Hyldalen 393, 3660 RJUKAN

Trivelig hytte med tre soverom -
Flott beliggenhet i Hyldalen med
panoramautsikt over Skarfoss

" ®

akuv.




Eiendomsmegler

Marie Langseth

Mobil 975 54 902
E-post  marie.langseth@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Tinn/Vinje
Sam Eydes gate 89, 3660 Rjukan. TLF. 476 52 500

Nokkelinformasjon
Prisant.: Kr 1 550 000,
Omkostn.: Kr 39 990,-

Total ink omk.:
Selger:

Salgsobjekt:
Eierform:
Byggear:
BRA-i/BRA Total
Tomtstr.:
Soverom:

Antall rom:
Gnr./bnr.
Oppdragsnr.:

Hyldalen 393

Kr 1589990,
Bjarg Irene Osters dgdsbo

Fritidseiendom
Eiet

1993

60/75 kvm
1033.6 m?

3

4

Gnr. 122, bnr. 419
1307240046

Panoramautsikt over
Skarfoss og fjellene rundt

Sjarmerende og koselig hytte oppfart i 1993 og bestéar av fritidsboig
og uthus. Hytta ligger meget flott til pd en liten hgyde, i usjenerte
omgivelser med panoramautsikt over Skarfoss og fjellene rundt. Hytta
inneholder gang, tre soverom, kjgkken, stue og bad. | tillegg er det et
uthus med godt med oppbevaringsplass. Hyttas beliggenhet er
optimal for den som gnsker ro, men samtidig neerhet til
rekreasjonstilbud.

Hytta ligger fint til, et lite stykke inn i Hyldalen. Eiendommen ligger
noen hundre meter fra veien og har en flott beliggenhet med utsikt til
Skarfoss.

Like ved hytta gar "gamleveien" og lyslgypa for mange fine turer. Se
skisporet.no for kart over skilgyper.

Innhold
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Plantegning .. ... 15
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Plantegning

1. etasje

Hyldalen 393

Spisestue Stue
Veranda O
Soverom
Kjokken
Q0
[o]e)
| |
|
|
|
Soverom
Gang
Bad Soverom
Plantegningen er ikke malbar og kun ment for a illustrere boligens planlsning.
Evt. innredning/meblering trenger ikke vare basert pé faktiske forhold.
\ ® Det tas forbehold om at avvik/feil i plantegningen kan forekomme.

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan forekomme.
Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Et hjem er mer verdt
enn et hus, og et hus
er mer enn bare vegger.

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

\ ' \ _For oss som jobber med folks hjem hver eneste dag, er det

\ xf:&»qgturlig a engasjere oss sammen med SOS-barnebyer for

.\".

R \ ‘\é\‘g@barn et trygt og godt hjem.

'(‘

or hvert hjem vi formidler, gir vi derfor 100 kroner til
-barnebyers arbeid.
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA - i: 60 m?
BRA -e: 15 m?

BRA totalt: 75 m?

Fritidsbolig

Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje

BRA-i: 60 m2 Gang, 3 soverom, stue, toalettrom og
kjokken

Vedskjul

Bruksareal fordelt pa etasje
1. etasje

BRA-e: 15 m2 Lagerrom

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
1033.6 m?

Tomtebeskrivelse
Skranet og flat naturtomt bestdende av lyng, mose,
fiellbjgrk og Igvskog.

Beliggenhet

Hytta ligger fint til, et lite stykke inn i Hyldalen.
Eiendommen ligger noen hundre meter fra veien og
har en flott beliggenhet med utsikt til Skarfoss.
Like ved hytta gar "gamleveien" og lyslgypa for
mange fine turer. Se skisporet.no for kart over
skilgyper.

Hyttas beliggenhet er optimal for den som gnsker
ro, men samtidig naerhet til rekreasjonstilbud. |
neeromradet er det gode aktivitetsmuligheter bade
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sommer og vinter. Rjukan Fjellstue ligger ca. 2,5 km
fra hytta og deifra har man tilgang til lyslgype og
flotte skilgyper som bl.a. gar innover i idylliske
Hjerdalen. Omradet kan ogsa by pa mange fine
turstier i naturskjgnne omgivelser. Bdde Rauland og
Gaustablikk ligger innenfor ca. 30 minutters kjgring
fra hytta, og Rjukan sentrum med alle sine fasiliteter
ligger kun en 12 minutters kjgretur unna.

Adkomst
Se kartskisse.

Bebyggelsen
Omradet bestar av spredt fritidsbebyggelse.

Bygningssakkyndig
Arnt lvar Hvammen

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Taktekking er av pappshingel, med
sperrekonstruksjon. Veggene har
bindingsverkskonstruksjon fra byggear. Fasade/
kledning har stdende kledning. Bygningen har
punkt-fundamenter av betongstein og stal.

Eiendommen er gjennomgatt av en bygningskyndig
og det er utarbeidet en tilstandsrapport (vedlagt
prospekt). Det er viktig a sette seg grundig inn i
denne. Nedenfor fglger informasjon om forhold som
har fatt TG 2 og 3 i tilstandsrapporten:

TG2 (avvik som kan kreve tiltak):

Taktekking

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa taktekkingen.

Nedlgp og beslag
- Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra
taknedlgp ved grunnmur.

Veggkonstruksjon
- Det er ingen musesperre i nedre kant av
konstruksjon.

Etasjeskille/gulv mot grunn
- Mélt hgydeforskjell pa over 15 mm gjennom hele
rommet.

Radon
- Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er
heller ikke utfgrt med radonsperre.

Innvendige dgrer
- Det er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas
tiltak pa enkelte dgrer.

Spesialrom, toalettrom
- Kun naturlig avtrekk fra rommet. Bgr etablerers
tilfredsstillende tilluft til toalettrom.

Grunnmur og fundamenter

- Det er observert stgrre avvik som skjevheter og
mangler pa understgttelse av beeresystem pa
fritidsboligen.

Terrengforhold

- Det er pavist darlig fall eller flatt terreng inn mot
grunnmur og dermed muligheter for storre
vannansamlinger.

TG3 (avvik som krever tiltak):
Utvendige trapper
- Apninger i rekkverk er ikke i henhold til krav i

dagens forskrifter.
- Det er ikke montert rekkverk.

Verditakst
Kr 1 550 000

Sammendrag selgers egenerklaering
Selgers egenerklaeringsskjema ligger vedlagt
prospekt.

Innhold
Fritidsbolig:
Gang, tre soverom, stue, toalettrom og kjgkken

Vedskijul:
Lagerrom

Standard

Hytta har innlagt strem og holder en lav standard
ellers. Drikkevann tas med.

Innvendige overflater bestar av furu og belegg pa
gulv. Vegger er med trepanel og himling med malte
plater og trepanel.

Observerte forhold som krever strakstiltak, er &
gjennomga stabilitet pa deler av fundamentering. Se
vedlagt tilstandsrapport for mer informasjon.

Kjgkkenet er med eldre innredning med profilerte
fronter og benkeplate i heltre. Det er frittstdende
kjgleskap og komfyr.

Hytta har en koselig stue med god takhgyde og
apen lgsning fra kjgkkenet. Her har man en lun og

vedovn som varmer godt for sofakroken.

Badet er innredet med biodo med kammerlgsning

Hyldalen 393
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og vaskevannsfat pa benkeskap.

Hytta har tre soverom med til sammen seks
soveplasser.

Innbo og lgsgre

Bransjens liste over lgsgre og tilbehgr legges til
grunn for salget dersom ikke annet fremkommer av
salgsoppgaven. Listen fglger vedlagt
salgsoppgaven. Det er full avtalefrihet om hva som
skal fglge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis
hvitevarer og/eller annet teknisk utstyr medfglger,
gis det ingen garantier i forhold til tilstand,
funksjonalitet og levetid pa disse.

Hvitevarer

Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i
salgsoppgaven, fglger med. Dette gjelder uavhengig
av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som
integrerte.

Parkering

Sommerparkering langs Hyldalen.

Pa vinterstid har man parkert pa parkering langs
Mgsvannsveien. Ski/sngscooter fra parkering og til
hytta. Scooterlgyve mé sgkes om til Tinn kommune.

Radonmaling

Det gjgres oppmerksom pa utleiers plikt til
radonmale utleieenheter. Malt arsmiddelverdi skal
vaere under 200 Bg/m3 (becquerel per kubikkmeter)
i oppholdsrom. | tillegg skal tiltak for & redusere
radonnivaet alltid gjennomfgres dersom det
overstiger 100 Bq/m3. Selger har ikke foretatt
radonmaling. Interessenter gjgres oppmerksom pa
at det som resultat av fremtidige malinger, vil kunne
bli ngdvendig a treffe radonreduserende tiltak. Slike
eventuelle tiltak vil da matte bekostes og utfgres av

Hyldalen 393

kijgper.

Diverse

Areal i salgsoppgaven er hentet fra
tilstandsrapporten. Boligens areal oppgis i BRA
(bruksareal), som deles i underkategoriene BRA-i
(arealet innenfor boenheten), BRA-e (arealet utenfor
boenheten(e) og som tilhgrer denne, slik som for
eksempel boder hvor adkomsten er utenfor
boenheten), og BRA-b (arealet av innglasset
balkong, veranda eller altan nar denne er tilknyttet
boenheten). TBA er arealet av terrasser, apne
balkonger og apen altan tilknyttet boenheten.

Hvis hvitevarer og/eller annet teknisk utstyr
medfglger, gis det ingen garantier i forhold til
tilstand, funksjonalitet og levetid pa disse.

Energi

Oppvarming

Oppvarming er basert pa elektrisitet.
Vedovn i stua.

Energikarakter
Ikke angitt

Energifarge
Ikke angitt

@konomi

Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 1 550 000

Kommunale avgifter
Kr 2 568

Kommunale avgifter ar
2024

Info kommunale avgifter

De kommunale avgiftene omfatter renovasjon og
feie- og tilsynsavgift. Det gjgres oppmerksom pa at
det kan forekomme variasjon i avgiftene som fglge
av forbruk og eventuelle kommunale endringer av
gebyr/avgift

Info eiendomsskatt
Det er ikke eiendomsskatt i Tinn kommune.

Formuesverdi primaer
Kr 222 881

Formuesverdi primaer ar
2022

Tilbud lanefinansiering

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

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 122, bruksnummer 419 i Tinn
kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter

P& eiendommen er det tinglyst falgende heftelser og
rettigheter som fglger eiendommens matrikkel ved
overskjgting til ny hjemmelshaver:

4026/122/419:

28.07.2003 - Dokumentnr: 2391 - Registrering av
grunn

Denne matrikkelenhet opprettet fra:

Knr:4026 Gnr:122 Bnr:11

28.07.2003 - Dokumentnr: 2391 - Overfgring fra
tidligere festenummer

Utgatt festenr:

Knr:0826 Gnr:122 Bnr:11 Fnr:58

01.01.2020 - Dokumentnr: 514562 -
Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0826 Gnr:122 Bnr:419

01.01.2024 - Dokumentnr: 612855 -
Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3818 Gnr:122 Bnr:419

Ferdigattest/brukstillatelse
Det finnes ingen ferdigattest/midlertidig
brukstillatelse i kommunens arkiver.

Vei, vann og avlgp

Eiendommen er ikke tilknyttet offentlig vann og
avlgp.

Eiendommen er tilknyttet privat vei.

Regulerings og arealplaner

Eiendommen ligger ifalge Kommunedelplan @vre
Del av Manavassdraget i LNF-omrade
(bestemmelser falger vedlagt prospekt).

Hyldalen 393
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Adgang til utleie

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

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdad med
det som er avtalt. Det er viktig at kjgper setter seg
grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers
egenerklaering. Kjgper anses kjent med forhold som
er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold
som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke
paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av
om kjgper har lest dokumentene. Alle interessenter
oppfordres til & undersgke eiendommen ngye,
gjerne sammen med fagkyndig, fgr bud inngis.
Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe
kjgper burde blitt kjent med ved undersgkelse av
eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i
salgsdokumentene. Hvis noe trenger avklaring,
anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med
eiendomsmegler eller en fagkyndig fer det legges
inn bud.

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til
avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe saerskilt, kan
eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik
kjgper ma kunne forvente ut ifra blant annet
boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme
gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige
opplysninger om eiendommen som ikke er rettet i
tide pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at
opplysningen har virket inn pa avtalen. En bolig som
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har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt
for slitasje, og skader kan ha oppstatt. Slik
bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan
avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som gjar
utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og skader
som trenger utbedring, er innenfor hva kjgper ma
forvente, og vil ikke utgjgre en mangel.

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal
avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket ma vaere minst
2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel
ikke en mangel dersom selger godtgjer at kjgperen
ikke la vekt pa opplysningen, jf. avhendingsloven §
3-3(2).

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller
erstatning, ma kjgper selv dekke tap/kostnader opp
til et belgp pa kr 10 000 (egenandel). Egenandel
kommer fgrst pa tale nar det er konstatert mangel
ved eiendommen.

Hvis kjgper ikke er forbruker, selges eiendommen
"som den er", og selgers ansvar er da begrenset, jf.
avhl. § 3-9, fgrste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (2) fravikes,
og hvorvidt et innendgrs arealavvik karakteriseres
som en mangel vurderes etter avhl. § 3-8.
Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt,
herunder oppfordringen om & undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjspere som
ikke anses som forbrukere. Med forbrukerkjgp
menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk
person som ikke hovedsakelig handler som ledd i
naeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtagelse etter naermere avtale med selger.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk.
Dette gjgres pa eiendommens hjemmeside pa
aktiv.no, ved & bruke «Gi bud»-knappen. Ved
elektronisk budgivning, samtykker budgiver til
elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal
legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden og kan ikke videreformidle bud med en
kortere akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag
etter siste annonserte visning. Etter klokken 11:30
anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter.
Bud begr legges inn i god tid fgr konkurrerende buds
akseptfrist utlgper. For gvrig henvises til
forbrukerinformasjon om budgivning i
salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til &
ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men & henvise
budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa
forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent
for kjsper og selger i handelen. @vrige budgivere kan
be om & fa en kopi av budjournal i anonymisert
form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

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

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av
selger. Alle interessenter oppfordres imidlertid til
grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne

sammen med fagmann fgr bud inngis.

Omkostninger kjgpers beskrivelse
1 550 000 Prisantydning

Omkostninger

15 100 Boligkjgperforsikring — fem ars varighet
(valgfritt)

2 800 Boligkjgperforsikring Help Pluss - ett ars
varighet (valgfritt)

38 750 Dokumentavgift

240 Panteattest kjgper

500 Tinglysningsgebyr pantedokument

500 Tinglysningsgebyr skjgte

39 990 Omkostninger totalt

55 090 (med Boligkjgperforsikring - fem ars
varighet)

57 890 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss)

1 589 990 Totalpris. inkl. omkostninger

1 605 090 Totalpris. inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)

1 607 890 Totalpris. inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring inkludert ett &r med Help
Pluss)

Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett
pantedokument og at eiendommen selges til
prisantydning. Det tas forbehold om endringer i
offentlige avgifter/gebyrer.

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 39 990

Hyldalen 393
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Hvitvaskingsreglene

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis
kjgper ikke bidrar til at megler far gjennomfgrt
kundetiltak og dette fgrer til at transaksjonen ikke
kan gjennomfgres eller blir forsinket, misligholder
kjgper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet
vesentlig. Dette gir selger rett til & heve og
gjennomfgre dekningssalg for kjgpers regning.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med
personopplysningsloven.

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om
Boligkjgperforsikring og Boligkjgperforsikring Pluss
fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og
profesjonell juridisk hjelp dersom det oppdages
uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem
arene. Boligkjgperforsikring Pluss har samme
dekning som boligkjgperforsikring, med tillegg av
fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i
privatlivet. Boligkjgperforsikring Pluss betales arlig.
Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell
eller pd help.no. Det gjgres oppmerksom pa at
boligkjgperforsikring kun kan tegnes av forbruker.
Meglerforetaket mottar kr 4 200/4 600/5 000 i
kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt
et tillegg pa kr 1 000 ved salg av
Boligkjgperforsikring Pluss.

Dgdsbo

Det gj@res spesielt oppmerksom pa at boligen
selges for et dgdsbo. Arvingene (selgerne) har ikke
bebodd eiendommen og har ingen kunnskap
vedrgrende eiendommen og eiendommens
beskaffenhet utover det som her fremgar av
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salgsoppgaven. Kjgper oppfordres til & foreta en
seerlig grundig besiktigelse, gjerne med bistand fra
teknisk sakkyndig.

Meglers vederlag

Det er avtalt fastpris stor kr 50 000,- for
giennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det
avtalt at oppdragsgiver skal dekke
tilretteleggingsgebyr kr 4 900,- oppgjgrshonorar kr 4
900,- og visninger kr 2 500,-. Meglerforetaket har
krav pa & fa dekket avtalte utlegg i henhold til
oppdragsavtale totalt kr 8 379,-. Utleggene omfatter
kommunale opplysninger, fotograf, utskrift heftelser
og sikringsobligasjon. Dersom handel ikke kommer i
stand eller oppdraget sies opp, har megler krav pa a
fa dekket vederlag stort kr 1 750,- per time for utfort
arbeid, oppad begrenset til kr 30 000,-, samt gvrige
avtalte vederlag og utlegg. Alle belgp er inkl. mva.

Oppdragsansvarlig
Marie Langseth
Eiendomsmegler
marie.langseth@aktiv.no
TIf: 975 54 902

Ansvarlig megler

Marie Langseth
Eiendomsmegler
marie.langseth@aktiv.no
TIf: 975 54 902

Viken Eiendomsmegling AS avdeling Tinn, Sam
Eydes gate 89

3660 Rjukan

TIf: 476 52 500

Salgsoppgavedato
27.09.2024



‘ Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
l medlemmer fordelt pa omtrent 1000 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende ‘
element i den informasjonen som gjgres tilgjengelig for kjgper. Arlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Norsk takst Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert k

kvalitet. Norsk takst

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal veere
trygg, og legger vekt pa a opptre uavhengig av andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten hensyn til hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke pa annen mate ha noen egeninteresse knyttet til

Tilstandsrapport

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Bade selger og kjgper skal kunne stole pa
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppsta misngye med utfgrt arbeid, har vi sammen

v@ Fritidsbolig med Forbrukerradet etablert en klagenemnd.

@ Hyldalen 393, 3660 RJUKAN Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer

(I TINN kommune bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
. bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget far en norsk stemme pa verdensbasis. Organisasjonen

# gnr. 122, bnr. 419 Ma rkEd sve rd | bidrar i naeringspolitisk sammenheng, og har vaert en padriver for & sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne

i boligomsetningen.

1550 000
Prosjektform as

Sum areal alle bygg: BRA: 75 m? BRA-i: 60 m?
Selskapets hovedfokus er a tilby profesjonelle tjenester innen taksering, radgivning og prosjekt -administrasjon for bygg og

L
R "" anleggssektoren.

- Prosjektform tilbyr takserings tjenester:.

-Skade / skjgnnstakster.

-Bolig takst.

-Naeringstakster.
-Boligsalgsrapporter.
-Tilstandsrapporter.

-Radon malinger og tiltaksplan.
-Miljgsaneringsrapporter.
-Vatromskontroll/ rapport.
-Uavhengig kontroll

SE 0SS PA: www.prosjektform.no

Befaringsdato: 30.08.2024 Rapportdato: 20.09.2024 Oppdragsnr.: 20330-1440 Referansenummer: SV1172
Rapportansvarlig

Autorisert foretak: Prosjektform AS Sertifisert Takstingenigr: ~ Arnt lvar Hvammen

Auet-frar ﬁ/uammw

prOSiekﬁorm Arnt lvar Hvammen

Uavhengig Takstingenigr

post@prosjektform.no

97110535
Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
! For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, ma selger sgrge for at areal i rapporten er oppdatert og fglger ny bransjestandard for areal. | b
Skjer det endringer, oppstér skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport. I l Iti } { |
k SENTRALT

Norsk takst GODKIJENT
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q&! Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfgrt (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

<

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger

e eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggear

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig & veere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og Tilstandsgrad 1
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjgre tilstandsgrad. Nar bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel
utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og lgnnsomme.

Nar den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

OTG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt frem dokumentasjon pa

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som ngdvendig. Graden kan ogsa
brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god utfgrelse mangler.

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

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nzer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til 4 varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til @ overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

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

dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten
boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk
og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere
omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig @ merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen

bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppfart
(spknadstidspunktet). Den bygningssakkyndige ser etter avvik som har
betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og som
kommer frem av Forskrift til avhendingslova.

Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA (MED MINDRE BYGNINGSDELEN ER NEVNT | RAPPORTEN)

« vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand ® bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre e utvendige trapper e stgttemurer e skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens

planigsning ¢ bygningens innredning  Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svpmmebasseng og pumpeanlegg ® bygningens estetikk og
arkitektur ¢ bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet)
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en saerlig

tilknytning til boligen).

iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

0TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks
eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

°TG U IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE
Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad?

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

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,
og slikt anslag kan ogsa 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

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

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

Oppdragsnr.: 20330-1440
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Tiltak over kr 300 000
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Oppdragsnr.: 20330-1440 Befaringsdato: 30.08.2024 Side: 4 av 23

29



Gnr 122 - Bnr 419 Sandven 25 k Gnr 122 - Bnr 419 Sandven 25

Hyldalen 393, 3660 RIUKAN Prosjektform AS ‘ I I Hyldalen 393, 3660 RIUKAN Prosjektform AS ‘ I I
4026 TINN 3656 ATRA Norsk takst 4026 TINN 3656 ATRA Norsk takst

Beskrivelse av eiendommen Sammendrag av boligens tilstand

G4 til sid.
SPESIALROM T . .
Fritidsbolig med byggear 1993, fritidsboligen har lav teknisk Toalettrom Fordeling av tilstandsgrader
st‘andard p? vann og avigp. Vaskevannsfat pa benkesskap og biodo med 15 Oppsummering av avvik
Gjenno.mgz.jenfie hele 0g pene overflater, normal kammerlgsning. Vil du vite mer? Se pd rommet eller bygningsdelen senere i
bruskslitasje gitt byggear. Det er montert tank for oppsamling av urin pa rapporten.
Vann ma medtas til drikke vann og vann til annet bruk kan utvendig vegg. -
hentes fra lokal olle, langs stien fra parkeringen. Oppvarming: Ukjent
Ventilasjon: Ventil i vegg. 10 Fritidsbolig
Observerte forhold som krever strakstiltak, er a giennomga Himling: Malte plater
stabilitet pa deler av fundamenteringen. Vegger: Trepanel
. PR . S kM STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
Mot nord er skraningsfot naert pa objektet. Vinterstid vil det Gulv: Gulvbelegg. o
bli liggende store mengder sng grunnet vaer-retning. G5 til side @ Utvendig > Utvendige trapper Ga til side
Denne sngen vil tynge tungt inn mot veggflaten og utgve TEKNISKE INSTALLASJONER 5
press pa fundamenteringen. Det er avigpsrer av plast til terreng.
Boligen har naturlig ventilasjon. m AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
Det elektriske anlegget er ikke vurdert da det ligger i annen Sikringsskap med automatsikringer og apen = o
fagkategori. elektrisk forlegning pa vegg. | o = @  Utvendig > Nedigp og beslag Ga til side
Boligen har install kvarsl|
D | kap "k k for detal b:alfsgulfr:i;r]gsst:ps:r:tmy e Bl 760: Ingen aveik Ga til sid
t vi ti t " t jon" taljert . i j il side
. e VISES. rapportens kap "konstruksjon" for detaljer TG1: Mindre eller moderate avvik @ utvendig > Veggkonstruksjon
informasjon. G4 til side
TOMTEFORHOLD - TG2: Avvik som ikke krever tiltak p g G til side
- . 2 I ig >R
Fritidsbolig - Byggear: 1993 Det er byggegrunn av fiell. TG2: Avvik som kan kreve tiltak ©  Innvendig > Radon
G4 til side Dreneringen er fra 1993. . TG3: Store eller alvorlige avvik di dige d Ga til side
UTVENDIG Overflatevann og takvann blir drenert i stedlig B 76 1U: Konstruksjoner som ikke er underspkt ©  Innvendig > Innvendige dgrer
Taktekkingen erav pappShingel' Taket er grunn. Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. o
besiktiget fra bakkeniva. @vrig fuktsikring ikke npdvendig. 0 Spesialrom > Hovedplan > Toalettrom > Overflater ~ Gatilside
Takrenner og nedlgp i lakkert stal. Bygningen har punkt-fundamenter av betongstein og konstruksjon
Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra og stal.
byggedr. Fasade/kledning har stdende Terreng.et EIt naturtomt og bestar av lyng og Anslag pa utbedringskostnad © Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Ga til side
bordkledning. mose. Fjellbjgrk og lgvskog.
Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon. 3 il sid
side
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass ©  Tomteforhold > Terrengforhold -
;g tn.'-:vmdu:r medI k}:)bletdglte’;ss.d Markedsvurdering
ygningen har malt hovedytterdgr. Totalt Bruksareal 75 m?2 2 AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK
Det er tilbygd veranda mot syd 2
Det er etablert t " dkomst til Totalt Bruksareal for hoveddel ~ 60 m Utvendig > Taktekki f
et er etablert terrengtrapp som adkoms Totalpris 1550 000 tvendig > Taktekking Galtilside
objektet.
Trapp til veranda som hovedadkomst til objektet. Arealer o ] Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
Ga til side
INNVENDIG Befaring - og eiendomsopplysninger G4 il side
Innvendig er det gulv av furu og belegg. Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 1550 000 E
Veggene har trepanel. 0 <
Innvendige tak har malte plater og trepanel. i Gatilside
. 'g . P g trep Forutsetnlnger o9 vedlegg Ingen umiddelbare kostnader
Etasjeskiller er av trebjelkelag. . o
Det er ikke foretatt radonmalinger og bygget er Lovlighet Ga til side Tiltak under kr 10 000
heller ikke utfgrt med radonsperre. b Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Boligen har elementpipe og vedovn. Fritidsbolig
. . . . . ) Q Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
Bygningen har krypkjeller under trebjelkelag og » Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som )
stubbegulv. stemmer med dagens bruk % Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
Innvendig har boligen malte fyllingsdgrer. Vedskjul Q Tiltak over kr 300 000
G il side  Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.
KIBKKEN
stemmer med dagens bruk
Kjpkkenet har innredning med profilerte fronter.
Benkeplaten er av heltre.
Det er kjgleskap og komfyr.
Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.
Oppdragsnr.: 20330-1440 Befaringsdato:  30.08.2024 Side: 6 av 23
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Tilstandsrapport

FRITIDSBOLIG

Byggear
1993

Standard
Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfgr
beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

UTVENDIG

Taktekking

Punktet md sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft
Taktekkingen er av pappshingel. Taket er besiktiget fra bakkeniva.

Vurdering av avvik:
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen.
* Taktekkingen har mose og slitasje pa grunn av elde.

Konsekvens/tiltak

* Overvidk tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma tekkingen
skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si
noe om.

o Lokal utbedring ma utfgres.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

m Nedlgp og beslag

Oppdragsnr.: 20330-1440
32

Befaringsdato:
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Takrenner og nedlgp i lakkert stal.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedlgp ved
grunnmur.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr lages system for bortledning av vann fra taknedlgp ved
grunnmur.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Veggkonstruksjon

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear. Fasade/kledning
har staende bordkledning.

Vurdering av awvik:
¢ Det er ingen musesperre i nedre kant av konstruksjon.

Konsekvens/tiltak
¢ Musesperre ma etableres.

Takkonstruksjon/Loft

Punktet md sees i ssmmenheng med Taktekking

Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon.

Vinduer

30.08.2024 Side: 7 av 23
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Tilstandsrapport

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass og trevinduer med
koblet glass.

Prosjektform AS
Sandven 25
3656 ATRA

INNVENDIG

Overflater

Innvendig er det gulv av furu og belegg.

Dgrer

Veggene har trepanel.

Innvendige tak har malte plater og trepanel.

Bygningen har malt hovedytterdgr.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Det er tilbygd veranda mot syd

Utvendige trapper

Det er etablert terrengtrapp som adkomst til objektet.
Trapp til veranda som hovedadkomst til objektet.

Vurdering av avvik:
« Apninger i rekkverk er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter.
e Det er ikke montert rekkverk.

Konsekvens/tiltak

« Apninger i rekkverk ma endres for 4 tilfredsstille krav pa
byggemeldingstidspunktet.

» Rekkverk ma monteres for a lukke avviket.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Oppdragsnr.: 20330-1440 Befaringsdato: 30.08.2024

Side: 8 av 23
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Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag.

Vurdering av avvik:

¢ Malt hgydeforskjell pa over 15 mm gjennom hele rommet.
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
maleavvik.

Konsekvens/tiltak

e For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil
imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak
i en bolig som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man
vurdere slike tiltak.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Radon

Det er ikke foretatt radonmalinger og bygget er heller ikke utfgrt med
radonsperre.

Vurdering av avvik:

* Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med
radonsperre.

e Radonmalinger er ikke foretatt heller ikke andre tiltak mot radon,
eiendommen ligger i et omrade som i NGU Radon aktsomhetskart er
definert med "usikker" aktsomhetsgrad

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr gjennomfgres radonmalinger.
Kostnadsestimat: Under 10 000

Pipe og ildsted

Oppdragsnr.: 20330-1440

Boligen har elementpipe og vedovn.

Krypkijeller

Bygningen har krypkjeller under trebjelkelag og stubbegulv.

Innvendige dgrer

Innvendig har boligen malte fyllingsdgrer.
Vurdering av awvik:
¢ Det er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.

Konsekvens/tiltak
¢ Enkelte dgrer ma justeres.

Befaringsdato: 30.08.2024 Side: 9 av 23
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Tilstandsrapport

Kostnadsestimat: Under 10 000

KI@KKEN
HOVEDPLAN > KJBKKEN
Overflater og innredning
Kjgkkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av

heltre.
Det er kjgleskap og komfyr.

HOVEDPLAN > KIBKKEN

Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

Oppdragsnr.: 20330-1440
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SPESIALROM
HOVEDPLAN > TOALETTROM
Overflater og konstruksjon

Toalettrom

Vaskevannsfat pa benkesskap og biodo med kammerlgsning.
Det er montert tank for oppsamling av urin pa utvendig vegg.
Oppvarming: Ukjent

Ventilasjon: Ventil i vegg.

Himling: Malte plater

Vegger: Trepanel

Gulv: Gulvbelegg.

Vurdering av avvik:

* Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever
mekanisk avtrekk for & kunne gi TG 0/1.

* Toalettrom mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.
Konsekvens/tiltak

e Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til toalettrom, f.eks. luftespalte
ved dgr e.l.

* Mekanisk avtrekk bgr etableres pa toalettrom.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

TEKNISKE INSTALLASJONER

Avlgpsrgr

Det er avigpsrgr av plast til terreng.

Befaringsdato: 30.08.2024 Side: 10 av 23
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Tilstandsrapport

Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon.

Elektrisk anlegg

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

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede

kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler

som en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor
oppmerksom pd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fG en
fullstendig kontroll utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

Sikringsskap med automatsikringer og apen elektrisk forlegning pa vegg.

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

Nei

Spgrsmal til eier

2. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

3. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider
pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Nei

4. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale
Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med
awvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?

Nei

5. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

6. Har det veert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel
termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens
elektriske anlegg?

Nei

Generelt om anlegget

7. Erdettegn til at det har veert termiske skader (tegn pa varmgang) pa
kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk
samtidig tilstanden pa elektrisk tilkobling av
varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank
Nei

8. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

Inntak og sikringsskap

9. Erdettegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap
ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne
kapslinger?

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

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

Nei

Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal som
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pa retningslinjer til disse
sp@rsmdlene i bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes
med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig
myndighet, eller en vurdering av boligens branntekniske forhold eller
prosjektering fra en radgiver med spesialkompetanse. En
bygningssakkyndig har verken kompetanse til G gi slik veiledning eller
lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede
kontrollen. Det kan veere feil og mangler om branntekniske forhold som
en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom
pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller rédgivning.

Boligen har installerte rgykvarslere og brannslukningsapparat.

1. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav
pa spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

2. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa
sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

3. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10
ar?
Nei

4, Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er byggegrunn av fiell.
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Tilstandsrapport

Drenering

Punktet md sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Dreneringen er fra 1993.
Overflatevann og takvann blir drenert i stedlig grunn.
@vrig fuktsikring ikke ngdvendig.

(m Grunnmur og fundamenter
.rez Terrengforhold

Bygningen har punkt-fundamenter av betongstein og stal.

Vurdering av avvik: Terrenget er naturtomt og bestar av lyng og mose. Fjellbjgrk og lgvskog.

e Det er pavist andre avvik: Vurdering av avvik:

* Det er pavist darlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed
muligheter for stgrre vannansamlinger.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr foretas terrengjusteringer.

Det er observert stgrre avvik som skjevheter og mangler pa
understgttelse av baeresystem pa fritidsboligen.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma foretas tiltak for a lukke avviket.

Disse forhold ma undersgkes naermere og straks tiltak ma etableres.
Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000
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Tilstandsrapport Bygninger pa eiendommen
Vedskjul

Anvendelse

Byggear Kommentar
2001

Standard
Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfgr beskrivelse
under konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Beskrivelse

Bygningen er antatt oppf@rt pa morene/grusholdige masser med pilarer som fundamenter.
Hovedkonstruksjon over mur av bindingsverk. Utvendig kledd med staende kledning.

Tak oppfgrt som saltak med plassbygde sperrer. Utvendig palagt taktro og papp som taktekke.
| front med fabrikkfremstilt hoveddgr.

Innvendig med isolert bod og lagerplass.
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Konklusjon og markedsvurdering

Formal med takseringen: Salg
Hovedbyggets BRA/BRA-i

60 m?/60 m?

Fritidsbolig: Gang, Soverom, Stue, Toalettrom,
Kjgkken

Andre bygg: Vedskjul
Bruksareal andre bygg: 15 m?

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 1550 000

Kostnaden ved a oppfgre et tilsvarende bygg i
henhold til dagens lovverk, med fradrag for
utidsmessighet, elde, vedlikeholds mangler,
gjenstaende arbeider, tilstandssvekkelser og
forskriftsmangler.

Les mer om teknisk verdi pa siste side i rapporten.

Markedsvurdering

Markedsverdi

Kr 1550 000

Vurdering av hva verdien er i det apne
eiendomsmarkedet pa vurderingstidspunkt. | tilfelle
det er andel fellesgjeld/fellesformue, borett, bruksrett
eller festet tomt, er det gjort fradrag/tillegg for dette.

Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.

Markedsverdi 1550 000

Konklusjon markedsverdi 1550 000

Eiendommen ligger i et omrade med et velfungerende marked, og omsetningstiden ligger noe over landsgjennomsnittet. Det er
sammenlignet omsetninger for tilsvarende eiendommer i omradet, som vist nedenfor.

Markedsverdien er satt ut fra disse vurderingene.

Oppdragsnr.: 20330-1440
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Beregninger

Arlige kostnader

Stipulerte kommunale utgifter og vedlikehold Kr. 20 000

Sum Arlige kostnader (Avrundet) Kr. 20 000

Teknisk verdi bygninger

Fritidsbolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 1400 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 460 000
Sum teknisk verdi - Fritidsbolig Kr. 940 000
Vedskjul

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 150 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstdende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 60 000
Sum teknisk verdi - Vedskjul Kr. 90 000
Sum teknisk verdi bygninger Kr. 1030 000
Tomteverdi

Tomteverdi er en beregnet verdi for tomten slik den fremstar pa befaringstidspunktet. Tomteverdien bestar av normal tomtekostnad i det
aktuelle omradet og en vurdert verdi for beliggenhet. Normal tomtekostnad fremkommer ved a beregne teknisk verdi for ratomt, infrastruktur
pa tomten samt opparbeiding / beplantning, arrondering av terrenget og markedstilpasning for beliggenhet.

Normal tomteverdi Kr. 500 000

Beregnet tomteverdi Kr. 500 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 1550 000
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

Arealmalinger og arealoppsett er basert pa Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble malt

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert

malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma
ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

og lav himlingshayde.

Internt
J—— 18A bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-¢ Balkong (BRA-i)
i £ |l} eoa
——t Weller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
J| Bod ~ (BRA-e)
P 2 B [N slik som for eksempel boder
Garasje Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
— Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod R/ (BRA-b) boenheten(e)
Bad Sorarem
Y ] Teknisk Spice
sl | IS Terrasse- og s
‘ . balkongareal Arealet av terrasser, apne balkonger
N \J Y kjokken - (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasie [ i"
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soiarom Snge (GUA) (areal med lav takheyde).
Areal med lav takhoyde (ALH) er ikke
| BRAI | w7 maleverdig areal, som skyl ratak
i god 177 | siasset aleverdig areal, som skyldes skrata
balkong

Folles garasjeanteqg

Garasje
plass

Carpart og/eller garasjeplass | felles garasjeanlegg er ikke maleverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp n@yaktig fordi det er vanskelig a
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom
over flere etasjer og sa videre.

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til a vaere delt opp i
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Oppdragsnr.: 20330-1440 Befaringsdato:

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem
pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
rommene. lkke innredet areal som
kaldloft, males og oppgis normalt ikke.

Om brannceller

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

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei
og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan spke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med a fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg & avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Arealer

Fritidsbolig

Ny arealstandard

Bruksareal BRA m?
Innglasset balkong

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b)
Hovedplan 60
SumMm 60
SUM BRA 60

Romfordeling

Internt bruksareal Eksternt bruksareal

Etasj
asje (BRA-i) (BRA-e)
Hovedolan Gang, 3 stk soverom, Stue,
P Toalettrom , Kjgkken
Lovlighet
Byggetegninger

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

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift?

Nyere handverkstjenester

Er det ifplge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til rgmningsvei, dagslysflate eller takhgyde?

Kommentar:  Vinduer pa soverom ivaretar ikke krav som godkjent réemningsvei.
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Terrasse- og balkongareal
(TBA)

60 27

sum

27

Innglasset balkong
(BRA-b)

[Jua Nei
[:]Ja Nei
[Jua Nei

Rgmningsvindu ma ha fri dpning pa minst 0,5m i bredde og 0,6m i hgyde, nar det er i apen stilling

Vedskjul

Ny arealstandard

Bruksareal BRA m?
Innglasset balkong

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b)
Hovedplan 15
SUM 15
SUM BRA 15
Oppdragsnr.: 20330-1440 Befaringsdato:  30.08.2024

Terrasse- og balkongareal

SumM e
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Romfordeling
Internt bruksareal Eksternt bruksareal
(BRA-i) (BRA-e)

Hovedplan Lagerrom

Etasje

Lovlighet

Byggetegninger

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

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift?

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde?

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Prosjektform AS ‘ I I
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Innglasset balkong
(BRA-b)

[ Nei
DJa Nei
[ia Nei

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

P-ROM( m2)
Fritidsbolig 60
Vedskjul 0
Oppdragsnr.: 20330-1440 Befaringsdato:  30.08.2024
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
30.8.2024 Arnt lvar Hvammen Takstingenigr

Marcus Oster Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde

4026 TINN 122 419 0 1033.6 m? BEREGNET AREAL
(Ambita)

Adresse

Hyldalen 393

Hjemmelshaver
Oster Bjgrg Irene

Felles formue Felles gjeld:
Kr. Kr.

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Fritidsbolig beliggende i Hyldalen med fantastisk utsikt over naeromradet.
Adkomst fra privat veg og gangsti inn til objektet

Adkomstvei

Eiendommen har ikke adkomst via veg, bare over gangsti.
Det er opplyst rettighet til parkering langs Hylldalsvegen, ikke vinterbrgyta veg.

Tilknytning vann

Bygningen har ikke innlagt vann.

Tilknytning avigp

Bygningen har ikke innlagt avigp.

Regulering

Eiendommen ligger i et omrade avsatt til LNF-omrade i kommuneplanen (landbruk, natur, fritid).
Om tomten

Eiendommen ligger i relativt skranende terreng.

Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum Ar Type
0 2018 Uskifte
Oppdragsnr.: 20330-1440 Befaringsdato:  30.08.2024
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Tilstandsrapportens avgrensninger

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse

Egenerklaering

Oppdragsnr.: 20330-1440

Dato

Kommentar

Befaringsdato:

Status

Ikke
gjennomgatt

Sider

Vedlagt

Nei

Side: 21 av 23

STRUKTUR®REFERANSENIVA*TILSTANDSGRADER

» Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formalet er & 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 fglger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmaling.

« Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten
beskriver avvik, altsa en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Rapporten framhever normalt ikke positive sider
ved boligen ut over det som fremgar 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, TGO:Ingen avvik eller skader. | tillegg ma
bygningsdelen veere tilnaermet ny, mindre enn 5 ar, og det
foreligger dokumentasjon pa faglig god utferelse.

ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje.
Strakstiltak ikke nedvendig. TG1 kan gis nar bygningsdelen er
tilneermet ny og det ikke foreligger dokumentasjon pa faglig god
utfarelse.

ii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever
umiddelbare tiltak. | denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag veere inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.

Konstruksjonen har normalt enten feil utfarelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i naer fremtid, det er grunn til &
varsle fare for skader pa grunn av alder eller overvake spesielt pa
grunn av fare for starre skade eller fglgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv veere 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 pa forhold som man ma regne med trenger utbedring
straks eller innen kort tid. Pavist funksjonssvikt eller
sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis sjablongmessig anslag.

v)Tilstandsgrad TGiU:lkke undersgkt/ikke tilgjengelig for
undersgkelse.

*Ved TGO 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 ma bruker av
rapporten vurdere om tiltakene er nadvendige og lannsomme.
Hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert pa registrert avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og basert pa
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere undersgkelse,
og konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tjenesteyter.

PRESISERINGER

« Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

Oppdragsnr.: 20330-1440

etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:

i) Bad, vaskerom (vatrom)

ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
mv.

« For skjulte konstruksjoner slik som vann og avlgp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

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

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

« Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utfgres kun nar det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar 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 ar siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig
kan anbefale & konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa a omfatte
tilleggsundersgkelser 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
undersgkelsesniva fra 1 til 3, der undersgkelsesniva 1 er det
laveste og baseres pa visuell observasjon. Rapporten baseres pa
undersgkelsesniva 1 med fa unntak (vatrom og rom under
terreng). | praksis betyr dette at gjennomferingen av befaringen
begrenses som felger:

« Det utfares kun visuelle observasjoner pa tilgjengelige flater
uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

« Flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er
tilgjengelig eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke
funksjonspreving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.

« Det gis ingen vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert
tilbehar.

« Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak
ma vaere sikkerhetsmessig forsvarlig for & kunne gjennomfares.

« Stikkpravetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

Befaringsdato: 30.08.2024 Side: 22 av 23
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Hyldalen 393, 3660 RIUKAN
Gnr 122 - Bnr 419
4026 TINN

Prosjektform AS ‘ I I

Sandven 25 k
3656 ATRA Norsk takst

Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

« Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske,
funksjonelle eller estetiske status pa et gitt tidspunkt.

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

 Skadegjgrere: Zoologiske eller biologiske skadegjarere, i
hovedsak rate, sopp og skadedyr.

« Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

 Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr
(blant annet hammerelektrode og pigger).

« Utvidet fuktsek (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primeert i tilstatende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
kjellergulv.

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

« Forventet gjenveerende brukstid: Anslatt tid et byggverk eller en
del av et byggverk fortsatt vil veere tjenlig for sitt formal (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 oppmalingen fant sted.

* Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhayde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal vaere maleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skratak. BRA bestar 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. | tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takheyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for a
kunne regnes som BRA/maleverdig areal.

« Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa
0,6m og minst en hgyde pa 1,9 m osv. Et rom kan veere i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om arealet
males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppfert eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

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

Oppdragsnr.: 20330-1440

* Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist
og/eller opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer
boenheten, med mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan pavirke boligens BRA. Vaer oppmerksom pa at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmaling 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.

« | en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa
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 pa
veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er
maleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er maleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom pa befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet bade kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil fa betydning for valg av arealkategori.

« Se gvrig 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 & kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklgering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE

BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformal,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktgrer i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg pa
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/SV1172

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.nofor mer informasjon

Befaringsdato: 30.08.2024 Side: 23 av 23

"% Matrikkelrapport  MATOO11 Matrikkelbrev &
Kartverket
For matrikkelenhet:
Kommune: 4026 - TINN Utskriftsdato/klokkeslett: 27.06.2024 kl. 12:04
Gardsnummer: 122 Produsert av: Marianne Engell Gvammen
Bruksnummer: 419 Attestert av: Tinn kommune

Orientering om matrikkelbrev
Matrikkelbrevet er hjemlet i «Lov om eigedomsregistrering» (matrikkellova) av 17. juni 2005. Etter definisjonen i matrikkellovens § 3 d)
er matrikkelbrevet en attestert utskrift av matrikkelen som viser alle registrerte opplysninger om en matrikkelenhet ved oppgitt dato.

Oom fullstendighet og ngyaktighet i matrikkelbrevet
Matrikkelen ble etablert ved konvertering av data fra tidligere registre. Det kan variere hvor gode disse dataene er med hensyn pa

fullstendighet og ngyaktighet. | enkelte tilfeller kan grensepunkt og grenselinjer mangle helt eller delvis eller vaere feil registrert. Det
kan ogsa vaere feil og mangler ved registrert bygnings- og adresseinformasjon. Fullstendighet og stedfestingsngyaktighet er generelt
bedre innenfor enn utenfor tettbygd strgk. Vaer oppmerksom pa at for mange matrikkelenheter og bygg hefter usikkerhet ved arealet
som oppgis.

For utfyllende informasjon: www.kartverket.no/matrikkelbrev

27.06.2024 12:04 Side1av 7
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Matrikkelenhet
Matrikkelenhetstype: Grunneiendom
Bruksnavn:
Etableringsdato: 09.07.2003
Skyld: 0
Er tinglyst: Ja
Har festegrunner: Nei
Er seksjonert: Nei
Arealrapport
Tekst Areal Kommentar
Beregna areal for 122 / 419 1033,6 m2
Eierforhold
Tinglyste eierforhold
Rolle Status Fgds.d./org.nr Navn Bruksenhet Adresse Andel
Hjemmelshaver  Dg¢d 021054 OSTER BJ@RG IRENE 1/1
Oversikt over teiger (EUREF89 UTM Sone 32
Lgpenr Type Hovedteig Nord @st Hgyde Areal Merknader
1 Teig Ja 6633137 464824 1033,6 m2
Forretninger der matrikkelenheten er involvert
Forretning Forretningsdokumentdato Tinglysing Matrikkelfgring
Forretningstype Kommunal saksreferanse Status Endret dato Signatur Dato

Arsak til feilretting Nettadresse (URL)

Annen referanse

Omnummerering v/kommuneendring 01.01.2024 Tinglyst 01.01.2024 smatmynd 01.01.2024

Omnummerert til: 4026 - 122/419

Omnummerering
Omnummerert fra: 3818 - 122/419

Omnummerering v/kommuneendring 01.01.2020 Tinglyst 01.01.2020 smatmynd 01.01.2020

Omnummerert til: 3818 - 122/419

Omnummerering
Omnummerert fra: 0826 - 122/419

27.06.2024 12:04 Matrikkelbrev for 4026 - 122 [ 419 Side2av 7
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Forretning Forretningsdokumentdato Tinglysing Matrikkelfgring
forretningstype Kommunal saksreferanse Status Endret dato Signatur Dato
Arsak til feilretting Nettadresse (URL)

Annen referanse

Opprett ny grunneiendom fra festegrunn 21.07.2003
Grunneiendom fra feste Rolle Matrikkelenhet Arealendring
Avgiver 0826 - 122/11/58 0
Mottaker 0826 - 122/419 0
Opprett ny grunneiendom ved fradeling 09.07.2003
Kart- og delingsforretning Rolle Matrikkelenhet Arealendring
Avgiver 0826 - 122/11 -1034,3
Mottaker 0826 - 122/419 1034,3
Adresser
Adressetype Adressenavn Adressekode Adressenr Kretser Atkomstpunkt
Adressetilleggsnavn Kildekode  Koord.syst. Nord Pst Nei
Vegadresse Hyldalen 2140 393 Grunnkrets 0319 Hjerdalen
Stemmekrets: 6 Rjukan
EUREF89 UTM Sone 32 Kirkesokn: 05140401 Rjukan
6633132 464810 Postnr.omrade: 3660 RJUKAN
Tettsted:

Aktive bygg som er registrert pa matrikkelenheten

27.06.2024 12:04 Matrikkelbrev for 4026 - 122 / 419 Side3av 7
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Bygningsnr: 21364 290
Lopenr:

Repr.punkt: Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32

Nord: 6633132 Pst:

Bygningsendringskode:

464810

Bygningstype:  Fritidsbygg(hyttersommerh. ol
Naringsgruppe: Annet som ikke er naering

Bygningsstatus: Tatt i bruk

Energikilder: Elektrisitet
Biobrensel

Oppvarming: Elektrisk

Annen oppvarming

Etasjer

Bebygd areal: 0
Bruksareal bolig: 0
Bruksareal annet: 60
Bruksareal totalt: 60
Bruttoareal bolig:

Bruttoareal annet:
Bruttoareal totalt:
Alternativt areal:

Alternativt areal 2:

o O © ©o o

Ant. boliger:
Ant. etasjer:

Vannforsyning:

Avlgp:
Har heis:

0

1

Privat ikke
innlagt

Nei

Datoer

Rammetillatelse: 06.11.1992
Igangsettingstillatelse: 01.05.1993
Tatt i bruk: 01.10.1993

Midlertidig brukstillatelse:
Ferdigattest:

Etasje Antall boenheter BRAbolig BRAannet BRAtotalt BTAbolig BTAannet BTAtotalt Alt. areal Alt.areal2

HO1 0 0 60 60 0 0 0 0 0

Bruksenheter

Adresse Bruksenhetsnummer Bruksenhetstype Bruksareal Ant.rom Kjgkkentilgang Bad WC Matrikkelenhet
2140 Hyldalen 393 H0101 Fritidsbolig 0 0 0 0 122/419

27.06.2024 12:04

Matrikkelbrev for 4026 - 122 [ 419

Side 4 av 7

Oversiktskart for 122 / 419 Malestokk 1:1 ooB
| EUREF89 UTM Sone 32
N
40m |
6633050
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Areal og koordinater

H z 2 g Areal: 1033,6 Arealmerknad:
Teig 1 (Hov | Malestokk 1:250 ) .
£ g ( = edte g) Representasjonspunkt:  Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32 Nord: 6633137 Pst: 464824
122 / 419 EUREF89 UTM Sone 32
Grensepunkt / Grenselinje Ytre avgrensing
Grensemerke nedsatti / Grensepunkttype / Ngyaktighet
5 Lgpenr Nord Pst Lengde (m) Linjeinformasjon Malemetode (SDicm) Radius
s - 1 6633122,87  464800,50 Fiell Offentlig godkjent grensemerke 10 Terrengmalt 13
e e 26,16
f 2 6633148,96 464802,36 Jord Offentlig godkjent grensemerke 10 Terrengmalt 13
/ 44,21
/ 3 6633151,05 464846,52 Fjell Offentlig godkjent grensemerke 10 Terrengmalt 13
22,04
4 6633129,22  464843,48 Jordfast stein Offentlig godkjent grensemerke 10 Terrengmalt 13
i 43,45
‘\
H +122/419 /
21364290 H
Hyldalen 393 /
6633130 I,/élja
P
N
6633120
l 10m |
I 1
464800 464810 464820 464830 464840 464850
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56

¢ ¢ ¢ Tinn kommune

Arlige kormmunale avgifter for gnr.122 bnr.419 Hyldalen 393 er kr. 2567,50,-. Faktura tilsendes 4
ganger per ar. @nskes det endring av hyppigheten pa faktureringen, vennligst ta kontakt med
Servicetorget pa tif. 35082600.

KOMMUNALE AVGIFTER FOR 2024:

RENOVASIJON (inkl. mva):

Hytterenovasjon kr. 2152,50,-

FEIEAVGIFT (momsfritak):
Hytte tilsyn pipe/ildsted kr.1086,-
Hytte feieavgift kr. 309,-

Hilsen Servicetorget

=

Hyldalen 393

[N ]

\

/
/

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i de
Det kan ikke rettes krav som felge av at disse opplvsninaene benvttes som

Koordinatsystem: UTM 32N

Malestokk: 1:250

27.06.2024

Dato:

© 2024 Norkart AS/Geovekst og kommunene/NASA, Meti © Mapbox © OpenStreetMap
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Tinn kommune Utskriftsdato: 27.06.2024

Adresse Postboks 14, 3660
Telefon

Opplysninger til eiendomsmegler

EM 86-7

Gjelder eiendom

Tilknytning til vei, vann og avilep Kilde: Tinn kommune

Kommunenr.: 4026 Gardsnr.: 122 Bruksnr.: 419
Adresse: Hyldalen 393, 3660 RJUKAN
Referanse: 1307240046

Vann Eiendommen er ikke tilknyttet offentlig nett.
Eiendommen har ikke vannmaler

Aviep Eiendommen er ikke tilknyttet offentlig eller privat nett
Eiendommen har ikke septiktank

Vei Eiendommen er tilknyttet privat vei.

S8

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJOMN | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESP@RSLER.

Det tas forbehold om at det kan vaere avvik | vare registre/kart/arkiv i forhold til den faktiske situasjonen og at det kan foreligge forhold omkring eiendom og bygninger som
kommunen ikke er kjent med. Brukere av informasjonen ma derfor vare bevisst pa sammenheng og formal som den benyttes i, og bruke informasjonen kritisk.

Utskrifter fra det digitale kartverket i form av papirkart, kan inneholde linjer sam lett kan fare til misforstaelser. Dette gjelder ofte kartteraer som ledninger og eiendamsgrenser
som | mange tilfelle kan veere unayaktige. For eksempel ma derfor ikke gravearbeider pa ledninger foretas uten pavisning av ledningen i marka.

Kammuren kan ikke stilles ekonomisk ansvarlig for bruk av informasjon som oppgis | sammenheng med eiendomsforespersier.
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Side 1

Tinn Kommune
Kommunedelplan for @vre del av Mana

PLANFORSLAG

mai 2009
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Side 3

1. INNLEDNING

Tinn kommune utarbeider kommunedelplan for gvre del av Mana. Formélet med planarbeidet
er 4 avklare og faststette utviklingsmal og rammer for utbygging, areal- og ressursforvaltning
innenfor planomradet. Planarbeidet bygger bl.a. pa gjeldende arealdel for Tinn, vedtatt i 1999
der det heter at "Det er et mdl i planperioden a utarbeide en kommunedelplan som tar for seg
ny turistneering / hytteutvikling i disse omrddene med bakgrunn i Mgsvatm som drikke-
vannskilde for Rjukan". Det er vedtatt ny drikkevannskilde for Rjukan, men Mgsvatn/Skarfoss
er fortsatt alternativ vannkilde.

Som en innledende del av planarbeidet ble det gjennomfgrt en programfase og utarbeidet et
planprogram som ble sendt pa hgring og behandlet i Utviklingsutvalget 12.02.03 i sak 015/03.
Programmet er lagt til grunn for det videre planarbeidet. Det er utarbeidet planforslag med to
alternativer som var til ettersyn i perioden feb/mars 2006. Fylkesmannen i Telemark hadde
innsigelser til en rekke omrader i planforslaget. Det er na utarbeidet nytt planforslag.

Planomradet omfatter hele gvre delen av Mana fra kommunegrensa til Vinje og til Gvepseborg
og Gausdalen. Avgrensningen av planomradet ble fastlagt gjennom kommunestyrets behand-
ling av arealdelen til kommuneplanen i 1999. Planen grenser mot Brattfjell-Vindeggen
landskapsvernomrade og omfattes av varslet planomrade for ny Fylkesdelplan Hardangervid-
da.

Planforslaget viser areallgsninger, begrunnelser og konsekvenser som grunnlag for offentlig
ettersyn.
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2. UTFORDRINGER

Gjennom planprogrammet ble hovedutfordringene i planarbeidet klargjort. Nedenfor er det gitt
en beskrivelse av disse hovedutfordringene som planarbeidet har fokusert pa.

e Mal og avKklaring av brukerinteresser for gvre del av Mana

Planomradet @vre del av Mana har en rekke brukerinteresser knyttet til friluftsliv og naturmil-
j9, vannforsyning til Rjukan og som vannkraftressurs.

Kommunedelplanen skal fastsette miljg- og utviklingsmal som balanserer ulike brukerinteres-
ser.

e Samordning arealbruk og vassdragshensyn

Kommunestyret i Tinn vedtok den 08.12.05 Mar som fremtidig vannkilde til Rjukan vannverk.
Det har tidligere vert forutsatt at M@svatn/Skarfoss skulle vere vannkilde, og gjennom dette
har det vert varslet klausulering av vassdragsnere arealer i planomradet. Selv om Mar er
primar vannkilde, vil det til tider vere behov for & bruke Mgsvatn/Skarfoss som drikkevanns-
kilde, for eksempel ved driftsstans ved Mar kraftverk. Det er utarbeidet forslag til nye
klausuleringsbestemmelser som er sgkt hensyntatt.

Vassdraget er i dag utsatt for en viss forurensningsrisiko bla knyttet til turisme og kloakkut-
slipp, vegtransport og akuttutslipp og kraftverksreguleringer med raske regulerings-endringer.

I kommunedelplanen er hensyn til vassdrag og hvilke konsekvenser dette har for andre
arealbrukslgsninger en viktig problemstilling

e Skinnarbu

Skinnarbu framstar som et viktig omrade for naturbasert og kommersiell turisme. I omradet fra
Skinnarbu til Frgystul er det noe tyngre turistutbygging enn ellers i omradet. Norsk Villrein-
senter Sgr ligger pa Skinnarbu og danner et viktig utgangspunkt for blant annet turisttrafikk
over Mgsvatn til denne delen av Hardangervidda.

Kommunedelplanen skal finne arealbrukslgsninger i Skinnarbuomradet som balanserer
utbyggingsbehov med omradets profil og miljgkvaliteter.

¢ Standardheving og utvikling av eksisterende omrader med hytter

Innenfor kommunedelplanen er det en rekke omrader som er spredt utbygd med hytter. Dette
gjelde bl.a. omradet fra Frgystul og ned Hylldalen, Hjerdalen, Gvepseborg og Maéna-
lia/Klokkshovd. I mange av omradene kan det vere gnske om standardheving, tilbygg og
fortetting. Ofte utlgser eierskifte gnske om hgyere saniterteknisk standard og bedre adkomst.

Kommunedelplanen skal avklare rammer for videre utvikling av omrader med eksisterende
hytter:

- Hensynet til naturmiljg, kultur- og naturlandskapet og biologisk mangfold med hensyn til
villreinen skal legges som premiss for vurderingene.

- Saniterteknisk standard som kan tillates i ulike omrader (hgy, lav, middels).

- Muligheter for tilbygg/pabygg i forhold til estetikk og andre miljghensyn.
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- Omrader der fortetting kan la seg gjennomfgre og bidra til & lgse adkomst og eller
avlgpsproblematikk for flere hytter.

Grunneiersamarbeid vil i mange omrader vere en viktig forutsetning for a fa til nye Igsninger.
e Utvikling av Gvepseborgomradet

Gvepseborgomradet er en viktig innfallsport til Hardangervidda der flere brukerinteresser ma
spille sammen. Krossobanen med tilhgrende anlegg, eksisterende hytter og turaktivitet er noen
viktige interesser. All aktivitet i omradet ma skje pa en mate som ivaretar hensynet til
villreinens leveomrader. I kommunedelplanen skal det klarlegges en gnsket profil for Gvepse-
borgomradet og avklare hvilke tiltak som ma gjennomfgres for & fa dette til.
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3. HOVEDMAL

I den innledende delen av planarbeidet ble det utarbeidet et malnotat for planarbeidet. Mélene
bygger pa fgringer i gjeldende arealdel til kommuneplanen for Tinn, innspill fra hgringen av
planprogrammet til kommunedelplanen og malomrader som er vurdert som viktige for
utviklingen innenfor kommunedelplanen.

Hovedmal

- Arealforvaltning og utvikling innenfor kommunedelplanen for gvre del av Mana skal
styrke grunnlaget for turistbasert n@ringsutvikling, sikre at natur- og kulturverdier ivaretas
og sikre en berekraftig forvaltning av vannressursene i Mana,.

Delmaél vassdrag

- Arealbruk og vassdragsforvaltning skal skje pa en mate som ikke forringer vannkvaliteten i
vassdraget

- Det er en malsetting & opprettholde et stabilt vannspeil pa Skardfossdammen. Dette vil ha
positive virkninger for vannskvalitet, rekerasjon og friluftsliv.

- Det er et mal & opprettholde tilstandsklasse I for Méana ovenfor Vaer.

- For omradene nedenfor Vier er det et mal a bedre vannkvaliteten til tilstandsklasse 1 i
planperioden.

Det vil si at fglgende konsentrasjoner av de ulike parametere ma opprettholdes:
- Fosfor <7 ng/ltot-P

- Nitrogen < 300 pg/l tot-N

- Fekale koliforme bakterier < 5/100 ml vann

- Klorofyll <2 ug klorofyll a/l

Delmaél naring og reiseliv

- Mana med tilliggende arealer inngar som et av kommunens satsingsomrader for sommertu-
risme.

- Krossobanen er et identitetssymbol i Vestfjorddalen. Banen og spesielt toppstasjonen pa
Gvepseborg skal utvikles som severdighet og opplevelsesomrade gjennom konkrete tiltak
og retningslinjer for samordning av ulike brukerinteresser.

- Villreinsenteret og Skinnarbu skal utgjgre en av hovedinnfallsportene til Hardangervidda.
Dette skal vektlegges ved utvikling av omradet.

Delmal hyttebygging

- All hytteutvikling i nedslagsfeltet til Mana skal skje pa en mate som ikke forringer
vassdraget. Denne malsettingen skal ligge til grunn for vurdering av omrader der det kan
skje hytteutvikling gjennom nybygging eller fortetting, og ved valg av vann- og av-
lgpslgsninger,
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- Det skal tilrettelegges for standardheving av eksisterende hyttebebyggelse i omrader der
det er forsvarlig i forhold til natur- og kulturmiljg og trafikksikkerhet langs riksveg 37.

- Nye hytteomrader skal viderefgre eksisterende utbyggingsmgnster i omradet. Hensynet til
landskap, vassdrag, friluftsliv og turlgyper og ferdsel i villreinens leveomrader skal vekt-
legges som premisser for hvor det apnes for ny utbygging.

- Estetikk og landskapstilpassning skal vektlegges ved all hyttebygging

- Hytteutbygging skal fortrinnsvis skje som felles utnytting av de best egna omradene,
uavhengig av eierforhold.

Delmal kulturverdier og naturressurser

- De karakteristiske delene av seterlandskapene og nyere tids kulturminer fra Rjukans nare
historie skal ivaretas ut fra sin egenverdi og som grunnlag for reiseliv.

- Fornminner skal ivaretas ut fra egenverdi og som grunnlag for naering.

- Kommunedelplanen for @vre del av Méana grenser inn mot Brattfjell-Vindeggen land-
skapsvernomrade, Mgsvatn-Austfjell landskapsvernomrade og Hondla naturreservat.
Kommunedelplanen skal tilrettelegge for en lokal arealforvaltning som ivaretar naturverdi-
ene i disse omradene.

- Villreinens leveomrader skal ivaretas, og utbygging skal ikke gi vesentlig gkt ferdsel i
villreinens leveomrader. Konsekvensvurderinger av ferdsel gjennomfgrt av NINA skal
legges til grunn for arealbruksvurderingene.

- Utbygging skal konsentreres til omrader ner veg. Spredt utbygging i og neer opp til
villreinens leveomrader skal ikke forekomme.
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4, AREAL- OG UTVIKLINGSL@SNINGER | DELOMRADER

4.1 Skinnarbuomradet

Fgr arsskiftet i 2002 ble de ulike grunneieraktgrene og andre brukere av Skinnarbuomradet
enige om 4 lage en felles utviklingsplan for omradet. Utviklingsplanen er laget med tanke pa a
fa et helhetlig konsept for utvikling av Skinnarbu som reisemal i et 10 — 15 ars perspektiv.
Innenfor omradet ligger Skinnarbu hotell, Villreinsenteret, alpinanlegg og kai for Fjellvéaken.
Omradet inneholder ca 300 privateide hytter, ca 50 sengeplasser i utleichytter / camping og
250 senger i hotell / pensjonat.

Aktgrene i utviklingssamarbeidet har definert to hovedutfordringer som suksessfaktorer:
1. Grunneiersamarbeid om felles tiltak

2. Utviklingsskissene skal forene utbyggingsinteresser og viktige naturverninteresser. @kt
ferdsel og aktivitet bgr styres gjennom tilrettlegging, skilting og informasjon.

Fylkeskommunen har registrert kulturminner i omradet, og funnet 18 kullgroper og 1 hustuft.
Det er gnskelig at kulturminnene blir synliggjort og nyttiggjort i reiselivssammenheng.

I revidert forslag til kommunedelplan er det for Skinnarbuomradet vist areallgsninger som
sgker & utgjgre et kompromiss mellom utbyggingsbehov og natur- og landskapshensyn.

Planforslaget viser en tett struktur i omrader nert hotellet, alpinanlegget og i tilknytning til
eksisterende bebyggelse, samt opprettholdelse av en spredt struktur i eksisterende hytteomra-
der mot Frgystul.

Utsnitt vises pa neste side.

Planforslaget differensierer utbyggingen i forhold til tetthet. Neaermest hotellomradet og
alpinbakken legges det ut omrader for tettere utbygging. De @vrige omradene forutsettes
opprettholdt med spredt struktur som i dag.

Planforslaget tilrettelegger for fortetting og noe utvidelse av eksisterende byggeomrade vest for
Mgsvannsdammen, og nye utbyggingsomrader nermere hotellet og i tilknytning til Mg@svann
fjellpark. Adkomst, vegtraseer og parkering forutsettes 1gst i reguleringsplan. Det er lagt inn
grgnne korridorer opp fra hotellet/Villreinsenteret og gst for fjellparken.
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Figurl. Planforslag (se ogsa samlet utkast til plankart)

I omradet mellom RV37 og alpinomradet er det lagt ut nye arealer for naringsutvikling som
skal ha tilknytning til dagens virksomhet i omradet.

Det er forutsatt at nye adkomstveier skal tilknyttes dagens sekundere vegnett og adkomstlgs-
ninger og ikke direkte til riksveg 37. Behov for eventuelle kryssutbedringer til riksveg 37 skal
vurderes som en del av reguleringsplanarbeidet for nye utviklingslgsninger.

Villreinsenteret har i dag “anonym” adkomst og dette bgr forbedres ved videreutvikling av
omradet. Villreinsenteret vil ha behov for utearealer til sin videre virksomhet, for eksempel til
utstillinger og info-stier. Det er en forutsetning for senteret at ny bebyggelse i Skinnarbuomra-
det plasseres slik at kontakten med nzrliggende naturomrader opprettholdes og at disse ikke
forringes.

Bilde 1 Skinnarbuomradet sett fra Villreinsenteret

SNO og Norsk Villreinsenter planlegger a etablere arenaer for natur og kulturveiledning i
Villreinsenterets neromrade. Tiltakene knytter seg til to mindre bygninger for undervisning og
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forskning (Steinbua og Habitat) og etablering av en ’boplass” og merking av sti med rasteplass
og formidling knyttet til denne. Tiltakene er sa tett knyttet til friluftsinteressene i omradet
(LNF med friluft som dominerende interesse), og bgr kunne gjennomfgres i medhold av
kommunedelplanen, uten reguleringsplan.

A: Plassering av Steinbua B: Plassering av Habitat  C: Plassering av Boplassen

7 Rode prikker visgr Stien

Trinn

&
/4
.

) Kartutsnitt

4.2  Utvikling i omrader langs Mgsvatn — fjellomradet mellom Skinnarbu og
Hjerdalen

I planen er det vist to omrader for spredt hyttebygging i fjellomradet mellom Skinnarbu og
Hjerdalen med inntil 12 hytter. Arealene er lagt utpd samme mate som i vedtatt arealdel for
hele Tinn kommune (vedtatt 24.06.99). Dette er omrader som sikrer sluttfgring av vedtatt
disposisjonsplan for hytter i dette omradet (Disposisjonsplan for Nystaul, Austmannli og
Bgheien ble godkjent av Fylkesmannen i Telemark ved skriv av 07.05.82.) I dette omradet er
det gnske om videre utvikling av 6 utleieenheter i tilknytning til eksisterende stglsomrade.
Omradene ligger innenfor villreinens leveomrader der det ikke apnes for ny utbygging i
henhold til gjeldende kommuneplan. Dette hovedprinsippet er fastlagt i kommuneplanens
arealdel og har betydning for alle omrader i kommunen som bergres av leveomradene. I
kommunedelplanen er dette hovedprinsippet derfor viderefgrt slik at det ikke er foreslatt a apne
for ny utbygging innenfor villreinens leveomrader. I gjeldende disposisjonsplan er det ikke gitt
arealbegrensning pa den enkelte bygning. Dette bgr fastsettes i kommunedelplanen.

I omrader langs Mgsvatn ved Haugland har det vert gnske om a bygge 6 sma utleieenheter
knyttet til stedbunnen naering. Innsigelse fra Fylkesmannen i Telemark er tatt til fglge og
alternativet er tatt ut av planen.

Det har ogsa kommet innspill om bygging av to nye fritidsboliger ved Vetrhuslie. Ordinzer
fritidsbebyggelse foreslas ikke tillatt innenfor villreinens leveomrader.
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4.3 Hylldalen

Hylldalen er et mindre dalfgre som gér parallelt med Skardfoss og RV 37. I et belte pa 500 —
1000 m x ca 5000 m er omradet spredt utbygd med ca 200 eldre hytter med enkel standard.
Stgrstedelen av omradet er eid av Hydro. Opprinnelig var de fleste tomtene festetomter, men
stadig flere blir na eiertomter. Om sommeren har mange av hyttene adkomst fra Hylldalsveien.
Om vinteren brukes Hylldalsveien som lyslgype, og hytteeierne benytter parkeringsplasser
langs RV 37. Det er ikke opparbeidet veger inn i terrenget. De fleste hyttene har innlagt strgm
etter at dette ble fort inn i omradet for ca 15 ar siden.

Omradet framstar i dag enhetlig i utbyggingsmgnster og bygningsvolum. I det vesentligste
bestar det av de opprinnelige hyttene som ble bygd ut etter krigen og deretter en viss fortetting
pa 1980 — tallet. Med enkel standard og sma bygningsvolumer er utbyggingen gjennomfgrt
uten store terrenginngrep. Det er gnskelig at dette preget pa omradet oppretthodes.

I planforslaget er omradet vist som LNF-omrade med spredt utbygging. Tidligere forslag om
fortetting med opp til 80 hyttetomter totalt i Hylldalen er tatt ut. Det ligger byggeomrade i
tilknytning til tidligere alpinanlegg ved Fjellstua. Her er det krav om reguleringsplan

Vann- og avlgpsmessig ma omradet utbygges med enkeltlgsninger dvs naturbaserte renseme-
toder og borebrgnn. Lgsninger for dette ma klargjgres nermere gjennom samarbeid for flere
enheter og ikke kun som enkeltsgknader fra hytteeiere. Det er begrensede forhold for naturba-
serte renselgsninger i omradet.

Det foreslas at hver tomt kan bebygges med inntil 100 m2 fordelt pa hytte (80 m2) og inntil to
uthus. Dersom det skal tillates bebygd med stgrre areal vil omradets karakter endres vesentlig.

4.4  Hjerdalen

Hjerdalen er et dalfgre som gar vest - gst langs lgpet av elva Hjerdgla. Hjerdgla munner ut i
elva Mana som fglger ned Vestfjorddalen til Rjukan. Om sommeren er det vegadkomst til
omradet fra vegen forbi Rjukan Fjellstue. Karakteristisk for Hjerdalen er de mange stglene i
dalbunnen; bade enkeltstgler og stglsmiljger med flere stgler samlet. Landskapsrommet preges
av gammelt kulturlandskap i mgte med urgrt natur.
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Bilde 2. Bildet er tatt fra stplen Levorsfit i Hjerdalen. Gaustatoppen i fond.

Pr i dag er det ingen godkjente reguleringsplaner i Hjerdalen. Mana utmarkslag utarbeidet et
planforslag med utbyggingsmulighet for et stgrre antall hytter i 1988 / 89, men dette planfor-
slaget ble ikke ferdigbehandlet. Forslaget ble brukt som utgangpunkt for forslaget til alternativ
2 for Hjerdalen i kommunedelplanen etter innspill fra grunneiere. Fylkesmannen har hatt
innsigelse mot dette.

Planen viser et nytt utbyggingsomrade for mer konsentrert utbygging pa et omrade inntil
Rjukan Fjellstue. Omradet omfatter blant annet arealer innenfor det tidligere alpinanlegget, og
strekker seg videre over vegen inn Hjerdalen ned mot Hjerdalstaulen. Fgr utbygging kan
pabegynnes ma omradet inngd i en reguleringsplan. Dette alternativet gir mulighet for en
tyngre, samlet utbygging ved inngangen til Hjerdalen. Hvis utbyggingen gir grunnlag for ny
drift av alpinanlegget, ma dette vurderes og synliggjgres i planen. Omradene lenger inne i
Hjerdalen vil fungere som natur- og rekreasjonsomrade for hytteomradene i Hylldalen og det
vil vere naturlig at kommunen stiller krav om samarbeidsavtaler der grunneierne innover i
Hjerdalen far “kompensasjon” i forbindelse med reguleringsplanarbeid.

45 Gvepseborg

Maldelen av kommunedelplanen fastslar at Krossobanen er et identitetssymbol i Vestfjordda-
len. Banen og spesielt toppstasjonen pa Gvepseborg skal utvikles som severdighet og opplevel-
sesomrade. I Gvepseborgomradet er det omlag 90 eksisterende hytter og det er godkjent en
reguleringsplan for Hovda hyttefelt med 20 nye tomter, der utbygging har startet. Det
foreligger flere skisser for opprustning av Krossobanen der tiltak er definert. Omradet framstéar
med en grgnn profil. Krossobanen er vist som bevaringsomrade.

I kommunedelplanen er overordnet arealbruk i kommuneplanen viderefgrt. Planen legger til
rette for en videreutvikling av Gvepseborg som utgangspunkt for Hardangervidda med direkte
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kobling til kollektivtransport og busstilbud og sykling sommerstid. Rammene ma vurderes i
forhold til gkt aktivitet rundt gvre stasjon og eventuelt ma det utarbeides reguleringsplan for
omradet. Opprusting og bruksendring av eksisterende bebyggelse og kafeteria/restaurant
tillates uten krav om reguleringsplan.

For mange av hyttene er transport med sngscooter vinterstid en viktig adkomst. Hovedtraseene
for sngscooter er vist i kommunedelplanen (de delene som ligger innenfor planens avgrens-
ning). Antall turer vurderes gjennom kommunens forskrift.

4.6  Gausdalen

Fra Krokan gar vegen av inn Gausdalen. Den krysser inntaksdammen til Vemork og fglger den
bratte lisiden forbi Vemorktoppen og en rekke mindre stgler 9 km inn til den ender ved
Selstali. Her finner man et levende stglsmiljg, med bred produksjon av stglsprodukter. Det er
bygd to utleiehytter pa stglsomradet, og over tid kan det vere aktuelt a4 utvikle omradet
ytterligere. I kommunedelplanen er det derfor satt av to LNF-omrader hvor det tillates spredt
erverv knyttet til turistnaring. Disse omradene kan bygges ut med 6 og 4 nye utleieenheter.
VA-planen sier at det er darlige forhold for naturlig infiltrasjon i omradet.

Det er viktig at ny utbygging tar hensyn til de rike natur- og kulturkvalitetene i omradet.

4.7  Vaer

Vaer er det eneste stgrre boligomrade innenfor planomradet. Norsk Industriarbeidermuseum pa
Vemork ligger i omradet. Bade museet og aktiviteter som klatring/strikkhopping pavirker
boligomradet ved stor aktivitet og trafikk.

Vaer og Vemork har stor verdi knyttet til Rjukans historie og utvikling. Dette er synliggjort
gjennom at omradene foreslas vist som bevaringsomrader.

For Vaer har problemstillinger knyttet til trafikksikkerhet vert tatt opp i en rekke sammen-
henger. Kommunedelplanen angir ikke Igsninger da planen er av overordnet karakter.

Spgrsmal om bruksendring fra bolig til fritidsbolig er reist ved en rekke anledninger for
bolighus pa Véer. Det er na ikke “boplikt” i kommunen, slik at spgrsmalet nok er noe mindre
aktuelt enn tidligere. I kommunedelplanen foreslds det ikke bestemmelser som tillater
bruksendring, slik at boligene pa Vaer ikke skal tillates bruksendret etter plan- og bygningslo-
ven. Dette i likhet med andre boligeiendommer i kommunen.

Det er behov for at det bygges lokalt renseanlegg eller at omradet koples pa Rjukan Rensean-
legg for a unnga forurensing av Méana.

4.5 Rammer for standardheving og pabygning av eksisterende hytter

Eksisterende hytter innenfor planomradet er for det meste eldre hytter med enkel standard og
ngktern grunnflate. Det er gnskelig & opprettholde dette preget i omradet, samtidig som det vil
vare naturlig at planen tilrettelegger for en rimelig standardheving og utbedring / utvidelse av
hyttene. I de utfyllende bestemmelsene til planen (se vedlegg) foreslas en gvre grense for
utvidelse av de eksisterende hyttene som ligger i LNF-omrader med adgang til utbygging av
hytter til maksimalt samlet tillatt bruksareal (T-BRA) pa 80 + 20 kvm. (Dette gjelder ikke der
hvor vedtatt plan fortsatt skal gjelde og denne gir andre bestemmelser). For eksisterende hytter
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som ligger utenfor disse omradene, brukes det samme settet som retningslinjer, med unntak av
hytter innenfor villreinens leveomrader eller nzrmere vassdrag enn 50 m. Disse kan ikke fa gkt
overnattingskapasitet utover hva det allerede er gitt tillatelse til.

Vann- og avlgpsmessig bgr disse hyttene kunne oppgraderes med enkeltlgsninger, dvs
naturbaserte rensemetoder og borebrgnn. Lgsninger for dette bgr klargjgres nermere gjennom
plan med utslippssgknad og ikke kun som enkeltsgknader fra hytteeiere. Det er darlige forhold
for infiltrasjon av avlgpsvann' i store deler av planomradet og gode vann- og avlgpsplaner er
ngdvendige for 4 hindre forurensing.

! Tveiten AS, notat VA-tekniske problemstillinger 04.04.00 og VA-plan med miljgmal 09.05.03
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5. VASSDRAG

Kommunestyret i Tinn har vedtatt at Mgsvatn ikke skal vere fremtidig primaer vannkilde til
Rjukan vannverk. Tidligere varsla klausulering faller dermed delvis bort. Mg@svatn/Skarfoss er
allikevel alternativ vannkilde i perioder av aret og ved driftsstans for Mar. Det er tidligere
utarbeidet et forslag til klausuleringsbestemmelser” for lokalt nedbgrsfelt til @vre Mana ved
bruk av Mgsvatn som drikkevannskilde for Rjukan vannverk. Dette forslaget ligger fortsatt i
stor grad til grunn for arealbrukslgsningene i planforslaget.

God vannkvalitet i vassdraget er uansett en viktig malsetning.

Vassdraget er i dag utsatt for en viss forurensningsrisiko bla knyttet til turisme og kloakkut-
slipp, vegtransport og akuttutslipp og kraftverksreguleringer med raske regulerings-endringer.

I gjeldende kommuneplan for Tinn, arealdelen, er store deler av omradene som inngar i
kommunedelplanen for @vre del av Mana lagt ut som sikringssone for drikkevann. Dette blir
nd endret gjennom at kommunedelplanen gir detaljer for arealbruk i omradet. I hovedsak
innebzrer dette mindre bandlegging av arealer enn det gjeldende arealdel legger opp til.

Konsekvensene for arealbruksinteresser ved de foreslatte klausuleringsbestemmelsene er
begrensede/sma fordi bruk av denne vannkilden uansett ville betinge rensing. I forhold til
potensielle utbyggingsinteresser ville mindre deler av enkelte foreslatte omrader med utbyg-
ging bergres, men dette ma ogsa sees i sammenheng med at det ogsa er andre interesser knyttet
til naturmilj@ og kulturlandskap som har betydning for arealbruksvalgene.

Det er utarbeidet VA-plan® for planomradet. Denne konkluderer med at Tinn kommune bgr ha
fglgende mal for vannforekomstene i planomradet:

Mgsvatn: Opprettholde dagens vannkvalitet
Tillgpsbekker til Mgsvatn: Opprettholde dagens kvalitet

Mana: Sterk forbedring av den hygieniske kvaliteten pa vannet, serlig fra Rjukanfoss til Dam
Dale. ke minstevannsfgringen pa strekningen Rjukanfoss - Dam Dale slik at elva kan fa
badevannskvalitet, og nok vann til a holde en stamme med villfisk som det kan fiskes pa. (VA-
planens forslag til malsetninger avviker fra kommunens krav ved ny reguleringskonsesjon for
Mgsvatn)

Tillgpsbekker til Mana: Forbedre den hygieniske kvaliteten pa vannet fra de nedbgrsfelt som
ikke utnyttes til kraftproduksjon.

For & kunne né malet om badevannskvalitet i vassdraget er fglgende tiltak viktige:
@kt utbygging og utvidelse av renseanlegg og ledningsnett i omradet Skinnarbu —
Frgystul og Rjukan.
Prioritere ny spredt turistutbygging til de nedbgrsfeltene som bade har best grunnfor-
hold og har avrenning til Saheim og Moflot kraftsstasjoner

? Forslag 30.04.04 Tveiten AS
* VA-plan Tveiten AS 09.05.03
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Planen konkluderer videre med at nar man sammenholder resipientkapasiteten i vassdraget
med de gkte tilfgrselene av naringssalter som kommer fra avlgpsvann som er godt renset, ser
man at konfliktene i planomradet kan lgses.

Konfliktene i bruken av vassdraget er knyttet til fglgende forhold:

e Mangelfulle hygienisk sikring av Rjukan vannverk som henter sitt ravann fra Mana

e Reguleringen av vassdraget er sa gjennomgripende at vassdragets betydning for fortynning
og rensing av kloakkvann som slippes urenset eller delvis renset til vassdraget, er sterkt
redusert pa de strekninger som er viktigst.

o Effektreguleringen av kraftstasjonene gjgr at de lokale behovene for ravann til Rjukan
vannverk, resipientkapasitet og rekreasjon er vanskeligere a tilfredsstille enn det var tidli-
gere.

o Uten gkt minstevannsfgring er det ikke mulig & redusere konfliktene.

Planen sier at dersom fglgende tiltak gjennomfgres, vil Tinn kommunes mal for Méana oppnas

samtidig som man kan tilrettelegge omrader langs @vre Mana for videre turistutbygging:

e Renseanlegg for Rjukan vannverk bygges, eller ny kilde skaffes

e Vannfgringen pa strekningen Rjukanfoss-Tinnsjgen bgr gkes, men det er pa strekningen
Dam Meland - Dam Dale at behovet er aller stgrst.

e Skinnarbu renseanlegg bygges ut.

e Rensedistriktet for Skinnarbu renseanlegg utvides til Frgystulomradet

e Nytt renseanlegg bygges ved Rjukan fjellstue

e Ny turisme lokaliseres primart slik at restutslipp fgres til vassdraget oppstrgms Skarfoss-
dammen

e Private hytter bgr lokaliseres til nordsiden av RV 37.

o Nedbgrsfelt i Selstali/Gausdalen og videre vestover pa sgrsida av Mana bgr skanes for ny

hyttebygging

I avtale fra 2007 mellom kommunen, Norsk Hydro Produksjon og @st-Telemarkens Brukseier-
forening er det lagt fgringer for bl.a. landskapstiltak, minstevannsfgring pa 0,5 m3/s i sommer-
halvéret mellom dam Mzland og dam Dale og slipp av Rjukanfossen

I forbindelse med ny konsesjonsbehandling for Mgsvatn vil det bli fastsatt minstevannsfgring
for de ulike delene av Manavassdraget.

EUs vanndirektiv er implementert i norsk lovverk og det skal etter dette utarbeides en helhetlig
plan for vannforvaltning. For Tinn kommune er slik plan aktuell a utarbeide i lgpet av de
narmeste ar.
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6. STI- OG LOYPESYSTEM - STRATEGI FOR FERDSEL

Sti, 1gypesystem og sykkelveier og ferdsel i naturen er et av de viktigste tilbudene Skinnarbu
og tilgrensende omrader har til hyttegjester og turister. Et godt sti- og lgypesystem sommer og
vinter er derfor en viktig del av reiselivstilbudet. Samtidig kan ferdsel skape konflikter i
forhold til villrein dersom den skjer gjennom arstider og i omrader som er kritiske for
villreinen. Ogsa med tanke pa andre arealbrukinteresser bgr sti- og lgypesystemet avgrenses.
Kanalisering av ferdsel er derfor et ngkkelord for planlegging av stier og lgyper. Det er ikke
mulig & kompensere uheldige utbyggingsmgnstre ved kanalisering.

Pr. i dag kan en si at lgypenettet ved Skinnarbu pa en nokséa optimal mate begrenser menneske-
strgmmen bort fra de mest sarbare omradene.

I kommunedelplanen er det lagt fglgende hovedstrategier for tilrettelegging og styring av
ferdsel:

- Skilgyper, stier, sykkelveier og sngskutertraséer fra kommunens sti- og lgypeplan
innarbeides i kommunedelplanen og legges til grunn for framtidig ferdselsmgnster.

- Det skal arbeides for & rydde gamle sommerstier som gror igjen

- Det legges ingen nye lgyper eller annen tilrettelegging for ferdsel inn mot Brattfjell-
Vindeggen landskapsvernomrade eller Hondle naturreservat.

- Det er lagt inn ny lyslgype fra Skinnarbu til Hylldalen.

- Det skal gjennomfgres en Igpende vurdering av eventuelle konflikter mellom ferdsel og
villrein. Avbgtende tiltak skal vurderes lgpende, herunder tidssonebruk av omradene i
perioder pa aret som er viktige for villreinen.

Denne strategien skal ivareta de potensielle konfliktene som ligger i forholdet mellom villrein
og ferdsel i tilknytning til planomradet jf kapittel 5.

Ferdselsundersgkelser

Som et underlag til kommunedelplanen ble det i 2001-2002 gjennomfert en spgrreundersgkel-
se’ til hytteeiere i Hjerdalen og Skinnarbuomradet om ferdselsvaner vinter og sommer. Det
forela 59 svar fra Hjerdalen/Hylldalen, 75 svar fra Skinnarbu og 53 svar fra Gvepseborg

Hytteeiere i Hjerdalen og Hylldalen oppgir fot- og skiturer. Fiske og beer/soppturer skérer ogsa
hgyt. Ca. halvparten av dem som har svart ser iblant rein pa sine turer. Fa benytter bil for a
komme til utgangspunktet for turen. De fleste starter ved hyttedgren.

Hytteeiere i Skinnarbuomradet oppgir ogsa fot- og skiturer som hovedaktiviteter. Fiske og
ber/soppturer skarer ogsd hgyt. Om lag halvparten av dem som har svart ser iblant rein pa sine
turer. En mindre andel benytter bil for & komme til utgangspunktet for turen. De fleste starter
ved hyttedgren.

Hovedaktivitetene i Gvepseborgomradet oppgis som for Skinnarbuomradet. Her har en
tredjedel av dem som har svart sett rein iblant pa sine turer.

* Kartlegging av ferdsel fra hytter i Tinn, Asplan Viak AS 2002
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Hovedkonklusjonene fra ferdselsundersgkelsen er:

- Hovedtyngden av ferdsel fra hytter bade sommer og vinter skjer i merkede/oppkjgrte
stier og lgyper. Bading og batturer pa vannene er ogsa vanlige aktiviteter, samt sykling
og jakt.

- Det foregar spredt sporadisk ferdsel fra hytter utenfor merkede/oppkjgrte stier og 1gy-
per. Ferdselskartene gir en grov avgrensning av den arealmessige utbredelsen av denne
ferdselen. Ferdselen i disse omradene er begrenset. Spesielt dersom omradenes stgrrel-
se tas i betraktning vil antallet personer pr km? vere lite. Spredt sporadisk ferdsel fore-
gér i de samme hovedomrader sommer og vinter, men lokalt kan det vare forskjeller
som fglge av terrengforhold og tilrettelagt sti- og lgypesystem. Ut over dette gir ikke
undersgkelsen grunnlag for & gradere ferdselen i disse omradene naermere.

Ved videre utbygging av hytter vil man kunne anta at ferdsel i de omradene som brukes i dag
samt i merkede stier og lgyper, vil gke. Hovedtyngden av gkningen vil skje i omrader med
merkede/opparbeidede stier og lgyper bade sommer og vinter. Effektene pa den spredte
sporadiske ferdselen er usikker og vil avhenge av slags hyttebrukere som vil etablere seg i
omradet og hva slags tilretteleggingstiltak som tilbys.

I kartutsnittene pa neste side er resultatene fra ferdselsundersgkelsene vist pa kartet under.
Omrader for spredt sporadisk ferdsel er vist med grgnn skravur.
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7. BIOLOGISK MANGFOLD

Pa oppdrag fra Tinn kommune har Stiftelsen Siste Sjanse foretatt registrering av naturtyper i
Planomradet @vre Mana (ca. 70 km2). Rapporten (Siste Sjanse — rapport 2005 — 6) beskriver
metode og resultater fra registreringen.

Totalt 30 naturtypelokaliteter ble registrert. Tolv av disse er knyttet til kulturlandskap.

Lokalitetene dekker til sammen et areal pa ca. 3.690 daa. Av de 30 avgrensede naturtypene er 6
(717 daa) vurdert som svert viktig (verdi A - nasjonalt viktig”), 13 (1062 daa) som viktige (verdi
B - “regionalt viktig”) og 11 (1911 daa) som lokalt viktig (verdi C). Det er samlet noe informa-
sjon om viltverdier i planomradet. 4 viltforekomster er beskrevet i rapporten.

14 ulike rgdlistearter, hvorav 4 karplanter, 1 moseart og 9 sopparter, ble dokumentert i
avgrensede naturtyper under arbeidet.

Oversikt over lokaliteter kartlagt i planomradet @vre Mana, Tinn, sommeren 2005.
Dominerende naturtype(r) Verdi

1 Véer, Gammel lauvskog og graor-heggeskog A

2 Hardhovda, NV Gammel lauvskog og rik edellauvskog A
3 Veset S, Gammel lauvskog og graor-heggeskog B
4 Hofstaul, Gammel lgvskog B

5 Mana, Bekkeklgft C

6 Veset N, Urskog/gammelskog A

7 Gvepseborg S, Urskog/gammelskog B

8 Pvstestaul @, Rikmyr B

9 @vstestaul, Naturbeitemark B

10 Storstaul, Naturbeitemark A

11 Sonstaul, Hagstaude bjgrkeskog C

12 Vaerai, Bekkeklgft og Urskog/gammelskog B

13 Dakkestaul-lia, Urskog/Gammelskog C

14 Haugstulen, Naturbeitemark C

15 Tjgrnset, Naturbeitemark B

16 Gravastaulslii, Naturbeitemark C

17 Leivdalsai, Urskog/gammelskog C

18 Vigfit, Naturbeitemark B

19 Véer @, Gamle treer B

20 Klokkshovd N, Gammel lgvskog og bjorkeskog med hggstauder B
21 Frgystul V, Bjgrkeskog med hggstauder C

22 Klokkshovd S, Naturbeitemark A

23 Réanaberg N@, Bekkeklgft A

24 Berge, Naturbeitemark og slatteeng B

25 Nystaul N, Naturbeitemark B

26 Hyldalen seter, Slattenger C

27 Bekkestaul NV, Sgrvendt berg og rasmark C

28 Storenut, Sgrvendt berg og rasmark C

29 Hovdestaul, Naturbeitemark B

30 Skinnarbu, Bjgrkeskog med hggstauder C

Fglgende omrader ligger innenfor eller i nerheten av omrader som er foreslatt satt av til
byggeomrader eller LNF-omrader med bestemmelser om spredt utbygging.
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Omrade 14, Haugstaulen er karakterisert som naturbeitemark og er verdisatt som C-omréade.
Omradet ligger i sa stor avstand fra foreslatte byggeomrader at det neppe vil pavirkes negativt.
Omradet ma skjgttes som kulturlandskap dersom verdiene skal bevares.

Omrade 15, Tjornset er karakterisert som naturbeitemark og er verdisatt som B-omréde.
Dette omradet ma ikke bergres av utbygging i omrade GE1 ved Selstali. Omradet ma skjgttes
som kulturlandskap dersom verdiene skal bevares.

Omrade 16, Gravastaulslii, er karakterisert som naturbeitemark og er verdisatt som C-
omrade. Det bgr ikke bergres av utbygging i omrade GE1. Omradet ma skjgttes som kultur-
landskap dersom verdiene skal bevares.

Omrade 18, Vigfit, er karakterisert som naturbeitemark og er verdisatt som B-omréde. I
alternativ 2 ligger omradet som LNF-omrade med tillatt spredt nering. Evt. ny bebyggelse her
ma plasseres slik at det tas hensyn til naturtypen etter kvalifisert vurdering. Omradet ma
skjgttes som kulturlandskap dersom verdiene skal bevares.

Omrade 21, Frgystul V, er bjgrkeskog med hggstauder. Det er verdisatt som C-omrade. Det
omfatter et lite areal, ca 2 daa, og ma kunne tas hensyn til ved evt. fortetting i omradet. Det er
ogsa lite aktuelt at det vil komme til & bli bergrt av utbygging, da det ligger i svert bratt
terreng.

Omrade 25, Nystaul, er karakterisert som naturbeitemark og er verdisatt som C-omrade. Her
foreslas ikke ny utbygging utover hva som ligger i godkjent disposisjonsplan.

Omrade 26, Hyldal seter, er slitteenger og er verdisatt som C-omrade. Omrédet er ikke
direkte bergrt av fortettingsplaner.

Omrade 27, Bekkestaul NV, er sgrvendt berg og rasmark. Det er verdisatt som et C-omrade.
Omradet er viktig som narmiljgelement i Hylldalen og mé ligge med ubebygd omrade rundt
seg.

Omrade 30, Skinnarbu, er bjgrkeskog med hggstauder. Omradet er pa ca 18 daa og er
verdisatt som C-omrade. Som et viktig nermiljgelement bgr det tas hensyn til det ved
utarbeiding av reguleringsplan for omradet.

Vigfit i Hjerdalen (nr 18) og Nystaul (nr. 25) er klassifisert som B-omrader, dvs. regionalt
viktig, mens de gvrige er C-omrader, som er lokalt viktige.

Omradene er avmerket pa eget kart og ma tas hensyn til ved detaljplanlegging av utbyg-
gingsomrader.

Det er ogsa pavist flere viktige lokaliteter for vilt og andre naturverdier innenfor planomradet.
Disse omtales ikke serskilt i planen, da de ikke pavirkes av utbygging med unntak av korridor
ved Frgystul.

Rapporten omtaler hvordan de enkelte omradene bgr skjgttes og hensyntas. For eksempel
pekes det pa behov for fortsatt beite og slatt pa naturbeitemark, at gjgdning her ma unngas.

Generelt er mange av omradene som er pavist som viktige, dannet etter menneskelig pavirk-
ning over svert lang tid — kulturlandskap. Riktig skjgtsel er avgjgrende for & ta vare pa disse
naturtypene. Kommunen bgr vurdere a prioritere statlige tilskudd til kulturlandskapstiltak til
disse omradene.
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8. KONSEKVENSER FOR VILLREIN

Som en del av arbeidet med kommunens ansvar for a ivareta hensynet til villreinen ble NINA
(Norsk institutt for naturforskning) engasjert til 4 gjennomfgre konsekvensvurderinger ved
videre hytteutvikling i Sandsetdalen, Breisetdalen og Skinnarbu/Frgystulomradet’.

I rapporten pekes det pa at Norge i dag er en ansvarsnasjon for bevaring av villrein i Europa og
forvalter mer enn 90% av den europeiske villreinstammen innenfor 24 mer eller mindre
adskilte omrader i Sgr-Norge. Av disse utgjgr Hardangervidda det stgrste sammenhengende
leveomradet med rike sommerbeiter i vest, mens vinterbeitene har stgrst forekomst og
utbredelse i gst.

For villrein er tetthetsregulering i forbindelse med matmangel om vinteren en viktig begren-
sende faktor. P4 Hardangervidda er dette dokumentert gjennom sammenligninger med andre
villreinbestander. Konsekvensene av endret bestandstetthet som fglge av tekniske inngrep og
forstyrrelser er nert knyttet til produksjonsegenskapene i lavmatta som er reinens viktigste
beite vinterstid. Overdreven beiting vil kunne medfgre et betydelig produksjonstap i de sterkest
beita omradene. Erfaring fra andre omrader viser at restituering av slike beiter vil ta flere tiar
pa tross av at bestandsstgrrelsen reduseres betydelig. Reinens livsvilkar pa Hardangervidda er
ut fra beliggenhet og naturgitte forutsetninger gode. Forstyrrelser fra hyttekonsentrasjoner,
veger og stier har blant annet negativ effekt pa villrein innen vinterbeiteomradene i de gstlige
delene av vidda. Utbyggingsomrader i planen grenser opp mot disse og rapporten konkluderer
med at miljgtilstanden med hensyn til villreinen ikke er tilfredsstillende, pa grunn av mennes-
kelig pavirkning.

I forhold til omradet Skinnarbu — Frgystul — Hylldalen — Hjerdalen pekes det i rapporten bade
generelt og spesifikt pa fglgende:

- Det er ikke gjort detaljstudier mht effekten av menneskelig ferdsel pa villreinen i dag.
Den menneskelig aktiviteten viser en generelt hgy bruksfrekvens ogsé innenfor villrei-
nens leveomrader. Kritiske faktorer er forstyrrelser i den perioden dyra trekker mot de
gstlige vinterbeitene, samt vinterbeiteperioden. Generelt er de gstlige delene av vidda
betraktet som bukkeomrader, da det overveiende er bukk som blir observert her. Dette
kan vere forarsaket av at bukkene har en hgyere toleranse for forstyrrelser enn fost-
ringsflokker.

- Videre hytte- og turistutvikling har potensiale til a generere gkt ferdsel og forstyrrelse
og forsterke de begrensningene/forstyrrelsene som allerede finnes. Det er imidlertid
umulig a angi effektenes omfang pa leveomradet, bestanden og bareevnen ut ifra et sa
vidt komplekst forstyrrelsesbilde som det her er snakk om. Det understrekes ogsa at det
vil vaere en meget ressurskrevende oppgave a fremskaffe mer eksakt viten om dette, og
at det er summen av menneskeskapte begrensninger som vil vare avgjgrende.

- Tden grad en kan si noe om hvorvidt utbygging i Skinnarbu-Frgystulomradet vil pavir-
ke villreinen 1 Brattfjell-Vindeggen og hva dette vil bety for reinen, dersom trekket
mellom Hardangervidda og Brattfjell-Vindeggen helt opphgrer, synes dagens utveks-
ling av dyr & veere sporadisk og svert liten. Sentral villreinforvaltning har som inten-
sjon at omfang av inngrep og forstyrrelser i villreinens leveomrader skal reduseres. I et

3 NINA - Oppdragsmelding 2002 (utkast)
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slikt perspektiv og med tanke pa faren for en enda sterkere fragmentering pekes det pa
at det vil vaere negativt med ytterligere utbygging her.

Rapporten til NINA dokumenterer at tangeomradene i Tinn er viktige vinterbeiteomrader pa
Hardangervidda og dermed viktige for villreinstammen. Over tid er det gjort mange studier i
Norge som klart viser at villreinen bruker vinterbeitene mindre eller uteblir i mange km ut fra
hytteomrader. Det som imidlertid er vanskelig & gi ngyaktig svar pa er virkningen av et tillegg i
utbyggingen f. eks. om en gkning fra 300 hytter til 600 hytter vil gi virkning for villreinen.

Vegbygging eller brgyting inn mot leveomradene er blant de tiltakene som vil ha stgrst negativ
effekt.

Med bakgrunn i omfattende forskning kan det sies sikkert at spredning av utbygging til nye
omrader gjgr vesentlig stgrre skade enn fortetting med nye hytter i eksisterende hytteomrader.
Den ekstreme varianten av dette er spredt utbygging innenfor villreinens leveomrader. NINAs
rapport viser da ogsa til at en konsentrering av hytteutbygging nederst i Hjerdalen i stedet for
lengre inn i dalen vil vere fordelaktig.

De hensyn som ma tas til villreinen i arealforvaltningen er i svart stor grad i samsvar med god
naturforvaltning for gvrig. Med tanke pa andre naturverdier, landbruk, friluftsliv og ikke minst
a ta vare pa arealer til framtidig neringsutvikling, er det avgjgrende a konsentrere ny utbyg-
ging til veg-neere omrader og til omrader som allerede er tatt i bruk til utbygging.

I kommunedelplanen er det lagt to hovedstrategier for & ivareta hensynet til villreinen og
redusere de potensielle konsekvensene og konfliktene rapporten peker pa:

- Det legges ikke opp til ny utbygging innenfor villreinens leveomrader.

- I kommunedelplanen er det lagt en strategi for styring og kanalisering av ferdsel som
skal ivareta hensynet til villreinen jf kapittel 4.

Rapporten fra NINA viser at den framtidige areal- og ferdselsforvaltningen for & ivareta
hensynet til villreinen ikke kan baseres bare pa videre konsekvensvurderinger av enkeltplaner
og tiltak, men en helhetlig areal- og forvaltningsstrategi i kommunen. Lgsningene i kommune-
delplanen inngér i en slik forvaltningsstrategi for Tinn.

I forbindelse med ny fylkesdelplan Hardangervidda blir det fastslatt ny avgrensing av
villreinens biologiske leveomrade. Nyere GPS-registreringer styrker tidligere vurderinger om
villreinens leveomrader.
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9. KULTURMINNER

Hele planomradet karakteriseres av de mange kulturminnene som ligger her. Bade forminner
fra jernalderen (og tidligere) og nyere tids kulturminner (damanlegg, steintipper, veger, andre
industrielle kulturminner) preger omradet.

I aksen mellom Norsk Industriarbeidermuseum pa Vemork og Norsk Villreinsenter Sgr ved
Mgsvatn ligger det et enormt potensiale i a synliggjgre sammenhenger kultur/natur. De store
naturressursene i omradet er bakgrunn for at byen Rjukan i det hele tatt ble bygd. Vannstreng-
en fra hgyfjellet og ned til kysten — og kulturminnene knyttet til denne — er interessante bade
lokalt og regionalt/nasjonalt.

A synliggjgre kulturminnene og sammenhengene mellom dem i planomradet bade gjennom
informasjon og i mange tilfeller rydding gir utviklingspotensiale for reiselivet og lokalsamfun-
net. Kartlegging av kulturminner er igangsatt, og det bgr utarbeides veiledende temakart som
supplement til kommunedelplanen. Interessant i omradet er for eksempel gamle veger,
krigsminner, idrettsanlegg, og rester etter tidligere tiders turisme og landbruk. Historiene
knyttet til disse anleggene er interessante i seg selv og i forhold til neringsmessig bruk.

Krokan turisthytte er vedtaksfredet etter kulturminneloven og ligger i et omrade med en rekke
spennende kulturminner. God tilgjengelighet til kulturminnene her, samt rydding og vedlike-
hold av omradet er en utfordring.

Det er registrert fornminner i Skinnarbuomradet. Disse registreringene skal det tas hensyn til
ved utarbeiding av detaljplaner for byggeomradene.

Krossobanen er tidligere diskutert regulert til spesialomrade bevaring og vises som beva-
ringsomrade i kommunedelplanen. Det samme gjelder Vemork og Véer, samt tunneltipper
mellom Skarfoss og Vemork.

Side 25

10. LEVENDE STOLSMILJQ

Bergstaulen, Frgystaul og Selstali seter er blant de fa stglene i kommunen hvor det er aktiv
drift i sommerhalvaret. Driften foregar dels som tradisjonell stglsdrift og dels rettet mot
reiselivet.

Tinn har flere tradisjonelle seterbedrifter som videreforedler melk og selger produkter fra setra.
De gjgr en innsats for viderefgring av en lang og viktig tradisjon i landbruket. Vi far oppleve
og lere om setertradisjonene og husdyra tar vare pa seterlandskapet som mange steder er truet
av gjengroing.

Bergstaulen

Bergstaulen er fjellseter under garden Berge i Vestfjorddalen, og ligger nzr hovedvegen
mellom Rjukan og Mgsvatn med utsikt til Gaustatoppen. Familien Stordalen starta seterdrift
her i 1991. Da hadde ikke Bergstaulen vert i drift siden 1968.

Pa Bergstaulen er det om lag 85 melkegeiter i tillegg til ungdyr, spelsau og hest. Til staulen er
det beiterett i Bergshavnen og i tillegg leies det beiterett i omrader knytta opp mot Bergshav-
nen. Beiting i utmark er den viktigste forutsetningen for a kunne utgve tradisjonell staulsdrift.

Selstali seter

Selstali Seter er av de eldste setrene i drift i Telemark og ligger i Gausdalen ved foten av
Gaustatoppen. Historien sier at Selstali skal ha eksistert sa tidlig som omkring 1650. Setra
hgrer med til driftsenheten pa garden Rgysland i Atra, og har i seinere tid vert i sammenheng-
ende drift siden 1974.

Selstali videreforedler mjglk fra 12 melkekyr og har tradisjonell produksjon av mat. Setra har
utsalg og servering av seterprodukter, overnattingstilbud og salg av fiskekort.

Frgystaul (Aamot)

Setra hgrer til garden Haddeland (119/1).

Driftsopplegget pa Haddeland har lange tradisjoner med melkeproduksjon og stglsdrift pa
Frgystaul.

Pa stglen er det stglsbu, fjgs og utleiehytter. Stglsturismen i form av utleie av hytter og deler av
stglsbu er en viktig del av driftsopplegget sammen med stglsdriften. Det er innmarksarealer
knyttet til stglen som blir brukt til slatt og beiting. I tillegg kommer beiting i utmark som en
viktig forutsetning for husdyrhold og stglsdrift i dette omradet.

Vigfit

Vigfit i Hjerdalen hgrer til Bjgrtuft (116/1) og blir brukt som melkeseterbruk. For tida blir
melka hentet med tankbil for levering direkte til meieri.

Seterdrifta er avhengig av tilgang pa utmarksbeite.

Generelt

Foruten stglsdriften pa Vigfit er ogsa utmarka i Hjerdalen grunnlag for sauebeite. For tida er
det moderat med sau i omradet. Generelt er det viktig at beiteressursene blir tatt vare pa
gjennom stgrre sammenhengende omrader. Beiting er arealkrevende og behovet ma vurderes i
et langsiktig perspektiv.
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11.  SAMFUNNSSIKKERHET

Problemstillinger knyttet til samfunnssikkerhet innenfor planomréadet kan vere relatert til:
- Rasfare
- Flom, dambrudd
- Akutt forurensning av vassdrag.

Det er ikke registrert rasfarlige omrader som er lagt ut til utbyggingsformal innenfor planom-
radet.

Mgsvassdammen er nylig forsterket med en sikringsdam som vil sikre hytter og reiselivsanlegg
som ligger nert vassdraget nedenfor dammen. Det legges ikke opp til ny utbygging i flomfarli-
ge omrader. Det er gjennomfgrt dambruddsberegninger for vassdraget. I dette materialet ligger
ogsa flomanalyser. Det er ikke lagt nye byggeomrader i flomutsatte omrader.

For eksisterende bebyggelse som ligger innenfor det som er definert som flomutsatte arealer
tillates det ikke vesentlig standardheving eller gjenoppbygging etter brann. Flomvannstand
(1000-arsflommen) langs Skarfoss er iflg. regulanten (JTB) satt til cote 858,22. Det er ikke
overensstemmelse mellom gkonomisk kartverk og regulantens hgydegrunnlag. Iflg deres
hgydegrunnlag ligger topp overlgp pa Skarfossdammen pa cote 857,10. Malestokken pa
plankartet gjgr at flomvannsstand vanskelig lar seg inntegne.

Side 27

FORSLAG TIL UTFYLLENDE BESTEMMELSER (§20-4) OG RETNINGSLINJER

Rettslig bindende bestemmelser med hjemmel i §20-4 er uthevet med ramme. Qvrig tekst
er retningslinjer.

1. FELLES BESTEMMELSER FOR BYGGEOMRADER OG LNF-
OMRADER

1.1 Bygningers utforming og terrengbehandling (§20-4, b)

All ny bebyggelse skal gis en arkitektonisk god utforming, som harmonerer med landskap
og eksisterende bebyggelse mht material- og fargebruk, stiluttrykk, vindussetting,
byggehayder med mer, samt tilpasses landskapet.

Terrenginngrep for veier, vann- og avlgpsanlegg og andre tiltak skal utformes pa en
skansom mate. Veiskjeaeringer skal s& langt som mulig unngés.

Utbyggingsomradens naturlige vegetasjon skal sa langt som mulig bevares.

1.2 Risiko og sarbarhet

Ved regulering skal forslagstiller vurdere om omradet lokalt kan vaere utsatt for skred
og / eller flom. Ngdvendige hensyn og tiltak skal innga i reguleringsplanen. Ved
regulering og byggesak skal det undersgkes og dokumenteres om byggeomra-
det/byggetiltaket er utsatt for skred og/eller flom. Tiltak skal lokaliseres slik at det
foreligger tilskrekkelig sikkerhet i f.t. flom og ras.

Alle nye bygninger ma sikres mot radon.

Bygninger og anlegg ma ikke plasseres i konflikt med kraftlinjer.

2. BESTEMMELSER TIL BYGGEOMRADENE (§20-4 b)

2.1 Krav om reguleringsplan (§20-4,a)

I byggeomrader kan det ikke utfgres tiltak som nevnt i plan- og bygningsloven § 93
bokstavene a), h), i) og j) fer omradet inngér i godkjent reguleringsplan. Unntaket er
anneks som ellers er sgknadspliktig etter § 93 bokstav a).

Til- og ombygging av eksisterende hytter er unntatt fra plankravet safremt tillatt bruksareal
(BRA) som sum av alle bygninger pa eiendommen ikke overskrider 100 kvm (gjelder de
omrader der detaljplan ikke angir arealbestemmelser). Anneks skal plasseres maksimalt 6
meter fra hovedbygning pa tomta.

Alle forslag til planer innenfor omradet ma sendes til fylkeskommunen til uttalelse, jf.
kulturminnelovens §9
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Plankravet vil omfatte bade ny utbygging og fortetting innenfor omrader avsatt til bygge-
formal i kommunedelplanen. Ny reguleringsplan ma utarbeides dersom tiltak ikke kan
giennomfares med hjemmel i gjeldende reguleringsplan eller bebyggelsesplan.

Reguleringsplaner skal blant annet vise tomteplasseringer, adkomstveger, parkeringsare-
aler og stier, og fastsette materialbruk og farger. Planene skal vektlegge estetisk kvalitet,
vise at tiltakets form og plassering tilpasses landskap, terreng og omkringliggende
vegetasjon. Planene skal redegjare for tilfredsstillende vann- og avlgpsordninger.

Reguleringsplaner skal sikre traseer for skilayper og stier og stille krav om opparbeiding.
Traseene m& anlegges med henblikk pa trafikksikkerhet. Evt behov for tiltak for krys-
ningspunkter og parkeringsanlegg ma vurderes i reguleringsplan.

Reguleringsplaner skal gi bestemmelser som sikrer tilstrekkelig brannslokkingsvann og
vise arealer til kommunaltekniske anlegg som renovasjon mv.

2.2 Vann og avlgp, rekkefolgebestemmelse for felles vannforsyning (§20-4,b)

| utbyggingsomrédene ved Skinnarbu tillates ikke innlegging av vann eller godkjenning
av nye enkeltutslipp fra enkelthytter far det er etablert felles avlgpsanlegg og vannforsy-
ning godkjent etter drikkevannsforskriften.

2.3 Omrader for fritidsbebyggelse og utleie/private hytter (nye reguleringspla-
ner)

Side 29

hgyde pa inntil 3,5 m og maksimal mgnehgyde 5 m malt fra gjennomsnittlig planert
terreng. Bebyggelse skal legges lavest mulig i terrenget. Det er ikke tillatt med oppfyllinger
som er hgyere enn 0,8 m. Takvinkler skal veere mellom 18 og 28 grader.
Reguleringsplaner som fastsetter andre bestemmelser om utforming av fritidsbebyggelse,
skal begrunnes og dokumentere konsekvenser for landskapet.

Ved fortetting i eldre hytteomrader skal det tas hensyn til utsikt, uteoppholdsareal mv for
eksisterende bebyggelse

Planlegging av nye omrader for fritidsboliger skal ses i sammenheng med eksisterende
omrader. Planenes péavirkning pa omliggende terreng, lgypenett mv. skal vurderes og
beskrives. Ny bebyggelse bar fortrinnsvis grupperes slik at det sikres sammenhengende
grgnne strukturer innenfor byggeomradene. Mellom eksisterende og nye byggeomrader
bar det sikres grgnne korridorer.

Der det er behov for oppgradering av infrastruktur (veg, vann og avlgpslgsninger) og
mulighet for fortetting i eksisterende omrader skal det lages samlede planer for nytt og
eksisterende utbyggingsomrade.

Kommunen forutsetter at berarte grunneiere samarbeider om felles regulering gjennom
avtale der dette vil gjgre planavgrensingen mest hensiktsmessig. Slike omrader skal
avklares gjennom forhandskontakt med kommunen far reguleringsplanarbeidet startes

opp.

Kommer det inn planforslag for delomrader i omrader som begr ses i sammenheng, vil
kommunen ikke fremme disse planene fer de samordnes og viser en helhetlig plan.

2.4  Omrader for naeringsbebyggelse

| omrade for blandet formal ved Skinnarbu er maksimal tillatt utnytting %BRA=20, og det
tillates fritidsbebyggelse og nzeringsformal i kombinasjon. Bebyggelsens utforming, areal
og heyder avklares i reguleringsplan og skal ta hensyn til gvrig bebyggelse og landskap.

Maksimal tillatt utnytting i nye omrader for fritidsbebyggelse er %BRA=10
| omrade SF8 kan det fortettes innenfor %-BRA=3

Nye omrader kan bygges ut med middels eller hgy saniteerstandard.

Det er krav om 2 parkeringsplasser pr enhet.

Nye luftstrekk med kabler for infrastruktur til bebyggelse innenfor planomradet er ikke
tillatt.

Med neeringsbebyggelse menes reiseliv, overnatting, servicetilbud, aktivitets- og opplevel-
sestilbud og aktiviteter og tjenester rettet mot hytter og reiselivsaktiviteter.

Maksimal utnytting er %BRA=30.
Det er krav om 1 biloppstillingsplass pr 45 m2 BRA.

For omrade — Gvepseborg — tillates ny kafeteria/restaurant oppfert etter illustrasjonsplan
som redegjar for landskap, forholdet til gvrig bebyggelse og avlgpslgsning. Planen skal
godkjennes av kulturminnevernet i Telemark Fylkeskommune.

Middels sanitaerstandard er innlagt vann med rensing av gravann. Hgy saniteerstandard er
det i hytter med vannklosett.

Maksimalt tillatt bruksareal for hyttebebyggelse er 120 kvm som sum av alle bygninger pa
tomta, hvorav uthus og / eller anneks kan oppfares som egen (egne) bygninger hvis de
oppfares maksimalt 6 m fra hytta og ikke overstiger 20 kvm. Bygningene kan ha gesims-

Neeringsbebyggelse kan oppfgres med gesimshgyde pa inntii 6,5 m og maksimal
mgnehgyde pa inntil 9,0 m malt fra gjennomsnittlig planert terreng.

Reguleringsplaner som fastsetter andre bestemmelser om utforming av naeringsbebyg-
gelse, skal begrunnes og dokumentere konsekvenser for landskapet.

Boliger knyttet til drift av omradet kan tillates. Omfang og plassering skal avklares i
reguleringsplan.

2.5 Omrader for boligbebyggelse
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Ny utbygging eller tilbygg skal harmonere med eksisterende bygning og eller omkringlig-
gende bebyggelse i form, takvinkel og hgyde, mgneretning i landskapet, materialbruk og
farge.

Ny utbygging skal ikke komme i konflikt med viktige lekeomrader/akebakker og lignende
for barn. Eventuell ny avkjaring fra riksveg ma godkjennes av Statens vegvesen

2.6 Omrader for bevaring

| bevaringsomrader ma det ikke gjares inngrep som svekker kulturminnene. Alle tiltak som
bergrer kulturminner skal forelegges fylkeskommunen (kulturminnevernmyndighetene).

3. BESTEMMELSER TIL LANDBRUKS-, NATUR OG
FRILUFTSOMRADENE (§20-4 b og c)

Innenfor LNF-omradene er det kun tillatt & oppfare bygg som del av landbruk, stedbunden
neering. Nye bygninger ma ikke plasseres i omrader som kan veere utsatt for flom eller
skred.

Nye bygninger mé sikres mot radon. Bygninger og anlegg ma ikke plasseres i konflikt med
kraftlinjer.

Neeringsbebyggelse kan oppfgres med gesimshgyde pa inntii 3,5 m og maksimal
megnehgyde pa inntil 5,5 m malt fra gjennomsnittlig planert terreng. Bebyggelsen skal
lokaliseres, dimensjoneres og utformes slik at eksponert fjernvirkning unngas, og
bebyggelsen skal underordnes viktige landskapsformer. Bebyggelsesplan skal dokumen-
tere at hensynet til stolsmiljgene, kulturlandskapet og det gvrige naturgrunnlaget er
tilstrekkelig ivaretatt. Planen skal redegjore for vannforsyning og avlgpsforhold, samt
ivareta eksisterende stier og layper.

Nye luftstrekk med kabler for infrastruktur til bebyggelse innenfor planomradet er ikke
tillatt.

Ved Frgystaul (E1) tillates utbygging av inntil 5 nye enheter, hver med maks T-BRA = 50
kvm.

Ved Bergstaul tillates utbygging av inntil 3 nye enheter, hver med maks T-BRA = 50 kvm.
De to omradene ved Selstali GE1 tillates utbygd med inntil 6 nye enheter og GE2 tillates
utbygd med inntil 4 nye enheter. Unntas fra rettsvirkning.

Med neeringsbebyggelse menes reiseliv, overnatting, servicetilbud, aktivitets- og opplevel-
sestilbud og aktiviteter og tjenester rettet mot hytter og reiselivsaktiviteter

Fradeling tillates ikke.

Driftsbygninger

Restaurering og gjenreising av eldre bygninger pa setervoller som er i bruk kan tillates
nar det er behov for driftsbygning. Restaurering skal ta hensyn til eksisterende
bygningsmiljg og kulturlandskap mht arkitektur, farge- og materialbruk.

Friluftsomrade

| friluftsomrade ved Skinnarbu tillates oppfert og anlagt 2 bygninger og anlegg for
tilrettelegging og formidling av omradets natur- og kulturkvaliteter. Bygninger og
anlegg skal tilpasses omradets kvaliteter. Det skal utarbeides en samlet illustrasjons-
plan for omradet. Planen skal vise alle tiltak i forhold til landskaps- og terrengtilpas-
ning, adkomstveier, forholdet til stier og laypenett

3.2 LNF-omrader med adgang til utbygging av hytter

Fritidsboliger
Utbygging av eksisterende hytter i LNF-omrader krever dispensasjon.

3.1 LNF-omrader med adgang til utbygging av spredt erverv tilknyttet

turistneering

Bestemmelsen omfatter utbygging av eksisterende hytter som ligger nedenfor barskog-
grensa, utenfor villreinenes leveomrader og lenger unna vassdrag enn 50 meter.

| omrader med adgang til spredt utbygging av hytter gjelder falgende bestemmelser:

Utbygging av eksisterende hytter pa inntil 100 kvm T-BRA kan tillates etter sgknad.
Arealet kan fordeles p& maksimalt 3 bygninger p& hver tomt (hytte maks 80 kvm og 2
uthus)

Omradet kan bygges ut med middels saniteer standard etter samlet utslippsplan.

Nye luftstrekk med kabler for infrastruktur til bebyggelse innenfor planomradene tillates
ikke.

Innenfor omradene F3 og F4 kan hver tomt bebygges med inntil 70 kvm.

| omréder med adgang til spredt erverv tilknyttet turistneering gjelder falgende bestemmel-
ser:

Dersom det kan dokumenteres at det er forsvarlig & bygge ut med hgy saniteer standard
kan dette vurderes tillatt.

4. BYGGEGRENSE LANGS VASSDRAG (§20-4 f)

For omrader langs vassdrag inntil 50 meter fra strandlinja mélt i horisontalplanet ved
giennomsnittlig flomvannstand, kan bolig-, ervervs- eller fritidsbebyggelse og andre
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bygge- og anleggstiltak som er sgknadspliktige etter § 93a),c), i) og j), ikke oppfares uten
reguleringsplan.

| omrader avsatt til byggeformal og som ligger neermere vassdrag enn 50 meter, er det
ikke tillatt med arbeid eller tiltak som nevnt i plan- og bygningsloven §§ 86 a, 86 b og 93,
for omradet inngar i reguleringsplan.

5. REGULERINGSPLANER SOM SKAL GJELDE (§20-6, 3 ledd)

Inntil det er vedtatt nye planer er fglgende reguleringsplaner gjeldende:

Fregyhgl - Haddelands Fond gnr 119/18, 119/30, vedtatt 07.02.1989,
Hovda hyttefelt, vedtatt 22.01.1997

Mgsvannsdammen - nedre Skinnarbu, vedtatt 04.03.1993,

Mgsvatn Fjellpark, vedtatt 30.04.1998,

Mgsvatn Fjellpark Omrade C, vedtatt 01.10.1985

Omrade H2 - Mgsvatn Fjellpark, vedtatt 10.06.1998 25.01.2001
Rjukan Fjellstue, vedtatt 29.10.1992,

Tangeroi, vedtatt 03.01.1985

Disposisjonsplaner som skal viderefgres er innarbeidet i planen.
Disp.plan Mgsvassdammen, vedtatt 29.05.1980,

Nystaul, Austmanli og Bgheien, vedtatt 07.05.1982

Selstali og Lislestaul 127/ 11 og 128 /62, vedtatt 27.11.1985,
Hyldalen I, vedtatt 06.02.1981,

Frogyhglstykket, vedtatt 18.03.1983,

Frgystul feriested, vedtatt 14.06.1977

Kloksasen 129 / 4
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Nabolagsprofil
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjgper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

| henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er saerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5.
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over
hva som skal regnes som «fastmontert eller szerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenverende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstaende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, fglger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

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

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og
hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning,
medfglger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.

7. KIOKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kigkkengy.

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

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

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

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfglger.
14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglger ikke.

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

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfglger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger
medfglger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 3 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjpper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 13s og ngkler til disse medfglge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og traer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.



HELP Boligkjoperforsikring

Boligkjoperforsikring

Advokathjelp ved boligkjepet og i 5 &r fremover.

Er kjopers motvekt fil selgers boligselgerforsikring.

Gir deg advokathjelp hele veien ftil rettskraftig

dom, om nedvendig.

Boligkjoperforsikring PLUSS

Advokathjelp ved boligkjopet og i 5 &r fremover.

Er kjopers motvekt fil selgers boligselgerforsikring.

Gir deg advokathjelp hele veien ftil rettskraftig

dom, om nedvendig.

Advokathjelp i de viktigste rettsomrédene

i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere sterkt rabattert advokathjelp.
Be om r&d eller hjelp i retten ndr du trenger det fra
Norges viktigste advokatmiljo for privatpersoner.

PLUSS kan bare tegnes samtidig med
boligkjeperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i
fillegg. PLUSS fornyes arlig - om du onsker det.
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Rett skal vaere rett. For alle.

T .

Boligkjoperforsikring tegnes
hos eiendomsmegler senest
ved kontraktsignering og
gir reft til advokathjelp

inntil 5 &r etter overtakelse.
Forsikringen betales

som del av oppgjoret

ved boligkjopet. PLUSS-
dekningen fornyes arlig ved
faktura fra HELP.

Borettslag/aksjeleilighet: Kr 7200
Selveierleilighet/rekkehus: Kr10 400
Ene-/tomannsbolig, fomt: Kr15 100

Rettsomrader du far hjelp med

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjop og h&ndverkertjenester

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

Fro & vurdere om vi hadde rad til advokat,
kunhe vi vurdere om vi hadde r&d ftil ny sofa.

Egenandel kr 4 000 paloper
ved takst, tvist eller 10 timer
advokatbistand, avhengig
av hva som kommer forst.
Meglerforetaket mottar

kr 4 200/4 600/5 000 i
kostnadsgodtgjorelse,
avhengig av boligtype, samt
et tillegg pé kr 1000 ved salg
av PLUSS.

Vi tar forbehold om pris-

og vilk&rsendringer. Hvis
premien ikke er innbetalt
ved overtakelse, vil avtalen
bli kansellert. For fullstendig
informasjon om dekning og
vilkér, se help.no

Har du spersmar?
Kontakt HELP p&
help.no/minside,

telefon 22 99 99 99

eller epost post@help.no

O HELP

Rett skal vaere rett. For alle.

Viktige endringer |
avhendingsloven

Den 1. januar 2022 ble avhendingsloven endret pd viktige punkter for béde kjoper og selger.
Samtidig fikk vi en ny forskrift som regulerer jobben en takstmann skal gjore. Den nye forskriften
stiller strengere krav til tilstandsrapportene som er en viktig del av kontrakten ved boligsalg.
HELP, landets storste advokatmiljo for boligkjapere, har laget en kort innfaring i de nye reglene.

Forbudt a selge bolig “som den er”

Du har kanskje hort at de fleste brukte boliger har vaert solgt «<som de er»? Dette forbeholdet innebar at
selger fraskrev seg ansvar for skjulte feil og mangler. Det var bare hvis selger hadde holdt filbake eller gitt
uriktig informasjon, eller hvis boligen var i vesentlig ddrligere stand at kjoper kunne n& frem med et krav
mot selger.

Fra 1. januar 2022 kan ikke selger lenger ta generelle forbehold av «<som den er>-typen. Dette betyr at
ndr vi da skal vurdere om en bolig har en mangel, ma& vi vurdere grundig hva som fremgar av
kjopsavtalen. Med kjepsavtalen menes alle dokumenter og opplysninger som filbys for kjopet, ogsd FINN-
annonsen og alle vedleggene fil salgsoppgaven. Hvis kjppsavtalen ikke gir et klart svar (av typen “Det
folger egen parkeringsplass med leiligheten” eller “Badet er renovert av fagfolk”), mé& vi vurdere hva
kjioper kan forvente basert pd blant annet eiendommens synlige tilstand, alder, opplysningene som er gitt
ved salget, feilenes art, karakter og omfang.

Egenandel

Avhendingsloven har ogsé fatt en ny bestemmelse om egenandel. Egenandelen slér forst inn ndr det er
pdvist at eiendommen har en mangel. Nar det er et avvik fra kontrakten som utgjer en mangel, skal
oppgjoret reduseres med 10 000 kroner, uavhengig av om utbedringskostnadene er hoye eller lave. Dette
innebzerer blant annet at kjoper ikke kan refte krav mot selger hvis det koster mindre enn 10 000 kroner
& utbedre mangelen.

Selv om utbedringskostnadene er hoye, kan det likevel tenkes at feil ved boligen ikke utgjor mangler efter
loven. Dette avhenger av hva som er avtalt mellom partene, og hva kjeper kan forvente basert pd de
momentene vi har nevnt over.

Nytt om tilstandsrapporter

Tidligere ble det ikke stilt noen konkrete krav fil hva en filstandsrapport skulle inneholde og hvordan
den skulle se ut. Defte hadde som konsekvens at filstandsrapportene varierte i innhold og kvalitet. | den
nye forskriften til avhendingsloven stilles det en rekke krav for at en filstandsrapport skal regnes som

godkjent. ( HELP

Reft skal vaere rett. For alle.



Forts. Viktige endringer i avhendingsloven

Opplysningene i tilstandsrapporten skal gis pd& en forbrukervennlig méte, og det er beskrevet hva
takstmannen skal vurdere og hvordan noen av undersokelsene skal giennomfores.

Vihar tro pd at kjopere né vil & bedre informasjon i forkant av salget og dermed et bedre beslutningsgrunnlag.

Kjopers undersokelsesplikt lovfestes

Avhendingsloven har ogsd fatt en regel om undersokelsesplikt for kjoper. Regelen tydeliggjer at kjoperen
skal anses & kjenne fil forhold som er tydelig beskrevet i filstandsrapporten eller annen relevant
salgsdokumentasjon. Det fremgdr av loven at kjoperen ikke kan klage p& avvik hvis disse er tydelig
beskrevet i salgsdokumentasjonen, uavhengig av om kjoperen faktisk har satt seg inn i denne.

Det er derfor sveert viktig at kjoper setfter seg godt inn i alle dokumenter og opplysninger som tilbys i forkant
av kjopet. Hvis det er noe du ikke forstar, anbefaler vi at du stiller spersmdal til selger og/eller eiendoms-
megler. Dersom det er gitt motstridende opplysninger i salgsdokumentene, mé du undersoke hvilke av
opplysningene som er korrekte, og eventuelt ta forbehold dersom motstriden ikke avklares. Du kan ikke
velge & holde deg til den opplysningen du liker best.

Arealavvik

Avhendingsloven har ogsd f&tt en ny bestemmelse om arealavvik innenders. Helt kort betyr endringen
at eiendommen har en mangel hvis opplysningene om storrelse i salgsdokumentene ikke er riktig. Det er
en forutsefning af avviket utgjer mer enn 2 % og minst én kvadratmeter, og at selgeren ikke godtgjor at
opplys-ningene ikke har hatt betydning for kjoperen.

Viktig for kjoper @ vaere klar over
Advokatene i HELP er forneyde med regelendringer som bidrar til at kjoper fér bedre informasjon. Dette kan
redusere antall konflikter i etterkant av boligkjopet.

Selv. om selgers ansvar nd har blitt utvidet, er det ikke slik at alle feil er mangler efter
avhendingsloven. Det er pdregnelig med noen feil ved boligen p& grunn av alder, slitasje, osv., og det
som er opplyst ved salget, er naturligvis ikke mangler. Jo eldre boligen er, desto vanligere er det & avdekke
feil. Det er svaert viktig & lese salgsoppgaven neye. Hvis det er gitt konkrete risikoopplysninger om bestemte
bygningsdeler, er det pdreg-nelig & matte utbedre disse og denne kostnaden ma kjoper dekke selv.

Hvis du har boligkjeperforsikring hos HELP, vil vére advokater hjelpe deg med & vurdere om du kan rette

et krav mot selger/selgers boligselgerforsikringsselskap. Dersom det er sannsynlig at du vil né frem med et
krav, forfelger vi saken for deg fil den er lgst.

O HELP

Rett skal vaere rett. For alle.

Forbrukerinformasjon om budgivning

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

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen,
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-

megling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning
pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

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

Gjennomfgring av budgivning

1. Pa forespgrsel vil megler opplyse om
aktuelle bud pa eiendommen, herunder om
relevante forbehold.

2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som

formidler disse videre til oppdrags-

giver. Kravet til skriftlighet gjelder ogsa
budforhgyelser og motbud, aksept eller
avslag fra selger. Fgr formidling av bud til
oppdragsgiver skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver.
Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt
for budgivere som benytter e-signatur, eks-
empelvis BankID eller MinID. Med skriftlige
bud menes ogsa elektroniske meldinger
som e-post og SMS nar informasjonen i
disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.

3. Et bud bgr inneholde eiendommens
adresse (eventuelt gnr/bnr), kigpesum,
budgivers kontaktinformasjon, finans-
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato
og eventuelle forbehold som for eksempel
usikker finansiering, salg av naveerende

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med for-
behold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr
bud avgis.

. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

awvikling av budrunden. | forbrukerforhold
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal
megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fg@rste virkedag
etter siste annonserte visning. Etter denne
fristen bgr budgivere ikke sette en kortere
akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sa langt det er ngdvendig, & orient-

ere oppdragsgiver, budgivere og gvrige
interessenter om bud og forbehold. Det
bar ikke gis bud som diskriminerer eller
utelukker andre budgivere. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort
til at megleren kan avvikle budrunden pa en
forsvarlig mate som sikrer oppdragsgiver
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag
for sine handlingsvalg, vil megler frarade
budgiver & stille slik frist.

Viktige avtalerettslige forhold

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

2. Nér et bud er innsendt til megler og han har
formidlet innholdet i budet til selger (slik at
selger har fatt kunnskap om budet), kan
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens
utlgp, med mindre budet fgr denne tid
avslas av selger eller budgiver far melding

om at eiendommen er solgt til en annen
(man bgr derfor ikke gi bud pa flere eien-
dommer samtidig dersom man ikke gnsker
& kjope flere enn en eiendom).

3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere

ethvert bud, og er for eksempel ikke forplik-
tet til & akseptere hgyeste bud.

. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av

det enkelte bud overfor oppdragsgiveren,
nar budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

. Megleren skal sa langt det er ngdvendig og

mulig holde budgiverne skriftlig orientert
om nye og hgyere bud og eventuelle for-
behold. Megler skal sa snart som mulig
bekrefte skriftlig overfor budgivere at
budene deres er mottatt.

. Etter at handel har kommet i stand, eller

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

. Kopi av budjournal skal gis til kigper og

selger uten ugrunnet opphold etter at
handel er kommet i stand. Dersom det er
viktig forbudgiver & bevare sin anonymitet,
ber budet fremmes gjennom fullmektig.

. Nar en aksept av et bud har kommet frem

til budgiver innen akseptfristens utlgp er det
inngatt en bindende avtale.

. Husk at ogsé et eventuelt bud fra selger

til kjgper (sdkalte "motbud"), avtalerettslig
er et bindende tilbud som medfgrer at det
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av
kjgper.



Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: Hyldalen 393 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling Tinn/Vinje
N Ota te r 3660 RJUKAN Saksbehandler: Marie Langseth
Telefon: 975 54 902
Oppdragsnummer: E-post: marie.langseth@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:

Kjopesum: Kr.

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:

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

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pé opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjgpet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:
Egenkapital bestar av: D Salg av ndveerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon: D Ja D Nei

Navn: Navn:
Fodselsnr. (11 siffer): Fodselsnr. (11 siffer):
Adresse: Adresse:
Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
TIf.: E-post: TIf.: E-post:
Dato.: Sign: Dato.: Sign:
Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

106 Hyldalen 393



akuiv.

Tar deg videre



