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Innholdsrik bolig 
med svært flott og  

barnevennlig beliggenhet  
på Hommersåk

Vi har gleden av å presentere en kjekk enebolig på Hommersåk.  
Boligen fremstår som innholdsrik og har en særdeles flott  
beliggenhet.
Boligen har en plassering som gjør hverdagslogistikken enkel og  
overkommelig. Her er det kort vei til dagligvare, skole, barnehager og  
Riska idrettsanlegg med svømmehall og fotballbane. Dette gir igjen  
mer tid på ettermiddag og kveld, noe som kommer godt med.
På Hommersåk er det aldri lang vei å gå enten du skal på handletur,  
oppleve naturen eller nyte en soldag langs brygga. Området byr på et  
rikt friluftstilbud med maritime muligheter og skog‑ og fjellområder.  
Samtidig har man enkel tilgang til de fasiliteter og servicetilbud man  
har bruk for i hverdagen.

Velkommen til en hyggelig visning!

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 3 990 000,‑
Omkostn.:	 Kr 101 100,‑
Total ink omk.:	 Kr 4 091 100,‑
Selger:	 Nikolai Lillereiten
	 June Lillereiten

Salgsobjekt:	 Enebolig
Eierform:	 Eiet
Byggeår:	 1951
BRA‑i/    BRA Total	  112/    169 kvm
Tomtstr.:	 770.4 m²
Soverom:	 3
Antall rom:	 4
Gnr./    bnr.	 Gnr. 102, bnr. 84
Oppdragsnr.:	 1403250430

Trond Kristoffersen
Partner /     Eiendomsmegler MNEF

Mobil	 450 07 761
E‑post	 trond.kristoffersen@aktiv.no

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

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 112 m²
BRA ‑ e: 57 m²
BRA totalt: 169 m²
TBA: 84 m²

Enebolig
Bruksareal fordelt på etasje

1. etasje
BRA‑i: 33 m² Entré, gang m/    trapp, bad/    vaskerom og innredet rom.

2. etasje
BRA‑i: 60 m² Gang, bad, soverom og stue/    kjøkken
BRA‑e: 17 m² Bod

3. etasje
BRA‑i: 19 m² 2 soverom

TBA fordelt på etasje
2. etasje
84 m² Terrasse‑ og balkongareal

Garasje m/    bod
Bruksareal fordelt på etasje

1. etasje
BRA‑e: 40 m² Garasje og bod

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Enebolig
Terrasse over garasje er 51 m2 ‑ TBA (terrasse‑ og balkongareal)
Terrasse ved hagebod er 29 m2 ‑ TBA (terrasse‑ og balkongareal)
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Balkong v/    soverom er 4 m2 ‑ BRA‑b
Bod i hage er 17 m2 ‑ BRA‑e (eksternt bruksareal)
Det er registrert noe råte i kledningsbord, samt slitasje på betong på utvendig bod i  
hagen.
Ikke nærmere kontroller eller beskrevet i rapport.

Garasje
Garasje ‑ 35 m2 ‑ BRA‑e (eksternt bruksareal)
Bod ‑ 5 m2 ‑ BRA‑e (eksternt bruksareal)

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
770.4 m²

Tomtebeskrivelse
Pent opparbeidet eiertomt. 

Eierne har nylig solgt ca 6 kvm. av eiendommen til nabo i sør (gnr 102 bnr 807). Konf.  
megler på visning.

Beliggenhet
På Hommersåk er det flott, her trives innbyggerne og etablerer seg lenge.  
Barnevennlig, sosialt, rolig og naturskjønt. Kort vei til aktiviteter, til venner og det meste  
av det en behøver i hverdagen. Bra kollektivt tilbud med både båt til Stavanger og buss  
til Sandnes.

Til den daglige varehandelen har man fire matbutikker: Kiwi Bryggen, Coop Extra Riska,  
Coop Extra Hommersåk og Kiwi Bjellandsletta.

Ved Hommersåkvågen kan en nyte solskinnsdagene i sosialt lag langs bryggen. Ta  
turen nedenom Bryggen senter som huser diverse butikker og spisesteder.  
Bryggebakeren anbefales, her har man et godt utvalg av fersk bakst. Ønsker du kjapp  
mat med hjem er det kort vei til Dolly Dimples, Pizzabakeren, Hommersåk Wok & Sushi  
og Hommersåk kebab.

Gåavstand til det meste av fasiliteter; matbutikk, frisør, apotek, baker, restaurant, barne‑  
og ungdomsskole, barnehager og Riskahallen med sitt flotte svømmeanlegg.

For den aktive er alternativene mange og gode både til koseturen og for treningsturen.  
Her bor du med natur og løyper i alle kanter. Nærmeste tur blir Neset, som ligger like  
ved Breivikabakken ‑ en kort og fin tur. En fin tur med barn som starter like ved kirken,  
er stien rundt Heståvatenet mot Skjølviga. Fint og passe kupert terreng med gode  
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bademuligheter. Ellers er det et godt utvalg av fjellturer å velge mellom som Lifjell,  
Vårlivarden og Storaberget for å nevne noen.

Selve boligen ligger sentralt, men med en tilbaketrukket beliggenhet i gate uten  
gjennomkjøring.

Se vedlagte nabolagsprofil i prospektet for ytterligere informasjon om nærområdet.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Veletablert boligområde bestående av eneboliger, tomannsboliger og småhus.

Skolekrets
Konf. Sandnes Kommune.

Bygningssakkyndig
Simen Sabalis

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Eneboligen er oppført i 1951. Byggegrunnen er ukjent, og boligen har ringmur.  
Dreneringen er hovedsakelig fra byggeår, men det er opplyst om utbedringer på  
vestsiden og ny drenering ved garasjen, uten fremlagt dokumentasjon. 

Bygningen har en trekonstruksjon med liggende bordkledning som fasade.  
Takkonstruksjonen er kledd med innvendige plater, og taket er tekket med  
betongtakstein av ukjent alder. Takrenner og nedløp er utført i plast. Pipen er fra  
byggeår, med et opprinnelig beslag ved overgangen til taket. Etasjeskillerne er  
konstruert som et trebjelkelag.

Vinduene er malte trevinduer med 2‑lags glass. Hovedytterdøren og balkongdøren er  
malte tredører. Det er etablert to terrasser ved hagen og en balkong ved et soverom,  
utført i impregnert trevirke.

Garasjen fra 2017 er oppført med gulv, vegger og tak i støpt betong, og har et flatt tak  
med en treterrasse.

TG2 ‑ Avvik som kan kreve tiltak:

‑ Utvendig ‑ Taktekking 
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Avvik: • Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på taktekkingen.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på undertak.
• Det er påvist andre avvik:
Det registreres mosegroing på takstein. Dette kan over tid holde på fukt og øke  
slitasjen. Dette reduserer levetiden på tekkingen.

‑ Utvendig ‑ Nedløp og beslag 
Avvik: • Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, men det var ikke krav om  
dette på byggemeldingstidspunktet.
• Det mangler tilfredsstillende adkomst til pipe for feier.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på renner/     nedløp/     beslag.
Det er registrert noe slitasje samt stedvis begroing i skjøter/     overganger.

‑ Utvendig ‑ Veggkonstruksjon 
Avvik: • Det er avvik:
Det er registrert at kledning er ført helt ned mot terrasse, og dermed mister mulighet  
for luftgjennomstrømning bak kledningen.

‑ Utvendig ‑ Takkonstruksjon/     Loft 
Avvik: • Det er begrenset/     dårlig ventilering av takkonstruksjonen.
For eldre typer takkonstruksjoner er det ikke uvanlig at lufting av konstruksjonen er  
mangelfull eller fraværende. Det er ikke observert synlige luftespalter i gesims på  
befaringstidspunktet.

‑ Utvendig ‑ Vinduer 
Avvik: • Det er påvist tegn på innvendig kondensering av enkelte vindusglass.
Det er oppgitt av eier at det oppstår kondens på vinduer på bad og soverom i  
hovedetasje på vinter.

‑ Utvendig ‑ Dører 
Avvik: • Karmene i dører er værslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.
Balkongdør soverom ‑ Det er registrert krakelering og svelling i nedre del av dørbladets  
front som følge av fuktpåvirkning.

Ytterdør 2.etg ‑ Det er registrert avflassing i overflate i nedre del av dørbladet. Skadene  
fremstår typisk for værpåvirkning og slitasje.

‑ Utvendig ‑ Balkonger, terrasser og rom under balkonger 
Avvik: • Det er påvist andre avvik:
Det er registrert begroing/     grønske på terrassegulv og rekkverk, og det anbefales  
rengjøring og vedlikehold for å unngå fuktskader og glatte overflater.

‑ Utvendig ‑ Skorstein over tak 
Avvik: • Det er avvik:
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Det er registrert værslitasje og misfarging på tegl/     overflate.
TG 2 er satt iht alder, restlevetid er usikker.

‑ Innvendig ‑ Rom Under Terreng
Avvik: • Det er gjennom hulltaking påvist høyt fuktnivå inne i trekonstruksjonen i  
hulltakingen, men ikke påvist fuktskader i dette området. Høy luftfuktighet kan over tid  
føre til muggvekst eller sverting av materialer. Samtidig kan materialer og  
konstruksjoner bli ødelagt.
Fuktmåling viser fuktverdier over faregrense for utvikling av sopp/      råteskader. Ikke  
registrert skader på befaringsdagen.

‑ Våtrom ‑ 1. ETASJE > BAD/     VASKEROM ‑ Overflater Gulv 
Avvik: • Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/     synlig topp membran  
ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
• Det er påvist at noen fliser har bom (hulrom under).
Membranoppbrett ved terskel er ikke tilgjengelig for kontroll.
Høydeforskjell fra topp sluk til tettesjikt ved dør vurderes derfor som mindre enn 25  
mm med økt risiko for at vannsøl/     lekkasje renner ut av rommet.

Det registreres "bom", hulrom under fliser på gulv. Dette reduserer levetid, og skader  
kan letter oppstå. Dette kan utbedres med bi‑imp eller lignende, ingen umiddelbart  
behov tiltak.

‑ Våtrom ‑ 2. ETASJE > BAD ‑ Overflater Gulv
Avvik: • Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/     synlig topp membran  
ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
Membranoppbrett ved terskel er ikke tilgjengelig for kontroll.
Høydeforskjell fra topp sluk til tettesjikt ved dør vurderes derfor som mindre enn 25  
mm med økt risiko for at vannsøl/     lekkasje renner ut av rommet.

‑ Våtrom ‑ 2. ETASJE > BAD ‑ Sluk, membran og tettesjikt
Avvik: • Det er påvist mangelfull/     feil utførelse rundt rørgjennomføringer e.l. som gir  
fare for fukt i konstruksjonen i våtsone.
• Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke  
dokumentasjon).
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membranløsningen.
Membran er ikke synlig, og det kan derfor ikke bekreftes om den er ført tilstrekkelig inn  
under klemringen.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Vannledninger
Avvik: • Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige  
vannledninger.
Vannrør med ukjent alder, og vurdert som anlegg med oppnådd alder som tilsier at  
skader /      lekkasjer kan oppstå.
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‑ Tekniske installasjoner ‑ Avløpsrør
Avvik: • Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige  
avløpsledninger.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Varmesentral
Avvik: • Mer enn halvparten av forventet brukstid på varmesentral er oppbrukt.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Varmtvannstank
Avvik: • Det er ikke påvist tilfredsstillende avrenning eller annen kompenserende  
løsning fra varmtvannstank.
• Det er ikke påvist tilfredsstillende el‑tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende  
forskrift.
• Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år
Bereder er tilkoblet med støpsel i stikkontakt. Løsningen er ikke i samsvar med dagens  
krav, da
varmtvannsberedere skal ha fast tilkobling.

Berederen er ikke plassert i rom med sluk, og er ikke observert annen lekkasjesikring  
på befaring.

‑ Tomteforhold ‑ Fuktsikring og drenering
Avvik: • Mer enn halvparten av forventet levetid på drenering er overskredet.
• Det er avvik:
Det er registrert at grunnmursplast mangler klemlist.

‑ Tomteforhold ‑ Forstøtningsmurer
Avvik: • Det er avvik:
Det er registrert fuktgjennomslag i nedre del av støttemuren. Forholdet tyder på  
fuktbelastning fra terreng/     bakside, og kan over tid gi økt risiko for frostsprengning

TG3 ‑ Store eller alvorlige avvik:

‑ Innvendig ‑ Etasjeskille/     gulv mot grunn
Avvik: • Målt høydeforskjell på over 20 mm innenfor en lengde på 2 meter.  
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.
• Målt høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 3 gis med  
bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.
Enkel nivellering
Ved enkel og vilkårlig nivellering registreres det høydeforskjell på mellom 0 ‑ 30 mm  
avvik på total planhet.

‑ Innvendig ‑ Innvendige trapper
Avvik: • Det er ikke montert rekkverk.
• Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.
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Det er ikke registrert rekkverk i trappen mellom 2. og 3. etasje. Forholdet gir økt risiko  
for fall og personskade.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Elektrisk anlegg
Avvik: Det er opplyst at det er utført noe arbeid på det elektriske anlegget av ufaglærte.  
På grunn av dette anbefales det el‑kontroll utført i forbindelse med eierskifte, for å  
kontrollere utførelse, sikkerhet og eventuelle avvik.

‑ Tomteforhold ‑ Terrengforhold
Avvik: • Terrenget faller inn mot bygningen og det er maksimale forhold for vann inn  
mot muren.
Det er registrert fall inn mot bygningskroppen i hagen. Forholdet kan føre til økt  
vannbelastning mot grunnmur og økt risiko for fuktinntrenging i kjeller/     grunnmur.

Sammendrag selgers egenerklæring
Boligen ble kjøpt i 2020.
Selger har bodd i boligen de siste 12 månedene.

2. Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja
Firmanavn: Ufaglært arbeid: 2016. Murer og elektriker er familiemedlem av tidligere  
eier.
Beskrivelse: Nytt bad oppført i kjeller av tidligere eier. Delvis oppført av faglært.  
Rørlegger er brukt, og murer er brukt for fliser og membran. Varmekabler lagt av  
tidligere eier men koblet av elektriker.

3. Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
Ja
Beskrivelse: Montert membran, sluk og tettesjikt ved oppføring av nytt bad.

5. Vet du om det er, eller har vært, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader på tak,  
yttervegg, vinduer, dører, garasje, tilleggsbygninger eller lignende?
Ja
Firmanavn: Ufaglært arbeid: 2025, Montert ny takpapp på lekehytte. 2020, Tettet  
gjennomføring til vannkran.
Beskrivelse: Lekehytte mistet takpapp. Vannlekkasje fra tak i bod mellom hus og  
garasje ved store mengder regn. Dette førte til vanngjennomtrengning ved utekran.

6. Vet du om det er utført arbeid på tak, yttervegg, vindu, dører eller annen fasade,  
enten av deg eller tidligere eiere?
Ja
Firmanavn: Faglært arbeid: 2017, Ukjent. Ufaglært arbeid: 2020.
Beskrivelse: Familiemedlem av tidligere eier (som er faglært) har skiftet kledning. Tror  
vinduer i stue, kjøkken og loft ble byttet samtidig. Skiftet vindu på soverom i  
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hovedetasje.

7. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på vinduene, som for eksempel  
kondens, fuktskader eller vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen  
punktert?
Ja
Beskrivelse: Kondens på vinduer på bad og soverom i hovedetasje på vinter.

9. Vet du om det er utført arbeid på garasje eller øvrige tilleggsbygninger, av enten deg  
eller tidligere eiere?
Ja
Firmanavn: Faglært arbeid: 2016, Vest Betong AS.
Beskrivelse: Bygget garasje.

10. Vet du om det er, eller har vært, skjevheter eller setningsskader i boligen, støttemur,  
terrasse eller lignende?
Ja
Beskrivelse: Terrasse på sørsiden mangler støtte helt inne mellom huset og gammel  
garasje. Ujevnt gulv på loft.

14. Vet du om det er gjort arbeid med drenering, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja
Firmanavn: Ufaglært arbeid: 2016.
Beskrivelse: Drenering til garasje ble montert da den ble oppført. Drenering på vestside  
av hus skal ha blitt utbedret.

15. Gjelder dreneringsarbeidet hele eller deler av boligen?
Deler av boligen
Beskrivelse: Vestside

16. Vet du om det er, eller har vært, fukt, sopp eller råteskader i boligen/     sameiet/     
borettslaget?
Ja
Beskrivelse: Allerede beskrevet i punkt 6.

18. Vet du om det er, eller har vært, skadedyr eller sjenerende insekter på eiendommen  
eller i boligen?
Ja
Firmanavn: Faglært arbeid: 2014, Anticimex. 2017, Ukjent.
Beskrivelse: Mus i bolig i 2014.

19. Er det gjort tiltak, eller er feilen/     skaden utbedret?
Ja
Firmanavn: Faglært arbeid: 2014, Anticimex. 2017, Ukjent.
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Beskrivelse: Fjernet mus. Montert musebånd i 2017 ved kledningsbytte.

20. Vet du om det er, eller har vært, feil på vann‑ eller avløpsanlegg?
Ja
Beskrivelse: Rør til vask på kjøkken har fryst ved uvanlig lav utetemperatur. Varmtvann  
i utekran har låst seg. Lekkasje fra blandeventil på varmtvannsbereder.

21. Er det gjort tiltak, eller er feilen/     skaden utbedret?
Ja
Firmanavn: Faglært arbeid: 2024, Sig. Halvorsen. Ufaglært arbeid: 2023.
Beskrivelse: Skiftet blandeventil til varmtvannsbereder og skiftet spindel for utekran.  
Montert frostsikring langs rør.

22. Vet du om det er gjort arbeid på vann og avløp, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja
Firmanavn: Faglært arbeid: 2016, Ukjent.
Beskrivelse: Nytt bad i kjeller oppført 2016.

26. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
Ja
Beskrivelse: Pipe er ikke godkjent. Ildsted fjernet av tidligere eier.

30. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på det elektriske anlegget?
Ja
Beskrivelse: 2025 sikring til bad i kjeller gikk ofte.

31. Er det gjort tiltak, eller er feilen/     skaden utbedret?
Ja
Firmanavn: Faglært arbeid: 2025, Svithun Elektro.
Beskrivelse: Skiftet ut defekt sikring.

32. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere  
eiere?
Ja
Firmanavn: Faglært arbeid: 2023, El‑Team. 2017, Ukjent. Ufaglært arbeid: 2020.
Beskrivelse: Montert elbil‑lader. Familiemedlem av tidligere eier som er elektriker har  
utført arbeid på det elektriske anlegget. Skiftet stikk og lamper i stue. Skiftet lampe i  
gang i kjeller.

33. Vet du om bruken av eiendommen eller området rundt kan endres av foreslåtte  
eller vedtatte reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?
Ja
Beskrivelse: Reguleringsplan ifht. Fortau ved hovedvei. Tinglyst at fylkeskommunen  
kjøper ut en del av hagen for å bygge fortau langs Hommersåkveien.
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34. Vet du om det finnes kommunale pålegg, heftelser eller krav knyttet til  
eiendommen eller boligen?
Ja
Beskrivelse: Pipe ikke godkjent.

35. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter  
opprinnelig byggeår, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja
Beskrivelse: Bygget et påbygg i 1986. Ny terrasse bygget oppå garasje i forbindelse  
med byggingen av den, ferdig 2017.

36. Er tiltaket godkjent av kommunen?
Ja
Beskrivelse: Godkjenning av påbygg fra Sandnes Kommune er lagret i arkivet i  
kommunen, datert 5/     9‑1986.

37. Vet du om kjelleren eller loftet er innredet etter opprinnelig byggeår, enten av deg  
eller tidligere eiere?
Ja
Beskrivelse: Kjeller er innredet av tidligere eier, i 2016/     2017.

39. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra  
kommunen?
Ja
Beskrivelse: Har fått godkjenning på bruksendring fra bod til soverom på 2 rom, men  
ikke fått ferdigattest.

48. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
Ja

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

Innhold
1. Etasje:
BRA‑i 33 kvm: Entré, gang m/     trapp, bad/     vaskerom og innredet rom (ikke godkjent)

2. Etasje:
BRA‑i 60 kvm: Gang, bad, soverom og stue/     kjøkken
BRA‑e 17 kvm: Bod



TBA 84 kvm: Terasse og balkongareal

3. Etasje:
BRA‑i 19 kvm: 2 soverom

Garasje m/     bod:
BRA‑e 40 kvm: Garasje og bod

Standard
Eldre enebolig som i nyere tid har gjennomgått omfattende oppgraderinger.

Boligen ble oppført i 1951, påbygget i 1986/     87, oppført dobbel garasje i 2017 samt  
gjennomgått større renovering fra 2011 og utover.

Stor og solfylt eiendom med gode uteplasser, to store terrasser og en meget romslig  
plen som innbyr til lek for store og små.

Sentral og barnevennlig beliggenhet på Hommersåk. Gangavstand til skoler,  
barnehager, butikker, idrettsanlegg med svømmehall og Hommersåkvågen som kan by  
på et yrende liv på sommerstid.

Av større oppgraderinger i nyere tid kan nevnes:

‑ Nyere kledning.
‑ Etterisolert.
‑ Innredet kjeller med gang, bod og baderom (2016/     2017).
‑ Oppført dobbel garasje med terrasse over (2017).
‑ Byttet de fleste vinduer i boligen (2011).

Mer om boligen:

‑ Praktisk bolig for en barnefamilie
‑ Flotte usjenerte uteområder med gode solforhold
‑ moderne fargevalg
‑ innbydende stue med mye naturlig lys
‑ åpen og sosial løsning mellom stue og kjøkken
‑ lyst og moderne kjøkken
‑ mye skap‑ og benkeplass på kjøkken
‑ 2 tidsriktige bad
‑ 3 soverom
‑ Dobbel garasje
‑ Stort gårdsrom med god plass til mange biler

En enebolig som kan passe for veldig mange. 
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Velkommen til en hyggelig visning!

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

Hvitevarer
Integrerte hvitevarer på kjøkken medfølger i handelen. Øvrige hvitevarer medfølger  
ikke. 

Moderniseringer og påkostninger
Arbeid utført i boligen:
2025:
• Skiftet ut defekt sikring. (2025 ‑ Svithun Elektro)
• Montert ny takpapp på lekehytte. (2025 ‑ ufaglært)

2024:
• Skiftet blandeventil til varmtvannsbereder. (2024 ‑ Sig. Halvorsen)
• skiftet spindel for utekran. (2024 ‑ Sig. Halvorsen)

2023:
• Montert elbillader. (2023 ‑ El‑Team)
• Montert frostsikring langs rør. (2023 ‑ ufaglært)

2020:
• Skiftet vindu på soverom i hovedetasje. (2020 ‑ ufaglært)
• Tettet gjennomføring til vannkran i forbindelse med lekkasje. (2020 ‑ ufaglært)
• Skiftet stikk og lamper i stue. Skiftet lampe i gang i kjeller. (2020 ‑ ufaglært)

2017:
• gjort arbeider av tidligere eier som var elektriker (ikke spesifisert hva)
• Garasje fra 2017, oppført med gulv, vegger og tak i støpt betong. Flatt tak på garasjen  
med tre terrasse. Port m/    port åpner.
• Eier opplyser at drenering til garasje ble etablert da garasjen ble oppført i 2017.

2008:
• Det er installert varmepumpe fra 2008.

Parkering
Dobbel garasje, samt stor biloppstillingsplass i eget gårdsrom.
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Diverse
Foretaket samarbeider med følgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i  
forbindelse med oppdraget:
‑ Help forsikring leverer boligkjøperforsikring
‑ Södeberg & Partners
‑ Banker i Eika‑alliansen
‑ Leverandører knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel strømleverandører)

Energi
Oppvarming
Varmepumpe fra 2008 i stue/     kjøkken. Ellers vanlig elektrisk oppvarming.

Energikarakter
Ikke angitt 

Energifarge
Ikke angitt

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

Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 3 990 000

Kommunale avgifter
Kr 17 997

Kommunale avgifter år
2025

Info kommunale avgifter
De kommunale avgiftene omfatter vann‑ og avløpsgebyr, renovasjonsgebyr samt feie‑  
og tilsynsavgift. Det gjøres oppmerksom på at det kan forekomme variasjon i avgiftene  
som følge av forbruk og eventuelle kommunale endringer av gebyr/     avgift
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Formuesverdi primær
Kr 768 493

Formuesverdi primær år
2024

Formuesverdi sekundær
Kr 3 073 971

Formuesverdi sekundær år
2024

Andre utgifter
Utover det som er nevnt under punktet «kommunale avgifter» og kostnader til for  
eksempel strøm, fyring/    brensel, forsikring, innvendig/    utvendig vedlikehold og  
abonnement til tv og internett.

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

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 102, bruksnummer 84 i Sandnes kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter
På eiendommen er det tinglyst følgende heftelser og rettigheter som følger  
eiendommens matrikkel ved overskjøting til ny hjemmelshaver:

1108/     102/     84:
11.04.1941 ‑ Dokumentnr: 201684 ‑ Bestemmelse om gjerde

01.09.1951 ‑ Dokumentnr: 200469 ‑ Erklæring/     avtale
Vegvesenets betingelser vedtatt 

25.01.1952 ‑ Dokumentnr: 200192 ‑ Bestemmelse om vannledn.
Gjelder denne registerenheten med flere 

Dokumentnr: 903630 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:1108 Gnr:102 Bnr:15 
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01.01.2020 ‑ Dokumentnr: 3638 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:1102 Gnr:102 Bnr:84 

Ferdigattest/    brukstillatelse
Det foreligger ikke midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest. 

Det foreligger igangsettingstillatelse på garasje, datert 16.12.2016, samt dispensasjon  
på bruksendring i boligen, datert 20.11.2025, konf, megler.

Det gjøres oppmerksom på at innredet rom i kjeller (beskrevet som kontor i  
tilstandsrapport) ikke er søkt om og godkjent som et rom for varig opphold. Kjøper  
påtar seg risikoen både for fremtidig bruk og eventuelle pålegg relatert til dette,  
herunder risikoen for om bruken ikke lar seg godkjenne, og alle kostnader forbundet  
med dette. 

Vei, vann og avløp
Offentlig vei, vann og avløp. 
Tilknytning vann: Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private  
stikkledninger.
Tilknytning avløp: Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private  
stikkledninger.
Private stikkledninger‑/     veier som vedlikeholdes for eiers regning frem til  
påkoblingspunkt.

Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen ligger i et område regulert til boligformål, jmf. følgende  
reguleringsplaner:
‑ Reguleringsplan for deler av Hommersåk og Frøyland med Id 7402. Ikrafttredelse:  
20.04.1976.
‑ Reguleringsplan for Hommersåk, Frøyland og Riska, Trekanten med Id 82110.  
Ikrafttredelse: 07.08.1984.
‑ Reguleringsplan for et boligområde ved Frøylandsbekken, Hommersåk med Id  
2003113. Ikrafttredelse: 12.12.2006.

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

Legalpant
Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav på eiendomsskatt og  
kommunale avgifter/    gebyrer.
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Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er  
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene  
kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest  
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne  
sammen med fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
fagkyndig før det legges inn bud. 

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

Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket  
må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel  
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/    
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 

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

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

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

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold

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

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

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

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette  
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere  
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken  
11:30 anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter. Bud bør legges inn i god tid før  
konkurrerende buds akseptfrist utløper. For øvrig henvises til forbrukerinformasjon om  
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte  
fra budgiver, men å henvise budgiver videre til megler. Som kjøper vil du få forelagt  
kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjøper og selger i handelen. Øvrige  
budgivere kan be om å få en kopi av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold 

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en  
akseptfrist som muliggjør en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum  
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra  
budgiver, men å henvise budgiver videre til megler.

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

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. måtte  
etterspørre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overføring  
av hjemmel.
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Omkostninger kjøpers beskrivelse
3 990 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------------
Omkostninger
99 750 (Dokumentavgift)
260 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
15 900 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------------
101 100 (Omkostninger totalt)
117 000 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
119 800 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------------
4 091 100 (Totalpris. inkl. omkostninger)
4 107 000 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
4 109 800 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Help Pluss))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------------
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/    gebyrer.

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 101 100

Betalingsbetingelser
Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjøpesum inkludert omkostninger er  
innbetalt og disponibelt på meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.  
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/    eller fra kjøpers egen  
konto i norsk finansinstitusjon.
Det forutsettes av skjøtet tinglyses på ny eier, med mindre det er tatt andre forbehold i  
budgivningen. 

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

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

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

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

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,0% av kjøpesum for  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke  
tilretteleggingsgebyr kr. 19.900,‑ oppgjørshonorar kr. 6.900,‑ Meglerforetaket har krav  
på å få dekket avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale. Alle beløp er inkl. mva. 

Ansvarlig megler
Trond Kristoffersen
Partner /     Eiendomsmegler MNEF
trond.kristoffersen@aktiv.no
Tlf: 450 07 761
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Oppdragstaker
Aktiv Eiendomsmegling Jæren AS, organisasjonsnummer 834001942
Jernbanegata 5, 4340 Bryne

Salgsoppgavedato
12.12.2025
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Velkommen til 
Gamle Frøylandsvei 20

presentert av Trond Kristoffersen, Aktiv Eiendomsmegling Jæren AS. 
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Innbydende enebolig med stor, solrik tomt og dobbel garasje. 
Foto: Hanne Karlsen

Flotte, opparbeidede uteområder med frodige planter, solrik terrasse og velstelt plen – perfekt for avslapning og hageglede.
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Her kan du nyte solrike dager og hyggelige kvelder.

Herlig stor terrasse som vender mot grønne friområder – et fredelig uteområde.
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Velkommen inn ‑ lys og innbydende entrè - Flislagt med varme i gulv.

Lys og innbydende stue.
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Store vindusflater som slipper inn rikelig med lys.

Åpen løsning mellom kjøkken og spisestue, med utgang til terrasse.
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Direkte utgang til stor terrasse fra kjøkkenet  
gir en herlig flyt mellom inne‑ og uterom.

Praktisk barløsning ‑ uformell løsning som  
skaper en sosial og hyggelig atmosfære.
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Lys, praktisk og innbydende kjøkkenløsning.

Kjøkkenet er pent og har svært 
god skap‑ og benkeplass.
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Soverom i hovedetasjen.
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Her er det god plass til garderobeskap og  
ulike hylleløsninger. 



37Gamle Frøylandsvei 20

Utgang til hagen/   terrasseområdet fra hovedetasjen.

Gang. Praktisk bad i hovedetasjen med dusj, toalett og vask 
med integrert skap for oppbevaring.



38 Gamle Frøylandsvei 20

Bad/   vaskerom i u. etasje med plass til både dusj og badekar, dobbelvask, vegghengt toalett og hylle til oppbevaring.

Plass til vaskemaskin og tørketrommel.



39Gamle Frøylandsvei 20

Praktisk og funksjonelt!

Bod.



40 Gamle Frøylandsvei 20

På loftet er det 2 soverom og en gang.



41Gamle Frøylandsvei 20

Praktisk hjemmekontor.
Soverom 2. 



42 Gamle Frøylandsvei 20

Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan  
forekomme. Megler/      selger tar ikke ansvar for evt. feil.



43Gamle Frøylandsvei 20

Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan  
forekomme. Megler/      selger tar ikke ansvar for evt. feil.



44 Gamle Frøylandsvei 20

Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan  
forekomme. Megler/      selger tar ikke ansvar for evt. feil.



45Gamle Frøylandsvei 20

Lek og moro for de minste.

Meget pent opparbeidet tomt med stor og  
solrik terrasse og hage. 



46 Gamle Frøylandsvei 20

Romslig garasje.

Velkommen til visning! 





Selgers egenerklæring
Egenerklæringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til 
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kjøper bør 
vite om før du bestemmer deg for et eventuelt kjøp. Har du spørsmål 
til egenerklæringen kan du snakke med megleren som står for salget.

Selgere June Lillereiten

Nikolai Lillereiten

Boligen

 Gamle Frøylandsvei 20
 4311 Hommersåk

1108-102/84/0/0

Boligen ble kjøpt 2020

Selger har bodd i boligen de 12 siste månedene

Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1403250430        1
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Våtrom, tak og fasade
1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/våtrom?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

Ufaglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2016

Beskrivelse av arbeidet: Nytt bad oppført i kjeller av tidligere eier. Delvis oppført av faglært. Rørlegger er brukt, 
og murer er brukt for fliser og membran. Varmekabler lagt av tidligere eier men koblet av elektriker. Kjenner 
ikke til hvilke firma som er brukt. Murer og elektriker er familiemedlem av tidligere eier.

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

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

Montert membran, sluk og tettesjikt ved oppføring av nytt bad.

3. Vet du om det finnes dokumentasjon på hvordan bad/våtrom er bygget opp?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

4. Vet du om det er, eller har vært, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader på tak, yttervegg, vinduer, dører, 
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?
 ◆ Ja

Lekehytte mistet takpapp.
Vannlekkasje  fra tak i bod mellom hus og garasje ved store mengder regn. Dette førte til vanngjennomtrengning 
ved utekran.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Ja

Ufaglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2025

Beskrivelse av arbeidet: Montert ny takpapp på 
lekehytte

 2.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2020

Beskrivelse av arbeidet: Tettet gjennomføring til vannkran. Tak ikke utbedret da det ikke oppleves som et stort 
problem med dagens bruk.

5. Vet du om det er utført arbeid på tak, yttervegg, vindu, dører eller annen fasade, enten av deg eller tidligere 
eiere?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:
2
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 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2017

Firmanavn: Ukjent

Beskrivelse av arbeidet: Familiemedlem av tidligere eier (som er faglært) har skiftet kledning. Tror vinduer i 
stue, kjøkken og loft ble byttet samtidig .

Ufaglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2020

Beskrivelse av arbeidet: Skiftet vindu på soverom i 
hovedetasje.

6. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på vinduene, som for eksempel kondens, fuktskader eller 
vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen punktert?
 ◆ Ja

Kondens på vinduer på bad og soverom i hovedetasje på vinter.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

7. Vet du om det er utført arbeid på garasje eller øvrige tilleggsbygninger, av enten deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2016

Firmanavn: Vest Betong AS

Beskrivelse av arbeidet: Bygget garasje.

8. Vet du om det er, eller har vært, skjevheter eller setningsskader i boligen, støttemur, terrasse eller lignende?
 ◆ Ja

Terrasse på sørsiden mangler støtte helt inne mellom huset og gammel garasje.
Ujevnt gulv på loft.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Drenering, fukt og lekkasje
9. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader med dreneringen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

11. Vet du om det er gjort arbeid med drenering, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

3
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Ufaglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2016

Beskrivelse av arbeidet: Drenering til garasje ble montert da den ble oppført. Drenering på vestside av hus skal 
ha blitt utbedret.

Gjelder dreneringsarbeidet hele eller deler av boligen?
 ◆ Deler av boligen

Beskriv hvilke deler av boligen arbeidet ble utført på

Vestside

12. Vet du om det er, eller har vært, fukt, sopp eller råteskader i boligen/sameiet/borettslaget?
 ◆ Ja

Allerede beskrevet i punkt 6.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

13. Vet du om det er, eller har vært, skadedyr eller sjenerende insekter på eiendommen eller i boligen?
 ◆ Ja

Mus i bolig i 2014.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2014

Firmanavn: Anticimex

Beskrivelse av arbeidet: Fjernet mus.

 2. Hvilket år ble jobben fullført?: 2017

Firmanavn: Ukjent

Beskrivelse av arbeidet: Montert musebånd i 2017 ved 
kledningsbytte.

Tekniske installasjoner
14. Vet du om det er, eller har vært, feil på vann- eller avløpsanlegg?
 ◆ Ja

Rør til vask på kjøkken har fryst ved uvanlig lav utetemperatur.
Varmtvann i utekran har låst seg. Lekkasje fra blandeventil på varmtvannsbereder.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

4
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1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2024

Firmanavn: Sig. Halvorsen

Beskrivelse av arbeidet: Skiftet blandeventil til varmtvannsbereder og skiftet spindel for 
utekran.

Ufaglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2023

Beskrivelse av arbeidet: Montert frostsikring langs rør. Ikke montert på hele strekket da det ikke var mulig å 
komme til men problemet har ikke kommet tilbake etter montering av frostsikring.

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

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2016

Firmanavn: Ukjent

Beskrivelse av arbeidet: Nytt bad i kjeller oppført 
2016.

16. Vet du om eiendommen har privat vannforsyning, vannbrønn, septiktank, pumpekum, avløpskvern eller 
lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

19. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
 ◆ Ja

Pipe er ikke godkjent. Ildsted fjernet av tidligere eier.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

21. Vet du om det finnes oljetank på eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

22. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på det elektriske anlegget?
 ◆ Ja

5
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2025 sikring til bad i kjeller gikk ofte.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2025

Firmanavn: Svithun Elektro

Beskrivelse av arbeidet: Skiftet ut defekt 
sikring.

23. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2023

Firmanavn: El-Team

Beskrivelse av arbeidet: Montert elbil-
lader.

 2.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2017

Firmanavn: Ukjent

Beskrivelse av arbeidet: Familiemedlem av tidligere eier som er elektriker har utført arbeid på det elektriske 
anlegget

Ufaglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2020

Beskrivelse av arbeidet: Skiftet stikk og lamper i stue. Skiftet lampe i gang i 
kjeller.

Eiendommen og omgivelsene
24. Vet du om bruken av eiendommen eller området rundt kan endres av foreslåtte eller vedtatte 
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?
 ◆ Ja

Reguleringsplan ifht. Fortau ved hovedvei. Tinglyst at fylkeskommunen kjøper ut en del av hagen for å bygge 
fortau langs Hommersåkveien.

25. Vet du om det finnes kommunale pålegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller boligen?
 ◆ Ja

Pipe ikke godkjent.

26. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggeår, enten av deg 
eller tidligere eiere?
 ◆ Ja
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Bygget et påbygg i 1986. Ny terrasse bygget oppå garasje i forbindelse med byggingen av den, ferdig 2017.

Er tiltaket godkjent av kommunen?
 ◆ Ja

Godkjenning av påbygg fra Sandnes Kommune er lagret i arkivet i kommunen, datert 5/9-1986.

27. Vet du om kjelleren eller loftet er innredet etter opprinnelig byggeår, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Kjeller er innredet av tidligere eier, i 2016/2017.

Er tiltaket godkjent av kommunen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

28. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommunen?
 ◆ Ja

Har fått godkjenning på bruksendring fra bod til soverom på 2 rom, men ikke fått ferdigattest.

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

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

31. Består boligen av flere, selvstendige boenheter?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

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

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

Generelt
37. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?

7
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 ◆ Ja

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

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

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

40. Er det bestilt Norgespris på strøm?

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

41. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

8

55



Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kjøpt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven, 

med de unntakene som følger av forsikringsvilkårene.

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

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

no.

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

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

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

en vannlekkasje og sørge for at lekkasjen stopper.

9
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Tilstandsrapport

SANDNES kommune

Gamle Frøylandsvei 20 , 4311 HOMMERSÅK

gnr. 102, bnr. 84

Befaringsdato: 08.12.2025 Rapportdato: 11.12.2025 Oppdragsnr.: 13152-1135

Simen SabalisSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Duo Takst AS Autorisert foretak:

JD1415Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 169 m² BRA-i: 112 m²


 
Tilstandsrapporten er gyldig e琀琀 år fra rapportdato. Oppstår det skader eller skjer det endringer på eiendommen, bør du som selger be om en oppdatert
琀椀lstandsrapport.

Enebolig
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Duo Takst AS
Duo Takst AS er en etablert takserings bedri昀琀 fra Bryne/Jæren.
Våre ansa琀琀e har høy fagkompetanse innen bygg og lang erfaring i takserings bransjen.
Vi leverer takserings tjenester som 琀椀lstandsvurdering, skade, skjønn, verdi bolig og nærings taksering i hele Rogaland, både for privat
og o昀昀entlig sektor.
Vi har også bred kompetanse innen uavhengig kontroll, samt bruk av trykktes琀椀ng og bygg termogra昀椀.
Som medlem av Norsk Takst (NT) er vi underlagt strenge krav 琀椀l kvalitet for byggesakkyndig, takserings utdannelse og e琀琀erutdanning.

simen@duotakst.no

Simen Sabalis

Rapportansvarlig

413 65 416

13152-1135Oppdragsnr.: Side: 2 av 26Befaringsdato:  08.12.2025
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfrems琀椀lling av malen og standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i
lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

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

Gamle Frøylandsvei 20 , 4311 HOMMERSÅK
Gnr 102 - Bnr 84
1108 SANDNES

Duo Takst AS 
Vesthagen 4
4344 BRYNE

13152-1135Oppdragsnr.: 08.12.2025Befaringsdato: Side: 3 av 26
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000
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Boligen fremstår med normal stand iht. alder.
Registrerte merknader er hovedsakelig 琀椀lkny琀琀et konstruksjon, 
teknisk leve琀椀d, og normal bruksslitasje.

Opplysninger om vedlikeholdsarbeid, oppgraderinger og 
påkostninger, som er opplyst i rapporten, er opplysninger som er 
gi琀琀 av selger samt og salgsprospekt.

De enkelte vurderinger er nærmere beskrevet i rapport.
Rapport anbefales lest i sin helhet.

Enebolig - Byggeår: 1951

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Taktekkingen er av betongtakstein med ukjent alder. Taket er 
besik琀椀get fra bakkenivå.

Takrenner og nedløp er u琀昀ørt i plast 

Veggene har trekonstruksjon. Fasade/kledning har liggende 
bordkledning. 

Takkonstruksjonen er kledd med innvendige plater. 

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Bygningen har malt hovedy琀琀erdør og malt balkongdør i tre. 

Det er etablert 2 terrasser ved hage og 1 balkong ved soverom i 
impregnert trevirke. 

Pipe er fra byggeår, med opprinnelig beslag rundt overgangen mot 
taktekking. 

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Innvendig er det gulv av laminat. Veggene har malte plater. 
Innvendige tak har malte plater og trepanel. 

Etasjeskiller er av trebjelkelag.

Hulltaking i rom mot terreng er foreta琀琀 og det er påvist avvik i 
konstruksjonen. Hulltaking er foreta琀琀 ved/i kontor. Fuktkvotemåling 
(vekt%) i konstruksjonen ble målt 琀椀l 20. 

Boligen har malt tretrapp. 

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad/vaskerom - 1. etg
Veggene har 昀氀iser. Taket har panel. 
Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk 
er 琀椀lfredss琀椀llende og er målt 琀椀l 15 mm. Membranoppbre琀琀 er ikke 
synlig, høydeforskjell fra toppen av sluket 琀椀l topp gulv ved 
dørterskelen er 15 mm. 
Det er plastsluk og smøremembran med ukjent u琀昀ørelse. 
Rommet har innredning med 2 nedfelte servanter, veggmontert 
toale琀琀, dusjvegger/hjørne og opplegg for vaskemaskin. 
Det er mekanisk avtrekk. Avtrekk er testet med papir og det 
registreres sug i kanalen.

Hulltaking er foreta琀琀 uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er 
foreta琀琀 ved/i kontor. Fuktkvotemåling (vekt%) i konstruksjonen ble 
målt 琀椀l 6. 

Bad - 2. etg
Veggene har 昀氀iser. Taket har panel. 
Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk 
er målt 琀椀l 12 mm. Membranoppbre琀琀 er ikke synlig. Høydeforskjell 
fra toppen av sluket 琀椀l gulv ved dørterskelen er 12 mm. 
Det er plastsluk og smøremembran med ukjent u琀昀ørelse. 
Rommet har innredning med nedfelt servant, toale琀琀 og 
dusjvegger/hjørne. 
Det er mekanisk avtrekk. Avtrekk er testet med papir og det 
registreres sug i kanalen.
Hulltaking er foreta琀琀 uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er 
foreta琀琀 ved/i Trapp. Fuktkvotemåling (vekt%) i konstruksjonen ble 
målt 琀椀l 8. 

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Kjøkkenet har innredning med pro昀椀lerte fronter. 
Benkeplaten er av laminat. 
Det er kjøl/fryseskap, oppvaskmaskin, platetopp og stekeovn. 
Det er kjøkkenven琀椀lator med avtrekk ut. Avtrekk er testet med papir 
og det registreres sug i kanalen.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

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

Det er avløpsrør av plast. 

Boligen har naturlig ven琀椀lasjon. Våtrom og kjøkken har mekanisk 
avtrekk.

Det er installert varmepumpe fra 2008. 

Varmtvannstanken er på ca. 300 liter. 

El-anlegg med varierende alder.

Opplyses i egenerklæring av eier at det er gjort arbeider:
- 2017, gjort arbeider av 琀椀dligere eier som var elektriker (ikke 
spesi昀椀sert hva)
- 2020, Ski昀琀et s琀椀kk og lampe i stue og gang av ufaglært.
- 2023, montert elbil lader av El-Team
- 2025, defekt sikring er ski昀琀et av Svithun Elektro

TOMTEFORHOLD Gå 琀椀l side

Det er ukjent byggegrunn. 

Drenering hovedsakelig fra byggeår. 
Eier opplyser at drenering 琀椀l garasje ble etablert da garasjen ble 
oppført i 2017. Videre opplyses det at drenering på husets vestside 
skal ha bli琀琀 utbedret. Dokumentasjon og omfang/u琀昀ørelse er ikke 
fremlagt.

Huset har ringmur.
Forstøtningsmurer er av betongstein. 
Terrenget omkring boligen har stedvis fall inn mot bygningskroppen. 
De琀琀e medfører økt belastning på drenering og grunnmur.
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Arealer Gå 琀椀l side

Iht NVE ligger eiendommen UTENFOR aktsomhets område for 昀氀om 
og skred.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Enebolig
• Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger
Ingen originale byggemeldte tegninger foreligger. Fremlagte 
tegninger er fra Haga Arkitektur i forbindelse med 
godkjenning av soverom.
Garasje
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side
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Vil du vite mer om 琀椀lstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av 琀椀lstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

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

Merknader 琀椀lkny琀琀et bygningsdeler/konstruksjoner som ikke 
innbefa琀琀es i forskri昀琀 琀椀l avhendingsloven blir stedvis 
kommentert, men det blir ikke fastsa琀琀 琀椀lstandsgrad eller 
konsekvens.

Det er 昀氀y琀琀et på møbler/inventar for 琀椀lkomst 琀椀l utsa琀琀e 
bygningsdeler, installasjoner og innretninger. Det er imidler琀椀d 
ikke 昀氀y琀琀et på møbler/inventar/tepper etc. som står i rommene, 
som kan skjule skader.

Selger har ansvar om å sjekke og opplyse om slike skader i 
forbindelse med salg.

Rapporten ersta琀琀er ikke selgers opplysningsplikt eller kjøpers 
undersøkelsesplikt ved eierski昀琀e.

Tilstandsrapporten gir en beskrivelse og vurdering av byggverk 
og bygningsdeler som bygningssakkyndig har observert, og som 
har betydning ved eierski昀琀e. Tilbakeholdt eller urik琀椀g 
informasjon som har betydning for vurderingen, er ikke 
bygningssakkyndig si琀琀 ansvar.

Interessent bør all琀椀d konferer med selger/selgers representant 
i昀琀. gi琀琀 informasjon.

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Enebolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Målt høydeforskjell på over 20 mm innenfor en 
lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i 
standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.
Målt høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele 
rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i 
standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.

Enkel nivellering
Ved enkel og vilkårlig nivellering registreres det 
høydeforskjell på mellom 0 - 30 mm avvik på total 
planhet.
Ikke behov for umiddelbare tiltak men ved evt. 
legging av nytt gulv som stiller krav til planhet av 
underlaget, må tiltak påregnes.
Kostnadses琀椀mat: 20 000 - 100 000

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Det er ikke montert rekkverk.
Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.

Det er ikke registrert rekkverk i trappen mellom 2. og 
3. etasje. Forholdet gir økt risiko for fall og 
personskade.
Kostnadses琀椀mat: Under 20 000

Gamle Frøylandsvei 20 , 4311 HOMMERSÅK
Gnr 102 - Bnr 84
1108 SANDNES

Duo Takst AS 

4344 BRYNE
Vesthagen 4

Sammendrag av boligens 琀椀lstand 

13152-1135Oppdragsnr.: 08.12.2025Befaringsdato: Side: 7 av 26

63



Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

El-anlegg med varierende alder.

Opplyses i egenerklæring av eier at det er gjort 
arbeider:
- 2017, gjort arbeider av tidligere eier som var 
elektriker (ikke spesifisert hva)
- 2020, Skiftet stikk og lampe i stue og gang av 
ufaglært.
- 2023, montert elbil lader av El-Team
- 2025, defekt sikring er skiftet av Svithun Elektro

Elektriske anlegg må jevnlig undersøkes av 
fagperson, dette ansvaret hviler til enhver tid på eier 
av bygningen.
Normal levetid for elektrisk anlegg er 20 til 40 år. 
Kostnadses琀椀mat: Under 20 000

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side

Terrenget faller inn mot bygningen og det er 
maksimale forhold for vann inn mot muren.

Det er registrert fall inn mot bygningskroppen i 
hagen. Forholdet kan føre til økt vannbelastning mot 
grunnmur og økt risiko for fuktinntrenging i 
kjeller/grunnmur.
Kostnadses琀椀mat: 100 000 - 200 000

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert 
på taktekkingen.
Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert 
på undertak.
Det er påvist andre avvik:

Det registreres mosegroing på takstein. De琀琀e kan 
over 琀椀d holde på fukt og øke slitasjen. De琀琀e 
reduserer leve琀椀den på tekkingen.

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, 
men det var ikke krav om de琀琀e på 
byggemeldings琀椀dspunktet. 
Det mangler 琀椀lfredss琀椀llende adkomst 琀椀l pipe for feier. 
Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert 
på renner/nedløp/beslag.

Det er registrert noe slitasje samt stedvis begroing i 
skjøter/overganger.

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Det er avvik:

Det er registrert at kledning er ført helt ned mot 
terrasse, og dermed mister mulighet for 
lu昀琀gjennomstrømning bak kledningen. 

Utvendig > Takkonstruksjon/Lo昀琀 Gå til side

Det er begrenset/dårlig ven琀椀lering av 
takkonstruksjonen.

For eldre typer takkonstruksjoner er det ikke uvanlig 
at lu昀琀ing av konstruksjonen er mangelfull eller 
fraværende. Det er ikke observert synlige lu昀琀espalter i 
gesims på befarings琀椀dspunktet.

Utvendig > Vinduer Gå til side

Det er påvist tegn på innvendig kondensering av 
enkelte vindusglass.

Det er oppgi琀琀 av eier at det oppstår kondens på 
vinduer på bad og soverom i hovedetasje på vinter.

Utvendig > Dører Gå til side

Karmene i dører er værsli琀琀e utvendig og det er 
sprekker i trevirket. 

Balkongdør soverom - Det er registrert krakelering og 
svelling i nedre del av dørbladets front som følge av 
fuktpåvirkning.

Y琀琀erdør 2.etg - Det er registrert av昀氀assing i over昀氀ate i 
nedre del av dørbladet. Skadene fremstår typisk for 
værpåvirkning og slitasje.

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Det er påvist andre avvik:

Det er registrert begroing/grønske på terrassegulv og 
rekkverk, og det anbefales rengjøring og vedlikehold 
for å unngå fuktskader og gla琀琀e over昀氀ater.

Utvendig > Skorstein over tak Gå til side

Det er avvik:

Det er registrert værslitasje og misfarging på 
tegl/over昀氀ate.
TG 2 er sa琀琀 iht alder, restleve琀椀d er usikker.

Innvendig > Rom Under Terreng Gå til side

Det er gjennom hulltaking påvist høyt fuktnivå inne i 
trekonstruksjonen i hulltakingen, men ikke påvist 
fuktskader i de琀琀e området. Høy lu昀琀fuk琀椀ghet kan over 
琀椀d føre 琀椀l muggvekst eller sver琀椀ng av materialer. 
Sam琀椀dig kan materialer og konstruksjoner bli ødelagt.

Fuktmåling viser fuktverdier over faregrense for 
utvikling av sopp/ råteskader. Ikke registrert skader på 
befaringsdagen.

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side
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Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert 
på innvendige vannledninger.

Vannrør med ukjent alder, og vurdert som anlegg med 
oppnådd alder som 琀椀lsier at skader / lekkasjer kan 
oppstå.

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert 
på innvendige avløpsledninger.

Tekniske installasjoner > Varmesentral Gå til side

Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d på 
varmesentral er oppbrukt.

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende avrenning eller 
annen kompenserende løsning fra varmtvannstank.
Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende el-琀椀lkobling av 
varmtvannstank iht. gjeldende forskri昀琀.
Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år

Bereder er 琀椀lkoblet med støpsel i s琀椀kkontakt. 
Løsningen er ikke i samsvar med dagens krav, da
varmtvannsberedere skal ha fast 琀椀lkobling. 

Berederen er ikke plassert i rom med sluk, og er ikke 
observert annen lekkasjesikring på befaring.

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gå til side

Mer enn halvparten av forventet  leve琀椀d på drenering 
er overskredet.
Det er avvik:

Det er registrert at grunnmursplast mangler klemlist. 

Tomteforhold > Forstøtningsmurer Gå til side

Det er avvik:

Det er registrert fuktgjennomslag i nedre del av 
stø琀琀emuren. Forholdet tyder på fuktbelastning fra 
terreng/bakside, og kan over 琀椀d gi økt risiko for 
frostsprengning

Våtrom > 1. Etasje > Bad/vaskerom  > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist 琀椀l 
gulv/synlig topp membran ved dørterskel er mindre 
enn 25 mm.
Det er påvist at noen 昀氀iser har bom (hulrom under).

Membranoppbre琀琀 ved terskel er ikke 琀椀lgjengelig for 
kontroll. 
Høydeforskjell fra topp sluk 琀椀l te琀琀esjikt ved dør 
vurderes derfor som mindre enn 25 mm med økt 
risiko for at vannsøl/lekkasje renner ut av rommet.

Det registreres "bom", hulrom under 昀氀iser på gulv. 
De琀琀e reduserer leve琀椀d, og skader kan le琀琀er oppstå. 
De琀琀e kan utbedres med bi-imp eller lignende, ingen 
umiddelbart behov 琀椀ltak.

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

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

Membranoppbre琀琀 ved terskel er ikke 琀椀lgjengelig for 
kontroll. 
Høydeforskjell fra topp sluk 琀椀l te琀琀esjikt ved dør 
vurderes derfor som mindre enn 25 mm med økt 
risiko for at vannsøl/lekkasje renner ut av rommet.

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

Gå til side

Det er påvist mangelfull/feil u琀昀ørelse rundt 
rørgjennomføringer e.l. som gir fare for fukt i 
konstruksjonen i våtsone.
Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det 
foreligger heller ikke dokumentasjon).
Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert 
på membranløsningen.

Membran er ikke synlig, og det kan derfor ikke 
bekre昀琀es om den er ført 琀椀lstrekkelig inn under 
klemringen.
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UTVENDIG

Taktekking

Taktekkingen er av betongtakstein med ukjent alder. Taket er besik琀椀get 
fra bakkenivå.

Normal 琀椀d før utski昀琀ing av betongtakstein er 10 - 40 år.
Normal 琀椀d før omlegging av betongtakstein er 30 - 60 år. 

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Lo昀琀

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på taktekkingen.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på undertak.
• Det er påvist andre avvik:
Det registreres mosegroing på takstein. De琀琀e kan over 琀椀d holde på fukt 
og øke slitasjen. De琀琀e reduserer leve琀椀den på tekkingen.

Konsekvens/琀椀ltak
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må tekkingen 
ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er vanskelig å si 
noe om. 
• Andre 琀椀ltak:

Fjerning av mose anbefales som et vedlikeholds琀椀ltak.

Nedløp og beslag

Takrenner og nedløp er u琀昀ørt i plast 

Oppspyling/kontroll av takrenner og nedløp anbefales med jevne 
mellomrom. 

ENEBOLIG

Kommentar
Iht. eier

Byggeår
1951

Standard
Normal standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon.

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Anvendelse

Vurdering av avvik:
• Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, men det var ikke 
krav om de琀琀e på byggemeldings琀椀dspunktet. 
• Det mangler 琀椀lfredss琀椀llende adkomst 琀椀l pipe for feier. 
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på 
renner/nedløp/beslag.
Det er registrert noe slitasje samt stedvis begroing i skjøter/overganger.

Konsekvens/琀椀ltak
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må 
beslag/renner/nedløp ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er 
nødvendig er vanskelig å si noe om.
• S琀椀getrinn for feier må monteres.

Begroing i renner og nedløp kan over 琀椀d gi økt risiko for lekkasjer i 
skjøtene, det anbefales rengjøring og kontroll/te琀紀ng av skjøter ved 
behov.

Veggkonstruksjon

Veggene har trekonstruksjon av ukjent u琀昀ørelse. Fasade/kledning har 
liggende bordkledning. 

Normal 琀椀d før beising av trekledning eller la昀琀, beiset er 2 - 6 år.
Normal 琀椀d før dekkbeising av trekledning eller la昀琀, dekkbeiset er 4 - 8 
år.
Normal 琀椀d før maling av trekledning eller la昀琀, malt er 6 - 12 år. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det er registrert at kledning er ført helt ned mot terrasse, og dermed 
mister mulighet for lu昀琀gjennomstrømning bak kledningen. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:
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Manglende lu昀琀ing bak kledning kan gi økt fuktbelastning og redusert 
u琀琀ørking, med risiko for råte og forkortet leve琀椀d.

Kledning ned mot terrasse

Takkonstruksjon/Lo昀琀

Takkonstruksjonen er kledd med innvendige plater. Det er derfor ikke 
mulig å inspisere selve takkonstruksjonen, utover visuelle observasjoner 
fra underliggende etasje samt utvendig.

Vurderingen er basert på synlige forhold på befaringsdagen, og 
琀椀lstandsgrad er sa琀琀 ut fra bygningens alder og eventuelle påviste avvik.

Takkonstruksjonen er besik琀椀get fra bakkeplan.

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Vurdering av avvik:
• Det er begrenset/dårlig ven琀椀lering av takkonstruksjonen.
For eldre typer takkonstruksjoner er det ikke uvanlig at lu昀琀ing av 
konstruksjonen er mangelfull eller fraværende. Det er ikke observert 
synlige lu昀琀espalter i gesims på befarings琀椀dspunktet.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Anbefaler nærmere kontroll, og evt. forbedre lu昀琀ing for å redusere 
risikoen for fuktskader pga. kondensering.

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. Vinduer med 
varierende alder, noe slitasje i over昀氀ater, pakninger og beslag/hengsler 
er påregnelig med tanke på alder.

Det ble ikke registrert punkterte glass på befaringsdagen, forbehold om 
de琀琀e da synligheten av
disse vil kunne variere med temperatur og lysforhold

Normal 琀椀d før utski昀琀ing av stålvinduer/ aluminiumsvinduer er 30 - 50 år.
Normal 琀椀d før kontroll og justering av vinduer, hengslede er 2 - 8 år.
Normal 琀椀d før utski昀琀ing av trevindu er 20 - 60 år. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist tegn på innvendig kondensering av enkelte vindusglass.
Det er oppgi琀琀 av eier at det oppstår kondens på vinduer på bad og 
soverom i hovedetasje på vinter.

Konsekvens/琀椀ltak
• Kondensering på enkelte glass har medført fuktskader i treverk som 
kan medføre utski昀琀ningsbehov av enkelte vinduer.
Det bør gjøres 琀椀ltak for å bedre ven琀椀lering av rommet.
Kondensering på glass kan medføre fuktskader i treverk som kan føre 琀椀l 
utski昀琀ningsbehov om det pågår over lengre 琀椀d.

Dører

Bygningen har malt hovedy琀琀erdør og malt balkongdør i tre. Noe slitasje 
i over昀氀ater, pakninger og beslag/hengsler.
 
Det ble ikke registrert punkterte glass på befaringsdagen, forbehold om 
de琀琀e da synligheten av
disse vil kunne variere med temperatur og lysforhold

Normal 琀椀d før kontroll og justering av tredører er 2 - 8 år.
Normal 琀椀d før utski昀琀ing av tredører og aluminiums dører er 20 - 40 år.

Vurdering av avvik:
• Karmene i dører er værsli琀琀e utvendig og det er sprekker i trevirket. 
Balkongdør soverom - Det er registrert krakelering og svelling i nedre del 
av dørbladets front som følge av fuktpåvirkning.

Y琀琀erdør 2.etg - Det er registrert av昀氀assing i over昀氀ate i nedre del av 
dørbladet. Skadene fremstår typisk for værpåvirkning og slitasje.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må foretas lokal utbedring.

Det anbefales over昀氀atebehandling for å begrense videre skadeutvikling.
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Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Det er etablert 2 terrasser ved hage og 1 balkong ved soverom i 
impregnert trevirke. 

Noe vær- og bruks slitasje på terrassebord og rekkverk. Li琀琀 
vedlikeholdsbehov. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Det er registrert begroing/grønske på terrassegulv og rekkverk, og det 
anbefales rengjøring og vedlikehold for å unngå fuktskader og gla琀琀e 
over昀氀ater.

Konsekvens/琀椀ltak
• Dersom avvik ikke utbedres er det fare for videre skadeutvikling.

Det anbefales rengjøring og vedlikehold for å unngå fuktskader og gla琀琀e 
over昀氀ater.

Skorstein over tak

Pipe er fra byggeår, med opprinnelig beslag rundt overgangen mot 
taktekking. 

Generell info:
Pipe/bly over tak er 琀椀lsynelatende ubehandlet, det anbefales jevnlig 
impregnering/behandling for å unngå ute琀琀heter (hvert 5. år).
Normal 琀椀d før ompussing av murte skorsteiner, pusset utvendig er 10 - 
30 år.  

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det er registrert værslitasje og misfarging på tegl/over昀氀ate.
TG 2 er sa琀琀 iht alder, restleve琀椀d er usikker.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

På grunn av alder og værslitasje anbefales det å etablere heldekkende 
beslag rundt skorsteinen for å sikre bedre besky琀琀else og redusere risiko 
for frem琀椀dige lekkasjer.

INNVENDIG

Over昀氀ater

Innvendig er det gulv av laminat. Veggene har malte plater. Innvendige 
tak har malte plater og trepanel. 

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag.

Toppdekker og over昀氀ater i bolig med normal brukslitasje iht. alder, 
stedvis noe spenninger og brukslitasje i toppdekker.

Vurdering av avvik:
• Målt høydeforskjell på over 20 mm innenfor en lengde på 2 meter. 
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente 
måleavvik.
• Målt høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele rommet. 
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente 
måleavvik.
Enkel nivellering
Ved enkel og vilkårlig nivellering registreres det høydeforskjell på 
mellom 0 - 30 mm avvik på total planhet.
Ikke behov for umiddelbare 琀椀ltak men ved evt. legging av ny琀琀 gulv som 
s琀椀ller krav 琀椀l planhet av underlaget, må 琀椀ltak påregnes.
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Konsekvens/琀椀ltak
• For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller re琀琀es opp. Det vil 
imidler琀椀d sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående 琀椀ltak 
i en bolig som de琀琀e. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man 
vurdere slike 琀椀ltak.

Kostnadses琀椀mat: 20 000 - 100 000

lokal planhet over 20 mm

Rom Under Terreng

Gulvet har laminat. Veggene har plater.  Hulltaking er foreta琀琀 og det er 
påvist avvik i konstruksjonen. Hulltaking er foreta琀琀 ved/i kontor. 
Fuktkvotemåling (vekt%) i konstruksjonen ble målt 琀椀l 20. 

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’

Vurdering av avvik:
• Det er gjennom hulltaking påvist høyt fuktnivå inne i 
trekonstruksjonen i hulltakingen, men ikke påvist fuktskader i de琀琀e 
området. Høy lu昀琀fuk琀椀ghet kan over 琀椀d føre 琀椀l muggvekst eller sver琀椀ng 
av materialer. Sam琀椀dig kan materialer og konstruksjoner bli ødelagt.
Fuktmåling viser fuktverdier over faregrense for utvikling av sopp/ 
råteskader. Ikke registrert skader på befaringsdagen.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det påviste fuktnivå gir grunn 琀椀l å overvåke konstruksjonen jevnlig for 
å se utvikling over 琀椀d, og eventuelt foreta 琀椀ltak for å unngå fuktskader.

Innvendige trapper

Boligen har malt tretrapp. 
Trappen fremstår i brukbar stand, uten vesentlige skader ved befaring. 
Noe spenninger og normal bruksslitasje er påregnelig iht. alder.

Vurdering av avvik:

• Det er ikke montert rekkverk.
• Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.
Det er ikke registrert rekkverk i trappen mellom 2. og 3. etasje. 
Forholdet gir økt risiko for fall og personskade.

Konsekvens/琀椀ltak
• Håndløper bør monteres, men det var ikke krav på bygge琀椀dspunktet. 
• Rekkverk må monteres for å lukke avviket.

Det anbefales etablert rekkverk og håndløper for å bedre sikkerheten og 
oppfylle normalt sikkerhetsnivå.
Kostnadses琀椀mat: Under 20 000

VÅTROM

Generell

Aktuell byggeforskri昀琀 er teknisk forskri昀琀 2010. 

Normal 琀椀d før utski昀琀ing av våtrom, keramiske 昀氀iser på membran, 
le琀琀vegg er 10 - 20 år.
Normal 琀椀d før utski昀琀ing av keramiske 昀氀iser er 10 - 30 år.
Normal 琀椀d før utski昀琀ing av våtrom, vinylbelegg er 10 - 30 år.
Normal 琀椀d før reparasjon av keramiske 昀氀iser er 5 - 15 år.

1. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Årstall: 2016 Kilde: Eier

Over昀氀ater vegger og himling

Veggene har 昀氀iser. Taket har panel. 

1. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Årstall: 2016 Kilde: Eier
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Over昀氀ater Gulv

Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er 
琀椀lfredss琀椀llende og er målt 琀椀l 15 mm. Membranoppbre琀琀 er ikke synlig, 
høydeforskjell fra toppen av sluket 琀椀l topp gulv ved dørterskelen er 15 
mm. 
Over昀氀ater i normal stand iht. alder.

1. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist 琀椀l gulv/synlig topp 
membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
• Det er påvist at noen 昀氀iser har bom (hulrom under).
Membranoppbre琀琀 ved terskel er ikke 琀椀lgjengelig for kontroll. 
Høydeforskjell fra topp sluk 琀椀l te琀琀esjikt ved dør vurderes derfor som 
mindre enn 25 mm med økt risiko for at vannsøl/lekkasje renner ut av 
rommet.

Det registreres "bom", hulrom under 昀氀iser på gulv. De琀琀e reduserer 
leve琀椀d, og skader kan le琀琀er oppstå. De琀琀e kan utbedres med bi-imp eller 
lignende, ingen umiddelbart behov 琀椀ltak.

Konsekvens/琀椀ltak
• Selv om bom eller hullyd ikke all琀椀d er et umiddelbart problem, bør det 
overvåkes nøye før eventuell utvikling i sprekker i 昀氀isfuger e.l. oppstår.  
De琀琀e må en foreta 琀椀ltak for, for å begrense utviklingen.
Det anbefales å etablere korrekt høydeforskjell på 25 mm fra sluk 琀椀l 
topp membran for å 琀椀lfredss琀椀lle gjeldende krav for å hindre 
fuktvandring 琀椀l 琀椀lstøtende konstruksjoner. 

Årstall: 2016 Kilde: Eier

Hulrom under 昀氀i

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er plastsluk og smøremembran med ukjent u琀昀ørelse. 

1. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Årstall: 2016 Kilde: Eier

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har innredning med 2 nedfelte servanter, veggmontert toale琀琀, 
dusjvegger/hjørne og opplegg for vaskemaskin. 

1. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Årstall: 2016 Kilde: Eier

Ven琀椀lasjon

Det er mekanisk avtrekk. Avtrekk er testet med papir og det registreres 
sug i kanalen.

1. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Årstall: 2016 Kilde: Eier

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foreta琀琀 uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er 
foreta琀琀 ved/i Soverom. Fuktkvotemåling (vekt%) i konstruksjonen ble 
målt 琀椀l 6. 

1. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Årstall: 2016 Kilde: Eier

Generell

Aktuell byggeforskri昀琀 er tekniske forskri昀琀er i perioden 1997-2010. 

2. ETASJE > BAD 
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Over昀氀ater vegger og himling

Veggene har 昀氀iser. Taket har panel. 

2. ETASJE > BAD 

Over昀氀ater Gulv

Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er 
målt 琀椀l 12 mm. Membranoppbre琀琀 er ikke synlig. Høydeforskjell fra 
toppen av sluket 琀椀l gulv ved dørterskelen er 12 mm. 

2. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist 琀椀l gulv/synlig topp 
membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
Membranoppbre琀琀 ved terskel er ikke 琀椀lgjengelig for kontroll. 
Høydeforskjell fra topp sluk 琀椀l te琀琀esjikt ved dør vurderes derfor som 
mindre enn 25 mm med økt risiko for at vannsøl/lekkasje renner ut av 
rommet.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

De琀琀e gir redusert sikkerhet mot vann på gulv og øker risikoen for 
vanninntrengning/overløp ved større vannmengder.
Det anbefales å etablere korrekt høydeforskjell og sikre at membranens 
oppbre琀琀 琀椀lfredss琀椀ller gjeldende krav for å hindre fuktvandring 琀椀l 
琀椀lstøtende konstruksjoner. 

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er plastsluk og smøremembran med ukjent u琀昀ørelse. 

2. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist mangelfull/feil u琀昀ørelse rundt rørgjennomføringer e.l. 
som gir fare for fukt i konstruksjonen i våtsone.
• Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke 
dokumentasjon).
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på 
membranløsningen.
Membran er ikke synlig, og det kan derfor ikke bekre昀琀es om den er ført 
琀椀lstrekkelig inn under klemringen.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må gjøres nærmere undersøkelser. Manglende 
membran/te琀琀esjikt medfører risiko for lekkasjer og fukt i 
konstruksjonen.
• Løsningen/u琀昀ørelsen rundt rørgjennomføringer gir fare for fukt inn i 
konstruksjoner.
Løsningen/u琀昀ørelsen rundt rørgjennomføringer under vask gir fare for 
fukt inn i konstruksjonen. Lokal utbedring anbefales.

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, toale琀琀 og 
dusjvegger/hjørne. 

2. ETASJE > BAD 

Ven琀椀lasjon

Det er mekanisk avtrekk. Avtrekk er testet med papir og det registreres 
sug i kanalen.

2. ETASJE > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foreta琀琀 uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er 
foreta琀琀 ved/i Trapp. Fuktkvotemåling (vekt%) i konstruksjonen ble målt 
琀椀l 8. 

2. ETASJE > BAD 

Gamle Frøylandsvei 20 , 4311 HOMMERSÅK
Gnr 102 - Bnr 84
1108 SANDNES

Duo Takst AS 

4344 BRYNE
Vesthagen 4

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  13152-1135 Befaringsdato:  08.12.2025 Side: 15 av 26

71



KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkenet har innredning med pro昀椀lerte fronter. Benkeplaten er av 
laminat. Det er kjøl/fryseskap, oppvaskmaskin, platetopp og stekeovn. 

2. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Avtrekk

Det er kjøkkenven琀椀lator med avtrekk ut. Avtrekk er testet med papir og 
det registreres sug i kanalen.   

2. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør). Det er besik琀椀get i 
rørskap. 
Ukjent når rør-i-rør ble installert i huset. Anlegget er vurdert med 
utgangspunkt at det er overgå琀琀 halvparten av forventet leve琀椀d.

Kontrollen er avgrenset 琀椀l innvendig i boligen, og kontrollen stopper ved 
vegg gjennomføringer.

Ledningsne琀琀
Normal leve琀椀d for avløpsledninger av plast er 25 琀椀l 75 år.
Normal leve琀椀d for vannledninger av PE/PEX er 25 琀椀l 75 år.
Normal leve琀椀d for vannledninger av kobber er 25 琀椀l 75 år.
Normal leve琀椀d for lodding er 25 琀椀l 75 år.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige 
vannledninger.
Vannrør med ukjent alder, og vurdert som anlegg med oppnådd alder 
som 琀椀lsier at skader / lekkasjer kan oppstå.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
Anbefaler nærmere kontroll / innhen琀椀ng av dokumentasjon om mulig.

Avløpsrør
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Det er avløpsrør av plast. Eldre bolig som har ha琀琀 spredte 
oppgraderinger over 琀椀d. 
Alder på avløpsrørene er ikke kjent / opplyst ved befaring. Vurderingen 
er derfor gjort ut fra usikker alder, og anlegget er vurdert som å ha 
passert halvparten av forventet leve琀椀d.

Kontrollen er avgrenset 琀椀l innvendig i boligen, og kontrollen stopper ved 
sluket/etasjeskille.

Ledningsne琀琀
Normal leve琀椀d for avløpsledninger av plast er 25 琀椀l 75 år.

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

Ven琀椀lasjon

Boligen har naturlig ven琀椀lasjon, noe som er normalt for byggeåret. 
Våtrom og kjøkken har mekanisk avtrekk. Ven琀椀ler og avtrekk fungerer 
som forutsa琀琀

Varmesentral

Det er installert varmepumpe fra 2008. Anlegget var i dri昀琀 ved befaring 
og fungere som forventet.
Normal slitasje og vedlikeholdsbehov må påregnes.

Normal leve琀椀d for varmepumper er ca. 12–15 år.
For lengst mulig leve琀椀d er det vik琀椀g med jevnlig service og vedlikehold. 
Med service vil man kunne avdekke eventuelle problemer 琀椀dlig og gjøre 
nødvendige utbedringer før de eskalerer. 

Dersom service ikke gjøres o昀琀e nok, er de琀琀e hovedårsak 琀椀l havari på 
pumper da feil gassmengde ikke blir oppdaget før kompressor ryker.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d på varmesentral er 
oppbrukt.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden varmesentralen fungerer i 
dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Årstall: 2008 Kilde: Produksjonsår på produkt

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er på ca. 300 liter. 

Utstyr sanitær installasjoner
Normal leve琀椀d for v.v beredere elektrisk er 15 琀椀l 25 år.
Normal leve琀椀d for blande ven琀椀l for beredere er 10 琀椀l 25 år.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende avrenning eller annen 
kompenserende løsning fra varmtvannstank.

• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende el-琀椀lkobling av varmtvannstank iht. 
gjeldende forskri昀琀.
• Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år
Bereder er 琀椀lkoblet med støpsel i s琀椀kkontakt. Løsningen er ikke i 
samsvar med dagens krav, da
varmtvannsberedere skal ha fast 琀椀lkobling. 

Berederen er ikke plassert i rom med sluk, og er ikke observert annen 
lekkasjesikring på befaring.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende avrenning eller lekkasjesikring ved 
varmtvannstank.
En utski昀琀ing av bereder som følge av oppnådd alder over 20 år er 
påregnelig. 

Det anbefales å etablere fast 琀椀lkobling for å lukke avviket. 

Elektrisk anlegg

El-anlegg med varierende alder.

Opplyses i egenerklæring av eier at det er gjort arbeider:
- 2017, gjort arbeider av 琀椀dligere eier som var elektriker (ikke spesi昀椀sert 
hva)
- 2020, Ski昀琀et s琀椀kk og lampe i stue og gang av ufaglært.
- 2023, montert elbil lader av El-Team
- 2025, defekt sikring er ski昀琀et av Svithun Elektro

Elektriske anlegg må jevnlig undersøkes av fagperson, de琀琀e ansvaret 
hviler 琀椀l enhver 琀椀d på eier av bygningen.
Normal leve琀椀d for elektrisk anlegg er 20 琀椀l 40 år. 

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

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

1. Foreligger det el琀椀lsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foreta琀琀 
arbeid på anlegget e琀琀er denne, utenom re琀紀ng av eventuelle avvik i 
el琀椀lsynsrapport (dvs en el-琀椀lsynsrapport uten avvik)?
Nei
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2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utski昀琀et anlegg fra inntakssikring og videre.
1951   Ukjent når anlegget ble totalt rehabilitert.

Spørsmål 琀椀l eier

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

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

Ukjent   
Det er ikke fremvist noen samsvarserklæring, de琀琀e er et verdipapir 
som må oppbevares i hele anleggets leve琀椀d og at dokumentasjon 
er vik琀椀g ved senere utvidelser. Kravet 琀椀l slik erklæring kom i Norge 
1. januar 1999.

Innhent dokumentasjon om mulig.
5. Foreligger det kontrollrapport fra o昀昀entlig myndighet – Det Lokale 

El琀椀lsyn (DLE) eller eventuelt andre 琀椀lsvarende kontrollinstanser med 
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

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

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

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

Generelt om anlegget

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

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap 
ikke er te琀琀e, så langt de琀琀e er mulig å sjekke uten å 昀樀erne 
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 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Ja   Det er opplyst at det er u琀昀ørt noe arbeid på det elektriske
anlegget av ufaglærte. På grunn av de琀琀e anbefales det el-kontroll
u琀昀ørt i forbindelse med eierski昀琀e, for å kontrollere u琀昀ørelse,

sikkerhet og eventuelle avvik.

Kostnadses琀椀mat: Under 20 000

Utstyr for varsling og slukking av brann

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

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

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskri昀琀skrav 
på søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 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. forskri昀琀skrav på 
søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er ukjent byggegrunn. 

Fuktsikring og drenering
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Drenering hovedsakelig fra byggeår. 
Eier opplyser at drenering 琀椀l garasje ble etablert da garasjen ble oppført 
i 2017. Videre opplyses det at drenering på husets vestside skal ha bli琀琀 
utbedret. Dokumentasjon og omfang/u琀昀ørelse er ikke fremlagt.

Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet  leve琀椀d på drenering er overskredet.
• Det er avvik:
Det er registrert at grunnmursplast mangler klemlist. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

De琀琀e gir en åpen avslutning i topp og kan medføre at vann og smuss 
kommer bak.
Det anbefales montert klemlist for te琀琀 og korrekt avslutning.

Grunnmur og fundamenter

Huset har ringmur. Det ble ikke registrert sprekker eller riss ved 
befaring. 

Forstøtningsmurer

Forstøtningsmurer er av betongstein. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det er registrert fuktgjennomslag i nedre del av stø琀琀emuren. Forholdet 
tyder på fuktbelastning fra terreng/bakside, og kan over 琀椀d gi økt risiko 
for frostsprengning

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det anbefales nærmere vurdering av drenering/avrenning og 琀椀ltak for å 
redusere fuktbelastningen mot muren.

Terrengforhold

Terrenget omkring boligen har stedvis fall inn mot bygningskroppen. 
De琀琀e medfører økt belastning på drenering og grunnmur.
Iht NVE ligger eiendommen UTENFOR aktsomhets område for 昀氀om og 
skred.

Vurdering av avvik:
• Terrenget faller inn mot bygningen og det er maksimale forhold for 
vann inn mot muren.
Det er registrert fall inn mot bygningskroppen i hagen. Forholdet kan 
føre 琀椀l økt vannbelastning mot grunnmur og økt risiko for 
fuk琀椀nntrenging i kjeller/grunnmur.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Terrenget må ha fall fra grunnmuren for å sikre god avrenning av 
over昀氀atevann. Eventuelt må det u琀昀øres drenerende 琀椀ltak i terrenget for 
å lede over昀氀atevann vekk fra boligen. 
Kostnadses琀椀mat: 100 000 - 200 000
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    Arealer

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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Enebolig

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

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

1. Etasje 33 33

2. Etasje 60 17 77 84

3. Etasje 19 19

SUM 112 17 84
SUM BRA 129

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

1. Etasje Entré, gang m/trapp, bad/vaskerom, 
kontor

2. Etasje Gang, bad, soverom, stue/kjøkken Bod

3. Etasje 2 soverom

Kommentar
Terrasse over garasje er 51 m2 - TBA (terrasse- og balkongareal)
Terrasse ved hagebod er 29 m2 - TBA (terrasse- og balkongareal)
Balkong v/soverom er 4 m2 - BRA-b 

Bod i hage er 17 m2 - BRA-e (eksternt bruksareal)
Det er registrert noe råte i kledningsbord, samt slitasje på betong på utvendig bod i hagen.
Ikke nærmere kontroller eller beskrevet i rapport.

Byggetegninger
Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger

Kommentar:

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

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

Nyere håndverkstjenester

- Ski昀琀et vindu på soverom i hovedetasje. (2020 - ufaglært)
- Montert ny takpapp på lekehy琀琀e. (2025 - ufaglært)
- Te琀琀et gjennomføring 琀椀l vannkran i forbindelse med lekkasje. (2020 - ufaglært)
- Ski昀琀et blandeven琀椀l 琀椀l varmtvannsbereder og ski昀琀et spindel for utekran. (2024 - Sig. Halvorsen)
- Montert frostsikring langs rør. (2023 - ufaglært)
- Ski昀琀et ut defekt sikring. (2025 - Svithun Elektro)
- Montert elbillader. (2023 - El-Team)
- Ski昀琀et s琀椀kk og lamper i stue. Ski昀琀et lampe i gang i kjeller. (2020 - ufaglært)

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

Kommentar: 

Lovlighet

Ingen originale byggemeldte tegninger foreligger. Fremlagte tegninger er fra Haga Arkitektur i forbindelse med godkjenning av 
soverom.

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

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

Garasje m/bod 40 40

SUM 40
SUM BRA 40

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Garasje m/bod Garasje, bod

Kommentar
Garasje - 35 m2 - BRA-e (eksternt bruksareal)
Bod - 5 m2 - BRA-e (eksternt bruksareal)

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

Kommentar:

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

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

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

Lovlighet

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Enebolig 112 0
Garasje 0 35

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
08.12.2025 Simen Sabalis Taks琀椀ngeniør

June Lillereiten Kunde

Matrikkeldata
Kommune
1108 SANDNES

gnr.
102

bnr.
84

Areal
776.4 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Gamle Frøylandsvei 20 

Hjemmelshaver
Lillereiten June, Lillereiten Nikolai

fnr. snr.
0

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

Tilknytning vann

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

Tilknytning avløp

Eiendomsopplysninger

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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Garasje

Byggeår Kommentar
Iht. eier2017

Normal standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon.
Standard

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Anvendelse

    Bygninger på eiendommen

Beskrivelse
Garasje fra 2017, oppført med gulv, vegger og tak i støpt betong.
Fla琀琀 tak på garasjen med tre terrasse.
Port m/port åpner.

Det er av takstmann ikke foreta琀琀 kontroll mot byggeforskri昀琀 og gi琀琀 bygge琀椀llatelse, ang krav 琀椀l brann mellom bolig og garasje.
Vedlikehold og leve琀椀d som bolig forøvrig.

Bygningen inngår ikke i NS3600-kravene og vurderes derfor ikke med 琀椀lstands- eller konsekvensanalyse, da de anses som
sekundære konstruksjoner i forbindelse med salgsprosessen. Enkelte områder er anmerket ut fra observasjoner.

Bygget er ikke 琀椀lstandsvurdert ihht Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova og  NS3600. De琀琀e er kun en enkel beskrivelse.

Gamle Frøylandsvei 20 , 4311 HOMMERSÅK
Gnr 102 - Bnr 84
1108 SANDNES

Duo Takst AS 

4344 BRYNE
Vesthagen 4
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Kommunalinformasjon 09.12.2025  Gjennomgå琀琀 Nei

Egenerklæringsskjema 09.12.2025  Gjennomgå琀琀 Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 11.12.2025

For gyldighet på rapporten se forside
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Duo Takst AS 

4344 BRYNE
Vesthagen 4
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Forutsetninger

 
Struktur og referansenivå

 
Rapporten beskriver avvik, det vil si en 琀椀lstand som er dårligere enn
referansenivået. Posi琀椀ve sider ved boligen, ut over det som kommer
frem av 琀椀lstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.

 
Rapporten baserer seg på krav i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av 琀椀lstandsgrad blir gjeldende versjon av NS 3600
(teknisk 琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt 琀椀l grunn.  

 
Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for 琀椀lbakeholdt eller urik琀椀g
informasjon, som har betydning for 琀椀lstandsvurderingen.

 
Presiseringer

 
Anslag på utbedringskostnader ved TG 2 og TG 3 er sjablongmessig, og
må ikke forveksles med en konkret vurdering eller 琀椀lbud fra
entreprenør eller håndverker. Anslaget vil også avhenge av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.

 
Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, for
eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse og blir ikke
琀椀lstandsvurdert. Tilstandsvurdering av 琀椀lleggsbygninger kan bes琀椀lles
som en 琀椀lleggstjeneste.

 
Avvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppført, med
mindre annet er spesi昀椀sert i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova, eller gjeldende
versjon av NS 3600.  

 
Hulltaking ved våtrom, i rom under terreng eller andre bygningsdeler,
krever eiers samtykke.  

 
Befaring begrenses 琀椀l visuelle observasjoner av 琀椀lgjengelige 昀氀ater. Den
bygningssakkyndige gjør ikke fysiske inngrep for å avdekke avvik, utover
de som er beskrevet i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova. Rapporten gir ingen
garan琀椀 for at det ikke 昀椀nnes skjulte feil eller mangler.

 
Flater som er skjult av snø eller på annen måte u琀椀lgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke u琀昀ørt funksjonsprøving av bygningsdeler, med
mindre de琀琀e kommer frem av forskri昀琀 琀椀l avhendingslova. Hvis det ikke
er sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersøke
taket fra utsiden.

 
Boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke
vurdert. De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.

 
S琀椀kkprøvetakninger er 琀椀lfeldig utvalgt, og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med et spisst redskap eller lignende.

 
U琀琀rykk og de昀椀nisjoner

 
Referansenivå: Kravet 琀椀l bygningsdelen eller rommet på
søknads琀椀dspunktet.

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

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

 
Skadegjørere: I hovedsak råte, sopp og skadedyr.

 
Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr som fuk琀椀ndikator eller
visuelle observasjoner.


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

 
Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i risikoutsa琀琀e
konstruksjoner.

 
Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i over昀氀aten, basert
på enkle, visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

 
Areal

 
Areal fastse琀琀es e琀琀er forskri昀琀 琀椀l avhendingslova og gjeldende versjon av
NS 3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

 
Et rom kan være i strid med teknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse
hos kommunen for den aktuelle bruken, uten at de琀琀e får betydning for
om arealet måles og oppgis i 琀椀lstandsrapporten. Når arealet måles tas
det ikke hensyn 琀椀l om arealet er lovlig oppført eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

 
Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har påvist eller opplyst at
琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke
fremvist dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten, med mindre
de琀琀e er angi琀琀 særskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
bore琀琀slaget/sameiet, og de琀琀e kan påvirke boligens BRA-e.  

 
Opplysninger om areal kan ikke alene beny琀琀es for beregning av
markedsverdi.  

 
Personvern

 
Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Frem琀椀nd Forsikring AS
si琀琀 takstkonsept. Frem琀椀nd Forsikring AS, iVerdi AS, taks琀昀oretaket og
andre relevante interessenter beny琀琀er personopplysninger fra
琀椀lstandsrapporten for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, utvikling og dri昀琀 av
produkter og tjenester i takstbransjen og boligomsetningen. Frem琀椀nd
Forsikring AS, iVerdi AS og taks琀昀oretaket, følger 琀椀l enhver 琀椀d gjeldende
personvernlovgivning.

Gamle Frøylandsvei 20 , 4311 HOMMERSÅK
Gnr 102 - Bnr 84
1108 SANDNES

Duo Takst AS 

4344 BRYNE
Vesthagen 4
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Eiendomskart for eiendom 1108 - 102/84//

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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Areal og koordinater for eiendommen
Areal 776,40 m Arealmerknad

Representasjonspunkt Koordinatsystem EUREF89 UTM Sone 32 Nord 6535629,84 Øst 318826,4

Grensepunkter Grenselinjer (m)

# Nord Øst Nøyaktigh. Nedsatt i Grensepunkttype Lengde Radius

1 6535641,97 318815,49 5 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 2,08

2 6535641,97 318815,89 10 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 0,40

3 6535643,81 318843,3 5 cm Ikke spesifisert (IS) Asfaltspiker (94) 27,47

4 6535620,03 318844,87 5 cm Ikke spesifisert (IS) Asfaltspiker (94) 23,85 180,09

5 6535619,45 318834,01 10 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 10,88

6 6535618,66 318829,09 10 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 4,98

7 6535618 318813,2 10 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 15,90

8 6535617,92 318811,02 5 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 2,18

9 6535640,44 318812,65 5 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 22,58

10 6535641,95 318813,41 5 cm Jordfast stein (JS) Off. godkjent grensemerke (51) 1,69

2
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
































































 




















































































 
 







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





















































































































 










































































 
 



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



 



Arealformål 

1. Bebyggelse og anlegg 
Bebyggelse og anlegg  

Boligbebyggelse 
Boligbebyggelse-frittliggende 
småhusbebyggelse 
Boligbebyggelse-konsentrert 
småhusbebyggelse 
Boligbebyggelse-blokkbebyggelse 
Garasjeanlegg for bolig-/fritidsbebyggelse 
Fritidsbebyggelse 
Fritidsbebyggelse-frittliggende 
Fritidsbebyggelse-konsentrert 
Fritidsbebyggelse-blokk 
Kolonihage 
Sentrumsformål 
Kjøpesenter 
Forretninger 
Offentlig eller privat tjenesteyting 
Barnehage 
Undervisning 
Helse-/omsorgsinstitusjon  

Kulturinstitusjon  

Forsamlingslokale for religionsutøvelse  

Administrasjon  

Annen offentlig eller privat tjenesteyting 
Fritids- og turistformål 
Utleiehytter 
Fornøyelsespark eller temapark 
Campingplass 
Leirplass 
Råstoffutvinning 
Steinbrudd og masseuttak 
Næringsbebyggelse 
Kontor 
Hotell/overnatting 
Bevertning 
Industri 
Lager 
Bensinstasjon/vegserviceanlegg 
Annen næring 
Idrettsanlegg 
Skianlegg 

Skiløypetrasé 
Idrettsstadion 
Nærmiljøanlegg 
Golfbane 
Motorsportanlegg 
Skytebane 
Andre idrettsanlegg 
Andre typer bebyggelse og anlegg 
Godsterminal 
Godslager 
Energianlegg 
Fjernvarmeanlegg 
Vindkraftanlegg 
Vann- og avløpsanlegg 
Vannforsyningsanlegg 
Avløpsanlegg 
Renovasjonsanlegg 
Øvrige kommunaltekniske anlegg 
Telekommunikasjonsanlegg 
Småbåtanlegg i sjø og vassdrag  
Småbåtanlegg i sjø og vassdrag med 
tilhørende strandsone 
Uthus/naust/badehus 
Annen særskilt angitt bebyggelse og anlegg 
Uteoppholdsareal 
Lekeplass 
Gårdsplass 
Parsellhage 
Annet uteoppholdsareal 
Grav- og urnelund 
Krematorium 
Nødvendige bygg og anlegg for grav- og 
urnelund 
Kombinert bebyggelse og anleggsformål 
Bolig/forretning 
Bolig/forretning/kontor 
Bolig/tjenesteyting 
Bolig/kontor 
Forretning/kontor 

Forretning/kontor/Industri 
Forretning/industri 
Forretning/kontor/tjenesteyting 
Forretning/tjenesteyting 
Næring/tjenesteyting 
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



 



Kontor/lager 
Industri/lager 
Kontor/industri 
Kontor/tjenesteyting 
Angitt bebyggelse og anleggsformål 
kombinert med andre angitte hovedformål 
 
2. Samferdselsanlegg og teknisk 
infrastruktur 
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur 
(arealer) 
Veg 
Kjøreveg 
Fortau 
Torg 
Gatetun 
Gang-/sykkelveg 
Gangveg/gangareal/gågate 
Sykkelanlegg 
Annen veggrunn - tekniske anlegg 
Annen veggrunn - grøntareal 
Bane (nærmere angitt baneformål) 

Trasé for jernbane 
Trase for sporveg/forstadsbane 
Trase for taubane 
Stasjons-/terminalbygg 
Holdeplass/plattform 
Leskur/plattformtak 
Tekniske bygg/konstruksjoner 
Annen banegrunn - tekniske anlegg 
Annen banegrunn - grøntareal 
Lufthavn 
Lufthavn - landings-/taxebane 
Lufthavn - terminalbygg 
Lufthavn - hangarer/administrasjonsbygg 
Landingsplass for helikopter o.a. 
Havn 
Kai 
Havneterminaler 
Havnelager 
Molo  

Navigasjonsinstallasjon  

Hovednett for sykkel 
Kollektivnett 

Trase for nærmere angitt kollektivtransport 
Kollektivknutepunkt 
Kollektivanlegg 
Kollektivterminal 
Kollektivholdeplass 
Pendler- /innfartsparkering 
Parkering 
Rasteplass 
Parkeringsplasser 
Parkeringshus/ -anlegg 
Teknisk infrastruktur  

Energinett 
Fjernvarmenett 
Vann- og avløpsnett 
Vannforsyningsnett 
Avløpsnett 
Overvannsnett  

Avfallssug 
Telekommunikasjonsnett 
Sikringsanlegg  

Andre teknisk infrastrukturtraseer 
Kombinerte tekniske infrastrukturtraseer 
Kombinerte formål for samferdselsanlegg 
og/eller teknisk infrastrukturtraser 
Angitte samferdselsanlegg og/eller teknisk 
infrastrukturtraseer kombinert med andre 
gitte hovedformål 
 
3. Grønnstruktur 
Blå/grønnstruktur  

Naturområde 
Turdrag 
Turveg 
Friområde 
Badeplass/ -område 
Park 
Vegetasjonsskjerm 
Vannspeil  

Overvannstiltak  

Infiltrasjon/fordrøyning/avledning  

Kombinerte grønnstrukturformål 
Angitt grønnstruktur kombinert med andre 
angitte hovedformål 
 
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

4. Forsvaret 
Forsvaret 
Ulike typer militære formål 
Skytefelt/øvingsområde 
Forlegning/leir 
Kombinerte militærformål 
Angitt militært formål kombinert med andre 
angitte hovedformål 
 
5. Landbruks-, natur og 
friluftsområder samt reindrift 
(LNFR)



LNFR-areal for nødvendige tiltak for landbruk 
og reindrift og gårdstilknyttet 
næringsvirksomhet basert på gårdens 
ressursgrunnlag



Landbruksformål 
Jordbruk 
Skogbruk 
Seterområde 
Gartneri 
Pelsdyranlegg 
Naturformål 
Friluftsformål 
Reindriftsformål 
LNFR-areal for spredt bolig-, fritids- eller 
næringsbebyggelse mv. 

Spredt boligbebyggelse


Spredt fritidsbebyggelse 

Spredt næringsbebyggelse


Naturvern 
Jordvern 
Særlige landskapshensyn 
Vern av kulturminner og kulturmiljø 
LNFR-formål kombinert med andre angitte 
hovedformål 
 
6. Bruk og vern av sjø og vassdrag 
Bruk og vern av sjø og vassdrag med 
tilhørende strandsone 
Ferdsel 
Ankringsområde  

Opplagsområde  

Riggområde  

Farled 
Hoved- og biled  

Havneområde i sjø 

Småbåthavn 
Bøyehavn 
Fiske  

Fiskeområde 
Låssettingsplasser 
Gytefelt eller oppvekstområde for yngel 
Akvakultur 
Akvakulturanlegg i sjø og vassdrag 
Akvakulturanlegg i sjø og vassdrag med 
tilhørende landanlegg 
Fangstbasert levendelagring 
Drikkevann 
Naturområde 
Naturområde i sjø og vassdrag 
Naturområde i sjø og vassdrag med 
tilhørende strandsone 
Friluftsområde 
Friluftsområde i sjø og vassdrag 
Friluftsområde i sjø og vassdrag med 
tilhørende strandsone 
Idrett og vannsport 
Badeområde 
Kombinerte formål i sjø og vassdrag med 
eller uten tilhørende strandsone 
Angitt formål i sjø og vassdrag med eller uten 
tilhørende strandsone kombinert med andre 
angitte hovedformål 


Hensynssoner 

Objekttype 
Flatesignatur, 

nåværende 

RpFareSone 

RpSikringSone 

RpStøySone

RpInfrastrukturSone

RpGjennomføringSone 

RpAngittHensynSone

RpBåndleggingSone 

RpDetaljeringSone 




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



 



Juridiske flater, linjer og punkter 

Flater 

Objekttype 

Flatesignatur, 

nåværende 

 

PblMidlByggAnleggOmråde 



Linjesymbol Symbol 

RpGrense 

RpFormålGrense 
 

RpSikringGrense,  

RpStøyGrense 

RpFareGrense,  

RpInfrastrukturGrense,  

RpAngittHensynGrense,  

RpBåndleggingGrense,  

RpGjennomføringGrense,  

RpDetaljeringGrense,  

RpBestemmelseGrense 

RpRegulertHøyde 
 

 

RpJuridiskLinje   

Regulert tomtegrense 
  

Eiendomsgrense som skal oppheves 

Bygg, kulturminner, mm som skal 

bevares 

Byggegrense 

Planlagt bebyggelse 

Bebyggelse som inngår i planen  

Bebyggelse som forutsettes fjernet 

Regulert senterlinje 
  

Frisiktlinje 

Regulert kant kjørebane  

Regulert kjørefelt  

Regulert parkeringsfelt  

Regulert fotgjengerfelt  

Regulert støyskjerm  

Regulert støttemur 

Sikringsgjerde 

Bru  

  

Tunnel  

  

Måle og avstandslinje    

Strandlinje sjø 

Strandlinje vassdrag 

Midtlinje vassdrag 

  

Punktsymbol   

RpJuridiskPunkt   

Vegstengning/fysisk kjøresperre 
  

Stenging av avkjørsel 
  

Avkjørsel   

Innkjøring  

Utkjøring  

Brukar 
 

Tunnelåpning 
  

Eksisterende tre som skal bevares 

 

Regulert nytt tre 
 

Regulert møneretning 
 



















































95









 








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





















































































































 










































































 
 



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




 



Formål Eksisterende 
arealformål

Nytt 
arealformål

1. Bebyggelse og anlegg  

Bebyggelse og anlegg  

Boligbebyggelse  

Fritidsbebyggelse  

Sentrumsformål  

Kjøpesenter  

Forretninger  

Offentlig eller privat tjenesteyting  

Fritids- og turistformål  

Råstoffutvinning  

Næringsbebyggelse  

Idrettsanlegg  
Andre typer nærmere angitt bebyggelse og 
anlegg  

Uteoppholdsareal  

Grav og urnelund  

Kombinert bebyggelse og anleggsformål


2. Samferdselsanlegg og teknisk 
infrastruktur  

 
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur 
(arealer)  

Veg  
Bane  
Lufthavn  
Havn  
Molo  
Hovednett for sykkel  
Kollektivnett  
Kollektivknutepunkt  
Parkering  
Trase for teknisk infrastruktur  
Kombinerte formål for samferdselsanlegg 
og/eller teknisk infrastrukturtraseer
  

3. Grønnstruktur  
Blå/grønnstruktur  
Naturområde  
Turdrag  

Friområde  
Park  
Overvannstiltak  

Kombinerte grønnstrukturformål 

  
4. Forsvaret   

Forsvaret  
Ulike typer militære formål  
Skytefelt/øvingsområde  
Forlegning/leir  

Kombinerte militære formål

  
5. Landbruks-, natur- og 
friluftsformål samt reindrift (LNFR)  
LNFR-areal for nødvendige tiltak for landbruk 
og reindrift og gårdstilknyttet 
næringsvirksomhet basert på gårdens 
ressursgrunnlag

 

LNFR-areal for spredt bolig-, fritids- eller 
næringsbebyggelse mv.  

Spredt boligbebyggelse
 

Spredt fritidsbebyggelse  

Spredt næringsbebyggelse
 

  
6. Bruk og vern av sjø og vassdrag, 
med tilhørende strandsone   
Bruk og vern av sjø og vassdrag med 
tilhørende strandsone  

Ferdsel  
Ankringsområde  
Opplagsområde  
Riggområde  
Farled  
Havneområde i sjø  
Småbåthavn   
Fiske  
Akvakultur  
Drikkevann  
Naturområde  
Friluftsområde  
Kombinerte formål i sjø og vassdrag med eller 
uten tilhørende strandsone
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




 



























Linjesymbol Nåværende Fremtidig 

Vertniv Vertniv 

Tunnel 
1 

På bakken 
2 

Bro mv. 
3 

Tunnel 
1 

På bakken 
2 

Bro mv. 
3 

KpSamferdselLinje       

Fjernveg       
Hovedveg       

Samleveg       
Adkomstveg       
Gang/sykkelveg        
Sykkelveg        
Gangveg       
Turveg/turdrag       

Skitrekk 1)  
 

  
 

 

Jernbane       
Sporveg       
Taubane        

Kollektivtrasé       
Farled       

Småbåtled       

KpJuridiskLinje       

Byggegrense       

Forbudsgrense sjø       

Forbudsgrense 

vassdrag 
      

Strandlinje sjø       

Strandlinje vassdrag       

Midtlinje vassdrag       

KpInfrastrukturLinje       

Vann       

Avløp       

Kraftledning       

Overvannstrasé       

 Punktsymbol       

KpSamferdselPunkt       

Vegkryss 
      

Kollektivknutepunkt 
      

Hensynssoner, juridiske linjer og punkter 

Flater Flatesignatur 

nåværende 

Flatesignatur, 

fremtidig 

KpFareSone 



 

KpSikringSone

 

 
KpStøySone

KpInfrastrukturSone  

KpGjennomføringSone

KpAngittHensynSone 



 

KpBåndleggingSone 

(Arealst 1 og 2) 

  
KpDetaljeringSone 

(Videreføring av reg.plan) 
 

Linjesymbol Symbol 

KpGrense 

KpArealGrense 

KpFareGrense 

KpSikringGrense 

KpStøyGrense 

KpAngittHensynGrense 

KpGjennomføringGrense 

KpInfrastrukturGrense 

KpBåndleggingGrense 

KpDetaljeringGrense  

KpBestemmelseGrense 

KpRegulertHøyde 
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Nabolagsprofil
Gamle Frøylandsvei 20 - Nabolaget Hommersåk sør/Bjelland - vurdert av 70 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Husdyreiere

Offentlig transport

Gamle Frøylandsvei 1 min
Linje 21, 45, N96 0.1 km

Skeiane stasjon 17 min
Linje L5 14.6 km

Stavanger Sola 29 min

Stavanger stasjon 29 min
Linje F5, L5 29.2 km

Skoler

Hommersåk skole (1-7 kl.) 6 min
174 elever, 14 klasser 0.6 km

Kyrkjevollen skole (1-7 kl.) 15 min
315 elever, 22 klasser 1.3 km

Maudland skole (1-7 kl.) 19 min
226 elever, 14 klasser 1.6 km

Riska ungdomsskole (8-10 kl.) 10 min
327 elever, 13 klasser 0.9 km

Vågen videregående skole 17 min
832 elever, 40 klasser 12.5 km

Gand videregående skole 17 min
1025 elever, 64 klasser 13.9 km

Ladepunkt for el-bil

Hommersåk Kai 10 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 85/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 76/100

Naboskapet
Godt vennskap 74/100

Aldersfordeling

18
.5

 %
18

.4
 %

14
.5

 %

8.
5 

%
8.

8 
%

7.
2 

% 20
.1

 %
20

.1
 %

21
.2

 %

40
.4

 %
39

.7
 %

38
.9

 %

12
.5

 %
13

 % 18
.3

 %

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

Område Personer Husholdninger
Hommersåk sør/Bjelland 1 552 564

Hommersåk 7 373 2 765

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Riska barnehage (1-5 år) 8 min
51 barn 0.7 km

Hommersåk barnehage (1-5 år) 10 min
53 barn 0.9 km

Trollhaugen foreldrelagsbarnehage (1-5 ... 11 min
59 barn 0.9 km

Dagligvare

Coop Extra Riska 3 min
PostNord 0.3 km

Kiwi Bryggen Hommersåk 9 min

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

1. Egen bil

2. Buss

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 97/100

Støynivået
Lite støynivå 91/100

Trafikk
Lite trafikk 86/100

Sport

Stemmen sandvolleyball 6 min
Sandvolleyball 0.5 km

Hommersåk skole 7 min
Aktivitetshall, ballspill, friidrett 0.6 km

Sport 4 you 11 min

City Gym Sandnes 16 min

Boligmasse

70% enebolig
10% rekkehus
20% annet

«Kjempe flott natur og mange
hyggelige naboer ! Barnevennlig,
dyrevennlig, stille, rolig og koselig !»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Bryggen Senter Hommersåk 9 min

Vitusapotek Hommersåk 3 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

26% i barnehagealder
43% 6-12 år
16% 13-15 år
16% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 43%

Hommersåk sør/Bjelland
Hommersåk
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 37% 33%

Ikke gift 53% 54%

Separert 8% 9%

Enke/Enkemann 2% 4%

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 



Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom, 

om nødvendig.

Andelsbolig/aksjeleilighet:   Kr 7 900

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 900

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 900

Har du spørsmål? Kontakt HELP på help.no/minside, 

telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

Vi tar forbehold om pris- og vilkårsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli 
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkår, se help.no.

Boligkjøperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil 

5 år etter overtakelse. Forsikringen betales som del av 

oppgjøret ved boligkjøpet. PLUSSdekningen fornyes årlig 

ved faktura fra HELP.

Egenandel kr 4 000 påløper ved takst, tvist eller 10 

timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer 

først. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i 

kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et 

tillegg på kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Samme dekning som HELP Boligkjøperforsikring.

• I tillegg får du advokathjelp på de viktigste 

rettsområdene i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud 

i og utenfor domstolene. Få advokathjelp når du 

trenger det fra Norges største advokatmiljø for 

privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med 

boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg. 

PLUSS fornyes årlig.

Vi unner ingen å stå alene

Fritidsbolig følger øvrige boligtyper.

• Samboeravtale, ektepakt og arv

• Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

• Utleie og naboforhold

• Tomtefeste, veirett og andre servitutter

• Plan- og bygningsrett

• Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

• Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS dekker også disse rettsområdene
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Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

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

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

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

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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes også
elektroniske meldinger som e-post og SMS når
informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder også budforhøyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. Før
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler før bud inngis.

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

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist. 

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

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

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

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast
eiendom.

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

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

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

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.
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akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist. 

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

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

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

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast
eiendom.

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

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

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

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



Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Gamle Frøylandsvei 20
4311 HOMMERSÅK

Aktiv Eiendomsmegling
Trond Kristoffersen

450 07 761
trond.kristoffersen@aktiv.no​

​
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