
Prisantydning: kr 2 390 000,‑

Røyrvikåsen bustadfelt 
bustadfelt 31



Fint beliggende enebolig i hyggelig boligområde på Hovden

Eneboligen går over to etasjer og det er garasje på eiendommen



Fint beliggende enebolig i hyggelig boligfelt 
‑ Kort vei til Hovden sentrum ‑ 4 soverom og 
2 bad ‑ garasje

OMRÅDE
bustadfelt 31

ADRESSE
Røyrvikåsen bustadfelt 31, 
4755 HOVDEN I SETESDAL

Prisantydning
kr 2 390 000,‑

Omkostninger: kr 76 140,‑
Totalpris: kr 2 466 140,‑
Formuesverdi: kr 892 690,‑
Kommunale avgifter: kr 13 940,‑ per år

928 06 323
janterje.halvorsen@sormegleren.no

Jan Terje Halvorsen
Eiendomsmegler

Sørmegleren AS, avd. Setesdal
Ljosheimvegen 1, 4735 Evje
99 56 40 40
sormegleren.no

BRA‑i: 147 m²
BRA‑e: 32 m²

BRA Total: 179 m²
Boligtype: Enebolig
Byggeår: 2012
Soverom: 4
Eierform bygning: Eiet
Eierform tomt: Eiet
Tomteareal: 936.3 m² 



RØYRVIKÅSEN BUSTADFELT 31

OM BOLIGEN
Eiendommens betegnelse
Gnr. 2, bnr. 1158
i Bykle kommune.

Areal
BRA ‑ i: 147 m²
BRA ‑ e: 32 m²
BRA ‑ b: 0 m²
BRA totalt: 179 m²
TBA: 54 m²
Fra 01.01.24 er det innført nye regler for måling og opplysning av areal på boliger.
De nye arealbegrepene er:

Bruksareal BRA:
BRA‑i ‑ Internt bruksareal. Arealet innenfor boenheten.
BRA‑e ‑ Eksternt bruksareal. Areal av alle rom utenfor boenheten og som tilhører denne, for eksempel  
eksterne boder.
BRA‑b ‑ Innglasset balkong, altan, terrasser.

Andre arealer:
TBA ‑Terrasser og åpen altan som er tilknyttet boligen.
ALH ‑ Areal med lav himlingshøyde måles på samme måte som BRA, men man ser bort fra krav til  
himlingshøyde. Arealet inngår ikke i BRA, men opplyses om sammen med BRA som et tillegg.
GUA – summen av BRA og AHL. Brukes når boligen har gulvareal som ikke er måleverdig på grunn av for  
eksempel skråtak eller lav himlingshøyde. Arealet oppgis som tilleggsinformasjon til øvrige arealer.

Enebolig
Bruksareal fordelt på etasje
1. etasje
BRA‑i: 95 m² Entré, stue, kjøkken, vaskerom, soverom, bad og annet rom med sluk. 

2. etasje
BRA‑i: 52 m² Stue, 3 soverom, bad og bod.

TBA fordelt på etasje
1. etasje
54 m² 

Garasje
Bruksareal fordelt på etasje
1. etasje
BRA‑e: 32 m² 

Bygningssakkyndigs kommentar til arealoppmåling
KONTROLL AV TEGNINGER:
Det er foretatt gjennomgang av godkjente tegninger og byggesak fra kommunen sendt via megler. Bruken  
av rom på befaringsdagen stemmer
ikke helt overens med godkjente tegninger fra kommunens byggesaksarkiv. 

1. etasje:
‑ Tegninger viser WC‑rom. Dette rommet fremstod som vaskerom på befaringsdagen. 

2. etasje:
‑ Tegninger viser større loftstue med gulv helt bort til vinduer. Dette fremstod som en åpen løsning fra stue i  
etasjen under.



‑ Tegninger viser en mindre bod innenfor et av soverommene. Dette rommet eksisterer ikke. Fremstår som  
større soverom. 

Annet:
‑ Arealer i loftstue er målt fra rekkverk for mesanin/ hems.
‑ Loft har arealer som ikke er måleverdige på grunn av for lav høyde. 

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
936.3 m²

Tomtebeskrivelse
Areal: 936 kvm, Eierform: Eiet tomt

Beliggenhet
Fint beliggende enebolig i et rolig og hyggelig boligområde på Hovden. Det er kort vei til flott turterreng  
hele året og lysløype med oppkjørte skiløyper vinterstid. Gangavstand til sentrum med butikker og kafeer,  
badeland, barnehage og skole.

Adkomst
Se kart. Boligen er merket med TIL SALGS‑plakat fra Sørmegleren og det vil være skiltet ved fellesvisning.

Bygningssakkyndig
Lossius Takst AS

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Bygning oppført i tre over ringmurselementer, betong og støpt plate. Yttervegger med isolert bindingsverk  
kledd med liggende kledning. Taktekking av trepanel/  plank. Takrenner, nedløpsrør og beslag er av stål.  
Vinduer med malte karmer og rammer av tre med 2‑lags glass. Hovedytterdør i PVC, ukjent østeuropeisk  
type. Balkongdør i tre. Balkongdør har 2‑lags isolerglass. Ubehandlet terrasse av tre fra byggeår rundt store  
deler av boligen.

Sammendrag selgers egenerklæring
Følgende fremkommer av selgers egenerklæringsskjema: 

1 Har det vært feil på bad, vaskerom eller toalettrom? Ja! Lekkasje i vannrør mellom bad og vaskerom.
2 Er det utført arbeid på bad, vaskerom eller toalettrom? Ja! 
2.1 Faglært
2.2 Venter på svar fra rørlegger og evt. erstatning fra JF Forsikring om skadeomfanget (materielt).
2.3 Rørlegger Jarle Sørensen Hovden

3. Har det lekket vann utenfra og inn, eller er det sett andre tegn til fukt eller utettheter? Ja. 
3.1 Beskriv feilen og omfanget: Ved slagregn har det lekket litt i stuevinduer.

9 Er det utført arbeid eller kontroll på det elektriske anlegget? Ja!
9.1 Faglært!
9.2 De har utført vanlig kontroll
9.3 E‑verket

10. Kjenner du til om det er/  har vært utettheter i terrasse/  garasje/  tak/  fasade? ‑ Ja, Regn har trengt inn  
vinduer, vestsiden. 

11 Har det vært feil på utvendige eller innvendige avløpsrør eller vannrør? Ja!



11.1 Se 1.1. første punkt

12 Etr det utført arbeid på utvendige eller innvendige avløpsrør eller vannrør? Ja!
12.1 Faglært
12.2 Se 1.1 første punkt 

15 Er det utført arbeid på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg? Det planlegges i legge/  montere  
varmepumpe i oktober 2024.

Se selgers egenerklæringsskjema for utfyllende informasjon.

Innhold
Eneboligen går over to etasjer og inneholder entre, kjøkken, stue, vaskerom, soverom, bad og annet rom  
med sluk i 1. etasje. I loftsetasjen er det stue, 3 soverom, bad og en bod. Frittliggende garasje på  
eiendommen.

Enebolig totalt: 
Primærrom: 142 kvm, Bruksareal: 147 kvm Sekundærrom: 5 kvm.
P‑rom inkl: Entre, kjøkken, stue, vaskerom, 4 soverom, bad (1. etasje), stue og bad (loftsetasje). 
S‑rom inkl.: Annet rom med sluk og bod. 

1. etasje: 
Bra: 95 m² ‑ P‑rom: 95 m² ‑ S‑rom: 0 m²
P‑rom inkl.: Entre, kjøkken, stue, vaskerom, soverom og bad (1. etasje). 
S‑rom inkl.: Annet rom med sluk. 

Loftsetasje: 
Bra: 52 m² ‑ P‑rom: 47 m² ‑ S‑rom: 5 m²
P‑rom inkl.: Stue, 3 soverom og bad (loftsetasje). 
S‑rom inkl.: Bod. 

Arealer i loftstue er målt fra rekkverk for mesanin/  hems. Loft har arealer som ikke er måleverdige på grunn  
av for lav høyde.

Garasje:
Bra: 32 m² ‑ P‑rom: 0 m² ‑ S‑rom: 32 m²
S‑rom inkl.: Garasje. 

Arealer og rombenevnelser er hentet fra tilstandsrapport. Benevnelsen viser hva rommene benyttes til i dag,  
ikke hva de opprinnelig er godkjent som. 

Det er avvik mellom godkjente tegninger/  ferdigattest og dagens planløsning. Tegninger viser WC‑rom.  
Dette rommet fremstår i dag som vaskerom. Tegninger viser større loftstue med gulv helt bort til vinduer.  
Dette fremstår i dag som en åpen løsning fra stue i etasjen under. Tegninger viser en mindre bod innenfor et  
av soverommene. Dette rommet eksisterer ikke. Fremstår som større soverom. Ulovlige tiltak vil kommunen  
kunne forfølge og kreve omsøkt etter dagens regelverk. Risiko og eventuelle kostnader forbudet med  
eventuell søknad‑/  godkjenning påhviler kjøper.

Megler har ikke mottatt tegninger på garasje fra kommunen, dette medfører at megler ikke kan kontrollere  
at bruken av rommene samsvarer med hva de er godkjent som. Eventuelle pålegg/  søknader som følge av  
ulovlige tiltak på eiendommen er kjøpers risiko og ansvar.

Standard
Hyggelig og romslig stue med plass for flere sittegrupper. Det er vedovn i stua og god takhøyde. Store  
vinduer som gir godt lys. Utgang til terrasse fra stua. Delvis åpen løsning til kjøkkenet. 

Romslig kjøkken med plass for spisebord. Pen kjøkkeninnredning med glatte speil‑fronter og laminert  
benkeplate. Kjøkkenet har fastmonterte hvitevarer ifm. av oppvaskmaskin, kjøl‑/  fryseskap, stekeovn og  



koketopp. Kjøkkenventilator med avtrekk ut. 

Vaskerom i 1. etasjen med fliser på gulv, panel på vegger og i takhimling. Rommet er innredet med  
utslagsvask og opplegg for vaskemaskin.

Bad i 1. etasje med fliser på gulv. Panel på vegger og i takhimling. Badet er innredet med toalett,  
dusjkabinett og baderomsinnredning med nedfelt servant.

Stue i loftsetasjen. 

Bad i loftsetasjen har fliser på gulv. Panel og fliser på vegger. Panel i takhimling. Badet er innredet med  
toalett, badekar, dusjkabinett og baderomsinnredning med nedfelt servant. 

Det er fire soverom i boligen. Ett soverom i 1. etasje og tre soverom i loftsetasjen. 

Boligen har balansert ventilasjonsanlegg.

Frittliggende garasje på eiendommen.

Tilstandsrapport:
Tilstandsrapport basert på innholdskrav i ny forskrift til avhendingsloven er vedlagt denne salgsoppgaven.  
Vi oppfordrer interessenter til å sette seg grundig inn i rapporten før budgivning. Kjøper anses å være kjent  
med opplysninger som fremgår av tilstandsrapporten, og vil således ikke kunne gjøre gjeldene mangler som  
fremgår av rapporten. 

Tilstandsrapporten er utarbeidet av Ruben Lossius den 22.10.24, og er gyldig i 1 år etter rapportdato. Ved  
eldre rapporter anbefales interessenter å undersøke eiendommen grundig. Det gjøres oppmerksom på at  
rapporten kun omhandler boligen, eventuelle øvrige bygninger på eiendommen er ikke vurdert.

Bygningssakskyndigs konklusjon:Boligen er av typen importert delvis prefabrikkert elementhus/  byggesett  
fra Øst‑Europa (Baltic Wooden Houses & Furniture). Enkelte deler av boligen er oppført noe ulikt vanlig  
Norsk byggeskikk og avviker stedvis fra Norsk Standard. Boligen fremstår med normal innvendig slitasje ut i  
fra bruk og alder, men har etterslep på utvendig vedlikehold. I hovedsak fremstår boligen i god teknsik  
stand, men det må påregnes utbedring av enkelte avvik. Oppsummering av avvik som defineres som TG2 og  
TG3 vises fra side 6 i rapporten. Hele rapporten må leses!

Følgende avvik har fått TG3: 
Utvendig > Taktekking ‑ Det er avvik:
‑ Taktekket har betydelige slitasje skader, stedvis påbegynt råte, løse og vridde takpanelbord og vannbord/  
vindski.
‑ Det mangler vannbord mellom kledning på kvist og tak.

Utvendig > Nedløp og beslag ‑ Det er avvik:
‑ TG3: Det mangler snøfangere på taket.
‑ TG 2: Det er ikke tilfredsstillende beslag på tak rundt pipe. Tilsynelatende ufagmessig arbeid eller arbeid  
som ikke er preakseptert Norsk standard.
‑ Takpanel er ufagmessig avsluttet mot renne. Det mangler skvettbeslag.
‑ Det mangler stigetrinn for feier.

Utvendig > Vinduer ‑ Det er avvik:
‑ Innvendig ble der registrert vannlekkasje og fuktskjolder i foring på flere vinduer. Også på befaringsdagen  
var det vått i to av vindusforingene. Et av vinduene var forsøkt tettet med utvendig fugemasse. Det er  
påvist avvik/  feil rundt innsettingsdetaljer. Vinduene er ikke satt inn etter preakseptert løsning.
‑ Flere vannbord har løsnet og fremstår med slitasjeskader.
‑ Enkelte vindu henger noe i karm ved åpne/  lukking.

Utvendig > Dører ‑ Det er avvik:



‑ TG3: Dørene er satt inn på samme måte som vinduer. Vannbord over dører er kun festet utenpå kledning.  
Innsettings avvik.
‑ TG2: Ytterdøren har noe vedlikeholdsbehov da lukkefunksjon til tider henger seg opp. Balkongdør mangler  
utvendig håndtak. Det er ikke montert beslag i underkant av dørene.

Innvendig > Overflater ‑ Det er avvik:
‑ Det ble registrert fuktskjolder i flere av vindusforingene etter vannlekkasje som også er omtalt i punkt for  
vinduer. Det kan ikke utelukkes skader skjult bak overflater tilknyttet dette avviket.
‑ I løpet av det siste året har det vært en innvendig lekkasje fra vannfordelerskap i bodrom under trapp.  
Dette har medført til at vann har trukket inn i tilstøtende rom og medført synlig skade blant annet på  
parkett i stuen og på et soverom. Det er utarbeidet en skadesak og forsikringsselskapet er i ferd med å  
utbedre skader. Dette var ikke ferdig utført på befaringsdagen. Henviser til selger vedr. videre fremdrift/  
saksgang.
‑ Det ble registrert bom (hulrom) i fliser på gulv flere steder i boligen inkl. bad, og løse i fliser og fuger i  
gang.
‑ Det gjøres oppmerksom på noe ujevne og store åpninger i skjøter mellom parkett bord.

Våtrom > 1. etasje > Annet rom med sluk > Sluk, membran og tettesjikt ‑ Det er avvik:
‑ Rommet har ikke membran på gulv og mangler tette oppkanter. Det har vært lekkasje i rommet i løpet av  
det siste året. Vannlekkasjen har medført til at vann har trukket inn og påført skade i tilstøtende rom.

Våtrom > Loftsetasje > Bad (loftsetasje) > Overflater Gulv ‑ Det er avvik:
‑ Det er motfall fra sluk på badegulvet mot dør, ca. 2 mm. (TG 3) Det er heller ingen oppkant ved dør eller  
påvist bak gulvlister. Ved lekkasje i rommet vil tilstøtende bygningsdeler bli skadet. I løpet av det siste året  
har det vært lekkasje som følge av dette. Skade utbedring pågår.
‑ Det ble registrert noe bom i fliser og enkelte fliser har løsnet.
‑ Det ble registrert bom eller løse fliser.
‑ Gulvlister av tre er plassert nært våtromsgulv. Løsningen er ikke preakseptert.

Våtrom > 1. etasje > Bad (1. etasje) > Overflater Gulv ‑ Det er avvik:
‑ Det er ikke fall på badegulvet og ingen oppkant ved dør eller påvist bak gulvlister. Ved lekkasje i rommet  
vil tilstøtende bygningsdeler bli skadet.
‑ Gulvlister av tre er plassert nært våtromsgulv. Løsningen er ikke preakseptert.

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg 
‑ Det ble registrert en løs ledning på loft som kun var tape på enden.
‑ Det er montert stikkontakt på baderomsinnredning som står utsatt til i forhold til vannsøl fra vask.  
Kontakten er ikke beregnet for å tåle fukt/  vann. (ikke
IP 44)
‑ Undertegnede har videre ikke el‑kompetanse. Ytterliggere undersøkelser anbefales av elkontrollør.

Tekniske installasjoner > Branntekniske forhold Gå til side
‑ Brannslukkeapparat er merket 2013. (over 10 år, TG 3)

Følgende avvik har fått TG2 (avvik som kan kreve tiltak): 
Utvendig > Veggkonstruksjon ‑ Det er avvik:
‑ Det mangler hjørnelister, det er også trapping mellom kledningsbord.
‑ Det gjøres oppmerksom på at kledning/  panel ikke har ru overflate for heft for maling. Mye avflassing  
registret.
‑ Kledningen og hjørnebord/  vannbord har betydelig etterslep på vedlikehold. Stedvis påbegynt råte  
registrert på hjørnebord/  belistning. Enkelte hjørnebord/  belistning som er benyttet er ikke ment for  
utendørs bruk og er ufagmessig montert.
‑ Det ble ikke registrert museband bak nederste kledningsbord. Symptom på aktivitet fra mus registrert på  
loft.
‑ Plate som skal fungere som vindsperre er tilsynelatende ikke spikret/  klemt tilstrekkelig mot bindingsverk.  
Det er også ukjente egenskaper for platen med tanke på om den ivaretar lufttetthet.

Utvendig > Takkonstruksjon/  Loft ‑ Det er avvik:



‑ Det ble registrert aktivitet fra mus på loftet i form av gnagemerker og muselort. Det kan ikke utelukkes  
skjulte skader i konstruksjon.

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under balkonger ‑ Det er avvik:
‑ Terrassen fremstår med etterslep på vedlikehold, noe slitt og har enkelte skader på overlater og noe  
påbegynt råtedannelse.

Innvendig > Radon ‑ Det er avvik:
‑ Radonmålinger er ikke foretatt. Det er ikke fremvist dokumentasjon på tiltak mot radon, eiendommen  
ligger i et område som i NGU Radon aktsomhetskart
er definert med "høy" eller "særlig høy" aktsomhetsgrad.

Innvendig > Innvendige trapper ‑ Det er avvik:
‑ Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.

Innvendig > Innvendige dører ‑ Det er avvik:
‑ Enkelte dører står noe skjevt mellom dørkarm og dørblad og må ettertrekkes ved lukking.
‑ Det ble registret at et par av profil speilene var løsnet noe fra dørramme.

Våtrom > 1. etasje > Annet rom med sluk > Overflater vegger og himling ‑ Det er avvik:
‑ Det ble registrert skade på paneloverflater etter tidligere lekkasje.

Våtrom > 1. etasje > Annet rom med sluk > Overflater Gulv ‑ Det er avvik:
‑ Krav til fall mot sluk er ikke oppfylt. Målt fall fra dør er 8 mm. Krav er minimum 25 mm. Det er heller ikke  
tette oppkanter langs vegger.
‑ Gulvlister av tre er plassert nært våtromsgulv. Løsningen er ikke preakseptert.

Våtrom > Loftsetasje > Bad (loftsetasje) > Overflater vegger og himling ‑ Det er avvik:
‑ Det er plassert dør i våtsone.
‑ Panel på vegger i våtsone er ikke en preakseptert løsning.
‑ Det ble registrert sprekk i innvendig hjørne som er flisbelagt.

Våtrom > Loftsetasje > Bad (loftsetasje) > Sluk, membran og tettesjikt ‑ Det er avvik:
‑ Det kan ikke påvises at det er membran på gulvet. Mulig det foreligger bak flislim i sluk og bak lister.
‑ Det er ikke membran på vegger i våtsone som har panel. Ukjent bak fliser ved vask og badekar.
‑ Det foreligger ingen dokumentasjon på membranarbeider.

Våtrom > 1. etasje > Bad (1. etasje) > Overflater vegger og himling ‑ Det er avvik:
‑ Dør plassert i våtsone.
‑ Panel på vegger er ikke en preakseptert løsning for våtrom. Da rommet har dusjkabinett vil konsekvensene  
av avviket være mindre.
‑ Det er utette rørgjennomføringer synlig under vask.

Våtrom > 1. etasje > Bad (1. etasje) > Sluk, membran og tettesjikt ‑ Det er avvik:
‑ Det kan ikke påvises at det er membran på gulvet. Mulig det foreligger bak flislim i sluk og bak lister.
‑ Det er ikke membran på vegger i våtsone som har panel. Ukjent bak fliser ved vask og badekar.
‑ Det foreligger ingen dokumentasjon på membranarbeider.

Våtrom > 1. etasje > Bad (1. etasje) > Sanitærutstyr og innredning ‑ Det er avvik:
‑ Det ble registrert svelleskade på baderomsinnredning.

Våtrom > 1. etasje > Vaskerom > Overflater Gulv ‑ Det er avvik:
‑ Våtromsgulvet har ikke fallforhold mot sluk som tilfredsstiller krav til lekkasjesikring. Høydeforskjell mellom  
sluk og topp tettesjikt ved dør er under 25 mm. Ved en eventuell større lekkasje, vil vann kunne renne ut i  
tilstøtende rom før det finner veien til sluk.
‑ Gulvlister av tre er plassert nært våtromsgulv. Løsningen er ikke preakseptert.

Våtrom > 1. etasje > Vaskerom > Sluk, membran og tettesjikt ‑ Det er avvik:



‑ Det er ikke påvist at det er membran i på gulv. Da det er lister av tre langs gulv kan dette indikere at det  
også kan mangle som oppkant på vegger. Ukjente
løsninger bak lister. Dokumentasjon foreligger ikke.
‑ Det er ikke membran på vegg i våtsone ved vask.

Kjøkken > 1. etasje > Kjøkken > Overflater og innredning ‑ Det er avvik:
‑ Det ble ikke registrert lekkasjevarsler eller komfyrvakt på kjøkkenet.

Tekniske installasjoner > Vannledninger ‑ Det er avvik:
‑ Det ble registrert noe rustvann og irr på fordelerstamme i vannskap. Det opplyses at det i løpet av det  
siste året har vært en drypplekkasje på et av vannrørene som har forårsaket fukt i skap. Leietaker opplyser  
at det har vært rørlegger for å utbedre dette

Følgende avvik har fått TG2 (avvik som ikke krever umiddelbare tiltak): 
Innvendig > Etasjeskille/  gulv mot grunn ‑ Det er avvik:
‑ Målt høydeforskjell på på 2 meters lengde var stedvis mellom 10 mm. og 20 mm. eller over 15 mm. i enkelte  
rom. Dette er avvik som kvalifiserer til tilstandsgrad 2 og gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente  
måleavvik.
‑ Det ble stedvis registrert noe knirk i gulvoverflater utover hva som må kunne forventes.

Garasje er ikke tilstandsvurdert. 

For de bygningsdeler som har fått tilstandsgrad 2 og 3, og hvor det er påregnelig med tiltak, har  
bygningssakskynding utarbeidet et estimert kostnadsintervall. Se tilstandsrapport for mer informasjon.

Innbo og løsøre
Liste over løsøre og tilbehør må leses før budgivning. Her fremgår hvilke løsøre som skal følge eiendommen  
dersom dette var på eiendommen ved kjøpers besiktigelse om annet ikke er avtalt.

Hvitevarer
Følgende hvitevarer følger boligen: kjøleskap, platetopp og stekeovn. 

Parkering
Parkering i garasje. Ellers plass til flere biler på eiendommen.

Diverse
Eiendommen er fullverdiforsikret i med polisenummer: . Årlig forsikringspremie kr. 2.950,‑. 
Selger opplyser om et årlig strømforbruk på ca. 12.000 kwh.
Boligen er i dag utleid. Den leies ut for kr. 8.000,‑ per mnd. Det er 3 mnd. oppsigelse i leieavtalen, selger har  
ikke sagt opp leieavtalen

ENERGI
Oppvarming
Vedovn. Varmekabler på to bad, vaskerom, gang, stue nede og kjøkken. Dersom det er rom i boligen som  
ikke har vegg/  fastmonterte ovner, så følger det heller ikke med ovner i disse rommene.

Energikarakter
C

Energifarge
Oransje

ØKONOMI
Kommunale avgifter
Kr 13 940



Kommunale avgifter år
2023

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter inkluderer: Vanngebyr kr. 3,91,‑ per m3, Abonnemt vann kr. 3.650,‑, Kloakkgebyr kr.  
7,57,‑ per m3, Abonnement kloakk kr. 4.350,‑, renovasjon kr. 3.805,‑ og feiing/  tilsyn kr. 412,50,‑.

Info eiendomsskatt
Det er ingen eiendomsskatt for denne eiendommen.

Formuesverdi primær

Kr 892 690

Formuesverdi primær år
2021

Formuesverdi sekundær
Kr 3 213 682

Formuesverdi sekundær år
2021

Info formuesverdi
Primær: Kr. 892 690,‑ for år 2021. Sekundær: Kr. 3 213 682,‑ for år 2021.

Tilbud lånefinansiering
Vi anbefaler våre kunder å ta kontakt med vår samarbeidspartner Sparebanken Sør, på tlf. 38 10 92 00, for  
et uforpliktende tilbud.

OFFENTLIGE FORHOLD
Tinglyste heftelser og rettigheter
Heftelser som følger eiendommen:
Dagboknr.: 2008/  561543‑2/  200, tinglyst 08.07.2008 ‑ Vilkår i kjøpekontrakt. Bestemmelse om gjerde.  
Bestemmelse om spillvann/  drensvann/  overvann/  stikkrenner m.m. Bestemmelse om vann og kloakkledning.  
Rett for kommunen til å anlegge og vedlikeholde ledninger m.m. Bestemmelse om benyttelse. Med flere  
bestemmelser. 

Dagboknr.: 2008/  561543‑3/  200, tinglyst 08.07.2008 ‑ Forkjøpsrett. Rettighetshaver: BYKLE KOMMUNE.  
Forkjøpsrett ved salg av ubebygd tomt.

Fra hovedbølet som eiendommen er fradelt fra, kan det være tinglyst heftelser i form av erklæringer/  avtaler  
som ikke fremgår av grunnboken for denne eiendommen. Eiendommen overdras fri for pengeheftelser, med  
unntak av eventuelle erklæringer, avtaler, servitutter og panteheftelser som fremgår av salgsoppgaven og  
skal følge med eiendommen ved salg. Kjøpers bank vil få prioritet etter disse.

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest datert 09.03.2012. Ferdigattesten gjelder Nybygg/  bustad, gnr. 2, bnr. 1158. At en  
slik attest eksisterer gir ingen garanti for at det ikke er utført arbeid på boliger som ikke er byggemeldt eller  
godkjent. 
Garasjen mangler ferdigattest/  midlertidig brukstillatelse. Kjøper overtar risikoen og ansvar for manglende  
ferdigattest/  brukstillatelse for garasjen. I matrikkelbrev mottatt av kommunen fremkommer det at det  
foreligger igangsettingstillatelse for garasjen datert 02.10.2014.

Ferdigattest/ brukstillatelse datert
09.03.2012.



Vei, vann og avløp
Tilknyttet offentlig vei, vann og avløp.

Regulerings og arealplaner
Eiendommen er regulert til Frittliggende småhusbebyggelse (delareal 926 kvm) og offentlig friområde  
(delareal 10 kvm), tilhører reguleringsplan Røyrvikåsen bustadområde ‑ A3, ikrafttredelse 26.04.2007. På  
generell basis gjør vi oppmerksom på at det kan foreligge fremtidige planer hos kommunen for området  
rundt eiendommen, som megler ikke har mottatt opplysninger om. Det er pågående og mulig fremtidig  
utbygging på flere av nabotomtene.

Adgang til utleie
Boligen har ikke egen utleiedel, men hele boligen er i dag utleid for kr. 8.000,‑ per mnd. Oppsigelsestid er 3  
mnd, selger har ikke sagt opp leieavtalen.

Kommentar konsesjon
Bykle kommune har konsesjonsgrense null. Dette innebærer boplikt. Kjøper må undertegne  
egenerklæringsskjema om konsesjonsfrihet, som megler så sender til kommunen for registrering.  
Sørmegleren gjør oppmerksom på at kommunen må ha bekreftet at egenerklæringen er registrert i  
matrikkelen før skjøte kan sendes til tinglysing. Oppgjør kan ikke finne sted før dette foreligger.

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 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. Dette gjelder likevel bare dersom man kan gå ut i fra at det virket inn på avtalen at  
opplysningen ikke ble gitt eller at feil opplysninger ikke ble rettet i tide på en tydelig måte. 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, 1. ledd 2. pktm. Avhendingsloven § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt en innendørs arealsvikt  
karakteriseres som en mangel vurderes etter avhendingsloven § 3‑8. Informasjon om kjøpers  
undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere  
som ikke anses som forbrukere. Med forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person  
som ikke hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.



Prisantydning
Kr 2 390 000

Totalpris
Kr 2 466 140

Omkostninger kjøpers beskrivelse
2 390 000,‑ (Prisantydning)

Omkostninger
12 500,‑ (Boligkjøperforsikring HELP (valgfritt))
2 800,‑ (Boligkjøperforsikring Pluss (valgfritt tillegg))
545,‑ (Tingl.gebyr pantedokument)
545,‑ (Tingl.gebyr skjøte)
59 750,‑ 

76 140,‑ (Omkostninger totalt)

Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses en låneobligasjon og at eiendommen selges til prisantydning.

Overtakelse
Etter avtale.

Budgivning
Alle bud skal inngis skriftlig til megler. Det første budet må signeres, og budgiver må i tillegg legitimeres.  
Benytt "Gi bud"‑knappen på våre annonser for å registrere ditt bud elektronisk. Dette er en enkel og sikker  
løsning som lar deg legitimere deg og signere budet elektronisk ved hjelp av BankID. Når første bud er gitt  
vil du motta en SMS‑kvittering som du kan svare på for å gi eventuelle budforhøyelser. Budforhøyelser kan  
også gis ved å trykke "Gi bud" i våre annonser på nytt, eller via e‑post eller andre skriftlige metoder. Megler  
skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor budgiver at bud er mottatt. Bud som ikke er skriftlig eller  
som har kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 første virkedag 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 nødvendig 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 et hvert bud ha en tilstrekkelig lang akseptfrist. Selger må skriftlig akseptere budet før budaksept kan  
formidles til budgiver. 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 på baksiden av budskjemaet. Det forutsettes at hjemmel overføres til kjøper.

Betalingsbetingelser
Kjøpesum med tillegg av omkostninger skal være disponibelt på meglers klientkonto innen overtagelse.  
Normalt innebærer dette at fullt oppgjør må være innbetalt på meglers klientkonto senest to virkedager før  
avtalt overtagelsesdato.
Eventuelle vilkår knyttet til innbetalingen, eksempelvis pantedokument som skal tinglyses til fordel for  
kjøpers bank, må være megler i hende i god tid før overtagelse kan finne sted. Sørmegleren AS tar ikke imot  
innbetalinger fra utlandet, innbetaling av oppgjør skal foretas samlet fra kjøpers konto i norsk  
finansinstitusjon. 

Megler tar ikke imot oppgjør i form av kontanter eller bankremisse.

Hvitvaskingsreglene
I henhold til lov om hvitvasking og terrorfinansiering har megler plikt til å gjennomføre kontrolltiltak ovenfor  
kunder. Dette innebærer å bekrefte kunders identitet, innhente opplysninger om reelle rettighetshavere og  
kundeforholdets formål og tilsiktede art. Videre skal megler kontrollere midlenes opprinnelse, samt  
gjennomføre kundekontroll av personer med disposisjonsrett til konto som benyttes ved transaksjoner til  



klientkonto. 

Kundekontroll skal gjennomføres løpende gjennom hele oppdragsperioden, dersom megler på noe  
tidspunkt ikke får gjennomført tilstrekkelig kundekontroll har megler rett til å avvikle kundeforholdet. 

Megler er underlagt rapporteringsplikt til Økokrim ved mistanke om brudd på hvitvaskingsloven. Melding  
sendes Økokrim uten at partene varsles og megler kan i enkelte tilfeller ha plikt til å stanse gjennomføring  
av handelen. Partene i handelen kan komme i ansvar for tap den andre part påføres som følge av brudd på  
hvitvaskingsregelverket, partenes rettigheter ved mislighold.

Vedlegg til Salgsoppgave
Salgsoppgaven med tilhørende vedlegg må gjennomgås før budgivning. Dokumentasjonen anses som  
kjøpers beslutningsgrunnlag.
Komplett oversikt over alle dokumenter megler har mottatt fra det offentlige/ forretningsfører er tilgjengelig  
på Sørmeglerens hjemmeside www.sormegleren.no/ 17‑23‑0042. Dokumentene kan også fås hos megler ved  
forespørsel.
Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring. Forsikringen dekker selgers ansvar etter avhendingsloven begrenset  
til eiendommens salgssum, oppad begrenset til 14 millioner kroner. Forsikringen dekker ikke verditap som  
følge av forekomst av insekter.

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og Boligkjøperforsikring Pluss fra  
HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell  
juridisk hjelp dersom det oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  
Boligkjøperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjøperforsikring + fullverdig advokathjelp på  
viktige rettsområder i privatlivet. Egenandel kr. 4 000,‑ påløper i tvistesaker. Les mer om begge  
forsikringene i vedlagte materiell eller på help.no. Det gjøres oppmerksom på at meglerforetaket mottar fra  
kr 2.200,‑ til kr 2.600,‑ avhengig av boligtype, i honorar for hver forsikringsavtale som formidles på  
Boligkjøperforsikring, samt kr 1 000,‑ i honorar for Boligkjøperforsikring Pluss..

Meglers vederlag
Fornyelse/ oppkjøp annonse på Finn.no 04.09.2023 (Kr.2 200)
Digital grunnpakke (Kr.6 600)
Oppgjør (Kr.9 900)
Panterett med urådighet ‑ Statens Kartverk (Kr.500)
Provisjon (forutsatt salgssum: 2 750 000,‑) (Kr.65 000)
Tilrettelegging (Kr.14 500)
Totalt kr. (Kr. 98 700)

Selger
Asbjørn Johannes Hjetland

Oppdragsanvarlig
Jan Terje Halvorsen
Eiendomsmegler
janterje.halvorsen@sormegleren.no
Tlf: 928 06 323

Ansvarlig megler
Jan Terje Halvorsen
Eiendomsmegler
janterje.halvorsen@sormegleren.no
Tlf: 928 06 323

Sørmegleren AS, avd. Setesdal, Ljosheimvegen 1



4735 Evje
Tlf: 995 64 040
Organisasjonsnummer: 9441 21 331

Salgsoppgavedato
24.02.2025



Terrasse rundt flere sider av boligen

Det er kort vei til blant annet sentrum, barnehage og skole 



 

Delvis åpen løsning mellom stue og kjøkken

 

 

Romslig og hyggelig stue 

Vedovn i stua og utgang til terrasse

Stua har store vinduer og god takhøyde

 



 

Kjøkkenet har plass til spisebord



Bad i 1. etasje med toalett, dusjkabinett og baderomsinnredning med nedfelt servant

 



Det er 4 soverom i boligen, ett soverom i 1. etasje og tre soverom i loftsetasjen

Soverom



Soverom

Soverom



Loftstue

 



 

 



Bad i loftsetasjen

 



Fra stua kommer man ut til hyggelig terrasse

 







 
 



 
 

 
 

 
 











  

  

  

  



























 









































    

    

  
  

  

  



 
 



 
 

 
 



 
 

 
 

                        
     
  




                        
     
  




Tilstandsrapport

BYKLE kommune

Røyrvikåsen bustadfelt 31, 4755 HOVDEN I 
SETESDAL

gnr. 2, bnr. 1158

Befaringsdato: 22.10.2024 Rapportdato: 20.11.2024 Oppdragsnr.: 20811-1407

Ruben LossiusSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Lossius Takst ASAutorisert foretak:

HE1228Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 179 m² BRA-i: 147 m²

Ruben LossiusVår ref:

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere 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.

Enebolig



Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og taks琀昀oretak, med om lag 1400 ser琀椀昀椀serte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedri昀琀er. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres 琀椀lgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar 琀椀l at alle oppdrag kan u琀昀øres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det s琀椀lles høye krav 琀椀l utdanning, ser琀椀昀椀sering og yrkese琀椀kk. Norsk takst er oppta琀琀 av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn 琀椀l hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse kny琀琀et 琀椀l
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over 琀椀d bygget troverdighet og 琀椀llit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For 琀椀lfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med u琀昀ørt 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. De琀琀e sikrer at norske bygningssakkyndige 琀椀dlig kan 琀椀lpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, sam琀椀dig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspoli琀椀sk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

Om Lossius Takst AS
Lossius Takst AS er et takst- og bygningskontroll foretak som leverer tjenester i hele Agder. Vi u琀昀ører jevnlige oppdrag i Kris琀椀ansand,
Lillesand, Grimstad, Arendal, Birkenes og Vennesla. I 琀椀llegg har vi faste turer i innlandet av østlige deler av Agder, samt Setesdal,
Brokke og Hovden.

Vi 琀椀lbyr blant annet:
Tilstandsrapport, verditakst av bolig og tomt, byggelånsoppfølging, reklamasjon, skadetakst, skjønnsvurdering, bistand ved overtagelse
av bolig, våtromskontroll, forhåndsregistrering før gravearbeid/rystelser og annet.

KONTAKT OSS gjerne på telefon, sms eller e-post. For y琀琀erliggere info, besøk vår hjemmeside eller på Facebook.

__________________________

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

ruben@lossiustakst.no

Ruben Lossius

Rapportansvarlig

468 37 434

20811-1407Oppdragsnr.: Side: 2 av 38Befaringsdato:  22.10.2024



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 byggeår
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppført 
(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.
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. E琀琀er dagens 
regelverk vil disse kunne få en 琀椀lstandsgrad 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 (MED MINDRE BYGNINGSDELEN ER NEVNT I RAPPORTEN)

• 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 © Norsk takst 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av medlemsforetakene i Norsk takst og
av taks琀椀ngeniører som er ser琀椀昀椀sert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. 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 Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

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

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

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.

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsik琀椀g 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angi琀琀e 
琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pris琀椀lbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og 琀椀ltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

I rapporten skal det se琀琀es 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
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KONKLUSJON TILSTAND - ENEBOLIG

Boligen er av typen importert delvis prefabrikkert 
elementhus/byggese琀琀 fra Øst-Europa (Bal琀椀c Wooden Houses 
& Furniture) Enkelte deler av boligen er oppført noe ulikt 
vanlig Norsk byggeskikk og avviker stedvis fra Norsk 
Standard. 
Boligen fremstår med normal innvendig slitasje ut i fra bruk 
og alder, men har e琀琀erslep på utvendig vedlikehold.  

I hovedsak fremstår boligen i god teknisk stand, men det må 
påregnes utbedring av enkelte avvik. Oppsummering av avvik 
som de昀椀neres som TG2 og TG3 vises fra side 6 i rapporten. 

Hele rapporten må leses!

Enebolig - Byggeår: 2012

UTVENDIG
Gå 琀椀l side

Bygning oppført i tre over ringmurselementer, 
betong og støpt plate. Y琀琀ervegger med isolert 
bindingsverk kledd med liggende kledning. 
Taktekking av trepanel/plank. 

Takrenner, nedløpsrør og beslag er av stål

Vinduer med malte karmer og rammer av tre 
med 2-lags glass. Hovedy琀琀erdør i PVC, ukjent 
østeuropeisk type. Balkongdør i tre. Balkongdør 
har 2-lags isolerglass. 

Ubehandlet terrasse av tre fra byggeår rundt tore 
deler av boligen. 

INNVENDIG
Gå 琀椀l side

Limt parke琀琀 e.l. og 昀氀is på gulv. Panel på vegger og 
i takhimling. Pro昀椀lerte malte tredører som 
innvendige dører.
 
Boligen har malt tretrapp med lakkede trinn og 
spiler av stål. Bjelkelag mellom etasjer av tre. 

VÅTROM
Gå 琀椀l side

Bad i lo昀琀setasjen har 昀氀iser på gulv. Panel og 昀氀iser 
på vegger. Panel i takhimling. Badet er innredet 
med toale琀琀, badekar, dusjkabine琀琀 og 
baderomsinnredning med nedfelt servant. 

Bad i 1. etasje med 昀氀iser på gulv. Panel på vegger 
og i takhimling. Badet er innredet med toale琀琀, 
dusjkabine琀琀 og baderomsinnredning med nedfelt 
servant. 

Vaskerom i 1. etasjen med 昀氀iser på gulv, panel på 
vegger og i takhimling. Rommet er innredet med 
utslagsvask og opplegg for vaskemaskin. 

Arealer Gå til side

KJØKKEN
Gå 琀椀l side

Kjøkkeninnredning med gla琀琀e speil-fronter og 
laminert benkeplate. Kjøkkenet har fastmonterte 
hvitevarer ifm. av oppvaskmaskin, kjøl-/fryseskap, 
stekeovn og koketopp. Kjøkkenven琀椀lator med 
avtrekk ut. Fungerte på befaringsdagen. 

TEKNISKE INSTALLASJONER
Gå 琀椀l side

Vann- og avløpsrør i boligen er av plast. Ca. 200 
liters varmtvannstank.

Lu昀琀utski昀琀ing i boligen skjer via balansert 
ven琀椀lasjonsanlegg. 

Elektrisk oppvarming i 琀椀llegg 琀椀l vedovn. 

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Enebolig
• Det foreligger ikke tegninger
Garasje
• Det foreligger ikke tegninger
Undertegnede har ikke mo琀琀a琀琀 tegninger som viser garasje. 

Gå til side

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever 琀椀ltak

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

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

Enebolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Det er avvik:

- Taktekket har betydelige slitasje skader, stedvis 
påbegynt råte, løse og vridde takpanelbord og 
vannbord/vindski. 
- Det mangler vannbord mellom kledning på kvist og 
tak.

Kostnadsestimat gjelder kun taktekke/panel, ikke 
undertak da tilstanden her ikke er kjent.  
Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Det er avvik:

TG3: 
- Det mangler snøfangere på taket. 

TG 2:
- Det er ikke tilfredsstillende beslag på tak rundt 
pipe. Tilsynelatende ufagmessig arbeid eller arbeid 
som ikke er preakseptert Norsk standard. 

- Takpanel er ufagmessig avsluttet mot renne. Det 
mangler skvettbeslag. 

- Det mangler stigetrinn for feier.  
Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Utvendig > Vinduer Gå til side

Det er avvik:

-  Innvendig ble der registrert vannlekkasje og 
fuktskjolder i foring på flere vinduer. Også på 
befaringsdagen var det vått i to av vindusforingene. 
Et av vinduene var forsøkt tettet med utvendig 
fugemasse. Det er påvist avvik/feil rundt 
innsettingsdetaljer. Vinduene er ikke satt inn etter 
preakseptert løsning.

- Flere vannbord har løsnet og fremstår med 
slitasjeskader. 

- Enkelte vindu henger noe i karm ved åpne/lukking. 
Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000

Utvendig > Dører Gå til side

Det er avvik:
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TG3:
- Dørene er satt inn på samme måte som vinduer. 
vannbord over dører er kun festet utenpå kledning. 
Innsettings avvik. 

TG2: 
- Ytterdøren har noe vedlikeholdsbehov da 
lukkefunksjon til tider henger seg opp. 
- Balkongdør mangler utvendig håndtak. 
- Det er ikke montert beslag i underkant av dørene.  
Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Innvendig > Over昀氀ater Gå til side

Det er avvik:

- Det ble registrert fuktskjolder i flere av 
vindusforingene etter vannlekkasje som også er 
omtalt i punkt for vinduer. Det kan ikke utelukkes 
skader skjult bak overflater tilknyttet dette avviket. 

- I løpet av det siste året har det vært en innvendig 
lekkasje fra vannfordelerskap i bodrom under trapp. 
Dette har medført til at vann har trukket inn i 
tilstøtende rom og medført synlig skade blant annet 
på parkett i stuen og på et soverom. Det er 
utarbeidet en skadesak og forsikringsselskapet er i 
ferd med å utbedre skader. Dette var ikke ferdig 
utført på befaringsdagen. Henviser til selger vedr. 
videre fremdrift/saksgang. 

- Det ble registrert bom (hulrom) i fliser på gulv flere 
steder i boligen inkl. bad, og løse i fliser og fuger i 
gang. 

- Det gjøres oppmerksom på noe ujevne og store 
åpninger i skjøter mellom parkett bord.
Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000

Våtrom > 1. etasje > Annet rom med sluk  > Sluk, 
membran og te琀琀esjikt

Gå til side

Det er avvik:

- Rommet har ikke membran på gulv og mangler 
tette oppkanter. Det har vært lekkasje i rommet i 
løpet av det siste året. Vannlekkasjen har medført til 
at vann har trukket inn og påført skade i tilstøtende 
rom. 
Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Våtrom > Lo昀琀setasje > Bad (lo昀琀setasje) > Over昀氀ater 
Gulv

Gå til side

Det er avvik:

- Det er motfall fra sluk på badegulvet mot dør, ca. 2 
mm. (TG 3) Det er heller ingen oppkant ved dør eller 
påvist bak gulvlister. Ved lekkasje i rommet vil 
tilstøtende bygningsdeler bli skadet. I løpet av det 
siste året har det vært lekkasje som følge av dette. 
Skade utbedring pågår. 
- Det ble registrert noe bom i fliser og enkelte fliser 
har løsnet. 

- Det ble registrert bom eller løse fliser. 

- Gulvlister av tre er plassert nært våtromsgulv. 
Løsningen er ikke preakseptert.
Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Våtrom > 1. etasje > Bad (1. etasje) > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Det er avvik:

- Det er ikke fall på badegulvet og ingen oppkant 
ved dør eller påvist bak gulvlister. Ved lekkasje i 
rommet vil tilstøtende bygningsdeler bli skadet. 

- Gulvlister av tre er plassert nært våtromsgulv. 
Løsningen er ikke preakseptert. 
Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

- Det ble registrert en løs ledning på loft som kun var 
tape på enden.
- Det er montert stikkontakt på baderomsinnredning 
som står utsatt til i forhold til vannsøl fra vask. 
Kontakten er ikke beregnet for å tåle fukt/vann. (ikke 
IP 44) 

Undertegnede har videre ikke el-kompetanse. 
Ytterliggere undersøkelser anbefales av el-
kontrollør. 
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Tekniske installasjoner > Branntekniske forhold Gå til side

- Brannslukkeapparat er merket 2013. (over 10 år, 
TG 3) 

(Kostnadsestimat vist under er noe misvisende. Nytt 
apparat koster normalt 600-700 kr. pr. stk.)
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Det er avvik:

- Det mangler hjørnelister, det er også trapping 
mellom kledningsbord.  
- Det gjøres oppmerksom på at kledning/panel ikke 
har ru over昀氀ate for he昀琀 for maling. Mye av昀氀assing 
registret. 
- Kledningen og hjørnebord/vannbord har betydelig 
e琀琀erslep på vedlikehold. Stedvis påbegynt råte 
registrert på hjørnebord/belistning. Enkelte 
hjørnebord/belistning som er beny琀琀et er ikke ment 
for utendørs bruk og er ufagmessig montert. 
- Det ble ikke registrert museband bak nederste 
kledningsbord. Symptom på ak琀椀vitet fra mus 
registrert på lo昀琀. 
- Plate som skal fungere som vindsperre er 
琀椀lsynelatende ikke spikret/klemt 琀椀lstrekkelig mot 
bindingsverk. Det er også ukjente egenskaper for 
platen med tanke på om den ivaretar lu昀琀te琀琀het. 

Utvendig > Takkonstruksjon/Lo昀琀 Gå til side

Det er avvik:
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- Det ble registrert ak琀椀vitet fra mus på lo昀琀et i form av 
gnagemerker og muselort.  Det kan ikke utelukkes 
skjulte skader i konstruksjon. 

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Det er avvik:

- Terrassen fremstår med e琀琀erslep på vedlikehold, 
noe sli琀琀 og har enkelte skader på overlater og noe 
påbegynt råtedannelse. 

Innvendig > Radon Gå til side

Det er avvik:

- Radonmålinger er ikke foreta琀琀. Det er ikke fremvist 
dokumentasjon på 琀椀ltak mot radon, eiendommen 
ligger i et område som i NGU Radon aktsomhetskart 
er de昀椀nert med "høy" eller "særlig høy" 
aktsomhetsgrad. 

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Det er avvik:

- Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Det er avvik:

- Enkelte dører står noe skjevt mellom dørkarm og 
dørblad og må e琀琀ertrekkes ved lukking. 

- Det ble registret at et par av pro昀椀l speilene var 
løsnet noe fra dørramme. 

Våtrom > 1. etasje > Annet rom med sluk  > 
Over昀氀ater vegger og himling

Gå til side

Det er avvik:

- Det ble registrert skade på panelover昀氀ater e琀琀er 
琀椀dligere lekkasje. 

Våtrom > 1. etasje > Annet rom med sluk  > 
Over昀氀ater Gulv

Gå til side

Det er avvik:

- Krav 琀椀l fall mot sluk er ikke oppfylt. Målt fall fra dør 
er 8 mm. Krav er minimum 25 mm. Det er heller ikke 
te琀琀e oppkanter langs vegger. 

- Gulvlister av tre er plassert nært våtromsgulv. 
Løsningen er ikke preakseptert. 

Våtrom > Lo昀琀setasje > Bad (lo昀琀setasje) > Over昀氀ater 
vegger og himling

Gå til side

Det er avvik:

- Det er plassert dør i våtsone. 
- Panel på vegger i våtsone er ikke en preakseptert 
løsning. 
- Det ble registrert sprekk i innvendig hjørne som er 
昀氀isbelagt. 

Våtrom > Lo昀琀setasje > Bad (lo昀琀setasje) > Sluk, 
membran og te琀琀esjikt

Gå til side

Det er avvik:

- Det kan ikke påvises at det er membran på gulvet. 
Mulig det foreligger bak 昀氀islim i sluk og bak lister.   

- Det er ikke membran på vegger i våtsone som har 
panel. Ukjent bak 昀氀iser ved vask og badekar. 

- Det foreligger ingen dokumentasjon på 
membranarbeider. 

Våtrom > 1. etasje > Bad (1. etasje) > Over昀氀ater 
vegger og himling

Gå til side

Det er avvik:

- Dør plassert i våtsone. 
- Panel på vegger er ikke en preakseptert løsning for 
våtrom. Da rommet har dusjkabine琀琀 vil 
konsekvensene av avviket være mindre.
- Det er ute琀琀e rørgjennomføringer synlig under vask. 

Våtrom > 1. etasje > Bad (1. etasje) > Sluk, membran 
og te琀琀esjikt

Gå til side

Det er avvik:

- Det kan ikke påvises at det er membran på gulvet. 
Mulig det foreligger bak 昀氀islim i sluk og bak lister.   

- Det er ikke membran på vegger i våtsone som har 
panel. Ukjent bak 昀氀iser ved vask og badekar. 

- Det foreligger ingen dokumentasjon på 
membranarbeider. 

Våtrom > 1. etasje > Bad (1. etasje) > Sanitærutstyr 
og innredning

Gå til side

Det er avvik:

- Det ble registrert svelleskade på 
baderomsinnredning. 

Våtrom > 1. etasje > Vaskerom  > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Det er avvik:
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- Våtromsgulvet har ikke fallforhold mot sluk som 
琀椀lfredss琀椀ller krav 琀椀l lekkasjesikring. Høydeforskjell 
mellom sluk og topp te琀琀esjikt ved dør er under 25 
mm. Ved en eventuell større lekkasje, vil vann kunne 
renne ut i 琀椀lstøtende rom før det 昀椀nner veien 琀椀l sluk. 

- Gulvlister av tre er plassert nært våtromsgulv. 
Løsningen er ikke preakseptert. 

Våtrom > 1. etasje > Vaskerom  > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

Det er avvik:

- Det er ikke påvist at det er membran i på gulv. Da det 
er lister av tre langs gulv kan de琀琀e indikere at det 
også kan mangle som oppkant på vegger. Ukjente 
løsninger bak lister. Dokumentasjon foreligger ikke.

- Det er ikke membran på vegg i våtsone ved vask. 

Kjøkken > 1. etasje > Kjøkken  > Over昀氀ater og 
innredning

Gå til side

Det er avvik:

- Det ble ikke registrert lekkasjevarsler eller 
komfyrvakt på kjøkkenet. 

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Det er avvik:

- Det ble registrert noe rustvann og irr på 
fordelerstamme i vannskap. Det opplyses at det i 
løpet av det siste året har vært en drypplekkasje på et 
av vannrørene som har forårsaket fukt i skap. 
Leietaker opplyser at det har vært rørlegger for å 
utbedre de琀琀e. 

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Det er avvik:

- Målt høydeforskjell på på 2 meters lengde var 
stedvis mellom 10 mm. og 20 mm. eller over 15 mm. 
i enkelte rom. Dette er avvik som kvalifiserer til 
tilstandsgrad 2 og gis med bakgrunn i standardens 
krav til godkjente måleavvik. 

- Det ble stedvis registrert noe knirk i gulvoverflater 
utover hva som må kunne forventes. 

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad
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UTVENDIG

Taktekking

Taktekking av trepanel/plank. Ubehandlet, mulig malmfuru e.l. Ukjent 
undertak, men ut fra hva som var synlig på lo昀琀 var det di昀昀usjonsåpne 
plater. Videre oppbygging av tak er ukjent. 

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Lo昀琀

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
- Taktekket har betydelige slitasje skader, stedvis påbegynt råte, løse og 
vridde takpanelbord og vannbord/vindski. 
- Det mangler vannbord mellom kledning på kvist og tak.

Kostnadses琀椀mat gjelder kun taktekke/panel, ikke undertak da 琀椀lstanden 
her ikke er kjent.  

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

- Taktekket/panel må helt eller delvis ski昀琀es ut, samt utbedring av 
løsning mellom tak og kvist vegg. 

- Ukjent 琀椀lstand på undertak. Ingen lekkasje registrert på lo昀琀, men lo昀琀et 
ble kun begrenset inspisert på grunn av manglende gulv. Skjulte avvik og 
behov for utbedring kan ikke utelukkes. 
Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000

ENEBOLIG

Kommentar
I昀氀g. eiendomsverdi.no

Byggeår
2012

Nedløp og beslag

Takrenner, nedløpsrør og beslag er av stål fra byggeår. Nedløpsvann 
føres videre 琀椀l terreng. Typen renner og nedløp er ukjent for 
undertegnede. 

Normal 琀椀d før utski昀琀ing av takrenner/nedløp i plast er 20 - 30 år.
Normal 琀椀d før utski昀琀ing av takrenner/nedløp i sink eller plastbelagt stål 
er 25 - 35 år

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
TG3: 
- Det mangler snøfangere på taket. 

TG 2:
- Det er ikke 琀椀lfredss琀椀llende beslag på tak rundt pipe. Tilsynelatende 
ufagmessig arbeid eller arbeid som ikke er preakseptert Norsk standard. 

- Takpanel er ufagmessig avslu琀琀et mot renne. Det mangler skve琀琀beslag. 

- Det mangler s琀椀getrinn for feier.  
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Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

- Snøfanger eller annen sikring må monteres på deler av taket for å 
琀椀lfredss琀椀lle krav for søke琀椀dspunkt- /byggeår.

 TEK 10 - §10-3. Nedfall fra og sammenstøt med byggverk
(2) Byggverk skal sikres slik at is og snø ikke kan falle ned på steder hvor 
personer og husdyr kan oppholde seg.

- Det må påregnes utbedring rundt pipe og mot takrenne. 

- S琀椀getrinn for feier må påregnes montert.  
Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Veggkonstruksjon

Isolert bindingsverkskonstruksjon kledd med liggende bordkledning. 

Ut fra hva som er synlig under nederste kledningsbord er det ikke 
montert GU-gips, eller asfaltplate som vindsperre, men 琀椀lsynelatende 
OSB plater eller liknende. Undertegnede kjenner ikke 琀椀l om de琀琀e er en 
preakseptert godkjent SINTEF byggforsk løsning og om denne fungerer 
som vindsperre og ivaretar lu昀琀te琀琀het i boligen ihht. byggeårets krav. 

Merk: 
Det ligger påbud fra kommunen om at alle hus i boligfeltet skal være 
brunbeiset/malt. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
- Det mangler hjørnelister, det er også trapping mellom kledningsbord.  
- Det gjøres oppmerksom på at kledning/panel ikke har ru over昀氀ate for 
he昀琀 for maling. Mye av昀氀assing registret. 
- Kledningen og hjørnebord/vannbord har betydelig e琀琀erslep på 
vedlikehold. Stedvis påbegynt råte registrert på hjørnebord/belistning. 
Enkelte hjørnebord/belistning som er beny琀琀et er ikke ment for utendørs 
bruk og er ufagmessig montert. 
- Det ble ikke registrert museband bak nederste kledningsbord. 
Symptom på ak琀椀vitet fra mus registrert på lo昀琀. 
- Plate som skal fungere som vindsperre er 琀椀lsynelatende ikke 
spikret/klemt 琀椀lstrekkelig mot bindingsverk. Det er også ukjente 
egenskaper for platen med tanke på om den ivaretar lu昀琀te琀琀het. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

- Utbedring av overnevnte avvik må påregnes. 

- Y琀琀erliggere undersøkelser av vindsperre og musete琀紀ng. 
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Takkonstruksjon/Lo昀琀

Saltak med sperrekonstruksjon. Lo昀琀et er isolert mot undertak av 
di昀昀usjonsåpne plater. Videre ukjent kapasitet for lu昀琀ing. 
Lo昀琀et ble kun begrenset inspisert fra lo昀琀strapp. 

Det ble for øvrig ikke registrert indikasjon på fukt som indikasjon på 
kondens innvendig i takhimlingen på befaringsdagen, heller ikke 
vesentlige skjevheter i konstruksjon. 

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
- Det ble registrert ak琀椀vitet fra mus på lo昀琀et i form av gnagemerker og 
muselort.  Det kan ikke utelukkes skjulte skader i konstruksjon. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

- Bør y琀琀erliggere undersøkes. Det kan ikke utelukkes utbedring av 
eventuelle skjulte skader som må琀琀e fremkomme. 

Foto viser musefelle og gnagemerker på rørisolasjon. 

Vinduer

Vinduer med malte karmer og rammer av tre med 2-lags glass. 

Vurdering: Vinduene fremstår i hovedsak i god stand, men har feil ved 
innse琀紀ngsdetaljer. De琀琀e har medført 琀椀l lekkasje i vindus foringer og 
mulig i konstruksjon rundt vinduer. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
-  Innvendig ble der registrert vannlekkasje og fuktskjolder i foring på 
昀氀ere vinduer. Også på befaringsdagen var det vå琀琀 i to av 
vindusforingene. Et av vinduene var forsøkt te琀琀et med utvendig 
fugemasse. Det er påvist avvik/feil rundt innse琀紀ngsdetaljer. Vinduene 
er ikke sa琀琀 inn e琀琀er preakseptert løsning.

- Flere vannbord har løsnet og fremstår med slitasjeskader. 

- Enkelte vindu henger noe i karm ved åpne/lukking. 

Konsekvens/琀椀ltak
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• Tiltak:

- Utbedring av vannlekkasje må u琀昀øres umiddelbart. Alle vinduer som 
har feil montering må demonteres og remonteres ihht. preakseptert 
løsning.  
Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000

Dører

Hovedy琀琀erdør i PVC, ukjent østeuropeisk type. Balkongdør i tre. 
Balkongdør har 2-lags isolerglass. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
TG3:
- Dørene er sa琀琀 inn på samme måte som vinduer. vannbord over dører 
er kun festet utenpå kledning. Innse琀紀ngs avvik. 

TG2: 
- Y琀琀erdøren har noe vedlikeholdsbehov da lukkefunksjon 琀椀l 琀椀der henger 
seg opp. 
- Balkongdør mangler utvendig håndtak. 
- Det er ikke montert beslag i underkant av dørene.  

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

- Utbedring av feil i innse琀紀ngsdetaljer.

- Montering av ny琀琀 håndtak.  

- Leietaker opplyser at hun har en spesiell teknikk for å lukke y琀琀erdøren. 
Vedlikehold ifm. av smøring/justering må påregnes. 
Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000
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Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Ubehandlet terrasse av tre fra byggeår rundt tore deler av boligen. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
- Terrassen fremstår med e琀琀erslep på vedlikehold, noe sli琀琀 og har 
enkelte skader på overlater og noe påbegynt råtedannelse. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

- Vedlikehold og utbedring av skader er påregnelig. 

INNVENDIG

Over昀氀ater

Limt parke琀琀 og 昀氀is på gulv. Panel på vegger og i takhimling. 

Jevnt over 昀椀ne over昀氀ater med normal bruksslitasje alder ta琀琀 i 
betraktning, merker e琀琀er bilder, hyller og solbleking må normalt 
påregnes. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
- Det ble registrert fuktskjolder i 昀氀ere av vindusforingene e琀琀er 
vannlekkasje som også er omtalt i punkt for vinduer. Det kan ikke 
utelukkes skader skjult bak over昀氀ater 琀椀lkny琀琀et de琀琀e avviket. 

- I løpet av det siste året har det vært en innvendig lekkasje fra 
vannfordelerskap i bodrom under trapp. De琀琀e har medført 琀椀l at vann 
har trukket inn i 琀椀lstøtende rom og medført synlig skade blant annet på 
parke琀琀 i stuen og på et soverom. Det er utarbeidet en skadesak og 
forsikringsselskapet er i ferd med å utbedre skader. De琀琀e var ikke ferdig 
u琀昀ørt på befaringsdagen. Henviser 琀椀l selger vedr. videre 
fremdri昀琀/saksgang. 

- Det ble registrert bom (hulrom) i 昀氀iser på gulv 昀氀ere steder i boligen 
inkl. bad, og løse i 昀氀iser og fuger i gang. 

- Det gjøres oppmerksom på noe ujevne og store åpninger i skjøter 
mellom parke琀琀 bord.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

- Oppfølging av skade utbedring e琀琀er vannlekkasje må påregnes. 
Forsikringssak. Eventuelle kostnader kny琀琀et 琀椀l de琀琀e er ikke kjent.
- Det må påregnes utbedring av 昀氀iser og fuger som har løsnet. 
- Bom i 昀氀iser kan fungere, men det gjøres oppmerksom på at disse er 
o昀琀e mer utsa琀琀 for å løsne eller sprekke ved støt belastning.  
- Utbedring av fuktskjolder og eventuelle skjulte skader må sees i 
sammenheng med 琀椀ltak som er beskrevet i punkt for vinduer. 
Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000
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Etasjeskille/gulv mot grunn

Bjelkelag mellom etasjer av tre. 

Ved kontroll av nivåforskjell på gulv ble det hovedsakelig registrert 
normale avvik alder ta琀琀 i betrak琀椀ng, men nivåforskjellen ansees som et 
avvik basert på standardens krav. Se kommentar under. Kontrollen er 
kun s琀椀kkmessig u琀昀ørt.

Lydisolering og brannforhold mellom etasjer er ikke kontrollert. 

Trinnlyd i trapper og stedvis knirk i gulv昀氀ater forekommer. De琀琀e er 
normalt og må forventes i boliger bygd i tre. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
- Målt høydeforskjell på på 2 meters lengde var stedvis mellom 10 mm. 
og 20 mm. eller over 15 mm. i enkelte rom. De琀琀e er avvik som 
kvali昀椀serer 琀椀l 琀椀lstandsgrad 2 og gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l 
godkjente måleavvik. 

- Det ble stedvis registrert noe knirk i gulvover昀氀ater utover hva som må 
kunne forventes. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

- Oppre琀紀ng er ikke prekært.  
For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller re琀琀es opp. Det vil 
imidler琀椀d sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående 琀椀ltak 
i en bolig som de琀琀e. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man 
vurdere slike 琀椀ltak. Ny eier må selv vurdere eventuelt behov for 
oppre琀紀ng.

- Ny eier må selv vurdere behov for utbedring av knirk. 
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Radon

Vedr. radon.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
- Radonmålinger er ikke foreta琀琀. Det er ikke fremvist dokumentasjon på 
琀椀ltak mot radon, eiendommen ligger i et område som i NGU Radon 
aktsomhetskart er de昀椀nert med "høy" eller "særlig høy" 
aktsomhetsgrad. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

- Radonmåling bør u琀昀øres. Mulig må det kunne forventes 琀椀ltak. 
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Pipe og ildsted

Boligen har vedovn 琀椀lkoblet utvendig plassert elementpipe. Vedovn var 
ikke i bruk på befaringsdagen, men fremstod 琀椀lsynelatende i OK stand. 
Over昀氀ater på pipe, OK.

For teknisk 琀椀lstandsanalyse av pipe og ildsted, henvises det 琀椀l lokalt 
brann- og feiervesen.  

Se for øvrig punkt for "renne, nedløp beslag". 

Innvendige trapper

Boligen har malt tretrapp fra byggeår med lakkede trinn og spiler av stål. 

Trappen fremstod i god stand. Se annet avvik under.  

Vurdering av avvik:

• Det er avvik:
- Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

- Håndløper bør monteres for lukke avviket. Forskri昀琀skrav om rekkverk 
og håndløper har eksistert siden 1967. 

Innvendige dører

Pro昀椀lerte malte tredører som innvendige dører. Ukjent østeuropeisk 
leverandør. 

Dørene ble kontrollert for heng i karmer og dørsvill. Funksjon, enkelte 
dører bør justeres noe, ellers OK. 

Dørene fremstod med normal slitasje på over昀氀ater og ellers i normal 
god stand. Helhetsvurdering TG1, Lokale avvik nevnt under.  

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
- Enkelte dører står noe skjevt mellom dørkarm og dørblad og må 
e琀琀ertrekkes ved lukking. 

- Det ble registret at et par av pro昀椀l speilene var løsnet noe fra 
dørramme. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

- Det er påregnelig med justering av dører som står noe skjevt, samt 
reparasjon/vedlikehold. 
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VÅTROM

Generell

Teknisk bod med sluk. 

Rommet blir ikke utsa琀琀 for bruksvann, sluk er kun i 琀椀lfelle lekkasje som 
blir synliggjort i vannskap med dreneringsutløp eller fra 
varmtvannsbereder.

Rommet har ikke våtsoner på vegger, kun gulv.  

1. ETASJE > ANNET ROM MED SLUK 

Over昀氀ater vegger og himling

Panel på vegger og i takhimling. 

1. ETASJE > ANNET ROM MED SLUK 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
- Det ble registrert skade på panelover昀氀ater e琀琀er 琀椀dligere lekkasje. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

- Det opplyses at de琀琀e er en forsikringssak og skal repareres i昀氀g. 
leietaker. Undertegnede har ikke bli琀琀 fremvist skaderapport. Omfang av 
hva som inngår i utbedring er ikke kjent. 

Over昀氀ater Gulv

Rommet har 昀氀islagt gulv. 

Bod med sluk blir normalt ikke utsa琀琀 for direkte bruksvann. 

Gulvet har noe fall fra dørterskel mot sluk. men det er ute琀琀e løsninger 
ved dør og det er ikke oppkant/svill. Lekkasjesikringen vurderes ikke å 
være 琀椀lstrekkelig ihht. gjeldene forskri昀琀skrav i TEK.   

Det er målt ca. 8 mm. høydeforskjell på gulv fra dørterskel 琀椀l topp 
slukrist.    

1. ETASJE > ANNET ROM MED SLUK 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
- Krav 琀椀l fall mot sluk er ikke oppfylt. Målt fall fra dør er 8 mm. Krav er 
minimum 25 mm. Det er heller ikke te琀琀e oppkanter langs vegger. 

- Gulvlister av tre er plassert nært våtromsgulv. Løsningen er ikke 
preakseptert. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

- Det må gjøres te琀琀e琀椀ltak langs vegger og ved dør. 
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Sluk, membran og te琀琀esjikt

Våtrommet har plastsluk med stålrist. 

1. ETASJE > ANNET ROM MED SLUK 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
- Rommet har ikke membran på gulv og mangler te琀琀e oppkanter. Det 
har vært lekkasje i rommet i løpet av det siste året. Vannlekkasjen har 
medført 琀椀l at vann har trukket inn og påført skade i 琀椀lstøtende rom. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

- Våtrommets te琀琀esjikt/membran står foran utbedring/utski昀琀ning. 
Arbeider må u琀昀øres ihht. dagens krav. 
Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Foto viser at det ikke er membran eller oppkant på gulv mellom parket 
og 昀氀is. 

Generell

Bad med 昀氀iser på gulv. Panel og 昀氀iser på vegger. Panel i takhimling. 

Badet er innredet med toale琀琀, badekar, dusjkabine琀琀 og 
baderomsinnredning med nedfelt servant. 

Det foreligger ingen dokumentasjon på 昀氀is/membran 
arbeider/produkter. 

Aktuell byggeforskri昀琀 er TEK 10. 

LOFTSETASJE > BAD (LOFTSETASJE)
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Over昀氀ater vegger og himling

Panel og 昀氀is på vegger. Panel i takhimling.  

LOFTSETASJE > BAD (LOFTSETASJE)

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
- Det er plassert dør i våtsone. 
- Panel på vegger i våtsone er ikke en preakseptert løsning. 
- Det ble registrert sprekk i innvendig hjørne som er 昀氀isbelagt. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

- Rommet vil kunne fungerer med avviket da det er montert 
dusjkabine琀琀. Det må likevel påregnes bevegelse i panel e琀琀er varierende 
fuk琀椀ghet i rommet. Se avvik vedr. te琀琀esjikt i punkt for sluk, membran og 
te琀琀esjikt. 

LOFTSETASJE > BAD (LOFTSETASJE)

Over昀氀ater Gulv

Fliser på gulv uten oppkant på vegg. (gulvlist)

Bruksvann ved dusjing renner direkte 琀椀l sluk via rørløsning under 
dusjkabine琀琀 og under badekar.  

Gulvet er bor琀椀mot helt 昀氀a琀琀 og har noe mo琀昀all i retning dør. (2 mm.) 
Det er heller ikke oppkant i form av dørsvill. 

Lekkasjesikringen vurderes ikke å være 琀椀lstrekkelig ihht. gjeldene 
forskri昀琀skrav i TEK.   

Det er målt ca. 0 mm. høydeforskjell på gulv fra dørterskel 琀椀l topp 
slukrist. Krav er minimum 25 mm.  

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
- Det er mo琀昀all fra sluk på badegulvet mot dør, ca. 2 mm. (TG 3) Det er 
heller ingen oppkant ved dør eller påvist bak gulvlister. Ved lekkasje i 
rommet vil 琀椀lstøtende bygningsdeler bli skadet. I løpet av det siste året 
har det vært lekkasje som følge av de琀琀e. Skade utbedring pågår. 
- Det ble registrert noe bom i 昀氀iser og enkelte 昀氀iser har løsnet. 

- Det ble registrert bom eller løse 昀氀iser. 

- Gulvlister av tre er plassert nært våtromsgulv. Løsningen er ikke 
preakseptert.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

- Det må gjøres utbedrings琀椀ltak for å ivareta 琀椀lstrekkelig fallforhold og 
lekkasjesikring langs vegger og ved dør. Om det viser seg at det også 
mangler membran på gulvet må hele badegulvet må bygges. Tiltak må 
sees i sammenheng med utbedring av membran nevnt i neste punkt. 

- Løse 昀氀iser må festes. 
Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Røyrvikåsen bustadfelt 31, 4755 HOVDEN I SETESDAL
Gnr 2 - Bnr 1158
4222 BYKLE

Lossius Takst AS

4790 LILLESAND
Bergstø 74

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  20811-1407 Befaringsdato:  22.10.2024 Side: 19 av 38



Sluk, membran og te琀琀esjikt

Våtrommet har plastsluk med stålrist. 

Sluk fremstod i god stand. 

Ukjent om det foreligger membran på gulv og bak gulvlister. 
Dokumentasjon foreligger ikke.

Det gjøres oppmerksom på at sluk under dusjkabine琀琀 og badekar, samt 
røropplegg må jevnlig rengjøres renses for å unngå oversvømmelser og 
for å ivareta 琀椀ltenkt e昀昀ekt/funksjon. 

LOFTSETASJE > BAD (LOFTSETASJE)

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
- Det kan ikke påvises at det er membran på gulvet. Mulig det foreligger 
bak 昀氀islim i sluk og bak lister.   

- Det er ikke membran på vegger i våtsone som har panel. Ukjent bak 
昀氀iser ved vask og badekar. 

- Det foreligger ingen dokumentasjon på membranarbeider. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

- Det bør foretas y琀琀erliggere undersøkelser og utbedring ihht. for å 
ivareta lekkasjesikring. Avviket må sees i sammenheng med utbedring 
gulv, nevnt i forrige punkt. 

- For å lukke avviket må vegger bygges om. Da rommet har dusjkabine琀琀, 
vil våtrommet kunne fungere med forsik琀椀g bruk, uten direkte vannsprut 
på vegger. Skulle det vise seg at det ikke er membran bak 昀氀iser ved 
badekar, kreves det 琀椀ltak. 

Sanitærutstyr og innredning

Badet er innredet med toale琀琀, badekar, dusjkabine琀琀 og 
baderomsinnredning med nedfelt servant.

LOFTSETASJE > BAD (LOFTSETASJE)

Ven琀椀lasjon

Avtrekk fra ven琀椀lasjonsanlegg og 琀椀llu昀琀 ved dør. 
Funksjonstest: avtrekk fungerte, 琀椀llu昀琀spalte OK. 

LOFTSETASJE > BAD (LOFTSETASJE)
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Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foreta琀琀 og det ble ved 琀椀lfeldighet påvist listespiker som 
var sku琀琀 inn i vannrør nær hulltakingsområde. Undertegnede kontaktet 
lokal rørlegger umiddelbart som utbedret skaden. Det ble for øvrig ikke 
målt fukt nær spiker som var sku琀琀 inn i vannrør.

Skade ble utbedret av lokal rørlegger. Jarle Sørensen. (Hovden 
Rørleggerservice AS) 

TG gis for at skaden nå er utbedret og ingen skjult skade påvist i 
konstruksjon.   

LOFTSETASJE > BAD (LOFTSETASJE)

Generell

Bad med 昀氀iser på gulv. Panel på vegger og i takhimling. 

Badet er innredet med toale琀琀, dusjkabine琀琀 og baderomsinnredning 
med nedfelt servant. 

Det foreligger ingen dokumentasjon på 昀氀is/membran 
arbeider/produkter. 

Aktuell byggeforskri昀琀 er TEK 10. 

1. ETASJE > BAD (1. ETASJE)

Over昀氀ater vegger og himling

Panel på vegger og i takhimling.  

1. ETASJE > BAD (1. ETASJE)

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
- Dør plassert i våtsone. 
- Panel på vegger er ikke en preakseptert løsning for våtrom. Da rommet 
har dusjkabine琀琀 vil konsekvensene av avviket være mindre.
- Det er ute琀琀e rørgjennomføringer synlig under vask. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

- Rommet vil kunne fungerer med avviket da det er montert 
dusjkabine琀琀. Det må likevel påregnes bevegelse i panel e琀琀er varierende 
fuk琀椀ghet i rommet. Se avvik vedr. te琀琀esjikt i punkt for sluk, membran og 
te琀琀esjikt. 
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Over昀氀ater Gulv

Fliser på gulv uten oppkant på vegg. (gulvlist)

Bruksvann ved dusjing renner direkte 琀椀l sluk via rørløsning under 
dusjkabine琀琀. 

Gulvet er bor琀椀mot helt 昀氀a琀琀 og har ikke oppkant i form av dørsvill. 

Lekkasjesikringen vurderes ikke å være 琀椀lstrekkelig ihht. gjeldene 
forskri昀琀skrav i TEK.   

Det er målt ca. 0 mm. høydeforskjell på gulv fra dørterskel 琀椀l topp 
slukrist. Krav er minimum 25 mm.  

1. ETASJE > BAD (1. ETASJE)

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
- Det er ikke fall på badegulvet og ingen oppkant ved dør eller påvist bak 
gulvlister. Ved lekkasje i rommet vil 琀椀lstøtende bygningsdeler bli skadet. 

- Gulvlister av tre er plassert nært våtromsgulv. Løsningen er ikke 
preakseptert. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

- Badegulvet må bygges om slik at det er lekkasjesikkert og med rik琀椀g 
fallforhold 琀椀l sluk. Tiltak må sees i sammenheng med utbedring av 
membran nevnt i neste punkt. 
Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Våtrommet har plastsluk med stålrist. 

1. ETASJE > BAD (1. ETASJE)

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
- Det kan ikke påvises at det er membran på gulvet. Mulig det foreligger 
bak 昀氀islim i sluk og bak lister.   

- Det er ikke membran på vegger i våtsone som har panel. Ukjent bak 
昀氀iser ved vask og badekar. 

- Det foreligger ingen dokumentasjon på membranarbeider. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:
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- Det bør foretas y琀琀erliggere undersøkelser og utbedring ihht. for å 
ivareta lekkasjesikring. Avviket må sees i sammenheng med utbedring 
gulv, nevnt i forrige punkt. 

- For å lukke avviket må vegger bygges om. Da rommet har dusjkabine琀琀, 
vil det våtrommet fungere med forsik琀椀g bruk, uten direkte vannsprut på 
vegger. Skulle det vise seg at det ikke er membran bak 昀氀iser ved 
badekar, kreves det 琀椀ltak. 

Sanitærutstyr og innredning

Badet er innredet med toale琀琀, dusjkabine琀琀 og baderomsinnredning 
med nedfelt servant. 

1. ETASJE > BAD (1. ETASJE)

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
- Det ble registrert svelleskade på baderomsinnredning. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

- Det må påregnes utbedring av svelleskade. 

Ven琀椀lasjon

Avtrekk fra ven琀椀lasjonsanlegg og 琀椀llu昀琀 ved dør. 
Funksjonstest: avtrekk fungerte, 琀椀llu昀琀spalte OK. 

1. ETASJE > BAD (1. ETASJE)
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Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foreta琀琀 uten å påvise unormale forhold. 

1. ETASJE > BAD (1. ETASJE)

Generell

Vaskerom med 昀氀iser på gulv, panel på vegger og i takhimling. Rommet 
er innredet med utslagsvask og opplegg for vaskemaskin. 

Aktuell byggeforskri昀琀 er tekniske forskri昀琀er er 2010 (TEK 10)

Det foreligger ingen dokumentasjon. 

1. ETASJE > VASKEROM 

Over昀氀ater vegger og himling

Panel på vegger også i våtsone ved utslagsvask. 

TG 1 gis for 琀椀lstand panel, men se punkt for membran/te琀琀esjikt. 

1. ETASJE > VASKEROM 

Det var fuget med silikon rundt avløpsrør. 

Over昀氀ater Gulv

Rommet har 昀氀islagt gulv. 

Vaskerom blir normalt ikke utsa琀琀 for bruksvann. 

Gulvet har noe fall fra dørterskel mot sluk. men ikke oppkant ved dør. 
Det er også lister av tre mot våtromsgulvet. 

Lekkasjesikringen forutse琀琀er at membran/te琀琀esjikt er intakt, te琀琀e 
løsninger bak lister ved dør, og at sluk og avløpsrør 琀椀l en vær 琀椀d 
rengjort/åpne. Lekkasjesikringen vurderes ikke å være 琀椀lstrekkelig ihht. 
gjeldene forskri昀琀skrav i TEK.   

Det er målt ca. 8-10 mm. høydeforskjell på gulv fra dørterskel 琀椀l topp 
slukrist.   

1. ETASJE > VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
- Våtromsgulvet har ikke fallforhold mot sluk som 琀椀lfredss琀椀ller krav 琀椀l 
lekkasjesikring. Høydeforskjell mellom sluk og topp te琀琀esjikt ved dør er 
under 25 mm. Ved en eventuell større lekkasje, vil vann kunne renne ut i 
琀椀lstøtende rom før det 昀椀nner veien 琀椀l sluk. 

- Gulvlister av tre er plassert nært våtromsgulv. Løsningen er ikke 
preakseptert. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

- Det må gjøres utbedrings琀椀ltak for å ivareta lekkasjesikring. 
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Sluk, membran og te琀琀esjikt

Plastsluk med stålrist. Ukjent membranløsning. 

1. ETASJE > VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
- Det er ikke påvist at det er membran i på gulv. Da det er lister av tre 
langs gulv kan de琀琀e indikere at det også kan mangle som oppkant på 
vegger. Ukjente løsninger bak lister. Dokumentasjon foreligger ikke.

- Det er ikke membran på vegg i våtsone ved vask. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

- Y琀琀erliggere undersøkelser. Det kan ikke utelukkes utbedrings琀椀ltak om 
det mangler membran i rommet. Mest utsa琀琀 er gulv og oppkant langs 
vegger og ved dør. 

1. ETASJE > VASKEROM 

Sanitærutstyr og innredning

Rommet er innredet med utslagsvask og opplegg for vaskemaskin. 

Ven琀椀lasjon

Våtrommet har avtrekk fra balansert ven琀椀lasjonsanlegg. Avtrekksven琀椀l 
er plassert i himling. Det er 琀椀lre琀琀elagt for 琀椀llu昀琀 ved dør.  Avtrekk ble 
kontrollert og fungerte 昀椀nt. Tillu昀琀spalte ved dør er 琀椀lstrekkelig. 

1. ETASJE > VASKEROM 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foreta琀琀 uten å påvise unormale forhold. 

1. ETASJE > VASKEROM 
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KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkeninnredning med gla琀琀e speil-fronter og laminert benkeplate.

Kjøkkenet har fastmonterte hvitevarer ifm. av oppvaskmaskin, kjøl
-/fryseskap, stekeovn og koketopp. 

Kjøkkenet fremstår i normal god stand alder ta琀琀 i betraktning. Det 
gjøres imidler琀椀d oppmerksom på at funksjonstest/kontroll av hvitevarer 
ikke inngår som en del av 琀椀lstandsvurderingen. Henviser 琀椀l selger for 
informasjon om 琀椀lstand og funksjon.  

1. ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
- Det ble ikke registrert lekkasjevarsler eller komfyrvakt på kjøkkenet. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

- Komfyrvakt og lekkasjevarsler bør monteres for å ivareta 
brannsikkerhet og lekkasjesikring.

Avtrekk

Kjøkkenven琀椀lator med avtrekk ut. Fungerte på befaringsdagen. 
Generelt anbefales det jevnlig rengjøring og rens av 昀椀lter påregnes for å 
ivareta 琀椀ltenkt e昀昀ekt.  

1. ETASJE > KJØKKEN 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vann- og avløpsrør i boligen er av plast fra byggeår.

Rørarbeidet er u琀昀ørt av rørlegger Einar Sundsdal AS.

Vannrøropplegget er av typen rør-i-rør og ble besik琀椀get i rørfordelerskap 
plassert i bad/vaskerom. Fordelerskap har dreneringsutløp 琀椀l rom med 
sluk.

Stoppekran påvist. 

Se punkt for hulltaking mot våtrom i lo昀琀setasjen vedr. lekkasje som nå 
er utbedret. Det er videre ikke registrert annen indikasjon på lekkasje. 
Rørarbeidet fremstår med fagmessig u琀昀ørelse. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
- Det ble registrert noe rustvann og irr på fordelerstamme i vannskap. 
Det opplyses at det i løpet av det siste året har vært en drypplekkasje på 
et av vannrørene som har forårsaket fukt i skap. Leietaker opplyser at 
det har vært rørlegger for å utbedre de琀琀e. 
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Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

- Vannrørsystemet bør kontrolleres y琀琀erliggere av fagkyndig rørlegger 
og ellers bør vannfordelerskap holdes under oppsyn for eventuelle 
endringer.  

Foto viser bilde ta琀琀 på befaringen i 2023. De琀琀e viser ikke rustvann 
merker på vegg i skap. 

Foto viser bilde ta琀琀 i 2024 som viser rustvann i skap. Rørlegger skal ha 
stanset årsak 琀椀l de琀琀e i昀氀g. leietaker. 

Avløpsrør

Avløpsrør av plast.

Hovedsakelig ligger avløpsrør skjult i konstruksjon. Synlige avløpsrør ble 
imidler琀椀d besik琀椀get på bad og kjøkken. Fremstår fagmessig montert. 

Det ble ikke registrert lekkasje fra rørkoblinger ved funksjonstest ved 
vannspyling i vask.

Ven琀椀lasjon

Lu昀琀utski昀琀ing i boligen skjer via balansert ven琀椀lasjonsanlegg. 

Anlegget fungerte 琀椀lsynelatende på befaringsdagen. 

Varmtvannstank

Ca. 200 liters varmtvannstank fra byggeår plassert i rom med sluk. 
Varmtvannsbereder fungerte, ingen lekkasje registrert. OK. 

Gulv og sluk blir vurdert i annet punkt. 
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Elektrisk anlegg

- Det ble registrert en løs ledning på lo昀琀 som kun var tape på enden.
- Det er montert s琀椀kkontakt på baderomsinnredning som står utsa琀琀 琀椀l i 
forhold 琀椀l vannsøl fra vask. Kontakten er ikke beregnet for å tåle 
fukt/vann. (ikke IP 44) 

Undertegnede har videre ikke el-kompetanse. Y琀琀erliggere 
undersøkelser anbefales av el-kontrollør. 

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.
Ukjent, mulig byggeår.

Spørsmål 琀椀l eier

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

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   Det foreligger samsvarserklæring i sikringsskap. Det er ukjent
om de琀琀e gjelder alt arbeid som er u琀昀ørt på boligen.
Eksisterer det samsvarserklæring?

Ukjent   
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?
Ukjent   Det er ikke opplyst om de琀琀e. Normal må det påregnes at
sikringer går ved overbelastning og ved lyn- og tordenvær.

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?

Ja

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?
Nei

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Ja   - Det ble registrert en løs ledning på lo昀琀 som kun var tape på
enden.
- Det er montert s琀椀kkontakt på baderomsinnredning som står
utsa琀琀 琀椀l i forhold 琀椀l vannsøl fra vask. Kontakten er ikke beregnet
for å tåle fukt/vann. (ikke IP 44)

Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

  
Generell kommentar
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Branntekniske forhold

- Brannslukkeapparat er merket 2013. (over 10 år, TG 3) 

(Kostnadses琀椀mat vist under er noe misvisende. Ny琀琀 apparat koster 
normalt 600-700 kr. pr. stk.)

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

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

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

2. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 
år?
Ja   Brannslukkeapparat er over 10 år. Merket 2013.

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

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei

Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Bygningen ligger i noe skrånet terreng. Ukjent byggegrunn, antas av 
sprengt 昀樀ell og løsmasser. Undertegnede har ikke foreta琀琀 y琀琀erligere 
kontroll av grunn og fundamenter, da de琀琀e krever oppgraving og 
langvarige målinger. 

TG se琀琀es ikke for byggegrunn, kun 琀椀l informasjon. 
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Drenering

Boligen har ikke kjeller. Drenerende masser rundt boligen. Nedløp fra 
takrenner føres direkte 琀椀l terreng. Ikke uvanlig løsning på høy昀樀ellet som 
er utsa琀琀 for lave temperaturer over lengere 琀椀d. 

Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Grunnmur og fundamenter

Isolerte grunnmurs elementer dekket med fasadeplater. Antar 
betongplate mot grunnen.
Ukjent isolasjonsløsning, antar helt isolert med isopor under støp. 

Mindre riss registrert i fasadeplater på ringmurselementer. 

Betongplaten er i hovedsak 琀椀ldekket med gulvover昀氀ater, og derfor ikke 
琀椀lgjengelig for kontroll e琀琀er sprekker. 

Ingen indikasjon på vesentlige skjevheter eller andre forhold som kan 
relateres 琀椀l feil ved grunnmursarbeid. 

Terrengforhold

Boligen står på nærmest 昀氀a琀琀 terreng. 
Boligen er ikke plassert i område som er utsa琀琀 for 昀氀om eller jord
- /snøskred. 
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Utvendige vann- og avløpsledninger

Avløpsrør og vannledning av plast (PEL) O昀昀entlig vann og avløp via 
private s琀椀kkledninger. Undertegnede har ikke mo琀琀a琀琀 informasjon fra 
selger på at det har vært problemer med V/A. TG se琀琀es ut fra anta琀琀 god 
gjenværende leve琀椀d. 
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Garasje

Byggeår Kommentar
I昀氀g. eiendomsverdi.no2012

Typisk prefabrikkert element garasje. Uisolert. 
Standard

Vedlikehold
Noe e琀琀erslep på utvendig vedlikehold. 

Anvendelse

    Bygninger på eiendommen

Beskrivelse
Tilstandsvurdering av garasjen/琀椀lleggs bygg inngår ikke i gi琀琀 mandat. Henviser 琀椀l selger for informasjon om denne.
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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 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

Enebolig
Ny arealstandard

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

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

1. etasje 95 95 54

Lo昀琀setasje 52 52

SUM 147 54
SUM BRA 147

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

1. etasje
Entré , Kjøkken , Stue , Vaskerom , 
Soverom , Bad (1. etasje), Annet rom 
med sluk 

Lo昀琀setasje Stue , Soverom , Soverom 2, Bod , Bad 
(lo昀琀setasje), Soverom 3

Kommentar
KONTROLL AV TEGNINGER:

Det er foreta琀琀 gjennomgang av godkjente tegninger og byggesak fra kommunen sendt via megler. Bruken av rom på befaringsdagen stemmer 
ikke helt overens med godkjente tegninger fra kommunenes byggesaksarkiv. 

1. etasje:
- Tegninger viser WC-rom. De琀琀e rommet fremstod som vaskerom på befaringsdagen. 

2. etasje:
- Tegninger viser større lo昀琀stue med gulv helt bort 琀椀l vinduer. De琀琀e fremstod som en åpen løsning fra stue i etasjen under. 
- Tegninger viser en mindre bod innenfor et av soverommene. De琀琀e rommet eksisterer ikke. Fremstår som større soverom. 

Annet:
- Arealer i lo昀琀stue er målt fra rekkverk for mesanin/hems.
- Lo昀琀 har arealer som ikke er måleverdige på grunn av for lav høyde. 

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger
Kommentar: 

Lovlighet
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Kommentar:

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

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

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

Garasje
Ny arealstandard

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

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

Etasje 32 32

SUM 32
SUM BRA 32

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)
Etasje Garasje 

Kommentar

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Kommentar:

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

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

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

Kommentar: 

Lovlighet

Undertegnede har ikke mo琀琀a琀琀 tegninger som viser garasje. 

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Enebolig 142 5
Garasje 0 32

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
18.6.2023 Ruben Lossius Taks琀椀ngeniør

Leietaker  

22.10.2024 Ruben Lossius Taks琀椀ngeniør

Kunde

Matrikkeldata
Kommune
4222 BYKLE

gnr.
2

bnr.
1158

Areal
936.3 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Røyrvikåsen bustadfelt 31  

Hjemmelshaver
Hjetland Asbjørn Johannes

fnr. snr.
0

Siste hjemmelsovergang
År
2019

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 20.06.2023 Er ennå ikke mo琀琀a琀琀. Gjennomgå琀琀 Nei

Infoland.no 27.06.2023 Takst verktøy/ne琀琀side. (Dato for sist 
besøk/kontroll) Gjennomgå琀琀 Nei

Tegninger 03.06.2012 Daterte tegninger mo琀琀a琀琀 av megler. Gjennomgå琀琀 Nei

Eiendomsverdi.no 27.06.2023 Takst verktøy/ne琀琀side. (Dato for sist 
besøk/kontroll) Gjennomgå琀琀 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 omfang,
struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmåling.
• 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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UTTRYKK OG DEFINISJONER
  
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske,
funksjonelle eller estetiske status på et gitt tidspunkt.
  
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken
tilstand et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes
ved beskrivelse av avvik.
  
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i
hovedsak råte, sopp og skadedyr.
  
• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.
  
• Fuktmåling: Måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr
(blant annet hammerelektrode og pigger).
  
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
kjellergulv.
  
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i
overflaten som er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan
vurderes sammen med bygningsdelens alder.
  
• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en
del av et byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600,
Termer og definisjoner punkt 3.9) 
  
  
  

AREALBEREGNING FOR BOENHETER
  
• Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk
Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra
2023.
  
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmålingen fant sted. 
  
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skråtak. BRA består av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. I tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for å
kunne regnes som BRA/måleverdig areal.
  
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på
0,6m og minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette får betydning for om arealet
måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.
  
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.

  
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist
og/eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører
boenheten, med mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmåling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.
  
• I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert på
veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er
måleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er måleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom på befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet både kan være i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil få betydning for valg av arealkategori.
  
• Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940
(2012 og 2023) og veiledningen til disse.
  
  

PERSONVERN
  
iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her  
Personvernerklæring - iVerdi
  
  
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformål,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktører i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/
  
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/HE1228
  
  

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

  

Røyrvikåsen bustadfelt 31, 4755 HOVDEN I SETESDAL
Gnr 2 - Bnr 1158
4222 BYKLE

Lossius Takst AS

4790 LILLESAND
Bergstø 74

Tilstandsrapportens avgrensninger

20811-1407Oppdragsnr.: 22.10.2024Befaringsdato: Side: 38 av 38
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Adresse Røyrvikåsen bustadfelt 31

Postnummer 4755

Sted HOVDEN I SETESDAL

Kommunenavn Bykle

Gårdsnummer 2

Bruksnummer 1158

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 300183147

Bruksenhetsnummer H0101

Merkenummer 7c1376b9-8124-4d4f-9bcf-15dcd42d611a

Dato 04.07.2023

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket består av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt få C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.
Grønn farge betyr lav andel el, olje og gass,
mens rød farge betyr høy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til økt bruk
av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.energimerking.no.

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet
Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt
dersom:

- deler av boligen ikke er i bruk,
- færre personer enn det som regnes som normalt
  bruker boligen, eller
- den ikke brukes hele året.

Gode energivaner
Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke.

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt
Tips 3: Redusér innetemperaturen
Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.
Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
- Velg hvitevarer med lavt forbruk

- Slå av lyset og bruk sparepærer
- Fyr riktig med ved

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør
derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere.
Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.
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Boligdata som er grunnlag for energimerket
Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
www.energimerking.no/beregninger.

Bygningskategori: Småhus
Bygningstype: Enebolig
Byggeår 2012
Bygningsmateriale: Tre
BRA: 147
Ant. etg. med oppv. BRA: 2
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk

Ved
Ventilasjon Balansert ventilasjon
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Om grunnlaget for energiattesten
Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes
ved å gå inn på www.energimerking.no, og logge
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk"

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg på NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Nærmere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne på www.energimerking.no.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 800 49 003.
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Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for følgende eiendom (Vedlegg 1)
Adresse: Røyrvikåsen bustadfelt 31
Postnummer: 4755
Sted: HOVDEN I SETESDAL
Kommune: Bykle
Bolignummer: H0101
Dato: 04.07.2023 22:17:12
Energimerkenummer: 7c1376b9-8124-4d4f-9bcf-15dcd42d611a

Kommunenummer: 4222
Gårdsnummer: 2
Bruksnummer: 1158
Seksjonsnummer: 0
Festenummer: 0
Bygningsnummer: 300183147

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 1: Tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For gulvvarme eller takvarme med styringsenhet m/termostat kan det vurderes utskiftning til ny styringsenhet med kombinert
termostat- og tidsstyring. Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor
temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet. Merk at flere vanlige typer termostater også har
mulighet for tidsstyring i form av aktivering av programfunksjonsknapp bak deksel, se medfølgende bruksanvisning.

Tiltak 2: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor
temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Brukertiltak

Tiltak 3: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A
er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda
bedre A++ er merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 4: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis
oppvarmet.

Tiltak 5: Fyr riktig med ved
Bruk tørr ved, god trekk, og legg ikke i for mye av gangen. Fyring i åpen peis er mest for kosens skyld. Hold spjeldet lukket når
ovnen/peisen ikke er i bruk.

Tiltak 6: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer. Sparepærer på 5,
7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer
mot 1.000-2.500 timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter
dagslyset/mørket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter
forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg som kun er manuelt styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik
at snøsmelteanlegget både er temperatur- og nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 7: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 8: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også
varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare
deler av døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys).
Sett ikke møbler foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer
varmetap gjennom vinduene.
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Tiltak 9: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer
vann enn nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk
av microbølgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys
skal avrimes ved behov for å hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte
automatisk avriming). Fjern støv på kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk
termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til
varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 % samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak 10: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 11: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling
av gulv, tak og vegger.

Tiltak 12: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca
halvparten av boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 13: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden på fylling
av ei vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning på dryppende
kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak utendørs

Tiltak 14: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 15: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget
både er temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken, med temperatur - og fuktføler i
luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 16: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like mye lys
som vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 -
2.500 timer for glødelamper.

Tiltak 17: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.
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Dato
04.07.2023

   

SØRMEGLEREN AS
Postboks 33
4661 KRISTIANSAND S

U.off. offl . § 13, sktfvl § 3-1

   

Bekreftelse på formuesverdi:
 
 
 
Kommune: 4222 BYKLE
 
Gnr 2 Bnr 1158 Fnr 0 Snr 0
 
Eiendommens adresse:
 
Røyrvikåsen bustadfelt 31, 4755 HOVDEN I SETESDAL
 
 
 
Formuesverdi for inntektsåret 2021:
 

Som primærbolig: kr 892 690
Som sekundærbolig: kr 3 213 682

Dokumentet er elektronisk godkjent og er derfor ikke signert

Skatteetaten.no  
   
   
Tlf 800 80000  
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Eiendomskart for eiendom 4222 - 2/1158//

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser eller der eiendommen ikke er oppmålt.

Utskriftsdato: 23.06.2023
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Areal og koordinater for eiendommen

Areal 936,30 m Arealmerknad

Representasjonspunkt Koordinatsystem EUREF89 UTM Sone 32 Nord 6602792,13 Øst 406261

Grensepunkter Grenselinjer (m)

# Nord Øst

N�yakti��

Nedsatt i Grensepunkttype �en�de Radius

1 6602804,4 406279,85 13 cm Ikke spesifisert (IS) Ukjent (97) 9,03

2 6602804,91 406278,16 13 cm Jord (JO) Off. godkjent grensemerke (51) 1,77

3 6602811,36 406255,71 13 cm Jord (JO) Off. godkjent grensemerke (51) 23,36

4 6602781,94 406239,06 13 cm Jord (JO) Off. godkjent grensemerke (51) 33,80

5 6602773,88 406270,51 13 cm Jord (JO) Off. godkjent grensemerke (51) 32,47

6 6602773,34 406272,32 13 cm Ikke spesifisert (IS) Geometrisk hjelpepunkt (99) 1,89

7 6602776,9 406272,67 13 cm Ikke spesifisert (IS) Geometrisk hjelpepunkt (99) 3,58

8 6602795,85 406276,96 13 cm Ikke spesifisert (IS) Geometrisk hjelpepunkt (99) 19,48 79,80
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Bykle kommune

Adresse: Sarvsvegen 14, 4754 BYKLE

Telefon: 37 93 85 00

Utskriftsdato: 23.06.2023

Kommunale gebyrer

EM §6-7 Oppdragstakerens undersøkelses- og opplysningsplikt Kilde: Bykle kommune

Kommunenr. 4222 Gårdsnr. 2 Bruksnr. 1158 Festenr. Seksjonsnr.

Adresse Røyrvikåsen bustadfelt 31, 4755 HOVDEN I SETESDAL

Kommunale gebyrer fakturert på eiendommen i 2022

Kommunale gebyrer er en kombinasjon av forskudd, abonnement og enkeltgebyrer fakturert etter levert tjeneste. Vi kjenner ikke

samlet gebyr for en eiendom for et år før året er omme. Denne rapporten sammenstiller dette for fjoråret, med summer fordelt per

fagområde. Tjenestene vil normalt ha en prisøkning hvert år, samt at forbruk på ulike tjenester kan variere fra år til år.

Ge 2r Fakturert  el6p i ����

Avløp 6 315,00 kr

Feiing 412,50 kr

Renovasjon 3 171,66 kr

Vann 4 915,68 kr

Sum 14 814,84 kr

Prognose kommunale gebyrer fakturert på eiendommen inneværende år

Vare Grunnlag Enhetspris Andel Korreksjon Årsprognose Fakt. hittil i år

Vassgebyr 150 m3 3,91 kr 1�1 0 6 586,88 kr 293,44 kr

Abonnement vann opptil 32 mm 1 stk 3 650,00 kr 1�1 0 6 3 650,00 kr 1 825,01 kr

Kloakkgebyr 150 m3 7,57 kr 1�1 0 6 1 136,25 kr 568,13 kr

Abonnement kloakk opptil 32 mm 1 stk 4 350,00 kr 1�1 0 6 4 350,00 kr 2 175,00 kr

Renov. standard 120l 1 stk 3 805,00 kr 1�1 0 6 3 805,00 kr 1 902,49 kr

Feiing og tilsyn 1 stk 412,50 kr 1�1 0 6 412,50 kr 204,55 kr

Sum 1� 	4�,�� kr � 	�8,�� kr

Løpende gebyr brukes for å fordele en årlig kostnad på flere innbetalinger.

Eiendomsskatt er unntatt mva. Andre beløp er inkl. mva.

F��BE��� VE �T�EVE���G AV ��F���AS��� � F��B��E�SE �E E�E���SF��ES�4�S�E�:

67



Det tas forbehold om at det kan være avvik i våre registre i forhold til den faktiske situasjonen og at det kan foreligge forhold omkring eiendom

og bygninger som kommunen ikke er kjent med. Kommunen kan ikke stilles økonomisk ansvarlig for bruk av informasjon som oppgis i

sammenheng med eiendomsforespørsler.
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©Norkart 2023

23.06.2023
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:500Bykle kommune

2/1158

UTM-32

Grunnkart

Adresse: Røyrvikåsen bustadfelt 31

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. Generelle føresegner (PBL §11-9). 
 
§ 1-1 Utbyggingsprinsipp 
 
§ 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. Forholdet mellom kommuneplanens arealdel og andre planar (PBL § 1-5) 

 
§ 1-3. Plankrav (PBL § 11-9, pkt. 1) 
 

 
 

§ 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. 
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§ 1-4. Utbyggingsavtaler (PBL kap 17)  
 
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. 
 
 
 
§ 1-5. Samfunnssikkerheit og beredskap  
 

 

 
 
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).   
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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. Krav til tekniske løysningar (PBL § 11-9 nr. 3) 
 

 
 
 

 
§ 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.  
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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 
 

 
 
 
 
 

Rekkefølgekrav og føresegner til byggeområda (PBL § 11-9 nr. 4) 
 

 
 

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. 
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§ 1-8. Barn og unges interesser (PBL § 11-9 nr. 5) 
 

 

 
§ 1-9. Buffersoner (PBL § 11-9 nr. 6) 

 
 
 
 
§ 1-10. Universell utforming (PBL § 11-9 nr. 5) 
 
 
 

 
 
 
 
 
§ 1-11. Uterom- og leikeareal til bustadbygging, fritidsbustader og fritids- og 
turistformål (PBL § 11-9 nr. 5 og 6) 
 

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. 
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§ 1-12. Skilt og reklame (PBL § 11-9 nr. 5) 
 
 

 
 
 
§ 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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§ 1.13. Parkering (PBL § 11-9 nr. 5) 
 

 
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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§ 1-14. Støy (PBL § 11-9 nr.6) 
 
 

 
 
 
 

§ 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. Estetikk og byggeskikk (PBL §11-9 nr. 6) 
 
 

 

§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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§ 1-16. Natur, landskap og grønstruktur (PBL §11-9 nr. 6) 
 

 
 
 
 
 
§ 1-17. Omsyn som skal takas til bevaring av eksisterande bygningar og anna 
kulturmiljø (PBL §11-9 nr. 7) 
 
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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§ 1-18 Byggeforbod langs innsjø og vassdrag 
 
 
 
 

 
 
 

§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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§ 2. Føresegner til dei einskilde arealformål 

(§§11-10 og 11-11) 
 
§ 2-1. Område avsett til bygningar og anlegg 
 
 

 
 

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 HartevatnSarvnettenområdet, 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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§ 2-1.4 Område avsett til bygningar og anlegg  - Fritids- og turistføremål: 
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 
 
KDH= kommunedelplan for Hovden,  KP2012= kommuneplanen frå 2012 

 
 
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 

NR KU Namn Areal GNR/BNR Merknad 
BFR 1 053 Stavenes-Teråsen 736 daa 16/1,2,4,6  
BFR 2  Stavenes Lisleli 290 daa 16/1,2,4,6 K.plan.2012 
BFR 3 052 Stavenes Mørkebu 507 daa   
BFR 5  Glidbjørg aust 92 daa  K.plan 2012 
BFR 6 035 Glidbjørg vest 180 daa   
BFR 7 026 Hoslemo 44 daa  utviding 
BFR 8  Berdalen Storemyr 43 daa  Reg MR 
BFR 9  Åsheim 43 daa  Reg MR 
BFR10  Langehaug 1361 daa  Reg MR 
BFR11  Berdalen 49 daa  Reg MR 
BFR12  Dalen 332 daa  Reg MR 
BFR13 023 Dalen nord 5 daa   
BFR14  Ørnefjell-sør 23 daa  Reg MR 
BFR15  Ørnefjell-aust 41 daa  Reg MR 
BFR16 007 Vidsyn Aust 164 daa  Reg.MR 
BFR17  Nylund 255 daa  Reg.MR 
BFR19 06 Maurli 42 daa  Reg.MR 
BFR20  Maurli vest 160 daa  Reg.MR 
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BFR21 029 Badstogdalen 836 daa   
BFR22  Hartoll mm 191 daa  K.plan2012 
BFR26 013 Hovden Aust 182 daa   
BFR27 015 Otratunet 65 daa   
BFR28  Hovdegrend 9 daa 2/952 Godkjent KDH 

 

Reg.MR = Reguleringsplan for Midtregionen, KDH= Kommunedelplan for Hovden 

§ 2-2. Bustader 
Areal avsett til bustader inkluderer eksisterande og framtidig bustadbygging 
med tilhøyrande infrastruktur som grønstruktur, vegar og tekniske anlegg. 
 

 
NR KU NAMN AREAL GNR/BNR MERKNAD 
B1  Stavenes  187 daa 

 
16/47 
felleseige 

Vidareføres frå tidligare 
kommuneplan. Det er 
tatt vekk det som ligg 
sør for den nye vegen 

B2  Nordli 
(Bakkemyrvegen) 

  Vidareføres frå tidligare 
kommuneplan 

B3 061 Breivevegen 87 daa 2/7 mfl Området er LNF, men 
det er 1 hytte på 
området 

B4  Hovdegrend 22 daa 2/952 
2/2 

Godkjent KDH 

Sum  Nytt bustadareal 87 daa   

§ 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. 
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§ 2-3. Sentrumsformål  
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. 

146



 
 

22 

§ 2.5.3. Nye næringsområde: 
 

NR KU NAMN AREAL GNR/BNR MERKNAD 
      
BN1 064 Bykilsmoen 114 daa 14/3 Datalagringssenter/anna 

næring 
BN2 065 Lisletjønn 39 daa 14/2 Datalagringsenter/anna 

næring  
BN3 066 Sarvsnetten 12 daa 15/11 Utviding av eksisterande 

 
BN4  Nordli 26 daa  Godkjent K.plan 2012 
BN5 074 Tykkås sør 78 daa  Omregulert til næring 
BN6 074 Tykkås nord 149 daa  Omregulert til næring 
BN7  Hartevatn Industri 5 daa  Utviding 
BN8  Skytesenteret 3 daa   

 

 

 
 
 
§ 2.6 Områder for råstoffutvinning 
Nye område for masseuttak der det er laga uttaksplan 

Nr. Gnr/Bnr Stad Areal Merknad 
BRU1  Bjørnarådalen-

tipp 
90 daa Tunellmasse 

BRU2  Bjorbekken - tipp 27 daa Tunellmasse 
 

Eksisterande massetak: 

 Gnr/Bnr Stad Merknad 
BRU 3 14/7 Steggjane  
BRU 4 14/2 Skarsmo  
BRU 5 16/16 Smylemoen  
BRU 6 3/20 Hæknemoen/Takevejemoen  

§ 2-4. Område for offentleg eller privat tenesteyting 
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. Område for næringsføremål  
§ 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.) 
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BRU 7 3/5 Flæmoen  
BRU 8 2/1 Breivevegen  
BRU 9 1/105 Breive  

 

 
§ 2-8. Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur 
 

Det er lagt inn utviding av helikopterplass ved Hartevatn Industri. 

NR KU NAMN DEKAR MERKNAD 
SL1 68 Helikopterplassen 22daa Utvida i høve til tidlegare 

 

 
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. 
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Utvida bruk av eksisterande avkøyrsel kan tillatast dersom avkøyrselen tilfredsstiller 
vegnormalens krav til teknisk utforming. 
 
 
§ 2-9. Grønstruktur 
 
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. 
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§ 2-10. Landbruks- natur og friluftsformål, samt reindrift LNF(R) (PBL §11-11) 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

§ 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.   
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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. 
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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. 
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Byggeområde spreidde fritidsbustader 
 

Områda som her er omtala er nokre små område med utgjengne disposisjonaplanar der det truleg 
ikkje blir fortetting. Blir det søkt om fleire einingar enn tabellen viser, utløyser dette plankrav. 

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,  
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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.   
 

3. Omsynssoner (PBL §11-8) 
 
§ 3-1. Sikrings-, støy- og faresoner (PBL § 11-8a) 
 
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.  
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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: 
. 

Nr Stad Spesielle kvalitetar 
H560_12 Tveiten Kulturlandskap, regional verdi, A-område 
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H560_12,13 Gardar i Bykle kyrkjebygd Kulturlandskap, regional verdi, A-område 
H560_14 Stavenes Kulturlandskap, regional verdi, A-område 
H560_18 Bjåen Kulturlandskap, regional verdi, A-område 
H560_02 Breive Kulturlandskap, regional verdi, A-område 
H560_17 Berdalen Kulturlandskap, lokal verdi, B-område 
H560_06 Bjørnaråfjellet-Storekvæv Edellauvskog, regional verdi, A-område 
H560_08 Trydalsfjellet-Storefjell Edellauvskog, regional verdi, A-område 
H560_10 Berdalstjønni Gamal lauvskog, regional verdi, A-område 
H560_03 Brotteli ved Botsvatn Bjørkeskog med høystauder, regional verdi A-område 
H560_04 Bratteland ved Botsvatn Bjørkeskog med høystauder, regional verdi A-område 
H560_11 Tveiten Bjørkeskog med høystauder, regional verdi A-område 
H560_11 Mosdølsfjellet Gamal lauvskog, regional verdi, A-område 
H560_15 Huldreheimen Bjørkeskog med høystauder, regional verdi A-område 
H560_16 Vråstøylsfjellet Gamal lauvskog, regional verdi, A-område 
H560_18 Berdalen Urskog/gamalskog, regional verdi, A-område 
H560_01 Lislevatn, Mjåvassristi Bjørkeskog med høystauder, regional verdi, A-område 
H560_07 Trydalstjønni Ikkje-forsura restområder, regional verdi, A- område 
H560_09 Motjønni Ikkje-forsura restområde, regional verdi, A- område 

 
 
 
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. 
 
§ 3-3. Bandlagde områder (PBL §11-8 d)  
 
 
For landskapsvernområde, biotopvernområde og naturreservat er det egne føresegner og 
forvaltingsplanar. Sjå www.svr.no 
 
 
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 

 
§ 4-1. Heilskapleg bevaringsverdig bygningsmiljø 
Huldreheimen  
Lislestog  
Holsloptet med høybu  
Jåro, Tveiten og Håmåren 
 
§ 4-1.1. Bygningar innafor verneverdig bygningsmiljø skal takast vare på. 
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§ 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. 
 
 
 
Nasjonalt villreinområde. 

Verneføresegner i landskapsvernområde for Setesdal Vesthei-Ryfylkeheiane gjeld. 

Generelle føresegner for Nasjonalt villreinområde. 

a) I alle saker skal ein vurdere villreinen sine interesser opp mot planen/søknaden/tiltaket, og 
konsekvensutgreiing skal gjennomførast på relevant plannivå. Oppdatert kunnskap skal ligge 
til grunn for vurderingane. 

b) Villreinen har større toleevne for ferdsel i område med skogsterreng. Dette, saman med den 
sesongmessige bruken av området, skal leggast vekt på ved handsaming av søknader i heile 
området. 

c) Ein skal legge spesiell vekt på å unngå verksemd, aktivitet og forstyrring i vinterbeiteområde, 
kalvingsområde og viktige trekkområde, samt fokusområda i dei aktuelle årstider/periodar. 
Ein skal heller ikkje godkjenne byggeverksemd som gjer det vanskelegare for villreinen å 
bruke desse områda. 

d) Nye fritidsbygg skal ikkje godkjennast. 
e) Mindre tilbygg på eksisterande bygningar kan godkjennast etter søknad for å kunne 

oppgradast  til nyare standard. Å bygge eit mindre frittståande uthus kan godkjennast. Det er 
ikkje tillate å dele frå stølar. 

f) Oppbygging av bygningar som er gått tapt ved brann eller naturskade, samt oppbygging av 
nedfallsbygg som høyrer til i det tradisjonelle bygningsmiljøet i stølsgrender, kan 
godkjennast. 

g) Denne sona er viktig for friluftslivet. Gjennom dei grep som er gitt gjennom retningslinjer og 
soneringa, legg ein opp til ein differensiert bruk gjennom året som balanserer omsynet 
mellom villrein og friluftslivet. 

h) Tyngre tilretteleggingstiltak skal leggast utanfor denne omsynsona. 
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i) Etablerte turisthytter og driftsbygningar kan moderniserast og utvidast forsiktig når dette er 
naudsynt for vidare drift. For enkelte turisthytter kan det vere aktuelt å vurdere plassering 
opp mot oppdatert kunnskap om villrein.  
 
 
 
 

Særskilde føresegner for Nasjonalt villreinområde 

Landbruks- og utmarksnæring 

Landbruks- og utmarksnæring er definert som støling, beitebruk, opplevingsnæring, jakt og fiske, 
vidaresal av jakt- og fiskeprodukt og foredling av fisk.  

Her gjeld følgjande føresegner: 

a) Grunneigarar som driv utmarksnæring kan bygge, rehabilitere og vidareutvikle naudsynt 
driftshusvære og stølar for å utnytte utmarksressursane på eigedomen, i samsvar med 
gjeldande forståing av utmarksnæringar. 

b) Eksisterande stølar og tufter skal kunne restaurerast og byggast ut til eit maksimalt areal på 
50m2 BRA med tradisjonell utforming. Det skal kunne settast opp mindre båthus i nærleiken 
av vatn, og dette må tilpassast terrenget. Det skal dekkast med naturmateriale (torv, stein og 
liknande) og må ikkje vere større enn 12 m2 BRA. 
 

Bygg i utmarksnæring 

Lokalisering av alle nye bygg sal skje i minste muleg konflikt med villreinens arealbruk etter 
vurderingar basert på oppdatert kunnskap i samsvar med plan. Alle byggetiltak skal vere knytt til 
dokumenterbare utmarksnæringar. Inntekter frå landbruks- og utmarksnæring som definert her, må 
kunne dokumenterast til søknadsprosessen i samband med byggesakshandsaminga ved framlegging 
av minimum årsoppgåve for næringsinntekt knytt til jord/utmark. 

 

Gamle stølslandskap 

Gamle stølsbygg og stølslandskap er kulturminne som ein ynskjer å ta vare på. Det vil vere mogleg å 
dispensere frå byggeforbodet og LNF-formålet dersom grunneigar ønskjer å ta vare på eller 
restaurere stølsområde, sjølv om det ikkje lenger er aktiv drift på eigedomen som kan dokumenterast 
som landbruks- eller utmarksnæring. 

Generelt gjeld følgjande føresegner for å ta vare på gamle stølsanlegg: 

a) Oppattbygging av gamle støls- og høybuer skal kunne skje i mist muleg konflikt med villreinen 
sin arealbruk, etter vurdering basert på oppdatert kunnskap i samsvar med plan. 

b) Oppbygging skal vere mest muleg i identisk med tidlegare tider og bruken i tidlegare tider. 
Maksimal storleik er 30 m2 BRA. 

c) Alle tiltak skal kunne grunngjevast og eller dokumenterast i form av gamle bilete eller andre 
skriftlege kjelder. 
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Ferdsel 

Med ferdsel meiner ein felles ferdsel etter friluftslova, motorisert ferdsel i utmark og forsvaret sin 
ferdsel. Betre styring av ferdsel er eit viktig verkemiddel for å ta vare på villreinen sine behov. 

a) Ved lokalisering av nye ferdselsårer skal ein ta omsyn til villreinen sin arealbruk. 
b) Ved tildeling av snøskuteløyve skal ein ta omsyn til dei aktuelle områda si tolegrense for 

ferdsel. Det kan settast vilkår i løyvet om å følgje bestemte trasear. 
c) For å gi villreinen ro på vinterbeite, kan det i samband med spesielt harde vintrar vere aktuelt 

i ein periode å regulere og/eller avgrense ferdsla, til dømes ved å regulere bruken av 
snøskuter i enkelte delar av området. 

d) Opprusting av eksisterande vegar og nye vegar som gir lettare tilkomst for bilkøyring og anna 
ferdsel inn i Nasjonale villreinområde skal som hovudregel ikkje godkjennast. 

e) For nye og eksisterande landbruksvegar og anleggsvegar skal ferdselsregulering vurderast 
ved bom og andre restriksjonar, slik at vegane blir prioritert for næringskøyring i samband 
med landbruk og anleggstilsyn. 

f) Opprusting av eksisterande landbruksvegar kan skje for å hindre unødig slitasje, og å sikre 
trygg transport. 

g) Nye maskinpreparerte skiløyper er ikkje tillate. Eksisterande skiløype (vedtakstidspunktet) kan 
framleis køyrast opp med prepareringsmaskin. 

h) Skiløyper skal ikkje maskinpreparerast etter 15.april eller 2.påskedag. 
 

Kraftproduksjon 

 
a) Ein bør unngå nye kraftanlegg eller utviding av eksisterande anlegg. 
b) Unntak kan gjerast for tiltak som ikkje påverkar villreinen negativt i vesentleg grad. Desse 

vurderingane må avklarast gjennom konsekvensutgreiingar etter relevant lovverk. 

Kulturminne 

a) Villreinrelaterte kulturminne kan brukast og eventuelt restaurerast til informasjons-,kultur-, 
og reiselivstiltak ved eit nært samarbeid med kommunen, grunneigar, kultur- og 
vernestyresmakt.  

 

Omsynssone villrein 

Generelle føresegner 

a) I alle saker skal villreinen sine interesser vurderast opp mot planen/søknaden/tiltaket, og 
konsekvensutgreiing skal gjennomførast på relevant plannivå. Oppdatert villreinkunnskap 
skal ligge til grunn for vurderingane. 

b) Villreinen har større toleevne for ferdsel i område med skogsterreng. Dette, og den 
sesongmessige bruken av området skal tilleggas vekt ved handsaming av søknader i heile 
området. 

c) Det skal leggas spesiell vekt på å unngå verksemd, aktivitet og forstyrring i 
vinterbeiteområde, kalvingsområde og viktige trekkområde, samt i fokusområda i dei 

159



 
 

35 

aktuelle årstider/periodar. Ein skal heller ikkje godkjenne byggeverksemd som gjer det 
vanskelegare for villreinen å bruke desse områda. 

d) Nye fritidsbygg skal ikkje godkjennast. Det er ikkje lov å dele frå stølar til fritidsbruk. 
e) Oppbygging av bygningar som er gått tapt ved brann eller naturskade, samt oppbygging av 

nedfallsbygg som høyrer til det tradisjonelle bygningsmiljøet i stølsgrender kan tillatast. 
f) Mindre tilbygg på eksisterande bygningar kan godkjennast etter søknad for å kunne 

oppgradere til nyare standard. Ein kan godkjenne å bygge ei mindre frittståande uthus. 
g) Denne sona er viktig for friluftslivet. Gjennom dei grep som er gitt gjennom retningslinjene og 

soneringa, leggast det opp til differensiert bruk gjennom året som balanserer omsynet 
mellom villrein og friluftslivet. 

h) Tyngre tilretteleggingstiltak skal leggast utanfor denne omsynsona. 
i) Etablerte turisthytter og driftsbygningar kan moderniserast og utvidast forsiktig nå dette er 

nødvendig for vidare drift. Nærmare rammer for dette må avklarast gjennom 
kommuneplanlegginga. 

j) Eksisterande hyttefelt i gjeldande kommuneplanar skal utviklast i tråd med kommuneplanen 
sine føresegner. 

k) Skiløyper skal ikkje maskinpreparerast etter 15.april eller 2.påskedag. 
 

Særskilde føresegner 

Dei særskilde føresegnene i denne som er identisk med særskilde føresegner for nasjonalt 
villreinområde for heile planområdet. 

 

Føresegner for omsynssone trekkområde 

a) Det skal ikkje godkjennast byggetiltak som kan stenge av eller forverre dagens situasjon i 
desse trekkområda. 

b) Det skal så langt det er mogleg ikkje godkjennast aktivitet som fører til unødig forstyrring når 
reinen trekker. 

c) Ved eventuelle planar om utviding, opprusting, omlegging eller endring av opningstider med 
meir av eksisterande veganlegg, skal det leggast vekt på å betre situasjonen for villreinen sitt 
trekk ved tunell-løysingar, andre tekniske løysingar, andre tekniske løysingar, merking, 
informasjon, brøyterutinar og andre tiltak. Tiltak som kan forverre villreinen sitt trekk er ikkje 
tillate. 

d) Nye maskinpreparerte løyper er ikkje tillate. Eksisterande skiløype (vedtakstidspunktet) kan 
framleis køyrast opp med løypemaskin. 

e) Skiløyper skal ikkje maskinpreparerast etter 15.april. Løypene skal fresast opp innan 15.april. 
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23.06.2023
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:2000Bykle kommune

2/1158

UTM-32

Kommuneplankart

Adresse: Røyrvikåsen bustadfelt 31

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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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)

Bykle kommune: Grunneiendom 4222-2/1158

 

Utskriftsdato: 23.06.2023 13:28

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 1 av 3

Eiendomsdata (Grunneiendom)

Bruksnavn Beregnet areal 936.3

Etablert dato 10.10.2007 Historisk oppgitt areal 937

Oppdatert dato 11.04.2019 Historisk arealkilde Målebrev (1)

Skyld 0 Antall teiger 1

Arealmerknader

 Tinglyst  Del i samla fast eiendom  Grunnforurensning  Avtale/Vedtak om gr.erverv

 Bestående   nder sammenslåing  Kulturminne

 Seksjonert  Klage er anmerket  Ikke fullført oppmålingsforr. Frist fullføring

 Har fester  Jordskifte er krevd  Mangel ved matrikkelføringskrav Frist retting

Forretninger

Brukstilfelle

Forretningstype

Forr.dato

M.før.dato

Kom. saksref.

Annen ref.

Tingl.status

Endr.dato

Involverte

Berørte

Omnummerering

Omnummerering

01.01.2020

01.01.2020

Tinglyst 

 

01.01.2020

2/1158 

 

Fradeling av grunneiendom

KartA og delingsforretning

10.10.2007 11/109

 

43/07

2/698 (A937)@ 2/1158 (937) 

 

Teiger (Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32)

Type teig " # H H.teig Ber. areal Arealmerknad

Eiendomsteig 6602792.13 406261 0 Ja 936.3

Tinglyste eierfor�old

Navn

 

ID

Rolle

 

Andel

Adresse

 

Poststed

Status

 

Kategori

HJETLAND ASBJØRN JOHANNES

F140539>>>>>

Hjemmels*aver (H)

1/1

Birkelandsveien 344

4790 LILLESAND

Bosatt (B)

Adresse

Vegadresse: Røyrvikåsen bustadfelt 31

Poststed 4755 HOVDEN I SETESDAL Kirkesogn 05050403 Bykle

Grunnkrets 104 Hovden Tettsted

Valgkrets 1 Fjellgardane

Bygg

Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato

1 300183147 Enebolig (111) Ferdigattest (FA) 09.03.2012

2 300462216 Garasjeut*us anneks til bolig (181) Igangsettingstillatelse (IG) 02.10.2014

1: Bygning 300183147: Enebolig (111), Ferdigattest 09.03.2012

Bygningsdata

N=ringsgruppe Bolig (") BRA Bolig 175

Adressetilleggsnavn:
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)

Bykle kommune: Grunneiendom 4222-2/1158

 

Utskriftsdato: 23.06.2023 13:28

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 2 av 3

Sefrakminne Nei BRA Annet

Kulturminne Nei BRA Totalt 175

Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet

Vannforsyning Tilkn. off. vannverk BTA Totalt

Avløp Offentlig kloakk Bebygd areal 106

Energikilder Ufullstendig areal Nei

Oppvarmingstyper Antall boenheter 1

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato

Rammetillatelse 10.11.2010 24.11.2010

Igangsettingstillatelse 01.06.2011 07.06.2011

Ferdigattest 09.03.2012 20.06.2012

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjøkkentilgang

Bolig Røyrvik6sen bustadfelt 31 H0101 2�115� 175 5 2 3 Kjøkken

Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA

H02 0 75 0 75 0 0 0

H01 1 100 0 100 0 0 0

2: Bygning 300462216: Garasjeuthus anneks til bolig (181), Igangsettingstillatelse 02.10.2014

Bygnings�ata

Næringsgruppe Annet som ikke er næring (Y) BRA Bolig

Sefrakminne Nei BRA Annet 3294

Kulturminne Nei BRA Totalt 3294

Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet

Vannforsyning BTA Totalt

Avløp Bebygd areal 3497

Energikilder Ufullstendig areal Nei

Oppvarmingstyper Antall boenheter

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato

Igangsettingstillatelse 02.10.2014 10.10.2014

Endre bygningsdata 13.12.2022 13.12.2022

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjøkkentilgang

Annet enn bolig H0101 2�115� 3294 0 0 0

Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)

Bykle kommune: Grunneiendom 4222-2/1158

 

Utskriftsdato: 23.06.2023 13:28

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 3 av 3

H01 0 0 32,4 32,4 0 0 0

Rapportmal: 'matrikkel' Versjon: '27112017.1' © Norkart AS
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Side 1 av 2

Bykle kommune

Adresse: Sarvsvegen 14, 4754 BYKLE

Telefon: 37 93 85 00

Utskriftsdato: 23.06.2023

Planopplysninger

EM §6-7 Oppdragstakerens undersøkelses- og opplysningsplikt Kilde: Bykle kommune

Kommunenr. 4222 Gårdsnr. 2 Bruksnr. 1158 Festenr. Seksjonsnr.

Adresse Røyrvikåsen bustadfelt 31, 4755 HOVDEN I SETESDAL

Opplysningene omfatter gjeldende planer og pågående planarbeid for eiendommen. Nærmere opplysninger om den enkelte plan

med dokumenter, mindre endringer, etc finnes på internett, se lenker under. Oppgitte delarealer viser planinformasjon på

eiendommen. Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik. Spesielt gjelder dette for eiendommer med

usikre eiendomsgrenser, eller der eiendommen ikke er oppmålt.

Plantyper med treff

Kommuneplaner Kommunedelplaner

Reguleringsplaner

Plantyper uten treff

Kommuneplaner under arbeid Kommunedelplaner under arbeid

Reguleringsplaner under bakken Reguleringsplaner over bakken

Reguleringsplaner under arbeid Reguleringsplaner bunn

Reguleringsplaner under arbeid i nærheten Bebyggelsesplaner

Bebyggelsesplaner over bakken Bebyggelsesplaner under bakken

Midlertidige forbud

Kommuneplaner

Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 201701

Navn Kommuneplan 2018-2030

Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 28.02.2019

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/4222/dokumenter/1371/Kommuneplanens arealdel bestemmelsar 18 03 21.pdf 

Delarealer

Delareal 936 m

Areal�ruk Boligbebyggelse,Nåværende

Områdenavn B

Delareal 936 m

KP�ensynsonenavn H910

KPDetaljer�n� Reguleringsplan skal fortsatt gjelde

Kommunedelplaner

Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

 


 
 
 
 
 


2

2
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Side 2 av 2

Id 201109

Navn Kommunedelplan Hovden 2013-2025

Plantype Kommunedelplan

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikra�ttredelse 27.02.2014

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/4222/dokumenter/721/Kommunedelplan%20Hovden%202013-2025%20%20signert.pdf 

Delarealer

Delareal 936 m

KPHensynsonenavnH910

KPDetal�er�n� Reguleringsplan skal fortsatt gjelde

Delareal 936 m

ArealbrukBoligbebyggelse,Nåværende

Reguleringsplaner

Bes0k kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 200607

Navn R0yrvikåsen bustadområde - 3

Plantype Eldre reguleringsplan

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikra�ttredelse 26.04.2007

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/4222/dokumenter/120/Reguleringsbestemmelser_vedtatt.pdf 

Delarealer

Delareal 926 m

Formål Frittliggende småhusbebyggelse

Feltnavn B4

Delareal 10 m

Formål Offentlig friområde

2

2

2

2
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Reguleringsbestemmelser 

6. Reguleringsbestemmelser 
Reguleringsbestemmelser datert 20.06.06, sist revidert 09.12.06. 

Reguleringsbestemmelsene gjelder for planområdet vist på plankart, datert 20.06.06, sist revidert 02.05.07 
 
 
Rekkefølgekrav 
Før iverksetting av tiltak i henhold til reguleringsplan for boligområde A3 – Røyrvikåsen, skal det foretas 
arkeologiske granskninger av to automatisk fredete kullgroper (id. 99153 og id 99470) innenfor 
planområdet. 
 
Det skal tas kontakt med Aust-Agder fylkeskommune i god tid før tiltaket skal gjennomføres, slik at 
omfanget av den arkeologiske granskningen kan fastsettes. 
 
 
1 Byggeområde pbl. § 25 1. ledd nr 1 
 
1.1 Bolig B1-B9 (tomt nr.1-24) 
 
1.1.1 %BYA= 20 % for B3-B8. %BYA= 30 % for B1, B2 og B9. Parkeringsareal på tomt inngår 

beregning av grad av utnytting. 
 
1.1.2 Alle bygg skal plasseres innenfor angitte byggegrenser og med hovedmøneretning på 

hovedbygning som angitt på planen. Dette gjelder ikke garasje som kan plasseres inntil 2m fra 
tomtegrense. Plassering av garasje må være med i byggesøknaden for bolig. 

 
1.1.3 På boligtomt nr. 1 t.o.m. 21 kan det oppføres frittliggende eneboliger med garasjer og andre 

anlegg som naturlig hører til.  
 
1.1.4 På boligtomt nr. 22og 25 kan det oppføres 4-8 leiligheter kjedet sammen. Plassering av garasje, 

biloppstillingsplasser og avkjørsler skal være med i byggesøknaden. 
 
1.1.5 På boligtomt nr 23 og 24 kan det oppføres 3-6 leiligheter kjedet sammen. Plassering av garasje, 

biloppstillingsplasser og avkjørsler skal være med i byggesøknaden. 
 
1.1.6 Boliger skal oppføres med følgende bygghøyder: 
 

Hus nr.  
(jfr. kart) 

Høyde i m.o.h 
på innvendig gulv 

1. plan  
+/- 0,5 m 

Mønehøyde fra 
innvendig gulv  

1 767 (sokkelleil.) 8.5 m 
2 770 8.5 m 
3 772 8.5 m 
4 772 8.5 m 
5 772,5  8.5 m 
6 772,5 8.5 m 
7 775 8.5 m 
8 772,5 8.5 m 
9 771,5 (sokkelleil.) 8.5 m 

10 771,0  8.5 m 
11 770,5(sokkelleil.) 8.5 m 
12 771,5 (sokkelleil.) 8.5 m 

 Side 1 av 3 
    09.12.2006 

168



3 
Reguleringsbestemmelser 

13 772 8.5 m 
14 775 8.5 m 
15 773,5 8.5 m 
16 773,5 8.5 m 
17 762 8.5 m 
18 772,5 8.5 m 
19 768,5 (sokkelleil) 8.5 m 
20 766(sokkelleil) 8.5 m 
21 772,5 8.5 m 

22 a og b 768.5 8.5 m 
23 a og b 766 8.5 m 
24 a og b 765 8.5 m 
25 a og b 766,5 8.5 m 

 
 
 
1.1.7 For enebolig kan det oppføres frittliggende garasje med mønehøyde 4,5m og T-BRA på inntil 48 

m2. Garasje /carport skal tilpasses boligens materialbruk, form og farge. 
 
1.1.8 Hver boenhet skal i tilegg til garasje /carport ha 1 oppstillingsplass for bil på egen grunn. 
 
1.1.9 Alle bygningers takvinkel skal være mellom 27 og 40 grader. Valmtak er ikke tillatt.  Eventuell 

kvist må ikke være høyere enn mønet. 
 
1.1.10 Takflater og fasade skal ha mørk, ikke reflekterende farge.   
   
1.1.11 Alle bygg skal være i mørke farger. Alle bygninger som henger sammen skal ha lik farge og lik 

farge på staffasje, dører og vinduer. I byggesøknaden må farge på utvendig kledning oppgis. 
 
1.1.12 Det tillates underetasje for bygninger som ligger i skrånende terreng. 
 
 
 
2 Friområder L1-L8, L1-l4 pbl. § 25 1. ledd nr 4 
 
2.1 Friområde lek 
 
2.1.1 Området L1skal opparbeides til ballplass. Område skal ha gjerde mot veg. 
 
2.2 Friområde generelt  
 
2.2.1 F2 er det tillatt å opparbeide en enkel sti med maks bredde på sti 2 m. Vegetasjonen skal i størst 

mulig grad bevares. 
 
 
 
3. Spesialområder pbl. § 25 1. ledd nr 6 
 
3.1 Frisiktsone ved vei. 
 
3.1.1 I frisiktsonene som er vist på plankartet skal det være frisikt langs veg/kryss/avkjørsler 0,5 m 

over tilstøtende veibane. Busker, trær og gjerder som kan hindre sikten er ikke tillatt.  
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4. Fellesområder pbl. § 25 1. ledd nr 7 
 
4.1 Felles lekeareal for barn 
 
4.1.1 Områdene er felles for boenhetene innenfor området. 
  
4.1.2 Områdene L2-L4 skal opparbeides til lekeplasser. 
 
 
 
 
 
Revidert iht kommunestyrevedtak 26.04.07. 
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©Norkart 2023

23.06.2023
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Bykle kommune

2/1158

UTM-32

Reguleringsplankart

Adresse: Røyrvikåsen bustadfelt 31

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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Bykle kommune

Adresse: Sarvsvegen 14, 4754 BYKLE

Telefon: 37 �3 85 00

Utskriftsdato: 23.06.2023

Vann og avløp med informasjon om vannmåler

EM §6-7 Oppdragstakerens undersøkelses- og opplysningsplikt Kilde: Bykle kommune

Kommunenr. 4222 Gårdsnr. 2 Bruksnr. 1158 Festenr. Seksjonsnr.

Adresse Røyrvikåsen bustadfelt 31, 4755 HOVDEN I SETESDAL

Informasjon om vann/avløp registrert på eiendommen

Målernummer Stand Dato Avlesningstype

Ingen treff på vannmålere.

Offentlig vann Ja

Offentlig avl,p Ja

Privat septikanlegg Nei

FO�B�	OD ��D �T����
�G A� 
�FO�MAS�O� 
 FO�B
�D�S� M�D �
��DOMSFO��SP*�S��:

Det tas forbehold om at det kan være avvik i våre registre i forhold til den faktiske situasjonen og at det kan foreligge forhold omkring eiendom

og bygninger som kommunen ikke er kjent med. Kommunen kan ikke stilles økonomisk ansvarlig for bruk av informasjon som oppgis i

sammenheng med eiendomsforespørsler.
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Notater



Notater

www.sor.no | tlf.: 38 10 92 00

hovden@sor.no | facebook.com/sparebankensor

Bjørg Vatnestrøm

Finansiell rådgiver AFR

Tlf.: 38 17 07 67

Mob.: 979 94 263

bjorg.vatnestrom@sor.no

Du får: Raskt svar av en dyktig rådgiver med 

god kjennskap til det lokale boligmarkedet.

Vi ser frem til at du tar kontakt!

Ring oss
for tilbud!



HELP Boligkjøperforsikring
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.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig 

dom, om nødvendig.

• Advokathjelp i de viktigste rettsområdene  
i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere sterkt rabattert advokathjelp. 
Be om råd eller hjelp i retten når du trenger det fra 
Norges viktigste advokatmiljø for privatpersoner.

PLUSS kan bare tegnes samtidig med 
boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i 
tillegg. PLUSS fornyes årlig - om du ønsker det. 

Borettslag/aksjeleilighet:  Kr 8 500

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 9 900

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 16 500

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

Utleie og naboforhold

Tomtefeste, veirett og andre servitutter

Plan- og bygningsrett

Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

Rett skal være rett. For alle.

“Vi unner ingen å stå alene”

Fra å vurdere om vi hadde råd til advokat, 

kunne vi vurdere om vi hadde råd til ny sofa.

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. PLUSS-

dekningen fornyes årlig ved 

faktura fra HELP. 

Egenandel kr 4 000 påløper 

ved takst, tvist eller 10 timer 

advokatbistand, avhengig 

av hva som kommer først. 

Meglerforetaket mottar 

kr 5 500/4 100/6 400 i 

kostnadsgodtgjørelse, 

avhengig av boligtype, samt 

et tillegg på kr 1 000 ved salg 

av PLUSS.

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

Har du spørsmål?  

Kontakt HELP på  

help.no/minside,  

telefon 22 99 99 99  

eller epost post@help.no

Rettsområder du får hjelp med



HELP Boligkjøperforsikring
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.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig 

dom, om nødvendig.

• Advokathjelp i de viktigste rettsområdene  
i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere sterkt rabattert advokathjelp. 
Be om råd eller hjelp i retten når du trenger det fra 
Norges viktigste advokatmiljø for privatpersoner.

PLUSS kan bare tegnes samtidig med 
boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i 
tillegg. PLUSS fornyes årlig - om du ønsker det. 

Borettslag/aksjeleilighet:  Kr 8 500

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 9 900

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 16 500

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

Utleie og naboforhold

Tomtefeste, veirett og andre servitutter

Plan- og bygningsrett

Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

Rett skal være rett. For alle.

“Vi unner ingen å stå alene”

Fra å vurdere om vi hadde råd til advokat, 

kunne vi vurdere om vi hadde råd til ny sofa.

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. PLUSS-

dekningen fornyes årlig ved 

faktura fra HELP. 

Egenandel kr 4 000 påløper 

ved takst, tvist eller 10 timer 

advokatbistand, avhengig 

av hva som kommer først. 

Meglerforetaket mottar 

kr 5 500/4 100/6 400 i 

kostnadsgodtgjørelse, 

avhengig av boligtype, samt 

et tillegg på kr 1 000 ved salg 

av PLUSS.

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

Har du spørsmål?  

Kontakt HELP på  

help.no/minside,  

telefon 22 99 99 99  

eller epost post@help.no

Rettsområder du får hjelp med

HELP Renteforsikring
Renteforsikring dekker rentekostnader etter skatt og husforsikring for bolig som skal selges, hvis denne 

ikke er solgt tre måneder etter overtakelse av ny bolig. Forsikringen koster kr 5.900 og gjelder i ett år fra 

tidspunktet hvor du har overtatt din nye primærbolig og du har markedsført din gamle primærbolig 

sammenhengende i minst tre måneder.

• Utbetaling gis i inntil ni måneder

• Rentekostnader, samt kostnad til husforsikring dekkes med inntil kr 15.000 per måned

• Gjelder fast eiendom regulert til boligformål og som er registrert som din primærbolig

• Forsikringen gjelder i Norge

Bud på 95 % eller mer av prisantydning behandles som at salg har funnet sted, selv om bud avslås, og forsikringsdekningen gjelder da til 

ny eier overtar (begrenset til 3 måneder etter budaksept). Det gjøres fradrag i erstatningen for eventuelle leieinntekter, skattefradrag på 

rentekostnader og renter og omkostninger som følge av mislighold av lån. Forsikringen dekker ikke mellomfinansiering eller andre lån som 

ikke direkte relaterer seg til primærboligen som skal selges. Forsikringen fornyes ikke, og gjelder ikke ved senere flytting. Dersom boligen 

ikke selges av autorisert megler / advokat gjelder ikke forsikringen. Forsikringen har en karantenetid på tre måneder. Tegning av HELP 

Renteforsikring tilbys kun til boligkjøpere som har kjøpt bolig gjennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.

Bestilling gjøres av boligkjøper på www.help.no/renteforsikring. Forsikringen må 

bestilles innen sju dager etter kontraktsignering. Dersom boligen som skal selges 

allerede er markedsført før budaksept av ny bolig kan forsikring ikke tegnes.  

 

For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tlf. 22 99 99 99. 
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