
Pent beliggende enebolig med  
garasje og flat, lettstelt tomt på  
attraktive Øygardsjordet i Sauland

Øygardsjordet 16, 3692 SAULAND
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Velkommen!

Eiendommen er bygget i 1974 og fremstår i all hovedsak i sin  
opprinnelige stand. Det er gjort enkelte oppgraderinger siden byggeår,  
men det må påregnes oppgradering/  renovering. Boligen inneholder  
blant annet kjøkken, stue, 3 soverom, bad og vaskekjeller. God  
lagringsplass i kjeller. Fin sydvestvendt veranda. Garasje i tilknytning  
til boligen. Flat og lettstelt tomt med asfaltert innkjørsel og  
beplantede plenarealer. 

Eiendommen ligger pent til på attraktive Øygardsjordet med kort vei til  
Sauland sentrum med Saulandstunet, bank, kommunehus, skole,  
bensinstasjon m.m. Gode solforhold store deler av året og det er pen  
utsikt mot Heksfjell, Himing og Slettefjell. Det er også kort vei til flotte  
turområder ved Slåka med nærhet til Heksfjell, Blåtjønn og Mælefjell.

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 2 000 000,‑
Omkostn.:	 Kr 51 350,‑
Total ink omk.:	 Kr 2 051 350,‑
Selger:	 Inger Dalen Lia
	  Tv12 Norge AS
	
Salgsobjekt:	 Enebolig
Eierform:	 Eiet
Byggeår:	 1972
BRA‑i/  BRA Total	  171/  203 kvm
Tomtstr.:	 1100 m²
Soverom:	 3
Antall rom:	 4
Gnr./  bnr.	 Gnr. 78, bnr. 56
Oppdragsnr.:	 1306250095

Bjørn Runar Bjørnfeld
Eiendomsmegler

Mobil	 418 59 788
E‑post	 bjorn.bjornfeld@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Notodden
Storgata 22, 3674 Notodden. TLF. 480 84 600
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 171 m²
BRA ‑ e: 32 m²
BRA totalt: 203 m²
TBA: 27 m²

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
1100 m²

Tomtebeskrivelse
Tomten er ikke oppmålt og arealet som er oppgitt er ikke riktig. Estimert areal er  
oppgitt til 1 100 m2 ihht vedlagt skylddelingsforretning. Tomten er lettstelt og flat med  
asfaltert adkomst og gårdsplass. Tomten forøvrig har plenarealer som er rikt beplantet  
med hekker, prydbusker og trær, blant annet plomme‑ og kirsebærtre.

Beliggenhet
Eiendommen ligger pent til på attraktive Øygardsjordet med kort vei til Sauland  
sentrum med Saulandstunet, bank, kommunehus, skole, bensinstasjon m.m. Gode  
solforhold store deler av året og det er pen utsikt mot Heksfjell, Himing og Slettefjell.  
Det er også kort vei til flotte turområder ved Slåka med nærhet til Heksfjell, Blåtjønn og  
Mælefjell.

Adkomst
Fra Sauland sentrum kjør mot Notodden og ta til venstre inn på Øygardsjordet. Ta  
første til venstre inne på feltet og så første til høyre. Eiendommen kommer på venstre  
side og vil bli merket med "Til Salgs"‑plakat.

Bebyggelsen
Veletablert boligområde bestående av eneboliger.

Takst
Tilstandsrapport v/Vegard Aasen 
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Byggemåte
Støpt kjellergulv og grunnmur i lettklinkerblokker. Bygningen er oppført i bindingsverk  
som er utvendig kledd med trepanel. Yttertaket har Decra takplater. 
For mer informasjon se vedlagte Tilstandsrapport avholdt 24.09.2025 for teknisk  
beskrivelse av eiendommen. 

Verditakst
Kr 2 000 000

Innhold
Enebolig med et boligplan og kjeller.

Boligplan: Vindfang, gang, kjøkken, stue, 3 soverom og bad.
Kjeller: Trappegang, vaskekjeller, tidligere peisestue og 5 kjellerrom.

Fra stua er det utgang til sydvestvendt veranda.
Overbygget inngangsparti. 

Garasje i tilknytning til boligen.

Standard
Eiendommen er bygget i 1974 og fremstår i all hovedsak i sin opprinnelige stand. Det  
er gjort enkelte oppgraderinger siden byggeår, blant annet er takplatene på yttertaket  
skiftet på et tidspunkt. Enkelte vinduer, samt verandadør er også skiftet. Innvendige  
overflater består av gulv med parkett, laminat og belegg. Vegger har panel, tapet og  
malte plater. Himlinger med malte plater. Det må påregnes oppgraderinger av  
eiendommen.

Kjøkkenet har lys innredning med slette fronter på skuffene og profilerte skapdører.  
Innredningen har benkebeslag med oppvaskkum og skyllekum. Benkeplate i heltre. Det  
er lagt vinyltapet mellom benk og overskap. Ventilator er montert over avsatt plass til  
komfyr. Komfyr og kjøleskap følger boligen.

Badet har flislagt gulv med gulvvarme og vegger med baderomsplater. Stor  
baderomsinnredning med heldekkende servant, underskap, overskap, speil og  
belysning. Badet har dusjkabinett og toalett. Badet har også skyllekum og opplegg for  
vaskemaskin. Vaskemaskin følger boligen.

Boligen har sentralstøvsuger.
Det har vært parabolløsning på tv. Det har ikke vært internettløsning i boligen.
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Eiendommen er gjennomgått av en bygningskyndig og det er utarbeidet en  
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor følger informasjon om  
forhold som har fått TG 2 og TG 3.
 
Forhold som har fått TG2:
Utvendig > Taktekking
Utvendig > Nedløp og beslag
Utvendig > Veggkonstruksjon
Utvendig > Takkonstruksjon/   Loft
Utvendig > Vinduer
Utvendig > Dører
Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under balkonger 
Innvendig > Overflater
Innvendig > Etasjeskille/   gulv mot grunn
Innvendig > Radon
Innvendig > Innvendige dører
Tekniske installasjoner > Vannledninger
Tekniske installasjoner > Avløpsrør 
Tekniske installasjoner > Varmtvannstank
Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg
Tomteforhold > Terrengforhold
Tomteforhold > Utvendige vann‑ og avløpsledninger
Kjøkken > 1. Etasje > Kjøkken > Overflater og innredning

Forhold som har fått TG3:
Utvendig > Vindskier på garasje. Kostnadsestimat: 10 000 ‑ 50 000
Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under balkonger ‑ 2. Kostnadsestimat: 10 000 ‑  
50 000
Utvendig > Utvendige trapper. Kostnadsestimat: 10 000 ‑ 50 000
Innvendig > Rom Under Terreng. Kostnadsestimat: 10 000 ‑ 50 000
Innvendig > Innvendige trapper. Kostnadsestimat: 10 000 ‑ 50 000
Tekniske installasjoner > Branntekniske forhold. Kostnadsestimat: Under 10 000
Tomteforhold > Fuktsikring og drenering. Kostnadsestimat: 100 000 ‑ 300 000
Tomteforhold > Oljetank. Kostnadsestimat: 10 000 ‑ 50 000
Våtrom > Kjeller > Vaskekjeller > Generell. Kostnadsestimat: 100 000 ‑ 300 000
Kjøkken > 1. Etasje > Kjøkken > Avtrekk. Kostnadsestimat: Under 10 000
Våtrom > 1. Etasje > Bad > Generell. Kostnadsestimat: 100 000 ‑ 300 000

Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, følger med. Dette gjelder  
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.
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Parkering
Parkering i garasje.
Det er også gode parkeringsmuligheter på tomten.

Diverse
Frysebokser i kjeller er fjernet.
Komfyr, kjøleskap og vaskemaskin følger boligen.
TV‑antenne blir fjernet.

Eiendommen blir ryddet men ikke rengjort ytterligere enn det den er på visning.

Energi
Oppvarming
Hovedoppvarming fra vedovn i stue.
Oppvarming ellers er basert på elektrisitet.

Energikarakter
Ikke angitt 

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

Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 2 000 000

Kommunale avgifter
Kr 33 264 pr 2025

Formuesverdi primær
Kr 281 053 pr 2023

Formuesverdi sekundær
Kr 1 124 210 pr 2023
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Tilbud lånefinansiering
Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling  
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende  
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av  
finansielle tjenester. 

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 78, bruksnummer 56 i Hjartdal kommune.

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

4024/   78/   56:
02.10.1972 ‑ Dokumentnr: 2167 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:4024 Gnr:78 Bnr:24 

01.01.2020 ‑ Dokumentnr: 1786064 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0827 Gnr:78 Bnr:56 

01.01.2024 ‑ Dokumentnr: 591242 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3819 Gnr:78 Bnr:56 

Ferdigattest/  brukstillatelse
Det er utstedt ferdigattest på eiendommen datert 25.04.1974.

Ferdigattest/  brukstillatelse datert
25.04.1974.

Vei, vann og avløp
Offentlig.

Regulerings‑ og arealplaner
Boligbebyggelse ‑ Nåværende kommuneplanens arealdel Hjartdal vedlagt  
salgsoppgave.

Legalpant
Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav på eiendomsskatt og  
kommunale avgifter/  gebyrer. 
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Kommentar konsesjon
Eiendommen ligger i en kommune med 0‑konsesjon. Det er derfor boplikt på  
eiendommen. Det må fylles ut egenerklæring om konsesjonsfrihet ved kjøp der kjøper  
bekrefter at eiendommen skal benyttes til helårsbolig.

Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er  
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene  
kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest  
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne  
sammen med fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
fagkyndig før det legges inn bud. 
 
Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne  
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder  
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er  
rettet i tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen har virket inn på  
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og  
skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes  
enkelte forhold etter overtakelse som gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og  
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en  
mangel.
 
Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket  
må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel  
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/  
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen.
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Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da  
begrenset, jf. avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt et  
innendørs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med  
forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke  
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 
Dersom annet ikke avtales, sendes skjøte/  hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant  
av overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

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

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold

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

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

Omkostninger kjøpers beskrivelse
2 000 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑----------------------------------------------
Omkostninger
50 000 (Dokumentavgift)
260 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
15 900 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑----------------------------------------------
51 350 (Omkostninger totalt)
67 250 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
70 050 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑----------------------------------------------
2 051 350 (Totalpris. inkl. omkostninger)
2 067 250 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
2 070 050 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Help Pluss))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑----------------------------------------------
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/  gebyrer.

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 51 350

Betalingsbetingelser
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/  eller fra kjøpers egen  
konto i norsk finansinstitusjon.
Det forutsettes av skjøtet tinglyses på ny eier, med mindre det er tatt andre forbehold i  
budgivningen. 
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Hvitvaskingsreglene
Megler har plikt til å gjennomføre kundetiltak. Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får  
gjennomført kundetiltak og dette fører til at transaksjonen ikke kan gjennomføres eller  
blir forsinket, misligholder kjøper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.  
Dette gir selger rett til å heve og gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Det gjøres spesielt oppmerksom på at boligen selges for et dødsbo. Megler gjør særlig  
oppmerksom på at selger ikke har bebodd den eiendom som legges ut for salg. Selger  
har derfor ikke spesifikk kunnskap om eiendommen, og har i begrenset grad kunnet  
supplere og/  eller kontrollere opplysningene i denne salgsoppgaven. Det kan i denne  
sammenheng eksistere feil og skader på eiendommen som ikke er spesifikt opplyst.  
Kjøper oppfordres til å foreta en særlig grundig besiktigelse, gjerne med bistand av  
teknisk sakkyndig.
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad til MNOK 14. I den forbindelse har selger utarbeidet  
en egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før budgivning.

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

Dødsbo
Det gjøres spesielt oppmerksom på at boligen selges for et dødsbo. Arvingene  
(selgerne) har ikke bebodd eiendommen og har ingen kunnskap vedrørende  
eiendommen og eiendommens beskaffenhet utover det som her fremgår av  
salgsoppgaven. Kjøper oppfordres til å foreta en særlig grundig besiktigelse, gjerne  
med bistand fra teknisk sakkyndig.
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Ansvarlig megler
Bjørn Runar Bjørnfeld
Eiendomsmegler
bjorn.bjornfeld@aktiv.no
Tlf: 418 59 788

Ansvarlig megler bistås av
Bjørn Runar Bjørnfeld
Eiendomsmegler
bjorn.bjornfeld@aktiv.no
Tlf: 418 59 788

Oppdragstaker
Viken Eiendomsmegling AS avdeling Notodden, organisasjonsnummer 987548177
Storgata 22, 3674 Notodden

Salgsoppgavedato
22.10.2025
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Tilstandsrapport

HJARTDAL kommune

Øygardsjordet 16, 3692 SAULAND

gnr. 78, bnr. 56 Markedsverdi
2 000 000

Befaringsdato: 24.09.2025 Rapportdato: 29.09.2025 Oppdragsnr.: 18191-1361

Vegard AasenSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:IL Takst AS Autorisert foretak:

HK1633Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 203 m² BRA-i: 171 m²

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

Enebolig

37



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

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

Uavhengighet og god fagkunnskap har over 琀椀d bygget troverdighet og 琀椀llit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For 琀椀lfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med u琀昀ørt arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. De琀琀e sikrer at norske bygningssakkyndige 琀椀dlig kan 琀椀lpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, sam琀椀dig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspoli琀椀sk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

IL Takst AS
IL Takst AS ble s琀椀昀琀et i 2005, og har i dag sju takstmenn, en taks琀昀ullmek琀椀g og takst assistent/sekretær.
Alle bedri昀琀ens takstmenn har lang erfaring fra bransjen og er medlemmer av Norsk Takst som er landets største og eldste organisasjon
for taks琀昀oretak og takstmenn. Vårt hovedkontor ligger på Notodden, i 琀椀llegg har vi avdelingskontor i Kongsberg, Hokksund, Rauland og
Hjartdal. IL Takst AS er medlem i Takstne琀琀.

Takstne琀琀 er Norges største samarbeidsforum for takstmenn, og består utelukkende av anerkjente og profesjonelle taks琀昀oretak.
Takstne琀琀 sine medlemmer har 昀氀ere kontorer som totalt disponerer over 100 profesjonelle takstmenn fordelt over store deler av
landet. Vi er all琀椀d klare for nye u琀昀ordringer. Gjennom de琀琀e opplegget sikres våre oppdragsgivere et kvalitetsprodukt levert innenfor
琀椀lfredss琀椀llende 琀椀dsfrister. Mer informasjon om Takstne琀琀 昀椀nner du på Takstne琀琀.no

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

vegard@iltakst.no

Vegard Aasen

Rapportansvarlig

482 29 588

18191-1361Oppdragsnr.: Side: 2 av 27Befaringsdato:  24.09.2025
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av medlemsforetakene i Norsk takst og
av taks琀椀ngeniører som er ser琀椀昀椀sert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfrems琀椀lling av malen og
standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

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

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot 
dagens regelverk. E琀琀er dagens regelverk vil disse kunne få TG2 eller TG3 
uten at det nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. De琀琀e kan 
gjelde sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som gjelder 
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

Øygardsjordet 16, 3692 SAULAND
Gnr 78 - Bnr 56
4024 HJARTDAL

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

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

Øygardsjordet 16, 3692 SAULAND
Gnr 78 - Bnr 56
4024 HJARTDAL

IL Takst AS 
Stallbakken 1
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Enebolig oppført i en etasje over kjeller. 
Boligen har stort se琀琀 standard fra byggeår og det må påregnes 
kostnader 琀椀l vedlikehold og oppgradering 琀椀l dagens standard.
For mer informasjon om 琀椀lstand, henvises det 琀椀l rapportens
tekniske beskrivelse.
 

Enebolig - Byggeår: 1972

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er 
observert fra bakkenivå, er vurderingen begrenset av de琀琀e. Det er 
ikke sikkerhetsmessig forsvarlig å bevege seg ut på taket eller 
observere fra s琀椀ge. Selv om det ikke er avdekket skader under 
befaringen, betyr ikke de琀琀e at det ikke foreligger skader som en 
besik琀椀gelse på taket kan avdekke. Vær oppmerksom på denne 
risikoen. En undersøkelse av taket kan u琀昀øres av en fagperson under 
琀椀lstrekkelige sikkerhetsforhold.

Y琀琀ertak tekket med Decra plater med takstein pro昀椀l.
Undertak med bord.
Doble vindskier og isra昀琀 beslag

Malte vindskier,isra昀琀 beslag.
Isra昀琀beslag og pipebeslag. 
Plast takrenner med nedløp langs vegger. Beslag ned i takrenne. 
Gradrenne beslag.
Lu昀琀eha琀琀.
S琀椀getrinn på tak.

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggeår. 
Utvendig stående tømmermannskledning.
Liggende kledning i gavler.

Adgang lo昀琀 via luke i gang.
W takstoler, undertak av bord.
Sydde isolasjonsma琀琀er , stamt noe 琀椀lleggs isolasjon.
Ven琀椀ler i gavler , spaltebord i gesims

Malte tre vinduer med kobla glass.
Malte tre vindu med to lag isolerglass på hovedsoverom.
Malte trevinduer med enkelt glass og varevindu i kjeller.
Malt trevindu med blyglassvindu i 琀椀dligere kjellerstue.
Malte  fastkarmsvinduer med to lag isolerglass fra 1987 i stue.
Malt  heltre fastkarmsvindu  med to lag isolerglass fra 1976 på 
kjøkken

Heltre inngangsdør med sidefelt .
Buklet glass i dør og sidefelt.
Heltre dør med stående panel,utvendig kjeller nedgang.
Malt terrassedør i tre med to lag isolerglass fra 2001

Terrasse med utgang fra stue:

Punk琀昀undamenter av betong.
Bærende dragere av tre.
Gulv med trebjelkelag og terrassebord.
Rekkverk med stående bord og toppbord

Overbygget inngangspar琀椀:
Betongpla琀紀ng og trapp
Heltre trapp fra terrasse 琀椀l terreng.
Betong trapp utvendig kjellernedgang

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Gulv med parke琀琀,laminat og vinylbelegg.
Vegger med malt tynnpanel og malte plater.
Himlinger med malte ruteplater.
Gulv mot grunn av betong
Etasjeskille av trebjelkelag.

Det er målt 2-12 mm høydeavvik i etasjen.

Målingene er basert på s琀椀kkprøver, hvilket innebærer at ikke alle 
deler
av gulvet er systema琀椀sk undersøkt.
De琀琀e betyr at enkelte avvik kan ha bli琀琀 overse琀琀 dersom de be昀椀nner 
seg utenfor område som er målt.

 
Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger og bygget er heller ikke u琀昀ørt 
med radonsperre. 

Boligen har mursteinspipe, peisovn i stue og åpen peis i kjeller.
 Sotluke i kjeller.

Rom under terreng:
Gulv av betong.
Vegger av pusset leca.

Lakkert heltre trapp1. etasje-kjeller.
Montert håndløper på vegg

Finerte dører.
Dør med buklet glass og sidefelt mellom vindfang og gang.
Skyvedør mellom stue og kjøkken,skap foran dør på kjøkken.
Formpresset malt skyvedør mellom bad og gang.

Plassbygde garderobeskap på soverom

Garasje:
Dekke av betong.
Y琀琀ervegger av bindingsverk med utvendig stående kledning.
Innvendig er tre vegger kledd med gipsplater.
Montert leddport med åpner, gangdør og to vinduer.
Inneholder en garasjeplass og plass for oppbevaring.
Overbygget bod på baksiden av garasje.

VÅTROM Gå 琀椀l side

Vaskekjeller:
Betong gulv.
Vegger av pusset leca.

Øygardsjordet 16, 3692 SAULAND
Gnr 78 - Bnr 56
4024 HJARTDAL
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Trepanel i himling.
plastsluk i gulv ,skyllekar på vegg.
Mekaniskavtrekksvi昀琀e.
Hulltaking er ikke foreta琀琀 da det ikke er fysisk mulig pga 琀椀lliggende 
konstruksjoner. 
Vegger av leca.

Bad :
Aktuell byggeforskri昀琀 er byggeforskri昀琀er fra før 1997. 
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. 

Fliser på gulv, sokkel昀氀is på vegger.
Silkonfuge ved overgang gulv/vegg oppsprukket.
Påvist sprunke 昀氀iser ved rørgjennomføringer i gulv.
Bom under enkelte 昀氀iser.
Elektriske varmekabler.
Vegger med baderomsplater.
Glipper i skjøter på veggplater.
Vindu i våtsone 琀椀l dusjkabine琀琀.
Malte ruteplater i himling.
To stk plastsluk , ingen synlig membran under klemring i slukene.
Tallerken ven琀椀l i himling,琀椀llu昀琀spalte mellom dørblad og gulv.
Målt 5 mm fall fra gulv ved dør 琀椀l topp sluk på gulvet.

Dusjkabine琀琀, gulvmontert toale琀琀,servantsskap med heldekkende 
servant, overskap , speil og lys,skyllekar ,opplegg  vaskmaskin
Hulltaking er foreta琀琀 uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er 
foreta琀琀 i delevegg mellom soverom og bad.. Fuktkvotemåling 
(vekt%) i konstruksjonen ble målt 琀椀l  under 7. 

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Kjøkkenet har innredning med pro昀椀lerte fronter. 
Høyskap med glass i fronter.
Heldekkende stålbeslag med utslagsvask og oppvaskkum.
Benkeplaten er av heltre.
Vinyltapet på vegg over benk. 
Det er kjøl/fryseskap, komfyr og micro. 
Hvitevarer ikke funksjonstestet. 

Gulv med vinylbelegg.
Malte sle琀琀e plater på vegger.
Malte ruteplater i himling.
Det er kjøkkenven琀椀lator med avtrekk ut. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Innvendige vannledninger er av kobber. 
Stoppekran i kjeller.
Det er avløpsrør av plast. 
Stakeluker i kjeller.
Montert ven琀椀ler i y琀琀ervegger.
OSO 200 l bereder fra 2009

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

Markedsvurdering

Totalpris 2 000 000

Totalt Bruksareal 203 m²
Totalt Bruksareal for hoveddel 203 m²

Arealer Gå 琀椀l side

Sikringsskap i kjellernedgang.
Skrusikringer  og 昀樀ernavlest måler.
Åpent elektrisk anlegg.
Pulverapparat i vindfang.
Røykvarsler i gang og kjellernedgang.

TOMTEFORHOLD Gå 琀椀l side

Det er ukjent byggegrunn. 
Dreneringen er fra byggeår.
Utvendig synlig platon som utvendig fuktsikring.
Det er i de senere år redrenert og montert ny grunnmursplast på 
deler av grunnmur,ukjent når de琀琀e er gjort
Bygningen har grunnmur i le琀琀klinkerblokker.  Det er 
stripefundamenter av betong under grunnmur. 
Tomten er forholdsvis 昀氀at, opparbeidet med asfaltert gårdsplass , 
plen og beplan琀椀ng
Utvendige avløpsrør er av plast og er fra 1972. Det er o昀昀entlig avløp 
via private s琀椀kkledninger Utvendige vannledninger er av plast (PEL) 
og er fra 1972. Det er o昀昀entlig vannforsyning via private 
s琀椀kkledninger. 
Nedgravd brenseltank av ukjent materiale  og størrelse.
Dagtank i kjellernedgang.

Befaring - og eiendomsopplysninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 3 800 000

Gå 琀椀l side

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Enebolig
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk
Tegninger fremlagt

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side

Øygardsjordet 16, 3692 SAULAND
Gnr 78 - Bnr 56
4024 HJARTDAL
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Vil du vite mer om 琀椀lstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av 琀椀lstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak
TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

TG2: Avvik som ikke krever 琀椀ltak

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

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

Taksten er avholdt e琀琀er beste skjønn og i henhold 琀椀l gjeldende 
instruks og retningslinjer. Beregning av markedsverdiene er 
basert på forhold nevnt i takst dokumentet med hensyn 琀椀l 
beliggenhet og teknisk 琀椀lstand. Takstmannen har ikke 
undersøkt/vurdert regulering eller andre forhold i 
bygningsetaten, forøvrig ingen spesielle forhold takstmannen 
ble gjort kjent med på befaringsdagen. Det er ikke kontrollert 
om det er u琀昀ørt arbeider i strid med Plan- og bygningsloven. 
Det er ikke ta琀琀 hensyn 琀椀l eventuelle reguleringer, 琀椀ltak eller 
byggeplaner på eiendommen eller naboeiendommen. Det 
gjøres oppmerksom på at grunnbok, pantea琀琀est, 
byggegodkjenning, ferdiga琀琀est og målebrev med kart for 
takstobjektet ikke er innhentet, og det er derfor ikke kjent om 
denne inneholder opplysninger om forhold som har betydning 
for taksten. Tomtearealer er hentet ut fra EDR-register målt på 
kart, avvik kan oppstå.

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Enebolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Vindskier på garasje Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger - 2

Gå til side

Utvendig > Utvendige trapper Gå til side

Innvendig > Rom Under Terreng Gå til side

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Tekniske installasjoner > Branntekniske forhold Gå til side

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gå til side

Tomteforhold > Oljetank Gå til side

Våtrom > Kjeller > Vaskekjeller > Generell Gå til side

Kjøkken > 1. Etasje > Kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Våtrom > 1. Etasje > Bad  > Generell Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > Kjeller > Vaskekjeller > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side
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AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Utvendig > Takkonstruksjon/Lo昀琀 Gå til side

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Innvendig > Over昀氀ater Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side

Tomteforhold > Utvendige vann- og avløpsledninger Gå til side

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

Gå til side
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UTVENDIG

Taktekking

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert 
fra bakkenivå, er vurderingen begrenset av de琀琀e. Det er ikke 
sikkerhetsmessig forsvarlig å bevege seg ut på taket eller observere fra 
s琀椀ge. Selv om det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke 
de琀琀e at det ikke foreligger skader som en besik琀椀gelse på taket kan 
avdekke. Vær oppmerksom på denne risikoen. En undersøkelse av taket 
kan u琀昀øres av en fagperson under 琀椀lstrekkelige sikkerhetsforhold.

Y琀琀ertak tekket med Decra plater med takstein pro昀椀l.
Undertak med bord.
Doble vindskier og isra昀琀 beslag

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Lo昀琀

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på undertak.
• Det er avvik:
Det er påvist mose på tekking

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Mose bør 昀樀ernes fra taktekkingen for å hindre at fukt trekker inn under 
taktekking, noe som kan føre 琀椀l skader på undertak og økt risiko for råte 
i takkonstruksjonen.

Vindskier på garasje

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Lo昀琀

ENEBOLIG

Kommentar
Opplyst ved befaring

Byggeår
1972

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

Vedlikehold
Bygget er normalt vedlikeholdt, med behov for noe 
oppgraderinger. 

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert 
fra bakkenivå, er vurderingen begrenset av de琀琀e. Det er ikke 
sikkerhetsmessig forsvarlig å bevege seg ut på taket eller observere fra 
s琀椀ge. Selv om det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke 
de琀琀e at det ikke foreligger skader som en besik琀椀gelse på taket kan 
avdekke. Vær oppmerksom på denne risikoen. En undersøkelse av taket 
kan u琀昀øres av en fagperson under 琀椀lstrekkelige sikkerhetsforhold.

Malte vindskier,isra昀琀 beslag.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på undertak.
• Det er påvist råteskader.
Det er påvist råte i vindskier på garasje.

Konsekvens/琀椀ltak
• Lokal utbedring/utski昀琀ing av fukt/råteskadet treverk.

Råteskadede vindskier bør ski昀琀es ut for å hindre videre forringelse av 
konstruksjonen og redusere risikoen for fuk琀椀nntrenging i bygget.  
Dersom 琀椀ltak ikke iverkse琀琀es, kan det føre 琀椀l økte 
vedlikeholdskostnader og y琀琀erligere skader på 琀椀lstøtende 
bygningsdeler.
Kostnadses琀椀mat: 10 000 - 50 000

Råte i vindskier på garasje

Nedløp og beslag

Isra昀琀beslag og pipebeslag. 
Plast takrenner med nedløp langs vegger. Beslag ned i takrenne. 
Gradrenne beslag.
Lu昀琀eha琀琀.
S琀椀getrinn på tak.

Vurdering av avvik:
• Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, men det var ikke 
krav om de琀琀e på byggemeldings琀椀dspunktet. 
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på 
renner/nedløp/beslag.
• Det er avvik:
Påvist rustdannelser i gradrennebeslag

Konsekvens/琀椀ltak
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må 
beslag/renner/nedløp ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er 
nødvendig er vanskelig å si noe om.
Gradrennebeslag med rustdannelser bør utbedres eller ski昀琀es ut for å 
hindre videre korrosjon og lekkasjer, som kan føre 琀椀l fuktskader på 
underliggende konstruksjoner.
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Veggkonstruksjon

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggeår. 
Utvendig stående tømmermannskledning.
Liggende kledning i gavler.

Vurdering av avvik:
• Det er ingen eller liten lu昀琀ing i nedre kant av kledning mot grunnmur. 
• Det er avvik:
Kledning er værsli琀琀

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør foretas 琀椀ltak for å bedre lu昀琀ing av kledningen.
• Tiltak:

Det bør gjennomføres 琀椀ltak for å bedre lu昀琀ingen i nedre kant av 
kledningen mot grunnmur, samt vurdere vedlikehold eller utski昀琀ing av 
værsli琀琀 kledning. 
Manglende lu昀琀ing og værsli琀琀 kledning kan føre 琀椀l fuktskader, råte og 
redusert leve琀椀d på veggkonstruksjonen.

Takkonstruksjon/Lo昀琀

Adgang lo昀琀 via luke i gang.
W takstoler, undertak av bord.
Sydde isolasjonsma琀琀er , stamt noe 琀椀lleggs isolasjon.
Ven琀椀ler i gavler , spaltebord i gesims

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Vurdering av avvik:
• Det er begrenset/dårlig ven琀椀lering av takkonstruksjonen.
Isolasjon ligger stedvis te琀琀 opp琀椀l undertaket.
Ra昀琀epapp  kuver opp mot undertaket

Konsekvens/琀椀ltak
• Lokal utbedring bør u琀昀øres.

Isolasjonen bør trekkes vekk fra undertaket, og ra昀琀epapp bør justeres 
slik at lu昀琀ing mellom isolasjon og undertak bedres. 
Begrenset ven琀椀lering kan føre 琀椀l fukt- og kondensskader i 
takkonstruksjonen, noe som over 琀椀d kan gi råte og redusert leve琀椀d på 
taket.

Vinduer

Malte tre vinduer med kobla glass.
Malte tre vindu med to lag isolerglass på hovedsoverom.
Malte trevinduer med enkelt glass og varevindu i kjeller.
Malt trevindu med blyglassvindu i 琀椀dligere kjellerstue.
Malte  fastkarmsvinduer med to lag isolerglass fra 1987 i stue.
Malt  heltre fastkarmsvindu  med to lag isolerglass fra 1976 på kjøkken

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å åpne/lukke.
• Det er påvist avvik rundt innse琀紀ngsdetaljer. 
• Det er påvist noen glassruter som er punktert eller sprukne.
• Det er avvik:
Utvendig lister står te琀琀 ned 琀椀l vannbre琀琀.
Vinduer er av eldre dato og 琀椀lfredss琀椀ller ikke dagens krav 琀椀l te琀琀het og 
isolasjon

Konsekvens/琀椀ltak
• Vinduer må justeres.
• Tiltak:
• Vinduer med punkterte/sprukne glass må påregnes ski昀琀es ut, enten 
hele vinduet eller kun selve glassene.
Utvendige lister bør justeres slik at det er 琀椀lstrekkelig klaring 琀椀l 
vannbre琀琀, for å hindre fuktopptak i endeveden og sikre god u琀琀ørking.

Eldre vinduer med dårlig te琀琀het og isolasjon bør vurderes ski昀琀et ut eller 
oppgraderes, for å redusere varmetap og risiko for trekk og fuktskader.

Dører

Heltre inngangsdør med sidefelt .
Buklet glass i dør og sidefelt.
Heltre dør med stående panel,utvendig kjeller nedgang.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Dør er av eldre dato og har behov for oppgraderinger/ 
over昀氀atebehandling. Det må forventes høyere varmetap fra disse 
dørene sammenlignet med dører fra nyere dato. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det bør vurderes oppgradering eller over昀氀atebehandling av døren for å 
redusere varmetap og forbedre funksjon og leve琀椀d.  
Eldre dører har o昀琀e dårligere isolasjonsevne, noe som kan føre 琀椀l økte 
oppvarmingskostnader og redusert komfort.
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Terrassedør

Malt terrassedør i tre med to lag isolerglass fra 2001

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Terrasse med utgang fra stue:

Punk琀昀undamenter av betong.
Bærende dragere av tre.
Gulv med trebjelkelag og terrassebord.
Rekkverk med stående bord og toppbord

Vurdering av avvik:
• Rekkverket er for lavt i forhold 琀椀l dagens krav 琀椀l rekkverkshøyder.
• Det er ikke montert beslag mellom y琀琀ervegg og balkong/terrasse.
Rekkverkshøyden er under 1,0 meter. Avvik fra dagens byggteknisk 
forskri昀琀, rekkverk mål琀紀l 77 cm.

Terrassebord ligger te琀琀 inn琀椀l kledning på y琀琀ervegg.

Konsekvens/琀椀ltak
• Beslag må ski昀琀es ut/monteres.

Rekkverkshøyden bør økes 琀椀l minimum 1,0 meter for å 琀椀lfredss琀椀lle 
gjeldende forskri昀琀skrav, for å redusere risikoen for fallulykker.

Det bør monteres beslag mellom y琀琀ervegg og terrasse for å hindre 
fuk琀椀nntrengning og redusere risikoen for råteskader på kledning og 
underliggende konstruksjoner.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger - 2

Overbygget inngangspar琀椀:
Betongpla琀紀ng og trapp

Vurdering av avvik:
• Det er ikke montert rekkverk.
Ikke montert rekkverk i trapp

Konsekvens/琀椀ltak
• Rekkverk må monteres for å lukke avviket.

Rekkverk må monteres for å lukke avviket. Manglende rekkverk i trapp 
medfører økt risiko for fall og personskader.
Kostnadses琀椀mat: 10 000 - 50 000

Utvendige trapper

Heltre trapp fra terrasse 琀椀l terreng.
Betong trapp utvendig kjellernedgang

Vurdering av avvik:
• Det er ikke montert rekkverk.
• Rekkverkshøyder er under dagens forskri昀琀skrav 琀椀l rekkverk i trapper.
Det er bare montert rekkverk på side av trappa ved terrasse.
Ikke montert rekkverk på trapp i utvendig kjellernedgang.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyder opp 琀椀l dagens krav.
• Rekkverk må monteres for å lukke avviket.

Det bør monteres rekkverk på begge sider av trappen for å oppfylle 
gjeldende forskri昀琀skrav og ivareta sikkerheten. 

Manglende eller for lave rekkverk øker risikoen for fallulykker.
Kostnadses琀椀mat: 10 000 - 50 000

INNVENDIG

Over昀氀ater

Gulv med parke琀琀,laminat og vinylbelegg.
Vegger med malt tynnpanel og malte plater.
Himlinger med malte ruteplater.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Påvist gulv stue og kjøkken. 
Eldre over昀氀ater med noe bruksslitasje. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:
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Over昀氀atene bør vurderes oppgradert eller vedlikeholdes for å forhindre 
y琀琀erligere slitasje og forringelse, da eldre og sli琀琀e over昀氀ater kan 
redusere både este琀椀sk verdi og funksjonalitet.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Gulv mot grunn av betong

Vurdering av avvik:
• Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm gjennom hele 
rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l 
godkjente måleavvik.
Målt 16 mm høydeavvik i lengden av kjeller. 
Målingene er basert på s琀椀kkprøver, hvilket innebærer at ikke alle
deler
av gulvet er systema琀椀sk undersøkt.
De琀琀e betyr at enkelte avvik kan ha bli琀琀 overse琀琀 dersom de be昀椀nner
seg utenfor områdene som ble målt 

Konsekvens/琀椀ltak
• For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller re琀琀es opp. Det vil 
imidler琀椀d sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående 琀椀ltak 
i en bolig som de琀琀e. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man 
vurdere slike 琀椀ltak.
For å oppnå 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjellene re琀琀es opp. 
Y琀琀erligere undersøkelser bør vurderes for å kartlegge omfanget av 
avvikene, da målingene kun er basert på s琀椀kkprøver og enkelte avvik 
kan være overse琀琀.
Dersom skjevhetene ikke utbedres, kan det føre 琀椀l problemer med 
gulvbelegg, økt slitasje og redusert bokomfort.

Etasjeskille/gulv mot grunn - 2

Etasjeskille av trebjelkelag.

Det er målt 2-12 mm høydeavvik i etasjen.

Målingene er basert på s琀椀kkprøver, hvilket innebærer at ikke alle deler
av gulvet er systema琀椀sk undersøkt.
De琀琀e betyr at enkelte avvik kan ha bli琀琀 overse琀琀 dersom de be昀椀nner seg 
utenfor område som er målt.

 

Radon

Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger og bygget er heller ikke u琀昀ørt med 
radonsperre. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller ikke u琀昀ørt med 
radonsperre.
• Radonmålinger er ikke foreta琀琀  heller ikke andre 琀椀ltak mot radon, 
eiendommen ligger i et område som i NGU Radon aktsomhetskart er 
de昀椀nert med "usikker" aktsomhetsgrad
Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Det bør gjennomføres radonmålinger for å avklare om det er forhøyede 
radonverdier i boligen. 

Konsekvensen av manglende målinger og radonsperre er økt usikkerhet 
rundt innemiljøet, og det kan være helserisiko dersom radonnivåene 
viser seg å være høye.

Pipe og ildsted

Boligen har mursteinspipe, peisovn i stue og åpen peis i kjeller.
 Sotluke i kjeller.

Rom Under Terreng

Gulv av betong.
Vegger av pusset leca.

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’

Vurdering av avvik:
• Det er ikke mulig å foreta hulltaking i underetg i utsa琀琀e 
konstruksjoner. 
• Det er påvist indikasjoner på noe fuktgjennomtrenging i kjellergulv. 
• Det er påvist indikasjoner på noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur. 
• Det er påvist synlige fukt/råteskader i treverk i underetg./kjeller, 
hulltaking er derfor ikke nødvendig
Påvist fukt og saltutslag i nedre del av vegger, samt i gulv langs 
y琀琀ervegger.
Påvist råte i spikerslag på vegg i kjellerstue som er delvis revet.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det påviste fuktnivå gir grunn 琀椀l å overvåke konstruksjonen jevnlig for 
å se utvikling over 琀椀d, og eventuelt foreta 琀椀ltak for å unngå fuktskader.
• Det anbefales at alt treverk i kjeller 昀樀ernes og at kjelleren har mest 
mulig åpne murkonstruksjoner med god utlu昀琀ing.

Kostnadses琀椀mat: 10 000 - 50 000

Øygardsjordet 16, 3692 SAULAND
Gnr 78 - Bnr 56
4024 HJARTDAL

IL Takst AS 

3675 NOTODDEN
Stallbakken 1

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  18191-1361 Befaringsdato:  24.09.2025 Side: 12 av 27

48



Saltutslag på y琀琀ervegg i kjeller

Fuktutslag i kjellergulv.

Fuktutslag i nedre del av grunnmur

Innvendige trapper

Lakkert heltre trapp1. etasje-kjeller.
Montert håndløper på vegg

Vurdering av avvik:
• Åpninger mellom trinn i innvendig trapp er større enn dagens 
forskri昀琀skrav.
• Det er ikke montert rekkverk.
Ikke montert rekkverk i trapp.
Åpning mellom trinn målt 琀椀l 16,5 cm ,forskri昀琀skrav 10 cm.

Konsekvens/琀椀ltak
• Åpninger  er såpass  store  at det ut ifra sikkerhetsmessige forhold 
anbefales å lage mindre åpninger.
• Rekkverk må monteres for å lukke avviket.

Rekkverk bør monteres i trappen, og åpningene mellom trinnene bør 
reduseres 琀椀l maks 10 cm for å oppfylle gjeldende forskri昀琀skrav. 

Manglende rekkverk og for store åpninger utgjør en betydelig risiko for 
fallulykker, spesielt for barn.
Kostnadses琀椀mat: 10 000 - 50 000

Innvendige dører

Finerte dører.
Dør med buklet glass og sidefelt mellom vindfang og gang.
Skyvedør mellom stue og kjøkken,skap foran dør på kjøkken.
Formpresset malt skyvedør mellom bad og gang.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Dører er av eldre dato og preges av slitasje og elde.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det bør påregnes vedlikehold eller utski昀琀ing av dører for å sikre 
funksjonalitet og este琀椀sk standard.  
Dører med slitasje og elde kan medføre redusert brukervennlighet og 
økt risiko for funksjonssvikt.

Andre innvendige forhold

Plassbygde garderobeskap på soverom

Andre innvendige forhold - 2

Garasje:
Dekke av betong.
Y琀琀ervegger av bindingsverk med utvendig stående kledninh.
Innvendig er tre vegger kledd med gipsplater.
Montert leddport med åpner, gangdør og to vinduer.
Inneholder en garasjeplass og plass for oppbevaring.

VÅTROM

Generell

KJELLER > VASKEKJELLER
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Betong gulv.
Vegger av pusset leca.
Trepanel i himling.
plastsluk i gulv ,skyllekar på vegg.
Mekaniskavtrekksvi昀琀e.

Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk e琀琀er dagens krav. 
Rommet har ingen vannte琀琀e sjikt på gulv og vegger.
Påvist fukt i nedre del av y琀琀ervegger og i gulv langs y琀琀ervegger.

Konsekvens/琀椀ltak
• Våtrommet har behov for omfa琀琀ende oppgraderinger. For å sikre en 
løsning som oppfyller gjeldende krav, bør te琀琀esjikt, sluk og røropplegg 
oppgraderes og dokumenteres.

Kostnadses琀椀mat: 100 000 - 300 000

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foreta琀琀 da det ikke er fysisk mulig pga 琀椀lliggende 
konstruksjoner. 
Vegger av leca.

KJELLER > VASKEKJELLER

Vurdering av avvik:
• Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig å foreta 
hulltaking i vegg  bak våtsone.
Konsekvens/琀椀ltak
• TGIU gi琀琀 ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

Generell

1. ETASJE > BAD 

Aktuell byggeforskri昀琀 er byggeforskri昀琀er fra før 1997. Dokumentasjon: 
ingen dokumentasjon. 

Fliser på gulv, sokkel昀氀is på vegger.
Silkonfuge ved overgang gulv/vegg oppsprukket.
Påvist sprunke 昀氀iser ved rørgjennomføringer i gulv.
Bom under enkelte 昀氀iser.
Elektriske varmekabler.
Vegger med baderomsplater.
Glipper i skjøter på veggplater.
Vindu i våtsone 琀椀l dusjkabine琀琀.
Malte ruteplater i himling.
To stk plastsluk , ingen synlig membran under klemring i slukene.
Tallerken ven琀椀l i himling,琀椀llu昀琀spalte mellom dørblad og gulv.
Målt 5 mm fall fra gulv ved dør 琀椀l topp sluk på gulvet.

Dusjkabine琀琀, gulvmontert toale琀琀,servantsskap med heldekkende 
servant, overskap , speil og lys,skyllekar ,opplegg  vaskmaskin

Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk e琀琀er dagens krav. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Våtrommet har behov for omfa琀琀ende oppgraderinger. For å sikre en 
løsning som oppfyller gjeldende krav, bør te琀琀esjikt, sluk og røropplegg 
oppgraderes og dokumenteres.
Det bør gjennomføres en totalrenovering av våtrommet, hvor alle 
forhold kny琀琀et 琀椀l te琀琀esjikt, våtsone, sluk og membran dokumenteres.

Konsekvensen av dagens 琀椀lstand er økt risiko for vannlekkasjer og 
fuktskader i underliggende konstruksjoner, grunnet oppsprukket 
silikonfuge, sprukne 昀氀iser, bom under 昀氀iser, glipper i skjøter på 
veggplater, manglende synlig membran under klemring i slukene og 
vindu i våtsone. De琀琀e kan føre 琀椀l omfa琀琀ende skader og kostbare 
utbedringer dersom 琀椀ltak ikke iverkse琀琀es.
Kostnadses琀椀mat: 100 000 - 300 000
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Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foreta琀琀 uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er 
foreta琀琀 i delevegg mellom soverom og bad.. Fuktkvotemåling (vekt%) i 
konstruksjonen ble målt 琀椀l  under 7. 

1. ETASJE > BAD 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

1. ETASJE > KJØKKEN 

Kjøkkenet har innredning med pro昀椀lerte fronter. 
Høyskap med glass i fronter.
Heldekkende stålbeslag med utslagsvask og oppvaskkum.
Benkeplaten er av heltre.
Vinyltapet på vegg over benk. 
Det er kjøl/fryseskap, komfyr og micro. 
Hvitevarer ikke funksjonstestet. 

Gulv med vinylbelegg.
Malte sle琀琀e plater på vegger.
Malte ruteplater i himling.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist skader på over昀氀ater/kjøkkeninnredning utover normal 
slitasjegrad.
• Det er påvist at over昀氀ater har noe skader.
Påvist malings昀氀akk på skapfronter

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må foretas lokal utbedring.

Malingssli琀琀e fronter.

1. ETASJE > KJØKKEN 
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Avtrekk

Det er kjøkkenven琀椀lator med avtrekk ut. 

Vurdering av avvik:
• Det er registrert avvik med avtrekk.
Ven琀椀lator har liten e昀昀ekt og ulyd i vi昀琀emotor.

Konsekvens/琀椀ltak
• Ven琀椀latoren må ski昀琀es.

Kostnadses琀椀mat: Under 10 000

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av kobber. 
Stoppekran i kjeller.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige 
vannledninger.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
Det anbefales å få vannledningene kontrollert av fagperson, og vurdere 
utski昀琀ning ved behov, for å redusere risikoen for lekkasjer og 
vannskader som følge av alder på rørene.

Avløpsrør

Det er avløpsrør av plast. 
Stakeluker i kjeller.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige 
avløpsledninger.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
Det anbefales å vurdere utski昀琀ning av avløpsrørene, da mer enn 
halvparten av forventet bruks琀椀d er passert. Konsekvensen av å ikke 
utbedre kan være økt risiko for lekkasjer eller rørbrudd, noe som kan 
medføre skader på omkringliggende konstruksjoner.

Ven琀椀lasjon

Montert ven琀椀ler i y琀琀ervegger.

Varmtvannstank

OSO 200 l bereder fra 2009

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende el-琀椀lkobling av varmtvannstank iht. 
gjeldende forskri昀琀.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende el-琀椀lkobling e琀琀er gjeldende forskri昀琀.

Det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende el-琀椀lkobling e琀琀er gjeldende forskri昀琀 
for å redusere risiko for varmegang og brann. Manglende korrekt 
琀椀lkobling kan føre 琀椀l overbelastning av elektrisk anlegg og økt 
brannfare.

Årstall: 2009 Kilde: Produksjonsår på produkt

Elektrisk anlegg

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

Sikringsskap i kjellernedgang.
Skrusikringer  og 昀樀ernavlest måler.
Åpent elektrisk anlegg.

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

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede 
kontrollen som forskri昀琀en inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler 
som en slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor 
oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en 
fullstendig kontroll u琀昀ørt av registrert elektrovirksomhet.
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1. Foreligger det el琀椀lsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foreta琀琀 
arbeid på anlegget e琀琀er denne, utenom re琀紀ng av eventuelle avvik i 
el琀椀lsynsrapport (dvs en el-琀椀lsynsrapport uten avvik)?
Nei

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utski昀琀et anlegg fra inntakssikring og videre.
1973

Spørsmål 琀椀l eier

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

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

5. Foreligger det kontrollrapport fra o昀昀entlig myndighet – Det Lokale 
El琀椀lsyn (DLE) eller eventuelt andre 琀椀lsvarende kontrollinstanser med 
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Ukjent

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

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

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

Generelt om anlegget

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

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap 
ikke er te琀琀e, så langt de琀琀e er mulig å sjekke uten å 昀樀erne 
kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Ja   Det anbefales på generelt grunnlag all琀椀d å ta en el-vurdering av
el-fagmann på alle boliger som omse琀琀es.

Generell kommentar

Det he昀琀er usikkerhet om det er gjennomført vedlikehold på deler av 
det elektriske anlegget, og det foreligger ingen øvrig dokumentasjon.
Med bakgrunn i det registrerte avvik bør det gjennomføres en utvidet el
-kontroll av en kvali昀椀sert elektrofaglig person.

Branntekniske forhold

Pulverapparat i vindfang.
Røykvarsler i gang og kjellernedgang.

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

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

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

2. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 
år?
Ja   Apparat er fra 20098

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

Kostnadses琀椀mat: Under 10 000

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er ukjent byggegrunn. 

Fuktsikring og drenering

Dreneringen er fra byggeår.
Utvendig synlig platon som utvendig fuktsikring.
Det er i de senere år redrenert og montert ny grunnmursplast på deler 
av grunnmur,ukjent når de琀琀e er gjort

Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Vurdering av avvik:
• Det mangler, eller på grunn av alder er det sannsynlig at det mangler, 
utvendig fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/underetasje.
• Mer enn halvparten av forventet  leve琀椀d på drenering er overskredet.
• Det er ut ifra observasjoner konstatert at drenering/te琀琀esjikt har 
funksjonssvikt/svært begrenset e昀昀ekt.
Det er ikke montert klemlist i overkant av kno琀琀eplast.

Konsekvens/琀椀ltak
• Fuktsikring av muren må etableres inkl. klemlist.
• Det må foretas utski昀琀ning av drenering/te琀琀esjikt.

• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må 
dreneringen ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er 
vanskelig å si noe om.
Det bør monteres klemlist i overkant av kno琀琀eplasten for å sikre at 
fuktsikringen fungerer som 琀椀ltenkt, og for å redusere risikoen for 
vanninntrengning og fuktskader i grunnmuren.

Basert på innvendige observasjoner må det påregnes ny drenering og 
kno琀琀eplast for å hindre y琀琀erligere fuktproblemer og skader på 
konstruksjonen.
Kostnadses琀椀mat: 100 000 - 300 000

Ikke montert klemlist på kno琀琀eplast

Grunnmur og fundamenter

Bygningen har grunnmur i le琀琀klinkerblokker.  Det er stripefundamenter 
av betong under grunnmur. 

Terrengforhold

Tomten er forholdsvis 昀氀at, opparbeidet med asfaltert gårdsplass , plen 
og beplan琀椀ng

Vurdering av avvik:
• Det er påvist dårlig fall eller 昀氀a琀琀 terreng inn mot grunnmur og dermed 
muligheter for større vannansamlinger.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør foretas terrengjusteringer. 

Det bør etableres 琀椀lstrekkelig fall på terrenget bort fra grunnmuren for å 
hindre vannansamlinger mot bygget. 
Manglende 琀椀ltak kan føre 琀椀l økt risiko for fuktskader i grunnmur og 
kjeller, samt forringelse av innemiljøet.

Utvendige vann- og avløpsledninger

Utvendige avløpsrør er av plast og er fra 1972. Det er o昀昀entlig avløp via 
private s琀椀kkledninger Utvendige vannledninger er av plast (PEL) og er 
fra 1972. Det er o昀昀entlig vannforsyning via private s琀椀kkledninger. 

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

Oljetank

Nedgravd brenseltank av ukjent materiale  og størrelse.
Dagtank i kjellernedgang.

Vurdering av avvik:
• Det er opplyst om at oljetank er sanert, men 琀椀lfredss琀椀llende 
dokumentasjon mangler
• Det foreligger krav om sanering av oljetank.
Konsekvens/琀椀ltak
• Innhent dokumentasjon, om mulig.

Kostnadses琀椀mat: 10 000 - 50 000

Utvendig lu昀琀erør og påfyllingsrør 琀椀l brenseltank.

Dagtank i kjellernedgang.
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    Konklusjon og markedsvurdering

Sammenlignbare salg
EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGJ. TOTALPRIS M² PRIS

Frølandvegen 272 ,3692 SAULAND
98 m² 1992 2 sov

1 28-11-2024 2 100 000 1 800 000 1 800 000 16 981

Øygardsjordet 7 ,3692 SAULAND
133 m² 1971 3 sov

2 27-10-2020 1 850 000 2 000 000 2 000 000 15 038

Frølandvegen 273 ,3692 SAULAND
125 m² 1979 3 sov

3 18-10-2023 1 980 000 1 830 000 1 830 000 14 640

Hågånvegen 10 ,3692 SAULAND
113 m² 1960 3 sov

4 26-09-2017 1 350 000 1 600 000 1 600 000 14 159

Hovedbyggets BRA/BRA-i

203 m²/171 m²

Detaljert opps琀椀lling over areal 昀椀nnes i rapporten.

Enebolig:  Trapperom, 6 Bod, Vaskekjeller, Vindfang,
Gang, Kjøkken, Stue, Bad, 3 Soverom, Garasje

Markedsverdi

Konklusjon markedsverdi

2 000 000

2 000 000

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 3 800 000
Kostnaden ved å oppføre et 琀椀lsvarende bygg i 
henhold 琀椀l dagens lovverk, med fradrag for 
u琀椀dsmessighet, elde, vedlikeholds mangler, 
gjenstående arbeider, 琀椀lstandssvekkelser og 
forskri昀琀smangler.

Les mer om teknisk verdi på siste side i rapporten.

Markedsverdi

Kr 2 000 000
Vurdering av hva verdien er i det åpne 
eiendomsmarkedet på vurderings琀椀dspunkt. I 琀椀lfelle 
det er andel fellesgjeld/fellesformue, bore琀琀, bruksre琀琀 
eller festet tomt, er det gjort fradrag/琀椀llegg for de琀琀e.

Les mer om markedsverdi på siste side i rapporten.

Basert på kunnskap om omsetning av fast eiendom, er vurderingen markedsverdien i dagens boligmarked slik:

Eiendommen er beliggende i et etablert boligområde i Sauland. Området er rolig og barnevennlig. I nærområdet 昀椀nner du barnehage, skole 
og bu琀椀kk Området byr på også 昀氀ere 昀氀o琀琀e tur- og rekreasjonsområder .

Ved verdivurdering av eiendommen har det bli琀琀 lagt vekt på dens beliggenhet, standard, planløsning og areal. I 琀椀llegg ønskes det å tas hensyn 
琀椀l dagens marked forøvrig og eiendommens beska昀昀enhet i forhold 琀椀l de琀琀e. 
Denne eiendommen har beliggenhet og kvaliteter som 琀椀lsier at eiendommen og sammenligninger, er i et fungerende marked, dvs. at 琀椀lbud 
og e琀琀erspørsel er i rimelig balanse.
Salgsverdi er for de琀琀e takstobjektet sa琀琀 琀椀l det beløp rapportansvarlig e琀琀er si琀琀 beste skjønn mener eiendommen vil oppnå ved et åpent og 
fri琀琀 salg i dagens marked.

Markedsvurdering

Formål med takseringen: Salg

Øygardsjordet 16, 3692 SAULAND
Gnr 78 - Bnr 56
4024 HJARTDAL

IL Takst AS 

3675 NOTODDEN
Stallbakken 1

18191-1361Oppdragsnr.: 24.09.2025Befaringsdato: Side: 20 av 27

56



Teknisk verdi bygninger

Enebolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 5 600 000

Fradrag (u琀椀dsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskri昀琀smangler) 2 250 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Enebolig Kr. 3 350 000

-

Sum teknisk verdi bygninger Kr. 3 350 000

    Beregninger

Tomteverdi
Tomteverdi er en beregnet verdi for tomten slik den fremstår på befarings琀椀dspunktet. Tomteverdien består av normal tomtekostnad i det
aktuelle området og en vurdert verdi for beliggenhet. Normal tomtekostnad fremkommer ved å beregne teknisk verdi for råtomt, infrastruktur
på tomten samt opparbeiding / beplantning, arrondering av terrenget og markeds琀椀lpasning for beliggenhet.

Normal tomteverdi Kr. 450 000

Beregnet tomteverdi Kr. 450 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 3 800 000

Om sammenlignbare salg
Utvalget er i utgangspunktet basert på likhetskriterier i forhold 琀椀l den takserte boligen, men merk at det likevel kan være betydelige
forskjeller i eksempel byggeår, arealer, soverom, beliggenhet, solforhold, utsyn mm. I 琀椀llegg vil det også kunne være store forskjeller i teknisk
standard på de sammenlignbare boligene. Utvalget vil også kunne inneholde omsetningspriser som går vesentlig 琀椀lbake i 琀椀d. De ovennevnte
forskjeller vil derfor være vurdert av takstmann og korrigert for i fastse琀琀elsen basert på en skjønnsmessig vurdering av markedsverdi.
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    Arealer

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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Enebolig

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

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

Kjeller 76 76

1. Etasje 95 32 127 27

SUM 171 32 27
SUM BRA 203

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Kjeller
Trapperom, bod, bod 2, bod 3, bod 4, 
bod med utgang 琀椀l terreng, 
bod /琀椀dligere peisestue, vaskekjeller

1. Etasje
Vindfang, gang, kjøkken, stue /spisestue 
med utgang 琀椀l terrasse, bad, soverom, 
soverom 2, soverom 3

Garasje  med  bod

Kommentar
Areal oppmålt på stedet. Arealer beregnes e琀琀er bruken av rommet på befarings琀椀dspunktet, uavhengig av hva som er godkjent av 
bygningsmyndighetene. Areal målt e琀琀er "Takstbransjens arealinstruks for arealmåling".

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

Kommentar:

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

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

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

Kommentar: 

Lovlighet

Tegninger fremlagt

Takhøyde kjeller:226,6cm.
Takhøyde 1. etasje:239,2 cm

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Enebolig 94 109

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Kommentar
Enebolig Areal oppmålt på stedet. Arealer beregnes e琀琀er bruken av rommet på befarings琀椀dspunktet, 

uavhengig av hva som er godkjent av bygningsmyndighetene. Areal målt e琀琀er "Takstbransjens 
arealinstruks for arealmåling".
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Befaring

Dato Til stede Rolle
24.9.2025 Vegard Aasen Taks琀椀ngeniør

Inger Dalen Lia Kunde

Matrikkeldata
Kommune
4024 HJARTDAL

gnr.
78

bnr.
56

Areal
1000 m²

Kilde
Annen kilde

Eieforhold
Eiet

Adresse
Øygardsjordet 16  

Kommentar
Arealet er s琀椀pulert da tomten ikke er oppmålt

Hjemmelshaver
Dalen Astrid

fnr. snr.
0

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Eiendommen er beliggende i et etablert boligområde i Sauland. Området er rolig og barnevennlig. I nærområdet 昀椀nner du barnehage, skole og
bu琀椀kk Området byr på også 昀氀ere 昀氀o琀琀e tur- og rekreasjonsområder .

Beliggenhet

Fra o昀昀entlig vei.

Adkomstvei

Kommunal 琀椀lknytning med privat s琀椀kkledning.

Tilknytning vann

Kommunal 琀椀lknytning med privat s琀椀kkledning.

Tilknytning avløp

Boligformål.
Kommuneplanens arealdel Hjartdal (27.11.2013)

Regulering

Tomten er ikke oppmålt, s琀椀pulert areal 1000m².
Tomten er opparbeidet med asfaltert gårdsplass, plen og beplan琀椀ng.

Om tomten

Gjennomgå琀琀

Kommuneplan

Eiendommen er konsesjonsfri, men det er boplikt i kommunen og kjøper må signere på egenerklæring om konsesjonsfrihet. Eiendommen
forutse琀琀es beny琀琀et som helårsbolig, da det er boplikt i kommunen.

Konsesjonsplikt

Flat og solrik tomt med plen, terrasse

Bebyggelsen

Eiendomsopplysninger
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 29.09.2025

2 09.10.2025

3 09.10.2025

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring Forligger ikke. Bo e琀琀er bortgang. Finnes ikke Nei

Eiendomsverdi.no 26.09.2025 Gjennomgå琀琀 Nei

Målebrev 18.09.2025 Matrikkelkart Gjennomgå琀琀 3 Nei

Situasjonskart Gjennomgå琀琀 Nei

Statens Kartverk 29.09.2025 Gjennomgå琀琀 1 Ja

Tegninger 18.04.1966 Gjennomgå琀琀 4 Nei

Bruks琀椀llat./ferdiga琀琀. 25.04.1974 Gjennomgå琀琀 1 Nei

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
0

År
1972

Forsikring
TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie
FullverdiGjensidige

Kommentar
Opplyst ved befaring

Øygardsjordet 16, 3692 SAULAND
Gnr 78 - Bnr 56
4024 HJARTDAL

IL Takst AS 

3675 NOTODDEN
Stallbakken 1

18191-1361Oppdragsnr.: 24.09.2025Befaringsdato: Side: 25 av 27

61



STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

 
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en 琀椀lstandsanalyse 琀椀l bruk for
den som bes琀椀ller og/eller i et salg 琀椀l forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk 琀椀lstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling
når det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller urik琀椀g informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
avvik, altså en 琀椀lstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten
framhever normalt ikke posi琀椀ve sider ved boligen ut over det som
fremgår av 琀椀lstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

 
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I 琀椀llegg må
bygningsdelen være 琀椀lnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger
dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.

 
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Straks琀椀ltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er 琀椀lnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.

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

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

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

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

 

 
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskri昀琀er på søknads琀椀dspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes e琀琀er gjeldende teknisk forskri昀琀
på befarings琀椀dspunktet. De琀琀e gjelder blant annet:

 
i) sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom (våtrom) 


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

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

 
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak. De琀琀e av
hensyn 琀椀l bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

 
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer e琀琀er eiers aksept. Hulltaking av våtrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskri昀琀 琀椀l
Avhendingsloven. 

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

 
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem år
siden sist boligen hadde el-琀椀lsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å
konsultere o昀昀entlige myndigheter eller kvali昀椀sert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

 
E琀琀er avtale kan 琀椀lstandsanalysen utvides 琀椀l også å omfa琀琀e
琀椀lleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskri昀琀en.

 

 

 
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskri昀琀 琀椀l
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garan琀椀 for at det ikke kan
昀椀nnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 琀椀l
3, der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell
observasjon. Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak
(våtrom og rom under terreng). I praksis betyr de琀琀e at
gjennomføringen av befaringen begrenses som følger:

 
• Det u琀昀øres kun visuelle observasjoner på 琀椀lgjengelige 昀氀ater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

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

 
• Det gis ingen vurdering av boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.

 
• Inspisering av y琀琀ertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra lo昀琀et og utvendig fra s琀椀ge/bakkenivå. Befaring av tak må
være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

 
• S琀椀kkprøvetakninger er utvalgt 琀椀lfeldig og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

 
• Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr (fuk琀椀ndikator) eller
visuelle observasjoner.

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

 
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsa琀琀e konstruksjoner, primært i 琀椀lstøtende vegger 琀椀l
bad, u琀昀orede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

 
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsli琀椀ng av materiale i over昀氀aten som
er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

 
• Forventet gjenværende bruks琀椀d: Anslå琀琀 琀椀d et byggverk eller en del av
et byggverk fortsa琀琀 vil være tjenlig for si琀琀 formål (NS3600, Termer og
de昀椀nisjoner punkt 3.9) 

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

 
• Areal fastse琀琀es e琀琀er Forskri昀琀 琀椀l avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

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

 
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omslu琀琀ede vegger målt i gulvhøyde (bru琀琀oareal minus arealet som
opptas av y琀琀ervegger). I 琀椀llegg 琀椀l gulvhøyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel lo昀琀 med skråtak. BRA består av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der 琀椀lstandsrapporten skal beny琀琀es i
boligomsetningen og der det er aktuelt. I 琀椀llegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for å kunne regnes som BRA/måleverdig areal.

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

 
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matema琀椀sk

beregning i forhold 琀椀l antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene beny琀琀es for beregning av
eiendommens verdi.

 
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller
opplyst at 琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er
ikke fremvist dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten, med
mindre de琀琀e er angi琀琀 særskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av bore琀琀slaget/sameiet og de琀琀e kan påvirke boligens
BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik de昀椀nisjon av fellesareal. Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som
de昀椀nerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller 昀氀ere
bruksenheter eller 琀椀l bygningens forvaltning, dri昀琀 eller vedlikehold.

 
• I en overgangsperiode skal rapporter som beny琀琀es i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
de昀椀nisjonene som fremkommer av veiledningen 琀椀l Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert på veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l kort eller langt opphold. S-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom på
befarings琀椀dspunktet har betydning for om rommet de昀椀neres som P-
ROM eller S-ROM. De琀琀e betyr at rommet både kan være i strid med
teknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at de琀琀e vil få betydning for valg av arealkategori.

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

 

 

 

PERSONVERN

 
iVerdi AS, bygningssakkyndig og taks琀昀oretaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine re琀紀gheter 昀椀nner du her  
Personvernerklæring - iVerdi

 

 

 
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere beny琀琀er personopplysninger
fra rapporten for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, samt utvikling og dri昀琀 av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg på
h琀琀ps://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg her:
h琀琀ps://samtykke.vendu.no/HK1633

 

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fri琀椀dshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon


 

Øygardsjordet 16, 3692 SAULAND
Gnr 78 - Bnr 56
4024 HJARTDAL

IL Takst AS 

3675 NOTODDEN
Stallbakken 1

Tilstandsrapportens avgrensninger

18191-1361Oppdragsnr.: 24.09.2025Befaringsdato: Side: 27 av 27
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Senterposisjon: 159548.63, 6623616.32
Koordinatsystem: EPSG:25833
Utskriftsdato: 29.09.2025
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Nabolagsprofil
Øygardsjordet 16

Offentlig transport

Øygardsjordet 4 min
Linje NW180, 301 0.3 km

Notodden stasjon ved skysstasjonen 21 min
Linje R55 19.7 km

Skoler

Sauland skule (1-10 kl.) 3 min
124 elever, 12 klasser 2.6 km

Notodden videregående skole 22 min
515 elever 19.9 km

Vest-Telemark vgs - avd. Seljord 27 min
130 elever, 9 klasser 31.9 km

Aldersfordeling barn (0-18 år)

9% i barnehagealder
35% 6-12 år
28% 13-15 år
28% 16-18 år

Sivilstand
Norge

Gift 41% 33%

Ikke gift 46% 54%

Separert 9% 9%

Enke/Enkemann 4% 4%

Aldersfordeling

8.
7 

%
12

.9
 %

14
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 %

11
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 %
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%

7.
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% 14
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 %
16
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 %

21
.2

 % 35
.5

 %
36

.9
 %

38
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 %

29
.9

 %
26

 %
18

.3
 %

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

Område Personer Husholdninger
Grunnkrets: Landsverk 231 118

Kommune: Hjartdal 1 562 968

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Sauland barnehage (1-5 år) 5 min
38 barn 3.7 km

Gransherad barnehage (1-5 år) 12 min
34 barn 13.8 km

Rygi barnehage (0-5 år) 13 min
56 barn 13.8 km

Dagligvare

Spar Saulandtunet 12 min
Post i butikk, PostNord 1.1 km

Sport

Fleirbrukshall 3 min
Aktivitetshall 2.5 km

Sauland sentr.idrettsanlegg 4 min
Ballspill, fotball, friidrett 3.1 km

Nordic Gym 25 min

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

Matrikkelenhetens registerbetegnelse og adresse

Matrikkelenhet: Gårdsnr 78, Bruksnr 56 Kommune: 4024 Hjartdal
 
Adresse:
Veiadresse: Øygardsjordet 16, gatenr 1011 Grunnkrets: 105 Landsverk

3692 Sauland Valgkrets: 2 Sauland
Oppdatert: 01.01.2024 Kirkesogn: 5140504 Hjartdal

Eiendomsopplysninger

 
Matrikkel:

Type: Best. grunneiendom Tinglyst: Ja Reg.landbruksreg.: Nei
Bruksnavn: Tomt 16 Matrikkelført: Ja Antall teiger: 1
Etableringsdato: 02.10.1972 Har festegrunn: Nei Seksjonert: Nei
Areal: Skyld: 0,02
Arealkilde:
Arealmerknad: Fiktive grenser
 
Om fullstendighet og nøyaktighet i matrikkelutskriften:

Ambita tar forbehold om at informasjon som hentes fra Matrikkelen kan avvike fra de faktiske forhold, og at grensepunkter mv.
kan mangle helt eller delvis eller være feil registrert i Matrikkelen. Ambitas eiendomsutskrift viser arealet som er en geometrisk
beregning basert på eiendommens grenselinjer. I de tilfeller grensene er markert som fiktive brukes i stedet oppgitt areal hvis
dette finnes i Matrikkelen. Ambita er ikke ansvarlig for tap som oppstår som følge av feil i Eiendomsutskriften.
 
Ikke tinglyst eierforhold:

Rolle Fødsels-/Org.nr. Eier Andel Type
Hjemmelshaver 011134 Dalen Astrid 1/1 Død
 
Kulturminner:

Ingen kulturminner registrert på matrikkelenheten.
 
I Matrikkelen fremgår kun informasjon om fredet kulturminne der det er registrert i Riksantikvarens arkiv på eiendom og bygning.
Kulturminner som ikke er registrert i Matrikkelen kan dermed allikevel forekomme på eiendommen. Merk at disse opplysningene
ikke omfatter informasjon om eventuell verning / verneklasse for eiendom eller bygningsmasse.
 
Grunnforurensing:

Ingen grunnforurensing registrert på matrikkelenheten.
 
I Matrikkelen fremgår kun informasjon om grunnforurensning som eventuelt er registrert på eiendommen i
forurensningsmyndighetenes arkiver. Grunnforurensning som ikke er registrert kan dermed allikevel forekomme på eiendommen.
 
Klage på vedtak i Matrikkelen:

Ingen klage registrert på matrikkelenheten.

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 18.09.2025 08:32 – Sist oppdatert 18.09.2025 08:32
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 1 av 6
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Forretninger:

Type Dato Rolle Matrikkel Arealendring
Omnummerering Forretning:

Matrikkelført:
01.01.2024
01.01.2024

Mottaker 4024/78/56 0,0

 
Omnummerering Forretning:

Matrikkelført:
01.01.2020
01.01.2020

Mottaker 4024/78/56 0,0

 
Skylddeling Forretning:

Matrikkelført:
02.10.1972 Avgiver

Mottaker
4024/78/24
4024/78/56

0,0
0,0

Gårdsnummer 78, Bruksnummer 56 i 4024 HJARTDAL kommune

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 18.09.2025 08:32 – Sist oppdatert 18.09.2025 08:32
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 2 av 6
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Bebyggelsens arealer mv., antall boenheter

Enebolig (Kilde: Massivregistrering)

Opplysninger om boliger/bruksenheter:

Adresse Type BRA Kjøkkenkode Antall rom Bad WC
Øygardsjordet 16 Bolig 159,0 Kjøkken
 
Bygningsopplysninger:

Næringsgruppe: Bolig Bebygd areal: Rammetillatelse:
Bygningsstatus: Tatt i bruk BRA bolig: 169,0 Igangset.till.:
Energikilde: BRA annet: Ferdigattest:
Oppvarming: BRA totalt: 169,0 Midl. brukstil.:
Avløp: Har heis: Nei Tatt ibruk (GAB):
Vannforsyning: Antall boliger: 1
Bygningsnr: 166028000 Antall etasjer: 2
 
Etasjeopplysninger:

Nr Ant. boliger BRA: Bolig Annet Totalt BTA: Bolig Annet Totalt
K01 60,0 60,0
H01 1 109,0 109,0
 
Kulturminner:

Ingen kulturminner registrert på bygningen.

Gårdsnummer 78, Bruksnummer 56 i 4024 HJARTDAL kommune

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 18.09.2025 08:32 – Sist oppdatert 18.09.2025 08:32
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 3 av 6
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Oversiktskart

 

Gårdsnummer 78, Bruksnummer 56 i 4024 HJARTDAL kommune

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 18.09.2025 08:32 – Sist oppdatert 18.09.2025 08:32
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 4 av 6
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Teig 1  (Hovedteig)

Gårdsnummer 78, Bruksnummer 56 i 4024 HJARTDAL kommune

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 18.09.2025 08:32 – Sist oppdatert 18.09.2025 08:32
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 5 av 6
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Areal og koordinater

 
Areal: 109,90m² Arealmerknad: Fiktive grenser
Koordinatsystem:  EUREF89 UTM sone 32
 
Ytre avgrensing

Punkt Nord Øst Lengde¹ Målemetode Nøyaktighet Radius Merke nedsatt i Hjelpelinje Grensepunkttype

1 6 608 125,27 497 822,24 38,17m Ukjent 9999 Ikke spesifisert Ja Geometrisk hjelpepunkt

 
(¹) Lengden fra punktet til neste punkt i rekken.

 
Om fullstendighet og nøyaktighet i utskriften:

Ambita tar forbehold om at informasjon som hentes fra Matrikkelen kan avvike fra de faktiske forhold, og at grensepunkter mv.
kan mangle helt eller delvis eller være feil registrert i Matrikkelen. Ambitas kartutskrift viser arealet som er en geometrisk
beregning basert på eiendommens grenselinjer. I de tilfeller grensene er markert som fiktive brukes i stedet oppgitt areal hvis
dette finnes i Matrikkelen. Ambita er ikke ansvarlig for tap som oppstår som følge av feil i kartutskriften.

Gårdsnummer 78, Bruksnummer 56 i 4024 HJARTDAL kommune

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 18.09.2025 08:32 – Sist oppdatert 18.09.2025 08:32
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 6 av 6
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©️️Geodata️AS,️Kartverket,️Geovekst️og️kommunene

4024 Hjartdal
Eiendom: 4024/78/56/0/0

Målestokk
Dato: 18.9.2025

±

0 25 50 m Kartgrunnlag: Geovekst, Norge i Bilder - 8193
Det tas forbehold om feil og mangler i kartet.

Kartet kan ikke benyttes i byggesaksbehandling.

Kommune:

Eiendomsgrenser
Middels - høy nøyaktighet
Mindre nøyaktig
Lite nøyaktig
Skissenøyaktighet eller uviss
Omtvistet grense

Vannkant
Vegkant
Fiktiv grenselinje
Teigdelelinje
Punktfeste

1:1000
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4024 Hjartdal
Eiendom: 4024/78/56/0/0

Målestokk
Dato: 18.9.2025

±

0 25 50 m Kartgrunnlag: Geovekst - 8193
Det tas forbehold om feil og mangler i kartet.

Kartet kan ikke benyttes i byggesaksbehandling.

Kommune:

Eiendomsgrenser
Middels - høy nøyaktighet
Mindre nøyaktig
Lite nøyaktig
Skissenøyaktighet eller uviss
Omtvistet grense

Vannkant
Vegkant
Fiktiv grenselinje
Teigdelelinje
Punktfeste

1:1000
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Hjartdal kommune

Planstatus

MATRIKKELENHET

Kommune Gnr Bnr Fnr Snr Adresse

4024 - Hjartdal kommune 78 56 0 0 Øygardsjordet 16, 3692 SAULAND

KOMMUNEPLAN/KOMMUNEDELPLAN

Eiendommen ligger i område som i kommuneplanen/kommunedelplanen er avsatt til Plan (vedtaksdato) Areal

Boligbebyggelse - Nåværende kommuneplanens arealdel Hjartdal (27.11.2013) 109.89m
2

GJELDENDE REGULERING

Ligger eiendommen i et regulert område?

PLANID Plannavn

Nei

BEBYGGELSESPLAN

Omfattes eiendommen eller en del av eiendommen av en bebyggelsesplan etter eldre PBL?

PLANID Plannavn

Nei

REGULERING UNDER ARBEID

Er det igangsatt planleggingsarbeid på et område som inkluderer/berører eiendommen?

PLANID Plannavn

Nei

PLANFORSLAG

Eksisterer det planforslag som berører eiendommen?

PLANID Plannavn

Nei 

KOMMENTARFELT:

 

 

 

18.09.2025 08:40:16 Side 1 av 2
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Det tas forbehold om feil og mangler.

18.09.2025 08:40:16 Side 2 av 2
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AREALDELEN TIL KOMMUNEPLANEN     

Reivdert og vedtatt av Hjartdal kommunestyre 6.2.2019 

 

 

KOMMUNEN SOM AREALFORVALTAR 

Ambisjon 

Langsiktig og balansert tenking skal medvirke til formålsteneleg og berekraftig utnytting av 
kommunen sine arealressursar. 

Slik kjem vi dit 

Langsiktig tidsperspektiv skal ligge til grunn for all arealforvalting 

Fokus på heilskapsløysingar, miljøkrav og estetikk 

Ta vare på balansen mellom nærings- og bufunksjonar, biologisk mangfald,  verneområde, 
kulturminne og friluftsinteresser 

Berekraftig forvalting til lokalsamfunnet sitt beste skal ligge til grunn for all utvikling 

Legge til rette for positiv utnytting av ressursane i natur- og verneområde, og gjennom dette fremme 
trivsel og helse blant fastbuande og gjester i kommunen 

 

VISJON OG AMBISJONAR 

Arealdelen skal samsvare med føringane som er gitt i samfunnsdelen av kommuneplanen.  Visjon for 
kommuneplanarbeidet er: 

HJARTDAL – bygder med fortid og framtid 

Verdi:     Mot – til å ta eigne val 

Overordna mål:   Tre livskraftige bygder 

   Trygge oppvekstvilkår- og buvilkår for alle 

   Ein kommune med befolkningsauke 
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FØRESEGNER TIL KOMMUNEPLANEN SIN AREALDEL 2010 – 2020 

Overordna føringar: 

Plan og bygningslova av 1985 og 2008 

Rikspolitiske retningsliner for samordna areal- og transportplanlegging, rundskriv T-5/93 

Rikspolitiske retningsliner om Barn og Planlegging, rundskriv T-2/08  

Rikspolitiske retningsliner for vernde vassdrag, rundskriv T-1078 

Rikspolitiske retningsliner om ”tilgjengeligheit for alle”, rundskriv T-5/99 

T-1459 ”Grad av utnytting” 

T-3/00 ”Forvaltning av kyrkje, kirkegård og kirkens omgivelser som kulturminne og kulturmiljø” 

T-4/92 ”Kulturminnevern og planlegging etter plan- og bygningsloven”  

Den europeiske landskapskonvensjonen 

St.meld. nr. 29 (1996-1997): Om regional planlegging og arealpolitikk 

St.meld. nr. 39 (2000-2001): Friluftsliv.  En veg til høgare livskvalitet 

St.meld. nr. 23 (2001-2002): Betre miljø i byer og tettsteder 

St.meld. nr. 16 (2002-2003): Resept for et sunnere Norge 

St.meld. nr. 16 (2004-2005): Leve med kulturminner 

St.meld. nr. 20 (2006-2007): Nasjonal strategi for å utgjevne sosiale forskjeller 

St.meld. nr. 26 (2006-2007): Regjeringens miljøpolitikk og rikets miljøtilstand 

St.meld. nr. 34 (2006-2007): Norsk klimapolitikk 

St.meld. nr. 22 (2007-2008): Samfunnssikkerhet, samvirke og samordning 

St.meld. nr. 39 (2008-2009): Klimautfordringene – landbruket en del av løsningen 

 

Overordna planar: 

Fylkesvegplan, 21.06.10 

Reiseliv og opplevelser, 15.06.11 

Kollektivplan for Telemark, 28.04.10 

Regionalplan for nyskaping og næringsutvikling, 15.06.11 

Ulike regionale planar når det gjeld Miljø og Klima 

Fylkesdelplan for senterstruktur, 18.03.05 

Forvaltningsplan for Brattefjell-Vindeggen landskapsvernområde 2010 – 2014.  Forskrift om vern, 15.12.00 
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Kommunale temaplanar: 

Desse kommunale temaplanane skal takast omsyn til ved planlegging og bygging: 

Samfunnsdelen av kommuneplanen 2017-2027 

 Kommuneplanen sin handlingsdel  

Overordna ROS analyse 

Plan for kommunal kriseleiing 

Folkehelsemelding 2012 

Skjøtselsplan for Nordbygda 

Skjøtselsplan for Bondal 

Plan for idrett og friluftsliv  

Trafikksikkerheitsplan 

 

Plandokument 

Plandokument i tilknyting til rullering av kommuneplanen er inndelt slik: 

Samfunnsdel 

Planomtale 

Plankart med tilhøyrande føresegn 

Uttrekk av plankartet av sentrumsområda (dei tri bygdene) 

Plankart og føresegner er juridisk bindande. 

 

Føresegner og retningsliner 

Juridisk bindande føresegner med tilhøyrande heimel i lov er skrive i mørke grøne tekstboksar, 
medan retningsliner står i ljose grøne tekstboksar.  Retningslinene er ikkje juridisk bindande, men 
skal leggast til grunn ved planlegging og sakshandsaming. 
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1. BUSETNAD OG ANLEGG 
 

1.1. OMRÅDE AVSETT TIL UTBYGGINGSFØREMÅL – GENERELLE FØRESEGNER 
A. PLANKRAV (pbl § 11-9 nr. 1 

I område avsett til eksisterande og framtidig utbyggingsføremål kan arbeid og tiltak som 
nemnd i pbl08 §§ 20-1 unntatt bokstav, b, c, d, e, f, g, h, i, j, og m avgrensa til bebygde 
tomter, kan ikkje finne stad før området inngår i reguleringsplan.   
Det er heller ikkje krav til plan for tilbygg, påbygg og underbyggingen på inntil 100 m2 BYA 
jf. bokstav 20-1 a, og for frådeling av bebygd festetomt. 
 
 

B. UTFORMING (pbl § 11-9 nr. 5) 
Bygg og utomhusareal der ålmenta skal ha tilgang, skal utformast etter prinsippet om 
universell utforming. 
 

C. SAMMFUNNSTRYGGLEIK, RISIKO OG SÅRBARHEIT (pbl § 11-9, nr 8) 
I framlegg til reguleringsplan skal det liggje føre ROS-analyse. 

 
D. BORN OG UNGE SINE INTERSSER (pbl § 11-9 nr. 8) 

I dei tilfelle der tidligare avsette fellesareal eller leikeareal for born skal omregulerast/ 
omdisponerast, skal dette erstattast med areal som er minst like godt eigna. 
 

E. KULTURMINNE (pbl § 11-9 nr. 7) 
Alle reguleringsplanar skal sendast fylkeskommunen til fråsegn jamfør kulturminnelova § 
9. 
 
Ved byggjing av vegar, frådeling av hytte- og bustadtomter og ved tiltak i område for 
spreidd bustad og yrkesbygg der det ikkje ligg føre plankrav, skal den regionale 
kulturminneforvaltninga ha melding om saka med frist, før vedtak vert fatta. 
 
Alle tiltak som kjem direkte i berøring med eller ligg i nærleiken av kulturminne eller 
kulturmiljø freda etter kulturminnelova skal sendast regional kulturminneforvaltning til 
godkjenning, jamfør pbl § 11-9 nr. 7. 
 
Det er ikkje tillate å gjere nokon form for varige eller mellombelse inngrep som medfører å 
skade, øydeleggje, grave ut, flytte, forandre, skjule eller på nokon måte utilbørlig skjemme 
automatisk freda kulturminne, eller framkalle fare for at dette kan skje.   Dersom ein ved 
tiltak i marka støyter på automatisk freda kulturminne, må ein straks stanse arbeidet og 
varsle den regionale kulturminneforvaltninga, jamfør kulturminnelova § 8, 2. ledd. 
 
Tiltak på freda bygningar og deira omgjevnad, utover vanleg vedlikehald, er ikkje tillate 
utan etter dispensasjon frå kulturminnelova. Eventuell søknad om løyve til inngrep i eit 
freda kulturminne sendast rette antikvariske mynde som er Telemark fylkeskommune, i 
god tid før arbeidet er planlagt satt i gang.   
 

F. REKKEFØLGEKRAV (pbl § 11-9 nr 4) 
Utbygging innafor desse områda skal ikkje finne stad før godkjente vassforsynings- og 
avlaupsanlegg, elektrisitetsforsyning, veganlegg og avkøyring er etablert.  Fellesareal, som 
til dømes felles parkeringsplassar, tilkomstvegar, friområde og leikeplassar skal 
opparbeidast og ferdigstillast til bruk samstundes med at tomtene blir bygd ut. 
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G.  UTBYGGINGSAVTALAR (pbl § 17-2) 

Hjartdal kommune kan krevje at det vert inngått utbyggingsavtale med grunneigarar 
og/eller utbyggarar som fremmar planar for utbygging. 
 

 

 

RETNINGSLINER FOR OMRÅDER AVSETT TIL UTBYGGINGSFØREMÅL 
 
1. Lokalisering og utforming av nye bygg skal skje slik at dei harmonerar med eksisterande 

bygningsmiljø med tanke på tomteplassering, struktur, volum, takform, materialbruk og 
farge.  Det skal nyttast materiale som høyrar saman med omgjevnadane.  Bygningane skal 
og kunne spegle av preg og byggeskikk frå si tid. 

2. Nye bygningar skal plasserast skånsamt i terrenget slik at landskapet ikkje bli vesentleg 
endra.  Terrenginngrep skal samlast og minimaliserast.  Landskapselement som bekkar, 
kantvegetasjon, grøntdrag, friområde og andre naturareal med økologisk funksjon skal 
vernast om.  Ein bør unngå bortsprenging av terreng som gir synlege skjeringar.   

3. Utbyggingsavtalar skal vere eit verkemiddel for å sikre at gjennomføring av utbygging er i 
tråd med kommuneplanen.  Utbyggingsavtalar blir inngått i samband med handsaming av 
områdeplanar og detaljplanar.  Utbyggingsavtalane skal gjensidig forplikte partane med 
omsyn til kvalitet på bygg, utomhusareal, infrastruktur, fellesområde og felles tiltak, 
jamfør vedtak i kommunestyret  i sak 32/17 og 30/18 

4. Statens Vegvesen sine normalar og retningsliner skal gjelde. 
5. Askeladden skal nyttast i samband med planar og enkeltsaker. 
6. Det er krav til støyskjerming der det ligg føre støymålingar høgare enn krav sett i 

retningslinene for behandling av støy i arealplanlegging T-1442_2016. 
7. Ved planlegging av hytte-/ bustadområde, må det setjast av plass for 

renovasjonskontainerar ved offentleg veg. Det er utbyggars ansvar å halde plassen 
tilgjengeleg for renovasjonsselskapet sine bilar. 

 

1.2 BUSTADER 

Attraktive bustadtomter er viktig som ein del av det å skape lyst til å bu og å etablere seg og for å 
skape utvikling i kommunen.   

Det er feltutbygging som er omtala under dette punktet og ikkje enkelt bustader.   

H.  FUNKSJONSKRAV FOR LEIKEAREAL (pbl § 11-9 nr. 5) 
 
Leike- og opphaldsplassar, og der det ligg til rette for akebakkar og skiareal, skal inngå i 
reguleringsplanar for bustadfelt.  Plasseringa skal vere skjerma og ha gode soltilhøve.  Dei 
skal ikkje plasserast i nærleiken til høgspentliner  eller kraftleidning.   
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RETNINGSLINER FOR BUSTADOMRÅDE 
 

1. Bustadar skal vurderast opp mot stadeigne trekk i byggeskikken, men skal og kunne spegle 
av preg og byggeskikk frå si tid. 

2. Ved planlegging av nye bustadfelt eller omregulering av eksisterande bustadfelt skal 
omsynet til born og unge prioriterast høgt.  Blant anna skal behov for leike- og 
opphaldsplassar og trygge gang- og sykkelvegar og anna trafikksikring prioriterast.  
Gangvegar skal planleggast slik at dei tek omsyn til lettvint og naturleg ferdsel internt i og 
mellom bustadfelt. 

3. Det er ikkje tillete å setje opp bom i bustadfelt. 
 

FRAMTIDIGE OMRÅDE FOR BUSTADER: 

For områda B2 og B3 må omsynet til biologisk mangfald greiast ut, sjå punkt 5.2, omsynssone med 
særlege interesser (pbl §11-8 c). 

Nr. (på kartet) Stad Eventuelle retningsliner 
B1 Åsberga Kommunalt VA 
B2 Haugen  Privat brønn og avlaup 
B3 Staurhaugen Kommunalt VA 
B4 Langverkstangen Kommunalt avlaup 
B5 Hovdegrend Privat brønn og avlaup 
B6 Tuddal sentrum Kommunalt avlaup 
B7 Bonsvatn Vidareført frå gjeldande plan. 
B8 Hagen, Sauland sentrum Kommunalt VA 

 

1.3  OMRÅDE FOR FRITIDSBUSETNAD (pbl § 11-7, NR. 1) 

Etterspurnaden etter tomter for fritidsbustader i kommunen er høg. 

Utbygging av fritidsbustader skal fortrinnsvis skje i regulerte felt.  Hyttefelt i området Russmarken – 
Kovstulheia skal ha høg standard, dvs innlagt vatn og utslepp til felles anlegg.   

I.  FRITIDSBUSTADER (pbl § 11-9 nr. 4 og nr. 5) 
Maksimal mønehøgder  er 5,5 m målt frå overkant golv hovedetasje til overkant utvendig 
møne.    
 
Ved ark/takopplett/oppstugu skal denne ikkje vere større enn 1/3 av hovudtak, maksimal 
mønehøgde er 6 meter målt frå overkant golv hovedetasje til overkant utvendig møne. 

 
 I  ope/eksponert landskap er maks BYA for bygg på tomta 100 m2,.  Maksimal mønehøgde 
skal er 5,0 m målt frå overkant golv hovedetasje til overkant utvendig møne.    
Uthus/anneks er tillat innafor maksimalt BYA med maks mønehøgde på 3,7 m. Det må 
sikrast parkering for minst to bilar på eiga tomt. Hytter som ligg eksponert i landskapet 
skal vere bygd i naturmateriale, tre, stein, glas og torv, med mørke, avdempa naturfargar.  
Tak skal vere tekt med torv, takpapp eller tre. 
 
Tilknyting til offentleg vass- og avlaupsleidning: 
Krav til tilknyting til offentleg vass- og avlaupsleidning etter pbl § 27-1 andre til fjerde ledd 
og § 27-2 andre til fjerde ledd, gjeld òg for fritidsbusetnad, jf. pbl § 30-6, 
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RETNINGSLINER FOR FRITIDSBUSTADER 
 

1. maks BYA for bygg på tomta 160 m2 m2,  Uthus/anneks er tillat innafor maksimal BYA med 
maks mønehøgde på 4,5 m. 

2. Maksimalt utbygd areal for nye fritidsbustader skal fastsettast etter ei vurdering av 
landskapstilpassing, lokal byggeskikk og omkringliggjande bygningsmiljø.  Som hovudregel 
bør nye einskildtomter ikkje overstige 1.000 m2.  Antal bueiningar skal fastsetjast i 
reguleringsplan  

3. For fritidsbustader skal det nyttast materiale som er tilpassa omgjevnadane og stadeigne 
trekk i  byggeskikken.  Fritidsbustader skal vere i naturtilpassa fargar. Det er ikkje tillete 
med kvite kontrastar utanom sjølve ramma rundt glaset. 

4. Fritidsbustader skal ha ei best mogleg plassering i terrenget.  Møneretning skal følgje 
høgdekotane.  Ein skal unngå plassering på høgdedrag.  Terrenginngrep skal avgrensast til 
eit minimum.  Fritidsbustader skal plasserast slik at mest mogleg av eksisterande 
vegetasjon kan bevarast. 

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

6. Leike- og opphaldsplassar, også akebakkar og skiareal skal inngå i reguleringsplanar for 
fritidsbustader.  Plasseringa skal vere skjerma og ha gode soltilhøve.  Dei skal ikkje 
plasserast nær høgspentline eller anna kraftleidning.  

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

8. For å motvirke konfliktar mellom beiting og turisme, kan det i reguleringsplanane vurderast 
og fastsettast korleis det i samband med  tunløysingar og andre utbyggingsløysingar, kan 
etablerast gjerder mot beiteområda utan at dette kjem i konflikt med fri ferdsel og 
estetiske omsyn.  Bruk av gjerder vil krevje tilpassing i dei enkelte områda. 
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FRAMTIDIG OMRÅDE FOR FRITIDSBUSTADER MED RETNINGSLINER: 

 Val av V/A løysing blir vurdert konkret i den enkelte reguleringssak. Tett tank skal så langt som 
mogleg unngås. Alle nye reguleringsplanar i Russmarken reinsedistrik skal legge til rette for høg 
sanitær standard. 

Nr. (på kartet) Stad Retningsliner 
H1 Breivatn felles V/A plan.  

 
H2 Valoset/Fyristul felles plan 
H3 Slåkja  
H4 Kleppen  
H6 Flugonfjell  
H7 Langetjønn  
H8 Seterskardhovda  
H9 Kovstulvatn nord  
H10 Fikstjønn vest  
H11 Blåtjønn  
H12 Bærtjønn fortetting  
H13 Gunntjønndalen  
H14 Dokkje  
H15 Åsen  
H16 Brekke  
H17 Løytestul  
H18 Langelid  
H19 Fikstjønn  
H20 Årahovde Omsynet til biologisk mangfald må greiast ut 

jf. omsynssone etter pbl § 11-8c 
H21 Flugonfjell Vest Omsynet til biologisk mangfald må greiast ut 

jf. omsynssone etter pbl § 11-8c 

 
 

1.4  NÆRINGSUTVIKLING 

Næringsutvikling er eit viktig fokusområde i kommuneplanen, med mål om å ”Ta vare på og skape 
varige og lønsame arbeidsplassar”.  Det er viktig å legge til rette for gode og attraktive 
næringsområde i kommunen, samt infrastruktur og anna.  Det å skape næringsaktivitet har og 
samanheng med bustadbygging og andre tema i kommuneplanen, fordi heilskap er viktig med tanke 
på å skape bulyst og å tiltrekke seg arbeidskraft. 

 

1.4.1  Reiseliv og service 

Reiselivsutviklinga i kommunen vil fortsette og med fleire besøkande er det viktig at infrastrukturen 
ligg til rette for dette.  Ei utfordring er ferdsel i og rundt dei store verneområda i kommune.  
Kanalisering av ferdsel/trafikk er viktig, og det er blitt innarbeidd med turstiar og skiløyper med 
tilhøyrande parkeringsplassar.  Det erl utarbeida eigen kommunedelplan for sti- og løypenett.  Viktige 
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friluftsområde i kommunen, saman med parkeringsanlegg i tilknytning til utfarten, skal vurderast i 
denne samanheng. Det er godkjent reguleringsplan for utvida parkeringskapasitet ved Stavsro.. 

Det skal leggast vekt på at næringslivet som er, og som skal etablerast, får gode vilkår.  Det er 
ønskeleg for kommunen (som turistdestinasjon) at det blir fleire varme senger og at det vert lagt til 
rette for heilårsdrift. For å skape attraktive turistområde kring satsingsområda for hytteutbygging i 
kommunen, er det viktig å leggje til rette for aktivitetsanlegg og næringsareal i tilknytning til 
hytteområda 

FRAMTIDIG OMRÅDE FOR FRITIDS- OG TURISTFØREMÅL MED RETNINGSLINER: 

Nr. (på kartet) Stad Retningsliner 
FT1 Laughaug Hotell/motell/utleige 
FT2 Hovdegrend Golfbane, camping m.m. 
FT3 Hovde Aktivitetsanlegg, skiheis/ skitrekk. Ikkje overnatting. 

 

RETNINGSLINE FOR NÆRINGSUTVIKLING 
 
Kommunen vil halde fast ved at areal og bygningar i område som er regulert til næring ikkje blir 
teke i bruk som fritidsbustader.  Kommunen vil krevje at bueiningane blir utleigd minst 50 % av 
året, fordela på dei ulike sesongane, og at utleigeverksemda blir organisert som næringsverksemd 
i fellesdrift, basert på langsiktige kontraktar mellom eigarane av bueiningane og dei som driv 
utleigeverksemda. 
 

 

1.4.2  Industri/næringsareal 

Det er stor bygge aktivitet i kommunen, og dette vil truleg fortsette fram i tid. Dette er ei viktig 
næring, som nest etter offentleg sektor og landbruket   sysselset flest arbeidstakarar i kommunen. 

Arealmessig er oppstillingsplass for maskinar og utstyr viktig.  Slike oppstillingsplassar og lager skal 
plasserast i tilknyting til industriområde, eller slik at ein unngår konfliktar med andre interesser.  For 
byggesøknadar i industriområda skal det følgje med ein utomhusplan som syner parkering og 
tilkomst, samt korleis opparbeiding og terrengarbeid skal utførast. 

Industriverksemder sysselset ein liten prosentandel av arbeidstakarane i kommunen.  Likevel er dette 
viktige heilårsarbeidsplassar og det er døme på industri som går godt.  Det er viktig med godt 
tilrettelagte tomter, og for å kunne skape synergieffektar er det ynskjeleg at industriverksemder vert 
plassert i nærleiken av kvarandre.   

Industriverksemd er ofte plasskrevjande, og ved utvikling og utbygging av industriområde er det 
viktig å ta omsyn til omliggande areal.  Grundig planlegging bør ligge til grunn, slik at områda i minst 
mogleg grad kjem i konflikt med omgjevnadane. 

Det skal leggast vekt på gode estetiske kvalitetar på bygga og skjøtsel av dei ubebygde areala i 
tilknyting til industrien. 
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FRAMTIDIGE OMRÅDE FOR NÆRINGS-/ INDUSTRIFØREMÅL 

Nr. (på kartet) Stad Retningsliner 
N1 Gvammen Vidareført frå gjeldande plan 
N2 Ørvella Nytt område, innspel frå arbeidsgruppe 
N3 Ørvella Vidareført frå gjeldande plan 

 

1.4.3 Sentrumsområde/forretningsområde 

Det skal leggast til rette for sentrumsutvikling i Sauland, Tuddal og Gvammen. Dette må skje gjennom 
revisjon av reguleringsplanar for områda. I førekant av planarbeid skal føremål, ev. krav om 
konsekvensutgreiingar og andre føringar for planarbeidet avklarast. 

 

1.4.4 Kombinert føremål bustad/næring 

Nr. (på kartet) Stad  
BN1 Sauland sentrum sud Viktig å utvikle området i høve til sentrumsfunksjonar. 

Utnyttingsgrad 4 bustader/daa. 
Området må inngå i ein områdereguleringsplan for 
Sauland sentrum. 

 

 

1.4.5 Kombinert føremål bustad/offentleg tenesteyting 

Nr. (på kartet) Stad Retningsliner 
BOT1 Hagen,  

Sauland sentrum  
Viktig å utvikle området i høve til framtidig behov for 
helse/omsorgsrelaterte butilbod. 
Utnyttingsgrad 4 bustader/daa. 
Området må inngå i ein områdereguleringsplan for 
Sauland sentrum. 

 

 

1.5 OMRÅDE FOR RÅSTOFFUTVINNING (pbl § 11-7 nr. 1) 

J.  PLANKRAV (pbl § 11-9 nr. 1) 
 
1.   Utviding av eksisterande massetak kan ikkje settast i verk før det ligg føre godkjent  
      detaljregulering, driftsplan, avslutningsplan og utbyggingsavtale for området.   
 
2. Driftsplan må og vere godkjent av Direktoratet for mineralforvaltning med Bergmeisteren for  

Svalbard. 
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RETNINGSLINER FOR MASSEUTTAK 
  

1. Ved regulering til uttak må det takast omsyn til landskapsbiletet og sikrast estetiske gode 
løysingar.  Randsoner og kantvegetasjon, spesielt inntil vassdrag, skal takast vare på.   

2. Ved regulering til råstoffutvinning må tryggleiksomsynet til nærmiljøet vere skildra og 
sikra. 

3. Det skal leggjast vekt på at det ikkje vert for mange massetak av same slag innan det same 
geografiske området.  I slike tilfelle skal ein vurdere å nytte føresegner om rekkefølgje.  

4. Ved regulering for masseuttak knytt til vassdrag skal ikkje naturleg elvelaup endrast.  
Masseuttak skal ikkje skje i område som er påverka av flaum. 

5. Lov om erverv og utvinning av mineralressurser (minerallova) gjeld eitkvart uttak av 
mineralske førekomstar. 

 

FRAMTIDIG OMRÅDE FOR MASSETAK: 

Nr. (på kartet) Stad Eventuelle retningsliner 
M1 Ålamoen  
M2 Tjønnstul  
M4 Årastul  

 

 

1.6 BYGGJEOMRÅDE FOR ANDRE ANLEGG (ENERGIANLEGG) (pbl §11-7 NR. 1)  

Eksisterande område for energi-/ kraftanlegg er lagt inn som byggjeområde på plankartet. Innafor 
områda gjeld eigne konsesjonar i høve til vassdragsreguleringslovverket. 

 

2.  SAMFERDSELSANLEGG (pbl § 11-7 nr. 2) OG TEKNISK INFRASTRUKTUR 

E134 og Rv651 (over Råen) er viktig for fastbuande, for næringslivet og for tilreisande i Hjartdal.  
Kommunen vil vere pådrivar og støttespelar i arbeidet med å utbetre vegane.  Hjartdal 
kommune/Hjartdal Elverk er langt framme i arbeidet med breibandsutbygging og dette skal og takast 
omsyn til i planlegging av nye område. 

RETNINGSLINER SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR 
 

1. Eventuell endringar av traseval skal følgje forslag i kommuneplanens arealdel og skal 
avklarast nærare gjennom eigen reguleringsplan. 

2. Omsynet til eksisterande busetnad, næringsverksemd, landbruk, trafikktryggleik og 
landskapsbilete må vektleggast ved vurdering av ulike alternativ. 

3. Byggjeavstand til E134 og riksvegane følgjer dei byggegrensene som ligg i gjeldande 
reguleringsplanar.  I uregulerte område gjeld veglova si § 29. 

4. Kommunen si vegnormal gjeld for prosjektering og opparbeiding av kommunale og private 
vegar. 
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2.1  GANG- OG SYKKELVEGAR 

Kommunen er opptatt av trafikktryggleik, og å sikre trygg ferdsel til skular, barnehagar og 
fritidsområde. Framtidig gang- og sykkelveg Fossen – Sauland er lagt inn som informasjon i 
plankartet. 

2.2  TURVEGAR/STIAR OG SKILØYPER 

Gode turvegar/stiar og skiløyper er viktige for trivsel og helse blant fastbuande og besøkande i 
kommunen.  Reiselivsnæringa er særs viktig for kommunen og det er då avgjerande med gode 
løysingar på dette området.  I høve dei store verneområda i kommunen er kanalisering av trafikk 
viktig. 

Det skal utarbeidast eigen kommunedelplan for sti- og løypenett.  Viktige friluftsområde i 
kommunen, saman med parkeringsanlegg i tilknyting til utfarten, skal vurderast i denne samanheng. 
Utvida parkeringskapasitet ved Stavsro er under arbeid. 

Tilrettelegging av løyper/stiar som fører til inngrep, skal til høyring hjå  fylkeskommunen. 

2.3  SAMFUNNSKRITISK INFRASTRUKTUR 

Samfunnskritisk infrastruktur er dei anlegga og system som er naudsynte for å oppretthalde 
samfunnet sine kritiske funksjonar som dekker dei grunnleggande behov i samfunnet og tryggleik for 
innbyggarane. 

Gjennom ei rekke studiar og døme er det gjort tydeleg at samfunnet si evne til å vere i funksjon er 
svært avhengig av ei rekke fysiske og tekniske infrastrukturar.  Dersom det skulle oppstå alvorleg 
svikt i desse infrastrukturane er samfunnet ikkje i stand til å oppretthalde dei leveransar av varer og 
tenester som innbyggjarane er avhengige av.  Døme på slik svikt i Hjartdal kommune kan vere; større 
trafikkulykker på E134, alvorleg svikt i elektrisitetsforsyning, telesambandet eller vassforsyning,  
naturkatastrofar, dambrot eller flaum og atomkatastrofar. 

 

3. LANDBRUKS-, NATUR- OG FRILUFTSOMRÅDE (LNF) 

3.1   LANDBRUK 

For landbruket er det særleg viktig å oppretthalde hevd på all dyrka jord, og å utnytte utmarksbeite.  
For Hjartdalsbygda er det laga detaljert skjøtselsplan.  Utfordringa er å fylgje opp denne og halde 
oppe aktiviteten i det tradisjonelle landbruket.  Hjartdal kommune ynskjer å oppretthalde drift på 
alle bruk. 

Hjartdal kommune skal stø opp under idear og tiltak som styrker gardsbruka, både når det gjeld det 
tradisjonelle landbruket og nye næringar.  Målet er at ein stopper nedbygging og fråflytting frå 
gardsbruka.  Dyrka og dyrkbar jord må ikkje byggast ned.  Bygningsmiljø må ivaretakast.  
Driftsbygningar, driftshytter og støylar skal ikkje delast frå hovudbruket. 

I LNF-områda skal omsynet til landbruk, natur og friluftsliv prioriterast, og det er pr. definisjon ikkje 
lov med anna utbygging enn det som er knytt til stadbunden næring. 
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K  BYGG I LNF (pbl § 11-11 nr. 2) 
 

For driftshytter (bygg som brukast i utmarksnæring og som ikkje er skilt frå hovudbruket) i 
LNF-område kan  BYA på bygg ikkje overstige 100 m2.  Maksimal mønehøgde er 5,0 m målt 
frå overkant golv hovedetasje til overkant utvendig møne.    

 
 

 

RETNINGSLINER FOR BYGG I LNF 
 

1. Trongen for nye driftshytter i landbruks- og utmarksnæring skal vurderast.  Jakt og fiske er 
viktig her og skal telle med ved vurderinga av trongen for driftshytter.  

2. Nye bygg i LNF-område skal ha storleik og utforming som passar til byggeskikken i 
området. 

 

3.2 OMRÅDE FOR LNF – SPREIDD UTBYGGING  - GENERELT (pbl § 11-11 NR. 2) 

L  OMRÅDE FOR LNF – SPREIDD UTBYGGING (pbl § 11-7 nr. 1) 
 

a) I samband med handsaming av enkeltsøknader, skal tiltaket vurderast i høve til risiko og 
sårbarheit.  Omsyn til mogleg flaum og ras/skred, skal vere dokumentert nærare før det 
vert gjeve byggjeløyve.   

b) Søknader i LNF område med høve til spreidd utbygging skal sendast på høyring til Telemark 
fylkeskommune, kulturminneseksjonen, før vedtak  vert fatta. 

 
RETNINGSLINER OMRÅDE FOR LNF – SPREIDD UTBYGGING 

1. Frådelingar skal handsamast etter jordlova. 
2. Dersom frådeling etter jordlova er gitt, er det ordinær byggesakshandsaming knytt til 

utbygging innanfor desse områda.  
3. Bustader og hytter skal ikkje plasserast nærare enn 50 m frå dyrka mark 
4. Tilkomst skal ikkje leggast i konflikt med gardstun eller landbruksvegar 
5. Nye bustader og hytter skal ikkje plasserast nærare landbruksbygg eller anna 

næringsverksemd enn 50 m. 
6. Bustader og hytter skal plasserast minimum 30 m frå automatisk freda kulturminne. 
7. Bustader og hytter skal plasserast minimum 50 m frå riksveg og fylkesveg, og 15 m frå 

kommunal veg.  Bustader skal fortrinnsvis knytast til eksisterande, godkjente avkøyrsler, og  
skal ha godkjent vatn- og avlaupsanlegg, jamfør pbl08 §§ 27-1, 27-2 og 27-4.   

 

3.3 OMRÅDE FOR LNF - SPREIDD BUSTADBYGGING (pbl § 11-11 NR. 2) 

Nr. (på kartet) Stad Omfang Eventuelle retningsliner 
SB1 Hovdegrend 5  
SB2  Øverbøgrenda 5 Omsyn til bio.mangfald må utgreiast 

jf omsynssone etter pbl § 11-8c 
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3.4  OMRÅDE FOR LNF - SPREIDD FRITIDSBUSTADBYGGING (JAMFØR PBL §§ 11-11 NR. 2) 

Utbygging av fritidsbustader i Hjartdal kommune skal fortrinnsvis skje i regulerte felt.  I følgjande 
område er det valt å opne for spreidd fritidsbustadbygging med angjeve omfang. Val av V/A løysing 
blir vurdert konkret i den enkelte sak. Tett tank skal så langt som mogleg unngås. 

 

Nr. (på kartet) Stad Omfang Eventuelle retningsliner 
SH1 Heggelinuten 8 Krav om felles detaljreguleringsplan  
SH2 Bollås 1 Vidareført frå gjeldande plan 
SH3 Hundemyr 2 Vidareført frå gjeldande plan 
SH4 Gammen 5 Vidareført frå gjeldande plan 
SH5 Beggestul 5 Vidareført frå gjeldande plan 
SH6 Stavstjønn 1 Vidareført frå gjeldande plan 
SH7 Slåkja 8 Gjeld totalt begge sider av vegen 
SH8 Øystul 5  
SH9 Hogstul 4 Vidareført frå gjeldande plan 
SH10 Solemstjønn 4 Vidareført frå gjeldande plan 
SH11 Sveigen sør 5 Vidareført frå gjeldande plan 
SH12 Sveigen nord 5 Omsynet til biologisk mangfald må 

utgreiast jf. omsynssone etter pbl 
§11-8 c 

SH13 Løytestul 1  
SH14 Ståldalsvatn 3  
SH15 Uvås 3  
SH16 Skjesvatn 4  

 

M  HYTTER SPREIDD I LNF (pbl § 11-11 nr. 2) 
 

For spreidd hyttebygging i LNF-område kan BYA på bygg ikkje overstige 100 m2 eksl. 
parkering. Maksimal mønehøgde er 5,0 m målt frå overkant golv hovedetasje til overkant 
utvendig møne.    

 
 

3.5 OMRÅDE FOR LNF - SPREIDD NÆRINGSBYGGING (pbl § 11-11 NR. 2) 

Nr. (på kartet) Stad Omfang Evt. retn.line 
SN1 Myrstul 3 Utleigehytter 
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4 OMRÅDE FOR VERN OG BRUK AV VASSDRAG 

4.1 VASSDRAG 

N  BYGGJEFORBODSSONE VASSDRAG (pbl §§ 1-8  og 11-9 nr. 5) 
 
Kring tjønnar og vatn på over 2 daa og langs følgjande vassdrag gjeld ei byggjeforbodssone på 
50 meter til kvar side for vassdraget: 
 

Grunnåi Bjørdøla Kyrkjeåi 
Skogsåa Vangsåi Kåla 
Mjella Kova Gjuva 
Heddøla Tveitåi Kråkenesåi 
Hjartdøla Bonsåi Kvitåi 
Ørvella Hovdeåi Uppstigåi 
Skorva Hovda /Dålåa Gvitåi 
Svorte Heddevassåi Vesleåi 
Gaulåsåa Gausdøla  

 
I byggjeforbodssonene kan arbeid og tiltak som nemnt i pbl §§ 20-1, 20-2,  og 30-1 eller 
frådeling til slikt føremål ikkje tillatast, med unntak av båthus til landbrukseigedom, mindre 
fasadeendring jf 20-5 f, og frådeling av bebygde festetomt 
 
Langs mindre vatn og vassdrag gjeld byggjeforbodssone på 20 meter for dei same tiltak som 
over 
 
I regulerte områder følgjer byggeavstand til vatn og vassdrag dei byggegrensene som ligg i 
gjeldande reguleringsplanar. 
 

 

RETNINGSLINER BYGGJEFORBODSSONE VASSDRAG 
 

1. Byggjeforbodssonene er lagt med omsyn til landskapet kring vassdraga, 
vassdragsnaturen, omsyn til ålmenta sin ferdsel langs vassdrag, samt omsynet til fare 
for flaum og erosjon. 

2. Våtmarksareal langs vassdraget bør ikkje drenerast eller fyllast opp.  Vassdragsnære 
område bør ikkje avdekkast eller overflatebehandlast, slik at det medfører fare for 
erosjon eller avrenning av overflatevatn direkte i vassdraget.  
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5. OMSYNSSONER, OMRÅDE MED BANDLEGGING/ SÆRLEGE OMSYN 
 

5.1 SIKRINGS- OG FARESONER (pbl § 11-8 A) 

Sikringssone drikkevatn 

O  SIKRINGSSONE DRIKKEVATN 
 
I områda gjeld eigne klausuleringssoner med føresegner. 

 

Omsynssone skred og flaum 

P  OMSYNSSONE SKRED OG FLAUM 
 
Innanfor omsynssone skred- og flaumfare er det ikkje tillete med bygging av ny busetnad før 
det ligg føre godkjent reguleringsplan, med tilhøyrande fagkunnig utgreiing og dokumentasjon 
av tryggleik, jamfør teknisk føreskrift (TEK10). 
 
I omsynssone for flaumfare er det ikkje tillete å etablere ny busetnad langs vatn og vassdrag 
lågare enn nivået for ein 200 års flaum, med mindre det blir gjort tiltak som sikrar ny busetnad 
mot flaum.  Særskilt sårbare samfunnsfunksjonar skal vere sikra mot flaum med 
gjentaksintervall 1/1000. 
 
Dersom det er naudsynt med sikringstiltak og/eller risikoreduserande tiltak i beredskapsmessig 
samanheng, skal dette vere etablert før bygging kan settast i gong/før løyve til tiltak kan gis.  

 

Faresoner – overføringsliner for energi 

Q  FARESONER – OVERFØRINGSLINER FOR ENERGI 
 
Omsynssoner gjeld 100 meter til kvar side av overføringslinene som går gjennom kommunen. I 
omsynssonene er det ikkje tillate med oppføring av nye bygg for varig opphald, jfr. føreskrifter. 
Ved utviding av eksisterande bygg innanfor sona skal tiltaket vurderast i høve til styrka på 
elektromagnetisk felt. 

 

RETNINGSLINE OVERFØRINGSLINER FOR ENERGI 
 
I høve til andre, mindre høgspenningsanlegg gjeld byggjeforbodssoner etter gjeldande 
føreskrifter. Desse skal leggjast til grunn ved enkeltsaker og ved utarbeiding av 
reguleringsplanar. 

 

  

RETNINGSLINE SIKRINGSSONE DRIKKEVATN 
 
Det er ikkje tillate med tiltak som kan forureine drikkevasskjelda og tilhøyrande nedslagsfelt. 
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5.2 OMSYNSSONER MED SÆRLEGE INTERESSER (pbl §11 – 8 C) 

Bevaring av naturmiljø/ biologisk mangfald 

R  BEVARING AV NATURMILJØ OG BIOLOGISK MANGFALD 
 
Innanfor omsynssona er det ikkje tillate med bygging eller anlegg før det ligg føre godkjent 
reguleringsplan, med tilhøyrande fagleg utgreiing av naturmangfaldet etter DN –handbok 13-
1999 (revidert utgåve 2007). Det kan gjerast unnatak frå plankravet dersom fagleg utgreiing av 
naturmangfaldet ligg føre i delings-/ byggjesøknad. 
 

 

Omsynssone villrein  

Omsynssone villrein ligg i all hovudsak innanfor verneområde Brattefjell – Vindeggen der det ligg 
føre eigen forvaltningsplan som skal leggjast til grunn ved handsaming av tiltak.  

S  OMSYNSSONE VILLREIN 
 
Omsynet til villreininteressene skal i leggjast stor vekt når det gjeld alt av tiltak som kan føre til 
auka ferdsel inn i villreinområda. 
 

 

Omsynssone viktig kulturlandskap 

RETNINGSLINE VIKTIG KULTURLANDSKAP 
 
I omsynssona til kulturlandskapet i Bondal og Nordbygda skal det i samband med planar og 
tiltak takast særskilt omsyn til kulturminne, plassering, landskap og estetikk. Den visuelle 
opplevinga av landskapet skal oppretthaldast som grunnlag for landbruk, kunnskap, oppleving 
og verdiskaping. 
 
Søknadar om tiltak som vil kunne få konsekvensar for kulturlandskapet, skal sendast til uttale 
til regional kulturminnemyndigheit. 
 
I soner med særleg omsyn til kulturlandskapet må ikkje kulturminne som steingardar, 
rydningsrøyser, steinsette bekkefar o.a. fjernast eller forfalle.  Det må ikkje gjerast planering, 
graving eller fylling som endrar landskapskarakteren eller i nemnande grad terrengprofilen. 
Utvikling skal syne respekt for det eksisterande historiske kulturlandskapet.   
 
Ved planlegging av vegar og anlegg for teletenester og energioverføring skal ein stille krav til 
estetisk kvalitet og utforming.  Nye, mindre kraftleidningar skal leggjast som jordkabel.  Ein 
skal opparbeide kantar og fyllingar på ein naturleg og god måte, og avrunde dei mot 
eksisterande terreng. 
 
Skjøtselsplanar og byggjeskikkrettleiar skal leggjast til grunn for planar og tiltak i Bondal og 
Nordbygda. 
 
Ein skal ha omsyn til tunstruktur og landskap ved plassering av nye bygg i kulturlandskapet. 
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Omsynssone – geologisk ressurs 

RETNINGSLINE GEOLOGISK RESSURS 
 
Innanfor omsynssona skal det ved vurdering av tiltak og planar takast omsyn til mogleg 
framtidig utnytting av den geologiske ressursen. 
 

 

Omsynssone - verna vassdrag 

Følgjande vassdrag i Hjartdal kommune er omfatta av vassdragsvern: Kåla (supplering, 2005), 
Digeråi (supplering, 2005), Lifjellområdet, Mjella (verneplan III) 

RETNINGSLINE VERNA VASSDRAG 
 
I omsynssona 100 meter til kvar side for hovudvasstrengen til det verna vassdraget, gjeld 
byggjeforbodssone. Innanfor denne sona gjeld rikspolitiske retningsliner (RPR) som gjeld 
særleg vassdragsbeltet, dvs. hovudelvar, sideelvar, større bekkar, sjøar og tjørnar. RPR for 
verna vassdrag skal òg nyttast ved handsaming av saker innanfor nedslagsfeltet for verna 
vassdrag. 

 

 

5.3 OMSYNSSONE – BANDLEGGING (pbl §11 – 8 d)) 

Omsynssone med krav om områdeplan, Nordbygda 

U  BANDLEGGING I PÅVENTE VEDTATT OMRÅDEPLAN 
 
Heile området må vere omfatta av ein områdeplan før utbygging som ikkje går inn under LNF – 
føremålet kan tillatast. Plankravet er avgrensa til oppføring av nye bustadhus, fritidshus og 
næringsbygg som ikkje er knytt til landbruksdrift, og frådeling til slike føremål. 

 

RETNINGSLINE FOR UTARBEIDING AV OMRÅDEPLAN NORDBYGDA 
 

1. Planen skal avklare plassering av ny bustadbygging, næringsbygg og evt. andre aktuelle 
arealføremål i Nordbygda. 

2. Omsynet til kulturlandskapet skal leggjast til grunn ved plassering av ny busetnad og 
ved utforming av føresegner om byggjeskikk i planen. 

3. Landskapskvalitetar, terreng, biologisk mangfald, kulturminne og omsynet til 
verneverdig busetnad, skal leggjast særleg vekt på. 

4. Ny busetnad skal som hovudregel knytast til eksisterande avkøyring og vegar. 
 

Eksisterande bandlagde område etter anna lovverk  

Følgjande område i Hjartdal kommune er bandlagde etter naturvernlova. 
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Stad Føremål Lovverk 
Brattefjell/Vindeggen 
Landskapsvernområde 

Landskapsvernområde med dyrelivsfredning, 206 km2  
Nml 

Flottin 
fuglefredningsområde 

Fuglefredning, 14,8 km2  
Nml 

Kleppefjell 
naturreservat 

Naturreservat - kalkfuruskog,  1095 da  
Nml 

Ambjørndalen 
naturreservat 

Naturreservat - edellauvskog  
Nml 

 

5.4 OMSYNSSONE – KRAV OM FELLES PLANLEGGING (pbl §11 – 8 e) 

W  OMSYNSSONE – KRAV OM FELLES PLANLEGGING (pbl §11 – 8 bokstav e) 
 
I områda med omsynssone felles planlegging, kan kommunen krevje at reguleringsplan skal 
utarbeidast for eit større område, over fleire eigedomar. 

 

RETNINGSLINE FELLES PLANLEGGING 
 
Kommunen skal ved oppstart av reguleringsplan ta stilling til kva eigedomar som må lage felles 
plan. Dette skal vurderast ut frå omsynet til felles løysingar med veg og anna infrastruktur, 
eller andre tilhøve som bør løysast med felles plan. 

 

5.5 OMSYNSSONE – GJELDANDE REGULERINGSPLANAR (pbl §11 – 8 f)) 

Jamfør pbl §§ 1-5 og 11-6 skal kommuneplanen leggast til grunn ved planlegging, forvalting og 
utbygging i kommunen.  Når ikkje anna er bestemt, gjeld kommuneplanen sin arealdel framføre 
eldre rikspolitiske føresegn, områderegulering og detaljregulering, men fell bort i den grad den 
strid mot slike føresegner som seinare blir gjort gjeldande. 

Dersom det skal utførast nye tiltak eller byggast på ubebygde tomter i område der det ligg føre 
disposisjonsplanar, må området vere lagt ut til eit føremål som opnar for dette. Disposisjonsplan 
er ikkje lengre ei godkjent plantype som det kan byggjast ut etter. 

Reguleringsplanane som er lista opp under gjeld likevel etter at arealdelen til kommuneplanen er 
vedteken, og er synt med punkt og Plan Id i plankart.  

Reguleringsplanar som skal vidareførast uendra, er i tillegg lagt inn med omsynssone.  

 

Plan     Godkjent Endra  

id Plan-navn Gnr - Bnr - Grunneier  dato dato 
1 Bondal Søndre 116/1 – Thor Tveiten 01.10.1984 03.07.1986 
2 Bjønndalen 116/2 - Nils O. Klonteig 28.02.1989   
3 Åkre og Breihøvdmarken 114/1-115/3 - Olav Aakre 03.07.1986 23.09.1997 
4 Nordre Bonsvatn 115/4-115/5 - Bjørg Bondal - Hilde Fosse 20.11.1986   
7 Solheimsbeitet 104/1-2-3-4-Bøen,Øya,Kasin,Skårdal 24.03.1988   
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8_1  Tuddal høyfjellssenter 103/3 og 103/9 - Rune Gurholt Pedersen 26.01.1989   
8_2 Tuddal høyfjellssenter 103/3 og 103/9 - Rune Gurholt Pedersen 26.01.1989   
9_1 Omr. Tuddal Høgfjellshotell 97/9 og 103/3 -  03.07.1980   
9_2 Omr. Tuddal Høgfjellshotell 97/9 og 103/3 -  05.05.1986   
9_3 Tuddal Høgfjellshotell 103/61 - Rune Gurholt Pedersen 28.06.2001   
10 Landsverk hytteområde 96/1-97/1-2-12-Asland,Tjønn,Bøen,Sollid 30.06.1988   
11 Røyslia Hytteområde Knut Bøen, Jan Tjønn 20.11.1986   
12 Røyslia II Hytteområde Knut Bøen, Jan Tjønn 30.06.1988   

13_1 Tuddal Fjellgrend 100/2, 100/3 - Anne Bøen, Karin Bølum 26.11.1987   
13_2 Tuddal Fjellgrend Detaljplan 100/2, 100/3 - Anne Bøen, Karin Bølum 26.11.1987   
14 Gvålsheia hytteområde 98/1-99/1 - Kjell Tore Våle, Knut Buen 20.08.1987 31.03.2004 
15 Langehaug hytteområde 102/1 - Geirmund/Halvard Rui 20.08.1987 31.03.2004 
16 Lislimarken u/Greivjord 100/1 Sigrid Dahl 28.02.1989 22.10.2004 
17 Russmarken Hytteområde 101/1 - 101/2 - Geirmund Rui 20.11.1986 28.01.2009 
18 Gjuvstul nordre Hytteområde 103/1 - Hans Hansen 10.06.1987   
19 Løkjestul hytteområde 94/4 - Kjell Høiseth 26.04.1990 09.05./22.082012  
20 Opplandet Hytteområde 92/4 - Dag Rune Teigen 20.08.1987 05.11.2008 

21 
Flugonfjell-Kålidalen-
Trytetjønn 92/1 m fl Olav H Flugon m fl 21.06.1990  

24 Gvåle bustadsfelt Kommunen 25.11.1985   
25 Øymarken hytteområde 89/11 - Gunleik O. Hovde 20.11.1986   
26 Åråhovde hyttefelt 98/2 - John Bondal 15.09.1999 13.05.2009 
31 Ørvella industriområde Kommunen 07.05.1982   

32 
Omnesfossen 
Reguleringsplan 81/1 - 81/4 - L.T.T.Omnes, Kommunen 22.10.1987   

33 Øygardsjordet industriområde Kommunen og 81/1, Leif Skoje 26.09.1983   
34 Sauland sentrum Kommunen 20.11.1986   
35 Bø bustadsfelt Kommunen 26.09.1983   
36 Øvstebø bustadsfelt Kommunen         22.06.1989 10.12.2008 
37 Frøland Bustadsfelt Kommunen 20.09.1978   
38 Frøland Bustadsfelt II Kommunen 20.11.1986   

42_B Heksfjell-området 77/2 - Torkel Flatland 07.11.2001 01.09.2004 
44 Bruluten Industriområde Kommunen 20.11.1986   
47 Mellom/Sør-Våle, Lofthus N 19/6 - 19/8 - 21/7-Wåle,Våle,Sem 03.06.1982   
50 Grønnlia Hyttefelt 30/3 - Sverre Haugan 20.11.1986 09.07.2003 
54 Tuddal sentrum Kommunen 30.04.1992   

55 
Bondal N./Fløymyren 
Hytteomr 116/2, 3 - Klonteig,  Aanestad 01.03.1995   

56 Blåtjønn Hytteområde 110/3 - Jan Roar Teigen 01.03.1995   
57 Rennevatn Hytteområde 60/1 - 60/3 - Olav Asland 13.08.1996   
58 Øverbø Hytteområde 29/2 - Olaf Øverbø 30.04.1997 21.10.09/07.03.12 
59 Kleppen Industriområde 68/1 - Kommunen 23.09.1997   
60 Moen Byggefelt 94/2 - 94/7 - Kommunen 16.06.1999   
61 Nordre Gjuv Hytteområde 35/1 - Håvard Haugen 14.05.2001   
62 Raunlia Hytteområde 89/2 - Knut Buen 09.01.2002  
63 Blindingsdalen Hytteområde 84/10 - Levi Olsen 31.10.2001 22.09.2010 
64 Heddevassåi hytteområde 115/1 - Nils Bondal 06.06.2001   
65 Kilodden hytteområde 112/2 - Roar Beckmann 31.10.2001 21.11.2012 
66 Steinsarmen hyttefelt 92/2 - Olav N. Flugon 23.10.2002   
67 Heddal mølle - Omnesfossen 81/1 - 81/4 - L.T.T.Omnes, Kommunen 21.01.1998   
68 Skarstullia 116/2 - Nils O. Klonteig 29.11.2006   
70 Bærtjønn 111/1 - Jan Roar Teigen 22.09.2004   
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71 Langetjønn II 94/5 - Nina Rui 17.09.2008   
72 Løyning 45/1 - Svalastog og Svanstrøm 21.09.2005 13.05.2009 
73 Gaulås Langeli 8/1 og 5, 10/5 - Haug, Larsen og Haugan 29.03.2006   
74 Fikstjønn hyttefelt 107/6 - Kåre Karlberg 21.09.2005   
75 Nestulodden 30/1 - Jan Haugan 21.09.2005   
76 Kåsa Hyttefelt 97/3 - John Tveiten 06.02.2008   
77 Måsåfjell Hyttefelt 97/7 - Kåre Karlberg 06.02.2008   
78 Toppen 36/1 - Torgunn Opsal 17.09.2008   
79 Bergstuen 113/1 - Hilde Reisjå 13.12.2006   
80 Solheimsbeitet, Søndre del 104/1-2-3-4-Bøen,Øya,Kasin,Skårdal 11.02.2004   
81 Storekleiv 84/4 - Jan Bekkhus 16.09.2009   
82 Ørvella 2 Industriområde 81/1 - Hjartdal kommune 19.06.2002   
83 Vigard  84/8 - Arnfinn Hafsteen 04.02.2009 30.04.2009 
84 Flugonfjell Vest 92/1 - Olav H Flugon 06.02.2002 15.05.2013 
85 Tjønnstul hytteområde 92/1 - Olav H Flugon 17.06.2009   
86 Nord-Bondal 116/1 - Tor Tveiten 17.06.2009   
87 Gvammen - Århus Statens Vegvesen 25.08.2004 11.04.2012  
88 Moen massedeponi 58/6, 7 - Statens Vegvesen 25.08.2004 12.09.2012 
89 Tuddal Kraft AS Tuddal Kraft AS 22.09.2010   
90 Løkjestul ved Vatnartjønnane 49/1 – Statens vegvesen 17.06.2010  
91 Masseuttak Grasåsen 97/7 – Kåre Karlberg 01.06.2011  

 

RETNINGSLINE GJELDANDE REGULERINGSPLANAR 
 
Reguleringsplanar som er lagt inn med omsynssone, dvs. føresett uendra, kan søkjast reviderte, 
men då etter nærare avklaring av reguleringsspørsmålet i kommunen. 
 
Følgjande kriteria skal leggjast til grunn for å imøtekome revisjon av desse planane: 

- Tiltak vil vere i samsvar med ynskt utvikling i dette området/ vedtatt arealpolitikk 
- Revidering av plan vil føre til at nye krav og føringar blir innarbeidd og ein får ein 

fagleg sett betre plan (miljørevisjon). 
  

 

INFORMASJON I PLANKARTET: 

Kulturminne 

SEFRAK er ei registrering av eldre bygningar og/eller hustufter.  Bygningar frå før år 1537 er 
automatisk freda.  I tillegg er det knytt verneføresegner til bygg frå før år 1849.  Kulturminne i 
heia er kartfesta m.a. i samband med verneprosessen i Brattefjell/Vindeggen. 

ASKELADDEN er database for kulturminne, som kontinuerleg blir oppdatert.  Databasen skal 
nyttast i samband med handsaming av planar og ved handsaming av enkeltsaker. 

Dei automatisk freda kulturminna som er kartfesta i Hjartdal kommune, er lagt inn i plankartet. 
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Aktuelle småkraftverk 

Utgangspunktet er at alle kraftanlegg skal handsamast både etter energilovverket og PBL. 
Unnataket er overføringsliner. 

Aktuelle småkraftverk som er kome innspel om er merka av i plankart som informasjon. Slike 
saker må vurderast etter energilovverket (NVE) og PBL (kommune) i kva einskild sak, for å 
vurdere aktuell saksgang og tilhøyrande krav ut frå storleik og effekt på anlegget. 

 

Framtidig trase E 134 og G/S – vegar 

Nye trase for E134 er lagt inn som informasjon i plankartet. Det same gjeld gang- og sykkelveg 
Fossen – Sauland, Tuddal og Gvammen.  

Desse tiltaka må gjennom vidare utgreiingar og reguleringsplanar før dei er endeleg avklara. 
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Hjartdal kommune

Kommuneplan

Målestokk

1:5000

Eiendom: Gnr: 78 Bnr: 56 Fnr: 0 Snr: 0

Adresse: Øygardsjordet 16

3692 SAULAND

Annen info: kommuneplanens arealdel Hjartdal

18.09.2025 08:40:59 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 1 av 2
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Tegnforklaring

TakoverbyggKant Traktorveg midtlinje Udefinert bygning

Godkjente byggetiltak Bygning Kanal og grøft

Elv og bekk Gang- og sykkelveg Traktorveg

Veg Bru Elv

Innsjø Fjernveg - På bakken -

Nåværende

Fjernveg - På bakken -

Fremtidig

Samleveg - På bakken -

Nåværende

Atkomstveg - På bakken -

Nåværende

Gang-/sykkelveg - På bakken

- Fremtidig

Grense for arealformål Grense for båndleggingsoner Grense for detaljeringsoner

Grense for faresoner Grense for

gjennomføringsoner

Reguleringsplan skal fortsatt

gjelde

Båndlegging etter andre lover

- Fremtidig

Flomfare Krav om felles planlegging

Bebyggelse og anlegg -

Nåværende

Boligbebyggelse - Nåværende Sentrumsformål - Nåværende

Næringsvirksomhet -

Nåværende

LNFR-areal for nødvendige

tiltak for landbruk og reindrift

og gårdstilknyttet

næringsvirksomhet basert på

gårdens ressursgrunnlag -

Nåværende

Bruk og vern av sjø og

vassdrag med tilhørende

strandsone - Nåværende

Europaveg gatenavn_ Kommunalveg gatenavn_ Privatveg gatenavn_

Skogsbilveg gatenavn_
 

 

18.09.2025 08:40:59 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 2 av 2
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Hjartdal kommune

Bygningsinformasjon

MATRIKKELENHET

Kommune Gnr Bnr Fnr Snr

4024 - Hjartdal kommune 78 56 0 0

BYGNING

Bygningstype Bygningsnr Tilbyggnr Status Næringsgruppe Areal bolig Areal bebygd Areal annet Areal totalt

Enebolig 166028000 0 Tatt i bruk Bolig 169 0 0 169

Representasjonspunkt Heis Ant. boliger Godkjentdato Igangsettingstillatelse Tatt i bruk

Nord: 6608119 Øst: 497825 System: EPSG:25832 Nei 1

Energikilder Oppvarming

Bygningstatushistorikk Dato Registrertdato Slettetdato

TB-Tatt i bruk 27.09.2007

EB-Endre bygningsdata 13.09.2023 13.09.2023

Bolignr. Type Bruksaral Antall rom Kjøkken Antall bad Antall WC Adresse Gnr Bnr Fnr Snr

H0101 Bolig 159 0 Kjøkken 0 0 Øygardsjordet 16 78 56 0 0

Etasjenummer Etasjeplan Alt. areal Alt. areal2 Boenheter Bruksareal bolig Bruksareal annet Bruksareal totalt

1 Hovedetasje 24 0 1 109 0 109

Etasjenummer Etasjeplan Alt. areal Alt. areal2 Boenheter Bruksareal bolig Bruksareal annet Bruksareal totalt

1 Kjelleretasje 0 0 0 60 0 60 

 

Bygninger: Opplysninger gitt i denne rapporten er ikke kvalitetssikret mot vedtak fattet av bygningsmyndigheten. 

 

Det tas forbehold om feil og mangler. 

KOMMENTARFELT:

 

18.09.2025 08:41:02 Kilde: Matrikkelen (Statens kartverk). Side 1 av 1
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Hjartdal kommune
Adresse  Sauland, 3692
Telefon

Utskriftsdato: 18.09.2025

Opplysningar til eigedomsmeklar

EM §6-7 Tilknytting til veg, vatn og avlaup Kjelde: Hjartdal kommune

Gjeld eigedom

Kommunenr.: 4024  Gardsnr.: 78  Bruksnr.: 56 
Adresse: Øygardsjordet 16, 3692 SAULAND
Referanse: 1306250095

Vatn Eigedomen er tilknytta offentleg nett.
Eigedomen har ikkje vassmålar

Avløp Eigedomen er tilknytta offentleg nett.

Veg Eigedomen er tilknytta offentleg veg.

Pålegg Det finst ikkje pålegg om endring av tilknytingsforhold.

ATTERHALD VED UTLEVERING AV INFORMASJON I SAMBAND MED EIGEDOMSFØRESPURNADER.

Vi tar atterhald om at det kan vere avvik i registra/karta/arkiva våre når det gjeld den faktiske situasjonen og at det kan liggje føre forhold omkring eigedom og bygningar som
kommunen ikkje er kjend med. Dei som brukar informasjonen, må derfor vere medviten på samanheng og føremål som han blir nytta i, og bruke informasjonen kritisk.

Papirutskrifter frå det digitale kartverket kan innehalde liner som lett kan føre til misforståingar. Dette gjeld ofte karttema som leidningar og eigedomsgrenser som i mange tilfelle
kan vere unøyaktige. Derfor må for eksempel ikkje gravearbeid på leidningar gjerast utan at leidningen i marka er påvist.

Kommunen kan ikkje stillast økonomisk ansvarleg for bruk av informasjon som blir oppgitt i samanheng med eigedomsførespurnader.
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Hjartdal kommune
Adresse  Sauland, 3692
Telefon

Utskriftsdato: 18.09.2025

Opplysningar til eigedomsmeklar

EM §6-7 Kommunale avgifter og eigedomsskatt Kjelde: Hjartdal kommune

Gjeld eigedom

Kommunenr.: 4024  Gardsnr.: 78  Bruksnr.: 56 
Adresse: Øygardsjordet 16, 3692 SAULAND
Referanse: 1306250095

Kommunalt standardgebyr for eigedommar som det er bygd på, og som er knytt til kommunalt/interkommunalt
tenestetilbod

Avgift Grunnlag Årleg avgift

Vatn Gebyr 12419,08

Avløp Gebyr 12306,84

Renovasjon Gebyr 5654,00

Brannsyn, feiing Gebyr 334,00

Eigedomsskatt Avgift 2550,00

Festeavgift, kommunal tomt Ikkje aktuelt

Kommentar

Avgiftene er oppførte med mva. Eigedomsskatt og feiing er ikkje mva belagt.

ATTERHALD VED UTLEVERING AV INFORMASJON I SAMBAND MED EIGEDOMSFØRESPURNADER.

Vi tar atterhald om at det kan vere avvik i registra/karta/arkiva våre når det gjeld den faktiske situasjonen og at det kan liggje føre forhold omkring eigedom og bygningar som
kommunen ikkje er kjend med. Dei som brukar informasjonen, må derfor vere medviten på samanheng og føremål som han blir nytta i, og bruke informasjonen kritisk.

Papirutskrifter frå det digitale kartverket kan innehalde liner som lett kan føre til misforståingar. Dette gjeld ofte karttema som leidningar og eigedomsgrenser som i mange tilfelle
kan vere unøyaktige. Derfor må for eksempel ikkje gravearbeid på leidningar gjerast utan at leidningen i marka er påvist.

Kommunen kan ikkje stillast økonomisk ansvarleg for bruk av informasjon som blir oppgitt i samanheng med eigedomsførespurnader.
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Denne dokumentpakken inneholder:
• Originaldokumentene
• Signaturside (denne siden)
• Elektroniske signaturer. Disse er ikke synlige i dokumentet, men er vedlagt elektronisk.

Denne filen er forseglet med en digital signatur. 
Forseglingen er din garanti for filens autentisitet.

DatoFødselsdato 

Signatarer:

Metode Navn 

Hardang, Johnn Ravnkilde 25.12.1953 29.09.2025 18:20BANKID
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

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

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

Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og 
tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke 
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er 
inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell 
gjenværende leverandørgaranti.

Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge.

1. HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, følger med uansett 
festemåte. Frittstående biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke. Det følger ikke 
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder på visning.

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

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og 
hyller, fastmonterte glass- og håndkleholdere, herunder håndklevarmere samt baderomsinnredning, 
medfølger.

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger.



7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy. 

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

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



Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom, 

om nødvendig.

Andelsbolig/aksjeleilighet:   Kr 7 900

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 900

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 900

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

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

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

Boligkjøperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil 

5 år etter overtakelse. Forsikringen betales som del av 

oppgjøret ved boligkjøpet. PLUSSdekningen fornyes årlig 

ved faktura fra HELP.

Egenandel kr 4 000 påløper ved takst, tvist eller 10 

timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer 

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

kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et 

tillegg på kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Samme dekning som HELP Boligkjøperforsikring.

• I tillegg får du advokathjelp på de viktigste 

rettsområdene i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud 

i og utenfor domstolene. Få advokathjelp når du 

trenger det fra Norges største advokatmiljø for 

privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med 

boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg. 

PLUSS fornyes årlig.

Vi unner ingen å stå alene

Fritidsbolig følger øvrige boligtyper.

• Samboeravtale, ektepakt og arv

• Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

• Utleie og naboforhold

• Tomtefeste, veirett og andre servitutter

• Plan- og bygningsrett

• Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

• Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

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

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

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

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

+



Et hjem er mer 
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hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

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

For oss som jobber med folks hjem hver 
eneste dag, er det naturlig å engasjere oss 
sammen med SOS-barnebyer for å gi flere 
barn et trygt og godt hjem. 
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100 kroner til SOS-barnebyers arbeid.
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Forbrukerinformasjon
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Øygardsjordet 16
3692 SAULAND

Aktiv Eiendomsmegling
Bjørn Runar Bjørnfeld

418 59 788
bjorn.bjornfeld@aktiv.no​

​
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