
STRYN - NEDRE-HYDLA 36
Nyare og moderne hytte over 2 plan.  
Beliggande skjerma til i fint område 



VELKOMMEN TIL
NEDRE-HYDLA 36

Adresse Nedre‑Hydla 36,
 6783 STRYN
Prisantydning Kr 4 690 000,‑
Omkostninger Kr 119 320,‑
Totalpris kr 4 809 320,‑

BRA/      P‑rom 101/      93kvm
Eierform Eiet
Eiendomstype Fritidseiendom
Byggeår 2022
Tomt 1046.9 kvm eiet
Parkering Parkering på egen tomt.

FAKTA

Eiendommen er beliggende i Hydla  
hyttegrend i Stryn. Det er fra  
eiendommen kort avstand til Turløper  
Stryn sitt løypenett sommer som vinter,  
badedam på Tverrfjellet, klatrepark,  
Hydlastova og Stryn skisenter. Til Stryn  
sentrum er det ca 10 minutter med bil.



KONTAKT

Eiendomsmegler MNEF
Tommy Sylte

Telefon: 982 39 657
Epost: tommy@legaleigedom.no



Velkomen til Nedre‑Hydla 36

Her finn du denne nyare og moderne hytta  
beliggande i nyetablert og populært hytteområde  
på Hydla.
Eigedomen ligg fint til inntil friområde med lite  
gjennomgangstrafikk. Den er relativt flat med stor  
gruset tilkomst og parkering. Terrasse på siden og i  
front med fin utsikt nedover dalen.
Hytta går over 2 plan og har bla. 4 soverom fordelt  
med 2 i kvar etg.
Store vindusflater og høg takhøgde på stue/   
kjøkken gir ein god romfølelse der ein får naturen  
rett inn i hytta.

PÅMELDINGSVISNING: Interessenter må ta  
kontakt med megler for avtale om visning. 

Oppdrag
01010723

Eiendom
Nedre‑Hydla 36, 6783 STRYN

Eiendomsbetegnelse
Gårdsnummer 46, bruksnummer 306 i Stryn  
kommune.

Eier
Katrine Therese Auflem
Christer Glesnes

Prisantydning
Kr 4 690 000,‑

Kjøpers omkostninger
Kr 119 320,‑
Prisantydning kr 4 690 000,‑
I tillegg kommer følgende gebyrer:
1) 2,5% dokumentavgift til staten. kr 117 250,‑
2) Tinglysingsgebyr skjøte kr. 1 035,‑
3) Tinglysinggebyr kr. 1 035,‑
4) Boligkjøperforsikring kr. 11 500,‑ (valgfritt)
Total kjøpesum inkl. gebyrer: Kr. 4 809 320,‑ (eks  
forsikring)

Total kjøpesum
Prisantydning 4 690 000,‑
+ Totale omkostn. kr. 119 320,‑
= sum kr. kr 4 809 320,‑

Takstmannens markedsverdi
Kr 4 400 000,‑

Boligtype
Fritidseiendom

Eierform
Eiet

Innhold
Fritidsbolig over 2 plan og inneholder:

Hovedetasje: Gang, stue/    kjøkken, 2 soverom, bad,  
toalettrom og bod/    vaskerom.
Loft: Stue og 2 soverom.

Fritidsboligen har også terrasse på ca. m2.

Overstående informasjon er hentet fra verditaksten.

Arealer
BRA 101kvm
P‑rom 93kvm

Fritidsbolig
Bruksareal
1. etasje: 78 kvm 
Gang, stue/    kjøkken, 2 soverom, bad, toalettrom og  
bod/    vaskerom.
2. etasje: 23 kvm 
Stue og 2 soverom.

Primærrom
1. etasje: 70 kvm 
Gang, stue/    kjøkken, 2 soverom, bad og toalettrom.
2. etasje: 23 kvm 
Stue og 2 soverom.

Sekundærrom
1. etasje: 8 kvm Bod/    vaskerom.

Arealene er oppgitt av takstmannen på grunnlag av  
takstbransjens rettledning for arealmåling, senest  
revidert 2015. Av rettledningen fremgår det at også  
areal (unntatt boder) som ligger utenom selve  
bruksenheten skal inngå i BRA, og noen ganger også i  
P‑Rom. Dette kan være beboelsesrom som ligger i  
kjeller, loftsrom, innglassede terrasser og  
garasjeplasser som f.eks. i følge seksjonering tilhører  
boenheten. Dette avviker fra veilederen til NS3940 fra  
2012 og kan bety at areal inngår i oppgitt areal selv  
om eierrettigheten ikke er dokumentert. Hva som  
defineres som primærrom (P‑ROM) eller  
sekundærrom (S‑ROM) tar utgangspunkt i hvordan  
rommet er i bruk når eiendommen selges, selv om  
enkelte rom ikke er byggemeldt og godkjent til  
dagens bruk.

Antall soverom
4

OM BOLIGEN



Byggeår
Byggeår: 2022 ifølge Stryn kommune.

Standard
INNVENDIGE FORHOLD:
Tak og vegger beisa panel. Gulv lakka tregulv og  
Weber designgulv. Formpressede innerdører og  
skyvedør i malt utførelse. Trapp og rekkverk av tre i  
malt utførelse med åpne trappetrinn i lakka utførelse.  
Isolert stålpipe tilknyttet en vedovn med glass  
montert på ei glassplate. Malte garderobeskap.

KJØKKEN:
Skapfronter i malt glatt utførelse. Benkeplater av  
laminat med nedfelt platetopp med kullfilter og  
underlimt vask. Kjøkkeninnredningen har integrert  
komfyr, oppvaskmaskin og kjøleskuffer.

BAD:
Tak og vegger beisa panel. Flislagt gulv med oppkant.  
Det er montert baderomsinnredning, vegghengt wc  
og dusjvegger.

TOALETTROM:
Tak og vegger beisa panel. Gulv Weber designgulv.  
Det er montert speil, vegghengt vask og wc.

Overstående informasjon er hentet fra verditaksten.

Hvitevarer
Dersom ikke annet er opplyst medfølger kun  
integrerte hvitevarer. 

Byggemåte
Fritidsbolig i saltak konstruksjon i to etasjeplan  
bestående av loft og hovedetasje. Mønet  
takkonstruksjon på stue/    kjøkken.

UTVENDIGE FORHOLD:
Taktekking av torv med takrenne system av metall.  
Takutstikk av rettkantbord i beisa utførelse.  
Takkonstruksjon av takstoler, sperre og limtre  
konstruksjon med duk og taktro. Takkonstruksjonen  
har to mindre raftekott. Vinduer og terrassedør av tre  
i malt utførelse med to lags glass. Formpresset malt  
ytterdører med/    uten to lags glass. Yttervegger i  
bindingsverk konstruksjon med antatt asfaltplater.  
Utvendige fasader stående spaltekleding i beiset  
utførelse. Terrasse i bjelkelag konstruksjon med  
spaltegulv av terrassebord. Ringmur av isolerte  
elementer med betong og fasadeplater.

TEKNISKE INSTALLASJONER:
Trykkvannrør av typene rør i rør system med  
fordelerskap og avløpsrør av plast. Varmtvannstank  

194 liter. Skjult lagt el‑opplegg med automatsikringer.  
Det er montert varmekabel i alle gulv i henhold til  
mottatt opplysninger. Belysning bestående av  
downlights og takpunkt for lamper. Mekanisk avtrekk  
bad og toalettrom. Utover dette naturlig ventilasjon.  
Luft til luft varmepumpe.

Overstående informasjon er hentet fra verditaksten.

Parkering
Parkering på egen tomt.

Beliggenhet
Eiendommen er beliggende i Hydla hyttegrend i  
Stryn. Det er fra eiendommen kort avstand til  
Turløper Stryn sitt løypenett sommer som vinter,  
badedam på Tverrfjellet, klatrepark, Hydlastova og  
Stryn skisenter. Til Stryn sentrum er det ca 10  
minutter med bil.

Adkomst
Enkel og god adkomst med bom i innkjøringen til  
hyttefeltet.

Grunnarealer
Flat terrassert noe skrående østvendt tomtegrunn  
beliggende ved ende vei. Tomtearealet er opparbeidet  
med tre‑terrasse, gruset adkomstvei og  
parkeringsarealer. Utover dette naturtomt. Tomten  
har god utsikt og normalt gode solforhold.
Tomteareal: 1046.9 m²
Tomt/    Eierform: Eiet tomt

Oppvarming
Elektrisk (varmekabler på alle gulv), luft til luft  
varmepumpe og vedovn.

Overstående informasjon er hentet fra verditaksten.

Energimerking 
Energifarge Gul og bokstav C.

Energiklasse
Energiattesten er bekreftet og offisiell. Energiattesten  
i sin helhet er tilgjengelig i nedlastbar lenke på  
eiendommens side på finn.no.

Overtakelse
Etter avtale. Før på ønsket tidspunkt på budskjema.

Kommunale avgifter
Kr 3 846,‑
Eiendomsskatt pr 2022 er på kr. 561,‑. 

De kommunale avgiftene inkluderer:
Vann og avløp.



Utlegg til renovasjon er kr 2374,‑ pr år. Dette iflg  
opplysninger ifrå selger.
Utlegg til Hydla Hytteeigarforeining er p.t. kr 5000,‑  
pr år. Dette gjelder for veg/ brøyting og kontingent til  
turløyper Stryn.
Dette iflg opplysninger ifrå selger.

Ifjor betalte selger kr 3000,‑ ekstra for å få brøyta  
heile tunet/ parkeringsplassen. Dette er opp til kvar  
enkelt å vurdere behovet. 

Oppgitte avgifter kan være avhengig av bruk.

Tilbehør
Hvitevarer og brunevarer medfølger ikke i handelen  
med mindre det tydelig fremgår i salgsoppgaven.

Diverse
For ytterligere informasjon ber vi deg foreta en  
grundig gjennomgang av takstrapport samt selgers  
egenerklæring som følger vedlagt. Disse inneholder  
informasjon av vesentlig betydning for eiendommen.  
Vi oppfordrer alle interessenter til å foreta en grundig  
gjennomgang av boligen/    eiendommen, gjerne  
sammen med teknisk fagkyndig.

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

4651/    46/    306:
24.12.2015 ‑ Dokumentnr: 1210495 ‑ Erklæring/    avtale
Rettighetshaver: Stryn Kommune 
Org.nr: 963 989 202 
Avtale om bruk og forvaltning av areal til tursti/     
turveg for ålmenta på Tonningleirane‑Ullsheim 
Overført fra: Knr:4651 Gnr:46 Bnr:113 
Gjelder denne registerenheten med flere

10.08.2018 ‑ Dokumentnr: 1124033 ‑ Bestemmelse om  
elektriske ledninger/    kabler
Rettighetshaver: Stryn Energi AS 
Org.nr: 976 626 192 
Avtale om rettigheter og plikter ved bygging, drift og  
vedlikehold av frittstående nettstasjon 
Overført fra: Knr:4651 Gnr:46 Bnr:113 
Gjelder denne registerenheten med flere

22.10.2020 ‑ Dokumentnr: 3218957 ‑ Registrering av  
grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:4651 Gnr:46 Bnr:113 
Elektronisk innsendt

Vei, vann, avløp
Eiendommen er tilknyttet kommunalt vannverk og  
avløpsnett.

Privat adkomstvei med bom i innkjøringen for  
hyttefeltet.

Ferdigattest/    midlertidig brukstillatelse
Det er utstedt ferdigattest for fritidsbustad på gbnr.  
46/    306 den 25.07.2022 iflg opplysninger ifrå Stryn  
kommune.

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

Offentlige planer/    regulering/    konsesjonsplikt
I henhold til reguleringsplan for Hydla 3, plan‑id  
2016010, datert 21.11.2017, er eiendommen regulert til  
fritidsbebyggelse.

Boligen omfattes av kommunedelplan for  
Bøasetra‑Ullsheim med plan‑id 2013KP01, datert  
25.02.2013.

Takst utført av
Møretakst v/    Øyvind Tjervåg

Sammendrag av selgers egenerklæring
Selgerne har ikke tegnet boligselgerforsikring.

2. Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/     
våtrom?
‑ Ja, kun av faglært. Våtromsarbeid. Arbeid utført av  
IrekPol AS.

2.2. Er arbeidet byggemeldt?
‑ Ny installasjon kontakt person og  
samsvarserklæring Ann Elisabeth Jensen Tlf 91 55 54  
35 Stryn kommune.

4. Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/     
kontroll på vann/    avløp?
‑ Ja, kun av faglært. Rørinstallasjon. Arbeid utført av  
Olden Rør.

11. Kjenner du til om det er/    har vært utført arbeid på  
el‑anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,  
sentralfyr, ventilasjon)?
‑ Ja, kun av faglært. Ny installasjon. Arbeid utført av  
Øvreberg installasjon. 

11.1. Foreligger det samsvarserklæring (i henhold til  
forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?
‑ Ja.

13. Har du ladeanlegg/    ladeboks for elbil i dag?



‑ Ja, Ny installasjon av ØVREBERG  
INSTALLASJONSFORRETNING AS.

16. Kjenner du til om det har vært utført arbeid på  
terrasse/    garasje/    tak/    fasade?
‑ Ja, kun av faglært. Legge torv på tak. Arbeid utført  
av Berge sag og trelast AS.

Meglers vederlag
Fast provisjon kr 47 000,‑
Markedsføring kr 13 900,‑
Salgstilrettelegging kr 9 900,‑
Oppgjørsgebyr kr 6 500,‑
Visning kr 2 000,‑
 
Salgsgaranti: Solgt eller Gratis.
Dersom Oppdraget utløper eller blir tilbakekalt av  
Oppdragsgiver uten at salg er kommet i stand,  
betaler oppdragsgiver ingenting til Megler. Det  
einaste ein må betale for, og som blir fakturert ved  
markedsføringstidspunktet, er salgstilrettelegging.  
Oppdragsgiver betaler bare hvis det blir salg.

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

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjøperen  
må kunne forvente ut ifra alder, type og synlig  
tilstand, kan det være en mangel. Det samme gjelder  
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige  
opplysninger om eiendommen. Dette gjelder likevel  
bare dersom man kan gå ut i fra at det virket inn på  
avtalen at opplysningen ikke ble gitt eller at feil  
opplysninger ikke ble rettet i tide på en tydelig måte.  
En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis  
blitt utsatt for slitasje og skader kan ha oppstått. Slik  
bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan  
avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som  
nødvendiggjør utbedringer. Normal slitasje og skader  

som nødvendiggjør utbedring, er innenfor hva kjøper  
må forvente og vil ikke utgjøre en mangel.

Boligen kan ha en mangel dersom det er avvik  
mellom opplyst og faktisk areal, forutsatt at avviket er  
på 2% eller mer og minimum 1 kvm.
Dersom eiendommen har et mindre grunnareal  
(tomt) enn kjøperen har regnet med, er det likevel  
ikke en mangel hvis ikke arealet er vesentlig mindre  
enn det som fremkommer av salgsdokumentene, jf.  
avhl‑3‑3.
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller  
erstatning må kjøper selv dekke tap/    kostnader opptil  
et beløp på kr 10 000 (egenandel).

Dersom kjøper ikke er forbruker selges eiendommen  
«som den er», og selgers ansvar er da begrenset jf.  
avhl. § 3‑9, 1. ledd 2. pktm. Avhendingsloven § 3‑3 (2)  
fravikes, og hvorvidt en innendørs arealsvikt  
karakteriseres som en mangel vurderes etter  
avhendingsloven § 3‑8.
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder  
oppfordringen om å undersøke eiendommen nøye,  
gjelder også for kjøpere som ikke anses som  
forbrukere.
Med forbrukerkjøper menes kjøp av eiendom når  
kjøperen er en fysisk person som ikke hovedsakelig  
handler som ledd i næringsvirksomhet.

Betalingsbetingelser
Det tas forbehold om endring i offentlige gebyrer.  
Kjøpesum samt omkostninger innbetales senest per  
overtagelsesdato. Kjøper er selv ansvarlig for at alle  
innbetalinger er meglerforetaket i hende til avtalt tid  
og må selv påse at eventuell bankforbindelse er  
informert om dette.

Hvitvaskingsreglene
Kjøper og selger er forpliktet til å bidra til at  
eiendomsmegler kan gjennomføre tilfredsstillende  
kundekontroll i henhold til hvitvaskingsregelverket og  
må derfor bl.a. fremlegge gyldig legitimasjon. Dersom  
eiendomsmegler ikke får utført slik kontroll plikter  
eiendomsmegler å avstå fra å gjennomføre  
oppdraget/     handelen. Eiendomsmeglingsforetaket  
fraskriver oss ansvar for eventuelle økonomiske krav  
som følge av ovennevnte forhold.

Personopplysningsloven
I henhold til personopplysningsloven gjør vi  
oppmerksom på at interessenter kan bli registrert for  
videre oppfølgning.
 

Eiendomsmegler MNEF
Tommy Sylte



tlf: 982 39 657
tommy@legaleigedom.no

Legal Eigedomsmekling
Vikegata 9
6150 Ørsta
Org.nr.: 924 622 083

Salgsoppgave dato
01.11.2023

Vedlegg til salgsoppgaven
‑ Selgers egenerklæringsskjema datert 13.10.2023.
‑ Verditakst datert 25.10.2023.
‑ Ferdigattest datert 25.07.2022.
‑ Fasadetegninger og plantegninger.
‑ Eiendomsgrenser datert 03.10.2023.
‑ Kommuneplankart datert 03.10.2023.
‑ Reguleringsplankart datert 03.10.2023.
‑ Reguleringsføresegner for Hydla 3.
‑ Kommunedelplan for Bøasetra‑Ullsheim.
‑ Energiattest datert 26.10.2023.

Kontakt oss gjerne ved ønske om ytterligere  
informasjon.

Boligselgerforsikring
Selgerne har ikke tegnet boligselgerforsikring. 

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om  
Boligkjøperforsikring Pluss og Boligkjøperforsikring  
fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell  
juridisk hjelp dersom det oppdages uventede feil eller  
mangler ved boligen de neste fem årene.  
Boligkjøperforsikring Pluss har samme dekning som  
boligkjøperforsikring + fullverdig advokathjelp på  
viktige rettsområder i privatlivet. Les mer om begge  
forsikringene i vedlagte materiell eller på help.no.

Informasjon om budgivning
Det første budet skal inngis skriftlig på budskjema,  
påført budgivers signatur og vedlagt kopi av  
legitimasjon. 
Budskjema ligg vedlagt prospektet. 
Alternavtvit kan man legge inn bud elektronisk, ved  
bruk av "Gi bud" knapp i nettannonse, hvor budgiver  
må legitimere seg med BankID. Senere bud kan inngis  
per e‑post eller SMS til megler.
 Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig  
overfor budgiver at bud er mottatt. Bud som ikke er  
skriftlig, eller som har en kortere akseptfrist enn til kl.  
12.00 første virkedag etter siste annonserte visning,  
vil ikke bli formidlet til selger. 
Et bud er bindende for budgiver frem til angitt  

akseptfrist. Selger står fritt til å forkaste eller  
akseptere ethvert bud. Selger må skriftlig akseptere  
budet før budaksept kan formidles til budgiver. 

Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten  
ugrunnet opphold etter at handelen er kommet i  
stand. Alle som har inngitt bud på eiendommen kan  
kreve kopi av budjournalen i anonymisert form etter  
at budrunden er avsluttet. 

For øvrig vises det til ”Forbrukerinformasjon om  
budgivning” som er inntatt i salgsoppgaven.

































EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Legal Eigedomsmekling AS

Oppdragsnr.

01010723

Selger 1 navn

Christer Glesnes

Selger 2 navn

Katrine Therese Auflem

Gateadresse

Nedre-Hydla 36

Poststed

STRYN

Postnr

6783

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2022

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 1

Antall måneder 6

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap If

Polise/avtalenr. 3956074

Spørsmål for alle typer eiendommer

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

Initialer selger: CG, KTA 1
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2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Våtromsarbeid

Arbeid utført av IrekPol AS

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

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Nei Ja

Beskrivelse Ny installasjon kontakt person og samsvarserklæring Ann Elisabeth Jensen Tlf 91 55 54 35 Stryn komune

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

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

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Rørinstallasjon

Arbeid utført av Olden Rør

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

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

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

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

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

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

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

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Ny installasjon

Arbeid utført av Øvreberg installasjon

11.1 Foreligger det samsvarserklæring (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?
Nei Ja

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

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

Beskrivelse Ny installasjon av ØVREBERG INSTALLASJONSFORRETNING AS

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

Nei Ja

Initialer selger: CG, KTA 2
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15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

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

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Legge Torv på tak

Arbeid utført av Berge sag og trelast AS

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

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

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

Nei Ja

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

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

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

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

Nei Ja

Initialer selger: CG, KTA 3
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Tilleggskommentar

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

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

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

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

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

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

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

Jeg ønsker boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjøp av boligselgerforsikring.

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.

Initialer selger: CG, KTA 4
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E-Signing validated secured by

NAME OF SIGNER

Christer Glesnes
IDENTIFIER

785f4b8814661e27ce024bd
41b57cac0fe838939

TIME

12.10.2023 
10:27:56 UTC

ELECTRONIC ID

Signer authenticated by 
Nets One time code

NAME OF SIGNER

Katrine Auflem
IDENTIFIER

7210f50f9ee85e3d7ca5676
e037f8c797e6b9136

TIME

13.10.2023 
18:09:32 UTC

ELECTRONIC ID

Signer authenticated by 
Nets One time code

This is a PDF document digitally signed by Nets' E-Signing service.→      
The document's integrity is protected by signing and sealing the contents with a certificate issued to Nets by a third party. 
Validating the signature confirms that the contents have not been modified since the time of signing.

→      

For more information about document formats, see https://www.nets.eu/developer→      
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Verditakst 
STRYN kommune

Nedre-Hydla 36, 6783 STRYN

gnr. 46, bnr. 306

Markedsverdi
4 400 000

Befaringsdato: 19.10.2023 Rapportdato: 25.10.2023 Oppdragsnr.: 11169-1480

Takstmann Øyvind Tjervåg ASAutorisert foretak:

WO7927Referansenummer:

 Areal (BRA): Fri琀椀dsbolig 101 m²

Rapporten kan kun utarbeides av medlemsforetak autorisert av Norsk takst

Gyldig rapport
25.10.2023



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

 

Takstmann Øyvind Tjervåg AS Rapportansvarlig
Tiggeteberget 1
934 80 761
 
 

Øyvind Tjervåg
Uavhengig Taks琀椀ngeniør
oyvind@moretakst.no
934 80 761

Uavhengig Taks琀椀ngeniør
25.10.2023 | ULSTEINVIK

Øyvind Tjervåg

11169-1480Oppdragsnr.: 19.10.2023Befaringsdato: Side: 2 av 9



    Konklusjon og markedsvurdering

Sammenlignbare salg
EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGJ. TOTALPRIS M² PRIS

Hydlavegen 105  ,6783 STRYN
0 m² 2020 5 sov

1 29-06-2021 5 990 000 5 400 000 0 5 400 000 0

Hydlavegen 54  ,6783 STRYN
0 m² 2008 4 sov

2 06-09-2022 0 4 500 000 0 4 500 000 0

Nedre-Hydla 39  ,6783 STRYN
145 m² 2022 4 sov

3 06-10-2023 8 690 000 7 475 000 0 7 475 000 51 552

Hydlavegen 71  ,6783 STRYN
75 m² 2010 4 sov

4 02-05-2021 2 990 000 3 100 000 0 3 100 000 41 333

Hydlavegen 110  ,6783 STRYN
140 m² 2017 5 sov

5 20-09-2021 5 700 000 5 450 000 0 5 450 000 38 929

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.

Hovedbyggets bruksareal/P-ROM

101 m²/93 m²

Detaljert opps琀椀lling over areal 昀椀nnes i rapporten.

Fri琀椀dsbolig:  4 Soverom, Stue, Stue/kjøkken, Gang,
Bad, Toale琀琀rom, Bod

Markedsverdi

Konklusjon markedsverdi

4 400 000

4 400 000

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 4 700 000
Teknisk verdi er kostnaden med å oppføre et 
琀椀lsvarende bygg i henhold 琀椀l dagens lovverk, med 
fradrag for u琀椀dsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, 
gjenstående arbeider, 琀椀lstand/ svekkelser og 
forskri昀琀smangler.

Les mer om teknisk verdi på siste side i rapporten.

Markedsverdi

Kr 4 400 000
Markedsverdi er en vurdering av hva verdien er i det 
åpne boligmarkedet på vurderings琀椀dspunktet.

Les mer om markedsverdi på siste side i rapporten.

Eiendommen ligger i et område med et velfungerende marked, og omsetnings琀椀den ligger noe over landsgjennomsni琀琀et. Det er 
sammenlignet omsetninger for 琀椀lsvarende eiendommer i området, som vist nedenfor.  Markedsverdien er sa琀琀 ut fra disse vurderingene.

Markedsvurdering

Formål med takseringen: Salg

Nedre-Hydla 36, 6783 STRYN
Gnr 46 - Bnr 306
4651 STRYN

Takstmann Øyvind Tjervåg AS

6065 ULSTEINVIK
Tiggeteberget 1
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Teknisk verdi bygninger

Fri琀椀dsbolig

Diverse Kr. 150 000

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 3 550 000

Fradrag (u琀椀dsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskri昀琀smangler) 30 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Fri琀椀dsbolig Kr. 3 670 000

-

Sum teknisk verdi bygninger Kr. 3 670 000

    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. 1 050 000

Beregnet tomteverdi Kr. 1 050 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 4 700 000

Nedre-Hydla 36, 6783 STRYN
Gnr 46 - Bnr 306
4651 STRYN

Takstmann Øyvind Tjervåg AS

6065 ULSTEINVIK
Tiggeteberget 1
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    Arealer

Fri琀椀dsbolig

Bruksareal BRA m²

Etasje Totalt P-ROM S-ROM Primærareal (P-ROM) Sekundærareal (S-ROM)

Lo昀琀 23 23 0 Soverom , Soverom 2, Stue 

Hovedetasje 78 70 8 Stue/kjøkken , Soverom , Soverom 2, 
Gang , Bad , Toale琀琀rom Bod/vaskerom

Sum 101 93 8

Byggetegninger og krav for rom 琀椀l varig opphold
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

Kommentar:

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

Kommentar

Terrasse ca. 65 m2. Bod/vaskerom uten delevegg. Rommet er vurdert som et s-rom med bakgrunn i hovedfunksjonen er bod og vaskerom 
delen ikke har vannte琀琀 u琀昀ørelse.  

Nedre-Hydla 36, 6783 STRYN
Gnr 46 - Bnr 306
4651 STRYN

Takstmann Øyvind Tjervåg AS

6065 ULSTEINVIK
Tiggeteberget 1

11169-1480Oppdragsnr.: 19.10.2023Befaringsdato: Side: 5 av 9



Matrikkeldata
Kommune
4651 STRYN

gnr.
46

bnr.
306

Areal
1046.9 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Nedre-Hydla 36 6783 Stryn

Hjemmelshaver
Glesnes Christer, Au昀氀em Katrine Therese

fnr. snr.
0

Befaring

Dato Til stede Rolle
19.10.2023 Øyvind Tjervåg Taks琀椀ngeniør

Eiendommen er beliggende i Hydla hy琀琀egrend i Stryn. Det er fra eiendommen kort avstand 琀椀l Turløper Stryn si琀琀 løypene琀琀 sommer som vinter,
badedam på Tverr昀樀ellet, klatrepark, Hydlastova og Stryn skisenter. Til Stryn sentrum er det ca 10 minu琀琀er med bil.

Beliggenhet

Privat adkomstvei med bom i innkjøringen for hy琀琀efeltet. Veire琀琀er er ikke nærmere kontrollerte.

Adkomstvei

Tilkny琀琀et kommunalt vannverk.

Tilknytning vann

Tilkny琀琀et kommunalt avløpsne琀琀.

Tilknytning avløp

Reguleringsplan Hydla III med planiden琀椀昀椀kasjon: 2016010. Arealformål fri琀椀dsbebyggelse. Ref. Kommunekart.

Regulering

Flat terrassert noe skrående østvendt tomtegrunn beliggende ved ende vei. Tomtearealet er opparbeidet med tre-terrasse, gruset adkomstvei
og parkeringsarealer. Utover de琀琀e naturtomt. Tomten har god utsikt og normalt gode solforhold.

Om tomten

Se grunnbokutskri昀琀.

Tinglyste/andre forhold

Gjeldene kommunedelplan for Bøasetra - Ulsheim med planiden琀椀昀椀kasjon: 2016010. Arealformål fri琀椀dsbebyggelse. Ref. Kommunekart.

Kommuneplan

Eiendomsopplysninger

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
510 000

År
2021

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Nedre-Hydla 36, 6783 STRYN
Gnr 46 - Bnr 306
4651 STRYN

Takstmann Øyvind Tjervåg AS

6065 ULSTEINVIK
Tiggeteberget 1
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Fri琀椀dsbolig

Byggeår Kommentar
Ambita2022

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

Standard

Vedlikehold
Bygget er ny琀琀 og er godt vedlikeholdt. 

Fri琀椀dsbolig
Anvendelse

    Bygninger på eiendommen

Bygningsstruktur
Fri琀椀dsbolig i saltak konstruksjon i to etasjeplan bestående av lo昀琀 og hovedetasje. Mønet takkonstruksjon på stue/kjøkken.

Utvendige forhold
Taktekking av torv med takrenne system av metall. Takuts琀椀kk av re琀琀kantbord i beisa u琀昀ørelse. Takkonstruksjon av takstoler,
sperre og limtre konstruksjon med duk og taktro. Takkonstruksjonen har to mindre ra昀琀eko琀琀. Vinduer og terrassedør av tre i
malt u琀昀ørelse med to lags glass. Formpresset malt y琀琀erdører med/uten to lags glass. Y琀琀ervegger i bindingsverk konstruksjon
med anta琀琀 asfaltplater. Utvendige fasader stående spaltekleding i beiset u琀昀ørelse. Terrasse i bjelkelag konstruksjon med
spaltegulv av terrassebord. Ringmur av isolerte elementer med betong og fasadeplater.

Innvendige forhold
Tak og vegger beisa panel. Gulv lakka tregulv og Weber designgulv. Formpressede innerdører og skyvedør i malt u琀昀ørelse. Trapp
og rekkverk av tre i malt u琀昀ørelse med åpne trappetrinn i lakka u琀昀ørelse. Isolert stålpipe 琀椀lkny琀琀et en vedovn med glass montert
på ei glassplate. Malte garderobeskap.

Tekniske installasjoner
Trykkvannrør av typene rør i rør system med fordelerskap og avløpsrør av plast. Varmtvannstank 194 liter. Skjult lagt el-opplegg
med automatsikringer. Det er montert varmekabel i alle gulv i henhold 琀椀l mo琀琀a琀琀 opplysninger. Belysning bestående av
downlights og takpunkt for lamper. Mekanisk avtrekk bad og toale琀琀rom. Utover de琀琀e naturlig ven琀椀lasjon. Lu昀琀 琀椀l lu昀琀
varmepumpe.

Spesialrom
Wc: Tak og vegger beisa panel. Gulv Weber designgulv. Det er montert speil, vegghengt vask og wc.

Kjøkken
Skapfronter i malt gla琀琀 u琀昀ørelse. Benkeplater av laminat med nedfelt platetopp med kull昀椀lter og underlimt vask.
Kjøkkeninnredningen har integrert komfyr, oppvaskmaskin og kjølesku昀昀er.

Våtrom
Bad/vaskerom: Tak og vegger beisa panel. Flislagt gulv med oppkant. Det er montert baderomsinnredning, vegghengt wc og
dusjvegger.

Nedre-Hydla 36, 6783 STRYN
Gnr 46 - Bnr 306
4651 STRYN

Takstmann Øyvind Tjervåg AS

6065 ULSTEINVIK
Tiggeteberget 1
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Gjennomgå琀琀 0 Nei

Reguleringsplan  Gjennomgå琀琀 0 Nei

Plantegning  Gjennomgå琀琀 0 Nei

Eiendomsverdi  Gjennomgå琀琀 0 Nei

E-post eiere  Gjennomgå琀琀 0 Nei

Ferdiga琀琀est  Gjennomgå琀琀 0 Nei

Perspek琀椀vtegning  Gjennomgå琀琀 0 Nei

Grunnbokutskri昀琀  Gjennomgå琀琀 0 Nei

Kommunekart  Gjennomgå琀琀 0 Nei

Eiendomskart med 
grenser  Gjennomgå琀琀 0 Nei

Kommuneplan  Gjennomgå琀琀 0 Nei

Fasadetegninger  Gjennomgå琀琀 0 Nei

Ambita matrikkelkart - 
rapport  Gjennomgå琀琀 0 Nei

Nedre-Hydla 36, 6783 STRYN
Gnr 46 - Bnr 306
4651 STRYN

Takstmann Øyvind Tjervåg AS

6065 ULSTEINVIK
Tiggeteberget 1
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Forutsetning

Generelt

Takstmannen baserer sine vurderinger og konklusjoner på
eiendommens tilstand slik den var under befaringen og etter en
visuell befaring. I en verditakst vurderer takstmannen bare de
delene av bygningen som er synlige og som er lett tilgjengelig.
Hvis ikke annet er nevnt i rapporten har takstmannen ikke åpnet
konstruksjoner, boret hull, målt fukt eller gjort andre målinger.
Møbler, tepper, badekar, dusjkabinett, hvitevarer og andre
gjenstander er ikke flyttet på. Bygningsdeler over terrenget er
undersøkt fra bakken. Hvis ikke annet fremgår har takstmannen
ikke gjennomgått bygningsmyndighetenes arkiver for boligen.
Kunden har ikke fremlagt tegninger og ferdigattest for
takstmannen med mindre annet er oppgitt. Takstmannen
undersøker ikke eller tar ikke stilling til om boarealet er godkjent.

En verditakst angir eiendommens verdi og beskriver ikke byggets
tekniske tilstand. En verditakst er ikke en tilstandsanalyse og
beskriver derfor ikke alle skader eller mangler ved eiendommen.
Norsk takst anbefaler at du bruker en Boligsalgsrapport eller en
Tilstandsrapport med verditakst ved boligsalg. Slike takster gir en
analyse av boligen, dens tilstand og vedlikehold, og beskriver
avvik fra teknisk forskrift og normale forventninger om slitasje,
elde og løsninger som ikke samsvarer med dagens forventninger.

Kunden skal lese gjennom dokumentet før bruk og gi
tilbakemelding til takstmannen hvis det finnes feil eller mangler
som bør rettes opp. Hvis rapporten er eldre enn 6 måneder, bør
du kontakte takstmannen for ny befaring og oppdatering.

Arealberegninger for boenheter

Verditaksten er utført etter Takstbransjens retningslinjer for
arealmåling og Norsk Standard 3940, Areal- og volumberegninger
av bygninger, med veiledninger. Hvis det er motsetning mellom
disse, gjelder Takstbransjens retningslinjer.

Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmålingen fant sted. Bruksareal (BRA) er det
måleverdige arealet som er innenfor omsluttende vegger målt i
gulvhøyde (bruttoareal minus arealet som opptas av yttervegger).
I tillegg til gulvhøyde gjelder regler om fri bredde for at arealet
skal være målbart, med betydning for BRA av for eksempel loft
med skråtak. Samlet BRA for et plan eller en bruksenhet er P-
ROM og S-ROM til sammen. P-ROM er måleverdige rom som
benyttes til kort eller langt opphold. P-ROM er bruksareal av
primærdelen. Vegger mellom P-ROM måles som P-ROM. S-ROM
er måleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.

Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert på
retningslinjene og takstmannens eget skjønn. Bruken av et rom
på befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres
som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet både kan være i
strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen
for den aktuelle bruken, uten at dette vil få betydning for
takstmannens valg av arealkategori. Rom skal ha atkomst og
gangbart gulv for å kunne regnes som S-ROM.

Markedsverdi

Markedsverdi er hva en kjøper vil betale for boligen i et åpent
marked. Markedsverdien finner man ved å sammenligne med
andre solgte boliger i samme område. Eksakt markedsverdi vet
man først når boligen er solgt. I markedsverdien gjør
takstmannen et fradrag for blant annet elde, slitasje og løsninger
som ikke samsvarer med dagens forventninger, se teknisk verdi.

Teknisk verdi

Teknisk verdi er hva det koster å oppføre tilsvarende bygg på
tilsvarende tomt. Beregningen baseres på dagens lover, forskrifter
og byggekostnader. I verdien gjøres det fradrag for alder, slitasje,
byggkonstruksjoner som ikke er i orden, avvik fra dagens
forskrifter, gjenstående arbeider mv.

Personvern

Norsk takst, takstmannen og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstmannen trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her 
www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-takst/personvernerklaering/

Deling av personopplysninger for tryggere bolighandel og
mulig reservasjon

Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysningene fra rapporten for analyse- og
statistikkformål, samt utvikling og drift av produkter og tjenester
for takstbransjen og andre tilstøtende bransjer. Les mer om dette
og hvordan du kan reservere deg på 
www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra
takstrapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere
deg her:

samtykke.vendu.no/VA6517

Takstmannens rolle

Rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten
bindinger til andre aktører i boligbransjen. Se nærmere om
kravene til god takseringsskikk i Norsk taksts etiske retningslinjer
på www.norsktakst.no

Reklamasjonsnemda for takstmenn

Er du som forbruker misfornøyd med takstmannens arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig og fritidshus, se 
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon.

Nedre-Hydla 36, 6783 STRYN
Gnr 46 - Bnr 306
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Takstmann Øyvind Tjervåg AS
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og skogområdet er Stryn sentrum sitt ”markaområde” og er i FRIDA
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Friluftsliv og gjeldande friluftslivpolitikk er definert i St. meld nr 39 (20002001). 
Kapittel 2.1 legg til grunn at friluftsliv er ”opphold og fysisk aktivitet i friluft i fritiden med sikte på 
miljøforandring og naturopplevelse”. Målsetjinga er å fremje det enkle friluftslivet – for alle, i 
dagliglivet og i harmoni med naturen. Friluftslivpolitikken legg vekt på ein ”kjerne av ikkje 
konkurranseprega, ikkje motoriserte fritidsaktivitetar, som går føre seg på allment tilgjengelege, 
naturprega område”.
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Det er teke omsyn til gjeldande reguleringsplanar/bebyggelsesplanar/disposisjonsplanar. Dette 
gjeld mellom anna avgrensing av utbyggingsområda og ved utrekning av potensielt tal hytter på dei 
einskilde felta. Følgjande planar ligg innanfor planområdet:
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 AAnnaallyysseerr  oogg  vvuurrddeerriinnggaarr
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eventuelt kan 
vere aktuelle:
 ved opprusting av skogs/hyttevegen frå Vinsrygg.
 frå Setrevegen/Bøanedsetra.
 ny trasé, til dømes frå Vik.

Det fyrste alternativet har minst konsekvensar, men kapasiteten på kommunal veg på Vinsrygg er 
dårleg, og ikkje eigna for ein vesentleg trafikkauke. Vinterbrøyta veg forbi lysløypa mellom Vinsrygg 
og Bøanedsetra krev også ei omlegging av turløypetraséen på vinterstid.

Det andre alternativet vil utgjere eit vesentleg terrenginngrep, men vil også auke trafikken på 
Setrevegen vesentleg. Før behovet for tiltak på Setrevegen er avklara og planlagt, bør ein ikkje 
opne for dette tiltaket.

Om heilårsveg er aktuelt, må det gjerast ei brei vurdering av dette i neste revisjonsperiode.
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 EEnnddrriinnggaarr  ii  rreevviiddeerrtt  ffrraammlleegggg  ttiill  kkoommmmuunneeddeellppllaann
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utarbeidd rapporten ”–
konsekvenser i forbindelse med planlagt skitrekkutbygging”
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Vassforsyning til planlagde hyttefelt er relativt kurant, då hovudvassleidninga passerer 
i området.

Dei nyaste hyttefelta ved Bøanedsetra og Hydla er kopla til kommunalt avlaupsanlegg. 200 mm 
leidning er lagt langs Setrevegen og kopla til same leidningsnett som bustadfelta ovanfor sentrum. 
Anlegget toler ein god del større belastning enn det har i dag. Dei svakaste punkta er 
samlekummane/pumpestasjon ved Bøanedsetra, samt deler av leidningsnettet gjennom 
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bustadfelta ovanfor sentrum. Pumpestasjonen kan oppgraderast, medan det kan bli naudsynt å 
legge ei ny hovudleidning forbi deler av bustadfelta.

Det er viktig at kommunalteknikken i dei private hyttefelta blir planlagt og bygd i samsvar med ein 
utbyggingsavtale mellom kommunen og utbyggar.
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”kamuflerast” i landskapet slik tilgrensande hyttefelt er utført. Også vegar i terrenget kan 













 

 









Bøasetra er ”svært viktig”,  
karakterisert som sårbare. Naturbeitemarka Tonningsetra vart vurdert som ”lokalt viktig” og 
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Ved aukande hyttebygging blir skogsområda avskorne av hytter, og vegar til hyttene. Det er difor 
viktig at ein mellom hyttene set av korridorar der det er mogeleg å ta seg opp til skogen med 
skogsbilvegar og større skogsmaskiner. Vegane til hytte/skogsområda må vere dimensjonerte for 
tømmertransport med vogntog. Ein må unngå at skiløyper vert lagde i same traseen.









 

 
Føreliggande registreringar syner eitt automatisk freda kulturminne i planområdet. Dette er eit 
gravminne frå jernalderen som ligg ved Svingeset. Lokaliteten er avmerka i plankartet med ein ®.

Innanfor planområdet er ni setrar/støler avmerka med omsynssone bevaring kulturmiljø. Felles for 
desse er at det er gamle og særmerkte stølsområde med kulturlandskap utan større tekniske 
endringar. Dette gjeld Maursetsetra, Grendasetra, Holsetra, Øvrebergsetra, Lundesetra, 
Vinsryggsetra (inkludert Ingebrigten), Vikanenedsetra og Tonningnedsetra samt deler av Bøasetra. 

Tonningsetra er ikkje avmerka med omsynssone då setra har mista sitt særpreg i og med at det er 
bygd fleire nye hytter på setra.

Det er ein del bygningar i planområdet som er SEFRAKregistrerte, dette gjeld mellom anna fleire sel 
og gardsbygningar. Dette er i hovudsak registrerte kulturminne som er eldre enn 1900, men som 
ikkje er freda. Ein del av desse er bygningar eldre enn år 1850, og er i følgje kulturminnelova § 25 
meldepliktige ved riving/ombygging. Dette betyr at kommunen må sende søknad om riving eller 
vesentlig endring av slike bygningar til vedkomande mynde, som er fylkeskommunen.

Den gamle kyrkjeråsa går gjennom planområdet og er avmerka på plankartet som ein turveg. Råsa 
går frå Markane, via Lundesetra, om hynnelsbrua (mellom Tonningnedsetra og Vikanedsetra) og 
vidare langs med gamle setrevegen til kyrkja i Nedstryn.

Den Trondhjemske postveg går gjennom Markane og delvis innafor vestre del av planområdet.

 
Aktuelle nye utbyggingsområde ligg utanfor stølsområda, og det er halde avstand mot utbygging 
inntil Kyrkjeråsa. 

Det vil vere små negative konsekvensar for kulturminne og kulturmiljø.
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Ein stor del av planområdet har status som ”regionalt viktig friluftsområde” i fylkesplan for friluftsliv 
for Sogn og Fjordane. Ved kommuneplanrevisjonen frå 2006 vart dette området vedteke innsnevra.













Innfallsportane til ”Strynemarka” er ulike til ulike årstider. I grove trekk vil vi beskrive dei slik:
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Stryn sentrum har to større område som fungerer til nærfriluftsliv og dermed kan nåast utan bruk av 
bil. Det gjeld området VisnesÅrheimsetra på sørsida av dalen og området KambenBøanedsetra
Tverrfjellet og vidare opp i nærliggande fjellområde. Hogden kan vera eit alternativ til Bøanedsetra
Tverrfjellet, men kan ikkje seiast å ha ein slik funksjon i dag. 

I BøasetraUllsheimområdet vert det utøvd både idrett, rekreasjon og friluftsliv. I dei godt 
tilrettelagte løypene for skiaktivitet dominerer idrett og rekreasjon som aktivitet. I skogområdet frå 
Stryn sentrum opp til Hydla, i området opp mot Gryta og Gullkoppen dominerer det tradisjonelle 
friluftslivet. Det same gjeld for Hogden.







BøanedsetraTverrfjellet inngår i Strynedalen Nord Småviltjaktområde. Dette er det einaste tilbodet 
om småviltjakt som er ope og tilrettelagt for ålmenta i Stryn kommune. Alle hytteområda og 
område med preparerte løyper er ueigna for småviltjakt i dag. Storviltjakta skjer ikkje lenger i 
setrehøgde, men føregår lågare i terrenget på eit viktig hjortetrekk gjennom området. 


 
Eksisterande hytteutbygging mellom Vikaelva og Vinsryggsetra har innsnevra potensialet for utøving 
av tradisjonelt friluftsliv i betydeleg grad. På austsida av Vikaelva er området tett utbygd med 
hytter og anna infrastruktur. Stiane opp langs vestsida av Vikaelva er uforandra, men med hytter i 
kort avstand frå stiane. Bruksverdien er dermed redusert. 

Mellom Vinsryggsetra og Vikaelva er det i dag ein korridor fri for hyttebygging. Gjennom dette 
området har Turløyper Stryn ein av sine mest brukte skiløypestrekningar, over til Tverrfjellet. 
Parallelt med denne i sør går ein turveg, som tidlegare fungerte som kyrkjeveg mellom Markane og 
Strynedalen. Turvegen er lite nytta på einskilde strekningar.

Området sin bruksverdi for rekreasjon og idrett er, i motsetnad til det tradisjonelle friluftslivet, 
svært godt ivareteke fram til i dag. Tilrettelegginga med skiløyper om vinteren og trimaktivitet på 
”flisløypene” i barmarkssesongen har veldig stor betyding for mange brukarar.  

Det nye framlegget til revisjon av kommunedelplanen for BøasetraUllsheim legg opp til ein høg 
utnyttingsgrad av området til hyttebygging på bekostning av friluftslivet. Om vi slår ein sirkel som 
omfattar alle byggeområda på Bøasetra, Tonning/Viksetra og Tverrfjellet, vil mindre enn 40 % av 
arealet ligg igjen som LNFområde. Ein del av dette arealet kan tene friluftslivet på ein reelt god 
måte, men med såpass stor utnyttingsgrad som det er lagt opp til, vil ein risikere at område tiltenkt 
friluftsliv ikkje lenger er funksjonelle.
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Med den nye planlagde utbygginga av hytter vil den opne, hyttefrie korridoren mellom Tverrfjellet 
og Vikaelva verte sterkt innsnevra. Det som er lagt igjen som LNFområde vil i liten grad vera eigna 
til utøving av allsidig friluftsliv, men vil gjera at ein framleis har ein open korridor frå Stryn sentrum 
opp til det opne fjellområdet ovafor byggefelta. Bruken av denne korridoren, som alternativ til 
tapte bruksområde i andre delområde, er avhengig av ein del tilrettelegging som til dømes stiar.  

Konsekvensen av den nye vegen til hyttefelta F020, F019 og F013, saman med hyttebygginga, kan 
verte at fleire potensielle friluftslivutøvarar finn området uinteressant, på grunn av nærleiken til 
hyttene og alle inngrepa i området. Alternativ trase for å gå tur opp i fjellområdet er då via 
Tverrfjellet og gjennom tilrettelagt løypenett nordover. 

Hytteområdet F013 vil legge beslag på svært store areal i øvste barskogbandet inn mot snauare 
fjellområde. I dette området er det i dag eit svært stort potensiale for mange friluftslivaktivitetar. 
Dette er ein del av kjerneområdet for friluftsliv i dag. Tapet av området vil vera betydeleg. Dei 
tilrettelagte skiløypene går utanom og vert ikkje berørt. Verknaden av hyttebygging i område F013 
vert noko redusert ved at ein slettar planlagt hyttefelt Vik/Tonning. Dette feltet låg som ein 
”satellitt” i eit elles urørt område og ville saman med F013 føre til at også dei tilrettelagte 
skiløypene stort sett berre gjekk langs hyttefeltgrenser.  

Hyttefeltet F012 på Tverrfjellet vil ha negativ betyding for friluftslivet ved at det snevrar inn den 
hyttefrie korridoren nordsør, men tapet av areal er mindre enn for områda austover mot Vikaelva 
og ein unngår nærføring til eksisterande turtrasear (kyrkjevegen og skiturløypa).

Hyttefelta F005, F006 og F007 ligg nært inn til det store hyttefeltet vest for vegen til Øvrebergsetra 
og mellom dei oppkøyrde turløypene i området. Skal friluftslivet få behalde ein del av kvalitetane i 
desse små felta er det viktig å unngå for mange hytter i kvart område.

Ein konsekvens av framlegget til ny hyttebygging på BøasetraTverrfjellet er at vi må endre grense 
for regionalt viktig friluftsområde. Eit eventuelt framtidig Markaområde til Stryn sentrum vert også 
berørt av dette.

For utøvarar av idrett og rekreasjon vil den nye hyttebygginga det er lagt opp til i moderat grad 
forringe bruksverdien. For denne målgruppa har dagens utbygging erfaringsvis fungert godt, og vil 
venteleg også gjera det med utbygging etter den nye planen. Mest negativt er at ein får parallell
føring av skiløype/flisløype og tilførselsveg til hyttefelt. Naturopplevinga vert mindre av dette. I 
høve hyttene er det lagt inn ei buffersone langs skiløypene for å ta vare på løypekvailteten.

Dess fleire hytter som vert bygd i området, dess fleire potensielle betalarar får ein til å dekke 
utgiftene med å opparbeide og preparere turløyper for skigåing. Vi kan dermed rekne med eit 
betydeleg oppsving både for rekreasjons og idrettsaktiviteten i alpinanlegget og i 
langrennsskitraseane etter at hytteutbygginga er fullført.

Med den vidare utbygginga som er planlagt vil moglegheita for småviltjakt verte noko dårlegare.  
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Planlagt hyttebygging får svært  store  negative  konsekvensar for det tradisjonelle friluftslivet. 
Markaområdet til Stryn sentrum vert på det næraste avsnørt mellom Vinsrygg og Bøanedsetra, og 
berre god tilrettelegging kan gjera det mogleg å halde ved like turmoglegheitene mellom Stryn 
sentrum og fjellpartiet overfor planområdet. Det er likevel svært viktig at ein beheld ein mindre 
korridor mellom hyttefelta der det er mogleg å leggje til rette for det tradisjonelle friluftslivet som 
erstatning for løyper som ikkje lenger vert attraktive.. 

Med dei nye hyttefelta som er lagt inn i planane, vil vilkåra for idrett og rekreasjon i dei tilrettelagte 
løypene lite forringa, ved at ein får eit større brukspotensiale gjennom fleire hytteeigarar, mot at ein 
motsatt veg får noko redusert kvalitet på løypenettet ved at dei går i hyttefelt, og stadvis har 
parallellføring til veg.
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Som planmynde er kommunen forplikta til at alle saker som berører naturmangfaldet skal vurderast 
etter Naturmangfaldlova (NML) §§ 812, jf. § 7. Omsyn til naturmangfaldet er vurdert i landskaps
analysa, ROSanalysa og konsekvensutgreiinga. Som ein følgje av dette er nokre moment teken inn 
i føresegnene og retningslinene til planen.

Kunnskapsgrunnlaget (§ 8) i planområdet er vurdert som tilstrekkeleg, så det er ikkje behov for å ta 
i bruk førevarprinsippet (§ 9).

Etter § 10 “Økosystemtilnærming og samlet belastning” skal ein påverknad av eit økosystem 
vurderast ut frå den samla belastninga som økosystemet er eller vil bli utsett for. 
Konsekvensutgreiinga for planen syner at konsekvensane for naturmangfaldet vil vere små 
negative. Dersom ein tek omsyn til at det er planlagd fritidsbustadar på relativt store areal i 
planområdet vil truleg den samla belastninga for området bli høgare. 

§ 11 i NML seier at ”kostnadene ved miljøforringelse skal bæres av tiltakshaver”. Tiltakshavar kan 
påleggast tilbakeføring av terrenget etter inngrepet mot mest mogleg naturleg tilstand. Dette 
prinsippet er teken inn i dei generelle føresegnene til planen.

I § 12 i NML står det følgjande om miljøforsvarlege teknikkar og driftsmetodar: “For å unngå eller 
begrense skader på naturmangfoldet skal det tas utgangspunkt i slike driftsmetoder og slik teknikk 
og lokalisering som gir de beste samfunnsmessige resultater”. Utbyggingsområde for 
fritidsbustadar er ikkje samanfallande med omsynssoner for friluftsliv, landskap eller naturmiljø. 
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 PPoolliittiisskk  hhaannddssaammiinngg

 
Formannskapet behandla rådmannen sitt framlegg til revidert plan (datert 29.11.11) på møte 
07.12.11. Saka blei sendt tilbake til administrasjonen for vidare utgreiing/sakshandsaming med 
følgjande punkt:

 Talet på hytter vert auka (150 – 200 hytter)
 Finne ei betre løysing for korridorproblematikken
 Ta inn att felt IV frå gjeldande kommunedelplan– Tonning/Vik



 


Ein har auka talet på nye hytter i området både ved å ta i bruk nye område for utbygging, og ved å 
opne for høgare utnyttingsgrad i nokre felt. 

Auken av areal er gjort der det er innspel/ønskje om byggeareal. Etter endringa har grunneigarar i 
større grad fått innfridd sine innspel om utbyggingsareal. Alle nye areal er plassert frå Tverrfjellet 
og austover. Dette området såg slik ut i rådmannen sitt opphavelege planframlegg:
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Auka byggeareal er plassert ved utviding av byggeområda på Vinsrygg (områda F012 og F015), på 
Tverrfjellet (områda F005, F006, F007, F009 og F011, samt Vik (områda F013, F014 og F032). 


Dei områda som har fått høgare utnyttingsgrad er områda F010 og F012. I føresegnene er 
utnyttingsgraden føreslege auka frå  til 


I sum er potensialet for tal hytter i området auka med 155 i høve rådmannen sitt opphavelege 
planframlegg, frå 1000 til 1155 hytter. Når felt IV Tonning/Vik i tillegg blir teke inn att i planen, er 
det teoretiske potensialet i planområdet på 1181 hytter.


 
















   





   




   




   

    
 





Formannskapet vedtok at administrasjonen skulle finne ei betre løysing for korridorproblematikken. 
I dette ligg det eit ønskje om smalare buffer frå løypene til hytteområda, slik at meir areal kan 
nyttast til hyttebygging.

Avstanden frå stiar og løyper til hytteområda varierer. I nokre område har ein nytta gjeldande 
reguleringsplan, i andre har ein gjort innmålingar av terrenget der terrengformer tilseier ein særskilt 
avstand mellom løype og hyttefelt. Dette siste er særleg tilfelle for løypa som går sør for område 
F013.

Som følgje av vedtaket er korridorar gjort smalare for nokre løyper og stiar. Døme på avstandar i 
revidert planframlegg:

Løypa mellom Bøanedsetra og Tverrfjellet:  2x15 – 2x50m
Vegen frå Vinsryggsetra – Tverrfjellet:  ca 2x15 meter
Løypa mellom F008 og F009:   ca 2x10m
Mellom ulike felt på Tverrfjellet:  ca 2x15 m
«Kyrkjeråsa»:     2x6  2x13m
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––
Felt IV Tonning /Vik hyttefelt ligg i gjeldande plan frå 2006. Dette området var opphavleg teke ut 
fordi det i følgje landskapsanalysa er plassert i eit område som ut frå landskapsomsyn bør skånast 
for utbygging. 

I samsvar med formannskapet sitt vedtak hytteområdet igjen teke inn i planframlegget, som F031. 
på grunn av den eksponerte plasseringa av feltet, har rådmannen gjort framlegg om noko lågare 
utnyttingsgrad for dette feltet enn dei andre felta, 0,25 hytter pr. dekar. Dette gjev feltet eit 
potensiale på 26 hytter. Dette talet kjem i tillegg til auken på 155 hytter.


 






Største utfordring for det auka talet hytter vil gjelde infrastruktur og tilkomstveg, jamfør kapittel 2.2.


 
Det blir vist til konsekvensutgreiinga kapittel 5. Konsekvensane ved å leggje ut ytterlegare areal til 
fritidsbustadar er vurdert i høve dei ulike utgreiingstema:

- 
- 
- 
- 
- 












Dei nye tilrådde hyttefelta i tråd med vedtak i formannskapet vil ikkje berøre omtalte område med 
stort biologisk mangfald direkte. Men det auka talet med hytter i området vil til dømes 
beitemarkssopp få dårlegare vilkår på grunn av manglande husdyrbeiting. 

Dei negative konsekvensane vil auke, men framleis små negative konsekvensar.
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Ved å bygge ut heile området mellom Vinsryggmorena og setrevegen frå Vinsrygg, stengjer ein den 
korridoren som kunne vore nytta som «ferdselsåre» for husdyr som beitar seg opp gjennom 
utmarka. Dersom hyttefelta vest for vegen også blir fortetta, er det berre setrevegen som kan 
nyttast til flytting av dyr til og frå beite. Tilgjengeleg beiteareal vert også redusert. I praksis kan 
området verte ueigna for beitedyr.

Konsekvensane for landbruk vert etter dette alternativet svært store negative.


Fortetting i fleire hyttefelt og til dels utviding av hyttefelt vil redusere verdien av fleire stølsområde 
som kulturmiljø. Kyrkjeråsa vil få sterkt redusert opplevingsverdi fordi det kjem hytter på begge 
sider av råsa langs ei lang strekning, og fleire tilførselsvegar vil krysse råsa.

Konsekvensen vert endra frå små negativ til stor negativ.


Tillegget på ca. 155 hytter utover fyrste planframlegg vil fjerne fleire av dei små felta der 
tradisjonelt friluftsliv framleis kunne utøvast og fjerne korridoren mellom Stryn sentrum og 
Gulkoppen med tanke på eit eventuelt framtidig Markaområde. Å ta inn i planen igjen område 
F031, samt å heve grensa for hyttebygging i F013 vil gje lite spelerom for tradisjonelt friluftsliv med 
utgangspunkt frå Tverrfjellet og Vik/Tonningsetra. 

Det preparerte skiløypenettet får mindre buffersoner mot hyttefelt fleire stader, slik at aktivitet 
langs desse løypene i stor grad vil opplevast som å gå i byggefelt meir enn å gå i natur. 




Konsekvensen Svært store negative vert ståande som høgste grad av konsekvens.


 
 








 
 
 

 

 

Auken på tal hytter medfører større konsekvensar på alle utgreiingstema. 
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Formannskapet behandla innkomne merknader etter offentleg gjennomsyn i sak FO 077/12. Blant 
merknadene var ei motsegn frå Fylkesmannen. Fleire endringar av planen vart vedtekne, og revidert 
plan må på nytt leggast ut til offentleg gjennomsyn.


 
I samsvar med vedtaket i sak 077/12 er plankart og føresegner justert.



 
 
 
 


 


 


 




 
 





Desse tiltaka reduserer utbyggingsarealet for hytter med 256 dekar. Samla utbyggingspotensiale 
blir redusert med om lag 130 hytter i høve til forrige planframlegg.


 
Det er gjort ei enkel vurdering av i kva grad dei siste endringane påverkar tidlegare konsekvens
analyser: 









Uendra.


Gjenoppretting av ein korridor mellom Vinsryggmorena og setrevegen frå Vinsrygg, er eit positivt 
bidrag, sjølv om korridoren er ein del smalare enn i rådmannen sitt opprinnelege framlegg. 
Fortettinga vest for setrevegen er reversert.  
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Konsekvensane for landbruk vert redusert frå svært store negative, men er framleis store negative.


Konsekvensen for kulturmiljø vart etter forrige planendring skalert opp, på grunna av omsyn til 
kyrkjeråsa, samt fortetting og utviding av fleire hyttefelt. Med omsynssone langs kyrkjeråsa og kring 
Tonningsetra, og med redusert omfang av hyttebygging, vurderer vi konsekvensane til å vere tilbake 
på same nivå som i opprinneleg framlegg. Konsekvensen vert endra frå stor negativ til små negativ.


Konsekvensane for tradisjonelt friluftsliv var allereie i rådmannen sitt framlegg vurdert som svært 
store negative, og får dermed ikkje endra nivå i dette planframlegget. 
Vi tek med formannskapet sitt innspel om at eit 



 







 
 
 

 



 
Formannskapet behandla innkomne merknader etter 2. gongs offentleg gjennomsyn i sak 
FO 230/12. Følgjande vedtak vart gjort:


"1. Framlegg til kommunedelplan for Bøasetra – Ullsheim blir endra i samsvar med 
rådmannen sine tilrådingar, vist på revisjon C av plankartet dagsett 24.10.2012.

2. Kommunedelplanen utarbeidast slik at det gis prioritet for å bygge på 68 stk 
tomter på Hydla II, slik som tidligare godkjent til framlegg for offentlig gjennomsyn 
den 21/812.

3. Reviderte plandokument blir å legge ut til eit avgrensa offentleg gjennomsyn i 6 
veker. 



Til møtet låg føre eit planframlegg kalla revisjon C, som illustrerer nokre av endringane. Nytt 
plankart og planhefte med revisjonsbokstav D, fangar også opp endringar som følgjer av punkt 2 i 
vedtaket.
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FFøørreesseeggnneerr  oogg  rreettnniinnggsslliinneerr
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”Retningslinje for behandling av støy i arealplanlegging”. Støysituasjonen og eventuelle 
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Adresse Nedre-Hydla 36

Postnummer 6783

Sted STRYN

Kommunenavn Stryn

Gårdsnummer 46

Bruksnummer 306

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 300943906

Bruksenhetsnummer H0101

Merkenummer 53c1e8c0-cca3-4725-9ccf-62113a839a95

Dato 26.10.2023

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

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

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

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

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

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.



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

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

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

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

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

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

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Skifte til sparepærer på utebelysning
- Slå av lyset og bruk sparepærer

- Vask med fulle maskiner
- Montere urbryter på motorvarmer

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

med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.



Boligdata som er grunnlag for energimerket
Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

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

Bygningskategori: Småhus
Bygningstype: Fritidsbolig
Byggeår 2022
Bygningsmateriale: Tre
BRA: 101
Ant. etg. med oppv. BRA: 2
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk

Varmepumpe
Ved

Ventilasjon Naturlig ventilasjon



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

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

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

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

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

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



Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for følgende eiendom (Vedlegg 1)
Adresse: Nedre-Hydla 36
Postnummer: 6783
Sted: STRYN
Kommune: Stryn
Bolignummer: H0101
Dato: 26.10.2023 13:08:58
Energimerkenummer: 53c1e8c0-cca3-4725-9ccf-62113a839a95

Kommunenummer: 4651
Gårdsnummer: 46
Bruksnummer: 306
Seksjonsnummer: 0
Festenummer: 0
Bygningsnummer: 300943906

Tiltak utendørs

Tiltak 1: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like mye lys
som vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 -
2.500 timer for glødelamper.

Tiltak 2: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 3: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak 4: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget
både er temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken, med temperatur - og fuktføler i
luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Brukertiltak

Tiltak 5: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis
oppvarmet.

Tiltak 6: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 7: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca
halvparten av boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 8: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 9: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A
er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda
bedre A++ er merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.



Tiltak 10: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også
varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare
deler av døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys).
Sett ikke møbler foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer
varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 11: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer
vann enn nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk
av microbølgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys
skal avrimes ved behov for å hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte
automatisk avriming). Fjern støv på kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk
termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til
varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 % samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak 12: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling
av gulv, tak og vegger.

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

Tiltak 14: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer. Sparepærer på 5,
7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer
mot 1.000-2.500 timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter
dagslyset/mørket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter
forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg som kun er manuelt styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik
at snøsmelteanlegget både er temperatur- og nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 15: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor
temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 16: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres ny styringsenhet med kombinert termostat og tidsstyring. Dersom
mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike
rom i boligen styres fra en sentral enhet.



HELP Boligkjøperforsikring

BOLIGKJØPERFORSIKRING
Advokathjelp ved boligkjøpet.

PRISER

Borettslag/aksjeleilighet:

Kr 4 100

Selveierleilighet/rekkehus:

Kr 7 400

Ene-/tomanns-/frititdsbolig, tomt

Kr 11 500

PLUSS koster kun kr 2 800 i tillegg til 

boligkjøperforsikring og fornyes årlig 

– om du ønsker det.

• 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 gir boligeiere sterkt rabattert advokathjelp. 

Be om råd eller hjelp i retten når du trenger det fra 

Norges viktigste advokatmiljø for privatpersoner.

PLUSS kan bare tegnes i tillegg til boligkjøper-

forsikring.

Advokathjelp i saker mot selger/selgers 

forsikring.

Egenandel kr 4 000 påløper ved takst, tvist eller 10 timer advokatbistand, avhengig av hva som 

kommer først. Meglerforetaket mottar kr 1 400 - 2 100 i kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, 

samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Vi tar forbehold om pris- og vilkårsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen 

bli kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkår, se help.no. 

Har du spørsmål? Kontakt HELP på help.no/minside, telefon 22 99 99 99 eller 
post@help.no.

BOLIGKJØPERFORSIKRING PLUSS 
Advokathjelp ved boligkjøpet.

Advokathjelp i saker mot selger/selgers forsikring 

+ de viktigste rettsområdene i privatlivet.

Boligkjøperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest ved kontraktsignering og gir rett til 

advokathjelp inntil 5 år etter overtakelse. Forsikringen betales som del av oppgjøret ved boligkjøpet.

PLUSS-dekningen fornyes årlig ved faktura fra HELP. 



   
 
 

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. 
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GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:
1. På forespørsel vil megler opplyse om aktuelle bud på eiendommen, herunder om relevante forbehold.
2.  Bud inngis til megler, som formidler disse videre til oppdragsgiver.
3.  Budets innhold:
 I tillegg til eiendommens adresse (eventuelt gnr/bnr), kjøpesum, budgivers navn, adresse,e-postadresse,   
 telefonnummer osv. bør et bud inneholde: Finansieringsplan, betalingsplan, akseptfrist,overtakelsesdato og   
 eventuelle forbehold; så som usikker finansiering, salg av nåværende bolig osv. Normalt vil ikke et bud med   
 forbehold bli akseptert før forbeholdet er avklart. Konferer  gjerne med megler før bud avgis.
4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der oppdragsgiver er   
 forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste   
 annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet  
 til, så langt det er nødvendig, å orientere oppdragsgiver, budgivere og øvrige interessenter om bud og forbehold.   
 Det bør ikke gis bud som diskriminerer eller utelukker andre budgivere. Dersom bud inngis med en frist som   
 åpenbart er for kort til at megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte som sikrer oppdragsgiver og   
 interessenter et tilstrekkelig grunnlag for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille slik frist.
5.  Normalt kreves at budgivers første bud inngis skriftlig til megler. Senere endringer i budet inngis imidlertid ofte   
 muntlig. Slike endringer bør ikke skje per e-post, sms-melding eller til telefonsvarer, da risikoen for at denne type  
 meldinger ikke kommer frem i tide er større enn ellers.
6.  Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor oppdragsgiveren, når budet er gitt    
 innenfor fristene i punkt 4.
7.  Megleren vil så langt det er nødvendig og mulig holde budgiverne orientert om nye og høyere bud og    
 eventuelle forbehold.
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.
9.  Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.  
 Dersom det er viktig for budgiver å bevare sin anonymitet, bør budet fremmes gjennom fullmektig.
10.  I spesielle tilfeller kan megler skriftlig invitere til lukket budrunde. Nærmere opplysninger vil i tilfelle bli gitt  
 aktuelle interessenter.

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

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som  
forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler 

benyttet ved 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 eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med 
vedlegg.

1.  Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av  
 fast eiendom.
2.  Når et bud er innsendt til megler og han har  
 formidlet innholdet i budet til selger (slik at  
 selger har fått kunnskap om budet), kan budet  
 ikke kalles tilbake. Budet er da bindende for  
 budgiver frem til akseptfristens utløp, med  
 mindre budet før denne tid avslås av selger eller  
 budgiver får melding om at eiendom, men er  
 solgt til en annen (man bør derfor ikke gi bud  
 på flere eiendommer samtidig dersom man ikke  
 ønsker å kjøpe flere enn én 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 også et eventuelt bud fra selger til kjøper  
 (såkalte «motbud»), avtalerettslig er et bindende  
 tilbud som medfører at det foreligger en avtale  
 om salg av eiendommen dersom budet i rett tid   
aksepteres av kjøper.
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på overnevnte eiendom med tilegg av omkostninger .

FINANSIERINGSPLAN
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EVENTUELLE FORBEHOLD/FORUTSETNINGER
Ønsket overtagelsestidspunkt:  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  . Budet gjelder til og ned den  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  . Kl .  .  .  .  .  .  .

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl 15:00 (akseptsfrist)

Legitimasjon Legitimasjon

Undertegnede bekrefter å ha lest opplysninger og salgsvilkår som fremkommer i salgsoppgaven datert 
Undertegnede er kjent med at selgeren står fritt til å godta eller forkaste ethvert bud og er klar over at handelen er 
juridisk bindende for begge parter, dersom budet aksepteres innen akseptfristen . Budet kan ikke trekkes tilbake 
innen akseptfris-ten dersom selger er gjort kjent med budet . Bud som megler mottar etter kl . 1500 kan ikke forventes 
behandlet før neste arbeidsdag . Dersom undertegnede ikke blir kjøper av denne eiendommen, vil kjøperen få 
opplysninger om min identitet .

Undertegnede budgivere (hvis flere) gir hverandre gjensidig representasjonsfullmakt. Dette innebærer at megler kan 
forholde seg til hvem som helst av oss med tanke på informasjon om bud, endringer i bud fra vår side samt informasjon 
om avslag eller aksept .

Sted/dato Budgivers underskrift Budgivers underskrift
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