
HOHOVDENVDEN
ALPIN LODGE 36

Ekslusiv hjørneleilighet ved alpinanlegget - Fantastisk utsikt - veldig gode solforhold - 2 x Parkering
kjeller.

PPrisrisantyantydning: 6 900 000dning: 6 900 000,- + omk.,- + omk.



Leiligheten ligger midt i Alpinanlegget med gangavstand

til alle Hovdens fasiliteter, som badeland,

matvarebutikker, sportsbutikk, spisesteder, utesteder,

interiør og andre butikker. Hovden har ca 170 km med

langrennsløyper. Hovden tilbyr også gode muligheter for

flotte opplevelser om sommeren. Et stort løypenett og

flere turisthytter i området gjør fjellet lett tilgengelig. Samt

at nærområdet rundt Hovden har mange fine bade og

fiskeplasser. Ski inn, ski ut.

2 store parkeringsplasser i kjeller - samt 2 store boder

tilhørende parkeringsplassene.

Hovden Lodge med restaurant ligger rett ved siden av

leilighetsbygget.

AAdrdressessee Alpin lodge 36

PPrisrisantyantydningdning 6 900 000,-

OmkOmkosostningtning 187 350,-

TTootalpristalpris 7 087 350,-

PP-r-romom 84 kvm

BByyggggeeårår 2021

Kontaktperson i Exbo:
SvSvenn Erik Kenn Erik Kvvannesannes

Eiendomsmegler

Telefon: 92 63 78 43

Mail: sek@exbo.no

Meglers kommentar
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AAdressdressee

Alpin lodge 36

4755 Hovden i setesdal

KKontakontaktperstpersonon

Svenn Erik Kvannes, Eiendomsmegler

Mob: 92 63 78 43

TType eiendomype eiendom

Fritidseiendom

BByyggggeeårår

2021

MatrikkMatrikkelel

Gnr. 2 bnr. 1199 snr. 12 i Bykle kommune

OppdrOppdragagsnummersnummer

1-25-0070

HjemmelshaHjemmelshavverer

Sven Bjørn Overvaag

BBeligeligggenheenhett

Leiligheten ligger midt i Alpinanlegget

med gangavstand til alle Hovdens

fasiliteter, som badeland,

matvarebutikker, sportsbutikk,

spisesteder, utesteder, interiør og andre

butikker. Hovden har ca 170 km med

langrennsløyper. Hovden tilbyr også

gode muligheter for flotte opplevelser

om sommeren. Et stort løypenett og flere

turisthytter i området gjør fjellet lett
tilgengelig. Samt at nærområdet rundt
Hovden har mange fine bade og
fiskeplasser. Ski inn, ski ut.

Hovden Lodge med restaurant ligger rett
ved siden av leilighetsbygget.

TTomtomt

Eiet tomt på kvm.

AreArealer oaler og fordeling per eg fordeling per etasjetasje

Primærrom: 84 kvm, BRA-i: 85 kvm ,
TBA: 15 kvm

PParkarkeringering

2 store parkeringsplasser i kjeller med
heis opp til leilighet.

Det er i tillegg 1 plass ute ved bygget som
blir merket og tinglyst.

Tilhørende 2 romslige boder ved
parkeringsplassen.

ReReguleringguleringsforholdsforhold

Leiligheten ligger under reguleringsplan
for Hovden Alpin Lodge - Godkjent til
fritidsformål.

InnholdInnhold

2.Etasje: Gang/stue/kjøkken, 2 bad /
vaskerom, 3 soverom.

2 boder i kjeller.

StandardStandard

Meget høy standard.

OppOppvvarmingarming

Elektrisk og gasspeis.

VVei, vei, vann, kloann, kloakkakk

Offentlig vann og kloakk.
Privat vei.

OffentligOffentlige ae avvgiftergifter

Gebyr Fakturert beløp i 2024
Avløp
5 420,95 kr

Feiing
450,21 kr
Renovasjon
2 664,97 kr
Vann
4 386,94 kr
Sum 12 923,07 kr

SSerervitutvitutterter

På eiendommen er det tinglyst:
2010/960462-1/200 Seksjonering
06.12.2010
opprettet seksjoner:
snr: 12
formål: Bolig
tillegsdel: Bygning
sameiebrøk: 131/1681

2016/351154-2/200 Resek/deling av
seksjon 20.04.2016
oppdelt seksjoner:
snr: 11
formål: Bolig
tillegsdel: Bygning
sameiebrøk: 131/1681
oppdelt seksjoner:
snr: 12
formål: Bolig
tillegsdel: Bygning
sameiebrøk: 131/1681
seksjonsameieandeler:
snr: 12
formål: Bolig
tillegsdel: Bygning
sameiebrøk: 65/1681

1986/104126-1/93 Fredningsvedtak
07.10.1986
Overført fra: 4222-2/1199
Gjelder denne registerenheten med flere

2014/20740-1/200 Bestemmelse om
veg 09.01.2014
rettighetshaver:Knr:4222 Gnr:2
Bnr:1193 Snr:2
rettighetshaver:Knr:4222 Gnr:2
Bnr:1193 Snr:3
Gjelder denne registerenheten med flere

SALGSOPPGAVE ALPIN LODGE 36
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FFerdigaterdigattestest/Midlertidigt/Midlertidig

bruksbrukstillatelstillatelsee

Det foreligger ferdigattest datert
13.09.2024

FFinansieringinansiering

Vi anbefaler våre kunder å kontakte
megler som kan formidle gode
finansieringstilbud via Søgne og
Greipstad Sparebank.

BBoligkjøperforsikringoligkjøperforsikring

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? Boligkjøperforsikringen fra Legal
24 bidrar til å gi deg som kjøper en
økonomisk trygghet og senker risikoen
ved et boligkjøp. Legal 24 sine advokater
er eksperter på eiendom og står klare til å
hjelpe deg. Legal 24 dekker dine og
eventuelt idømte saksomkostninger.

EnergiatEnergiattestestt

Det foreligger ikke energisertifikat på
denne eiendommen pr. avtaletidspunkt.
Kjøper må derfor ta høyde for
energimerke G.

LigningLigningssvverdierdi

Formuesverdi for inntektsåret 2023: kr
937 500,-

FFellesutgifterellesutgifter

Fellesutgiftene utgjør kr. 1800,- pr mnd.
Dette skal dekke fellesforsikring, felles
strøm, drift/service heis og garasje.

Andre opplAndre opplyysningsningerer

Vel avgift utgjør ca kr. 7385,-
Kostnadene dekker Brøyting og strøing,
Los strøm til lykter vei, løypeavgift.
Hvitevarer medfølger ikke i handelen
dersom ikke annet tydelig fremkommer i
salgsoppgaven.

LoLovvvverkerk

Eiendommen selges som den er, jmf.
avhendingsloven § 3-9.
Selgers risiko for eventuelle skjulte feil
og svakheter ved eiendommen reduseres
med dette i forhold til avhendingsloven.
Eiendommen har uansett en mangel, jfr.
avhendingsloven § 3-9, dersom selger
forsømmer sin opplysningsplikt etter
avhendingsloven § 3-7 eller § 3-8. Det
samme gjelder dersom eiendommen
viser seg å være i vesentlig dårligere
stand enn hva kjøper hadde grunn til å
forvente ut fra kjøpesummen og
forholdene for øvrig.

BudgiBudgivningvning

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.

HHvitvvitvaskingasking

Iht. Lov av 6. mars 2009 om tiltak mot
hvitvasking og terrorfinansiering er
eiendomsmeglere pålagt å foreta
legitimasjonskontroll av kunden og/eller
eventuelle rettighetshavere til objektet.
Dersom legitimasjonskontroll ikke kan
gjennomføres, har megler plikt til å
stanse transaksjonen. Dersom kjøper
ikke medvirker til at
legitimasjonskontroll kan gjennomføres,
har megler plikt til ikke å gjennomføre
det økonomiske oppgjøret mellom
partene. Ved mistanke om at
transaksjonen har tilknytning til en
straffbar handling, kan megler stanse
gjennomføringen av transaksjonen.
Megler har dessuten plikt til å undersøke
nærmere/melde ifra til Økokrim ved
indikasjon på mistenkelige transaksjoner
uten at selger og kjøper underrettes om
dette.
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DiDivversersee

Det oppfordres til en grundig
gjennomgang av vedlagte selgers
egenerklæring.
Det gjøres oppmerksom på at
plantegningene som ligger vedlagt
prospektet er skissetegninger utarbeidet
av Exbo og viser hvordan boligen er
benyttet i dag. Tegningene er ikke
målsatt eller juridisk bindende.
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.

MMeeglers vglers vederlag oederlag og utleg utlegggg

Oppgjørsgebyr (Kr.5 500)
Provisjon (Kr.59 000)
Kommunale opplysninger (Kr.3 811)
Exboneringspakke (Kr.15 900)
Fotografering/video (utlegg) (Kr.6 000)
Panterett med urådighet - Statens
Kartverk (Kr.545)
Presentasjonspakke (Kr.17 900)
Servitutter (Kr.260)
Spørregebyr elektronisk grunnbok
(Kr.576)
Totalt kr. (Kr.109 492)

PPrisrisantyantydningdning

6 900 000,-

BBereeregnegnet tot totalktalkosostnatnadd

6 900 000,- (Prisantydning)

Omkostninger
13 500,- (Boligkjøperforsikring HELP
(valgfritt))
260,- (Pantattest kjøper)
545,- (Tingl.gebyr pantedokument)
545,- (Tingl.gebyr skjøte)
172 500,- (Dokumentavgift (forutsatt
salgssum: 6 900 000,-))
--------------------------------------------------------
187 350,- (Omkostninger totalt)
--------------------------------------------------------

7 087 350,- (Totalpris inkl.
omkostninger)

NB: Regnestykket forutsetter at det kun
tinglyses ett pantedokument og at
eiendommen selges til prisantydning.
Det tas forbehold om at
forsikringsselskapet kan gjøre endringer
i forsikringspremien.
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2020

Tilstandsrapport

BYKLE kommune

Alpin lodge 36, 4755 HOVDEN I SETESDAL

gnr. 2, bnr. 1199, snr. 12

Befaringsdato: 10.02.2025 Rapportdato: 13.02.2025 Oppdragsnr.: 21428-1086

BARE TAKST ASAutorisert foretak:

TC2436Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 85 m² BRA-i: 85 m²

Vår ref:

Rapporten kan brukes i inntil ett år etter befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden. 
 
For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, må selger sørge for at areal i rapporten er oppdatert og følger ny bransjestandard for areal. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Boligbygg med flere boenheter 



2020

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

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

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

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

Norsk takst

 

Uavhengig Takstingeniør

gbardoff@icloud.com

Gøran Bardoff

Rapportansvarlig

932 34 128

21428-1086Oppdragsnr.: Side: 2 av 20Befaringsdato:  10.02.2025



2020

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

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

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

Alpin lodge 36, 4755 HOVDEN I SETESDAL
Gnr 2 - Bnr 1199
4222 BYKLE

BARE TAKST AS
Kongsgård alle 59

4632 KRISTIANSAND S

21428-1086Oppdragsnr.: 10.02.2025Befaringsdato: Side: 3 av 20

https://lovdata.no/dokument/LTI/forskrift/2021-06-08-1850
https://lovdata.no/dokument/LTI/forskrift/2021-06-08-1850
https://www.norsktakst.no/
https://iverdi.no/
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

Alpin lodge 36, 4755 HOVDEN I SETESDAL
Gnr 2 - Bnr 1199
4222 BYKLE

BARE TAKST AS
Kongsgård alle 59

4632 KRISTIANSAND S

21428-1086Oppdragsnr.: 10.02.2025Befaringsdato: Side: 4 av 20
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Arealer Gå til side

Boligen fremstår som en velholdt bolig med fine og rene flater. 
Kjøkkenet med sorte fronter med grå benkeplate av stein. Badet 
har flis på gulv og vegger. Panel i tak.
Boligen har parkett på gulv og flis i entre.
Rør i rør system og plast avløpsrør. Det elektriske anlegget er i 
bra stand.
 

Boligbygg med flere boenheter  - Byggeår: 2021

UTVENDIG Gå til side

Utvendig har leiligheten 2 balkonger. Resten er felles arealer

INNVENDIG Gå til side

Innvendig er det gulv av parkett. Veggene og tak har beiset panel.
De innvendige overflatene har normal slitasje og bruks grad i forhold 
til boligens alder.
Etasjeskiller er av betong.
Boligen har gasspeis.
Leiligheten har karmer og dørblad av tre. 

VÅTROM Gå til side

Vegger og gulv har overflate av fliser. Taket har panel..
Det er nyere plastsluk og smøremembran med udokumentert 
utførelse.
Rommene har innredning med nedfelt servant, vegghengt toalett, 
dusjhjørne og badekar.
Badene har balansert ventilasjon.  Gjort tidligere vaskerom om til 
Bad/vaskerom med dusj kabinett, WC og vask.
Badene er ikke hulltatt da dette ikke var fysisk mulig pga tilliggende 
konstruksjoner..

KJØKKEN Gå til side

Kjøkkenet har innredning med malte sorte profilerte fronter. 
Benkeplate er av stein.
Ventilator/ vifte med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Sikring skap er fra byggeår med automatsikringer.
Rør i rør system fra byggeår.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter 
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk
Det foreligger godkjente tegninger som stemmer med dagens 
bruk.

Gå til side

Gå til side

Alpin lodge 36, 4755 HOVDEN I SETESDAL
Gnr 2 - Bnr 1199
4222 BYKLE

BARE TAKST AS

4632 KRISTIANSAND S
Kongsgård alle 59

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

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av tilstandsgrader

TG0: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som ikke krever tiltak
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Boligbygg med flere boenheter 

Alpin lodge 36, 4755 HOVDEN I SETESDAL
Gnr 2 - Bnr 1199
4222 BYKLE

BARE TAKST AS

4632 KRISTIANSAND S
Kongsgård alle 59

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Vinduer

Malte sidehengslede trevinduer med 2-lags glass og luftespalte.
Ved funksjonstest av tilfeldig valgte vinduer ble det ikke registrert noen 
avik

Dører

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Byggeår
2021

Standard
Bygget har gjennomgående høy standard. Se nærmere beskrivelse 
under Konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget er jevnlig og godt vedlikeholdt.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

2 terrasser i tre. Den ene balkongen har glass rekkverk

Alpin lodge 36, 4755 HOVDEN I SETESDAL
Gnr 2 - Bnr 1199
4222 BYKLE

BARE TAKST AS

4632 KRISTIANSAND S
Kongsgård alle 59

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  21428-1086 Befaringsdato:  10.02.2025 Side: 7 av 20



2020

INNVENDIG

Overflater

Den generelle slitasjegraden på overflater er slik man kan forvente, tatt 
alder i betraktning.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Boligen har etasjeskille i  betong

Innvendige dører

Heltre malte dører

VÅTROM

Overflater vegger og himling

Trepanel vegger og tak. Ikke fuktbestandige, men fungerer med 
dagens bruk med dusjkabinett og liten påkjenning. 

2 ETASJE > BAD/VASKEROM 

Alpin lodge 36, 4755 HOVDEN I SETESDAL
Gnr 2 - Bnr 1199
4222 BYKLE
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Tilstandsrapport
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Overflater Gulv

Bruk av dusjkabinett er en god løsning med tanke på fuktpåkjenning 
og slitasje.  I et våtrom ønsker man ideelt sett fall mot sluk i rommet 
slik at ved evt. vannlekkasje eller vannsøl så vil vann ledes dit og ned i 
avløp.

2 ETASJE > BAD/VASKEROM 

Sluk, membran og tettesjikt

Det er synlig en mindre del av membranløsning i sluken. Liten tilgang 
grunnet kabinett så kontrollert i redusert omfang.  Det at 
membranløsning er observert i sluk er ikke en garanti for at 
membranløsning er tett og med ønskede oppkanter, men en indikasjon 
på at ting er utført fagmessig. Tetthet er ikke kontrollert. 

2 ETASJE > BAD/VASKEROM 

Sanitærutstyr og innredning

2 ETASJE > BAD/VASKEROM 
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Ventilasjon

Usikkert når ventilasjons anlegg ble renset. Bør ta en vurdering av 
rensing

2 ETASJE > BAD/VASKEROM 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Fysisk umulig med hulltaking pga. tilstøtende konstruksjoner

2 ETASJE > BAD/VASKEROM 

Overflater vegger og himling

2 ETASJE > BAD 

Overflater Gulv

Det er målt ca  27   mm høydeforskjell på gulv fra  dørterskel til topp 
slukrist.  

2 ETASJE > BAD 

Alpin lodge 36, 4755 HOVDEN I SETESDAL
Gnr 2 - Bnr 1199
4222 BYKLE

BARE TAKST AS

4632 KRISTIANSAND S
Kongsgård alle 59

Tilstandsrapport
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Sluk, membran og tettesjikt

2 ETASJE > BAD 

Sanitærutstyr og innredning

2 ETASJE > BAD 

Ventilasjon

Usikkert når ventilasjons anlegg ble renset. Bør ta en vurdering av 
rensing

2 ETASJE > BAD 

Alpin lodge 36, 4755 HOVDEN I SETESDAL
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Tilliggende konstruksjoner våtrom

Fysisk umulig med hulltaking pga. tilstøtende konstruksjoner

2 ETASJE > BAD 

KJØKKEN

Overflater og innredning

2 ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Avtrekk

Kjøkkenventilator fra byggeår med avtrekk ut. Fungerte på
befaringsdagen.
Generelt anbefales det jevnlig rengjøring og rens av filter påregnes for
å ivareta tiltenkt effekt.

2 ETASJE > STUE/KJØKKEN 
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TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Ventilasjon

Usikkert når ventilasjons anlegg ble renset. Bør ta en vurdering av 
rensing

Varmesentral

Gass peis med propan beholder i kasse på terrassen.

Varmtvannstank

Årstall: 2018 Kilde: Produksjonsår på produkt

Elektrisk anlegg

 Byggeår. Ingen endring etter byggeår med unntak av bytte til
 AMS måler.

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

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

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.
2014

Spørsmål til eier

Alpin lodge 36, 4755 HOVDEN I SETESDAL
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3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utført av en registrert 
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

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

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

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

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

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Nei

Anlegget ser ut til å være i bra stand.
Generell kommentar

Branntekniske forhold

Felles brannvarsling

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

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

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

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

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

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei

Alpin lodge 36, 4755 HOVDEN I SETESDAL
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med flere boenheter 
Ny arealstandard

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

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

2 Etasje 85 85 15

SUM 85 15
SUM BRA 85

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

2 Etasje Soverom, Soverom 2, Soverom 3, Gang, 
Bad/vaskerom, Bad, Stue/kjøkken

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 forskrift?  Ja  Nei
Brannceller

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

Er det påvist avvik i forhold til rømningsvei, dagslysflate eller takhøyde?  Ja  Nei
Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Det foreligger godkjente tegninger som stemmer med dagens bruk.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 84 1

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
10.2.2025 Gøran Bardoff Takstingeniør

Matrikkeldata
Kommune
4222 BYKLE

gnr.
2

bnr.
1199

Areal
0 m²

Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Alpin lodge 36  

Hjemmelshaver
Vedal Anne Skeimo, Vedal Bjørn Roar Opheim

fnr. snr.
12

Leiligheten ligger på siden av alpine bakken på Hovden i Bykle kommune

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikkledninger.

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i et område regulert til fritidsbebyggelse.

Regulering

Tomten er opparbeidet med treterrasser, asfalt,

Om tomten

Eiendomsopplysninger

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Gjennomgått Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

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

 
i) Bad, vaskerom (våtrom) 

 

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

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

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

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

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

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

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

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

 

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

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

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

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

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

 
• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
estetiske status på et gitt tidspunkt.

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

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

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

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

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

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

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

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

 
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller
opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er

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

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

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

 

 

PERSONVERN

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

 

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

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/TC2436

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EXBO Kristiansand

Oppdragsnr.

1250070

Selger 1 navn

Sven Bjørn Overvaag

Gateadresse

Alpin lodge 36

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 2024

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 0

Antall måneder 3

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap tryg

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 Ja, kun av faglært

Beskrivelse Gjort tidligere vaskerom om til Bad/vaskerom med dusj kabinett, WC og vask.

Arbeid utført av Tokke VVS

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Nei Ja

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Nei Ja

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

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
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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

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

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

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 forsikringskostnader honorar til Söderberg & Partners.

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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©Norkart 2025

12.02.2025
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Bykle kommune

2/1199/0/12

UTM-32

Reguleringsplankart

Adresse: Alpin lodge 36

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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©Norkart 2025

12.02.2025
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:750Bykle kommune

2/1199/0/12

UTM-32

Grunnkart

Adresse: Alpin lodge 36

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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Reguleringsbestemmelser 

 

Detaljregulering for Hovden Alpin Lodge øvre 
 

Plan ID: 201804 

Vedtatt av Bykle kommunestyre 22.06.2023 

Endring vedtatt 03.06.2024 i Planutvalet 

 

 

1. Rekkefølgekrav 

1.1 Før det blir sett i verk tiltak i medhald av planen, skal det gjerast arkeologisk utgraving av dei 

automatisk freda kulturminna, to jernvinneanlegg, ei tuft, to røsteplassar og 20 kolgroper, ID 91928, 

98900, 98935, 98943, 98992, 99052, 99053, 99071, 99129, 99148, 99179, 99184, 99194, 99201, 

99215, 99335, 99342, 99376, 99425, 99465, 99480, 278882, 278883, 278886 og 278888, som er 

markert som bestemmelsesområde nr. 1 til 25 i plankartet. Tiltakshavar skal ta kontakt med Agder 

fylkeskommune i god tid før tiltaket skal gjennomførast, slik at omfanget av den arkeologiske 

granskinga kan fastsetjast. 

 

1.2 Sammen med søknad om tekniske anlegg (veg, fortau, gangveg, vann- og avløp, renovasjon og 

evt. andre installasjoner) skal det foreligge teknisk plan godkjent av Bykle kommune. Planen skal 

dokumentere tilstrekkelig kapasitet til vann, avløp og brannvann, og vise ledningstrase med 

tilkoblingspunkt. Håndtering av overvann inngår i teknisk plan. Ved delfelt utbygging skal det vises 

relevante hovedløsninger for delfelt som kommer i senere byggetrinn. 

 

Teknisk plan skal også vise naudsynte løysingar for å beskytte og forsterke kommunal teknisk 

infrastruktur som høgdebassenget i området. Utbyggingsavtale utdjupar ansvar kring ev 

mellombelse/førebyggjande tiltak kring høgdebassenget ytterlegare. 

 

Det skal vere sikra trygg passasje for langrennsløpere gjennom anlegget  i opningstidene og 

trakkemaskin (utom opningstidene). 

 

1.3 Før igangsettingstillatelse til tiltak kan gis, skal avrenning av grunn og overflatevann være sikret 

og dokumentert i teknisk plan for det aktuelle tiltaket. 

 

1.4 Før tillatelse til nye bygg kan gis, må det dokumenteres at VA nett vil ha tilstrekkelig kapasitet til 

de aktuelle tiltak. Tilknytning til evt. privat veg og VA-nett må sikres gjennom skriftlig avtale og skal 

foreligge sammen med søknad. 

 

1.5 Ny veg SKV2 med fortau via østsiden av Skogstrekket må ferdigstilles før enhet nr 41 i BKB 9-17 

og BFT 1 - 3 tas i bruk. 

 

1.6 Gangbru/fortau over skiløype og gangvei SGG opp til Lodgen må ferdigstilles før enhet nr 41 i BKB 

9-17 og BFT 1 - 3 tas i bruk. 

 

1.7 Når 80 % av boenhetene i BKB er etablert, skal utleieenhetene BFT 1 - 3 ferdigstilles før siste 20% 

av BKB kan tas i bruk. 

 

1.8 Før boenheter i BKB 2, 3, 5 eller 17 tas i bruk skal skiløypa Gardsvegen på tvers i øvre del av 

bygeområdet være reetablert nord for planområdet.  
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1.9 Før ny veg SKV2 øst for Skogstrekket tas i bruk skal Tussetrekket, skibåndet og nedfartene i 

barneområdet være omplasser oppgradert og klart til bruk.  

 

1.10 Før utbygging av fritidsbustader/ utleigeeiningar kan til skal det vere sikra 

gjennomført  utbetringar /etablering av samanbinding av langrennsløyper og planfrie løypekryssingar 

på vestsida av Otra, samd ny skibru over Otra ved Skisentervegen og ved Lundane. 

 

 

2. Bebyggelse og anlegg 

 

VA, tele og strøm skal legges i bakken.  

 

 

Fellesbestemmelser for BKB og BFT 

Taktekke skal være torv eller tre. Kledning skal være tre eller stein i en byggestil tilpasset området 

med Hovden Alpin Lodge. All fargesetting skal være jordfarger eller materialets naturlige farge. Alle 

fasadematerialer skal være matte ikke reflekterende. Kunststoff materialer skal unngås i fasader. 

Takoppløft tillates i 1/3 av takets lengde. Møneretning for takoppløft skal være lik som 

takkonstruksjonen det løftes fra. Med unntak for BFT1 skal tak være saltak med vinkel mellom 20 og 

35 grader. For delfeltene BKB 15, 16 og 17 skal tak være saltak med vinkel mellom 18 og 35 grader. 

 

Det skal bygges med underetasje når dette gir den beste terrengløsningen på tomten. 

Byggeområdene er delt i 17 delfelt BKB 1-17 og 3 delfelt BFT 1-3. Ved søknad på første bygg i et 

delfelt skal det vises situasjonsplan med tomtedeling for resten av delfeltet. Situasjonsplan for delfelt 

skal også vise høydeplassering og hvilke enheter som har underetasje. Parkering og intern atkomst 

skal vises samt murer og skjæring/fylling. 

 

Sammen med byggesøknad skal det være en situasjonsplan i målestokk 1:500, som viser hvordan 

bygget skal plasseres i forhold til terreng, veg, parkering og tomtegrenser. Situasjonsplanen skal vise 

ferdig opparbeidet uteareal. Snitt skal vise eksisterende og nytt terreng. 

 

Skjæring, fylling og mur tillates starte utenfor byggegrense i formålsgrense. Der det ikke er vist 

byggegrense tillates enhetene lagt i eiendomsgrensen. 

 

Det skal være 2 p-plasser pr boenhet.  

Alle byggeområder tillates med parkering i første etasje eller underetasje/kjeller under bakkenivå.  

Renovasjon skal organiseres samlet i felles renovasjonsanlegg. 

 

2.1. Kombinert bebyggelse og anleggsformål, (Fritidsbebyggelse og Fritids og turistformål) BKB 

Innenfor området BKB kan det oppføres bebyggelse med hytter og leiligheter tilrettelagt for utleie og 

fritidsbruk. Alle enhetene tillates leid ut. 

 

Det tillates inntil fire boenheter pr, tomt/bygg på tomter som ikke er avsatt til leilighetsbygg.  

Tomter kan fradeles og leiligheter kan seksjoneres.  

 

Maks utnyttelse for BKB 1-17 er:  

Fritidsbolig med en boenhet: 190 m2 BRA 

Fritidsbolig med to boenheter: 380 m2 BRA 

Fritidsbolig med fire boenheter: 760 m2 BRA 

 

For inntil 30% av enhetene tillates BRA på 180 m2. Parkering kommer i tillegg.  
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Målbare plan som har himling lavere enn 1,5 m over terrengets gjennomsnittsnivå rundt bygningen, 

regnes med i bygningens bruksareal med 50 % av planets bruksareal. Plan som har himling lavere enn 

0,5 m over terrengets gjennomsnittsnivå rundt bygningen, regnes ikke med i bygningens bruksareal. 

 

Det tillates inntil 50 kvm pr. enhet som kan benyttes til overbygd areal, veranda, terrasser o.l. 

 

BKB 5, 12 og 13 kan også bebygges med leilighetsbygg i tre etasjer og parkeringskjeller under. Maks 

BRA pr leilighet er da 150 m2. Maks leiligheter pr bygg er 16.  

 

Maks høyde topp møne er 7,7 m fra topp gulv i førsteetasje/underetasje.  

Maks høyde topp møne for leilighetsbygg i tre etasjer er 11,0 m fra gulv i førsteetasje/underetasje. 

Alle byggeområder tillates med parkering i første etasje eller underetasje/kjeller under bakkenivå.  

 

Parkering på bakkeplan medregnes i BRA med 20 m2 pr p-plass. Det kan oppstilles garasje i eget bygg 

på de tomter som er egnet for dette.  

 

2.2 Fritids og turistformål, BFT 

Innenfor området BFT kan det oppføres konsentrert bebyggelse med hytter og leiligheter for utleie. 

Det skal bygges med underetasje når dette gir den beste terrengløsningen på tomten. 

Byggeområdene er delt i 3 delfelt BFT 1-3. Ved søknad på første bygg i et delfelt skal det vises 

situasjonsplan med tomtedeling for resten av delfeltet. Situasjonsplan for delfelt skal også vise 

høydeplassering og hvilke enheter som har underetasje. Parkering og intern atkomst skal vises samt 

murer og fyllinger. 

 

Maks utnyttelse for BFT  1-3 er:  

Bygg med to boenheter: 380 m2 BRA 

Bygg med fire boenheter: 760 m2 BRA 

 

Det tillates inntil 50 kvm pr. enhet som kan benyttes til overbygd areal, veranda, terrasser o.l. 

 

BFT 1-3 kan også bebygges med leilighetsbygg i tre etasjer og parkeringskjeller under. Maks BRA pr 

leilighet er da 135 m2.  

 

Maks høyde topp møne er 7,7 m fra topp gulv i førsteetasje/underetasje.  

Maks høyde topp møne for leilighetsbygg i tre etasjer er 11,0 m fra gulv i førsteetasje/underetasje. 

Alle byggeområder tillates med parkeringskjeller i 1.etg eller under første etasje/underetasje.  

 

BFT 1 kan oppføres med leilighetsbygg med flatt tak og maks møne /gesims 15 m fra overkant gulv 

nederste boenhet. Det tillates parkeringskjeller under boenhetene. Heissjakt og ventilasjon tillates 

over topp gesims/møne. Det kan også anlegges servicefunksjoner, restaurant, velvære mm.  

Parkering på bakkeplan medregnes i BRA med 20 m2 pr p-plass. 

 

2.3 Skianlegg, BSA 

Skianlegg skal benyttes til skitrekk og nedfarter/skiløyper. Teknisk infrastruktur som snøanlegg m.m. 

til drift av anlegget tillates. Nødvendig driftsbygg for skitrekk tillates etablert. Skitrekk og nye traseer 

tillates etablert. Terrenget tillates tilpasset slik at naturlig fall oppnås og traseene og trekk blir lagt på 

en naturlig, god og sikker måte. Skjæringer skal søkes unngått, og fylling og bearbeidede arealer skal 

tilsåes med stedegne arter. Primært skal lokalt jordsmonn med naturlig frøbank benyttes. 
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Sykkelløyper og andre aktiviteter naturlig for et alpinanlegg tillates lagt til rette og bygd. 

 

Det skal være sikra trygg passasje for langrennsløpere gjennom anlegget  i åpningstidene og for 

tråkkemaskin (utom åpningstidene). 

 

2.4 Energianlegg, BE 

 Arealene tillates benyttet til trafo, nettskap, bredbåndkoblinger og liknende infrastruktur.  

 

 

2.5 Vannforsyningsanlegg, BVF 

Arealet skal benyttes til høydebasseng med tilhørende infrastruktur og konstruksjon. Teknisk bygg 

kan være inntil 9m2 og topp møne/gesims på maks kote 879. Bygget skal være utformet i tradisjonell 

stil som i området for øvrig. 

 

3. Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur 

Det skal utarbeides teknisk plan for alle arealer regulert til samferdselsanlegg og teknisk 

infrastruktur. Tekniske planer for vann og avløp skal omfatte hele planområdet med nødvendige 

tilknytninger til eksisterende nett. Ved delfelt utbygging skal det vises relevante hovedløsninger for 

delfelt som kommer på senere byggetrinn.  

 

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur skal anlegges som vist på plan og i samsvar med gjeldende 

kommunale normaler.  

 

3.1. Veg, SKV 

Veg SKV skal være felles for boenhetene og næringsdriften i planområdet. SKV2 og 8 kan også 

overtas av kommunen.  

 

3.2. Fortau, SF 

Fortau skal opparbeides samtidig med vei på samme strekning.  

 

3.3. Gangveg, SGG 

Gangveg skal etableres opp til Lodgen. Bratte strekk tillates trapp etablert.  

 

3.4. Annen veggrunn, SVG 

Arealet vil være anleggs og riggområde i forbindelse med bygging av vei og opparbeidelse av tomter. 

Det tillates skjæring/fylling og forstøtningsmur på arealet. Etter ferdigstillelse skal arealet såes til. 

SVG skal benyttes til snøopplag. 

3.5.  Parkering, SPA 

SPA 2 er parkering for skisenterets gjester. 

Det tillates tilrettelagt for lading el-biler.  

 

 

4. Grønnstruktur 

4.1.Naturområde, GN 

GN tillates bearbeidet for å sikre tilstøtende arealer for steinsprang og snø og is som kan falle ned. 

Det tillates opparbeidet slik at det fungerer som atkomstvei ut i skiløype.  

 

 

5. Hensynssoner 
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5.1. Frisikt 

Ikke noe skal etableres som kan ta sikt i frisiktarealet.  

 

5.2. Infrastruktur 

Området tillates benyttet til omlegging av hovedledninger for vann, avløp, strøm og 

telekommunikasjon. 

 

6. Bestemmelsesområde 

Kulturminner som skal frigis. Alle kulturminner innenfor planområdet søkes frigitt.  

Før det gis tillatelse til tiltak som berører noen registrerte kulturminner merket #..., skal det foreligge 

dispensasjon fra kulturminneloven for tiltak i aktuelle registrerte kulturminne. 
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Advokathjelp ved boligkjøpet

Borettslag/aksjeleilighet:  Kr 4 900 

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 9 400 

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 13 500

Boligkjøperforsikring tegnes hos eiendomsmegler 

senest ved kontraktsignering og gir rett til advokat-  

hjelp inntil 5 år etter overtakelse. Forsikringen 

betales som del av oppgjøret ved boligkjøpet.

• Gjelder i 5 år.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom, om nødvendig.

• Dekker motpartens omkostninger, forutsatt at HELP utpeker advokaten.

• Gir deg tilgang til Min side, der du kan følge saken din.

HELP Boligkjøperforsikring

Rett skal være rett. For alle.

“Vi unner ingen å stå alene”

Egenandel kr 4 000 påløper ved takst, tvist 

eller 10 timer advokatbistand, avhengig av 

hva som kommer først. Meglerforetaket mottar 

kr 1 900/3 600/3 400 i kostnadsgodtgjørelse, 

avhengig av boligtype.

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.

Fra å vurdere om vi hadde råd til advokat, 

kunne vi vurdere om vi hadde råd til ny sofa.

Har du spørsmål? 

Kontakt HELP på  

help.no/minside,  

telefon 22 99 99 99  

eller post@help.no
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tryggbudgivning.no

- den enkleste 

og mest  sikre 

måten å by på 

bolig i dag!

GI BUD MED BANKID

På eiendommens 

annonse vises det 

en “Gi bud”-knapp 

for elektronisk 

budgivning.

IDENTIFISER MED BANKID

Innlogging fungerer på 

samme måte som i din 

nettbank. Du kan også 

bruke BankID App (iOS/

Android) eller BankID  

på mobil.

REGISTRERING AV BUD

Nettsiden hjelper deg 

med korrekt utfylling 

av budmeldingen.

ELEKTRONISK SIGNERING

BankID lar deg signere 

budmeldingen elektronisk.

Budmeldingen overføres 

til eiendomsmegleren.

BUDRUNDEN

Etter signering vil du 

motta en SMS-kvittering.

Gi budforhøyelser med 

BankID eller ved å svare 

på SMS-kvitteringen.

Fra 01.01.14 gjelder nye regler for budgivning. Benytt 

“Gi bud”-knappen på eiendommens annonse for å registrere 

ditt bud elektronisk. «Gi bud»-knappen åpner nettsiden 

TryggBudgivning.no som er integrert i meglersystemet. 

Alle bud / budforhøyelser og forbehold overføres automatisk 

inn i budjournalen på den respektive eiendommen.

 

Du logger deg inn på TryggBudgivning.no ved å bruke BankID. 

Det er derfor viktig å huske å ta med deg din BankID-brikke 

på budgivningsdagen. Du kan gi bud fra datamaskin, nettbrett 

eller smarttelefon. 

Når du benytter deg av TryggBudgivning.no trenger du ikke 

å ta bilde av legitimasjon eller sende inn budskjema til megler. 

Etter at bud er registrert med BankID får du en kvittering 

pr. SMS om at budet er mottatt.

 

Du registrerer budforhøyelser ved å logge inn på nytt 

med BankID eller ved å svare på SMS-kvitteringen som  

du allerede har mottatt. Budforhøyelser registreres også 

automatisk inn i meglersystemet.

NYTT BUDREGLEMENT

Lykke til!

LØSNINGEN ER EN DEL AV MEGLERSYSTEMET WEBMEGLER 

OG LEVERES OG DRIFTES AV WEBSYSTEMER AS
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_________________________________________________________   _______________________________________________________

Fødselsnr(11 siffer) ______________________________________  Fødselsnr(11 siffer) _____________________________________

Adresse: ________________________________________________  Adresse: _______________________________________________

Poststed: ________________________________________________  Poststed: ______________________________________________

Tlf (priv/mob) __________________________________________  Tlf (priv/mob) _________________________________________

E-post: __________________________________________________ E-post: ________________________________________________

Jeg/vi er kjent med at eventuelle forhøyninger av budet må skje skriftlig til megler.  Første bud er kun gyldig ved fremvisning/kopi 
av legitimasjon. 

Sted:________________________Dato: ______________________  Sted:________________________Dato: _____________________

(Signatur) _______________________________________________  (Signatur) _____________________________________________

Kun for Exbo:

Fin. sjekket: _____________________________________________   ________________________________(Godkj.av navn/dato/kl.)

Budskjema

www.exbo.no

Undertegnede gir herved følgende kjøpetilbud på:

Adresse:________________________________ ________________ + omkostninger i henhold til salgsoppgaven.

Gnr:_________ Bnr:_________ Snr:_________ i _____________________________________________ Kommune

Pålydende kr.:________________________ + omkostninger i henhold til salgsoppgaven.

Beløp med bokstaver:______________________________________________________________________________________________

Undertegnede er kjent med at selger står fritt til å godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet 
er bindende for meg/oss når det er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet 
aksepteres innen akseptfristen.

Finansieringsmåte (Hvordan skal eiendomskjøpet finansieres):

Lån (sett opp hvilken bank samt kont.person):________________________________________________________________________

Egenkapital (sett opp navn på bank samt kont.person):________________________________________________________________

Overtakelsesdato: _______________

Nærværende bud er bindende frem til og med (dato/kl.slett)_______________

Eventuelle forbehold (sett inn eventuelle forbehold eller betingelser for budet):

_________________________________________________________________________________________________________________________

_________________________________________________________________________________________________________________________

Budgiver er informert om muligheten for å tegne boligkjøperforsikring

Ønsker de boligkjøperforsikring  q JA   q NEI

Navn budgiver nr. 1 (blokkbokstaver): Navn budgiver nr. 2 (blokkbokstaver)
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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!

SvSvenn Erik Kenn Erik Kvvannesannes
T: 92 63 78 43

sek@exbo.no

Følg oss på
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