
Arkitekttegnet 
hytte! 

Eksklusiv hytte med 3 bad og 
badstue.
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VESTLAND

• Småstrandgt.
Småstrandgaten 6, Bergen
Tlf.: 55 36 40 40
proaktiv.bergen@proaktiv.no

• Sandviken
Chr. Michelsensgt. 5A, Bergen
Tlf.: 55 30 32 00
proaktiv.bergen@proaktiv.no

• Voss
Vangsgata 16, Voss
Tlf.: 56 52 19 50
voss@proaktiv.no

ROGALAND

• Haugesund
Haraldsgata 139, Haugesund
Tlf.: 90 84 36 56
haugesund@proaktiv.no

• Stavanger
Løkkeveien 52, Stavanger
Tlf.: 51 52 75 75
stavanger@proaktiv.no

• Sandnes
Langgata 3, Sandnes
Tlf.: 51 66 88 00
sandnes@proaktiv.no

NORDLAND

• Bodø
Dronningens gate 18
Tlf: 98 45 35 71
bodo@proaktiv.no

TRØNDELAG

• Trondheim
Bassengbakken 4, Trondheim
Tlf.: 73 99 22 55
trondheim.sentrum@proaktiv.no

• Heimdal
Søbstadveien 1, Heimdal
Tlf.: 72 59 92 40
heimdal@proaktiv.no

• Moholt
Brøsetveien 168, Trondheim
Tlf.: 73 20 26 50
moholt@proaktiv.no

MØRE OG ROMSDAL

• Ålesund
Løvenvoldgata 7, Ålesund
Tlf.: 91 73 83 52
jon@proaktiv.no

Våre kontorer
OSLO

• Briskeby
Løvenskioldsgt. 23, Oslo
Tlf.: 22 44 24 00
briskeby@proaktiv.no

AKERSHUS

• Lørenskog
Ola Hegerbergsgate 8, Rasta
Tlf.: 67 90 40 10
lorenskog@proaktiv.no

• Lillestrøm
Storgata 5A, Lillestrøm
Tlf.: 63 80 59 90
lillestrom@proaktiv.no

BUSKERUD
• Drammen, Lier & Holmestrand
Albums gate 15, Drammen
Tlf.: 97 74 42 47
drammen.lier@proaktiv.no

ØSTFOLD
• Sarpsborg
Torggata 8, 1707 Sarpsborg
Tlf: 69 12 60 60
borg@proaktiv.no
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NØKKEL-
INFORMASJON

Adresse: Sirdalsveien 7717, 4443 
TJØRHOM 

Gnr./Bnr.: Gnr. 5, bnr. 45, i Sirdal kommune

Prisantydning: 7.890.000,-

Kommunale avgifter: 11.859,-

Boligtype: Hytte

Eierform: Fritid - Hytte

Byggeår: 2023

Rom/soverom: 6/4

BRA: 173,0 m²

BRA-i: 161,0 m²

TBA: 98,0 m²

Tomt: 579,8 m²

Energimerke: Energiklasse: Gul B.

Totalpris: 8.107.500,-

Omkostninger: 217.500,-
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LES HVA MINE KUNDER 
SIER OM MEG

“Hyggelig, fleksibel, hjelpsom med god 
støtte underveis og høy faglig 
kompetanse.” 

Kåre Inge Hansen 

“Jeg følte jeg fikk veldig god hjelp til kjøp av 
leilighet. Megler var utrolig god og 
behjelpelig.
Kjempe flott og takk for hjelpen.” 

Natasja Lorieri  

“Veldig fornøyd med boligsalget! God 
veiledning og oppfølging gjennom hele 
salgsprosessen. Bilder og markedsføring 
var helt topp. Anbefales!”   

Markus Bjørnsen 

“God og blid service.”

Inger Johanne Ellingsen 

“Vi er så glade vi valgte deg som megler.”  

Trym Falch 

“God kunnskap om eiendommen som 
skulle selges. Fantastisk flott 
markedsføring.”   

Hans Anfinn Eide 

“Salget gikk effektivt og ryddig. Solgt etter 
første visning.”  

Torbjørn Figved 

Jeg tar av meg hatten for 
Annelin Tangen Mjølne - som 
ikke bare innehar omfattende 
og solid kunnskap innen sitt 
fag, men også vilje og mot til 
å satse - og evne til å 
gjennomføre. Med stor ro, sin 
effektivitet, sitt vinnende og 
tillitsvekkende vesen, samt et 
herlig «glimt i øyet», har hun 
loset meg trygt gjennom 
salgsprosessens kronglete 
irrganger fra A til Å - og 
beholdt roen når jeg var i 
ferd med å miste min!

Jeg kan ikke få fullrost henne 
nok!

 “Tusen takk for all hjelp som 
førte til salg. Og for at du 
beholdt "roen" når det gjaldt 
som mest. You rock”. 
Jeg kan med hånden på 
hjertet anbefale Annelin 
Tangen Mjølne på det 
varmeste!”    

Nina Aseline Erichsen  

“Annelin hos Proaktiv hadde stålkontroll 
ved gjennomføring av salget av vår bolig.”  

Sven Inge Wiig 

“Vi har opplevd å få veldig god oppfølging i 
forbindelsen med bolighandelen. Det har 
vært en dedikert, personlig, ryddig, 
profesjonell oppfølging og håndtering i alle 
ledd av prosessen. Det har betydd mye for 
oss at vi kunne spør om alt, siden vi skulle 
selge et hus vi hadde bodd i i 37 år, og ikke 
hadde inngående kjennskap til hva som 
skulle være ivaretatt før et salg. Dette fikk vi 
god, stødig hjelp til å få en oversikt på.”  

Sofie Margrethe Selvikvåg 
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"For oss i Proaktiv er det å 
megle boliger som å spille 
sjakk. Vi overlater 
ingenting til 
tilfeldighetene. Det merker 
både den som skal selge 
bolig og den som skal 
kjøpe."

Eiendomsmeglerfullmektig: 
Annelin Tangen Mjølne

Annelin Tangen Mjølne
Eiendomsmeglerfullmektig
Mobil:  915 35 504
E-post: mjolne@proaktiv.no

AVDELING:
Proaktiv Sandnes
Edland, Mannes & Rege AS
Org. nummer: 920 839 878

EN NY HVERDAG

 Annelin Tangen Mjølne er 
utdannet eiendomsmegler fra 
Handelshøyskolen BI og har en 
Master i serviceledelse fra UiS. 
Annelin har jobbet mye med salg 
og kundebehandling, og har flere 
års erfaring som interiørkonsulent. 

Annelin ble ansatt i Proaktiv 
Eiendomsmegling i 2023, og 
stortrives med at hun nå får hjelpe 
både privatpersoner og 
profesjonelle med kjøp og salg av 
bolig. 

Siden 2023 har Annelin Tangen 
Mjølne meglet boliger og vært på 
topp tre flere ganger blant Proaktiv 
sine eiendomsmeglerfullmektiger. 

Annelin er pliktoppfyllende og 
grundig person, med genuin interesse 
for eiendom og faget 
eiendomsmegling. Hun har fornøyde 
kunder med en KTI på 98% i fjor. 
Tilbakemeldinger fra både kjøpere og 
selgere tyder på at Annelin er en 
tillitsvekkende person med bred faglig 
kompetanse, som reagerer i forkant. 

Det er viktig for Annelin at kunden blir 

godt ivaretatt. Gjennom hele 
prosessen skal selger føle seg sett og 
forstått, og produktet som blir levert 
skal være av høy standard. På den 
måten skal sluttresultatet bli optimalt, 
uten at noe styres av tilfeldigheter.

Velkommen til visning! 

Eiendomsmeglerfullmektig
Annelin Tangen Mjølne

PROAKTIV.NO 5
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«ALT SOM ER VERDT Å GJØRE,
ER VERDT Å GJØRES BRA.»

Lord Philip Chesterfield

Proaktiv Eiendomsmegling Sandnes
"Fornøyde kunder har gjort oss til et av de mest foretrukne 
eiendomsmeglerselskapene i Sandnes"

I 2018 ble tre av Sandnes beste 
eiendomsmeglere en del av Proaktivkjeden. 
Bjarne Edland, Torbjørn Mannes Johansen og 
Øyvind Rege valgte å forlate en meglerkjede 
som var tilknyttet bank, for å åpne et nytt 
kontor og rendyrke eiendomsmeglerfaget 
hos Proaktiv.

For det er deres tilnærming til faget som gjør 
at de har lykkes så godt. De setter de 
strengeste krav til kvalitet, trygghet og 
effektivitet. 

Ved å unngå at tilfeldigheter får spillerom, blir 
bolighandelen trygg for alle involverte parter.

Ta kontakt med vårt team dersom du ønsker 
motiverte meglere med lang fartstid og dyp 
lokalkunnskap.

Du finner oss i Langgata 3, midt i sentrum 
(Øglændhuset, toppetasjen).

Velkommen til oss! 

Beliggenhet
Vårt Sandneskontor finner du midt 
i Sandnes sentrum langs gågaten. 
I 2024 flyttet vi inn i splitter nye og 
moderne lokaler øverst i det 
historiske bygget Øglændhuset. 
Inngangen vår peker ut mot 
gåten, like ved restauranten Zouq, 
og man tar enkelt heisen opp til 
øverste etasje hvor du møter en av 
våre meglere alle hverdager 
mellom 08:30-16:00. 

Vi har alltid tid til deg!

Proaktiv Sandnes
Langgata 3, 4306 Sandnes
Tlf.:  51 66 88 00 / 94 83 24 52
E-post: sandnes@proaktiv.no

«Verdifulle kunder 
fortjener verdifull 

rådgivning.»

PROAKTIV.NO 7



Beliggenhet
Velkommen til vakre Sirdal, et eldorado for friluft-interesserte 
året rundt. Man behøver ikke å dra langt for å oppleve noe av det 
beste Norge har å by på av naturopplevelser. Sirdal har de siste 
årene opplevd en eventyrlig vekst i antall besøkende og store 
aktører etablerer nye, flotte anlegg til både sommer og 
vinterbruk. Som skidestinasjon er Sirdal velkjent for de fleste, 
med skianlegg i Tjørhom/Ålsheia, Fidjeland og Ådneram, men 
visste du at det nå også er en rekke aktiviteter tilgjengelig i 
Tjørhom med klatrepark, Mountain Cart og sykling om 
sommeren? Utover dette er det selvsagt også mye uberørt 
naturlandskap, hvor man kan bruke hele ferien på vandring i flott 
fjellheim fra turisthytte til turisthytte eller dagsturer. På vinterstid, 
når fjelloverganger er stengt, er det bare å ta skiene fatt på 
oppkjørte spor fra Sirdalsløyper - En påsketur til Kvinen gir energi 
til å ta fatt på våren. Når Suleskarvegen åpnes for sommeren er 
den smale veien til Lysebotn en fantastisk start på reisen til Fjord 
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SIRDAL 
Kommune: Sirdal / Område:  Kvæven

Fra eiendommen er du rett ved nærmeste langrennsløype og 
golfbanen er bare et steinkast unna. Etter ca. 1 time og 15 minutter i 

bil fra Sandnes er du framme med hytta. Parker på egen tomt og 
sett bilen på ladning.  

OFFENTLIG TRANSPORT

Stavanger Sola 1 t 34 min

Kvæven 9 min
Linje 883 0.7 km

DAGLIGVARE

Joker Sinnes 7 min
PostNord, søndagsåpent 6 km

Joker Fjellbutikken 10 min
Søndagsåpent 9.6 km

SPORT

Sinnes skule 4 min
Aktivitetshall, ballspill, svømmehall 3.7 km

Tjørhom grendehus 11 min
Ballspill, fotball 9.5 km

LADEPUNKT FOR EL-BIL

Joker Sinnes 7 min

Fjellbutikken Sirdal 10 min

Norge og destinasjoner som Kjerag-bolten. Eller hva med en 
padletur til Rågeloni? En fantastisk fjordarm med sandstrand 
som er lett tilgjengelig både til fots fra Håheller, eller om en 
padler drøye 5 kilometer. Mulighetene er uendelige, og med 
en hytte på Kvæven har du et perfekt utgangspunkt for både 
fart og moro, eller vandreturer med hvilepuls. Valget er ditt - 
Sirdal leverer, året rundt!

Fra Kvæven kan du ta deg oppover mot Deggdammen, eller 

PROAKTIV.NO 9

Nabolaget ditt!

Stedet  blir en del av 
deg

«Verdifulle kunder fortjener 
verdifull rådgivning.»



AVSTAND TIL BYER

Sandnes 1 t 24 min

Stavanger 1 t 35 min

mot Hønedalen og videre til Nesedalen, Fiskebudalen, 
Finnstølløypa og Instestølløypa. Her kan du oppleve det 
meste Sirdal har å by på, med ski på beina. Vil du gå utenfor 
de oppkjørte løypene, er Grubbå en populær topptur.

Sommerstid er området minst like flott, med golfbane, 
badevann og kulper i kort avstand fra hytten. Fotturene til 
Steinbu, Grubbå, Ånghellervatnet og flere andre kjente 
destinasjon starter på dørterskelen. Alt i alt en perfekt 
plassering for deg som vil utforske Sirdal, året rundt.

Bebyggelse
Spredt fritidsbebyggelse.

Adkomst
Det vil bli skiltet med visningsskilt ved fellesvisninger.

SIRDALSVEIEN 771710

Et innblikk i ditt nye nærområde og hva det har å by på.
Passer det dine ønsker og behov?

HØYDE OVER HAVET

575 m

VINTERSPORT

Langrenn
Avstand til nærmeste løype: 475 m
113 km preparert løype innenfor 15 km

Alpin
Fidjeland skitrekk
Kjøretid: 4 min
Skitrekk i anlegget: 3

AKTIVITETER

Sirdal Fjellgolf 5 min

PROAKTIV.NO 11
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Parkering
Oppstillingsplass på egen tomt. I tillegg er det tinglyst to 
parkeringsplasser på felles parkeringsplass.

Byggemåte
Fritidsboligen fremstår i god stand.

Det er registrert totalt 3 stk. TG-3, 9 stk. TG-2 og 2 stk. TGIU i 
tilstandsrapporten. Dette er tilstandsgrader som angir avvik fra 
normal slitasje, høy alder, bygningsdel som må utbedres, og 
lignende.

Bygningsdeler med TG 3 (avvik som krever tiltak):
Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Terrasse er av trekonstruksjoner med dekke av terrassebord. 
Terrasse var i hovedsak tildekket med snø på befaringsdagen, 
og er derfor begrenset undersøkt på selve terrassegulvet.
Det mangler rekkverk der dette er påkrevd.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Innvendig > Innvendige trapper
Boligen har innvendig trapp i tre som er innekledd med 
eikeparkett. Det er større åpninger enn 10 cm mellom trinn.
Det er ikke montert håndløpere på begge sider av trappeløp. 
Det mangler rekkverk i trapp.
Kostnadsestimat: Under 10 000

Spesialrom > 1. Etasje > Toalettrom > Overflater og 
konstruksjon
Toalettrom med flis på gulv med varme, vegghengt toalett 

som er lekkasjesikret og servant nedfelt i benkeskap. Rommet 
har ikke etablert ventilasjon.
Kostnadsestimat: Under 10 000

Bygningsdeler med TG 2 (avvik som kan kreve tiltak):
-Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunnInnvendig > 
Etasjeskille/gulv mot grunn. Det er noe knirk i undergulv i 
soverom/TV-rom på loft.
-Innvendig > Innvendige dører - 2. På skyvedør mellom 
spisestue og gang er skyvedørskassett montert
utav lodd. Skyvedør mellom bad og hovedsoverom har litt 
skjevt anslag mot anslagsbord. Det mangler også innlisting 
rundt skyvefelt for å redusere åpning mellom kassett og 
dørblad, samt skjule hjul øverst. Den ene
skyvedørsskålen er også litt løs.
-Våtrom > 1. Etasje > Bad v/hovedsoverom > Sluk, membran og 
tettesjikt. Ut ifra bilder er det smurt membran under parkett på 
vegg, men parkettoverflaten er ikke egnet i våtsonen. 
Innfesting av parkett punkterer også tettesjiktet bak. Det er 
også vindu som er plassert innenfor våtsonen.
-Våtrom > 1. Etasje > Bad v/hovedsoverom >Ventilasjon. Det er 
ikke minst 15 mm oppbrett ved dørterskel og gulvet har 
mindre fall enn 10 mm/m (1:100). Fallet varierer mellom 7 
mm/m som er akseptabelt ihht toleranser, til 2 mm/m som er 
for svakt.
-Våtrom > 1. Etasje > Vaskerom > Overflater Gulv. Det er ikke 
minst 15 mm oppbrett ved dørterskel og gulvet har mindre fall 
enn 10 mm/m (1:100). Fallet varierer mellom 7 mm/m som er 
akseptabelt ihht toleranser, til 2 mm/m som er for svakt.
-Våtrom > 1. Etasje > Vaskerom > Sluk, membran og tettesjikt. 
Tettesjikt er ikke etablert på vegg i våtsonen.
-Våtrom > 1. Etasje > Bad m/badstue > Overflater Gulv. Det er 

VELKOMMEN TIL
SIRDALSVEIEN 7717
Vi starter utendørs – boligen har stor terrasse rett utenfor 

kjøkken og stue.  
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RÅLEKKER HYTTE!  

ikke minst 15 mm oppbrett ved dørterskel og gulvet har mindre 
fall enn 10 mm/m (1:100). Elastisk fuge har sluppet litt fra 
gulvflis i dusjen.
-Våtrom > 1. Etasje > Bad mellom soverom > Overflater Gulv. 
Det er ikke minst 15 mm oppbrett ved dørterskel og gulvet har 
mindre fall enn 10 mm/m (1:100).
-Våtrom > 1. Etasje > Bad mellom soverom > Sluk, membran og 
tettesjikt. Ut ifra bilder er det smurt membran under laminat på 
vegg, men Laminatoverflaten er ikke egnet i våtsonen. 
Innfesting av laminat punkterer også tettesjiktet bak. Det er 
også vindu som er plassert innenfor våtsonen.

Bygningsdeler med TGIU (ikke undersøkt):
Spesialrom > 1. Etasje > Badstue > Teknisk anlegg
I badstue er det en Harvia badstuovn som ikke var ferdig 
installert enda.

Tomteforhold > Terrengforhold
Terreng var tildekket med snø på befaringsdagen. Eventuelt 
fall bort fra bygningen er derfor ikke undersøkt.

For ytterligere informasjon om byggemåte, årsak bak 
tilstandsgrader, konsekvens og anslag på eventuelle 
utbedringskostnader, se tilstandsrapport som ligger vedlagt. 
Interessenter oppfordres til å kontakte bygningskyndig ved 
eventuelle bygningstekniske spørsmål.

Informasjon om byggemåte er hentet fra eiendommens 
tilstandsrapport som er vedlagt dette prospekt.

Tilstandsrapport
Selger har i forbindelse med salget innhentet en 
tilstandsrapport. Rapporten er en teknisk gjennomgang av 
boligen og angir eventuelle byggetekniske avvik, samt 
kostnadsoverslag for eventuelle oppgraderinger.

Elektrisk anlegg
Det gjøres oppmerksom på at en tilstandsrapport kun 
inneholder en forenklet kontroll av det elektriske anlegget, og 
at megler ikke har innhentet særskilte opplysninger om det 
finnes pålegg fra E.Verk på eiendommen.



SIRDALSVEIEN 771716

Arealer
Totalt bruksareal: 173,0 m²

- BRA-i: 161,0 m²

I tillegg kommer TBA (terrasse-/balkongareal): 98,0 m²
Terrasse var i stor grad snødekt på befaringsdagen. Noe avvik 
på TBA kan derfor forekomme.

Totalt gulvareal (GUA) er 192,00 m², som er summen av totalt 
bruksareal + areal med lav himlingshøyde (ALH): 31,00 m².

Arealet fordeler seg som følger pr. etasje:
Første etasje:
- Totalt BRA: 149 m²
- BRA-i: 149 m²

Hems/Loft:
- Totalt BRA: 12 m²
- BRA-i: 12 m²
- ALH: 31 m²

Utvendig bod:
- Totalt BRA: 12 m²
- BRA-e: 12 m²

Hems/loft har ikke måleverdig bruksareal. Arealet av ikke 
måleverdig areal og kommer frem som ALH på 31 kvm.

Arealene er oppgitt av bygningssakkyndig på grunnlag av 
NS3940(2023). Eventuelle betegnelser på rom er angitt ut fra 

faktisk bruk, uavhengig av hva som er godkjent hos 
bygningsmyndighetene. Vedlagte plantegninger er ikke 
målbare.

Standard
Den vurderte boligen er en romslig fritidsbolig med høy 
standard. Vurderte bygningsdeler er uten større skader og 
avvik har i hovedsak årsak i utførelse/prosjektering relatert til 
tekniske krav i byggteknisk forskrift, eller avvik fra 
referansenivå etter forskrift til avhendingsloven med 
henvisning til NS 3600 «Teknisk tilstandsanalyse ved 
omsetning av bolig».

UTVENDIG
Taktekking er av torv. Det er tekket med Protan sarnafilbelegg 
under torvtekking. Boligen har takrennesystem av sortlakkert 
aluminium. Ytterveggene har bindingsverkskonstruksjon med 
liggende bordkledning. Takkonstruksjon er valmtak som er 
konstruert med tresperrer. Boligen har malte trevinduer med 
2-lags glass. Ytterdører/balkongdør er av malt HDF e.l. og/eller 
malt tre. Terrasse er av trekonstruksjoner med dekke av 
terrassebord.

INNVENDIG
Overflater utover våtrom som er spesifisert i eget punkt er i 
grove trekk følgende:

1. ETASJE
Parkett, teppe og flis på gulv. Trepanel på vegger. Trepanel i 
innvendige tak.

VELKOMMEN
INN!

Vi har sett på fasade, uteplasser og tekniske beskrivelser. Nå 
skal vi inn i boligen og ta for oss alle rom. 
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LOFT
Parkett og teppe på gulv. Trepanel på vegger. Trepanel i 
innvendige tak. Boligen har støpt gulv mot grunn og 
etasjeskiller av trebjelkelag. Boligen har stålpipe og vedovn. 
Boligen har innvendig trapp i tre som er
innekledd med eikeparkett. Innerdører er malte med 
speilprofil.

VÅTROM
Bad v/hovedsoverom
Det er parkett og flis på vegger og trepanel i innvendig tak. 
Rommet har flislagt gulv og elektriske varmekabler.
Rommet har plastsluk og som tettesjikt er det smøremembran. 
Rommet har innredning med nedfelt servant i servantskap, 
speil med lys, vegghengt toalett lekkasjesikret med drenshull 
og dusjhjørne med glassdører. Rommet har naturlig ventilasjon 
via veggventil.
Vaskerom
Det er trepanel på vegger og i tak. Rommet har flislagt gulv og 
elektriske varmekabler. Rommet har plastsluk og som tettesjikt 
er det smøremembran på gulv. Rommet har innredning med 
benkeplate, skap og hyller. Det er utslagsvask nedfelt i 
benkeplate og opplegg/plass for vaskemaskin. Rommet har 
elektrisk vifte med periodisk avtrekk og spalte under dør for 
tilstrømming av tilluft.
Bad m/badstue
Det er laminat og flis på vegger og trepanel i innvendig tak. 
Rommet har flislagt gulv og elektriske varmekabler.
Rommet har plastsluk og som tettesjikt er det smøremembran. 
Rommet har innredning med nedfelt servant i servantskap, 
speil med lys, vegghengt toalett lekkasjesikret med drenshull 
og dusjhjørne med glassvegg. Rommet har elektrisk vifte med 
periodisk avtrekk og spalte under dør for tilstrømming av tilluft.
Bad mellom soverom
Det er laminat og flis på vegger og trepanel i innvendig tak. 
Rommet har flislagt gulv og elektriske varmekabler.
Rommet har plastsluk og som tettesjikt er det smøremembran. 
Rommet har innredning med nedfelt servant i servantskap, 
speil med lys, vegghengt toalett lekkasjesikret med drenshull 
og dusjhjørne med glassdører. Rommet har elektrisk vifte med 
periodisk avtrekk og spalte under/over skyvedører for 
tilstrømming av tilluft.

KJØKKEN
Kjøkken har slette fronter og benkeplate av laminat med 
planlimt vask. Det er pop up stikkontakter nedfelt i benkeplate. 
Kjøkkenet er utstyrt komfyrvakt og med sensor under vask som 
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er trådløst tilknyttet
magnetventil/automatisk lekkasjestopper ved boligens 
vanninntak.
Integrerte hvitevarer:
- kjøleskap
- microbølgeovn
- stekeovn
- koketopp
- kaffemaskin
- vinskap
- oppvaskmaskin
Kjøkkenet har avtrekk som er integrert i koketopp.

SPESIALROM
Toalettrom med flis på gulv med varme, vegghengt toalett 
som er lekkasjesikret og servant nedfelt i benkeskap. Rommet 
har ikke etablert ventilasjon. Boligen har badstue med 
glassdører mot bad. Det er fliser på gulv og granpanel på 
øvrige overflater. I badstue er det en Harvia badstuovn som 
ikke var ferdig installert enda.

TEKNISKE INSTALLASJONER
Vannledninger er av rør i rør system. Fordelerskap er lokalisert 
på toalettrom og på vaskerom. Vanninntak med stoppekran og 
magnetventil er lokalisert på vaskerom. Synlige avløpsrør er av 
plast. Ventilasjonsløsning er naturlig tilluft via spalteventiler i 
vindu og periodisk mekaniskstyrt avtrekk fra vaskerom, enkelte 
bad og kjøkken. Boligen har installert en 194 liters 
varmtvannstank. Varmtvannstanken er lokalisert på vaskerom. 
Boligen har installert luft til luft varmepumpe i stue. 

Sikringsskap har jordfeilautomater og er lokalisert i hall 
m/trapp. Boligen er utstyrt med røykvarslere og 
brannslukningsapparat.

TOMTEFORHOLD
Boligen er oppført på ringmur med støpt gulv mot grunn/støpt 
plate på mark. Forstøtningsmur er av betong.

Tekniske installasjoner / utstyr
Integrerte hvitevarer:
- kjøleskap
- microbølgeovn
- stekeovn
- koketopp
- kaffemaskin
- vinskap
- oppvaskmaskin

Energimerking
Energiattest med energimerke Gul B er vedlagt 
salgsoppgaven.
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HØYT UNDER TAKET



SIRDALSVEIEN 771726 PROAKTIV.NO 27



SIRDALSVEIEN 771728 PROAKTIV.NO 29

HOVEDSOVEROM M/BAD

Soverom med god garderobe. Teppe på 
gulv er behagelig og mykt. Bad med fliser 
på gulv med varmekabler.
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SOVEROM 2

Soverommet har direkte 
inngang til bad. Badet deles 
med soverom 3. Smart 
løsning. 
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SOVEROM 3

Soverommet har direkte 
inngang til bad. Badet deles 
med soverom 2. Smart 
løsning.  
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SOVEROM 4

Soverommet ligger i enden av gangen med 
lett tilkomst til  bad. Et bad som gir spa 
følelsen. Badstue på badet til  nytelse etter 
en runde på golfen eller i  skisporet.

PROAKTIV.NO 35
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VASKEROM/GJESTETOALETT

Vaskerom med direkte utgang. I tillegg kan 
hytten by på gjestetoalett. Hele hytten er 
gjennomført i samme stil.  

PROAKTIV.NO 37

LOFT/HEMS

Oppe på hemsen er det romslig med 
gulvareal, men lavt under taket.  Loftet er 
godkjent som hems og har ikke spesifisert 
rombenevnelse utover hems, men det er 
inntegnet senger. Videre er aktuelle rom i 
bruk som soverom og rom for varig 
opphold.
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UTESTUEN

Koselig utestue, fint tilpasset. Her er 
mulighetene mange- alt etter behov. 

PROAKTIV.NO 39



HYTTELIVET

Smarte løsninger og lekre 
detaljer er gjennomgående.
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PLANTEGNINGER
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BESKRIVELSE

Innhold
Følgende rom inngår i internt bruksareal (BRA-i) :
Første etasje: Hall m/trapp, Toalettrom, Bad v/hovedsoverom, 
4 Soverom, Stue, Kjøkken m/spisestue, Vaskerom, Bad ved 
badstue, Bad mellom soverom, Badstue, Gang.
Hems: Gang, Soverom, Soverom/TV-rom.
Utvendig bod

Oppvarming
Elektrisk.
Vedovn.
Luft/luft varmepumpe.

Dersom rom for varig opphold ikke har vegg- eller 
fastmonterte varmekilder ved visning følger dette heller ikke 
med.

Det gjøres oppmerksom på at megler ikke har innhentet 
særskilte opplysninger om det finnes pålegg fra 
brann/feiervesen på eiendommen.

Tomten
579,80 m² eiet tomt.

Vei, vann og kloakk
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann via private stikk- og 
fellesledninger. Vi gjør oppmerksom på at private ledninger 
vedlikeholdes for eiers regning. For private fellesledninger er 
der normalt tilknyttet solidarisk vedlikeholdsplikt. 

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikk- 
og fellesledninger. Vi gjør oppmerksom på at private ledninger 
vedlikeholdes for eiers regning. For private fellesledninger er 
der normalt tilknyttet solidarisk vedlikeholdsplikt.

Eiendommen er tilknyttet privat vei. 

ØKONOMI

Formuesverdi
Ifølge Skatteetaten var formuesverdien for inntektsåret 2023 
kr. 1 800 000,00,-.
Formuesverdien justeres normalt sett årlig, og det henvises til 
Skatteetatens websider for mer informasjon.

Faste løpende kostnader
Ny eier må belage seg på bl.a. følgende faste løpende 
kostnader:

Kommunale avgifter kr. 11 859 pr. år
Dette inkluderer: Feiegebyr, vannavgift, kloakk/tømmeavgift 
for år 2025.

Renovasjonsgebyr faktureres direkte av IRS Miljø IKS. 
Hytterenovasjon kategori 1, Sirdal (inkl. brukstillegg) for år 
2025 er på kr. 2.856,-.

Ny eier må i tillegg beregne kostnader for strøm, forsikring, 
Tv/internett, medlemskap i velforening og brøyting. 
Nåværende eier har opplyst en kostnad på ca kr. 6000,- for 
brøyting i året. Det er tinglyst forpliktelse til å delta i alle 

KJERNEINFORMASJON

PROAKTIV.NO 45

aktuelle vedlikehold og driftskostnader av alle tekniske anlegg, 
så som vei, vann, kloakk, kabler mm inkl. rep og utskifting.

Velforeningen
Eiendommen har pliktig medlemskap i velforening / veilag, og 
den til enhver tids eier av eiendommen vil være ansvarlig for å 
betale sin andel av utgiftene til drift av foreningen. Selger har 
opplyst at de i dag kun betaler for brøyting, se nærmere 
informasjon under "Faste løpende utgifter".

OFFENTLIGE FORHOLD

Midlertidig brukstillatelse og ferdigattest
Det foreligger ferdigattest datert 20.03.2023. 
Ferdigattest er en sluttattest fra bygningsmyndighetene om at 
et søknadspliktig tiltak er ferdigstilt. At evt. ferdigattest / midl. 
brukstillatelse eksisterer, gir ingen garanti for at det ikke er 
utført arbeid på boligen som ikke er byggemeldt eller 
godkjent.

Kontroll av byggetegninger
Byggetegninger fra kommunen datert 05.05.2022 samsvarer 
med dagens bruk av boligen. Kopi av tegninger og eventuelle 
attester kan fås ved henvendelse hos megler.
Vinduer på loft har for liten effektiv åpning til å være godkjent 
som alternativ rømningsvei fra etasjen. Samlet mål på effektiv 
bredde og høyde er under 1,5 meter. Loftet er godkjent som 
hems og har ikke spesifisert rombenevnelse utover hems, men 
det er inntegnet senger. Videre er aktuelle rom i bruk som 
soverom og rom for varig opphold.

Evt. søknad om godkjenning av bruk av rom til varig opphold i 
tråd med dagens bruk skjer for kjøpers regning og risiko. 
Kjøper overtar eiendommen slik den fremstår på visning, samt 
eventuell ulovlighetsoppfølging fra kommunen sin side. Kopi 
av tegninger og eventuelle attester kan fås ved henvendelse 
hos megler.

Regulering
Eiendommen er regulert til Fritidsbebyggelse – frittliggende 
iht. reguleringsplan planID 2012009.

For øvrig ligger eiendommen i et område som er avsatt til:
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur:
Kjørevei Annen veigrunn - grøntareal - parkeringsplass.
Grønnstruktur:
Friområde - Landbruks-, natur- og friluftsformål samt reindrift: 
LNFR areal for nødvendige tiltak for landbruk og reindrift og 
gårdstilknyttet næringsvirksomhet basert på gårdens 
ressursgrunnlag. 

Hensynssoner
Frisikt
Høyspenningsanlegg 
Flomfare 

Kopi av situasjonskart er vedlagt salgsoppgave. Utsnitt av plan 
med tilhørende bestemmelser kan fås ved hendvendelse til 
megler.

Rettigheter og heftelser
Kommunen har lovbestemt legalpant i eiendommen som 
sikkerhet for betaling av kommunale gebyr. Eiendommen 
overdras fri for pengeheftelser. Kjøper får ingen jaktrett, 
fiskerett eller rett til å ta ved på hovedbruket gnr. 3, bnr 5. 
Kjøpet endrer ikke beiterettigheter i området, og eier av 
hovedbruket gnr. 3 og bnr. 5 er ikke ansvarlig for skade voldt av 
dyr på beite.

Det er pliktig medlemskap i hytteforeningen som skal 
opprettes.

Følgende tinglyste servitutter følger eiendommen ved 
overskjøting til ny hjemmelshaver:

Dnr. 389161, tgl. 02.05.2016 - Bestemmelse om veg
Bestemmelse om adkomstrett
Bestemmelse om snu- og parkeringplass for 3 biler
Bestemmelse om vedlikeholds- og driftskostnader
Med flere bestemmelser
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Dnr. 389161, tgl. 02.05.2016 - Best. om vann/kloakkledn.
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Dnr. 563746, tgl. 25.05.2022 - Bestemmelse om veg
Bestemmelse om vedlikehold

Dnr. 563746, tgl. 25.05.2022 - Bestemmelse om parkering
Rett til 2 parkeringsplasser

Dnr. 563746, tgl. 25.05.2022 - Erklæring/avtale
Bestemmelse om påkobling til teknisk anlegg

Dnr. 563746, tgl. 25.05.2022 - Bestemmelse om medlemskap i 
velforening/huseierforening
Bestemmelse om medlemskap i velforening/huseierforening

Utskrift av heftelser kan fås ved henvendelse til megler. 
Kjøpers bank vil få prioritet etter disse. For servitutter eldre 
enn fradelingsdato og eventuelle arealoppføringer som kan ha 
betydning for denne matrikkelenhet henvises det til 
avgivereiendommen. Ta kontakt med megler for mer 
informasjon.

Utleie
Eiendommen har ingen utleiedel, men normalt vil det være 
anledning til å leie ut hele eller deler av eiendommen, så sant 
utleiearealet er godkjent for varig opphold og har forsvarlige 
radonverdier.

Radon
Det gjøres oppmerksom på at det ved utleie er krav til å 
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gjennomføre radonmåling, og at forsvarlige nivåer skal kunne 
dokumenteres. Kravet gjelder alle typer utleieboliger, inkludert 
leiligheter og hybler i tilknytning til egen bolig, såfremt det 
betales husleie.  I de tilfeller hvor det ikke  er opplyst at selger 
har kunnskap om eiendommens radonnivå må kjøpere som 
ønsker å leie ut hele eller deler av eiendommen, særskilt være 
oppmerksom på at de overtar ansvaret for den usikkerheten 
dette medfører. Se http://www.nrpa.no for nærmere 
informasjon.

OM OPPDRAGET

Eiendommen
Sirdalsveien 7717, 4443 TJØRHOM
gnr. 5, bnr. 45 i Sirdal kommune
Type bolig: Hytte

Diverse
Selger bærer risikoen for at kjøper kan få tinglyst skjøte uten 
heftelser. Alle panthavere har pr salgsstart samtykket i å slette 
sitt pant. Budaksept og salg er betinget av at det ikke blir 
tinglyst nye heftelser, som ikke lar seg innfri/slette. Manglende 
sletting av heftelser kan medføre at handelen ikke lar seg 
gjennomføre.

KJØPSVILKÅR

Totalpris inkl. omkostninger
I tillegg til kjøpesummen må kjøper betale:
Dokumentavgift kr 197 250,00,-
Boligkjøperforsikring trekkes i oppgjør kr 18 900,00,-
Tgl.gebyr skjøte kr 545,00,-
Tgl.gebyr pantedokument kr 545,00,-
Pantattest kjøper kr 260,00,-

Dersom eiendommen selges til prisantydning og det kun 
tinglyses ett pantedokument, er totalprisen inkl. offentlige 
gebyrer, avgifter og øvrige kostnader kr 8 107 500,-. Det tas 
forbehold om endringer i offentlige gebyr.

Betalingsbetingelser
Kjøpesum med tillegg av omkostninger skal være disponibelt 
på meglers klientkonto innen overtagelse. Normalt innebærer 
dette at fullt oppgjør må være innbetalt på meglers 
klientkonto senest to virkedager før avtalt overtagelsesdato.
Eventuelle vilkår knyttet til innbetalingen, eksempelvis 
pantedokument som skal tinglyses til fordel for kjøpers bank, 
må være megler i hende i god tid før overtagelse kan finne 
sted.

Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon 
og/eller kjøpers konto i norsk finansinstitusjon. Eventuell 
egenkapital skal innbetales i én samlet betaling fra kjøpers 
egen konto i norsk finansinstitusjon.

Sikkerhetsstillelse

Alle eiendomsmeglingsforetak har lovpålagt forsikring av 
klientmidler begrenset oppad til kr 45 mill. Enkeltsaker er 
forsikret inntil kr 15 mill. Dersom kjøpers låneinstitusjon krever 
tilleggsforsikring ved omsetning over 15 millioner, må kjøper 
selv eller dennes låneinstitusjon dekke utgiftene forbundet 
med dette.

Overtakelse
Overtakelse etter avtale med selger. Interessenter oppfordres 
til å angi ønsket overtakelse i budskjema. Antall nøkkelsett ved 
overtakelse kan variere, og kjøper må selv besørge nye nøkler 
og/eller låser for egen regning. 

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers 
ansvar etter avhendingsloven begrenset oppad til kr. 14 000 
000,-. I den forbindelse har selger utarbeidet en 
egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før 
budgivning. Egenerklæringen ligger alltid med som en del av 
salgsprospektet. Boligselgerforsikringen sikrer at selger er 
søkegod og en motpart som håndterer eventuelle 
reklamasjoner faglig og ryddig.

Boligkjøperpakke
Proaktiv har i samarbeid med If lansert et gunstig 
forsikringskonsept, som innebærer at du får alle relevante 
dekninger inkludert i en pakke til en meget konkurransedyktig 
pris.

Kjøpere (ikke juridiske personer) har anledning til å tegne 
Boligkjøperpakken. Denne kan inkludere bl.a. husforsikring, 
innboforsikring, dobbel rente dekning, flytteforsikring og 
boligkjøperforsikring som gir deg juridisk bistand dersom du 
ønsker å reklamere på boligkjøpet. Boligkjøperpakken må 
senest tegnes på kontraktsmøte. Ta kontakt med megler for 
ytterligere informasjon.

Personvern
Vi gjør oppmerksom på at vi lagrer personopplysninger på, 
interessenter, budgivere og kjøpere. Videre opplyser vi at 
mulighetene for å slette sine personopplysninger er 
begrenset, som følge av at eiendomsmeglingsforetak har plikt 
til å oppbevare kontrakter og dokumenter i minst 10 år, iht. 
eiendomsmeglingsforskriften. Du kan lese om vår behandling 
av personopplysninger i vår personvernerklæring på 
https://proaktiv.no/personvernerklæring

Kjøper er utenlandsk statsborger
Dersom kjøper er utenlandsk statsborger kreves det at 
vedkommende har et såkalt D-nummer til erstatning for norsk 
personnummer. Rekvirering av D-nummer må sendes 
Kartverket samtidig med innsending av skjøtet for tinglysing. 
Skjøtet blir liggende i Kartverket inntil kjøper har fått D-
nummer av Skatteetaten. Når Kartverket har mottatt D-
nummeret fra Skatteetaten, vil skjøtet bli tinglyst umiddelbart. 
Rekvisisjon av D-nummer i forbindelse med tinglysing av 
skjøte vil ofte medføre at oppgjør og utbetaling til selger blir 
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forsinket med noen uker. Kjøper må i disse tilfellene enten ta 
forbehold i bud om forsinket utbetaling til selger, eller være 
forberedt på å dekke forsinkelsesrenter til selger. Kontakt 
ansvarlig megler for informasjon før budgivning.

Budgivning
Eiendomsmeglere kan ikke formidle bud med kortere 
akseptfrist enn kl. 12:00 første virkedag etter siste annonserte 
visning hvor selger er forbruker, jfr. Informasjon om 
budgivning.

Alle bud og budforhøyelser med eventuelle forbehold, 
opplysning om finansiering og overtakelse skal sendes skriftlig 
til megler. Megler kan ikke formidle muntlige bud verken til 
selger, budgivere eller interessenter. Budgiver må legitimere 
seg med kopi av legitimasjon og underskrift. Kravet til 
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som benytter 
e signatur, eksempelvis BankID eller MinID. Vi oppfordrer 
derfor til å inngi bud elektronisk, ved å trykke på "Gi bud" på 
eiendommens hjemmeside på proaktiv.no. Budgiver kan også 
benytte budskjema, skannet budskjema sendt på mail eller 
annen godkjent skriftlig kommunikasjonsform i forbindelse 
med budgivningen.
Megler skal sende skriftlig varsel om bud og budforhøyelser til 
budgiver, selger og interessenter. Aksept av bud skal sendes 
skriftlig til budgiver og selger.  Konferer med megler.

Megler har ikke ansvar for forsinkelser som skyldes teknisk feil. 
Under budrunden kan akseptfristene kortes inn ved 
mottakelse av nye bud.  Akseptfristen er absolutt, det vil si at 
selger må akseptere og kjøper meddeles aksept innen utløpet 
av akseptfristen.  Dersom du utsetter inngivelse av bud til tett 
opp mot akseptfristen er det en reell fare for at eiendommen 
kan bli solgt før ditt bud fremkommer til megler.

Som kjøper og selger vil du få tilsendt budjournalen etter at 
handel er inngått. Dette innebærer at alle bud vil bli gjort kjent 
for partene etter avtaleinngåelsen. Øvrige budgivere kan be 
om å få en kopi av budjournalen i anonymisert form.

Løsøre og tilbehør
Med mindre annet er uttrykkelig avtalt gjelder NEF´s 
normgivende liste over løsøre og tilbehør, se vedlagt liste til 
salgsoppgaven. Til orientering er det full avtalefrihet om hva 
som skal følge med bolig og fritidsbolig ved salg. I de tilfeller 
det medfølger hvitevarer i handelen, overleveres disse uten 
noen form for garanti utover leverandørgaranti.

Hvitvaskingsreglene
I henhold til Hvitvaskingsloven har meglerforetaket plikt til å 
gjennomføre kundetiltak (ID kontroll, kontroll av reelle 
rettighetshavere, mv). Kundetiltak skjer løpende og vil blant 
annet gjennomføres når handel inngås og ved gjennomføring 
av oppgjøret, samt dersom det foreligger mistanke om 
hvitvasking eller terrorfinansiering. 

Dersom kundetiltak ikke kan gjennomføres, skal 

meglerforetaket ikke gjennomføre transaksjonen med kjøper. 
Ved meglerforetakets avvikling av kundeforholdet, vil avtalen 
mellom partene være bindende, men meglerforetaket kan ikke 
bidra i gjennomføringen av handelen. Det kan ikke gjøres 
ansvar gjeldende mot meglerforetaket som følge av at 
meglerforetaket overholder sine plikter etter 
Hvitvaskingsloven. 

Meglerforetaket er forpliktet til å rapportere mistenkelige 
transaksjoner til Økokrim.

Lovanvendelse og kontraktsbestemmelser
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.

Salgsoppgaven er basert på de opplysningene selger har gitt 
til megler, den bygningssakyndiges tilstandsrapport, samt 
opplysninger innhentet fra kommunen, Kartverket og andre 
tilgjengelige kilder. 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, og 
slike forhold 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 interessenter rådfører seg 
med eiendomsmegler eller egne rådgivere før det legges inn 
bud.

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. Kjøper og 
selgers rettigheter og plikter reguleres av avtalen mellom 
partene, samt informasjonen som har vært tilgjengelig for 
kjøperen i forbindelse med handelen. Avtalen utfylles av 
avhendingsloven, og det gjelder ulike avtalevilkår avhengig av 
om kjøper er forbrukerkjøper eller ikke. Dette er nærmere 
beskrevet nedenfor.

På grunn av ulike avtalevilkår kan selger vurdere bud fra en 
som ikke er forbruker, ulikt fra en forbrukers bud. Dersom 
kjøper ikke er forbruker, er selger sitt mulige mangelsansvar 
begrenset fordi eiendommen selges «som den er». Selger kan 
ikke ta «som den er» forbehold ovenfor en forbrukerkjøper. 
Selv et lavere bud fra en som ikke er forbruker kan foretrekkes 
fordi begrensningen i mulig mangelsansvar kan ha egenverdi 
for selger. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert 
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere høyeste 
bud. Budgiver skal i budskjemaet avgi egenerklæring om 
budgiver er forbruker eller næringsdrivende/person som 
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Kjerneinformasjon
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Forbrukerkjøp - definisjon: Med forbrukerkjøp menes kjøp av 
eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke 
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet. 

Forbruker - avtalevilkår: Eiendommen har en mangel dersom 
den ikke er i samsvar med kravene som følger av avtalen, eller 
det foreligger brudd på bestemmelsene i avhendingsloven §§ 
3-2 til 3-8. Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det 
kjøperen må kunne forvente ut ifra alder, type og synlig 
tilstand, kan det være grunnlag for mangelskrav. Det samme 
gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger 
om eiendommen. Dette gjelder likevel bare dersom man kan 
gå ut ifra at det virket inn på avtalen at opplysningen ikke ble 
gitt eller at feil uriktige opplysninger ikke blir rettet i tide på en 
tydelig måte. Boligen kan ha en mangel etter avhendingsloven 
§ 3-3 dersom det er avvik mellom opplyst og faktisk innvendig 
areal, forutsatt at avviket er på 2% eller mer og minimum 1 kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning må 
kjøper selv dekke tap/kostnader opptil et beløp på kr. 10 000 
(egenandel).

Ikke-forbruker (næringsdrivende) - definisjon: Hvis kjøper er 
en juridisk person, eller en fysisk person som hovedsakelig 
handler som ledd i næringsvirksomhet, vil kjøpet ikke anses 
som et forbrukerkjøp. 

Ikke-forbruker - avtalevilkår: Eiendommen har en mangel 
dersom den ikke er i samsvar med kravene som følger av 
avtalen. Eiendommen selges «som den er», og selgers ansvar 
utover det konkret avtalte er da begrenset etter 
avhendingsloven § 3-9, første ledd andre setning. 
Avhendingsloven § 3-3 andre ledd fravikes, og hvorvidt 
boligens arealsvikt utgjør 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.

En forutsetning for salget er at skjøtet for eiendommen 
tinglyses på kjøper. Interessenter og kjøper må godta at selger 
og megler bruker elektronisk kommunikasjon i salgsprosessen. 

Selger
Tom Sverre Falch og Sissel Vikse Falch

Finansiering
Vi bistår mer enn gjerne med kontakt med ulike banker, men vi 
har ingen fast bankforbindelse da vi mener at vilkårene i ulike 
finansinstitusjoner varierer fra kundegruppe til kundegruppe. 
Vi kan således ikke anbefale en bestemt bank, men hjelper mer 
enn gjerne med å finne den banken som tilbyr deg best vilkår.

Oppgjør
Oppgjøret gjennomføres av: Aktiv Oppgjør AS, 
org.nr.:987281758. Det forutsettes av boligen skal overskjøtes 
til kjøper, og tinglyses på kjøper som ny eier. Hvis interessenter 

mot formodning ikke ønsker tinglysing av skjøte må det tas 
forbehold om dette i budgivningen.

Om salgsoppgaven
Salgsdokumentasjonen er basert på selgers opplysninger gitt 
til bygningssakkyndig og eiendomsmegler, opplysninger 
mottatt fra det offentlige og eventuelle 
forretningsføreropplysninger. Interessenter oppfordres til å 
undersøke eiendommen godt, gjerne sammen med sakkyndig, 
og til å lese gjennom fullstendig salgsoppgave med vedlegg 
før bud inngis.

Salgsoppgaven med alle opplysninger er lest og godkjent av 
selger. Den er ikke komplett uten følgende vedlegg:

- Egenerklæring
- Tilstandsrapport
- Kartutsnitt

Uautorisert kopiering eller gjenbruk av tekst og bilder fra 
denne salgsoppgaven er ikke tillatt.

Eiendomsmegler
Oppdragsnummer: 68250008

Eiendomsmeglerfullmektig: Annelin Tangen Mjølne
Ansvarlig megler: Bjarne Edland

Edland, Mannes & Rege AS
920 839 878

Meglers vederlag
Følgende er avtalt om meglers vederlag, og skal betales av 
selger: 
Provisjon 1 % av salgssummen eks. mva (minimum 50 000 eks. 
mva)

Tilretteleggingsgebyr: 10 900,00
Oppgjørshonorar : 6 900,00
Foto m/ plantegning: 10 000,00
Spørregebyr elektronisk grunnbok: 750,00
Gebyr elektronisk signering: 1250,00
Visning pr. stk./ pr. time: 2 500,00
PROAKTIV DIGITAL Markedspakke: 23 900,00

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, 
har oppdragstaker krav på rimelig vederlag for medgått 
tid/utført arbeid og avtalte utgifter (utgifter til påløpte 
visninger, innhenting av opplysninger, markedspakke og 
tilrettelegging), samt eventuelle utlegg. Alle priser er inkl. mva.

Kjerneinformasjon

Dato salgsoppgave
24.1.2025
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Sirdal kommune 
Enhet for arealforvaltning 

Delegert vedtak 
Nr.: 23/97 

Refereres i: TLM - delegerte saker 
Vestly arkitektur AS 
 
 
   

   
DERES REF: VÅR REF: SAKSBEHANDLER: ARKIVKODE: DATO: 

 
 

2428/2023 - 2022/487 Marit Ingeborg Røe 5/45/L42 20.03.2023 

 
 
5/45. TOM FALCH. FERDIGATTEST FOR TILTAK. 
 
Saksopplysninger 
Tillatelse til tiltaket ble gitt den 15.06.2022 med vedtaksnummer DS 22/396. 
Søknad om brukstillatelse for tiltaket er mottatt 07.02.2023. I følge søknad manglet det sosi-
fil for tiltaket.  
 
Saken var komplettt den 20.03.2021 da det ble gitt brukstillatelse for vva-anlegget på gnr. 5, 
bnr. 3.  
Det er i tillegg motatt sosi-fil for stikkledningsanlegget, jfr. vilkår gitt i egen sak. Ferdigattest 
kan dermed gis.  
 
Byggested Kvæven  
Adresse Sirdalsveien 7717 
Gnr/bnr/tomt 5/45 
Tiltakshaver Tom Falch 
Ansvarlig søker Vestly arkitektur AS 
 
VEDTAK: 
Ansvarlig søker har sørget for sluttkontroll og avsluttende gjennomgang av 
kontrolldokumentasjon for det ferdige tiltaket. Gjennom dette har ansvarlig søker, Vestly 
arkitektur AS, bekreftet at kontroll er foretatt med tilfredsstillende resultat, i samsvar med 
tillatelser og krav som er gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven. 
 
Bygning eller deler av bygning må ikke tas i bruk til annet formål enn det tillatelsen fastsetter 
jf. plan- og bygningslovens § 20-1. Bruksendring krever særlig tillatelse. 
 
Kommunens avgjørelse om utferdigelse av ferdigattest er et enkeltvedtak som kan påklages 
til kommunen, (jfr. forvaltningslovens § 28). 
 
I følge forskrift om eiendomsregistrerings § 57 er eier ansvarlig for at bygningen blir 
merket med adressenummeret. Adressenummeret skal være satt opp før bygningen tas i 
bruk. Deres adressenummer er 7717. 
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Med hilsen 
 
 
Marit Røe 
Saksbehandler 
 
 
 
 
 
Dokumentet er elektronisk godkjent og har derfor ingen signatur. 
 
 
 
Vedtaket er et enkeltvedtak og kan påklages til kommunen. Klagefristen er 3 uker regnet fra den dagen brevet 
kom fram til påført adressat. Det er tilstrekkelig at klagen er postlagt innen fristens utløp. 
 
Klagen skal sendes skriftlig til den som har fattet vedtaket, oppgi vedtaket det blir klaga over, den eller de 
endringer som er ønskelige, og de grunner du vil føre for klagen. Dersom du klager så seint at det kan være 
uklart for oss om du har klaget i rett tid blir du også bedt om å oppgi når denne meldingen kom fram. 
 
Dersom noen med klageadgang vil bestride gyldigheten av vedtaket, herunder fremme krav om erstatning, er 
det et vilkår for å reise sak for domstolene at vedkommende har benyttet sin adgang til å påklage vedtaket og at 
klagen er avgjort av høyeste klageinstans som står åpen. Det vises til forvaltningsloven § 27 b. 
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Sirdal kommune 
Enhet for arealforvaltning 

Delegert vedtak 
Nr.: 22/396 

Refereres i: TLM - delegerte saker 
VESTLY ARKITEKTUR AS v/ Anders Westlye Sølvberg 
Valberget 11 
 
4006 STAVANGER  

 

   
DERES REF: VÅR REF: SAKSBEHANDLER: ARKIVKODE: DATO: 

 
 

8777/2022 - 2022/487 Yara Louisa Richani 5/45/L42 15.06.2022 

 
 
5/45. TOM FALCH. OPPFØRING FRITIDSBOLIG. KVÆVEN TOMT 8 
 
Saksopplysninger 
Ansvarlig søker har den 26.05.2022 søkt om tillatelse til oppføring av fritidsbolig på gnr. 5 
bnr. 45, tomt 8, Kvæven, plan ID2012009. Søknaden var komplett den 15.06.2022. 
Tiltakshaver: Tom Falch.  
 
Vedlegg til søknaden:  

- tegninger 
- situasjonskart 
- gjenpart av nabovarsel 
- erklæring om ansvarsrett 
- gjennomføringsplan.  

 
Det foreligger dokumentasjon for nabovarsling i henhold til plan- og bygningslovens § 21-3. 
Ved varslingsfristens utløp er det ikke innkommet merknader til saken.  
 
Plangrunnlag og utforming 
Angjeldende eiendom omfattes av detaljreguleringsplan for Kvæven, med tilhørende 
reguleringsbestemmelser, stadfestet den 22.11.2018, plan ID2012009. 
 
I henhold til søknad har bygningen et bebygd areal på 170 m². I tillegg kommer areal til 
parkering med 36 m² og uthus 16 m2. Maks tillatt BYA er ifølge bestemmelsene 256 m².  
 
Fritidsbolig skal plasseres på kote 570,6. 
 
Det er sjekket at tiltaket tilfredsstiller teknisk forskrifts (TEK17) krav til sikkerhet for 
naturfarer. 
 
Tiltaket er i henhold til plan og bestemmelser.  
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Hjemmelsgrunnlag:  
Plan – og bygningsloven med forskrifter 
Detaljreguleringsplan for Kvæven, plan ID2012009.  
Kommunedelplan Sirdal nord, plan ID2016008 
Naturmangfoldlovens §§ 8 - 12 
Delegasjonsreglement for Sirdal kommune 
 
Ansvar og kontroll 
Ansvarlig søker, prosjekterende og kontrollerende av prosjektering for det omsøkte tiltaket 
må oppfylle kvalifikasjonskravene i henhold til Byggesaksforskriften (SAK10). 
 
Det er levert inn erklæring om ansvarsrett for følgende funksjoner: 
 
Ansvarsområde Fagområde Foretak 
Søker  VESTLY 

ARKITEKTUR AS 
Prosjektering  Arkitekturprosjektering, 

begrenset til plan, snitt og 
fasade, samt inntegning på 
situasjonskart 

VESTLY 
ARKITEKTUR AS 

Prosjektering Bygningsfysikk 
(trekonstruksjoner) 

Drag Arkitektur og 
byggteknikk AS 

Prosjektering Konstruksjonssikkerhet, 
trekonstruksjoner 

Drag Arkitektur og 
byggteknikk AS 

Prosjektering Prosjektering av stikningsplan Terratec AS 
Prosjektering Innvendig sanitæranlegg Bryne Rør as 
Prosjektering Prosjektering av graving, grunn- 

og terreng. Prosjektering 
av forstøtningsmurer av 
naturstein. Landskapsutforming. 
Utvendig sanitærarbeid og 
tilkobling.  

Hauge Maskin AS 

Prosjektering Plasstøpte betongkonstruksjoner Gilje Betongservice AS 
Utførelse Innmåling og utstikking Terratec AS 
Utførelse  Grunnarbeid og 

landskapsutforming. Oppføring 
av forstøtningsmurer i 
naturstein. Utvendig 
sanitærarbeid og tilkobling.  

Hauge Maskin AS 

Utførelse Våtromsarbeider, samt 
montering av pipe og ildsted 

Skretting Flis AS 

Utførelse Forskaling, armering og 
utstøpingsarbeider 

Gilje Betongservice AS 

Utførelse Montering av trekonstruksjoner, 
tekking av tak 

Kvæven bygg 

Utførelse Innvendig sanitæranlegg Bryne Rør as 
 
Ansvarlig søker skal overfor bygningsmyndigheten innestå for at alle funksjoner er belagt 
med ansvar fra ansvarlige foretak med tilstrekkelige kvalifikasjoner. Alle som erklærer 
ansvarsrett skal ha styringssystemer for å oppfylle krav gitt i plan- og bygningslovgivningen. 
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Vurdering 
Det er i egen sak 2022/461 med DS 22/388 gitt tillatelse til tilkobling til kommunalt vann- og 
avløpsanlegg. Hele stikkledningsanlegget skal innmåles, jfr. punkt 3.9 i VA-normen for 
Sirdal kommune. Dette må utføres før det gis ferdigattest for fritidsboligen. 
 
I henhold til lov om forvaltning av naturens mangfold (naturmangfoldloven) av 2009, skal 
det ved behandling av søknader vurderes om naturmangfoldet berøres. Når 
naturmangfold berøres skal prinsippene, nedfelt i lovens §§ 8-12, legges til grunn som 
retningslinjer. 
 
Etter en gjennomgang av tilgjengelig kunnskap (§ 8), er det vurdert at denne saken ikke 
berører naturmangfold. Det er ikke gjort registreringer i viltkartet, Naturbase, Artskart eller 
miljøregistreringer i skog (MiS), som tilsier at verdifull natur kan bli negativt påvirket. En er 
ikke kjent med annen informasjon som sannsynliggjør forekomst av verdifulle arter eller 
naturtyper i dette området. En kan ikke se at det er behov for å gå gjennom de resterende 
prinsippene (§§ 9 -12). Omsøkt tiltak er vurdert til ikke å gi særlige uheldige skader på 
naturmangfoldet. 
  
Ifølge PBL § 27-1 fremgår det at bygning ikke må tas i bruk til opphold av mennesker eller 
dyr med mindre det er forsvarlig adgang til slokkevann. Dette er et materielt krav som 
må ses i sammenheng med de øvrige krav til tomten.  
 
Kommunen forutsetter at ansvarlig prosjekterende for tiltaket har avklart hvilke 
rammebetingelser som gjelder slik at det ferdige tiltaket oppfyller disse.  Tilgang til 
tilstrekkelig slokkevann er et forhold som prosjekterende skal ha avklart i forkant av 
søknad ettersom det kan ha betydning for valg av brannteknisk løsning.  
Det er ikke bygningsmyndighetenes oppgave å vurdere de tekniske sidene i forbindelse med 
sin saksbehandling, men legge til grunn tiltakshavers eller det ansvarlige 
foretakets opplysninger om at tiltaket oppfyller tekniske krav, jf. pbl. § 21-4 første 
ledd, TEK17 § 15-7 og § 11-7. 
 
Kommunen vil vurdere gjennom tilsyn be om dokumentasjon av prosjekterte løsninger. Det 
er tiltakshaver selv som er ansvarlig for at det foreligger tilstrekkelig slokkevann for 
bygningens behov, herunder til sprinkling der dette er påkrevd eller ønskelig. 
 
Gebyr 
Søknad om tiltak Behandlingsgebyr: 15.900,- 
   
 Sum gebyrer. 15.900,- 
 
Vedtak 
I medhold av kommunedelplan Sirdal nord, planID2016008, Detaljreguleringsplan for 
Kvæven, plan ID2012009 og plan- og bygningslovens § 20-1, godkjennes søknad fra 
VESTLY ARKITEKTUR AS om tillatelse til oppføring av fritidsbolig på gnr. 5, bnr. 45, 
tomt 8, Kvæven.  
Tillatelsen betinges av at alle arbeider utføres i samsvar med reguleringsplan og 
bestemmelser i plan- og bygningslov med forskrifter og for øvrig på følgende vilkår: 
 

1. Tegninger datert 26.05.2022 godkjennes.  
2. Parkering skal skje på opparbeidet plass i henhold til reguleringsplan. 
3. Fritidsboligen skal innmåles på tomten i henhold til situasjonskart. Koordinatfila 

sendes inn digitalt til kommunen. Dette gjelder og innmåling av stikkledninger, se 
eget punkt.  
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4. Ved bygging i nærheten av strømførende linjer/kabler, er det ansvarshavende sin plikt 
å kontakte eier angående avstandsbestemmelser for slike linjer. 

5. Fyringsanlegg må utføres i henhold til gjeldende branntekniske lover og forskrifter. 
6. Fritidsboligen skal utstyres med typegodkjent røykvarsler og manuelt slokkeutstyr. 
7. Fritidsboligen skal tilkobles det kommunale vann- og avløpsnettet. Vilkår gitt i egen 

sak gjelder. Hele stikkledningsanlegget skal innmåles, jfr. punkt 3.9 i VA-normen for 
Sirdal kommune. Dette må utføres før det gis ferdigattest for fritidsboligen. 

8. Fritidsboligen må gis nøytrale fargesettinger. 
9. Når arbeidet er ferdig må signert gjennomføringsplan sendes inn. Dersom denne er i 

orden vil ferdigattest/brukstillatelse bli utstedt. Fritidsboligen må ikke tas i bruk før 
ferdigattest/brukstillatelse foreligger. 

10. Renovasjonsavgift vil løpe fra 1. år etter at byggetillatelse er gitt. Dersom 
fritidsboligen ikke er tatt i bruk innen gitte tidspunkt, kan det søkes IRS Miljø AS om 
utsettelse av betaling av renovasjonsavgift. 

11. I henhold til PBL§ 21-9 bortfaller tillatelsen etter 3 år dersom tiltaket ikke er satt i 
gang. 

12. Ansvarlig søker har ansvar for å overlevere dambruddsvarselet til tiltakshaver. Dette 
skal henges opp i bygget.   

13. Ved parkering på egen tomt er det krav om å klargjøre føringsveier og plass for 
elektrisk infrastruktur for ladeanlegg til elbil.  

 
 
 
 
 
 
 
 
Med hilsen 
 
 
May Britt Ousdal for Sven Magne Ousdal Yara Louisa Richani 
Enhetsleder arealforvaltning Byggesaksbehandler 
 
Dokumentet er elektronisk godkjent og har derfor ingen signatur. 
 
 
 
Vedtaket er et enkeltvedtak og kan påklages til kommunen. Klagefristen er 3 uker regnet fra den dagen brevet 
kom fram til påført adressat. Det er tilstrekkelig at klagen er postlagt innen fristens utløp. 
 
Klagen skal sendes skriftlig til den som har fattet vedtaket, oppgi vedtaket det blir klaga over, den eller de 
endringer som er ønskelige, og de grunner du vil føre for klagen. Dersom du klager så seint at det kan være 
uklart for oss om du har klaget i rett tid blir du også bedt om å oppgi når denne meldingen kom fram. 
 
Dersom noen med klageadgang vil bestride gyldigheten av vedtaket, herunder fremme krav om erstatning, er 
det et vilkår for å reise sak for domstolene at vedkommende har benyttet sin adgang til å påklage vedtaket og at 
klagen er avgjort av høyeste klageinstans som står åpen. Det vises til forvaltningsloven § 27 b. 
 
Kopi sendt til: 
Tom Falch    
 
 
Vedlegg 
1 Dambruddsvarsling Grydalen - Kvævemoen 
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REGULERINGSBESTEMMELSER 
DETALJREGULERINGSPLAN FOR KVÆVEN, DEL AV GNR. 5 BNR. 3 
PLAN ID 2012009 
 
Bestemmelsene tilknyttet plankart  

Datert: 14.09.2018 
Revidert: 12.07.2024 iht DS-sak 24/264 
 

Formål med reguleringsplanen. 
Formålet med reguleringsplanen er å legge til rette for fortetting med 5 fritidsboliger, flytte 
avkjøring fra fv. 975 og kunne anlegge kjørevei frem til tomtene. 
 
§ 2. Reguleringsformål. 
Bebyggelse og anlegg: 
     Fritidsbebyggelse – frittliggende 
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur: 
            Kjørevei 
            Annen veigrunn - grøntareal 
            Parkeringsplass 
Grønnstruktur 
            Friområde 
Landbruks-, natur- og friluftsformål samt reindrift: 
            LNFR areal for nødvendige tiltak for landbruk og reindrift og gårdstilknyttet 
            næringsvirksomhet basert på gårdens ressursgrunnlag. 
Hensynssoner 
            Frisikt 
           Høyspenningsanlegg 
           Flomfare 
 
§ 2 Fellesbestemmelser 
 
§ 2.1 Renovasjon skal tilknyttes kommunal ordning. 
 
§ 2.2 Spillvannsavløp og vannforsyning skal tilkoples kommunalt nett. 
 
§2.3 Eksisterende vegetasjon skal i størst mulig grad bevares. 
 
§ 2.4 Dersom det under anleggs- eller byggearbeider treffes på automatisk fredete 
kulturminner skal arbeidet stanses og fylkeskonservatoren varsles jfr. Lov om 
kulturminner. 
 
§ 3 Bebyggelse og anlegg 
 
§ 3.1 Alle bygg skal ha en harmonisk utforming mht. arkitektur og materialer. 
Fritidsboligene skal plasseres innenfor viste byggesoner. De skal ha mønetak med 
maksimal gesimshøyde 3m og maksimal mønehøyde 5,5m målt fra ferdig gulv. 
Antall tillate bygninger og fordeling av BYA: 
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Tilleggsbygg skal tilpasses hovedbygning med hensyn til form og farge og ha 
gesimshøyde maksimalt 2,6m og mønehøyde maksimalt 4,5m målt fra ferdig gulv. 
 
Tilleggsbygg som iht. pbl er unntatt søknadsplikt tillates plassert utenfor byggegrense 
inntil 1 m fra tomtegrense, med unntak av byggegrense mot fv som skal overholdes. 
Bygningene skal planlegges og utføres i tråd med formingsveilederen. 
 
§ 3.2 Der det opparbeides biloppstillingsplass eller bygges garasje inne på tomta skal 
atkomsten fra denne til inngangsdøra tilfredsstille prinsipp om tilgjengelighet der 
hvor terrenget gjør dette mulig. 
 
§ 3.3 Det tillates ikke satt opp gjerde rundt hyttene. 
 
§ 3.4 Nødvendige fyllinger og skjæringer langs veiene er vist som eget formål på 
plankartet, men inngår som del av tomta. 
 
§ 3.5 Innenfor f_BUN tillates opparbeidelse av felles redskapshus for fritidsboliger innenfor 
planen. Bebyggelse skal ha mønetak maksimal gesimshøyde 3m og maksimal 
mønehøyde 4,5m målt fra ferdig gulv. BYA tillates inntil 35m 2. Byggegrense innenfor 
f_BUN er tilsvarende formålsgrense. 
 
§ 3.6 Det tillates ikke solcelle- eller solfangeranlegg på fritidsboligene innenfor 
planområdet. 
 
§ 4 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur. 
 
§ 4.1 Veier og parkeringsplasser er felles for alle innenfor planområdet. Veiene kan også 
nyttes til nødvendig drift av tilliggende LNFR-område. 
 
§ 4.2 Det tillates ikke direkte avkjørsler fra hovedveien, fv. 975 enn den som er vist nord i 
planområdet. Teknisk plan for avkjørselen må være godkjent av vegvesenet før 
opparbeidelsen og godkjent før den tas i bruk. 
 
§ 4.3 Der det er nødvendig med fjellskjæringer skal disse renskes, sikres og ferdigstilles slik 
at naturlig vegetasjon kan etableres. Veiene skal opparbeides etter tekniske planer 
utarbeidet i tråd med kommunen sine retningslinjer. 
 
§ 4.4 Alle veiene skal tilfredsstille retningslinjene for helårsvei. Begge parkeringsplassene, 
vei KV2 mellom parkeringsplassene og nedre del av KV1 mellom tilknytting til fv. 975 
og parkeringsplass P1 skal brøytes om vinteren. 
 
§ 4.5 Parkeringsplass f_P1 skal ha 19 parkeringsplasser. 

PROAKTIV.NO 105

Vedlegg



Hytte nr. 4 og 5 skal ha 3 parkeringsplasser hver. 
Hytte nr. 7, 8, 9, 10 og 11 skal ha 2 parkeringsplasser hver. 
3 parkeringsplasser er felles for alle innenfor planområdet. 
 
Parkeringsplass f_P2 skal ha 10 parkeringsplasser. 
Hytte nr. 1, 2 og 3 skal ha 2 parkeringsplasser hver 
Hytte nr. 6 skal ha 3 parkeringsplasser. 
2 parkeringsplasser er felles for alle innenfor planområdet 
 
§ 4.6 De private veiene skal være tilgjengelige for alle til bruk som ski- og turløyper og som 
atkomst til områdene utenfor planområdet. 
 
§ 5 Grøntstruktur, friområde. 
 
§ 5.1 Område F er uteoppholdsareal som er felles for alle hytter innenfor planområdet. 
 
§ 6 Landbruks-, natur- og friluftsformål samt reindrift. 
 
§ 6.1 LNFR-områdene er åpne for allmenheten. 
 
§ 6.2 På areal mellom tomtene 1 og 3 kan det opparbeides lekeplass beregnet for 
sommerbruk. 
 
§ 7 Hensynssoner 
 
§ 7.1 Det er byggeforbud innenfor hensynssonen langs høyspentlinjen. Hensynssonen er 
16m bred. 
 
§ 7.2 Innenfor frisiktsonen skal terrenget planeres slik at det ikke på noe sted blir høyere 
enn 0,5m over tilstøtende veiers nivå. Beplantningen på egen eiendom (ikke hekk 
eller trær) tillates dersom denne ikke er høyere enn 0,5m over tilstøtende vegers 
nivå. 
 
§ 7.3 Ved detaljplanlegging og opparbeiding av den nye avkjørselen i nord og den nye 
parkeringsplassen f_P1 må det ivaretas at deler av arealene ligger innenfor 
hensynssone for flomfare. 
 
§7.4 Det må foreligge dokumentasjon på at tiltak innenfor hensynssone H320 tilfredsstiller 
forskriftens krav om sikkerhet mot flom jf. TEK17 § 7-2. 
 
§ 8 Rekkefølgekrav 
 
§ 8.1 Før det gis tillatelse til oppføring av nye bygninger i planområdet må det være sikret 
tilstrekkelig vannforsyning og forsyning av slokkevann. 
 
§ 8.2 Det kan ikke gis brukstillatelse for nye hytter før avkjørselen er opparbeidet og 
godkjent, og før det er opparbeidet 2 parkeringsplasser for hver hytte. Eksisterende 
avkjørsel til parkeringsplass f_P2 skal stenges samtidig med at ny avkjørsel fra fv. 975 
nord i feltet tas i bruk. Når avkjørselen stenges skal vegen f_KV2 mellom de to 
parkeringsplassene være ferdig. 
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§ 8.3 Lekeplass på arealet som er vist på plankartet skal opparbeides før det blir gitt 
byggetillatelse til den 3. nye hytta. 
 
§ 8.4 Det skal tilrettelegges/ryddes trace for tilkomstløype/tursti fra planområdet vestover 
mellom Storekvævknuten og Heimre Stamtjønn og frem til eksisterende 
hovedløypenett. Nøyaktig trace gjøres i dialog med hytteeierne innenfor 
planområdet og grunneier. Ca. trace er vist på kart i planbeskrivelsen. 
Tilretteleggingen/ryddingen av tilkomstløypa/turstien skal være gjort før det blir gitt 
ferdigattest for den 2. av de nye hyttene. 
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SIRDAL KOMMUNE 

Enhet for arealforvaltning 

 

 

Postadresse:  Besøksadresse: Telefon:  38 37 90 00 Internett:  www.sirdal.kommune.no 
Rådhuset, Tonstadveien 28 
4440 Tonstad 

Rådhuset, Tonstad  
 

 
 

E-post: 
Org.nr.:  

post@sirdal.kommune.no  
964964165 

 

 

     Delegert vedtak 
      
 
Mestergruppen Arkitekter As 
Snefrid Østråt 
Postboks 1043 
8001 Bodø 
 
 

Deres ref. Vår ref. Dato 
 23/2242 - 10 11.07.2024 

 

Saksnr. Utvalg 
24/264 Utvalg for teknikk, landbruk og miljø 

 

Saksnummer i saken: 24/264 
 

Endring av reguleringsplan for Kvæven, plan ID 2012009 
1.Bakgrunn 

 

Mestergruppen Arkitekter har på vegne av Helge Thorbjørnsen fremmet forslag om endring 
av reguleringsplan for gnr. 5, bnr. 3, Kvæven. Thorbjørnsen er selv hytteeier i hyttefeltet som 
nå foreslås endret. Grunneier er Per Kvæven. Det foreligger en generalfullmakt fra Per 
Kvæven til Helge Thorbjørnsen om å bistå i spørsmål og prosesser som gjelder eiendommen 
GB 5/3.  
 
Reguleringsplan for Kvæven ble vedtatt 22.11.2018. Veianlegget ble ferdigstilt i 2023. 
Veianlegget er ikke bygget iht. godkjent reguleringsplan. For å få hjemmel til tiltaket må det 
gjennom prosess med endring av reguleringsplanen.  
 
Endringen gjelder: 
Endring av trasee/formål for atkomstvei mv. 
 
Forslag til reguleringsendring er førstegang mottatt 28.10.2022. Det er gitt en tilbakemelding 
fra kommunen til forslagstiller om feil/mangler som rettes opp datert 07.07.2023. Forslag til 
reguleringsendring ble varslet november 2023. Justert forslag ble oversendt kommunen 
22.12.2023. 
 
Det er mottatt plandokumenter: planbeskrivelse, plankart og planbestemmelser som er 
oppdatert iht. forslag om endring. 
 
2.Hjemmelsbakgrunn 

 

• PBL – gjeldende fra 01.07.2017, § 12-14  
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• Kommunedelplan Sirdal nord, plan ID 2016008 

• Kommuneplanens samfunnsdel 2018-2030 

• Reguleringsplan med ID 2012009 

• Naturmangfoldloven §§ 8-12 

• Vannressursloven 

• Forvaltningsloven 

• Delegasjon iht. k-sak 18/20 av 22.03.2018 

 
 
3. Vurdering 

I henhold til PBL § 12-14 gjelder: 

«For utfylling, endring og oppheving av reguleringsplan gjelder samme bestemmelser som 

for utarbeiding av ny plan. 

Kommunestyret kan delegere myndigheten til å treffe vedtak om endringer i reguleringsplan 

når endringene i liten grad vil påvirke gjennomføringen av planen for øvrig, ikke går utover 

hovedrammene i planen, og heller ikke berører hensynet til viktige natur- og 

friluftsområder.» 

 

Det er vurdert at foreslåtte endring kan behandles etter forenklet prosess, jfr. PBL § 12-14, 2. 
ledd. 
 

3.1 Forhold til overordnet plan – kommunedelplan Sirdal nord, plan ID 2016008 

 

I kommunedelplan for nord er dette området lagt inn med følgende: 
 
Nåværende fritidsbebyggelse og idrettsanlegg.  
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Figur 1: Utsnitt av kommunedelplan nord og forslag til reguleringsendring. 

 

Som utsnittet over viser, er hele planområdet flyttet litt mot nord i forhold til 
kommuneplanen. 
 

 

3.2 Formålet med endringen av planen 

 

Gjeldende reguleringsplan ble vedtatt i 2018 som en fortetting med 5 fritidsboliger i et 
område bestående av 6 eksisterende fritidsboliger. I tillegg ble avkjørsel ut på fylkesveien 
flyttet og det ble regulert vei frem til alle hyttetomter.  
 
Med opparbeidelse av veien har ikke regulert trace/formål til f_KV1 og f_KV3 iht 
reguleringsplanen blitt fulgt.  
 Sirdal kommune har derfor satt krav om en reguleringsendring for gjennom planprosess 
vurdere om endring av formål kan godkjennes. 

SIRDALSVEIEN 7717110

Vedlegg

 

Side 4 av 11 
 

Figur 2 Utbygging av vei sett fra fylkesveien. (Google Streetview)  

 
 
I hovedsak er de kartmessige endringene som følger: 
 

• Veiformål og annen veggrunn har fått en mer strømlinjet form. Den krappe svingen 
på figur nedenfor er flyttet litt mot nord og inn på tomt FF1.  

• Sistnevnte tomt (FF1) er utvidet helt opp til plangrense slik at størrelsen på FF1 
opprettholdes. Det vil si at et mindre LNFR-areal blir gjort om til fritidsformål. Denne 
tomten har en begrensning i forhold til kraftledning som går over den vestlige delen 
av tomta.  

• F_KV3 blir også noe forlenget som følge av at svingen er flyttet litt mot nord. Helt 
vest i planen, er plangrensen utvidet og det er foreslått å regulere inn en 
vendehammer på f_KV1. Dette gjør at det er mulig å snu inne på området uten at 
man må bruke de private tomtene for å snu.   

• Det foreligger en eiendomsgrense mellom GB 5/3, 38 og 39. Denne foreslås opphevet 
og areal som naturlig vil høre til GB 5/38 og 39 etter justering av veien, er foreslått 
lagt til nevnte eiendommer (se figur nedenfor).  

• Det er bygd et redskapshus mellom parkeringsplassene f_P1 og f_P2. Dette er ikke 
omsøkt og det er heller ikke i tråd med gjeldende reguleringsplan. Det er foreslått et 
nytt formål uthus/naust/badehus (BUN).  
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Figur 3: Utsnitt av gjeldende reguleringsplan og endringsforslaget 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
   
 

       Figur 4. Vei i foreslått endring er uthevet. Gjeldende plan vises som sammenligningsgrunnlag 

 
Ved endret veiføring er det ved oversendelsen til kommunen lagt ved vegprosjektering. 
Vegprosjektering datert 21.12.2023 inkluderer Tverrprofiler og lengdeprofil og er utarbeidet 
av Mellemstrand Anleggsservice.  
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     Figur 5: Eiendomsgrense som slettes, vises innenfor rød markering.  

 

Ved flytting av vei, er noe areal som tidligere har vært en del av regulert vei, blitt en del av GB 5/39 og GB 5/38.  
 

 
Figur 6: FF1 er utvidet mot nord siden svingen på veien er flyttet litt mot nord 

 

FF1 er justert siden svingen på veien er endret i forslag til endring. Areal regulert LNFR er 
foreslått endret til fritidsformål. Avstand til eiendomsgrense er 4 meter. Halve tomten 
inneholder faresone høyspent som gjør tomten liten.  
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Figur 7: Redskapshus som er ført opp nede ved fylkesveien 

 
Redskapshuset er ført opp i forbindelse med utbygging av hyttefeltet. Helge Thorbjørnsen 
har i e-post 16.10.2023 redegjort for redskapshuset. Bygget er ment som et sted for lagring 
av grus/sand, brøyteutstyr og verktøy slik at man kan være mest mulig selvforsynt og ikke 
må leie tjenesten. I forslag til endring er bygget gitt formålet uthus/naust/badehus. Det er 
foreslått nye bestemmelser for formålet § 3.5. Ifølge merknad fra fylkeskommunen er det 
planert ut sør for redskapshuset. Det skal ifølge fylkeskommunen ikke være noe parkering 
nærmere fylkesveien enn redskapsboden. Parkering skal ifølge planen være på f_P1 og f_P2. 
Det er ikke tillatt med parkering rundt BUN-formålet.  
 
Ifølge bestemmelsene er det tillatt bebygd areal 256 m2 pr.tomt. Dette skal fordeles på 
hovedhytte, parkering og tilleggsbygg som anneks eller garasje. Parkering skal som 
utgangspunkt skje på f_P1 og f_P2. Parkeringsplassene og vei fram til disse blir brøytet 
vinterstid, men ikke resten av veisystemet. Størstedelen av veisystemet er å anse som en 
sommervei. Bestemmelsen vedrørende antall og plassering av tilleggsbebyggelse er presisert 
i forhold til gjeldende bestemmelser. Det vil si at tilleggsbygg (maks 3 bygg hvor 
hovedbygget er hytta) som iht. pbl er unntatt søknadsplikt tillates plassert utenfor 
byggegrense inntil 1 m fra tomtegrense, med unntak av byggegrense mot fv. som skal 
overholdes. 
 
 
3.3 Forhold til gjeldende reguleringsplan plan ID  

 

Utbygging av veisystemet har gått utover formålsgrenser i gjeldende reguleringsplan. Det er 
også bygget en vendehammer i enden av veien, vendehammer er ikke regulert inn. 
Kommunen har i et oppstartsmøte krevd at det må søkes reguleringsendring iht. prosess i 
pbl § 12-14.  
 

3.4 Konsekvenser for barn og unge 

 

Det vurderes at forslag til endring ikke får konsekvenser for barn og unges interesser.  
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3.5 Konsekvenser for helse, miljø, sikkerhet og beredskap 

 

Det er lagt inn en bestemmelse for hensynssone flom vedrørende bebyggelse i flomsone 
(§7.4). Det er bygd et redskapshus uten å søke om dette og plasseringen av redskapshuset er 
heller ikke i tråd med gjeldende reguleringsplan. I forslag til endring foreslås det et 
uthus/naust/badehus med plassering slik det er plassert i dag. Plasseringen ligger innenfor 
flomsone i plankartet, men siden det ikke er bygg for beboelse, så legges Q20 til grunn. Se 
kommunedirektørens vurdering under merknad fra Agder fylkeskommune. Utover dette får 
ikke forslag til endring noen konsekvenser for helse, miljø, sikkerhet og beredskap.  
 

3.6 Naturmangfold 

 

Det vurderes at forslag til endring ikke får konsekvenser for naturmangfold.  
 

4. Utbyggingsavtale 

 

Endringen av reguleringsplanen påvirker ikke gjeldende utbyggingsavtale. 
 

5. Medvirkning og varsling. 

 
Endring av reguleringsplan er varslet iht. krav i PBL § 12-14. Varsling ble gjennomført 
01.11.2023 med frist for merknader til 23.11.2023. Til saken er det registrert 1 innkommen 
merknad. Dette er fra Agder Fylkeskommune.  
 
Agder Fylkeskommune datert 15.11.2023 
 
Fylkeskommunen har ingen merknader til at planen endres, forutsatt at formålsgrense for 
f_U/N/B samsvarer med faktisk plassering for bygget.  
 
Kommunedirektørens vurdering: 
 
Redskapshuset ligger innenfor areal for aktsomhetssone flom og flomsone i reguleringsplan, 
men redskapshuset skal ikke benyttes til beboelse. Dimensjonerende flom vil være Q20. 
Flom fra Kilen-Handeland vassdraget er aktuelt i området, men Q20 vil ikke berøre 
redskapshuset.  
 
I tillegg er det kommet et innspill fra en hytteeier (Steinar Dalva 23.01.2024) om å rette opp 
en skrivefeil/regnefeil. Det går på parkering f_P2 hvor det er tillatt med 10 plasser og som 
skal fordeles på hytter, samt plass(er) til felles parkering. I bestemmelsene er det sagt at det 
skal være 2 plasser som felles og med fordeling av resterende plasser til hytter, vil man få 11 
plasser. Ifølge Dalva er det ikke plass til 11 biler på nevnte parkeringsplass. Det foreslås at 
antall fellesplasser reduseres fra 2 til 1 og at det totale antallet fortsatt er 10 plasser.  
 
Kommunedirektørens vurdering: 
 

PROAKTIV.NO 115

Vedlegg



 

Side 9 av 11 
 

Bestemmelsen justeres på dette punktet.  
 
 
Merknadene er ikke oppsummert eller kommentert fra tiltakshaver eller konsulent.  
 
 

6. Økonomiske konsekvenser av forslag til vedtak 

 

Vedtak om endring av reguleringsplanen for Kvæven, plan ID 2012009 vil ikke ha direkte 

økonomiske konsekvenser for kommunen. 

 
7. Konklusjon 

Kommunedirektøren mener at den samlede vurdering viser at endringene i liten grad 

påvirker gjennomføringen av planen og går ikke utover hovedrammene (intensjonen) i 

planen. 

Etter en samlet vurdering av forholdene har kommunedirektøren en kommet frem til at det i 

denne saken vil den foreslåtte reguleringsendring kunne godkjennes, jfr. pbl § 12-14.  

Vedtak: 

 

I henhold til kommuneplan og plan- og bygningslovens § 12 – 14 godkjennes endring av 
reguleringsplan for gnr 3, bnr. 5, ID 2012009 som følger: 
 
Plankart: 

Det vises til reguleringsplankart med plan ID 2012009 revidert 20.10.2023.  

Planbestemmelser: 

• Tillegg i § 3.1 

o Tillegg 2. ledd 

 
o Tillegg 3. ledd 

Tilleggsbygg som iht. pbl er unntatt søknadsplikt tillates plassert utenfor byggegrense 

inntil 1 m fra tomtegrense, med unntak av byggegrense mot fv. som skal overholdes. 
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o Ny § 3.5 

Innenfor f_BUN tillates opparbeidelse av felles uthus/naust/badehus for fritidsboliger 

innenfor planen. Bebyggelse skal ha mønetak maksimal gesimshøyde 3m og 

maksimal mønehøyde 4,5m målt fra ferdig gulv. BYA tillates inntil 35m2. Byggegrense 

innenfor f_BUN er tilsvarende formålsgrense. 

 

o Ny § 3.6 

Det tillates ikke solcelle- eller solfangeranlegg på fritidsboligene innenfor 

planområdet. 

 

o Endring i § 4.5 

 

1 felles parkeringsplass ……. 

 

o Ny § 7.4 

Det må foreligge dokumentasjon på at tiltak innenfor hensynssone H320 

tilfredsstiller forskriftens krav om sikkerhet mot flom jf. TEK17 § 7-2. 

 

Begrunnelsen for vedtaket er følgende: 
 

Det er avklart at endring av reguleringsplanen iht. krav i pbl § 12-14 ikke påvirker 

gjennomføringen av planen eller går utover hovedrammene (intensjonen) i planen iht. krav i 

pbl § 12-14. Godkjenningen begrunnes med at det i prosessen for gjennomføring av endring 

av reguleringsplanen ikke er avdekket forhold som tilsier at endringen ikke kan godkjennes.  

 

 
Med hilsen  
  
  
 Stig Erik Ørum 
 Saksbehandler 

 
 
 
Dokumentet er elektronisk godkjent og har derfor ingen signatur 

 
 

 

 

Vedtaket er et enkeltvedtak og kan påklages til kommunen. Klagefristen er 3 uker regnet fra den dagen brevet 

kom fram til påført adressat. Det er tilstrekkelig at klagen er postlagt innen fristens utløp.  
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Klagen skal sendes skriftlig til den som har fattet vedtaket, oppgi vedtaket det blir klaga over, den eller de 

endringer som er ønskelige, og de grunner du vil føre for klagen. Dersom du klager så seint at det kan være 

uklart for oss om du har klaget i rett tid blir du også bedt om å oppgi når denne meldingen kom fram.  

  

Dersom noen med klageadgang vil bestride gyldigheten av vedtaket, herunder fremme krav om erstatning, er  

det et vilkår for å reise sak for domstolene at vedkommende har benyttet sin adgang til å påklage vedtaket og 

at klagen er avgjort av høyeste klageinstans som står åpen. Det vises til forvaltningsloven § 27 b.  

 
 
Kopi til 
Agder Fylkeskommune Postboks 788  Stoa 4809 Arendal 
Alf Sørdal Kvernelandsveien 60 4323 SANDNES 
Elisabeth Madland 
Paulsen 

Gamle Somavei 115 4313 SANDNES 

Helge Thorbjørnsen Austrevigå 1 4085 HUNDVÅG 
Hilde Monica Klungtvedt Sandvedbøen 129 4318 SANDNES 
Keth Marit Thorbjørnsen Austrevigå 1 4085 HUNDVÅG 
Per Jarle Tjessem Prestheiveien 43 4325 SANDNES 
Per Kvæven Selandsvegen 247 4473 KVINLOG 
Sissel Vikse Falch Skaret 6 4326 SANDNES 
Statsforvalteren I Agder Postboks 504 4804 Arendal 
Steinar Dalva Novvegen 11 4044 HAFRSFJORD 
Sven Egil Tjørhom Høvdingtunet 11 4320 SANDNES 
Thea Regine Sørdal Lunde 2  

Haugen 16 Leil 111 
4323 SANDNES 

Tom Sverre Falch Skaret 6 4326 SANDNES 
Turid Dalva Novvegen 11 4044 HAFRSFJORD 
Turid Sørdal Kvernelandsveien 60 4323 SANDNES 
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PLANBESKRIVELSE 

DETALJREGULERINGSPLAN FOR KVÆVEN, DEL AV GNR. 5 BNR. 3 

Planbeskrivelsen tilknyttet plankart  Datert:  11.08.2016 
     Revidert: 05.12.2017 
     Revidert: 12.06.2018 
     Revidert  09.08.2018 
     Revidert 14.09.2018 
     Revidert  27.10.2023 

1. Sammendrag og bakgrunn for reguleringsarbeidet 
2. Planprosessen 
3. Planstatus og rammebetingelser 
4. Beskrivelse av planområdet, eksisterende forhold 
5. Beskrivelse av planforslaget 
6. Merknader ved begrenset høring. 
7. Virkninger av planforslaget 
8. Risiko- og sårbarhetsanalyse. 
9. Beskrivelse av endring etter forenklet prosess 

1.  Sammendrag og bakgrunn for reguleringsarbeidet. 
Planforslaget er utarbeidet for kunne fortette eksisterende hyttefelt med 5 nye hytter.  Det 
skal også etableres ny atkomst fra fv. 975 og ny felles parkeringsplass.  Den eksisterende 
parkeringsplassen skal beholdes, men direkteavkjørselen til fylkesvei 975 skal stenges. 
Videre legger planen opp til å kunne etablere kjørevei frem til hyttene, kombinert med at 
veien også kan være en jordbruksvei.  Stigning og bredde på veiene er i samsvar med 
kommunen sine retningslinjer for private helårsveier i hyttefelt.  Men det planlegges ikke at 
alle veiene skal brøytes om vinteren.  Det som skal brøytes er den nye atkomsten fra fv. 975, 
de to parkeringsplassene og veien mellom disse. 
Snøen ved brøyting kan deponeres på friområder langs veiene og parkeringsplassene.   
 

2.  Planprosessen. 

Planleggingen ble formelt igangsatt med oppstartmøte den 15.12.2012.  Det ble sendt ut 
brev som varslet planstarten, men det ble ikke annonsert planstart i avis.  Planleggingen ble 
ikke videreført og Klepp Prosjektering AS overtok planleggingen i begynnelsen av 2015.  
Formelt ble dette gjort med påskrift og signatur den 2.1.2015 på referat fra oppstartmøtet. 
Planstarten ble deretter annonsert i Stavanger Aftenblad den 7.1.2015.  Siden planområdet 
ble noe utvidet i forhold til det som ble avertert ble det den 23.06.16 sendt nytt 
oppstartvarsel til berørte parter med ny frist for å komme med innspill eller komplettere 
tidligere innspill.  Kopi av dette varslet vedlegges og viser hvem som har fått varselet. 

Innkomne innspill og planleggers kommentarer til  disse: 
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1.  Agder Energi Nett, mail 19.2.2015.  
På forespørsel har de opplyst at hensynssone langs høyspentlinje skal være 16 m,  dvs. 8 m 
til hver side fra midten av masten. 
Kommentar:  Dette er hensyntatt i plankartet og bestemmelsene. 
 
2.  Statens vegvesen, brev av 18.01.2013. 
Vegvesenet ser positivt på at eksisterende avkjørsel blir erstattet av ny avkjørsel lenger mot 
nord og anviser at frisiktsone skal være minst 4 x 100m.  De vil i videre behandling ellers 
legge vekt på byggegrenser for eventuelle hytter nær fv. 975. 
Kommentar:  Innspillene fra vegvesenet er det tatt hensyn til. Dette har medført en mindre 
endring av plangrensen slik at frisiktsonene inngår i planområdet. 
Det planlegges ikke nye hytter nærmere enn 50m fra center av fylkesvegen.  På de bebygde 
tomtene som ligger langs fylkesvegen er byggegrensene lagt slik at de ikke berører de 
eksisterende hyttene. 
 
3.  Fylkesmannen i Vest-Agder, Miljøvernavdelingen.  Brev av 04.01.2013. 
Miljøvernavdelingen oppsummerer at gjeldende reguleringsplaner vedtatt i 2003 og at 
planområdet er vist som regulert område i kommuneplanen.  I følge gjeldende 
bestemmelser skal det være gangveier fra fellesparkeringsplassen frem til hyttene.  
Miljøvernavdelingen anfører at de mener at veibygging og flere hytter avviker vesentlig fra 
gjeldende plan og at planområdet først bør vurderes i forbindelse med revisjon av 
kommuneplanen. 
Kommentar:  Hensikten med reguleringsarbeidet er som opplyst i oppstartvarslet mellom 
annet å legge til rette for å etablere kjørbar vei frem til hyttene  Det er også lagt vekt på at 
veien skal nyttes til drift og skjøtsel av tilliggende landbruksarealer.  
Veien vil ikke bli brøytet, og dette er også grunnen til at det etableres tilstrekkelig antall 
felles parkeringsplasser. 
Det er også vesentlig å etablere en mye sikrere kjøreatkomst til området enn slik situasjonen 
er i dag. 
Plasseringen av den nye avkjørselen er nøye vurdert.  Det er utarbeidet tekniske planer for 
de nye veiene.  Veiene er planlagt for å medføre minst mulig terrenginngrep, men stikkveien 
frem til tomt 6 vil medføre en fjellskjæring på en kort strekning.  Traceen for denne 
stikkvegen er også valgt for å minske ulempene for tomt 3 da vegen nå planlegges lengre fra 
denne tomta enn det som først var tenkt. 
De 5 nye hyttetomtene er planlagt slik at de blir liggende i tilknytning til de eksisterende 
hyttene.  4 av tomtene ligger på innsiden av den nye veien.  Ferdig utbygd vil feltet fremstå 
med en naturlig avgrensning mot LNFR- området. 
Planområdet er ikke utvidet i forhold til det som er vist i forhåndsvarslet. 
 
4. Vest-Agder fylkeskommune, Plan og miljø.  Brev av 14.01.2013. 
Fylkeskommunen uttaler at de ikke har spesielle merknader til at det igangsettes 
reguleringsarbeid, men har noen innspill.  De har ikke noen vesentlige innvendinger mot at 
det etableres kjørevei frem til hyttene, men peker på at hyttetomter og veitraceer må 
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vurderes nøye ut fra topografi og plassere dem der terrenginngrep kan holdes på et 
minimum. 
Kommentar:  De forholdene fylkeskommunen har påpekt er ivaretatt ved utforming av 
planforslaget og i tekniske planer. 
 
5.  Brev fra Turid og Steinar Dalva.  3 brev datert 24. juli, 1. aug. og 5. juni 2017 og 5. april 
2018. 
Familien Dalva eier tomt nr. 3 i planområdet og har på forespørsel fått kopi av planforslaget 
med tilhørende materiell som tidligere er sendt til kommunen.  De forholdene Dalva tar opp 
er direkte knyttet til dette planforslaget.  I tillegg gjelder Dalva sin uttalelser privatrettslige 
forhold som ikke skal behandles i reguleringssaken.  
På bakgrunn av tilbakespill fra kommunen til det innsendte planforslaget, og også grunnet 
nærmere vurderinger av vegatkomsten til hyttene har vi omarbeidet både planen, 
bestemmelsene og planbeskrivelsen.  Det planforslaget Dalva har fått tilsendt er følgelig ikke 
lenger aktuelt. 
Uttalelsene fra Dalva kommenteres derfor ikke enkeltvis.  Dalva får på vanlig måte anledning 
til å komme med uttale til vedtatt planforslag når dette blir lagt ut til offentlig ettersyn. 
 
Siste justering av plankartet er gjort som en følge av oppmålingsforretning av Dalva sin tomt.  
Denne justeringen innebærer at tomta er korrekt plassert og ikke blir berørt av den planlagte 
vegen. 
 
6.  E-post 06.04.2018 til Sirdal kommune fra Per Jarle Tjessem 
Innspillet er kommet som svar på begrenset høring.  Innspillet går bl.a. på behovet for stor 
parkeringsplass når det planlegges kjørevei frem til hyttene. 
Kommentar:  Det er behov for ekstra parkeringsplass for å få tilstrekkelig antall 
parkeringsplasser både til eksisterende og fremtidige hytter.  Det legges  opp til at det alltid 
skal brøytes kjørevei til begge parkeringsplassene.  At det i tillegg planlegges kjørevei med 
stigning innenfor kommunen sine retningslinjer for helårsvei åpner for at hytteeierne hver 
for seg eller i fellesskap kan brøyte disse.  Men planen og bestemmelsene krever ikke dette. 
 
3.  Planstaturs og rammebetingelser. 
 
For området gjelder Plan 2004040, Reguleringsplan – Kvæven, del av gnr. 5 bnr. 3, godkjent 
av kommunestyret 19.06.2003. 
I kommuneplanens arealdel er arealet i det nye planforslaget  vist som byggeområde for 
fritidsbebyggelse, LNF-område og som LNF-område med spredt fritidsbebyggelse.   
 
4.  Beskrivelse av planområdet, eksisterende forhold. 
 
Innenfor planområdet er det 6 hytter.  Kjørbar atkomst er fra fv. 975 til felles 
parkeringsplass.  Det er stier fra parkeringsplassen frem til de enkelte hyttene.   
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Diagonalt gjennom området går høyspentlinje i luftstrekk.  3 av de eksisterende hyttene 
ligger rundt en kolle vest for høyspentlinjen.  De 3 andre ligger langs fylkesveien i en 
minsteavstand på ca. 25m fra centerlinjen.   
Topografisk er nordøstre del av planområdet flatt og i nivå med fylkesveien.  Herfra stiger 
terrenget opp mot kollen i vest ca. 30m høyere enn fylkesvegen. 
Flaten i nordøst er noe myrlendt uten vesentlig vegetasjon.  Ellers er det løvtre unntatt 
under høyspentlinjen hvor vegetasjonen er holdt nede. 
Det er lagt vannledning og spillvannsledning frem til hyttene. Ledningene er tilknyttet 
kommunalt nett.  Byggesonene på tomtene er lagt slik at nye hytter ikke kommer i konflikt 
med ledningene. 
 
5.  Beskrivelse av planforslaget. 
 
 

 
 
Planområdet omfatter de 6 bebygde hyttetomtene og fortetting med 5 nye tomter.  
I tillegg viser planen ny kjøreatkomst til feltet og ny og større parkeringsplass i tillegg til den 
eksisterende parkeringsplassen som fremdeles skal beholdes. 
Den nye avkjørselen legges på rettstrekning og får god oversikt.  Eksisterende avkjørsel skal 
stenges.   
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Planen legger til rette for å opparbeide kjørevei frem til alle tomtene, både de eksisterende 
og de nye.  Det er utarbeidet tekniske planer for parkeringsplass og nye veier.  Planene er i 
samsvar med retningslinjene for private helårsveier i hyttefelt.  Begge parkeringsplassene, 
vei KV2 mellom parkeringsplassene og nedre del av KV1 mellom tilknytning til fv.975 og 
parkeringsplass P1 skal brøytes om vinteren. 
Etter begrenset høring etter offentlig ettersyn er det gjort en justering av parkeringsplass P2 
slik at også tomt 3 får mulighet for kjørbar atkomst til sin tomt.  Dette var ikke fanget opp i 
planen som var utlagt til offentlig ettersyn. 
 
I tilknytning til gjeldende reguleringsplan har de enkelte eksisterende hyttetomtene tinglyste 
parkeringsplasser på parkeringsplassen som heter P2 på det nye plankartet.  Men det er 
tinglyste flere plasser enn det er plass til.  I det nye planforslaget er det ikke gjort noen 
endringer når det gjelder parkeringsplasser tilhørende hyttene nr. 1, 2, 3 og 6.  De øvrige er 
innforstått med og godkjent at de får sine plasser på den nye parkeringsplassen, P1. 
 
Parkeringsplass P1 har 19 parkeringsplasser.  Hytte nr. 4 og 5 har 3 plasser hver.  Hyttene  
nr.  7, 8, 9, 10 og 11 har 2 plasser hver. 3 plasser er felles for alle innenfor planområdet. 
 
Parkeringsplass P2 har 10 parkeringsplasser.  Hyttene nr. 1, 2 og 3  har 2 plasser hver.  
Hytten nr. 6 har 3 plasser.  1 plass er felles for alle innenfor planområdet. 
Det er opparbeidet privat kjøreveg til hytte nr. 1 og 2 slik at disse har privat parkeringsplass 
på egen tomt.  Men disse kommer i tillegg til de minimum 2 som kreves i følge 
reguleringsbestemmelsene. 
 
Det er gjennomført oppmålingsforretning for eiendommen gnr. 5 bnr. 3.  Denne 
eiendommen er vist som FF2 i planen.  Oppmålingsforretningen viser at eiendommen ligger 
noe lengre fra fylkesveien enn det som var vist i kartgrunnlaget da reguleringskartet ble 
utarbeidet.  Som en følge av oppmålingen er plankartet justert for å vise korrekte 
eiendomsgrenser.  Justeringen av veitraceen medfører også at gnr. 5 bnr. 3 ikke berøres.  
 
Den eksakte plangrensen har små avvik i forhold til det som kommuneplanen viser.  Denne 
justeringen er gjort for å passe til detaljplanlagt veitrace og tilhørende frisiktsoner. 
Plangrensen er slik at en randsone er regulert til LNFR-område.  Det faktiske byggeområdet 
er derfor mindre enn det totale planområdet.  
 
Et mindre areal ved den nye avkjørselen ligger innenfor hensynssone for flomfare.  Dette 
arealet ligger opp til hvor terrenget er på cote 559,5.  Parkeringsplassen kommer på dette 
nivået og det vil ikke bli flomfare på parkeringsplassen. 
 
Endringen medfører ikke at intensjonen i kommuneplanen endres, og justeringen vurderes å 
ligge innenfor rammene for det kommunen kan godkjenne.  Som kartet på neste side viser er 
planområdet omtrent like stort som i kommuneplanen, men trukket litt mot nord. 
 
6.  Merknader ved begrenset høring. 
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Som følge av ny oppmåling av tomt 3 i planen ( gnr. 5 bnr. 9) og etter offentlig ettersyn ble 
det gjort mindre endringer av planen.  
Plan med disse endringene ble sendt på begrenset høring. 
Fylkesmannen i Aust- og Vest-Agder har i brev den 31.08.2018 uttalt at de ikke har noen 
spesielle merknader til foreslåtte endringer. 
Vest-Agder fylkeskommune har i brev den 11.09.2018 uttalt at de ikke har noen merknader. 
Turid og Steinar Dalva har kommet med merknader i brev av 07.09.2018.  De ønsker at deres 
tomt gnr. 5 bnr. 9 får samme mulighet til atkomst og parkering på egen tomt som de andre 
tomtene i planområdet.  Kommunen har også kommet med ønske om å gi tomta mulighet 
for atkomst og parkering. 
Plankartet er så revidert 14.09.2018 og viser en justering av parkeringsplass P2 og skaffer 
dermed kjøremulighet inn til Dalva sin tomt. 
  
 
 
 

 
 
Stiplet rød linje viser grensene for hytteområdet i kommuneplanen. 
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7.  Virkninger av planforslaget. 
 
En positiv virkning av planen er at den rydder i parkeringsforhold og fjerner den trafikkfarlige  
avkjørselen fra fylkesveien.  Videre legger planen opp til en høyere utnytting av et allerede 
delvis utbygd hyttefelt. 
 
At det i tillegg planlegges kjøreatkomst til hyttene betyr at de blir lettere tilgjengelige for 
personer som er bevegelseshemmede.  Vinterstid vil veiene bli gode skiløyper og akebakker. 
 
Tomtene langs fylkesveien er allerede bebygde.  Sett fra fylkesveien vil de nye hyttetomtene 
bli liggende bak disse og nye hytter vil ikke bli eksponert fra veien. 
Fortettingen vil også føre med seg at arealet i et eksisterende hyttefelt blir høyere utnyttet. 
 
 
 

 
 
Planområdet ligger i nærheten av hovedløypenett.  I reguleringsbestemmelsene er det tatt 
inn som rekkefølgekrav at det skal tilrettelegges/ryddes trase for tilkomstløype.  Dette er vist 
i kartet ovenfor.  Traceen må ses på som en illustrasjon og må fastlegges detaljert i dialog 
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med hytteeierne og grunneier.  På naturlig sted langs løypa vil det bli etablert en rasteplass 
med benk og bord.  
 
I tillegg til den viste tilkomstløypa er det lett atkomst fra planområdet på østsiden av og 
langs fylkesvegen  nordover til Kvæventunet som er et knutepunkt for hovedløypenett. 
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8.  Risiko og sårbarhetsanalyse
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Kommentarer til de enkelte avsnitt: 
 
Naturgitte forhold:                                     
Området ligger utenfor område hvor det er registrert rasfare og topografien tilsier heller ikke 
at det skal være slik fare.  
Mindre deler av den nye parkeringsplassen og av atkomstveien ligger innenfor hensynssone 
for flomfare i kommuneplanen.  I reguleringsbestemmelsene er det stilt krav om at dette 
hensynstas ved planlegging og opparbeiding. Dersom det skulle komme flom over 
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fylkesveien og delvis inn på det viste hensynssoneområdet vil dette ikke under noen 
omstendighet kunne komme opp i byggeområdet.  
Det er ikke gjort undersøkelser med hensyn til fare for radonstråling.  Men radonsikring blir 
ivaretatt ved prosjektering og bygging av nye hytter.   
De nye hyttene blir ikke liggende slik i terrenget at de medfører noen visuell forurensing. 
 
Infrastruktur: 
Både eksisterende og nye hytter ligger så langt fra fylkesveien at det ikke kan anses som 
sannsynlig at hendelser på veien vil få noen innvirkninger på feltet. 
Bortfall av elektrisitet, teletjenester, vannforsyning og renovasjon vurderes til ikke å være 
kritiske.  Dette dreier seg ikke om boliger men hytter som ligger ved kjørevei og med kort 
avstand til annen bebyggelse og senterfunksjoner.  Det er lagt 63mm vannledning frem til 
hytte nr. 4 og 5.  Dette forbedrer tilgang til slokkevann. 
El-mastene er sikret mot klatring.  
 
Tidligere bruk: 
Det er ikke kjent og ikke noe synlig som tilsier at noe av grunnen er forurensa.   
 
Omgivelser: 
Det er ikke regulerte vannmagasin i slik nærhet at det påvirker bruken av hytteområdet.  I 
reguleringsbestemmelsene er det tatt inn at allmenheten har fri atkomst til LNFR-områdene. 
 
 
 
 
Klepp Prosjektering AS 
O. Mellemstrand 
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Saksnr: 2011/252 
Planens navn: Kvæven, del av gnr. 5 bnr. 3 
PlanID: 2012009 
Gjeldende plan vedtatt: 22.11.2018 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

9. Beskrivelse av endring etter forenklet prosess  

Flyfoto/oversiktskart som viser området som omfattes av endringene (avgrenset med rød linje) 
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Bakgrunn for planendringen 
Plankartet til gjeldende reguleringsplan Kvæven, del av gnr. 5 bnr. 3, planID 1046_2012009, datert 
22.11.2018, samsvarer ikke med utbygging gjennomført for vegtrase. Utbyggingen av vegtraseen har 
ikke fulgt formålsgrensene til f_KV1 og f_KV3 på plankartet, og Sirdal kommune har derfor satt krav 
om en reguleringsendring for å kunne tilpasse plankartet til dagens vegstruktur.  

Beskrivelse av planendringen 
Oppført vegtrase er noe endret i forholdet til det vedtatte plankartet grunnet høyspentmaster i 
området ved tomt 7 (FF1). Foreslått nytt plankart følger den oppførte vegtraseen, som medfører en 
endring for f_KV1 og f_KV3. f_KV3 vil kun omfatte en forlengelse ettersom krysset er lokalisert mer 
nord for det oppførte vegnettet.  

Endret vegstruktur bidrar videre til en ringvirkning, der annen veggrunn endres ved å følge det nye 
vegnettet. Også omliggende formål vil få noe endret form grunnet ny utforming av f_KV1 og f_KV3. 
Det er i tillegg lagt til en snuplass i enden av f_KV1, som medfører en planutvidelse mot vest, hvor 
planen tidligere omfattet et areal på 22 585 m2, og nå omfatter 22 870 m2.  

Ettersom FF1 mister noe areal fra endret vegstruktur, vil areal fra LNFR innlemmes i tomten for å 
gjøre opp for reduksjonen. Ny vegstruktur vil utgjøre en liten tomteutvidelse for tomt 4 og 5 innenfor 
FF4, mens byggegrensen videreføres.  Byggegrense for tomt 11 utvides til 4 meter fra omliggende 
tomtegrenser mot tomt 10 og 4. Eksisterende bebyggelse er regulert med juridisk linje, og omfatter 
endringer på plankart innenfor tomt 3 og 8.  

Oppført redskapshus ligger delvis innenfor parkeringsformål og LNF-formål, og det foreslås endring til 
arealformål bebyggelse og anlegg – BUN, som omfatter redskapshuset. Dette formålet erstatter det 
eksisterende f_P, samt noe av LNFR-området.  

 
Utsnitt av gjeldende plan og endret plan: 

 

Utsnitt av gjeldende plan Forslag til planendring 
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Endring av bestemmelser: 

Det foreslås mindre endringer i bestemmelsene som vurderes å ikke gå ut ifra hovedrammene til 
eksisterende reguleringsplan. Det er ønskelig fra kommunen å spesifisere rammene for §3.1: 

§ 3 Bebyggelse og anlegg 

§ 3.1 Alle bygg skal ha en harmonisk utforming mht. arkitektur og materialer. Fritidsboligene skal 
plasseres innenfor viste byggesoner.  De skal ha mønetak med maksimal gesimshøyde 3m og 
maksimal mønehøyde 5,5m målt fra ferdig gulv. 

Maksimalt BYA (bebygd areal) på hver tomt er 256 m2.  Dette skal fordeles med 36 m2  for 2 
parkeringsplasser, inntil 170 m2 til hytta og inntil 50 m2  til tilleggsbygg som uthus/anneks. 
Parkeringsareal kan overbygges med garasje. 

Antall tillate bygninger og fordeling av BYA:  

Tomt 
nr. 

Maks tillatt BYA 

Ant. 
bygninger 
pr. tomt 

Ant. 
enheter 
pr. 
tomt 

Totalt 
pr. 
tomt 
(m2) 

Fritids-
bolig 
enhet 

(m2) 

Garasje 

(m2) 

Frittliggende 
bod/uthus/ 
grillhytte 

(m2) 

Anneks 

(m2) 

Parkering 
utenfor 
garasje 

pr. plass 

(m2) 

1-11 256 170 50 15 15 18 3 1 

 

Tilleggsbygg skal tilpasses hovedbygning med hensyn til form og farge og ha gesimshøyde maksimalt 
2,6m og mønehøyde maksimalt 4,5m målt fra ferdig gulv.  Tilleggsbygg som iht. pbl er unntatt 
søknadsplikt tillates plassert utenfor byggegrense inntil 1 m fra tomtegrense, med unntak av 
byggegrense mot fv som skal overholdes. Tilleggsbygg kan tillates utenfor de viste byggesonene men 
ikke nærmere fylkesveien enn byggesonene viser. Bygningene skal planlegges og utføres i tråd med 
formingsveilederen. 

Videre sikres det tilpassing til det nye arealformålet f_BUN:  

§ 3.5 Innenfor f_BUN tillates opparbeidelse av felles redskapshus for fritidsboliger innenfor planen. 
Bebyggelse skal ha mønetak maksimal gesimshøyde 3m og maksimal mønehøyde 4,5m målt fra 
ferdig gulv. BYA tillates inntil 35m2. Byggegrense innenfor f_BUN er tilsvarende formålsgrense. 

For å sikre god estetisk utforming for hytteområdet tillates det ikke solcelle- solfangeranlegg:  

§ 3.6  Det tillates ikke solcelle- eller solfangeranlegg på fritidsboligene innenfor planområdet.  

Iht. ønske fra kommunen legges det ved bestemmelse knyttet til hensynssonen for flom:  

§7.4  Det må foreligge dokumentasjon på at tiltak innenfor hensynssone H320 tilfredsstiller 
forskriftens krav om sikkerhet mot flom jf. TEK17 § 7-2. 
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Forslagsstillers vurdering av virkninger av planendringen og planfaglig 
vurdering 
 

Det henvises til dialog med Sirdal kommune, datert 04.10.2022, hvor det vurderes at endringene av 
planen ikke vil påvirke viktige naturressurser. LNFR formålet i nord er noe endret i forhold til endring 
av f_KV1, og tomtejustering for tomt 7 (FF1), samt tilretteleggelse for felles redskapshus – BUN. Det 
vurderes at tomtejusteringen i nord var nødvendig for å videreføre kvalitetene for tomten til den nye 
planen ettersom tomten mister noe areal i sør ved ny vegtrase.  

Endringene som forklares i punktet over går ikke utover hovedrammene i planen hvor eksisterende 
formål videreføres med små justeringer i forhold til oppført situasjon. Endret vegtrase tar hensyn til 
eksisterende høyspentmaster, som medfører noe ringvirkninger på omliggende formål. Det vurderes 
at ny foreslått plan tilpasses omgivelsene på en bedre måte uten å vanskeliggjøre gjennomføring av 
planen for øvrig. Revisjon i reguleringsbestemmelsene sikrer mer tydelige og presise bestemmelser 
for området, og legges inn som et ønske fra Sirdal kommune. Det vurderes at forslag til reviderte 
bestemmelser ikke er omfattende, og bidrar til å sikre en mer presis videreutvikling av området.  

Ettersom foreslått plan ikke går ut over hovedrammene i den vedtatte planen, ikke påvirker viktige 
naturresurser eller hindrer gjennomføring av planen, vurderes det som uproblematisk å gjennomføre 
endringene av gjeldende reguleringsplan etter forenklet prosess etter PBL § 12-14 andre ledd.  

 

Mestergruppen Arkitekter AS, 27.10.2023 
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Sirdal kommune
Adresse  Tonstad, 4440
Telefon

Utskriftsdato: 10.01.2025

Opplysninger til eiendomsmegler

EM §6-7 Tilknytning til vei, vann og avløp Kilde: Sirdal kommune

Gjelder eiendom

Kommunenr.: 4228  Gårdsnr.: 5  Bruksnr.: 45 
Adresse: Sirdalsveien 7717, 4443 TJØRHOM
Referanse: e2b325ed-2c14-469d-9621-8a8bee86b97b

Vann Eiendommen er tilknyttet offentlig vann via private stikk- og fellesledninger. Vi gjør oppmerksom på at
private ledninger vedlikeholdes for eiers regning. For private fellesledninger er der normalt tilknyttet
solidarisk vedlikeholdsplikt.

Avløp Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikk- og fellesledninger. Vi gjør oppmerksom på at
private ledninger vedlikeholdes for eiers regning. For private fellesledninger er der normalt tilknyttet
solidarisk vedlikeholdsplikt.

Vei Eiendommen er tilknyttet privat vei.

Pålegg Det foreligger ikke pålegg om endring av tilknytningsforhold.

Vedlegg

1 vedlegg

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON I FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPØRSLER.

Det tas forbehold om at det kan være avvik i våre registre/kart/arkiv i forhold til den faktiske situasjonen og at det kan foreligge forhold omkring eiendom og bygninger som
kommunen ikke er kjent med. Brukere av informasjonen må derfor være bevisst på sammenheng og formål som den benyttes i, og bruke informasjonen kritisk.

Utskrifter fra det digitale kartverket i form av papirkart, kan inneholde linjer som lett kan føre til misforståelser. Dette gjelder ofte karttemaer som ledninger og eiendomsgrenser
som i mange tilfelle kan være unøyaktige. For eksempel må derfor ikke gravearbeider på ledninger foretas uten påvisning av ledningen i marka.

Kommunen kan ikke stilles økonomisk ansvarlig for bruk av informasjon som oppgis i sammenheng med eiendomsforespørsler.
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Verdifulle råd til deg
som skal kjøpe bolig

For de aller fleste er et boligkjøp den største investeringen vi gjør i løpet av 
livet. Da er det viktig å være proaktiv (Proaktiv = tenke riktig først, handle 

riktig etterpå). Vi vil gjerne være Proaktiv på dine vegne, og gi deg noen gode 
råd på veien.

1. Før boligjakten starter
Før du begynner å kikke, er det enkelte  kriterier 
som må være satt. Hvor vil du bo? Hva er din 
økonomiske smertegrense?  Hvilke krav har du 
til boligen? Hva er viktig for deg? Kanskje må 
du ofre sjøutsikten for å få de tre  nødvendige 
soverommene? En budrunde kan fort bli 
hektisk, for å holde hodet kaldt må du derfor ha 
 prioriteringene dine klare.

2 Forberedelser før visning
Husk å innhente salgsoppgave og  tilstands - 
rapport i forkant. Les grundig  gjennom all 
 informasjon - da er det enklere å notere 
ned eventuelle spørsmål til selve visnings-
dagen. Ikke glem eventuelle vedtekter og 
 husordensregler. Er det tillatt å leie ut? Kan vi 
ta med kjæledyr? Vi anbefaler å få avklart alle 
spørsmål før du legger inn bud.

3. Gjør deg kjent i nærområdet
Det som er viktig for noen er ikke  nødvendigvis 
viktig for andre. Noen ser etter  nærmeste 
 barnehage og trygge skoleveier. Andre  ønsker 
seg gangavstand til  dagligvare, buss eller 
 studiesteder. Spør megler på visning eller 
 eventuelt i forkant av visningen dersom det er 
noe som er spesielt viktig for deg å vite.

4. Få avklart hvor mye du kan låne
Snakk med rådgiver i banken din før visning å få 
en avklaring på finansiering. Sett en klar grense 
for hvor høyt du kan by. Ikke legg inn bud uten 
at du er sikker på at du har  finansieringen i 
orden. Husk å ha i bakhodet at det påløper 
ulike utgifter i tillegg til å betjene et lån med 
renter og avdrag. De fleste  borettslag og 
sameier har  månedlige fellesutgifter. I tillegg 
kommer  eiendomsskatt, kommunale avgifter, 
forsikring, strøm, opp varming, fritid og lignende. 
En bolig kan også by på uforutsette utgifter og 
 vedlikehold. Det er derfor smart å sette av et 
beløp i måneden til slikt.

5. Boligselgerforsikring
(eierskifteforsikring) og boligkjøperforsikring

Boligselgerforsikring er selgers forsikring 
mot krav fra kjøper på grunnlag av skjulte 
feil og mangler. Når du selger bolig vil våre 
meglere alltid spørre deg om du vil tegne 
 boligselgerforsikring. Boligkjøperforsikring 
derimot, dekker hjelp for kjøper til å vurdere og 
eventuelt fremsette klage etter kjøp av bolig. 
Forsikring gir kjøper tilgang til juridisk bistand 
fra tidspunkt for signering av kjøpekontrakt 
frem til 5 år etter overtakelsen. Dette inkluderer 
juridisk rådgivning, advokathjelp og håndtering 
av saken gjennom rettsapparat om  nødvendig. 
Vi i  Proaktiv Eiendomsmegling  anbefaler, 
med få unntak, alle våre kjøpere å  tegne 
 boligkjøperforsikring.
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SIRDALSVEIEN 7717146 I samarbeid med

Boligkjøperpakken 

Huspakken

Pakken inneholder  
boligkjøper-, hus-, innbo-, 
flytte- og renteforsikring.

18 900,-

Leilighetspakken
For eiendommer med felles 

 bygningsforsikring 

Pakken inneholder  
boligkjøper-, innbo-, flytte- 

og renteforsikring.

9 900,-

Hyttepakken

Pakken inneholder  
boligkjøper-, hytte-, innbo- 

og flytteforsikring.

18 900,- 

Renteforsikring gjelder ikke for fritidsboliger.

Alle forsikringene i pakken leveres av If forsikring – Nordens største forsikringsselskap. 
Med forsikringer fra If kan du være trygg på at du har noen av de aller beste  

forsikringene på markedet.

Riktig forsikret fra start

Les mer om Boligkjøperpakken  
PROAKTIV.NO 147

Det advares mot å sende kopi av bankkort 
elektronisk.

Senere budforhøyelser kan inngis via den 
samme budgivningsplattformen (bud-
knapp) som du finner på nettannonsen, 
SMS ved å svare på tidligere mottatt sms-
kvittering eller e-post til megleren for 
oppdraget. Kravet til signatur og legitimasjon 
gjelder kun det første budet. 

Bud, som ikke er skriftlig eller som mangler 
enten budgivers signatur eller kopi av 
legitimasjon, samt bud som har kortere 
akseptfrist enn til kl. 12.00 dagen etter siste 
annonserte visning, vil, som hovedregel, 
ikke kunne formidles videre av megler.  

Dersom akseptfrist ikke er angitt gjelder 
budet til kl. 15:00 første virkedag etter 
 innlevering/siste annonserte visning.

Et bud er bindende for budgiver når budet 
er kommet til selgers kunnskap. Selger står 
fritt til å akseptere eller forkaste ethvert bud, 
og er derfor ikke forpliktet til å akseptere 
det høyeste budet på eiendommen. 

Megler skal, i den grad det er nødvendig 
og mulig, informere de involverte i budrunden 
skriftlig om status i budgivningen. Megler er 
forpliktet til å legge til rette for en forsvarlig 
avvikling av budrunden. For at budene skal 
kunne bli behandlet og videreformidlet 
skriftlig til alle involverte parter, herunder 

til selger for vurdering, må ethvert bud ha 
en tilstrekkelig lang akseptfrist. Selger må 
skriftlig akseptere budet før megler kan 
 formidle budaksept til budgiver. Formidling 
av selgers aksept til budgiver må gjøres 
innen akseptfristens utløp. 

Bud bør ha akseptfrist på minimum 
30 minutter fra budet inngis. 

Selger og kjøper har krav på å få utlevert 
kopi av budjournalen straks etter at handel 
er kommet i stand. Alle som har inngitt bud 
på eiendommen kan på forespørsel få en 
kopi av anonymisert budjournal etter at 
budrunden er avsluttet. 

Bud og budgivning
Fra 1. januar 2014 må alle bud og budforhøyelser som inngis til megler 

være skriftlig. Budgiver må legitimere seg overfor megler ved inngivelse av 
første bud, og bud skal være signert. 

For øvrig vises til det «Forbrukerinformasjon om budgivning», som også er en del av salgsoppgaven

Interessenter som ikke har  anledning til 
å inngi bud via nettbasert budgivnings-
plattform, kan sende bud:

•  Ved å innlevere utfylt og signert 
 budskjema med kopi av legitimasjon til
meglers kontor.

•  På sms med vedlagt bilde av 
 legitimasjon og bilde av signatur.

•  På e-post med vedlagt bilde av 
 legitimasjon og bilde av signatur.

Å gi bud på eiendom som er for salg gjennom Proaktiv  Eiendomsmegling 
gjøres via vår budgivningsplattform (bud-knapp) på eiendommens 
nettannonse på proaktiv.no eller finn.no. 

Velges denne løsningen, oppfylles kravet til skriftlighet, signatur og 
legitimasjon av budgiver enten ved å benytte BankID (anbefales) eller 
ved å legge inn bilde av legitimasjon og signatur manuelt i  løsningen. 

Du mottar en SMS-kvittering (skriftlig mottaksbekreftelse) når ditt bud er 
registrert. Budgiver som ikke mottar bekreftelse etter å ha lagt inn bud, 
må snarest kontakte megler per telefon eller på annen måte. 



SIRDALSVEIEN 7717148

Låneinstitusjon: Referanse og tlf.nr.:  kr 

Egenkapital:  kr 

Totalt:  kr 

BUDGIVERE:

Budskjema
FOR EIENDOMMEN: 
 
 

UNDERTEGNEDE GIR HERVED FØLGENDE BUD PÅ OVENNEVNTE EIENDOM :

Kjøpesum kr: 

Beløp med bokstaver kr :
+ omkostninger og evt. andel fellesgjeld iht. opplysninger i salgsoppgave.

Nærværende bud 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. Budgiver er kjent med forbrukerinformasjon om budgivning, 
som er en del av salgsoppgaven, og de forpliktelser budgiver påtar seg. Budgiver bekrefter å ha lest komplett salgsoppgave med alle vedlegg. 
Budet er bindende for  budgiver når det er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter når selger har akseptert 
muntlig eller skriftlig, innenfor fristen. Undertegnede er kjent med at bud og budlogg vil bli fremlagt for kjøper ref. regler for budgivning. Ved flere 
budgivere gis gjensidig fullmakt til, hver for seg, å forhøye bud, motta aksept og/eller forestå alt i.f.m. budgivningen. Dersom bud sendes megler 
etter  kontortid, må budgiver selv sørge for å gi megler beskjed per telefon i tillegg.

Ønsket overtagelsesdato: 

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

KJØPET VIL BLI FINANSIERT SLIK:

LEGITIMASJON LEGITIMASJON

Navn: 

Fødselsdato: 

Adr.: 

Postnr.: Sted: 

Tlf.arb.: Tlf.privat: 

E-post: Arb.: 

Dato: Sign.: 

Navn: 

Fødselsdato: 

Adr.: 

Postnr.: Sted: 

Tlf.arb.: Tlf.privat: 

E-post: Arb.: 

Dato: Sign.: 

Sirdalsveien 7717, 4443 TJØRHOM. Gnr. 5, bnr. 45, i Sirdal kommune, oppdragsnr.: 68250008
Megler: Bjarne Edland, mobil: undefined, e-post: edland@proaktiv.no 

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING

1.  På forespørsel vil megler opplyse om aktuelle bud på 
eiendommen, herunder om relevante forbehold. 

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

3. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt 
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon, finan-
sieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og eventuelle 
forbehold som for eksempel usikker finansiering, salg av 
nåværende bolig ol. Normalt vil ikke et bud med forbe-
hold 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 annon-
serte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke sette 
en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til, så 

langt det er nødvendig, å orientere oppdragsgiver, bud-
givere og øvrige interessenter om bud og forbehold. Det 
bør ikke gis bud som diskriminerer eller utelukker andre 
budgivere. Dersom bud 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. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte 
bud overfor oppdragsgiveren, når budet er gitt innenfor 
fristene i punkt 4. 

6. Megleren skal så langt det er nødvendig og mulig 
holde budgiverne skriftlig orientert om nye og høyere 
bud og eventuelle forbehold. Megler skal så snart som
mulig  bekrefte skriftlig overfor budgivere at budene 
deres er mottatt. 

7. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en bu-
drunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan 
en budgiver kreve kopi av budjournalen i  anonymisert 
form. 

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

Forbrukerinformasjon om 
budgivning 

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukertilsynet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved  Eiendomsmeglingsgruppen, Eiendom 
Norge og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av blant annet forskrift om  eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4. Nedenfor gis en 
oversikt over de retningslinjer som forbruker-myndighetene 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. 

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

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 tilakseptfristens 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 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.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD
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