt. 
Rammen, stemningen, folkene, sangene, fargene, 
diskusjonene, meningene og selvfølgelig målene.

Lett å holde formen 
ved like på Trones

I området rundt Sandnes stadion ligger også tennisanlegg, 
kunstgressbaner, treningsbaner med gras, flomlysbaner 
med grus, samt diverse turveier og joggestier. 

Flere idrettsanlegg og svømmehall 
er få minutter unna Tronehøyden

SANDNES IDRETTSPARK er et flott 
treningsanlegg som brukes til friidrett. 
Anlegget er åpent for alle. 

GISKEHALLEN har åpent 
hver dag med bading morgen 
og kveld. Her kan du også benytte 
deg av badstu og styrkerom.

TENNISBANENE ligger mellom 
Giskehallen og Giske ungdomssskole

MOVON I nye Øster Hus Arenaer et nytt 
1300 kvm stort treningssenter med personlig 
trener og helsetjenester som manuellterapeut, 
fysioterapeut og lege.

INTERPADEL Spill den folkekjære sporten 
Padel på en av InterPadel sine 9 flotte baner, 
du blir hekta fra første gang! Her finner du 
både doble og single baner.

O
M
R
Å
D
E
T

46 47



T
R

O
N

E
S

H
Ø

Y
D

E
N

O
M
R
Å
D
E
T

Sandnes by ble tildelt Attraktiv-prisen i 2022 for et 
fenomenalt arbeid med å utvikle sentrum gjennom mange 
år. Ifølge juryen har Sandnes et byrom som kanskje er det 
mest vellykkede offentlige byrommet juryen har sett!
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I Sandnes finner du de unike butikkene. 
De du bare finner her. Nisjebutikker og spesial-
butikker med unik kompetanse. I tillegg har du 
flotte Bystasjonen, Amfi Vågen og Maxi Sandnes. 
Utvalget er det hvertfall ingenting å si på! 

Fra Troneshøyden er det bare en 
kort spasertur til sentrum. Det er 
alltid koselig å ta turen gjennom 
byen, da den er avslappet og 
levende på samme tid. 

Trivelige 
Sandnes sentrum

Det er imponerende 
hva de får til i Sandnes 
sentrum! Med mange 

koselige spisesteder og 
caféer har Sandnes alt du 
trenger for noen kvalitets- 

timer, gjerne sammen
 med gode venner.

Kulturhuset i Sandnes er en storstue for det lokale 
kulturlivet. Opplev et spennende program av musikk, 
teater og humor. Her finner du også biblioteket.

50 51

O
M
R
Å
D
E
T



T
R

O
N

E
S

H
Ø

Y
D

E
NBadstuen til Heit Sandnes ligger 

ved turveien langs jernbanen, 
ikke langt fra bystranda i Lura-
vika. Plasseringen på en flyte-
brygge gir en fantastisk utsikt 
over fjorden og nærområdet.
 
Rusleturen fra Troneshøyden 
tar cirka 20-25 minutter. Du kan 
også parkere på oppmerkete 
parkeringsplasser ved Gamle-
veien 25. Badstuen er fyrt opp på 
forhånd så den er god og varm. 
Saunaen har en kapasitet på 
maks 10 personer – kanskje du 
kan invitere noen nye naboer?

Et friskt sjøbad etterfulgt av en varm sauna, er terapi for kropp 
og sjel. En sauna med vedfyring gir en dyp og naturlig opplevelse, 
mens du kjenner skuldrene senker seg og kroppen fylles med ro.

Kun en liten gåtur unna 
en herlig saunaopplevelse

Foto: Heit Sandnes Sauna

Foto: Anne Marthe Widvey

Foto: Anne Marthe Widvey

Foto: iStockphoto

Foto: iStockphoto
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HTH, dansk kvalitet 
på sitt aller beste
HTH har levert lekre kjøkken med funksjonelle 
løsninger i over 50 år, og det kommer deg til 
gode i din nye leilighet. Dansk design er viden 
kjent, og HTH er opptatt av både bærekraft 
og kortreiste materialvalg.

Hvis du ønsker å se og oppleve kvalitetene 
til et HTH-kjøkken, så ta gjerne turen til 
HTH Kjøkkenstudio på Lagårdsveien. 
Her er flere ulike modeller utstilt. Gode 
tips  og råd i planleggingen av din 
kjøkkenløsning får du også.

I Troneshøyden kan du velge mellom Focus Finér, Focus Natur Eik Laminat, Art, 
Scandinavian Classic og Base Laminat som standard kjøkkenmodell, og det kan 
velges mellom flere farger, benkeplater, fronter m.m., uten tillegg i prisen.

Du får selvsagt også muligheten til å tilpasse løsninger og gjøre personlige tilvalg 
på kjøkkenet. Det kan da komme tillegg i pris. Hør med megler/utbygger hva som
er standard, og hva som er tilvalg.

Bildene i dette oppslaget er kun generelle 
eksempler på HTHs egne løsninger og 
kjøkkendetaljer, og ikke det som nødvendigvis 
er valgt i Troneshøyden. Det utarbeides egne 
kjøkkentegninger for hver leilighet.

Også badeinnredning leveres av HTH, noe 
som gir en flott helhet i leiligheten.

Nytt og flott kjøkken - gled deg!
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Plantegninger
Boligene henvender seg mot alle himmelretninger. 
Stue og kjøkken er i hovedsak plassert mot utsikten i sydøst. 
Flere av leilighetene har to oppholdsrom, og soverom er 
lagt i en mer privat sone med garderobe og bad. De fleste 
leilighetene har to private uteoppholdsareal som balkong 
eller terrasse på bakkeplan, både mot formiddagssol i sør 
og mot kveldssolen i vest. 
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LEILIGHET

B - H301 - 144,8 M2

B - H301
BRA-i:

BRA-e:

Balkong:

Målestokk:

Dato:

A4 = 1:100

13.08.2024

Tegning: B - H301

144,8m2

min. 5m2

24,9m2 +

inntil 65,2m2Takterrasse:

1:150

B - H301
BRA-i:

BRA-e:

Balkong:

Målestokk:

Dato:

A4 = 1:100

13.08.2024

Tegning: B - H301

144,8m2

min. 5m2

24,9m2 +

inntil 65,2m2Takterrasse:

1:150

Retning
Gandsfjorden

Bygg B

Retning
Gandsfjorden

Bygg B

N

5-ROMS 3 SOVEROM BRA-i 144,8 M2

3. ETASJE TBA 90,1 M2 BRA-e 5 M2

N

W

MULIGHET FOR

HAGESTUE/BOD

Sov 1
10,3 m2

Sov 2
13,4 m2

Kontor/ sov 3
7,3 m2

Stue / kjøkken
44,6 m2

Entré
6,9 m2

Vask|bod
7,9 m2

Bad 2
3,7 m2

WC
1,7 m2

Bad 1
8,5 m2 Omkledning

7,5 m2

Gang
5,1 m2

TV-stue
12,0 m2

B - H301
144,8 m2

BRA 3. Etasje Søndre Blokk
169,7 m2

Balkong
14,8 m2

Balkong
10,1 m2

Takterrasse
65,2 m2

Gang
8,0 m2

N
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OBOS gir 
mange fordeler
Sikre deg drømmeboligen
med medlemskap i OBOS

Alle kan kjøpe leilighet i Troneshøyden, men ved 
salgsstart har medlemmer i OBOS forkjøpsrett. 
Leilighetene blir altså først fordelt til OBOS-
medlemmer etter ansiennitet. Deretter vil 
leilighetene bli fordelt etter loddtrekning dersom 
flere ønsker samme leilighet. Etter salgsstart
selges leilighetene på det åpne markedet.
Er du ikke medlem i OBOS? Meld deg inn nå 
og sikre deg ansiennitet, slik at du kan få den 
leiligheten du ønsker deg. Ved innmelding i 
OBOS opparbeider du deg ansiennitet fra den 
dagen innmeldingen av medlemskapet er 
registrert.

Troneshøyden er selveier-
leiligheter med Obos-fordeler
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Romskjema/Leveranse

Standarden som beskrevet er grunnstandard. 
Alle som kjøper leilighet tidlig nok får mulighet 
for tilvalg.

Bygningen utføres med bærekonstruksjon i stedstøpt betong og stål. 
Etasjeskiller utføres i stedstøpt betong, mens skillevegger mellom 
leilighetene utføres enten som betongvegg eller lettvegger som ivaretar 
brann- og lydkrav. Boligenes kledning vil være tegl og trekledning i farge 
NCS S 8500-N. Kledningen leveres med ett strøk grunning og to toppstrøk. 
Hovedinngangsdør og inngangsdør til  leilighetene leveres i eikefiner. 

Innvendige vegger utføres med stenderverk kledd med gipsplater. 
Innvendige vegger er ikke isolert. På terrasser og balkonger leveres 
RAL-lakkert spilerekkverk i stål, og royalimpregnerte terrassebord 
over støpt betongdekke. Underside betongdekke kles med trekledning. 
Takrenner og nedløp leveres i sort aluminium tilsvarende farge på 
kledning.  

Konstruksjonssystem er ikke ferdig prosjektert og vil kunne avdekke behov 
for justeringer av sjakter, nye sjakter og påforinger. Innvendig takhøyde 
vil kunne avvike noe i forhold til mål på tegning, men vil være innenfor 
bestemmelsene i teknisk forskrift. I forbindelse med tekniske installasjoner 
kan det forekomme nedforinger og innkassinger.

Alle rom med unntak av bad, vaskerom, bod og sportsbod leveres med 
enstavs eikeparkett i Boen Andante-serien, eller Tarkett Shade eller 
Grace-serien i natur eik med litt kvist, eller Maxwood XL eller GulvR Strong-
wood, eller tilsvarende. (Vil bli avklart i samarbeid med entreprenør). Det 
vil bli anledning til å velge tilsvarende natur utførelse uten tillegg i pris 
(forutsetter bytte i hele boligen og innen nærmere fastsatte frister).

Bad leveres med fliser i format 60x60 cm. Kjøper kan vederlagsfritt 
velge mellom flere farger fra fargepalett utarbeidet av Interiørarkitekt. 
I nedsenket sone i dusj leveres tilsvarende flis i størrelse 5x5 cm. Selger tar 
forbehold om å kunne levere flis i tilsvarende kvalitet fra annen leverandør. 

Sportsbod i kjeller leveres med drensasfalt eller støvbundet betonggulv.

Vaskerom leveres med vinylgulv.

Alle innvendige vegger med unntak av bad leveres med gipsplater 
og fiberduk malt 2 strøk i farge i henhold til fargekart utarbeidet av 
interiørarkitekt. 

På bad leveres keramiske fliser i format 60x60 cm. Mulighet for valg 
av ulike farger i henhold til foreslått utvalg.  

KONSTRUKSJON

GULV

VEGGER

HIMLINGER

KJØKKEN

GARDEROBE

INNVENDIGE 
DØRER

BAD 

GJESTE-WC

VINDUER

HOVEDINNGANGS- 
DØRER

Sparklet og malt himling i betong i oppholdsrom. Sparklet og malt 
gipshimling i gang/entré og bad. Himlingshøyde oppholdsrom minimum 
ca 2,60 m. Enkelte rom vil få lavere takhøyde på grunn av tekniske føringer.

Kjøkkeninnredning fra HTH. Mulighet for minst tre valgfrie fronter 
kostnadsfritt. Benkeplate i gjennomfarget laminat med rett forkant, 
og underlimt vask. Selger kan velge å levere tilsvarende kvalitet fra annen 
anerkjent leverandør. De kostnadsfrie alternativene tilbys under 
forutsetning av at kjøkkenløsningen/mengden ikke endres i tilvalgs-
prosessen. Egen kjøkkentegning med leveransebeskrivelse er utarbeidet 
for den enkelte bolig og vil bli overlevert senest i forbindelse med tilvalgs-
prosessen. 

Kjøkken leveres forberedt for integrerte hvitevarer og med hel benkeplate 
uten hulltaking for platetopp. Det leveres skap for innbygging av stekeovn 
og kjøleskap, samt skrog og front til oppvaskmaskin. Ventilator fra 
Røroshetta eller tilsvarende. Hvitevarer og montering av hvitevarer er 
ikke inkludert i leveransen, men kan bestilles i forbindelse med tilvalgs-
prosessen. 

Det leveres ikke garderobeskap.

Kompaktdører med dempelist. Beslag/vridere i børstet stål. 
Lave terskler med luftoverstrømning for ventilasjon. Det leveres dør 
med glass fra entre til stue/kjøkken.

Innredning fra HTH i skuffeutforming med heldekkende vask og speil med 
integrert lys. Ett-greps servantbatteri, dusjnisje 90x90 cm med stålprofiler 
og herdet glass. Svingbare dusjvegger jfr tilgjengelighetskrav. Dusjgarnityr 
med rainshower og hånddusj. Vegghengt toalett med kompaktdesign, 
åpen spylekant, og demping i lokket. Nisje med skyvedør for vaskemaskin.  
Kran og avløp for vaskemaskin på bad eller i vaskerom. 

Gjeste-wc fra HTH leveres med håndvask med underskap og speil med 
lys. Vegghengt toalett med kompaktdesign, åpen spylekant, og demping i 
lokket.

Dører og vinduer i tre med energiglass i henhold til forskriftskrav. Vinduer 
leveres ferdig malt innvendig iht fargekart fra interiørarkitekt med lakkert 
aluminiumsbekledning utvendig.

Hovedinngangsdør til leiligheten leveres i eikefiner med tilsvarende 
omramning. Vrider i børstet stål.
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Romskjema/Leveranse
Gulvlister leveres i samme valør som parketten. Malte lister leveres 
med kittede spikerhull. Overgang mellom vegg og tak fuges og ma-
les, uten taklister. Utvendige balkongdører og vinduer leveres listefrie.

Brannslukkingsutstyr og røykvarslere leveres i henhold til 
forskriftskrav. Sprinkleranlegg leveres med flate sprinklerhoder.

Balansert ventilasjon med varmegjenvinning medfølger leveransen. 
Ventilasjonsaggregatet plasseres i bod eller i himling. På kjøkken 
leveres Røroshetta (eller tilsvarende) med avkast via yttervegg eller 
tak. Unntak er leilighetene B102 og B202 som får avkast med kullfilter 
via kjøkkenøy. Vannbåren gulvvarme fra energibrønner.

Det leveres flis i storformat i inngangsparti. I øvrig gangareal og 
innvendig leveres tepper. Innfelte postkasser.

Energi/oppvarmingskarakter for den enkelte bolig kan innhentes hos 
selger etter at detaljprosjekteringer er gjennomført, og vil for øvrig 
utgjøre en del av FDV-dokumentasjonen den enkelte kjøper får ved 
ferdigstillelse.

Elektrisk anlegg ligger generelt skjult i boligen, bortsett fra enkelte 
fremføringer langs yttervegger og vegger med lyd og brannkrav. 
Det vil bli montert stikkontakt for vaskemaskin og tørketrommel på 
vaskerom eventuelt bad. Alle rom får stikkontakter og lampepunkter 
etter NEK400:2022. Det leveres i tillegg  utelampe og stikkontakt på 
balkong. Det leveres downlights i bad og entre, samt taklampe i bod.
Det leveres opplegg for smarthus (basis). 

Boligene leveres tilrettelagt med Altibox Fiberaksess. Den enkelte 
boligkjøper bestemmer selv sitt behov for TV og bredbånd via Lyse/
Altibox.

Tekniske anlegg og fremføringer til disse, blir ikke inntegnet på 
tegninger som omfattes av kjøpekontrakt, men det utarbeides 
punktplaner for elektro i forbindelse med tilvalgsprosessen. 
Det tas forbehold om mindre endringer på plantegninger for blant 
annet fremføring av sjakter for vann/avløp, ventilasjonskanaler og 
elektriske føringer. Slike endringer kan også medføre avvik fra de 
arealer som fremkommer av plantegningene i prospekt og 
kontraktstegning. 

LISTVERK

DIVERSE UTSTYR

VENTILASJON OG 
OPPVARMING 

FELLESAREALER

ELEKTRISK

TV/BREDBÅND

TEGNINGER AV 
TEKNISKE ANLEGG

PARKERING
OG SPORTSBOD

Parkeringsplasser etableres i underjordisk parkeringsanlegg. 
Det legges opp fast infrastruktur for elbil-lading. Dersom man 
ønsker elbil-lader kan dette bestilles ifm tilvalgsprosessen.
Sportsbod til hver bolig er plassert i parkeringsanlegg ifm 
parkeringsplass. Bodene leveres med tette skillevegger opp til 
ca 2 meter, og trådgitter opp til tak. Dør med sylinderlås.
Det leveres en stikkontakt i hver sportsbod.
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Troneshøyden

Målestokk: Dato: Revisjon:

A3 = 1:150 19.08.2024
Prosjektnr.: 1884 Tegningsnr.:
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IKKE UTGRAVD - RINGM
UR

A - H202

A - H104

A - H101

B - H103

B - H202

A - H201

A - H301

B - U001

B - H102

B - H301

B - H201

A - H103

BRA P-kjeller
847,8 m2

Trapperom
24,1 m2

Trapperom
31,1 m2

Teknisk rom
32,1 m2

Sluse
3,8 m2

El-fordelingsskap
1,5 m2

El-fordelingsskap
1,9 m2

Sluse
4,1 m2

Tek. rom/Bøttekott
10,0 m2

Parkeringsareal
578,0 m2

Sykkelparkering
30,6 m2

Entré
11,0 m2

Bad

Vask|bod
4,6 m2

A - H102
5,0 m2

A - H202
8,5 m2

A - H103
5,0 m2

A - H104
5,2 m2

A - H101
5,0 m2

B . H103
5,0 m2

B - H202
6,5 m2

B - H101
5,0 m2

B - H301
12,0 m2

B . H102
8,0 m2

B - U001
8,0 m2

A - H301
12,9 m2

A - H201
8,4 m2

B - H201
7,7 m2

Alle målstørrelser er foreløpige frem 
til detaljprosjektering er gjennomført.

Tegning parkeringskjeller
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SYKKELPARKERING

UTOMHUS-
ARBEIDER

EL-SKAP

TILVALGS-
MULIGHETER

Romskjema/Leveranse ANNET

Tre sykkelparkeringsplasser under tak til hver boenhet i tråd med 
reguleringsbestemmelsene. Det vil bli etablert spyleplass for sykler 
i nærheten av nedkjørsel til parkering.

Hagearealer leveres iht tomteplan. Lekeplasser og andre felles 
oppholdsarealer blir opparbeidet etter gjeldende tekniske planer. 

Det kan bli plassert skap for tilknytning av el-nett og ekom-nett 
i fellesarealer/trapperom. Hver boenhet vil få eget sikringsskap 
inne i boligen. Plassering av skap i fellesareal besluttes av 
prosjekteringsgruppen i forbindelse med detaljprosjektering.

Kjøper kan fritt velge mellom flere fargekonsepter utarbeidet av 
interiørarkitekt. Det vil, i en tidsbegrenset periode, være anledning 
til å gjøre tilvalg i leilighetene. Tilvalg og endringer vil bli håndtert 
gjennom programmet Bygr. Alle kjøpere vil bli innkalt til en 
gjennomgang av leiligheten sammen med kundebehandler og 
interiørarkitekt.  I møtet gjennomgås leilighetens innhold og 
kvaliteter samt de ulike valgmulighetene kjøperen har. Dersom 
kjøper ønsker en individuell tilvalgsbehandling utover dette første 
møte, der entreprenøren skal hente inn tilbud på ulike endringer, 
avtales dette i første møte, sammen med en tidsfrist for å bestille 
endringene. Ekstra kostnader vil medkomme.

Det vil være mulig å avtale videre hjelp av interiørarkitekten for 
en ekstra kostnad dersom det ønskes. På avtalte endringer krever 
entreprenøren 15% på sine kostnader. Utbygger krever ikke påslag.

Det er ikke anledning til å flytte på tekniske installasjoner som 
ventilasjonskanaler, elektriske installasjoner eller avløp og vann-
tilførsel. Det gis heller ikke anledning til å endre på utvendig fasade 
eller vindusform. 

Inngås kjøpsavtale etter igangsetting av prosjektet, må interessent/
kjøper være kjent med og akseptere at frister for tilvalg og endringer 
kan være utgått. Det må da tas forbehold i kjøpetilbudet dersom 
interessent/kjøper har ønske om tilvalg/endring som denne mener 
skal være mulig å få levert av selger. 

Adgang til tilvalg er oppad begrenset til 15% av kjøpesum i henhold 
til bustadoppføringslova § 9.  Alle tilvalg avtalefestes direkte 

Denne leveransebeskrivelsen er utarbeidet for å orientere om
bygningens viktigste bestanddeler og funksjoner. Det kan
forekomme avvik mellom leveransebeskrivelsen og den øvrige
salgsinformasjonen (herunder innholdet i dette prospektet, bilder,
illustrasjoner og tegninger). I slike tilfeller er det alltid
leveransebeskrivelsen som viser hva partene har avtalt. Selger
har rett til å foreta endringer for å ivareta offentlige krav.

Illustrasjoner og tegningsmaterialet vil vise forhold som ikke er
i samsvar med leveranse, så som møblering, kjøkkenløsning,
hvitevarer, garderobeløsninger, fargevalg, tepper, dør og vindusform,
bygningsmessige detaljer, detaljer på fellesarealer, materialvalg,
belysning, blomsterkasser, beplantning, solavskjerming/markiser,
lekeutstyr etc. Det presiseres spesielt at kjøkken leveres iht. egen
kjøkkentegning. Sjakter og VVS-føringer er ikke endelig
dimensjonert. Salgstegningene i prospektet er ikke egnet for
måltaking, da det er de ferdig prosjekterte og detaljerte arbeids-
tegninger det bygges etter. Videre kan vindusplasseringen i den
enkelte leilighet avvike noe fra de generelle planer, som følge av
blant annet den arkitektoniske utformingen av bygget, krav til
bæring, isolasjonskrav og branntekniske krav.

Bygget leveres med energiklasse B for samlet bygg. Det kan medføre
at leilighetens energiklasse vil variere mellom klassene B og C.
Endelige energiattester leveres pr leilighet ved overlevering.
Leiligheten blir byggrengjort før overlevering, men kjøper må
likevel rengjøre leiligheten på vanlig måte ved innflytting.

Det vil ikke bli mulighet for egeninnsats i leiligheten, verken eget
arbeid eller bruk av egne leverandører/håndverkere.

Endringer i leilighetens BRA-I-areal mindre enn +/- 2m2 gir ikke
grunnlag for justering i pris.

Det tas forbehold om trykkfeil.

Sandnes, 12.08.24
Troneshøyden AS
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Hordaveien 8D
Nabolaget Trones/Altona - vurdert av 83 lokalkjente

NABOLAGET SPESIELT ANBEFALT FOR

Familier med barn

Etablerere

Eldre

SKOLER

Trones skole (1-7 kl.) 11 min
432 elever, 26 klasser 0.9 km

Smeaheia skole (1-7 kl.) 17 min
351 elever, 30 klasser 1.5 km

Stangeland skole (1-7 kl.) 5 min
525 elever, 31 klasser 2.2 km

Giske ungdomsskole (8-10 kl.) 11 min
460 elever, 32 klasser 1 km

WANG Ung Sandnes (8-10 kl.) 16 min
180 elever, 6 klasser 1.3 km

Akademiet vgs. Sandnes 15 min
286 elever 1.3 km

Sandnes videregående skole 16 min
588 elever, 21 klasser 1.3 km

OFFENTLIG TRANSPORT

Røde Kors-huset 5 min
Linje 6, 21, 42, X60, N84 0.4 km

Sandnes sentrum stasjon 13 min
Linje F5, L5 1.1 km

Stavanger stasjon 18 min
Linje F5, L5 14.2 km

Stavanger Sola 18 min

BARNEHAGER

Langgata barnehage (1-5 år) 8 min
102 barn 0.7 km

Trones barnehage (1-5 år) 11 min
52 barn 0.9 km

Varatun barnehage (1-5 år) 14 min
107 barn 1.1 km

DAGLIGVARE

Kiwi Vågsgata 11 min

Rema 1000 Varatun 12 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



VARER/TJENESTER

AMFI Vågen 13 min

Vitusapotek Symra 13 min

Maxi Sandnes Vinmonopol 19 min

SPORT

Gamleverket - balløkke 4 min

Nærmiljøanlegg- prof. dahlsgt. 9 min

Robust Trening Sandnes 10 min

SATS Sandnes 14 min

«Nært alt (skole, butikk, kollektivtransport,

etc.)»

Sitat fra en lokalkjent

Støynivået
Lite støynivå 84/100

Gateparkering
Lett 82/100

Kollektivtilbud
Veldig bra 79/100

PRIMÆRE TRANSPORTMIDLER

Egen bil

Buss

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



LØSØRE OG 
TILBEHØR



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 inne-
holder 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 eiendom-
men, 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 eventu-
ell gjenværende leverandørgaranti. Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på
eiendommen, vil det heller ikke medfølge.

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

14. POSTKASSE medfølger.

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

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

17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger.

18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger.

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

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

21. SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres
kjøper på overtakelsen, herunder nøkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportåpner el. Låses
boder, uthus el. 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.



BUD OG BUDGIVNING



KJØPETILBUD
FOR EIENDOMMEN

Adresse:
Hordaveien 8D, 4307 Sandnes
Gnr. 70, Bnr. 7, Snr. 14, Sandnes kommune.

Oppdragsnummer:
319251018

Meglerforetak: PrivatMegleren Sandnes 

Saksbehandler: Jørn Seldal

Telefon / Mobil: 51 55 08 00 / 483 19 991

E-post: jorn.seldal@privatmegleren.no

UNDERTEGNEDE GIR HERVED FØLGENDE BUD PÅ OVENNEVNTE EIENDOM:

Kjøpesum Kr

Beløp med bokstaver Kr

+ omkostninger iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:

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

Ønsket overtakelsesdato:

Budet baseres på opplysninger og salgsvilkår som fremkommer av salgsoppgave m/vedlegg

Kjøpet vil bli finansiert slik:

Låneinstitusjon: Referanse og tlf nr:

Lånt kapital: Kr

Egenkapital: Kr

Totalt: Kr

Egenkaptitalen består av: Salg av nåværende bolig eller fast eiendom

Disponibelt kontantbeløp (bankinnskudd)

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

Navn: Navn:

Fødselsdato: Fødselsdato:

Adr: Adr:

Postnr: Sted: Postnr: Sted:

Tlf: E-post: Tlf: E-post:

Dato: Sign: Dato: Sign:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon



Forbrukerinformasjon om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, Eiendomsmeglerforetakenes 
Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av blant annet forskrift om eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene 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 oppfordres 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.


