
HOVDEN
SOLTOPPEN 7, 4755 HOVDEN I SETESDAL

Koselig oppgradert leilighet lunt beliggende, meget sentralt og solrikt! Stor solrik terrasse.

Prisantydning: 2 490 000,‑ + omk



Kontaktperson i Exbo

Svenn Erik Kvannes
Eiendomsmegler/ Leder avd. fritid  
Hovden
Telefon: 926 37 843
Mail: sek@exbo.no

Leiligheten ligger syd‑vent, solrikt og lunt, med utsikt  
til bl.a Hartevann. Veldig kort gangavstand til sentrum,  
samt gå avstand til alle andre aktiviteter, hoteller,  
restauranter, elv, tur‑løyper, ski‑løyper, friluftsområde,  
skistadion, alpinbakker, badeland, butikker, skole, etc.  
Preparerte skiløyper rett utenfor døra. Hovden har  
flotte preparerte løyper hver vinter med mange  
alpintraseer og flotte langrenns løyper som er knyttet  
til Hovdens fantastiske løypenett.Leiligheten ligger  
rett ved Hoven Badeland og SPA samt Grendehuset,  
med skøytebane på vinterstid og fotballbane på  
sommerstid. Skibuss til alpinbakken like utenfor  
døra.Hovden ligger omkranset av store fjellområder på  
alle kanter, og har tilbud til alle uansett alder og årstid. 

Adresse	 Soltoppen 7
Prisantydning	 2 490 000,‑ + omk.
Omkostning	 77 540,‑
Totalpris	 2 567 540,‑
Felleskostnader	 Kr 1 468,‑
BRA‑i/ BRA Total	  43/ 48 kvm
Eierform	 Eierseksjon
Byggeår	 1983
Tomt	 2175 kvm
Soverom	 2
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SALGSOPPGAVE SOLTOPPEN 7

OM BOLIGEN
Areal
BRA ‑ i: 43 kvm
BRA totalt: 48 kvm
TBA: 20 kvm 

Bruksareal fordelt på etasje_br_
1. etasje
BRA‑i: 43 kvm.  BRA 48 kvm

TBA fordelt på etasje
1. etasje
20 kvm

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
2175 kvm

Tomtebeskrivelse
Felles naturtomt.

Adkomst
Se kart i finn‑annonsen eller kontakt megler for detaljert  
veibeskrivelse. Det vil bli godt skiltet med  
EXBO‑visningsskilt ved fellesvisning.

Selger
Terje Kaurin Eriksen

Innhold
1.Etasje: Soverom, bad, badstue, soverom 2, gang, stue/ 
kjøkken

Felles gang. Egen skibod i eksternt bygg.

Standard
Se tilstandsrapport i salgsoppgaven

Innbo og løsøre
Liste over løsøre og tilbehør må leses før budgivning. Her  
fremgår hvilke løsøre som skal følge eiendommen, under  
forutsetning av at dette var på eiendommen ved  
besiktigelse, og at ikke annet er avtalt mellom partene.

Hvitevarer
Alle integrerte hvitevarer (herunder eventuell  
oppvaskmaskin om det står i boligen på  
visningstidspunkt) på kjøkken følger med i handelen.  
Øvrige hvitevarer medfølger ikke dersom ikke det blir  
avtalt. Medfølgende hvitevarer følger i den stand de er på  
visning og gir ikke reklamasjonsgrunnlag. 

Moderniseringer og påkostninger
Leiligheten er oppgradert betraktelig etter vannskade.

Modernisert/ Påkostet år
2025

TV/ Internett/ Bredbånd
Fiber

Parkering
Parkering ved inngang, samt felles parkeringsplass.

Diverse
Det oppfordres til en grundig gjennomgang av vedlagte  
boligsalgsrapport/ tilstandsrapport , samt selgers  
egenerklæring.

Det gjøres oppmerksom på at interiørtegningene som  
ligger vedlagt prospektet er skissetegninger utarbeidet av  
Exbo og viser hvordan boligen er benyttet i dag.  
Tegningene er ikke målsatt eller juridisk bindende men  
kun ment som veiledende interiørtegninger. 

Det forutsettes at skjøtet tinglyses på ny eier. Hvis kjøper  
ikke ønsker en hjemmelsoverføring av eiendommen til  
seg, må det tas forbehold om dette i budet.

ENERGI
Oppvarming
Oppvarmingskilder: Elektrisk /  varmekabler i stue og  
gang samt baderom. 
Vegg‑/ fastmonterte ovner som står i boligen ved  
framvisning medfølger i handelen.
Dersom det er rom i boligen som ikke har vegg‑/ 
fastmonterte ovner, så følger det heller ikke med ovner i  
disse rommene. 

Info strømforbruk
Selger har tegnet abonnement med Norgespris på strøm  
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med bindingstid. Norgespris er en statlig  
finansieringsordning hvor husholdninger tilbys strøm til  
fastpris. Avtalen om Norgespris er knyttet til målepunkt  
og følger eiendommen. Bindingstiden på denne  
eiendommen er til 31.12.2026 om avtale tegnet 01.10.25.

Info energiklasse
Det er ikke krav til energimerking på fritidsboliger som  
brukes under 4 mnd i året.

ØKONOMI
Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 2 490 000

Kommunale avgifter
Kr 12 473

Kommunale avgifter år
2024

Info kommunale avgifter
Gebyr Fakturert beløp i 2024
Avløp 5 420,95 kr
Renovasjon 2 664,97 kr
Vann 4 386,94 kr
Sum 12 472,86 kr

stipulert for 2025 ‑ 12 762,60 kr.

Tilbud lånefinansiering
Exbo er delvis eiet av Søgne og Greipstad sparebank.  
Dette skal du som kunde tjene på. Vi jobber hver dag for  
å ta best mulig vare på hverandres og felles kunder. Exbo  
sin målsetning er at vi skal ha de mest fornøyde kundene  
på Sørlandet! La oss sammen se på totalbildet ved kjøp  
og finansiering av eiendom!

BOENHETEN
Felleskostnader inkluderer
Strøm felles, brøyting, honorar, andel vedlikehold og  
felles forsikring.

Sameiet har 1.tprioritet for fellesutgifter.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 1468

SAMEIET

Sameienavn
Engebø

OFFENTLIGE FORHOLD
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 2, bruksnummer 16, seksjonsnummer 2 i  
Bykle kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter
På eiendommen er det tinglyst:
26.02.1964 100349 ‑ Bestemmelse om vannrett.
20.08.2014 694472 ‑ Bestemmelse om parkering.
20.08.2014 694472 ‑ Bestemmelse om adkomstrett.

Grunndata:
23.05.1984 101928 ‑ Seksjonering.
31.03.2014 261488 ‑ Reseksjonering.

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det foreligger midlertidig brukstillatelse datert  
08.03.1984, denne har påtegnigner. Kontakt megler for  
mer info.

Vei, vann og avløp
Offentlig vann og kloakk. Privat veio

Regulerings og arealplaner
Reguleringsbestemmelser til reguleringsplan for  
Hovden. Vedtatt av kommunestyret 10.09.97. Området er  
regulert til hotell og turistformål.

Id 201109 Navn Kommunedelplan Hovden 2013-2025  
Plantype Kommunedelplan Status Endelig vedtatt  
arealplan Ikrafttredelse 27.02.2014 

KONTRAKTSGRUNNLAG
Salgs‑ og betalingsvilkår
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven. 

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

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

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjøperen må  
kunne forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan  
det være en mangel. Det samme gjelder hvis det er holdt  
tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen  
og dette har virket inn på avtalen. En bolig som har blitt  
brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje og  
skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper  
regne med, og det kan avdekkes enkelte forhold etter  
overtakelse som nødvendiggjør utbedringer. Normal  
slitasje og skader som nødvendiggjør utbedring, er  
innenfor hva kjøper må forvente og vil ikke utgjøre en  
mangel. 

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

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

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

Budgivning
Alle bud skal inngis skriftlig til megler. Det første budet  
skal inngis på budskjema påført budgivers signatur. I  
tillegg må budgiver ha legitimert seg. Senere bud kan  
inngis per e‑post, SMS eller per fax til megler. Bud kan  
også inngis via budgivningsplattform på nett eller app.  
Velges denne løsning, er det ikke krav til å sende det  
første budet på budskjema. Megler skal så snart som  
mulig bekrefte skriftlig ovenfor budgiver at bud er  

mottatt. 

Bud som ikke er skriftlig, eller som har kortere  
akseptfrist enn til kl. 12.00 dagen etter siste annonserte  
visning, vil ikke bli formidlet til selger. Et bud er  
bindende for budgiver når budet er kommet til selgers  
kunnskap. Selger står fritt til å akseptere eller forkaste  
ethvert bud, og er således ikke forpliktet til å akseptere  
det høyeste budet på eiendommen.

Megler skal, i den grad det er nødvending og mulig,  
informere de involverte i budrunden skriftlig om status i  
budgivningen. Megler er forpliktet til å legge til rette for  
en forsvarlig avvikling av budrunden, og for at budene  
skal kunne bli behandlet og videreformidlet skriftlig til  
alle involverte parter, må ethvert bud ha en tilstrekkelig  
lang akseptfrist. Selger må skriftlig akseptere budet før  
budaksept kan formidles til budgiver. Budforhøyelser  
bør derfor ha akseptfrist på minimum 30 minutter fra  
budet inngis. 
Selger og kjøper har krav på å få utlevert kopi av  
budjournalen straks etter at handel er kommet i stand.  
Alle som har inngitt bud på eiendommen kan på  
forespørsel få en kopi av anonymisert budjournal etter at  
budrunden er avsluttet. 
For øvrig vises det til «Forbrukerinformasjon om  
budgivning», som er vedlagt salgsoppgaven.

Omkostninger kjøpers beskrivelse
2 490 000,00 (Prisantydning)
 
Omkostninger
 
14 200,00 (Boligkjøperforsikring * (valgfritt))
62 250,00 (Dokumentavgift)
545,00 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545,00 (Tinglysningsgebyr skjøte)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
63 340,00 (Omkostninger totalt (uten  
Boligkjøperforsikring ))
77 540,00 (Omkostninger totalt (med  
Boligkjøperforsikring ))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
2 553 340,00 (Totalpris inkl. omkostninger (uten  
Boligkjøperforsikring ))
2 567 540,00 (Totalpris inkl. omkostninger (med  
Boligkjøperforsikring ))
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‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
 

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 77 540

Hvitvaskingsreglene
Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking og er  
forpliktet til å rapportere til Økokrim om mistenkelige  
transaksjoner. Lov om hvitvasking innehar også strenge  
regler om kontroll av legitimasjon fra alle parter i  
handelen, herunder, selger, kjøper og fullmektiger for  
disse.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med  
personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har valgt å ikke tegne boligselgerforsikring.  
Selgers egenerklæring er en del av salgsoppgaven og bør  
leses før budgivning.

Boligkjøperforsikring
Å kjøpe en bolig er for de fleste den største økonomiske  
investeringen i livet og ikke noe du gjør hver dag. Vet du  
hvilke rettigheter du har som boligkjøper og vet du når  
du har et rettmessig krav dersom uforutsette problemer  
dukker opp? 
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om  
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. 
Les mer om forsikringen i vedlagte materiell eller på  
help.no.

Meglers vederlag
Meglers vederlag er avtalt til 35.000,‑
Videre er det avtalt tilretteleggingsgebyr, oppgjørsgebyr  
og markedsføring.
I tillegg belastes selger for direkte utlegg.

 

Oppdragsansvarlig
Svenn Erik Kvannes
Eiendomsmegler/ Leder avd. fritid Hovden
sek@exbo.no
Tlf: 926 37 843

Exbo Kristiansand avd. Markens, Markens gate 3A
4610 KRISTIANSAND S
Tlf: 380 95 550

Salgsoppgavedato
08.01.2026
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PLAN TEGNING





EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EXBO Kristiansand avd. Markens

Oppdragsnr.

1001250439

Selger 1 navn

Terje Kaurin Eriksen

Gateadresse

Soltoppen 7

Poststed

HOVDEN I SETESDAL

Postnr

4755

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2016

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 9

Antall måneder 0

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?
Nei Ja
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2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Nei

3 Kjenner du til om det er/har vært tilbakeslag av avløpsvann i sluk eller lignende?
Nei Ja

4 Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/kontroll på vann/avløp?

Svar Nei

5 Kjenner du til om det er/har vært problemer med drenering, fuktinnsig, øvrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?
Nei Ja

Beskrivelse Vannskade oppdaget mars 2025. Tretthetsbrudd. Bolig tørket og totalrenovert utenom våtrom. Ferdigstilt Desember
2025.

6 Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
Nei Ja

7 Kjenner du til om det er/har vært problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. dårlig trekk, sprekker, pålegg, fyringsforbud eller lignende?
Nei Ja

8 Kjenner du til om det er/har vært f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
Nei Ja

9 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr på eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?
Nei Ja

10 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen?
Nei Ja

11 Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid på el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar Nei

12 Kjenner du til om det er utført kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Nei Ja

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Nei Ja

14 Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, tømrerarbeid etc)?

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

16 Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Nei

17 Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
Nei Ja

18 Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
Nei Ja

19 Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medføre endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

Nei Ja

20 Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?
Nei Ja
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21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utførte målinger?
Nei Ja

24 Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25 Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
Nei Ja

26 Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medføre økte felleskostnader/økt fellesgjeld?
Nei Ja

Beskrivelse Forslag på styremøte i sameiet. Avholdt juni 2025. Forslag på å innkalle midler til vedlikehold/buffer konto. Intet
beløp satt pr leilighet. Vil bli diskutert på styremøte i 2026.

27 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,
maur eller lignende?

Nei Ja

28 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
Nei Ja
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Tilleggskommentar

Som sagt. Total renovert stue/kjøkken/gang og soverom etter fuktskader. Samt lagt varmekabler i stue og gang. Nye hvitevarer i kjøkken. I
tillegg finnes det egen bod i seperat bygg med muligheter for lagring og ski prepp.

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjønn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne søke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, jfr. vilkår for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjøpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er også klar over at premietilbudet først kan påberopes når boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 – seks – måneder fra oppdragsinngåelse med megler. 

Etter dette vil premien og forsikringsvilkårene kunne justeres. Når premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet må
egenerklæringsskjemaet signeres på nytt og eventuelle endringer påføres. Det vil da være forsikringspremien og forsikringsvilkårene på ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller
når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom
etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.
ved salg av helårs- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring også i ovennevnte tilfeller.

Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før overtakelse.

Forøvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjøpsloven § 20
(aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Jeg ønsker boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjøp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft på det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv måneder før overtagelse. Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 måneder før overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en næringseiendom, at den ikke
selges som ledd i næringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkårene. Jeg er innforstått med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til å gjøre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at 8% av total forsikringspremie er honorar til Söderberg & Partners.

Jeg ønsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg å kjøpe slik forsikring.

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.

Initialer selger: TKE 4
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Signer authenticated by 
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This is a PDF document digitally signed by IN Groupe's E-Signing service.→      
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Tilstandsrapport

BYKLE kommuneSoltoppen 7, 4755 HOVDEN I SETESDAL

gnr. 2, bnr. 16, snr. 2

Befaringsdato: 16.12.2025 Rapportdato: 31.12.2025 Oppdragsnr.: 21428-1151

BARE TAKST ASForetak:

JT2053Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 48 m² BRA-i: 43 m²

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

Fri琀椀dsbolig



 

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

gbardo昀昀@icloud.com

Gøran Bardo昀昀

Rapportansvarlig

932 34 128
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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 (h琀琀ps://iverdi.no/ ).

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

Soltoppen 7, 4755 HOVDEN I SETESDAL
Gnr 2 - Bnr 16
4222 BYKLE

BARE TAKST AS

4632 KRISTIANSAND S
Kongsgård alle 59
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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.

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

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.

Informasjon om utbedringskostnader

Soltoppen 7, 4755 HOVDEN I SETESDAL
Gnr 2 - Bnr 16
4222 BYKLE

BARE TAKST AS

4632 KRISTIANSAND S
Kongsgård alle 59
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Leiligheten ble renovert i 2025 e琀琀er en vannskade. Kjøkken er 
ny琀琀 og alt av over昀氀ater ble by琀琀et. Våtrom og badstue er som 
det var opprinnelig.
Det elektriske anlegget er by琀琀et.

Kommentar fra eier:  Total renovert stue/kjøkken/gang og 
soverom e琀琀er fuktskader. Samt lagt varmekabler i stue og 
gang. Nye hvitevarer i kjøkken. I
琀椀llegg 昀椀nnes det egen bod i separat bygg med muligheter for 
lagring og ski prepp.

Fri琀椀dsbolig - Byggeår: 1983

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Vindu fra byggeår.
Hoveddør og balkongdør ble by琀琀et i 2025.
Terrasse av tre. Noe over昀氀ateslitasje på dekket. Det anbefales et 
strøk med beis.

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Alt av over昀氀ater er ski昀琀et e琀琀er en forsikring skade. ( vannskade )
Det ble målt høydeavvik på gulvet, de琀琀e var ok.
Det er ukjent om det er u琀昀ørt radon琀椀ltak.
Trapp som leder ned 琀椀l leiligheten.
Tredører. Disse ble funksjonstestet for heng i karm og svill, og 
fungerte hovedsakelig 琀椀lfredss琀椀llende.

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad 
Malte 昀氀ater pål vegger og tak. Ikke fuktbestandige, men fungerer 
med 
dagens bruk med dusjkabine琀琀 og liten påkjenning. 
Gulvet på badet har hvite 昀氀iser med 琀椀lfredss琀椀llende fall. Det er 
昀氀islagt oppkant ved terskel.
Det er synlig en mindre del av membranløsningen i sluket. 
Tilgangen er begrenset grunnet kabine琀琀, derfor er kontrollen u琀昀ørt 
i redusert omfang.

At membranløsningen er observert i sluket er en indikasjon på at 
arbeidet er u琀昀ørt fagmessig, men det er ingen garan琀椀 for at 
membranløsningen er te琀琀 eller har ønskede oppkanter. Te琀琀het er 
ikke kontrollert.
Sanitærutstyr og innredning fremstår 琀椀lfredss琀椀llende og uten 
skader.
Elektrisk vi昀琀e som fungerte på befaringens dag.
Måleresultat på under 6 vektprosent. Tørt
Hulltaking er u琀昀ørt i selve våtrommet over sokkel昀氀is.  Hulltaking 
er ingen garan琀椀 for at det ikke er fukt eller svikt i konstruksjoner, 
men 
en indikasjon på at det fremstår normalt i området der hulltaking 
er 
u琀昀ørt.

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Kjøkkeninnredning med gla琀琀e fronter og
laminert benkeplate.

Arealer Gå 琀椀l side

Fastmonterte hvitevarer er: Oppvaskmaskin, platetopp, stekeovn, 
kjøleskap og lekkasje varsling.
Det ble ikke registrert  komfyrvakt på kjøkkenet.
De琀琀e var ikke et krav på oppførings琀椀dspunktet, men anbefales
montert.
Avtrekk er montert på lo昀琀et i boenheten.

SPESIALROM Gå 琀椀l side

Badstue med innredning av tre
Badstue ovn er ikke funksjons testet

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Hovedsakelig vannrør av kobber med plastkappe.
Kun avløpsrør under servant er besik琀椀get.
Naturlig ven琀椀lasjon fra vindusven琀椀ler og ved at vinduer åpnes. 
Normal
for byggeperioden.
 En nærmere gjennomgang av behovet bør jevnlig vurderes ut fra
boligens bruk og ven琀椀lasjonsbehov.
TG se琀琀es e琀琀er hva som var gjeldende krav på 
oppførings琀椀dspunktet,
ikke e琀琀er dagens standard for ven琀椀lasjon og varmegjenvinning.
Ca. 300 liters varmtvannstank fra ukjent alder plassert i teknisk rom
med sluk. Bereder antas å være fra byggeår. 
Det elektriske anlegget er by琀琀et ut i 2025 når leiligheten ble 
renovert.
pulver apparat var 琀椀lgjengelig.
Fant ikke røykvarslere.

Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet

Fri琀椀dsbolig
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk
Det ble foreta琀琀 en reseksjonering som ble godkjent 
05.12.2013 som stemmer med dagens tegninger.
Det foreligger ikke ferdiga琀琀est, men en midler琀椀dig 
bruks琀椀llatelse datert 08.03.1984

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side

Beskrivelse av eiendommen
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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.

Fri琀椀dsbolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Tekniske installasjoner > Utstyr for varsling og 
slukking av brann

Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Innvendig > Radon Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad  > Over昀氀ater vegger og himling Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad  > Sluk, membran og te琀琀esjikt Gå til side

Sammendrag av boligens 琀椀lstand Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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UTVENDIG

Vinduer

Vindu fra byggeår.

Dører

FRITIDSBOLIG

Byggeår
1983

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

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Hoveddør og balkongdør ble by琀琀et i 2025.

Årstall: 2025 Kilde: Produksjonsår på produkt

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Terrasse av tre. Noe over昀氀ateslitasje på dekket. Det anbefales et strøk 
med beis.
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INNVENDIG

Over昀氀ater

Alt av over昀氀ater er ski昀琀et e琀琀er en forsikring skade. ( vannskade )

Årstall: 2025 Kilde: Eier

Etasjeskille/gulv mot grunn

Det ble målt høydeavvik på gulvet.

Radon

Bygget har ikke radonsperre, og det er ikke u琀昀ørt radonforebyggende 
琀椀ltak.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller ikke u琀昀ørt med 
radonsperre.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Det bør gjennomføres radonmåling for å avdekke eventuelle forhøyede 
radonnivåer. 
Dersom målingen viser forhøyede verdier, må radonreduserende 琀椀ltak 
iverkse琀琀es for å redusere helserisikoen for beboerne.

Rom Under Terreng

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’

Innvendige trapper

Trapp som leder ned 琀椀l leiligheten.

Innvendige dører

Tredører. Disse ble funksjonstestet for heng i karm og svill, og fungerte 
hovedsakelig 琀椀lfredss琀椀llende.

Årstall: 2025 Kilde: Eier
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VÅTROM

Over昀氀ater vegger og himling

Malte 昀氀ater pål vegger og tak. Ikke fuktbestandige, men fungerer med 
dagens bruk med dusjkabine琀琀 og liten påkjenning. 

ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er vindu/dør med ikke fuktbestandige materialer i våtsonen (ved 
vask, dusj, badekar, osv.), løsningen eller byggematerialet er uegnet.
Mange våtrom på 昀樀ellet bruker dusjkabine琀琀. 
De琀琀e blir mange ganger montert fordi det ikke er fuktbestandig 
materiale bak. Våtrom/dusjsone skal ha fuktbestandig materiale i 
dusjsonen for å kunne tåle vanntrykk re琀琀 på vegg.
TG 2 er sa琀琀 på bakgrunn av manglende fuktbestandig materiale.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må gjøres 琀椀ltak for å lukke avviket.

Det bør etableres fuktbestandige materialer i våtsonen for å sikre at 
vegger og tak tåler direkte vannpåkjenning. 

Konsekvensen av manglende fuktbestandige materialer er økt risiko for 
fuktskader, redusert leve琀椀d på konstruksjonen og mulig utvikling av 
sopp og råte.

Over昀氀ater Gulv

Gulvet på badet har hvite 昀氀iser med 琀椀lfredss琀椀llende fall. Det er 昀氀islagt 
oppkant ved terskel.

ETASJE > BAD 

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er synlig en mindre del av membranløsningen i sluket. Tilgangen er 
begrenset grunnet kabine琀琀, derfor er kontrollen u琀昀ørt i redusert 
omfang.

At membranløsningen er observert i sluket er en indikasjon på at 
arbeidet er u琀昀ørt fagmessig, men det er ingen garan琀椀 for at 
membranløsningen er te琀琀 eller har ønskede oppkanter. Te琀琀het er ikke 
kontrollert.

ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på slukløsningen.
TG 2 er sa琀琀 basert på alder.

Konsekvens/琀椀ltak
• Eldre sluk av plast er o昀琀e utsa琀琀 for lekkasjer og særlig i overganger.  
Eventuelle lekkasjer kan medføre fuktskader på 琀椀lliggende 
konstruksjoner.
Det anbefales å overvåke 琀椀lstanden jevnlig og vurdere utski昀琀ing av 
slukløsningen og membran ved tegn 琀椀l lekkasje eller skade, for å 
redusere risikoen for fuktskader i omkringliggende konstruksjoner. 
Begrenset kontroll gir økt usikkerhet om membranens 琀椀lstand, noe som 
kan medføre skjulte skader over 琀椀d.

Sanitærutstyr og innredning

Sanitærutstyr og innredning fremstår 琀椀lfredss琀椀llende og uten skader.

ETASJE > BAD 
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Ven琀椀lasjon

Elektrisk vi昀琀e som fungerte på befaringens dag.

ETASJE > BAD 

ETASJE > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Måleresultat på under 6 vektprosent. Tørt
Hulltaking er u琀昀ørt i selve våtrommet over sokkel昀氀is.  Hulltaking 
er ingen garan琀椀 for at det ikke er fukt eller svikt i konstruksjoner, men 
en indikasjon på at det fremstår normalt i området der hulltaking er 
u琀昀ørt.

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkeninnredning med gla琀琀e fronter og
laminert benkeplate.
Fastmonterte hvitevarer er: Oppvaskmaskin, platetopp, stekeovn, 
kjøleskap og lekkasje varsling.
Det ble ikke registrert  komfyrvakt på kjøkkenet.
De琀琀e var ikke et krav på oppførings琀椀dspunktet, men anbefales
montert.

ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Årstall: 2025 Kilde: Produksjonsår på produkt
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Avtrekk

Avtrekk er montert på lo昀琀et i boenheten.

ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Årstall: 2025 Kilde: Produksjonsår på produkt

SPESIALROM

Over昀氀ater og konstruksjon

Badstue med innredning av tre

ETASJE > BADSTUE 

Teknisk anlegg

Badstue ovn er ikke funksjons testet

ETASJE > BADSTUE 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Hovedsakelig vannrør av kobber med plastkappe.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige 
vannledninger.
Tilstandsgrad 2 er sa琀琀 på grunn av alder.

Konsekvens/琀椀ltak
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med 
utski昀琀ning av rør.
Vannrørene bør kontrolleres av fagperson, og det bør vurderes 
utski昀琀ning i forbindelse med oppgradering av våtrom.

Konsekvensen av å ikke gjennomføre 琀椀ltak er økt risiko for lekkasjer og 
vannskader, da eldre rør har større sannsynlighet for å få skader eller 
te琀琀e seg.
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Avløpsrør

Kun avløpsrør under servant er besik琀椀get.

Ven琀椀lasjon

Naturlig ven琀椀lasjon fra vindusven琀椀ler og ved at vinduer åpnes. Normal
for byggeperioden.
 En nærmere gjennomgang av behovet bør jevnlig vurderes ut fra
boligens bruk og ven琀椀lasjonsbehov.
TG se琀琀es e琀琀er hva som var gjeldende krav på oppførings琀椀dspunktet,
ikke e琀琀er dagens standard for ven琀椀lasjon og varmegjenvinning.

Varmtvannstank

Ca. 300 liters varmtvannstank fra ukjent alder plassert i teknisk rom
med sluk. Bereder antas å være fra byggeår. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år
Varmtvannsbereder er over 20 år. TG 2 se琀琀es på grunn av alder.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden tanken fungerer i dag, men 
ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre tanker.
Det anbefales å vurdere utski昀琀ing av varmtvannstanken, da alder over 
20 år medfører økt risiko for plutselig svikt og lekkasje.  
Konsekvensen av å ikke utbedre kan være vannskader og dri昀琀sstans.

Årstall: 2003 Kilde: Produksjonsår på produkt
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Elektrisk anlegg

Det elektriske anlegget er by琀琀et ut i 2025 når leiligheten ble renovert.

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

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.
2025

Spørsmål 琀椀l eier

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

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?
Ja   

By琀琀et el-anlegg når leiligheten ble renovert. Det elektriske 
anlegget på badet ble ikke by琀琀et.

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?
Nei
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Utstyr for varsling og slukking av brann

pulver apparat var 琀椀lgjengelig.
Fant ikke røykvarslere.

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?
Ja

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?
Ja

4. Er det skader på røykvarslere?
Ukjent   Må monteres røykvarslere.

Kostnadses琀椀mat: Under 20 000
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Fri琀椀dsbolig

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

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

Etasje 43 5 48 20

SUM 43 5 20
SUM BRA 48

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

Etasje Soverom, bad, badstue, soverom 2, 
gang, stue/kjøkken Bod

Kommentar
Det er en bod på 5 m2 som 琀椀lhører leiligheten.

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
Kommentar:

Nyere håndverkstjenester

Leiligheten ble renovert i 2025 e琀琀er at leiligheten 昀椀kk vannskader. Nye over昀氀ater på alt utenom bad og badstue.

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

Det ble foreta琀琀 en reseksjonering som ble godkjent 05.12.2013 som stemmer med dagens tegninger.
Det foreligger ikke ferdiga琀琀est, men en midler琀椀dig bruks琀椀llatelse datert 08.03.1984

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Fri琀椀dsbolig 43 5

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 avvik 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
16.12.2025 Gøran Bardo昀昀 Taks琀椀ngeniør

Matrikkeldata
Kommune
4222 BYKLE

gnr.
2

bnr.
16

Areal
0 m²

Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Soltoppen 7  

Hjemmelshaver
Eriksen Terje Kaurin

fnr. snr.
2

Leiligheten ligger i sentrum av Hovden i Bykle kommune

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via privat veg. Vegadkomsten er sikret gjennom 琀椀nglyste re琀紀gheter.

Adkomstvei

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

Tomten er opparbeidet med treterrasse.

Om tomten

Eiendomsopplysninger

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 22.12.2025  Gjennomgå琀琀 Nei

Byggesak 22.12.2025  Gjennomgå琀琀 Nei
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    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 31.12.2025

For gyldighet på rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVÅ  
  

•Rapporten baserer seg på krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk følger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt
Takstbransjens retningslinjer for arealmåling når det gjelder
fordeling mellom P-areal og S-areal.

•Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er dårligere
enn referansenivået. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.

•For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må du vurdere om tiltakene
er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag
basert på prisintervaller. Anslaget må ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Utbedringskostnadene vil også avhenge av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.

•Vurdering mot byggeregler    
Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig å bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Noen
rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
regelverk vil disse kunne få en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres.  

PRESISERINGER  
  

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

Avvik er vurdert ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler er
vurdert etter gjeldende teknisk forskrift på befaringstidspunktet.
Dette gjelder blant annet:

i. våtrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet til brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osv.

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

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

•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

•Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utført når det ikke

foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

•Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen hvis det er mer enn
fem år siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersøkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjøper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERSØKELSER  

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

BEFARINGEN  
  

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
forskrift til avhendingslova. Rapporten er likevel ingen garanti for
at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersøkelsesnivå 1 til 3, hvor nivå 1 er det laveste og basert på
visuell observasjon. Rapporten er basert på undersøkelsesnivå 1,
med noen få unntak: våtrom og rom under terreng.

I praksis betyr dette at:

•befaringen skal begrenses til kun visuelle observasjoner på
tilgjengelige flater uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

•flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert.

•det blir ikke utført funksjonsprøving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

•det gis ikke en vurdering av boligens tilbehør, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også integrert
tilbehør.

•inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. I en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig å undersøke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen være basert på alder og
materialer.).

•stikkprøvetakninger er tilfeldig valgt og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER  
  

•Referansenivå: kravet til bygningsdelen eller rommet på
byggetidspunktet.

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

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

•Skadegjørere: i hovedsak råte, sopp og skadedyr.

•Fuktsøk: overflatesøk med egnet søkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.
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•Fuktmåling: måling av fuktinnhold 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
risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

•Forventet gjenværende brukstid: anslått tid et byggverk eller en
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formål (NS 3600:2018,
termer og definisjoner punkt 3.9).

AREALBEREGNING FOR BOENHETER  
  

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

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

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

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

•Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.

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

•I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert på

veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er
måleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er måleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom på befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet både kan være i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil få betydning for valg av arealkategori.

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

  
  
PERSONVERN  
  

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

Fukt måling utført med Protimeter. Arealmåling utført med Bosch 
CLM 120 C
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
























1. 

2. 

3.  
 


4.  
 


5.  
 


6.  
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger. 
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7.  


8.  


9. 

10. 

11. L 
 


12.  
 
 


13. 

14. 

15.  
 
 


16.  


17. 

18. 

19.  


20.  
 


21.  



  


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

44



©Norkart 2025

14.11.2025
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Bykle kommune

2/16/0/2

UTM-32

Reguleringsplankart

Adresse: Soltoppen 7

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.
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Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:750Bykle kommune

2/16/0/2

UTM-32

Grunnkart

Adresse: Soltoppen 7

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.

Hjelpelinje punktfeste

Hjelpelinje vannkantEiendomsgr. nøyaktig <= 10 cm

Eiendomsgr. middels nøyaktig >10<=30 cm

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >200<=500 cm

Eiendomsgr. lite nøyaktig >=500 cm

Eiendomsgr. uviss nøyaktighet

Eiendomsgr. omtvistet

Hjelpelinje veikant Hjelpelinje fiktiv

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >30<=200 cm
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Arealdelen til kommuneplanen 2018-2030 for Bykle kommune 
PlanID 201701, vedtatt i kommunestyret 28.02.2019, revidert etter avgjerd i KMD 
09.03.2021 
 
UTFYLLANDE FØRESEGNER OG RETNINGSLINJER 
 
RETTLEIING 
Arealdelen til kommuneplanen viser hovudtrekka i arealdisponeringa, rammer og 
vilkår for kva for nye tiltak og ny arealbruk som kan settas i verk, samt kva for viktige 
omsyn som må ivaretakast ved disponering av areala. 
 
Planen skal bidra til å samordne statlege, regionale og kommunale oppgåver og omsyn, og 
gi grunnlag for vedtak om bruk og vern av arealressursar. 
 
Planen gir også rammer for vern og berekraftig utvikling i tråd med målsettingane i 
kommuneplanens 
samfunnsdel. 
 
Kommuneplanens arealdel omfattar i samsvar med plan- og bygningslovas (PBL) § 11-5 
plankart, føresegner, retningsliner,  planskildring og konsekvensutgreiing.  
 
Plankart og føresegner er juridisk bindande. Dei juridisk bindande føresegnene er vist med 
vanleg tekst i tekstboksar. 
 
Dei utfyllande retningslinjene er vist med kursiv saman med føresegnene dei utfyller. 
Retningslinjene gir ikkje direkte heimelsgrunnlag for vedtak. Innhaldet er likevel viktig ved at 
kommunestyret sin politikk og forventningar til arealutviklinga i planperioden blir utdjupa. 
 
Retningslinjene skal leggast til grunn for arealplanlegginga og ved søknad om tiltak, og vil i 
mange samanhengar bli innarbeidd med rettsverknad i etterfølgande reguleringsplanar og 
 bli vurdert i byggjesaker. 
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

























§ 1-12. 
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





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

 
 
 
 
 
 
 
 

 
Viktig å ikkje gå skoa av seg….. 

  









 

 
§ 1-1.1. Prioritere fortetting/stadutvikling i denne planperioden slik at landbruk-, natur og 
friluftsområde i størst mulig grad blir tatt vare på. Unntatt er område der samfunnsinteresser 
av stor vekt tilseier dette (eksempelvis til skule og veg). 
 
§ 1-1.2. Fortetting skal i størst muleg grad ivareta grønstruktur og rekreasjonsområde. Barn 
og unges interesser skal spesielt avklarast og takast omsyn til i dette arbeidet. 
 



 


 




§ 1-2.1. Ved eventuell motstrid går arealformålet i arealdelen framom arealformålet i 
eldre reguleringsplaner eller kommunedelplaner. 
 
§ 1-2.2. For tilhøve som ikkje er tatt inn i eldre reguleringsplaner eller 
kommunedelplanar vil arealdelens føresegn gjelde. 
 
§ 1-2.3. Omsynssoner, bestemmelsesområde og verneområde med føresegner 
gjeld likevel framom eldre reguleringsplanar og kommunedelplanar. 
 
 
§ 1-2.4. Temakart utarbeidd i forbindelse med kommuneplanens arealdel har status 
som retningsliner. 


§ 1-3.1. For område/tiltak som blir omfatta av byggesaksføresegna i plan- og 
bygningsloven, 
innafor bebyggelse og anlegg, samferdselsanlegg og teknisk 
infrastruktur, grønstruktur, bruk og vern av sjø og vassdrag med tilhøyrande 
strandsone, vert det stilt krav om  reguleringsplan. 
 
 
§ 1-3.2. Råstoffutvinning 
For nye uttak og større utviding av eksisterande anlegg, vert det stilt krav om  
detaljregulering. Planen skal ha føresegner som regulerer drifta i høve til omgjevnadene 
(herunder omsynet til støv og støy) og ytre miljø som bla. driftstider. Planen skal også 
fastsette krav til avslutning/tilbakeføring.  Syner her  til ”Lov om erverv og utvinning av 
mineralressursar”. 
 
Mindre eller småskala uttaksområde kor bygdelag, bønder, enkeltpersoner og 
liknande har uttaksrett av grunneigar kan takast ut  frå plankravet. Det skal 
utarbeidast drifts- og avslutningsplan. 









  
 
I den grad kommunen finn det føremålstenleg, kan dei inngå utbyggingsavtalar. 
Innhaldet i utbyggingsavtaler skal til ein kvar tid følge gjeldande vedtak i kommunestyret om 
utbyggingsavtaler, jf. PBL. kap 17. 
Utbyggingsavtalar skal vere eit verkemiddel for å sikre at gjennomføring av utbyggingar er i 
tråd med kommuneplanen. Utbyggingsavtalar blir inngått i samband med handsaming av 
områdeplanar og detaljplanar. Utbyggingsavtalane skal gjensidig forplikte partane med 
omsyn til kvalitet på bygg, utomhusareal, infrastruktur, fellesområde og fellestiltak mm. 
 
 
 






 
 
Myrområde er viktige for magasinering av overvatn. Ved regulering til byggjeføremål skal ein 
ha særleg merksemd på flaumverknader og ei varsmed i høve omdisponering av desse. 
 
 

 
§ 1-5.1. Krav til risiko- og sårbarheitsanalyse (ROS-analyse) 
I samsvar med PBL. § 4-3 skal det ved utarbeiding av planar for utbygging gjennomførast ei 
risiko- og sårbarheitsanalyse (ROS-analyse) for planområdet. Denne analysa skal ligge klar 
før 1.gongshandsaming av planforslaget. 
 
§ 1-5.2. Flaum 
Ved utarbeiding av reguleringsplanar i innsjø -og -vassdragsnære område, på myrområde 
eller for søknad om tiltak i LNFR-område skal ny bebyggelse ikkje plasserast i flaumutsette 
område (jf. NVEs til ein kvar tid gjeldande retningsliner).   









 

 
 
 
 
Tilsvarande skal det i søknader om større tiltak knytt til eksisterande verksemder belysast ev 
endringar i høve drenering til vassdrag. Kommunen kan fastsette krav til plan/tiltak for 
overvatn. 



 

 
 
 

 
§ 1-6.1. Vatn- og avlaupsanlegg 
Kommunens hovudplan for vatn og avlaup skal leggast til grunn i planlegging av 
nye 
vatn- og avlaupsanlegg. Føresegn gitt i lov og forskrift og kommunens VA-norm 
(http://va-norm.no/bykle/)  skal følgjast. Nye tiltak skal sikrast tilfredsstillande 
løysingar for forsyning av vatn, brannvatn og avlaup. Kommunalt leidningsnett skal 
markerast på plankart med omsynssone i ei breidd av 8 meter (4 meter på kvar side 
av leidningsnettet), og det er forbod mot nye tiltak i omsynssona. 
§ 1-6.2. Samferdsel og teknisk infrastruktur: 
Før ny fjellredningssentral kan etablerast skal omlegging av VA-nettet i område vere 
planlagt/ igangsett, og ny trase for straumleidning vere avklart.  


§ 1-5.3. Ras- og skredfare 
Ved utarbeiding av reguleringsplan eller for søknad om mindre tiltak (sjå Teknisk forskrift) i 
LNFR-område vert det kravd dokumentasjon på at ras- og skredfare for planområdet og 
tilgrensande område er tilstrekkeleg vurdert.  
 
§ 1-5.4. Høgspenningsanlegg (inklusive høgspenningskablar) 
Høgspenningsanlegg skal merkast med omsynssone faresone i plankart, og ha føresegn med 
forbod mot tiltak. I område med høgspenningskabel i grunn er det ikkje tillate å føre opp hus, 
bygningar eller andre innretningar innanfor sona nærare enn 2 meter i frå kabel.



§ 1-5.5. Forureina grunn 
Alle tiltak skal planleggast og gjennomførast slik at forureining frå grunnen ikkje kan 
føre til helse- eller miljøskade. 


§ 1-5.6. Drenering til vassdrag 
Det skal belysast i reguleringsplan kor vidt industri- og næringsområde drenerer til vassdrag.  









Uttak for brannvatn skal lokaliserast lett tilgjengeleg, fortrinnsvis ved renovasjonsbu.   
Framføring av fiber og fjernvarme må vurderast i plansamanheng. Mest muleg infrastruktur 
bør samlokaliserast i bakken og kartfestast. 
 
 
§ 1-6.2. Handtering av overvatn 
 
 

Vatn og overvatn skal nyttast slik at dei blir eit positivt element på staden. 
Dette kan skje gjennom å gjere vatnet synleg og tilgjengeleg, samt bruk av vegetasjon til å 
binde vatnet.  
 
 
 
 
§ 1-6.3. Renovasjon 
 

 
 
 
 





 
 

I arealplanar og byggjesaker skal terreng- og overflateutforming, grønstruktur, 
vegetasjon, og handtering av overvatn samordnast. Naturlege flaumvegar skal 
kartleggast 
og i størst muleg grad bevarast. Overvatn skal handterast lokalt, og skal i den grad 
det er muleg tilbakeførast til grunnen og til vegetasjon nærast muleg kjelda /  i 
nedslagsfeltet. 


For byggetiltak i fritids- og næringsområde er det krav til felles renovasjonsløysning § 
1-6.4.  
 

I nye utbyggingsområde kan utbygging ikkje finne stad før følgjande tilhøve er 
tilfredsstillande ivaretatt: Kommunalteknisk kapasitet på tekniske anlegg (irekna 
interne og eksterne veg-, vatn-, avlaups-, renovasjons- og overvatnsanlegg), leike- og 
uteopphaldsareal, tele-/ og elektrisitetsforsyning og anna energiforsyning, 
trafikktryggleik (irekna anlegg for gåande og syklande).  
 
I framtidige reguleringsplanar skal kotehøgde fastsetjast for ferdig innvendig golv 
1.etasje. 














 



 
 
 
 


 
 
 

 
 
 
 
 





Areal som skal setjast  av til felles leikeplass kjem i tillegg til private og felles areal for uterom  
og friområde.

§ 1-8.1. Ved utarbeiding av kommunedelplanar, reguleringsplanar og i byggesaker, skal 
konsekvensar for barn og unges oppvekstmiljø vurderast særskilt, jf rikspolitiske 
retningsliner (RPR) for barn og planlegging. Lokalisering av leikeplass skal 
grunngjevast i planskildringa. 
 
§ 1-8.2. Ved omdisponering av areal som i planar er avsett til fellesareal eller 
grøntstruktur som er i bruk eller er eigna for leik, skal det skaffast fullverdig erstatning. 
Erstatning skal også skaffast ved utbygging eller omdisponering av uregulert areal som 
barn brukar som leikeareal, eller ved omdisponering av areal eigna for leik. 
 

Mellom produktivt landbruksareal og ny tomt/eksisterande ubygd tomt til bustad-, 
næring- og fritidsbebyggelse, skal det være minimum 20 meter brei buffersone. 
Avstandskravet kan fråvikast dersom høgdeforskjellen, mellomliggande veg eller 
liknande tilhøve tilseier at det blir mindre risiko for interessekonfliktar mellom 
arealbrukskategoriane. 


Alle reguleringsplaner skal gjere greie for tilhøvet til universell utforming både internt i 
planområdet og i høve til kringliggjande område. Der det skal settast strengare krav til 
universell utforming enn heimla i byggteknisk forskrift, skal dette takast inn som eiga 
føresegn i reguleringsplanen. 











 

§ 1-12. 
 
 

 
 
 
§ 1-12.2. Storleik  
Skilt og reklameinnretningar skal ha ein moderat storleik som underordnar seg 
bygningen og omgjevnadene sine dimensjonar og eigenart. 
 
Uthengsskilt skal ikkje ha større areal enn 1 m² og ikkje større breidde enn 1 m. 
Innafor områdereguleringas planavgrensing for Hovden sentrum skal ikkje foliering dekke 
meir enn 1/3 av vindaugsflata. Dette gjeld tilsvarande for plakatar og liknande like innanfor 
vindaugsflata. 
  
§ 1-12.3. Utforming m.m. 
Skilt og reklameinnretningar skal ha ei utforming, materialbruk og fargebruk som er 
tilpassa bygningens og omgjevnadenes arkitektur og visuelle kvalitetar. 
På bygningar med spesiell historisk, arkitektonisk eller annen kulturell verdi skal skilt og 
reklameinnretningar ha ei tradisjonell/ historisk eller tilpassa utforming. 
 
Skilt og reklameinnretningar på ein bygning bør ha ei likearta utforming. 
 
§ 1-12.4. Plassering og spesielle områdeomsyn 
Skilt og reklameinnretningar på bygningar skal plasserast på veggflater. 
Skilt og reklameinnretningar skal  ikkje plasserast på gjerde eller stolpar. 
Reklameinnretningar skal ikkje tillatast i bustadområde. 
 
Skilt og reklameinnretningar på bygningar skal som hovudregel plasserast der ein går inn. I 
næringsbygg som inneheld fleire verksemder, skal skilta normalt samlast på ei  
oppslagstavle. Denne kan vere frittståande.  
 
§ 1-12.5. Forbod mot visse typar skilt og reklameinnretningar 
Følgande skilt og reklameinnretningar er ikkje tillate: 

 Blinkande eller bevegelege skilt og reklameinnretningar 
 Skilt og reklame i lyskasser. Lyskasser kan likevel tillatast dersom dei er utført med 

lukka front, slik at bare tekst eller symbola er gjennomlyst 

§1-12.1. Søknad og løyve 
Alle skilt og reklameinstallasjonar er søknadspliktige, jfr plan- og bygningslovas § 20-1 
bokstav i) unntatt der det vert etablert 1 stk mindre skilt på inntil 3 m2, jfr PBL § 30-3. 
Skilting langs riks- og fylkesvegar skal godkjennast av Statens vegvesen. 
 
Kommunen kan kreve at det vert utarbeidd ein samla skiltplan for ein bygning eller eit 
område. 
 
Kommunen kan ta bort søknadsplikta ved arrangement der skilt skal plasserast ut i 
mindre enn 2 veker. Skilta skal plasserast slik at dei ikkje er skjemmande, medfører 
fare eller ulemper for omgjevnadene. 

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 Lausfotreklame som hindrar ferdsel eller forstyrrar trafikkbildet 
 Skilt og reklame plassert på tilhengarar, bilar, campingvogner og liknande 
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
 

 
Lokal parkerings- og skiltplan gjeld som supplement. 
 
 
 

Med parkeringsplass meiner ein plass både for bil, sykkel, moped/mc og plass 
reservert for rørslehemma.  
 
§ 1.13.1. Følgande parkeringskrav for biloppstilling gjeld ved utarbeiding av reguleringsplan 
og ved behandling av byggesøknader: 
 
Arealformål Tal på p-plass per 

eining 
 

Arealstorleik  per 
plass (m2) 

Bustad 
 

2  20 

Fritidsbustad 2 20 
 
Institusjonar, hotell, serveringsbygg, forsamlingslokale, kontor, forretning, skular, 
barnehagar, idrettsanlegg og andre bygningsanlegg der spesielle forhold gjer seg gjeldande 
skal ha tilstrekkeleg med oppstillingsplass for bilar og tilfredsstillande ut- og 
innkøyringsforhold. Fastsetting av p-krav skal avklarast på bakgrunn av dokumentasjon.  
 
Plassering av ladepunkt og parkeringsplassar avsett til el-bil skal vurderast ved utarbeiding 
av reguleringsplan, 
 
Det skal avsettast parkeringsplass for rørslehemma der krav til universell utforming er gjort 
gjeldande. 
 
Det skal avsettast plass for sykkelparkering samla i stativ og under tak for formål kontor, 
forretning, skular og barnehagar. 
 
§ 1-13.2. Tal på parkeringsplasser for rørslehemma skal vurderast ved 
utarbeiding av reguleringsplan. Tal på plasser må stå i forhold til det totale talet på 
parkeringsplass. 
 
§ 1-13.3. Ved etablering av felles p-anlegg skal minst 10% av p-plassane være avsett for 
rørslehemma. 
 
§ 1-13.4. Reguleringsplanen skal vise plassering av parkeringsanlegg for motorkøyretøy 
og syklar, for varelevering (lasting/lossing/manøvrering), oppstillingsplass for 
utrykkingskøyretøy og avkøyrsel der dette er relevant. Anlegga må visast i samanheng med 
køyrevegar, gangvegar og friareal. Det skal dokumenterast at løysingar for varelevering 
/lasteareal og avfallshandtering ikkje kjem i konflikt med gang-/sykkelsoner eller 
bustadsinngang. 
 
§ 1-13.5. I områder for fritidsbustader tillatast ikkje permanent parkering eller vinteropplag 
av  campingvogner/transportable innretningar, tilhengarar og båtar.  

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
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§ 1-14.1. Miljøverndepartementets gjeldande retningslinjer for støy i arealplanlegginga 
skal leggast til grunn for planlegging og tiltak etter plan- og bygningsloven. 
 
§ 1-14.2. Rød støysone 
I rød støysone skal ein ikkje tillate oppføring av ny støyfølsam busetting, irekna bustader, 
pleieinstitusjonar, fritidsbustader, skoler og barnehagar. Unntak kan gjerast for 
oppbygging etter brann og naudsynt riving under føresetnad at tal på einingar ikkje aukar. 
Bruksendring av eksisterande bygning til støyfølsamt formål eller andre tiltak som gjer 
auke i tal på einingar tillatast ikkje i rød støysone. 
 
§ 1-14.3. Gul støysone 
Gul støysone er ei vurderingssone. I gul støysone kan ny støyfølsam busetting vurderast 
oppført dersom avbøtande tiltak gir tilfredsstillande støyforhold. Før det vert tillate 
bygging av støyfølsam busetting  i gul støysone skal det liggje føre ei støyfagleg utgreiing 
som skildrar dei avbøtande tiltaka som vil bli gjennomført. Utgreiinga skal ligge føre ved 
søknad om tiltak eller forslag til reguleringsplan. 
 
§ 1-14.4. Støyande næringsaktivitet skal ikkje etablerast i same bygning som bustader. I 
plan- og byggesaker for støyande næringsverksemd skal det fastsettas 
maksimumsgrenser for støy for tidsrommet kl. 23-07 og på sun- og heilagdagar, 
maksimumsgrenser for dag og kveld samt ekvivalente støygrenser. 

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
 
 

 

§1-15.1. Tiltak skal gje tidsmessig og god estetisk utforming i samsvar med tiltakets 
funksjon og eigenart, og vere i samspel med eksisterande bygde og naturgjevne  
omgjevnadar. Det skal nyttast stadtilpassa volum, materiale og fargar. 
Bygningar skal harmonere med og ta omsyn til eksisterande bygningsmiljø, men 
kan gjevast ei moderne utforming. Byggeskikkrettleiaren for Bykle kommune med ny 
tilleggsdel skal leggast til grunn. 
 
§ 1-15.2. Tiltak skal tilpasse seg terrenget. Omfattande fyllingar og skjeringar samt 
andre 
vesentlege terrenginngrep skal ein prøve å unngå. 
 
I plan- og byggesaker kan det krevjast ei estetisk vurdering og situasjonsplan, inklusive 
terrengsnitt og koteopplysningar for tiltak i: 

 Område med bratt terreng 
 Sårbare område som til dømes område med nærleik til verneverdige 

kulturminner og område kor landskapsomsyn er av stor verdi. 
 Område som er markert som omsynssone for vern av landskap og kulturmiljø. 
 Område der planlagde bygningar kan komme til å stå fram som landemerke, 

eller gje markante fjernverknader. 

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§
 

 
 
 
 
 



 
Ein syner her til kulturminneplanen med tiltaksdel 
 

 
Nyare tids kulturminner som vegar, steingjerder, hustufter, rydningsrøyser, merkesteiner, 
krigsminne med meir skal ein prøve å  bevare. 

§ 1-16.1. Verdifull natur-, landskap- og grønstruktur skal bevarast mest mogleg 
samanhangande. 
 
§ 1-16.2. Verdifulle landskapsområde skal forvaltast slik at kvalitetane i landskapet 
vert oppretthalde og styrkt. Alle tiltak skal tilpassast og underordne seg 
heilskapspreget i 
natur-, kultur- og fjellandskapet. 
 
§ 1-16.3. Åsprofilar, bekkelaup, landskapssilhuettar og horisontlinjer skal ein 
bevare. 
Myrområde skal bevarast for å samle opp og halde på overflatevatn. 
Våtmarksareal langs vassdrag bør ikkje drenerast eller fyllast opp. Vassdragsnære 
område bør ikkje avdekkast eller overflatebehandlast, slik at det medfører fare for 
erosjon eller avrenning av overflatevatn direkte til vassdraget. 


§ 1-17.1. Utbygging skal ikkje kome i konflikt med automatisk freda eller prioriterte 
kulturminne.  Omsynet til kulturminne, kulturmiljø og verneverdige bygningar skal 
ivaretakast i plan- og byggesaker.  

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 
 
 
 
 

 
 
 

§1-17.2. Antikvarisk eller arkitektonisk bevaringsverdige bygningar/objekt i seg sjølv, 
eller 
som er del av eit heilskapleg kulturmiljø eller kulturlandskap, er ikkje tillate å rive, 
unnateke ved totalskade. Det er kommunen som avgjer om kor vidt ein bygning har 
antikvarisk eller arkitektonisk verneverdi, dersom ikkje bygningen er freda etter 
Kulturminnelova. Ved søknad om riving av verneverdig bygg etter brann eller vesentlig 
skade kan det krevjast dokumentasjon på bygningens faktiske tilstand. Det er 
kommunen som avgjør kor vidt bygningen er totalskadd. 
 
§ 1-17.3. Ved tilbygg til eller endring av verneverdige bygningar skal dette skje på en 
slik måte at bygningens verneverdi ikkje blir mindre verdifull. Hovudbygningens form 
og detaljering skal framleis kunne lesast av. Tilbygget / endringa skal underordne seg 
hovudbygningen med omsyn til plassering, utforming, storleik, material- og fargebruk. 
 
§ 1-17.4. Nye bygningar, tilbygg og faste installasjonar skal tilpassast naturleg terreng, 
kulturminne og verneverdige bygningar når det gjelder plassering i landskapet, høgde, 
form og materialbruk. Ved søknad om tiltak som kan vurderast til å kunne kome i 
konflikt med kulturminner eller kulturmiljø skal det gjerast greie for dagens situasjon, 
og verknaden av planlagde tiltak skal dokumenterast. 


I ei sone på 50 meter langs innsjø og større vassdrag, og 100 meter langs verna 
vassdrag, kan arbeid og tiltak som nemnd i plan- og bygningslova §§ 20-1, 20-2, 20-2b 
og 30-1 eller frådeling av tomt til slikt føremål ikkje tillatast. I regulerte område følgjer 
byggeavstand til vatn og vassdrag dei byggjegrensene som ligg i gjeldande 
reguleringsplanar. Med større vassdrag meiner ein vassdrag som er synlege på kart 
med målestokk 1: 50000.  

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Flaum i Geiskelidåne 
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


 


 
 

 
 

Lokalisering av øvrige næringsområde: 
Prinsippet om rett verksemd på rett plass skal leggas til grunn for lokalisering 
av  ulike næringsverksemder: 

 Næringsverksemder (også kontor) med behov for nærleik til hovudvegnett og/eller 
behov for lager bør lokaliserast i området i søre enden av Hartevatn, Tykkås og 
Sarvsnettenområdet  

 Næringsverksemder med stort transport- og/eller arealbehov/ kraftkrevjane verksemd 
bør lokaliserast i området søre enden av HartevatnSarvnettenområdet, Bykilsmoen 
og Lisletjønn. 

 Næringsverksemder tilknytt avfallshandtering, energi, resirkulering mm. bør 
lokaliserast på Tykkås. 

 
 

Føljande generelle føresegner gjelder for område avsett til busetnad og anlegg. 
 
§ 2-1.1. Område avsett til sentrumsføremål - forretningar  
Lokalisering av forretning skal skje fortrinnsvis innafor område avsett til 
sentrumsføremål. Lokaliseringa bør vere inntil hovudveg og ha trafikksikker 
tilkomst for gåande og syklande.  
 
§ 2-1.2. Område avsett til bygningar og anlegg – annan næringsverksemd 
Nye kontorbedrifter skal som hovudprinsipp lokaliserast innafor områder avsett til 
sentrumsføremål, eller i område der det allereie er etablert kontor. 

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Maksimalt utbygd areal for nye fritidsbustader skal fastsettast etter ei vurdering av 
landskapstilpassing og lokal byggeskikk og kringliggande bygningsmiljø. Som hovudregel 
bør nye einskildtomter ikkje overstige 1 da. Tal på einingar skal fastsetjast gjennom 
detaljregulering. 

Ved plassering av fritidsbustader skal det takast omsyn til tomta si utforming, ålmenta sin rett 
til ferdsel i området, og til sti- og løypenett.   

Det er ikkje ønskeleg med bom i område for fritidsbustader. Ei eventuell oppsetting av bom 
må gjerast i samråd med kommunen, slik at bomløysinga er handterleg for mellom anna 
utrykkingskøyretøy. 

Dersom det går offentlege vatn- og avlaupsleidningar innan ein avstand på 50 meter kan 
kommunen krevje tilkopling. I områder kor dette ikkje er mogleg kan kommunen godkjenne 
anna løysing.  

Gjerde er ikkje tillate med mindre dette er avklara i detaljregulering. 

 

 

 

§ 2-1.3. Område avsett til bygningar og anlegg - fritidsbusetnad 
Maksimal mønehøgde skal ikkje overstige 7 meter målt frå overkant golv 1. etasje til 
overkant utvendig møne, der det er konsentrert bebyggeles med mindre enn 8 meter 
mellom einingane, elles er det 5.5 meter. Ved bruk av torvtekke skal  høgda målast på 
overkant av utvendig møne til under torvtekket. Etasje under terreng er ikkje tillate, med 
mindre dette er avklart gjennom detaljregulering.  
 
Flate, halvvalma eller valma tak er ikkje tillate med mindre tiltaket harmonerer med og 
tar omsyn til eksisterande bygningsmiljø og vert gjeve ei moderne utforming. 
 
Takvinkel skal vere mellom 25 og 34 grader. Ark/ kvist/ takopplett skal ikkje vere breiare 
enn 1/3 av lengderetninga til hovudtaket.  
 
Det skal avsetjast 40 m2 til parkering per eining, og dette skal medreknast i BYA eller 
BRA. Dette kan løysast på eigen eigedom eller på felles parkering. 
 
Terrenginngrep skal vere skånsame. 
 
Byggeskikkrettleiaren for Bykle kommune med nytt vedlegg, skal leggas til grunn. 
 
I områder med konsentrert bebyggelse kan det gjennom detaljregulering avvikast frå 
desse føresegnene. 

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Område avsett til bygningar og anlegg  - 
I områder avsett til fritids- og turistformål må ein eining brukas til næringsmessig utleige 
minst 9 månadar av året. Det er en føresetnad at utleigeverksemda skjer som 
næringsverksemd i fellesdrift. Avtale om fellesdrift med vilkår skal sendast inn saman med 
byggesøknad og tinglysast på eigedomen(e). 
 
Nye område for fritid- og turistføremål 
NR KU NAMN AREAL GNR/BNR MERKNAD 
BFT1 022 Bjørnaråkleivi 24 daa 18/1 Bobilcamp/utleigehytter 
BFT2 025 Byklestøylane 

camping 
8 daa 15/1 campingplass 

BFT3 33 Nordli camping 15 daa  Bobilcamp 
BFT4 62 Hegni ny 7 daa   
BFT7  Gåttstøyl caravan 28 daa  Godkjent KDH 
BFT8  Gåttstøyl -nord 41 daa  Godkjent KDH 
BFT9 01 Granebu 24 daa  Område for hotell eller 

aktiv utleige.Tilkomst frå 
Nystøyl 

BFT11  Flatastøyl (1+2) 24 daa  Område for hotell  eller 
aktiv utleige.(Godkjent 
KDH 50:50.)  

BFT12  Hovdegrend 7 daa 2/952 Godkjent KDH 
 


 
 
Dersom det vert teke sikte på ein større del av areala til privat bruk, skal dette løysast i 
reguleringsplan ved bruk av kombinerte formål der også «Fritidsbusetting» inngår, og med 
presisering i planføresegn kor stor del av bruken som kan være «Fritidsbusetting». 
 
Nye område for fritidsbygg 
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     








     
     
     
     
     






Areal avsett til bustader inkluderer eksisterande og framtidig bustadbygging 
med tilhøyrande infrastruktur som grønstruktur, vegar og tekniske anlegg. 
 

 
     
   










  


  


     



    




     

§ 2-2.1. Nye områder for bustader 
For nye områder avsett til bustader (evt. i kombinasjon med andre formål) skal tabellen 
under, leggast til grunn for vidare utvikling. 
Eventuell fordeling mellom bustad og andre tillate formål fastsettast gjennom 
reguleringsplan. 









 

 
 
 

 
 
 


Område for sentrumsformål kan ha blanda formål som til dømes bustad, fritidsbustad, 
forretning, kontor, offentleg eller privat tenesteyting, areal for uterom og parkering. 
 
Området skal utformast med fokus på trafikktryggleik. Køyreareal og gangareal skal 
separerast, slik at areala er sikra for mjuke trafikantar. Sentrumets rolle er å dekke lokale 
behov for dagleg handel og tenester, og skal tilretteleggjast for verksemder som vil bidra til å 
fremje lokalsenterets rolle. Daglegvareforretning, kafé, post, bankteneste, ungdomsklubb, 
kultur- og fritidstilbod, legesenter m.a. skal helst plasserast her. Næringsverksemd som ikkje 
først og fremst betener publikum /kunderetta verksemder /nærområdet skal ikkje leggast her, 
eksempelvis entreprenørverksemd og plasskrevjande verksemder o.s.b. Bygningane sin 
storleik, form og lokalisering skal bl.a ha som mål å skape gode uterom, torgplassar osv. 
som gjev intimitet og tryggleik. Parkering bør samordnast. 
 
 
 
 
 
 

§ 2-2.2. Ved reguleringsplan og søknad om tiltak som inneber fortetting i eksisterande 
bustadområder: 
 

a) Det skal gjerast ei konkret vurdering på grunnlag av områdets dominerande 
bygningstype, volum, høgde, utforming, byggelinjer, tomtestørrelsar, 
busettingsstruktur, grønstruktur, leikeareal, arealer for uterom og estetikk som 
grunnlag for fastsetting av utbyggingstettheit. 

b) Det skal leggast særlig vekt på å utvikle bustadområder med høg utnyttingsgrad. 
c) Det skal ved fortetting i etablerte bustadområder som hovudregel fortettast med 

frittliggande bygningar. Rekkehus, kjedehus, tre- og firemannsbustad kan tillatast 
der forholda ligge til rette for det. 

d) Gangvegar skal planleggast slik at dei tek omsyn til lettvint og naturleg ferdsel 
internt i og mellom bustadfelt.  

e) Plassering og utforming av avkjørsler og internvegar skal ha særleg merksemd på 
trafikktryggleik - brøyting/siktforhold vinterstid. 



§ 2-2.3. Hyblar 
Å slå saman bustader eller dele opp bustadeiningar til hyblar er å sjå på  som eit 
søknadspliktig tiltak, jf. PBL. §§1-6 og 31-6. Krav til parkering er 1 plass på 20 m2.








§ 2.5.3. Nye næringsområde: 


     
     
     


     


     


     
     
     
     
     





 
 
 




Nr. Gnr/Bnr Stad Areal Merknad 

BRU1  Bjørnarådalen-
tipp 

90 daa Tunellmasse 

BRU2  Bjorbekken - tipp 27 daa Tunellmasse 




   
   
   
   
   


Etablering av offentleg eller privat tenesteyting med høg besøksfrekvens eller høgt tal på 
arbeidsplassar, slik som NAV-tenester, regionale utdanningsinstitusjonar, kino, bibliotek, 
kulturhus og liknande skal lokaliserast i eller inntil sentrum. 
 


§ 2-5.1. Arealbruk for eksisterande næringsverksemder er bestemt gjennom 
reguleringsplan eller i uregulert område avgrensa av tillate arealbruk og omfang. 
 
(§ 2-5.2. Innafor områda skal det leggast til rette for høg arealutnytting.) 









   
   
   



 





    
    



 
FRAMTIDIGE GANG-OG SYKKELVEGTRASÉAR  
Strekning Trasètype 
Bykle samfunnshus –Grønnmyr/ Rv9 Langs kommunal veg 
Kryss Rv9 og Fylkesveg inn til skisenteret Undergang Fylkesveg (ivaretakast i regplan 

Fjellredningssenter) 
Hovden, Rv9 –Hegni Undergang/ overgang Hegni –Austmannlii 
Hegni –Sørenden av Hartevatn Langs Rv9, del av framtidig rundløype 

 
 

 
Hovudplan VA, trafikksikringsplan, parkering- og skiltplan skal brukast. 

 
 
 
§ 2-8.3. Avkøyrsler 
Nye avkøyrsler kan tillatast. I vurdering om ny avkøyrsel kan tillatast, skal det 
vurderast om eksisterande avkøyrsel kan nyttast. Eventuell ny avkøyrsel skal sjåast i 
samanheng med muleg vidare utbygging i same område.  

§ 2-8.1. Byggegrenser og avkøyrsler 
I byggeområda og LNF-områda skal nybygg lokaliserast slik at byggegrense til veg og 
avkøyrsel samsvarer med ”Retningslinjer for byggegrenser og avkøyrsler langs 
fylkesveg” og vegnormalar i Statens vegvesen. Søknad om avkjørsel til riksveg og 
fylkesveg handsamast etter vegloven der vegsjefen er myndigheit. Kommunen er 
vegmyndigheit på kommunal veg. 
 
§ 2-8.2. Byggegrense veg  
Riksveg har byggegrense 50 meter. 
Fylkesveg har byggegrense 50 meter. 
Kommunal veg har byggegrense 15 meter. 
Gjennom utarbeiding av reguleringsplan kan redusert byggegrense vurderast. 
 

Vegar 
Statens Vegvesen sine normer og retningsliner, samt kommunal veg-norm, skal 
gjelde. 








Utvida bruk av eksisterande avkøyrsel kan tillatast dersom avkøyrselen tilfredsstiller 
vegnormalens krav til teknisk utforming. 
 
 


 
Området ved Dam Sarvsfossen vert regulert til grøntstruktur. Her er det tenkt 
aktivitetsområde og turstiar opp til Stavenes. Jord og skoglov vert ikkje sett til side sjølv om 
ein set av område til grøntstruktur. 
 
NR KU NAMN DEKAR GBNR MERKNAD 
G1 67 Sarvsfossen 12 daa 16/42,47,49 Ikkje krav til detaljplan 

 
 

 
Område der friluftsinteressene vert prioritert. 
 
STAD  
Hartevatn Badeplass 
Storetjønn Badeplass 
Hoslemohylen Fiskeplass- framtidig 
Lomehylen Fiskeplass- framtidig 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

§ 2-9.1. I byggjeområder i nær tilknyting til områder avsett til grønstruktur tillatast det 
ikkje tiltak som hindrar ålmenta si tilgang til grønstrukturområdet, eller som vesentleg 
reduserer verdien av det tilgrensa grønstrukturområdet. 
 
§ 2-9.2. Tiltak for å fremje friluftslivet, turvegar og område for leik og rekreasjon kan 
tillatast dersom viktige omsyn til naturmangfald, som truga og prioriterte arter og 
spesielle naturkvalitetar ikkje får negative konsekvensar. Andre tiltak tillatast ikkje. 










 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

§ 2-10.1. I nasjonalt villreinområde gjeld Heiplanen (Regional plan for Setesdal 
Vesthei, Ryfylkeheiane og Setesdal Austhei).       
 
 
§ 2-10.2. Omfang, lokalisering og utforming av bygningar for landbruk og anlegg 
(PBL §11- 
11 nr. 1 og 4) 

a) I landbruks-, natur- og friluftsområda samt reindrift tillatast det ikkje tiltak, jf. 
PBL § 1-6, som ikkje er knytt til  stadbunden næring. Med tiltak meiner ein 
oppføring, riving, endring, bruksendring, vesentleg terrenginngrep, 
oppretting og endring av eigedom jf. PBL § 20-1. Kårbustad skal ligge i 
tilknyting til gardsbusetnaden  og tillatast ikkje frådelt. 

b) Byggeforbodet etter plan- og bygningsloven § 1-8 innafor 50-metersbeltet 
langs innsjø og vassdrag skal ikkje gjelde for naudsynte bygningar i 
landbruket, jf. Plan- og bygningsloven § 11-11 nr. 4. Byggeforbodet skal 
likevel gjelde der det finst alternativ lokalisering på eigedomen som ligger 
utanfor 50- metersbeltet langs innsjø og vassdrag. 

c) For driftshytter (bygg som brukast i utmarksnæring og som ikkje er skilt frå 
hovudbruket) skal ikkje BRA overstige 140 m2 inkl. parkering. Der 
parkering ikkje er i tilknyting til hytta skal areal på hytta ikkje overstige 100 
m2, jfr § 11-11 nr 1, og § 11-7 andre ledd nr 5. Driftshytta skal vere i ein 
etasje utan hems.   










 

 
 
 
 

10.2. Spreidd bustadbygging (PBL § 11-7 nr 5 b) og § 11-11 nr 2) 
 
 
 

a) I tilknyting til eksisterande eigedomar kan det utføres tiltak som er å rekne som ein 
vanleg del av bygningsmassen på ein eigedom, irekna tilbygg/påbygg, garasje, 
reiskapshus, carport, uthus, grensejustering mellom eigedommar. For område B 1 
(Stavenes) tillatast også etablering av mindre driftsbygning. 

b) Frådeling til bustad er i tråd med føremålet. Frådeling skal handsamast etter 
jordlova før byggesakshandsaming kan skje. Det tillatast ikkje frådeling til tomt på 
dyrka eller dyrkbar mark.  

c) Tomtestorleik  skal ikkje overstige 2 daa. I Stavenes tillatast tomtestorleik  på inntil 
10 daa. 

d) Total utnytting av den einskilde tomt/eigedom er maksimalt 250 m2 BYA. I 
Stavenes tillatast ei utnytting på inntil 500 m2 BYA per tomt/eigedom. 

e) Bustader skal ikkje plasserast nærare enn 20 meter frå dyrka mark, 
landbruksbygg eller anna næringsverksemd.  

f) Tilkomstvegar skal ikkje leggast i konflikt med gardstun, landbruksvegar eller på 
dyrka eller dyrkbar mark.  

g) Bustader med automatisk freda kulturminne på tomta eller i nær tilknyting til 
denne skal sendast på høyring til Aust-Agder Fylkeskommune, kulturseksjonen 
før vedtak vert fatta.  

h) Bustader skal plasserast minimum 50 meter frå vassdrag, minimum 20 meter frå 
bekkar, og minimum 20 meter frå høgspentlinjer. Som bekk reknar ein bekkar som 
kjem fram på kart i målestokk 1: 50 000. 

i) Bustader skal plasserast minimum 50 meter frå riksveg og fylkesveg, og 15 meter 
frå kommunal veg. Bustader skal fortrinnsvis knytas til eksisterande, godkjende 
avkøyrsler, og skal ha godkjent vatn- og avlaupsanlegg jfr PBL. §§ 27-1, 27-2 og 
27-4. 

j) Bruksendring eller på annen måte etablering av fleire einingar og oppretting av 
grunneigedom tillatast ikkje. 

k) Eksisterande bygningar kan tillatast å bli bygd oppatt ved brann. Ved oppføring på 
nytt skal bygningen som hovudregel ha same omfang som tidlegare. 










 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
10.3 Spreidd fritidsbusetjing  (PBL § 11-7 nr 5 b) og § 11-11 nr 2). 
 
 

a) I tilknyting til eksisterande eigedomar kan det utførast tiltak som er å rekne som 
ein vanleg del av bygningsmassen på ein eigedom, medrekna tilbygg/påbygg, 
garasje eller carport på inntil 30 m2, uthus på inntil 10 m2, grensejustering 
mellom eigedommar. 

b) Mønehøgde skal ikkje overstige 5,0 m, målt frå ferdig innvendig golv. 
c) Takvinkel skal tilpassast eksistrerande hytte.  
d) Frådeling til fritidsbustad er i tråd med føremålet. Frådeling skal handsamast 

etter jordlova før byggesakshandsaming kan skje. Det tillatast ikkje frådeling til 
tomt på dyrka eller dyrkbar mark.  

e) Tomtestørrelse skal ikkje overstige 1 daa.  
f) Total utnytting av den einskilde tomt/eigedom er maksimalt 160 m2 BYA 

herunder 40 m2 til parkering. Der parkering ikkje ordnast på tomta blir maks 
BYA 120 m2. 

g) Fritidsbustader skal ikkje plasserast nærare enn 50 meter frå dyrka mark, 
landbruksbygg eller anna næringsverksemd.  

h) Tilkomstvegar skal ikkje leggast i konflikt med gardstun, landbruksvegar eller på 
dyrka eller dyrkbar mark. Fritidsbustader med automatisk freda kulturminne på 
tomta eller i nær tilknyting til denne skal sendast på høyring til Aust-Agder 
Fylkeskommune, kulturseksjonen før vedtak vert fatta.  

i) Fritidsbustader skal plasserast minimum 50 meter frå vassdrag, minimum 20 
meter frå bekkar, og minimum 20 meter frå høgspentlinjer. Som bekk reknar ein 
bekkar som kjem fram på kart i målestokk 1: 50 000. 

j) Fritidsbustader skal plasserast minimum 50 meter frå riksveg og fylkesveg, og 
15 meter frå kommunal veg. Fritidsbustader skal fortrinnsvis knytast til 
eksisterande, godkjende avkøyrsler, og skal ha godkjent vatn- og avlaupsanlegg 
jfr PBL. §§ 27-1, 27-2 og 27-4. 

k) Bruksendring eller på annen måte etablering av fleire einingar og oppretting av 
grunneigedom tillatast ikkje. 

l) Eksisterande busetnad kan byggast oppatt ved brann. Ved ny oppføring skal 
bygningen/-ane som hovudregel ha same omfang. 

m) Ved fortetting av området skal det lagast reguleringsplan. 
 

 












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

NR KU NAMN Nye GNR/BNR MERKNAD 
LS1 056 Tjønnlii- Åsdokk 2+2 17/1 Åsdokk har disp.plan 
LS2  Tykkholt 0 17/18,68,78 Plankrav 
LS3  Byklestøylane Dei 5 

som er 
godkjent  

14/2 Godkjent 5 i 2012 

LS4  Hoslemoåni 0 4/58 Tidlegare disp.plan 
LS5  Sagi/Nordigard 

Hoslemo 
0 4/3 Tidlegare disp.plan 

LS 6  Ørnefjell 0 6/34 Tidlegare disp.plan 
LS7  Fjellros 0 6/35 Tidlegare disp.plan 
LS 8  Berdalen 3 3/21  
LS 9  Røyrtjønn 0 2/839  

 
 
 
 

 
 

a) I tilknyting til eksisterande eigedommar kan det utføres desse tiltaka:  tilbygg  
inntil max BYA. Det kan tillatast uthus på inntil 10 m2, og grensejustering 
mellom eigedommar.  

b) Total utnytting av den einskilde tomt/eigedom er maksimalt 140 m2 BYA 
irekna 40 m2 til parkering. Der parkering ikkje ordnast på tomta blir maks 
BYA 100 m2. 

c) Takvinkel skal tilpassast eksisterande hytte 
d) Mønehøgde skal ikkje overstige 4,5 m, rekna frå ferdig innvendig golv, 
e) Fritidsbustader med automatisk freda kulturminne på tomta eller i nær 

tilknyting til denne skal sendast på høyring til Aust-Agder Fylkeskommune, 
kulturseksjonen før vedtak vert fatta.  

f) Tiltaket må ikkje kome i konflikt med vassdrag/bekk, kulturminner, biologisk 
mangfald,  

 









 

 
 
 
Før det kan gjevast dispensasjon frå forbodet mot etablering av kunstige sandstrender skal 
søkjar legge fram dokumentasjon på korleis tiltaket påverkar det biologiske mangfaldet og 
mulegheit for ferdsel for ålmenta på land, i innsjø og vassdrag. 
 
Kommunen kan vurdere å gi løyve til dispensasjon frå PBL § 1-8 for nye brygger og andre 
liknande innretningar utanfor fastsatt byggegrense når dette fører til sanering/samling av 
eksisterande innretningar slik at ålmentas  ferdsel vert betre, eller for å bevare eit mest 
muleg urørt landskap. Ved brann og/eller naturkatastrofar skal alternativ plassering av tiltak 
vurderast før løyve til å bygge oppatt vert gjeve.   
 


 


 
OMSYNSSONE FLAUM (jfr. PBL. §11-8 a)  

§ 2-10.4. Spreidd erverv/næringsverksemd (PBL § 11-7 nr 5 b) og § 11-11 nr 2) 
Næringsbusetnad og annen busetnad kan tillatast gjennom behandling av einskilde 
søknader for heile området Lii Gard, Bjåen turisthytte, Bjåen fjellstoge og fjellgard og 
FjellgardenHovden (som merka på plankart). Føresegn og føremål gjeld framom tidlegare 
vedtekne planar. 

a) Tilkomstvegar og bygningar skal ikkje leggast i konflikt med gardstun, landbruksvegar 
eller på dyrka eller dyrkbar mark.  

b) Utleigehytter skal ha ein maks BYA på 50 m² eksklusive parkering og ei mønehøgd på 
maksimalt 4,5 meter. 

c) Innafor området er det tillate med følgande tiltak og aktivitetar: Skitrekk, gardsutsal 
(ikkje berre gardens produkt), kafé/bevertning, rideaktiviteter, dyrehald (nye 
driftsbygningar), uteleige-/overnattingstilbod, skiskule, gardsturisme og «grøn 
omsorg».  



§ 2.10.1. Generelt forbod mot tiltak i innsjø og vassdrag, med tilhøyrande strandsone 
(PBL. § 1-8 og § 11-11, nr. 3) 
 
Det tillatast ikkje tiltak etter plan- og bygningslovens § 1-6 i innsjø og vassdrag, med 
tilhøyrande strandsone. 
 
Utfylling, oppfylling eller andre inngrep i og langs innsjø og vassdrag, irekna etablering 
av nye kunstige sandstrender, er forbode. Vidare er det forbod mot å etterfylle sand på 
eksisterande lovlig etablerte strender med annen kvalitet enn den etablerte, jf. § 11-11 
første ledd nr. 5. Etterfylling av sand på eksisterande strender på land og i sjø er etter 
plan- og bygningslovens § 1-6 eit søknadspliktig tiltak. 
Nye brygger eller utviding av eksisterande brygger/ fellesbrygger tillatast ikkje med 
mindre dette har heimel i arealdelen eller reguleringsplan.  









I omsynssone for flaumfare er det ikkje tillate å etablere ny busetting langs vatn og vassdrag, 
med mindre det blir gjort tiltak som sikrar busettinga mot flaum, jf teknisk forskrift.  
 
 
§ 3-1.1-2. Faresone i H310 
Fleire område er kartlagt som faresone skred snø og stein, eller faresone jord og flomskred.  
 
Faresone for skred snø og stein er kartlagt, på regulerte område, på delar av Hovdenuten og 
rundt Hartevatn. 
Faresone for jord og flomskred er kartlagt, på regulerte område, BFR 3 Stavenes, 
Byklestøylane, Berdalen, Nordli, Hartevasstrondi og Lislenos. 
 
Områda er utsett og konsekvensar for liv og helse er store dersom skred skal inntreffe. Tiltak 
etter PBL § 1-6 tillatast som hovudregel difor ikkje tillatast innafor området etter PBL §28-1 jf 
teknisk forskrift. Forbodet omfattar alle typer tiltak herunder også tiltak som i utgangpunktet 
ikkje er søknadspliktige.  
Skal det tillatast tiltak må det aktuelle faremomentet greiast ut og tiltaket må dokumenterast å 
vere akseptabelt. Avbøtande tiltak kan fastsettast. Omsynsoner viser kjent kunnskap no, 
men er ikkje uttømande. På same måte som ved bygge og anleggstiltak må ein ved 
utarbeiding av reguleringsplanar kartlegge og vurdere reelle fareområde og eventuelle 
avbøtande tiltak må med i planen. Personar med godkjend kompetanse innan fagområdet 
skal gjere farevurderingane 
 
 
a§ 3-1.3. Skytebanar H390_83, _84 og _85  

H390_83 Badstogviki skytebanar (kommunalt eigd) 
H390_84 Geiskeli skytebane 
H390_85 Forsvarets feltbane Hagadalen 

 
Innanfor sonene er det ikkje tillate med aktivitet eller tiltak utan at faremomentet er undersøkt 
og tiltaket/aktiviteten er dokumentert akseptabel og eventuelle avbøtande tiltak fastsett. 
 
 
§ 3-2.1. Bevaring av naturmiljø H560 
a) Omsynssone viltkorridor/trekkvegar hjortevilt 
Innafor omsynssona tillatast ikkje tiltak som gjer viltkorridorens økologiske funksjon 
dårlegare. Alle tiltak som verkar inn på viltkorridoren må vurderast ut frå den samla 
belastninga tiltaka vil ha på området. 
 
b) Omsynssone vassdrag (H560) 
Langs vassdrag skal naturverdiar, landskap, kulturminner og friluftslivsinteresser takast i 
vare. For alle elver, bekker og tjern med årssikker vassføring skal det oppretthaldast, og om 
mogleg, utviklast eit naturleg vegetasjonsbelte som tek i vare viktige økologiske funksjonar, 
motverkar erosjon og tener flaumsikring og friluftslivet. 
 
Omsynssone nedslagsfelt for drikkevatn (H_110) 
H_110_1 Auversvatn  
H_110_2 Heitjønn 
Innafor sikringsona er det ikkje tillate med nye aktivitetar eller fysiske inngrep som kan føre til 
fare for forureining eller uttørking av vasskjelda. 
 
§ 3-2 Omsynssone bevaring av naturmiljø eller kulturmiljø: 
. 
  
  








  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
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I desse områda skal det takast omsyn til biologisk mangfald og kulturlandskapsverdiar. 
Skjøtsel skal utførast i samsvar med skjøtselsplan der det fins og bruken skal tilpassast slik 
at ein ikkje øydelegg dei særskilde kvalitetane områda har. 
 
 (PBL §11-8 d)  




 
 
NR Stad Føremål 
H_720_1 Setesdal-Vesthei-Ryfylkeheiane Landskapsvernområde, 798 km2 
H_740_2 Hisdal -Steinsbuskardet Biotopvernområde, 33,2 km2 
H_720_5 Hovden Landskapsvernområde,59 km2 
H_720_6 Vidmyr Naturreservat,9,7 km2 
H_720_7 Lislevatn Naturreservat 1,1 km2 
H_720_2 Hisdal Naturreservat 16,4 km2 
H_560_21 Nasjonalt villreinområde-(austhei) Regionalplan 
H_560_22 Omsynsone villrein Regionalplan 
H_560_23 Omsynsone trekkveg Regionalplan 

 


Huldreheimen  
Lislestog  
Holsloptet med høybu  
Jåro, Tveiten og Håmåren 
 
§ 4-1.1. Bygningar innafor verneverdig bygningsmiljø skal takast vare på. 
 








§ 4-1.2. Ved utbetring og reparasjon skal bygningens karakter, dvs. form, materialbruk og 
detaljering, oppretthaldast eller tilbakeførast til tidlegare tilstand. 
 
§ 4-1.3. Tilbygg, påbygg og nye bygningar kan tillatast under føresetnad  at tiltaket ikkje 
undergrev målsettinga om å bevare eit heilskapleg, harmonisk bygningsmiljø. Storleik, 
høgde, proporsjoner, form og materialbruk skal underordne seg den bevaringsverdige 
busetnaden. Fasadelinja på eksisterande gateløp skal oppretthaldast. 
 
§ 4-1.4. Deling av eigedommar, samanføying av eigedommar og frådeling av bebygde 
tomter innafor område for heilskapleg verneverdig bygningsmiljø tillatast ikkje. 
 
§ 4-1.5. Ved brann eller annan større skade på bevaringsverdig bygningsmiljø skal nye 
bygningar ha same plassering, og volum som tidlegare bygningar. Bygningane si  
høgde, form og fasade skal tilpassast det verneverdige miljøet og gjevast 
arkitektonisk høg kvalitet. 
 
§ 4-1.6. Ved utforming av ny bygningsmiljø som grenser inntil verneområda skal 
volum og høgder tilpassast det verneverdige bygningsmiljøet. 
 
 
 






 



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

 




 
 

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

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










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

 
 

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




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

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

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

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

 





 
 

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



 









 



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

 












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


 


 

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

 
 




 


 




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





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

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

 





 


 


















 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



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 5 500

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 9 900

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 14 200

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.

Vi unner ingen å stå alene

Fritidsbolig følger øvrige boligtyper.

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. 

Egenandel kr 4 000 påløper ved takst, tvist eller 10 

timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer 

først. Meglerforetaket mottar kr 2 400/3 900/3 700 i 

kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype.
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Eiendom:

Jeg/vi legger herved inn et bud pålydende kr.:

Siffer Blokkbokstaver

+ offentlige omk. + evt. andel fellesgjeld og ev. til forretningsfører. Se salgsoppgave.

Budet gjelder til:

Evt. forbehold:

Jeg/vi har lest, og gjort meg/oss kjent med innhold i Exbo Eiendomsmegling AS salgsoppgave på eiendommen, samt

alle vedlegg til denne.

Budgiver er informert om muligheten for å tegne boligkjøper forsikring

Ja jeg/vi ønsker boligkjøper forsikring

Nei jeg/vi ønsker ikke boligkjøper forsikring

Finansiering av kjøpet:

Budgiver 1 Budgiver 2

Långiver bank

Navn saksbehandler bank

Telefonnummer

Navn Navn

Fødselsnummer (11 siffer) Fødselsnummer (11 siffer)

Adresse Adresse

Postnr/ -sted Postnr/ -sted

Telefonnummer Telefonnummer

E-post E-post

Jeg/vi er kjent med at forhøyninger av budet må skje skriftlig til megler.

NB! Første bud er kun gyldig ved fremvisning/kopi av legitimasjon.

Dato/sted Dato/sted

Jeg/vi har lest og gjort meg/oss kjent med orienteringen på baksiden av dette budskjemaet, og vi som budgivere gir hverandre gjensidig

fullmakt til å forhøye bud / evt. akseptere motbud.

Lånefinsnsiering kr.

Egenandel kr.

Sum totalt kr.

Dato Klokkeslett Ønsket overtagelsesdato

Signatur Signatur

BUDSKJEMA

Eiendom:

Jeg/vi legger herved inn et bud pålydende kr.:

Siffer Blokkbokstaver

+ offentlige omk. + evt. andel fellesgjeld og ev. til forretningsfører. Se salgsoppgave.

Budet gjelder til:

Evt. forbehold:

Jeg/vi har lest, og gjort meg/oss kjent med innhold i Exbo Eiendomsmegling AS salgsoppgave på eiendommen, samt

alle vedlegg til denne.

Budgiver er informert om muligheten for å tegne boligkjøper forsikring

Ja jeg/vi ønsker boligkjøper forsikring

Nei jeg/vi ønsker ikke boligkjøper forsikring

Finansiering av kjøpet:

Budgiver 1 Budgiver 2

Långiver bank

Navn saksbehandler bank

Telefonnummer

Navn Navn

Fødselsnummer (11 siffer) Fødselsnummer (11 siffer)

Adresse Adresse

Postnr/ -sted Postnr/ -sted

Telefonnummer Telefonnummer

E-post E-post

Jeg/vi er kjent med at forhøyninger av budet må skje skriftlig til megler.

NB! Første bud er kun gyldig ved fremvisning/kopi av legitimasjon.

Dato/sted Dato/sted

Jeg/vi har lest og gjort meg/oss kjent med orienteringen på baksiden av dette budskjemaet, og vi som budgivere gir hverandre gjensidig

fullmakt til å forhøye bud / evt. akseptere motbud.

Lånefinsnsiering kr.

Egenandel kr.

Sum totalt kr.

Dato Klokkeslett Ønsket overtagelsesdato

Signatur Signatur

Siffer Blokkbokstaver

Dato Klokkeslett Ønsket overtagelsesdato

Eiendom:

Jeg/vi legger herved inn et bud pålydende kr.:

Siffer Blokkbokstaver

+ offentlige omk. + evt. andel fellesgjeld og ev. til forretningsfører. Se salgsoppgave.

Budet gjelder til:

Evt. forbehold:

Jeg/vi har lest, og gjort meg/oss kjent med innhold i Exbo Eiendomsmegling AS salgsoppgave på eiendommen, samt

alle vedlegg til denne.

Budgiver er informert om muligheten for å tegne boligkjøper forsikring

Ja jeg/vi ønsker boligkjøper forsikring

Nei jeg/vi ønsker ikke boligkjøper forsikring

Finansiering av kjøpet:

Budgiver 1 Budgiver 2

Långiver bank

Navn saksbehandler bank

Telefonnummer

Navn Navn

Fødselsnummer (11 siffer) Fødselsnummer (11 siffer)

Adresse Adresse

Postnr/ -sted Postnr/ -sted

Telefonnummer Telefonnummer

E-post E-post

Jeg/vi er kjent med at forhøyninger av budet må skje skriftlig til megler.

NB! Første bud er kun gyldig ved fremvisning/kopi av legitimasjon.

Dato/sted Dato/sted

Jeg/vi har lest og gjort meg/oss kjent med orienteringen på baksiden av dette budskjemaet, og vi som budgivere gir hverandre gjensidig

fullmakt til å forhøye bud / evt. akseptere motbud.

Lånefinsnsiering kr.

Egenandel kr.

Sum totalt kr.

Dato Klokkeslett Ønsket overtagelsesdato

Signatur Signatur

Långiver bank

Navn saksbehandler bank

Telefonnummer

Navn

Fødselsnummer (11 siffer)

Adresse

Postnr/ -sted

Telefonnummer

E-post

Lånefinsnsiering kr.

Egenandel kr.

Sum totalt kr.

Navn

Fødselsnummer (11 siffer)

Adresse

Postnr/ -sted

Telefonnummer

E-post

Eiendom:

Jeg/vi legger herved inn et bud pålydende kr.:

Siffer Blokkbokstaver

+ offentlige omk. + evt. andel fellesgjeld og ev. til forretningsfører. Se salgsoppgave.

Budet gjelder til:

Evt. forbehold:

Jeg/vi har lest, og gjort meg/oss kjent med innhold i Exbo Eiendomsmegling AS salgsoppgave på eiendommen, samt

alle vedlegg til denne.

Budgiver er informert om muligheten for å tegne boligkjøper forsikring

Ja jeg/vi ønsker boligkjøper forsikring

Nei jeg/vi ønsker ikke boligkjøper forsikring

Finansiering av kjøpet:

Budgiver 1 Budgiver 2

Långiver bank

Navn saksbehandler bank

Telefonnummer

Navn Navn

Fødselsnummer (11 siffer) Fødselsnummer (11 siffer)

Adresse Adresse

Postnr/ -sted Postnr/ -sted

Telefonnummer Telefonnummer

E-post E-post

Jeg/vi er kjent med at forhøyninger av budet må skje skriftlig til megler.

NB! Første bud er kun gyldig ved fremvisning/kopi av legitimasjon.

Dato/sted Dato/sted

Jeg/vi har lest og gjort meg/oss kjent med orienteringen på baksiden av dette budskjemaet, og vi som budgivere gir hverandre gjensidig

fullmakt til å forhøye bud / evt. akseptere motbud.

Lånefinsnsiering kr.

Egenandel kr.

Sum totalt kr.

Dato Klokkeslett Ønsket overtagelsesdato

Signatur Signatur

Dato/sted

Signatur

Dato/sted

Signatur



Eiendom:

Jeg/vi legger herved inn et bud pålydende kr.:

Siffer Blokkbokstaver

+ offentlige omk. + evt. andel fellesgjeld og ev. til forretningsfører. Se salgsoppgave.

Budet gjelder til:

Evt. forbehold:

Jeg/vi har lest, og gjort meg/oss kjent med innhold i Exbo Eiendomsmegling AS salgsoppgave på eiendommen, samt

alle vedlegg til denne.

Budgiver er informert om muligheten for å tegne boligkjøper forsikring

Ja jeg/vi ønsker boligkjøper forsikring

Nei jeg/vi ønsker ikke boligkjøper forsikring

Finansiering av kjøpet:

Budgiver 1 Budgiver 2

Långiver bank

Navn saksbehandler bank

Telefonnummer

Navn Navn

Fødselsnummer (11 siffer) Fødselsnummer (11 siffer)

Adresse Adresse

Postnr/ -sted Postnr/ -sted

Telefonnummer Telefonnummer

E-post E-post

Jeg/vi er kjent med at forhøyninger av budet må skje skriftlig til megler.

NB! Første bud er kun gyldig ved fremvisning/kopi av legitimasjon.

Dato/sted Dato/sted

Jeg/vi har lest og gjort meg/oss kjent med orienteringen på baksiden av dette budskjemaet, og vi som budgivere gir hverandre gjensidig

fullmakt til å forhøye bud / evt. akseptere motbud.

Lånefinsnsiering kr.

Egenandel kr.

Sum totalt kr.

Dato Klokkeslett Ønsket overtagelsesdato

Signatur Signatur

BUDSKJEMA

Eiendom:

Jeg/vi legger herved inn et bud pålydende kr.:

Siffer Blokkbokstaver

+ offentlige omk. + evt. andel fellesgjeld og ev. til forretningsfører. Se salgsoppgave.

Budet gjelder til:

Evt. forbehold:

Jeg/vi har lest, og gjort meg/oss kjent med innhold i Exbo Eiendomsmegling AS salgsoppgave på eiendommen, samt

alle vedlegg til denne.

Budgiver er informert om muligheten for å tegne boligkjøper forsikring

Ja jeg/vi ønsker boligkjøper forsikring

Nei jeg/vi ønsker ikke boligkjøper forsikring

Finansiering av kjøpet:

Budgiver 1 Budgiver 2

Långiver bank

Navn saksbehandler bank

Telefonnummer

Navn Navn

Fødselsnummer (11 siffer) Fødselsnummer (11 siffer)

Adresse Adresse

Postnr/ -sted Postnr/ -sted

Telefonnummer Telefonnummer

E-post E-post

Jeg/vi er kjent med at forhøyninger av budet må skje skriftlig til megler.

NB! Første bud er kun gyldig ved fremvisning/kopi av legitimasjon.

Dato/sted Dato/sted

Jeg/vi har lest og gjort meg/oss kjent med orienteringen på baksiden av dette budskjemaet, og vi som budgivere gir hverandre gjensidig

fullmakt til å forhøye bud / evt. akseptere motbud.

Lånefinsnsiering kr.

Egenandel kr.

Sum totalt kr.

Dato Klokkeslett Ønsket overtagelsesdato

Signatur Signatur

Siffer Blokkbokstaver

Dato Klokkeslett Ønsket overtagelsesdato

Eiendom:

Jeg/vi legger herved inn et bud pålydende kr.:

Siffer Blokkbokstaver

+ offentlige omk. + evt. andel fellesgjeld og ev. til forretningsfører. Se salgsoppgave.

Budet gjelder til:

Evt. forbehold:

Jeg/vi har lest, og gjort meg/oss kjent med innhold i Exbo Eiendomsmegling AS salgsoppgave på eiendommen, samt

alle vedlegg til denne.

Budgiver er informert om muligheten for å tegne boligkjøper forsikring

Ja jeg/vi ønsker boligkjøper forsikring

Nei jeg/vi ønsker ikke boligkjøper forsikring

Finansiering av kjøpet:

Budgiver 1 Budgiver 2

Långiver bank

Navn saksbehandler bank

Telefonnummer

Navn Navn

Fødselsnummer (11 siffer) Fødselsnummer (11 siffer)

Adresse Adresse

Postnr/ -sted Postnr/ -sted

Telefonnummer Telefonnummer

E-post E-post

Jeg/vi er kjent med at forhøyninger av budet må skje skriftlig til megler.

NB! Første bud er kun gyldig ved fremvisning/kopi av legitimasjon.

Dato/sted Dato/sted

Jeg/vi har lest og gjort meg/oss kjent med orienteringen på baksiden av dette budskjemaet, og vi som budgivere gir hverandre gjensidig

fullmakt til å forhøye bud / evt. akseptere motbud.

Lånefinsnsiering kr.

Egenandel kr.

Sum totalt kr.

Dato Klokkeslett Ønsket overtagelsesdato

Signatur Signatur

Långiver bank

Navn saksbehandler bank

Telefonnummer

Navn

Fødselsnummer (11 siffer)

Adresse

Postnr/ -sted

Telefonnummer

E-post

Lånefinsnsiering kr.

Egenandel kr.

Sum totalt kr.

Navn

Fødselsnummer (11 siffer)

Adresse

Postnr/ -sted

Telefonnummer

E-post

Eiendom:

Jeg/vi legger herved inn et bud pålydende kr.:

Siffer Blokkbokstaver

+ offentlige omk. + evt. andel fellesgjeld og ev. til forretningsfører. Se salgsoppgave.

Budet gjelder til:

Evt. forbehold:

Jeg/vi har lest, og gjort meg/oss kjent med innhold i Exbo Eiendomsmegling AS salgsoppgave på eiendommen, samt

alle vedlegg til denne.

Budgiver er informert om muligheten for å tegne boligkjøper forsikring

Ja jeg/vi ønsker boligkjøper forsikring

Nei jeg/vi ønsker ikke boligkjøper forsikring

Finansiering av kjøpet:

Budgiver 1 Budgiver 2

Långiver bank

Navn saksbehandler bank

Telefonnummer

Navn Navn

Fødselsnummer (11 siffer) Fødselsnummer (11 siffer)

Adresse Adresse

Postnr/ -sted Postnr/ -sted

Telefonnummer Telefonnummer

E-post E-post

Jeg/vi er kjent med at forhøyninger av budet må skje skriftlig til megler.

NB! Første bud er kun gyldig ved fremvisning/kopi av legitimasjon.

Dato/sted Dato/sted

Jeg/vi har lest og gjort meg/oss kjent med orienteringen på baksiden av dette budskjemaet, og vi som budgivere gir hverandre gjensidig

fullmakt til å forhøye bud / evt. akseptere motbud.

Lånefinsnsiering kr.

Egenandel kr.

Sum totalt kr.

Dato Klokkeslett Ønsket overtagelsesdato

Signatur Signatur

Dato/sted

Signatur

Dato/sted

Signatur



 

 

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

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

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved bud-givning på 
eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, herunder 
eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg. 

1. På forespørsel vil megler opplyse om aktuelle bud på eien- 
dommen, herunder om relevante forbehold.

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

3. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt gnr/

plan, akseptfrist, overtakelsesdato og eventuelle forbehold

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med forbehold bli akseptert
før forbeholdet er avklart. Konferer gjerne med megler før bud
avgis.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der oppdragsgiver er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte
visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke sette en kortere
akseptfrist enn at megler har mulighet til, så langt det er
nødvendig, å orientere oppdragsgiver, bud-givere og øvrige
interessenter om bud og forbehold. Det bør ikke gis bud som
diskriminerer eller utelukker andre budgivere. Dersom bud inn- 
gis med en frist som åpenbart er for kort til at megleren kan
avvikle budrunden på en forsvarlig måte som sikrer oppdrags- 
giver og interessenter et tilstrekkelig grunnlag for sine
handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille slik frist.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud
overfor oppdragsgiveren, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 4.

6. Megleren skal så langt det er nødvendig og mulig holde bud-
giverne skriftlig orientert om nye og høyere bud og eventuelle
forbehold. Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig
overfor budgivere at budene deres er mottatt.

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

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

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

2. Når et bud er innsendt til megler og han har formidlet inn-
holdet i budet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da bindende
for budgiver frem til akseptfristens utløp, med mindre budet
før denne tid avslås av selger eller budgiver får melding om
at eiendommen er solgt til en annen (man bør derfor ikke gi

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD

Skal du selge bolig?
Kom i kontakt med din lokale megler i dag!

Følg oss på



 

 

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

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

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved bud-givning på 
eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, herunder 
eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg. 

1. På forespørsel vil megler opplyse om aktuelle bud på eien- 
dommen, herunder om relevante forbehold.

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

3. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt gnr/

plan, akseptfrist, overtakelsesdato og eventuelle forbehold

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med forbehold bli akseptert
før forbeholdet er avklart. Konferer gjerne med megler før bud
avgis.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der oppdragsgiver er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte
visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke sette en kortere
akseptfrist enn at megler har mulighet til, så langt det er
nødvendig, å orientere oppdragsgiver, bud-givere og øvrige
interessenter om bud og forbehold. Det bør ikke gis bud som
diskriminerer eller utelukker andre budgivere. Dersom bud inn- 
gis med en frist som åpenbart er for kort til at megleren kan
avvikle budrunden på en forsvarlig måte som sikrer oppdrags- 
giver og interessenter et tilstrekkelig grunnlag for sine
handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille slik frist.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud
overfor oppdragsgiveren, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 4.

6. Megleren skal så langt det er nødvendig og mulig holde bud-
giverne skriftlig orientert om nye og høyere bud og eventuelle
forbehold. Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig
overfor budgivere at budene deres er mottatt.

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

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

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

2. Når et bud er innsendt til megler og han har formidlet inn-
holdet i budet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da bindende
for budgiver frem til akseptfristens utløp, med mindre budet
før denne tid avslås av selger eller budgiver får melding om
at eiendommen er solgt til en annen (man bør derfor ikke gi

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD

Skal du selge bolig?
Kom i kontakt med din lokale megler i dag!

Følg oss på

Svenn Erik Kvannes
T: 926 37 843
sek@exbo.no


