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Fritidsbolig



Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedrifter. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres tilgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utføres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles høye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn til hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med utført arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspolitisk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

DRAMMEN TAKSTSENTER AS
Drammen Takstsenter AS ble etablert i 1998 og er i dag et av de ledende takseringsforetakene innen eiendomstaksering på det sentrale
Østlandet. Siden etableringen har vi vokst betydelig og utvidet vårt nedslagsfelt: I januar 2021 etablerte vi avd.Vestfold. I 2022 åpnet vi
en egen avdeling i Hønefoss. I februar 2023 fulgte vi opp med en ny avdeling i Hallingdal.
Vi er et tverrfaglig senter med tung fagkompetanse og erfarne takstingeniører som spesialiserer seg innen ulike fagfelt. Hos oss står
kvalitet og trygghet i fokus – og du kan være sikker på at vi sender rett fagperson til riktig oppdrag. Våre tjenester omfatter:
Tilstandsrapportering, skadetaksering, verditaksering av bolig/ fritidsbolig/ næringstaksering mm.
Alle våre takstfolk har minimum bakgrunn som byggmester, bygningsingeniør eller teknisk fagskole. Den solide erfaringen vi har
opparbeidet gjennom mange år i byggebransjen og gjennom tusenvis av takseringsoppdrag, kommer våre kunder til gode-hver eneste
dag. Sertifisert, NT

Uavhengig Takstingeniør

Mathias@drammentakst.no

Mathias K.   Bjørke

Rapportansvarlig

938 47 171
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

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

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det viktig å være oppmerksom på at 
dette ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere 
omganger, eller det oppføres tilbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det viktig å merke seg at fornyelse av 
overflater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • støttemurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens 
planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens estetikk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

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

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

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot 
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne få TG2 eller TG3 
uten at det nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. Dette kan 
gjelde sluk, tettesjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som gjelder 
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

Bygningsdelen skal være tilnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god utførelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil utførelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nær fremtid. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn til å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
til å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

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

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

Informasjon om utbedringskostnader
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslåtte tiltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pristilbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Faktiske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyaktig vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersøkelser og 
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000
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Hytta er en eldre tømmerkonstruksjon som bærer tydelig preg av 
høy alder og manglende vedlikehold. Det er omfattende 
råteskader i bunnstokk og omkringliggende tømmer, samt store 
skjevheter i gulv som tyder på setninger i grunnmuren. Vinduer 
er delvis utskiftet, men flere er slitte eller utette. Innvendige 
overflater har slitasje og enkelte råteskader, og det elektriske 
anlegget er ikke ferdigstilt eller dokumentert. Terrenget heller 
inn mot bygget og gir risiko for fukt. Krypkjeller er ikke inspisert, 
men vurderes som risikokonstruksjon. Hytta har flere alvorlige 
avvik og anses å ha behov for omfattende rehabilitering.

For nærmere informasjon om byggets tilstand, henvises det til 
de enkelte punktene i rapporten. 

Fritidsbolig - Byggeår: 1950

UTVENDIG Gå til side

Taktekkingen er av pappshingel. Taket er besiktiget fra takfot i stige. 
Boligens takrenner og nedløp består av plastbelagt stål.
Beslag på vindusbrett og på pipe over tak.
Normal tid før utskifting av takrenner/nedløp i sink eller plastbelagt 
stål er 25 - 35 år.
Veggene har tømmerkonstruksjon. Fasade/kledning består av 
tømmer. Tilbygget har veggkonstruksjon av bindingsverk med 
stående kledning.
Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon. 
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. Eier informerer 
om at det ble byttet 3 vinduer i 2023 i stue- og kjøkkendelen.
Bygningen har malt hovedytterdør. 
Hytta har bod med egen inngang på baksiden av hytta. Boden har 
enkel dør og enkel, uisolert konstruksjon.

INNVENDIG Gå til side

Innvendig er det gulv av furu. Veggene har trepanelog tømmer. 
Innvendige tak har trepanel. 
Etasjeskiller er av trebjelkelag. 
Det er ikke foretatt radonmålinger og bygget er heller ikke utført 
med radonsperre. Iflg. nasjonalt aktsomhetskart for radon ligger 
eiendommen i et området merket gul som er moderat til lav 
aktsomhet.  
Boligen har mursteinspipe, vedovn og åpen peis. 
Bygningen har krypkjeller under trebjelkelag og stubbegulv. 
Innvendig har boligen furu fyllingsdør. 

KJØKKEN Gå til side

Kjøkkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av 
heltre. Det er komfyr. 
Det er ingen ventilering fra kjøkken. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Boligen har naturlig ventilasjon via veggventiler. 
Oppvarming er av strøm og ved.
El-anlegg, sikringsskap med automatsikringer.
Boligen er utstyrt med brannslukkingsapparat og røykvarslere.

TOMTEFORHOLD Gå til side

Ukjent byggegrunn.
Bygningen har grunnmur i natursteinsmur. 

Arealer Gå til side

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Fritidsbolig

• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
de stemmer ikke med dagens bruk
Utvendig bod er ikke på tegning.

På tegning er det vindfang og bod, det er i dag bygget om til 
vindfang. 

Det er tegnet soverom og skjul på nordsiden av bygget. Dette 
er i dag 1 soverom.
Bod

• Det foreligger ikke tegninger

Gå til side

Gå til side

Måfådalsvegen 90, 3593 USTAOSET
Gnr 64 - Bnr 242
3330 HOL
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Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av tilstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

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

Det var mye snø under befaring, det er derfor umulig å danne
seg et fullstendig bilde av tilstanden på Ytterdeler av
byggingene da mye av disse er dekket av snø. Bygningsdelene
vil bli beskrevet men det må påregnes at det kan finnes skjulte
feil/mangler der det ikke er mulig å komme til. Det anbefales å
gjøre en ny kontroll av tilstand når det er snøfritt.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Fritidsbolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Utvendig > Vinduer Gå til side

Innvendig > Overflater Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gå til side

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side

Kjøkken > Etasje > Kjøkken  > Avtrekk Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Innvendig > Krypkjeller Gå til side

Måfådalsvegen 90, 3593 USTAOSET
Gnr 64 - Bnr 242
3330 HOL

Drammen Takstsenter AS
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UTVENDIG

Taktekking

Taktekkingen er av pappshingel. Taket er besiktiget fra takfot i stige. 

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på undertak.
• Taktekking er snødekt , alder eller materiale er ukjent og derfor ikke nærmere vurdert.

Deler av taket var snødekt ved befaring, og det var derfor ikke mulig å vurdere disse områdene. Eier informerer om at Taktekkingen ble byttet i 2023. 

Konsekvens/tiltak
• Tidspunkt for utskiftning av undertak nærmer seg.

Det bør foretas en ny vurdering av taktekkingen når taket er snøfritt, for å få en fullstendig tilstandsvurdering.

Konsekvensen av manglende vurdering er at eventuelle skader eller svakheter ikke oppdages, noe som kan medføre økt risiko for lekkasjer og følgeskader 
på underliggende konstruksjoner.

Nedløp og beslag

Boligens takrenner og nedløp består av plastbelagt stål.
Beslag på vindusbrett og på pipe over tak.
Normal tid før utskifting av takrenner/nedløp i sink eller plastbelagt stål er 25 - 35 år.

Årstall: 2023 Kilde: Eier

FRITIDSBOLIG
Kommentar
Tømmer kassen er originalt fra 1920 
men ble flyttet til eiendommen i 
1959

Byggeår
1950

Standard
Bygget har gjennomgående lav standard. Se nærmere beskrivelse under Konstruksjoner.
Vedlikehold
Bygget er gammelt og bærer preg av manglende vedlikehold og oppgraderinger. Se nærmere beskrivelse under Konstruksjoner. 
Tilbygg / modernisering
2023 Modernisering Det ble byttet vinduer i stue del og på kjøkken.

2023 Modernisering Det ble tettet rundt pipen. 

2023 Modernisering Det ble byttet taktekking og takrenner.

2023 Modernisering Det ble startet å installere el-anlegg.

1960 Tilbygg Det ble bygget på tilbygg på den originale tømmersaksen.

Måfådalsvegen 90, 3593 USTAOSET
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Veggkonstruksjon

Veggene har tømmerkonstruksjon. Fasade/kledning består av tømmer. Tilbygget har veggkonstruksjon av bindingsverk med stående kledning.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist råteskader i veggkonstruksjonen.

Det er registrert omfattende råteskader på bunnstokken, stokken over bunnstokken, samt rundt og under vinduene. Det er også registrert råteskader i 
hjørnekonene på tømmerkassen.

Det er registrert aktivitet fra skadedyr i veggene på tilbygget.

Eier informerer om at det ikke er tett mellom stokkene, og at det ved ekstremvær kan blåse inn snø.

Konsekvens/tiltak
• Konstruksjonene må sikres mot råte, sopp og skadedyr.

• Råteskadede konstruksjoner må skiftes ut.

Råteskadet treverk må skiftes ut, og årsaken til råteskadene må utbedres for å hindre videre skadeutvikling.

Skader fra skadedyr bør kartlegges og utbedres for å redusere risikoen for ytterligere svekkelse av veggkonstruksjonen, økt fare for sopp- og 
skadedyrangrep, samt mulige følgeskader på tilstøtende bygningsdeler.

Kostnadsestimatet er grovt anslått. For å få et nøyaktig estimat må skadeomfanget kartlegges nærmere, og det bør utarbeides et mer presist 
kostnadsoverslag av fagkyndig.
Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Takkonstruksjon/Loft

Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon. 

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Vurdering av avvik:
• Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen mulighet til vurdering utover alder og observasjoner fra underliggende etg.
• Det er avvik:

Det er registrert aktivitet fra skadedyr i hytten, og det kan ikke utelukkes at det foreligger skader i takkonstruksjonen som følge av dette.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Måfådalsvegen 90, 3593 USTAOSET
Gnr 64 - Bnr 242
3330 HOL

Drammen Takstsenter AS

3024 DRAMMEN
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• Det må gjennomføres ytterligere undersøkelser.

Det bør gjennomføres ytterligere undersøkelser for å avdekke eventuelle skader i takkonstruksjonen som følge av skadedyraktivitet.  
Konsekvensen av å ikke undersøke nærmere er at eventuelle skader kan utvikle seg og medføre økte utbedringskostnader samt redusert bæreevne i 
takkonstruksjonen.

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. Eier informerer om at det ble byttet 3 vinduer i 2023 i stue- og kjøkkendelen.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik rundt innsettingsdetaljer. 
• Det er påvist noen glassruter som er punktert eller sprukne.
• Det er påvist tegn på innvendig kondensering av enkelte vindusglass.
• Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket. 

Vinduet på vestsiden av bygget er ikke tett og må byttes.

Konsekvens/tiltak
• Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer må skiftes ut.

Det bør foretas lokal utbedring av slitte karmer og sprekker i treverket for å forhindre videre forringelse og redusere risikoen for råteskader.

Punkterte eller sprukne glassruter bør skiftes ut for å opprettholde isolasjonsevnen og unngå fuktskader.

Vinduet på vestsiden av bygget er ikke tett og må byttes for å hindre varmetap, trekk og ytterligere fuktskader.

Tiltak for å bedre ventilasjonen bør vurderes for å redusere innvendig kondens, da dette kan føre til fuktskader i vindusomrammingen.
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Dører

Bygningen har malt hovedytterdør. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Tilstandsgrad er gitt da over halvpart av forventet leve-brukstid er passert.
Normal tid før kontroll og justering av tredører er 2 - 8 år.
Normal tid før utskifting av tredører og aluminiumsdører er 20 - 40 år.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det bør vurderes kontroll, justering eller utskifting av døren, da over halvparten av forventet levetid er passert. 
Manglende tiltak kan medføre redusert funksjon, økt varmetap og risiko for inntrenging av fukt.

Andre utvendige forhold

Hytta har bod med egen inngang på baksiden av hytta. Boden har enkel dør og enkel, uisolert konstruksjon.

INNVENDIG
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Overflater

Innvendig er det gulv av furu. Veggene har trepanelog tømmer. Innvendige tak har trepanel. 

Vurdering av avvik:
• Det er stedvis påvist synlige skader på overflater. 
• Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.

Det er registrert noe råte på overflaten av bunnstokken på kjøkkenet.

Det gjenstår en del arbeid i tilbygget.

Konsekvens/tiltak
• Overflater må utbedres eller skiftes.

• Andre tiltak:

Det bør gjennomføres utbedring av råteskader på bunnstokken på kjøkkenet for å hindre videre forringelse av konstruksjonen og redusere risiko for 
fuktskader og svekket bæreevne.

Arbeid som gjenstår i tilbygget må ferdigstilles for å sikre at overflater og konstruksjoner oppfyller nødvendige krav til funksjon og sikkerhet.
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag. 

Vurdering av avvik:
• Målt høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.

Det er registrert høydeforskjeller i alle rom. Målt høydeforskjell overstiger 30 mm gjennom hele rommet, noe som medfører avvik fra gjeldende standard.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

For å oppnå tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjellene rettes opp. Dette vil imidlertid sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak i en 
bolig av denne typen. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan slike tiltak vurderes.

Store høydeforskjeller kan medføre ujevn slitasje, redusert bokomfort og utfordringer ved legging av nytt gulvbelegg. Det anbefales å holde forholdet 
under oppsikt og vurdere utbedring ved fremtidig oppussing.
Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

Måfådalsvegen 90, 3593 USTAOSET
Gnr 64 - Bnr 242
3330 HOL

Drammen Takstsenter AS

3024 DRAMMEN
Vårveien 22

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  21556-1224 Befaringsdato:  07.11.2025 Side: 10 av 22



Radon

Det er ikke foretatt radonmålinger og bygget er heller ikke utført med radonsperre. Iflg. nasjonalt aktsomhetskart for radon ligger eiendommen i et 
området merket gul som er moderat til lav aktsomhet.  

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med radonsperre.

Konsekvens/tiltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Det bør gjennomføres radonmåling for å avklare om radonnivåene er innenfor anbefalte grenser. 

Manglende radonmåling og radonsperre medfører usikkerhet om innemiljøet, og det kan være helserisiko dersom radonnivåene viser seg å være for høye.

Pipe og ildsted

Boligen har mursteinspipe, vedovn og åpen peis. 

Krypkjeller

Bygningen har krypkjeller under trebjelkelag og stubbegulv. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke adkomst til krypkjelleren og den er ikke undersøkt innvendig. Krypkjeller regnes for å være en risikokonstruksjon som er utsatt for fukt- og 
råteskader i bunnsvill, trebjelkelaget og andre tilstøtende konstruksjoner, på grunn av fuktighet fra grunnen og kondensering ved temperaturforskjeller. 
Selv om det ikke er avdekket tegn på skader, betyr ikke dette nødvendigvis at det ikke foreligger skader i eller i forbindelse med krypkjelleren.
Konsekvens/tiltak
• Vær oppmerksom på denne risikoen, overvåk tilstanden og undersøk dette nærmere, helst med hjelp av en fagkyndig.

Innvendige dører

Innvendig har boligen furu fyllingsdør. 

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av heltre. Det er komfyr. 

ETASJE > KJØKKEN 

Avtrekk

Det er ingen ventilering fra kjøkken. 

ETASJE > KJØKKEN 
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Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist noen form for ventilering av kjøkkenrommet (lukket rom).  

Konsekvens/tiltak
• Det bør om mulig etableres mekanisk avtrekk ut. 

Det bør etableres ventilasjon på kjøkkenet for å sikre tilstrekkelig luftutskifting og fjerning av matos og fukt. Manglende ventilering kan føre til dårlig 
inneklima, økt risiko for fuktskader og ubehag for beboere.
Kostnadsestimat: Under 20 000

TEKNISKE INSTALLASJONER

Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon via veggventiler. 

Varmesentral

Oppvarming er av strøm og ved.

Elektrisk anlegg

El-anlegg, sikringsskap med automatsikringer.

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

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik 
forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en fullstendig kontroll utført av 
registrert elektrovirksomhet.

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra 
inntakssikring og videre.
2023

Spørsmål til eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utført av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

4. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklæring?
Nei   

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet – Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som 
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

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

Generelt om anlegget
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Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

8. Er det tegn til at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig 
tilstanden på elektrisk tilkobling av varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

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

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, så langt dette er mulig å sjekke uten å fjerne kapslinger?
Ja

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ja   El anlegget er ikke ferdigstilt og det gjenstår en del arbeid. Eier informerer om at Det er estimert at det vil koste rundt 100 000kr å
ferdigstille anlegget.

Utstyr for varsling og slukking av brann

Boligen er utstyrt med brannslukkingsapparat og røykvarslere.

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

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

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav på søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

2. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 år?
Nei

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskriftskrav på søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Ukjent byggegrunn.
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Fuktsikring og drenering

Vurdering av avvik:
• Det mangler, eller på grunn av alder er det sannsynlig at det mangler, utvendig fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/underetasje.

Konsekvens/tiltak
• Det må gjennomføres ytterligere undersøkelser.

Det bør etableres utvendig fuktsikring av grunnmuren for å redusere risikoen for fuktinntrengning og påfølgende skader på kjeller eller underetasje. 
Manglende fuktsikring kan føre til fuktskader, dårlig inneklima og redusert levetid på konstruksjonen.

Grunnmur og fundamenter

Bygningen har grunnmur i natursteinsmur. 

Vurdering av avvik:
• Grunnmuren har setningsskader.

Grunnmuren er av eldre dato og har setningsskader, noe som er registrert i form av høydeforskjeller på gulvet innendørs.

Grunnmuren er ikke fuktsikret og er ikke sikret mot skadedyr.

Konsekvens/tiltak
• Lokal utbedring må utføres.

Grunnmuren bør undersøkes nærmere av fagkyndig for å vurdere omfanget av setningsskadene, og nødvendige utbedringer må gjennomføres for å hindre 
videre bevegelser og skader på bygningen.

Det bør også etableres fuktsikring og tiltak mot skadedyr for å redusere risikoen for fuktskader og inntrenging av skadedyr, som kan føre til ytterligere 
skade på konstruksjonen.

Det anbefales å mure opp ny grunnmur når råteskadet bunnstokk blir byttet, for å sikre bygget bedre mot fukt og skadedyr.
Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

Terrengforhold

Vurdering av avvik:
• Det er påvist dårlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed muligheter for større vannansamlinger.
• Terrenget faller inn mot bygningen og det er maksimale forhold for vann inn mot muren.
• Tomten er snødekt og derfor ikke nærmere vurdert.

Det er registrert issamling ved grunnmuren på baksiden av bygget. Her har terrenget bratt fall mot bygget.

Konsekvens/tiltak
• Det bør foretas terrengjusteringer. 

Det bør foretas nærmere undersøkelser av tomta når den er snøfri, og det anbefales å justere terrenget slik at vann ledes bort fra bygningen. 

Konsekvensen av manglende tiltak er økt risiko for vanninntrenging i grunnmur og kjeller, noe som kan føre til fuktskader og redusert levetid på 
konstruksjonen.
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Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000
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Bod

Byggeår Kommentar
1960

Bygget har gjennomgående lav standard. Se nærmere beskrivelse under 
Konstruksjoner.

Standard

Vedlikehold
Bygget er gammelt og bærer preg av manglende vedlikehold og 
oppgraderinger. Se nærmere beskrivelse under Konstruksjoner. 

Anvendelse

    Bygninger på eiendommen

Beskrivelse
Bygget er et lite uthus oppført i tradisjonell laftet tømmerkonstruksjon. Det står på en enkel natursteinsmur mot terreng.
Ytterveggene består av rundtømmer, og takkonstruksjonen er et saltak med synlige sperrer og undertak av bord. Taket er tekket
med shingel. Døren er en enkel tredør, og bygget har små vinduer i tre med enkel utførelse. Innvendig er konstruksjonen
uisolert, med synlige tømmervegger og åpen himling med synlige åser og bordtak.

Kommentarer:

Det er registrert råteskader på veggkonstruksjonen.
Det er registrert en del muselort i bygget.
Det er eldre taktekking.
Det er lekkasje rundt pipen.
Bygget har skjevheter.

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og  NS3600. Dette er kun en enkel beskrivelse.
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    Arealer

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

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

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Arealet kan ikke alltid fastsettes nøyaktig
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyaktig fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og utforming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, åpne rom 
over flere etasjer og så videre.

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til å være delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift på befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.  
 

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

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

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen. 
Dette kan kreve søknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to 
separate boliger.

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

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslutte den 
ulovlige bruken, eventuelt å rette eller tilbakeføre rommet til godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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Fritidsbolig

Bruksareal BRA m²

Etasje Internt bruksareal 
(BRA-i)

Eksternt bruksareal 
(BRA-e)

Innglasset balkong    
   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal 

(TBA)
Ikke måleverdig areal  

(ALH)
Gulvareal 

(GUA)

Etasje 41 5 46 4 50

SUM 41 5 4 50
SUM BRA 46

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Etasje
Entré, stue, soverom, kjøkken, soverom 
2 Bod

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk

Kommentar:

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

Brannceller

Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Kommentar:

Nyere håndverkstjenester

Er det påvist avvik i forhold til rømningsvei, dagslysflate eller takhøyde?  Ja  Nei

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Utvendig bod er ikke på tegning.

På tegning er det vindfang og bod, det er i dag bygget om til vindfang. 

Det er tegnet soverom og skjul på nordsiden av bygget. Dette er i dag 1 soverom.

Bod

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

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

Etasje 6 6

SUM 6
SUM BRA 6

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Etasje Lagerrom

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Lovlighet
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Befaring

Dato Til stede Rolle
07.11.2025 Mathias K.   Bjørke Takstingeniør

Matrikkeldata

Kommune
3330 HOL

gnr.
64

bnr.
242

Areal
4404 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Måfådalsvegen 90  

Hjemmelshaver
Egenæs Erik

fnr. snr.
0

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Kommentar:

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

Brannceller

Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei

Nyere håndverkstjenester

Er det påvist avvik i forhold til rømningsvei, dagslysflate eller takhøyde?  Ja  Nei

Krav for rom til varig opphold

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Fritidsbolig 41 5
Bod 0 6

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 03.12.2025

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Ikke 
gjennomgått Nei

Eiendommen ligger på flotte Ustaoset med kort avstand til tur/skiløyper.

Beliggenhet

Eiendommen har ikke adkomst via veg, bare over gangsti.

Adkomstvei

Bygningen har ikke innlagt vann.

Tilknytning vann

Bygningen har ikke innlagt avløp.

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i et område regulert til fritidsbebyggelse.

Regulering

Eiendomsopplysninger
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

 
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en tilstandsanalyse til bruk for
den som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling
når det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
avvik, altså en tilstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten
framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som
fremgår av tilstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet tilstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

 
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I tillegg må
bygningsdelen være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger
dokumentasjon på faglig god utførelse.

 
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er tilnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.

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

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

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

 
•  Ved  TG0 og  TG1 gis normalt ingen begrunnelse, da dette kun viser
normal slitasje eller mindre avvik slik som feil eller skader. Ved  TG2 og  
TG3 må bruker av rapporten vurdere om tiltak er nødvendige og
lønnsomme. Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige
anslag basert på observerte forhold, som feil, skader eller
uregelmessigheter, og foreslåtte tiltak. Anslagene angis i intervaller, er
veiledende og basert på generelle erfaringstall, og må ikke forveksles
med pristilbud fra håndverkere eller entreprenører. Faktiske kostnader
kan variere betydelig avhengig av valg av utførelse, materialpriser og
markedsforhold. For nøyaktig vurdering anbefales ytterligere
undersøkelser og flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Anslagene gir
kun et overordnet bilde og er ikke bindende. Skjulte feil eller avvik, eller
forhold som ikke er avdekket, kan medføre ekstra kostnader. Verken
bygningssakkyndig eller rapportens utsteder kan holdes ansvarlig for
forskjeller mellom anslag og faktiske kostnader.

 
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på søknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift
på befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

 

i) sluk, tettesjikt og fall på bad og vaskerom (våtrom) 

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

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

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

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

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

 
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem år
siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å
konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.

 

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

 
Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til også å omfatte
tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.

 

 
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskrift til
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan
finnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 til
3, der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell
observasjon. Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak
(våtrom og rom under terreng). I praksis betyr dette at
gjennomføringen av befaringen begrenses som følger:

 
• Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

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

 
• Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. Dette gjelder også integrert tilbehør.

 
• Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak må
være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

 
• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

 
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
estetiske status på et gitt tidspunkt.

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

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

 
• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

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

 
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende vegger til
bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

 
• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en del av
et byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9) 

 

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

 
• Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

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

 
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet som
opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel loft med skråtak. BRA består av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der tilstandsrapporten skal benyttes i
boligomsetningen og der det er aktuelt. I tillegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for å kunne regnes som BRA/måleverdig areal.

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

 

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

 
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller
opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er
ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører boenheten, med
mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan påvirke boligens
BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik definisjon av fellesareal. Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som
definerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller flere
bruksenheter eller til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

 
• I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
definisjonene som fremkommer av veiledningen til Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert på veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er måleverdige rom som
benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM er måleverdige rom som
benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom på
befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P-
ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet både kan være i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil få betydning for valg av arealkategori.

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

 

 

 

PERSONVERN

 
iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her  
Personvernerklæring - iVerdi

 

 

 
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysninger
fra rapporten for analyse- og statistikkformål, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/OM1959

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Side 1

Egenerklæring
Måfådalsvegen 90, 3593 USTAOSET 25 Nov 2025

Informasjon om eiendommen

Adresse Postadresse Enhetsnummer

Måfådalsvegen 90 Måfådalsvegen 90

Opplysninger om selger og salgsobjekt

Driver du med omsetning eller utvikling av eiendom?

  0 Ja  2 Nei

Når kjøpte du boligen?

2010

Har du selv bodd i boligen?

  0 Ja  2 Nei

Har du kjennskap til feil /t eller mangler ved borettslagets/sameiets fellesområder, som for eksempel garasje, ønsker vi at du oppgir dette når du 
svarer på spørsmålene i egenerklæringen.

Informasjon om selger
Selger

Egenæs, Erik

Forbehold

Selger tar spesifikt forbehold om feil og mangler som er beskrevet i egenerklæringsskjemaet.

Boligkjøper anses å kjenne til forholdene som er omtalt i dette egenerklæringsskjemaet. Disse forholdene kan ikke gjøres gjeldende som feil eller mangler 
senere.

Boligkjøper oppfordres til å selv undersøke eiendommen grundig.

Våtrom

1 Har det vært feil på bad, vaskerom eller toalettrom?
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  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv feilen og omfanget

Eiendommen har utedo. Den er i dårlig forfatning.

2 Er det utført arbeid på bad, vaskerom eller toalettrom?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Tak, yttervegg og fasade

3 Har det lekket vann utenfra og inn, eller er det sett andre tegn til fukt?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv feilen og omfanget

Det har lekket inn vann fra vinduer.

4 I din leilighet, er det utført arbeid på tak, yttervegg, vindu eller annen fasade?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

4.1.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

4.1.2 Årstall

2023

4.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  0 Faglært  2 Ufaglært

4.1.7 Fortell kort hva som ble gjort av ufaglærte

Reparasjon av tak, pipe og bytte av noen vinduer.

Kjeller

5 Har sameiet eller borettslaget hatt problemer med fukt, vann eller oversvømmelse i kjeller eller underetasje?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

6 Har leiligheten kjeller, underetasje eller andre rom under bakken?

  0 Ja  2 Nei

8 Er det utført arbeid med drenering?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Elektrisitet

9 Har det vært feil på det elektriske anlegget?
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  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv feilen og omfanget

Noe av anlegget bør byttes.

10 Er det utført arbeid på det elektriske anlegget?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

10.1.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

10.1.2 Årstall

2024

10.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

10.1.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Det ble satt inn sikringsskap. Arbeidet er ikke 
ferdigstilt.

10.1.5 Hvilket firma utførte jobben?

HTR Elektro

10.1.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  2 Ja  0 Nei

Rør

11 Har eiendommen privat vannforsyning (ikke tilknyttet det offentlige vannettet), septik, pumpekum, brønn, avløpskvern eller liknende?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

12 Har det vært feil på utvendige eller innvendige avløpsrør eller vannrør?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Det er kun rør ut fra kjøkken vask som kun kan benyttes om sommer. Eiendommen har ikke innlagt 
vann.

13 Er det utført arbeid på utvendige eller innvendige avløpsrør eller vannrør?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Ventilasjon og oppvarming

14 Er det eller har det vært nedgravd oljetank på eiendommen?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

15 Har det vært feil på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

16 Er det utført arbeid på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?
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  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Skjevheter og sprekker

17 Er det tegn på setningsskader eller sprekker i for eksempel grunnmur eller fliser?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv feilen og omfanget, samt hvilke tiltak som er gjort

Det er en gammel tømmerhytte. Bunnstokkene har råteskader.

18 Har det vært feil eller gjort endringer på ildsted eller pipe?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv feilen eller endringen

Der har vært lekkasje rundt pipe. Skaden er utbedret.

Sopp og skadedyr

19 Har det vært skadedyr i leiligheten?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Hva slags skadedyr og hva var omfanget?

Mus.

20 Har det vært skadedyr i fellesområdene til sameiet eller borettslaget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

21 Har det vært mugg, sopp eller råte i boligen eller andre bygninger på eiendommen?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv omfanget

Overgang mellom tømmerhytte og tilbygg. Bunnstokker pluss rundt vindu.

22 Har det vært mugg, sopp eller råte i sameiet eller borettslaget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Planer og godkjenninger

23 Mangler leiligheten brukstillatelse eller ferdigattest?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

24 Har du bygd på eller gjort om kjeller, loft eller annet til boligrom?
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  0 Ja  2 Nei

25 Selges eiendommen med utleiedel som leilighet, hybel eller lignende?

  0 Ja  2 Nei

27 Er det utført radonmåling?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

28 Er det andre forhold av betydning eller sjenanse for eiendommen eller nærområdet?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

29 Foreligger det planer eller bestemmelser som kan medføre endringer av felleskostnader eller fellesgjeld?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

30 Er sameiet eller borettslaget er involvert i konflikter av noe slag?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Andre opplysninger

31 Har ufaglærte utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte? Du trenger ikke gjenta noe du allerede har nevnt.

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

32 Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen utover det du har svart?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Skriv opplysningene her:

Dette er en gammel hytte som har stått siden 1950 tallet. Bygningsmassen bærer preg av 
dette.

Boligselgerforsikring

Selger har ikke tegnet boligselgerforsikring.
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Utskriftsdato: 24.11.2025

Hol kommune
Adresse: Ålmannvegen 8, 3576 Hol
Telefon: 32 09 21 00

Kommunale gebyrer 2025
EM §6-7 Oppdragstakerens undersøkelses- og opplysningsplikt Kilde: Hol kommune

Kommunenr. 3330 Gårdsnr. 64 Bruksnr. 242 Festenr. Seksjonsnr.

Adresse Måfådalsvegen 90, 3593 USTAOSET

Kommunale gebyrer fakturert på eiendommen i 2024
Kommunale gebyrer er en kombinasjon av forskudd, abonnement og enkeltgebyrer fakturert etter levert tjeneste. Vi kjenner ikke
samlet gebyr for en eiendom for et år før året er omme. Denne rapporten sammenstiller dette for fjoråret, med summer fordelt per
fagområde. Tjenestene vil normalt ha en prisøkning hvert år, samt at forbruk på ulike tjenester kan variere fra år til år.

Gebyr Fakturert beløp i 2024

Feiing 149,00 kr

Renovasjon 3 036,26 kr

Sum 3 185,26 kr

Prognose kommunale gebyrer på eiendommen inneværende år
Vare Mva Grunnlag Enhetspris Andel Korreksjon Årsprognose

Renovasjon hytte/støl bringe 25% 1 stk 3068.75 1/1 0 % 3 068,75 kr

Co2 avgift hytte/fritid 25% 1 stk 145.00 1/1 0 % 145,00 kr

Feiing 4. hvert år fritidsbolig 0% 1 stk 505.00 1/1 0 % 505,00 kr

Tilsyn fyringanlegg F 6. år 0% 1 stk 253.00 1/1 0 % 253,00 kr

Sum 3 971,75 kr

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

Mva-feltet gir informasjon om varens merverdiavgiftsats, og beløp er inkludert merverdiavgift. De som har 0% er unntatt
merverdiavgift.

Stortinget har vedtatt å redusere merverdiavgift (MVA) på vann- og avløpstjenester fra 25 % til 15 % fra og med 1. juli 2025. For å
tilpasse oss de nye MVA-satsene har vi gjort nødvendige justeringer i datagrunnlaget og utelukket varer for vann, avløp og slam
med mva 25%. Dette for å unngå at det vises dobbelt opp av årsprognoser for disse varene.

Prognosene for inneværende år kan avvike, spesielt ved årsskifte. Dette kan skyldes at enhetspriser ikke er oppdatert for nytt år
eller at noen gebyr foreløpig ikke er opprettet for nytt år.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON I FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPØRSLER:



Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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Utskriftsdato: 24.11.2025

Hol kommune
Adresse: Ålmannvegen 8, 3576 Hol
Telefon: 32 09 21 00

Vann og avløp med informasjon om vannmåler
EM §6-7 Oppdragstakerens undersøkelses- og opplysningsplikt Kilde: Hol kommune

Kommunenr. 3330 Gårdsnr. 64 Bruksnr. 242 Festenr. Seksjonsnr.

Adresse Måfådalsvegen 90, 3593 USTAOSET

Informasjon om vann/avløp registrert på eiendommen
Målernummer Stand Dato Avlesningstype

Ingen treff på vannmålere.

Offentlig vann Nei

Offentlig avløp Nei

Privat septikanlegg Nei

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON I FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPØRSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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Utskriftsdato: 24.11.2025

Hol kommune
Adresse: Ålmannvegen 8, 3576 Hol
Telefon: 32 09 21 00

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

Kommunenr. 3330 Gårdsnr. 64 Bruksnr. 242 Festenr. Seksjonsnr.

Adresse Måfådalsvegen 90, 3593 USTAOSET

Opplysningene omfatter gjeldende planer og pågående planarbeid for eiendommen. Nærmere opplysninger om den enkelte plan
med dokumenter, mindre endringer, etc finnes på internett, se lenker under. Oppgitte delarealer viser planinformasjon på
eiendommen.

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av
at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

Plantyper med treff

Kommuneplaner Kommuneplaner under arbeid
Reguleringsplaner

Plantyper uten treff

Kommunedelplaner Kommunedelplaner under arbeid
Reguleringsplaner under bakken Reguleringsplaner over bakken
Reguleringsplaner under arbeid Reguleringsplaner bunn
Reguleringsplaner under arbeid i nærheten Bebyggelsesplaner
Bebyggelsesplaner over bakken Bebyggelsesplaner under bakken
Midlertidige forbud

Kommuneplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 0620-2014

Navn Kommuneplanens arealdel 2014-2025

Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 27.08.2014

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3330/dokumenter/1477/27.08.14.K.planbestemmmelser.pdf

Delarealer Delareal 2 201 m

Arealbruk LNRF areal for nødvendige tiltak for landbruk og reindrift og gårdstilknyttet næringsvirksomhet
basert på gårdens ressursgrunnlag,Nåværende

Delareal 2 203 m
Arealbruk Fritidsbebyggelse,Nåværende

Kommuneplaner under arbeid
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

 


 
 
 
 
 


2
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https://www.arealplaner.no/3330/dokumenter/1477/27.08.14.K.planbestemmmelser.pdf
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Id 3330-2024

Navn Kommuneplanens arealdel 2024-2036

Status Planforslag

Plantype Kommuneplanens arealdel

Reguleringsplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 5037

Navn DETALJREGUERING FOR RENNEDALEN gnr. 64 bnr. 2 mfl.

Plantype Detaljregulering

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 30.08.2017

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3330/dokumenter/1758/Reguleringsbestemmelser.pdf

Delarealer Delareal 2 842 m
Formål Friluftsformål

Delareal 1 562 m
Formål Fritidsbebyggelse-frittliggende

2

2

https://www.arealplaner.no/3330/dokumenter/1758/Reguleringsbestemmelser.pdf


Side 1 av 5                        Detaljregulering for Rennedalen vedtatt i sak K-49/17  

REGULERINGSBESTEMMELSER 

  

DETALJREGUERING FOR RENNEDALEN  

gnr. 64 bnr. 2 mfl.  

Hol kommune 

 
Planid: 5037.        
 

Vedtatt i kommunestyret 30.08.2017 i sak K-49/17   

___________________________________________________________________________ 

1. GENERELT. 

 

1.1 Innenfor plangrensen gjelder følgende reguleringsformål og hensynssoner: 

Bebyggelse og anlegg (PBL § 12-5, nr. 1) 

Fritidsbebyggelse 

Fritids- og turistformål 

Energianlegg 

Avløpsanlegg 

Vannforsyningsanlegg 

Angitt bebyggelse og anleggsformål kombinert med andre angitte hovedformål Skiløype 

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (PBL § 12-5, nr. 2) 

Veg 

Annen veggrunn – grøntareal 

Grønnstruktur (PBL § 12-5, nr. 3) 

Turdrag 

Landbruks-, natur- og friluftsformål samt reindrift (PBL § 12-5, nr. 5) 

Friluftsformål 

Hensynssoner 

Fareområde Høyspentlinje 

2. FELLES BESTEMMELSER 

 

2.1 Automatisk freda kulturminner 

Dersom det fremkommer automatisk fredede kulturminner ved anleggsarbeidet må arbeidet 

straks stanses og kulturavdelingen i Buskerud fylkeskommune varsles, jf. Kulturminneloven § 

8.2. 
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2.2 Byggesøknad. 

I forbindelse med søknad om tillatelse til tiltak skal det vedlegges situasjonsplan i m 1:500 

som viser plassering av bygninger det søkes tiltak for, samt framtidige bygg og hvordan den 

ubebygde delen av tomta skal planeres og utnyttes.  Eksisterende terreng skal profileres, og 

legges inn på snitt-/fasadetegninger sammen med nye terrenglinjer. 

2.3 Bygningers plassering. 

Tomtens plassering er avmerket i terrenget med trestikk. Hovedmøneretningen skal følge 

lengderetningen på terrenget.  Bygninger skal i størst mulig grad tilpasses eksisterende 

terreng. Bygninger skal legges i balanse mellom skjæring og fylling. Maksimalt tillatt fylling 

skal ikke overstige 1,5 m målt fra eksisterende terreng. 

For fritidsbebyggelse gjelder at det ikke er tillatt å bygge hvor terrenget har brattere stigning 

enn 1:4, med mindre bygningskroppen er smalere enn 5 meter eller at bygningen blir trappet. I 

terreng med stigning mellom 1:6 og 1:4 kreves spesielt tilpassede bygg. Fyllinger og 

skjæringer skal tildekkes med matjord og/eller torv og tilsås så snart som mulig etter avsluttet 

byggearbeid.  

Det er ikke tillatt med tv/parabol-antenner som kommer over mønehøyden.  

Adkomst inn på den enkelte tomt er vist med adkomstpil. Pilen viser ikke eksakt plassering av 

adkomsten, bare fra hvilken veg. 

2.4 Bygningers utforming. 

Form og takutforming. 

Bygninger skal ha saltak med takvinkel mellom 22 og 30o.  

Farger og materialer. 

Det skal brukes mørke jordfarger og taket skal bestå av tre, torv, skifer eller shingel. Fasader 

skal ha tre og/eller stein som hovedmateriale.  Dersom det benyttes andre materialer skal de 

være i mørke avdempede farger som ikke skiller seg ut i terrenget.  Grunnmurer skal være i 

mørk grå farge.     

2.5 Ubebygd areal. 

Ved utbygging i området skal inngrepene i naturen gjøres så skånsomt som mulig. 

Eksisterende vegetasjon skal bevares så langt det lar seg gjøre. 

Grøfter for tekniske anlegg, vegskråninger og annet areal som blir berørt, skal pusses til, 

dekkes med matjord/torv og tilsås.  

Det er tillatt å gjerde inn 100 m2 av tomten utenom bygningene under forutsetning av at det 

benyttes sauesikkert gjerde.  

2.6 Parkering. 

Det skal opparbeides 2 p-plasser pr. fritidstomt. 

Det skal opparbeides 1 p-plass pr. leilighet med < 4 senger og 1,5 p-plass pr. leilighet >4 

senger.  
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Eksisterende hytter som ikke har veg frem til tomta kan parkere på opparbeidet tilvist 

parkeringsplass. Rettighet til slik parkering skal dokumenteres ved byggesøknad. 

2.7 Strøm/vann/avløp/overvann. 

Ny bebyggelse skal ha en høy sanitær standard. Vann- og avløp skal bygges ut i henhold til 

vann- og avløpsplanen. 

Alle typer kabler skal legges i bakken.  Nødvendige ledninger og kabler kan legges i LNF-

området. Overvann skal håndteres på den enkelte tomt. Drensvann og takvann skal ikke 

tilknyttes spillvannsanlegg.  

2.8 Anleggstrafikk 

Innenfor planområde kan tyngre anleggstrafikk/virksomhet kun foregå på hverdager   mellom 

07.00 og 19.00. Med hverdager menes mandag til fredag. Gjelder ikke vareleveranse. 

3. BEBYGGELSE OG ANLEGG  

3.1 Fritidsbebyggelse – frittliggende 

Maksimalt tillatt BYA pr tomt = 186 m2 inklusiv utvendig parkering eller garasje på 36 m2. 

På hver tomt tillates det maksimalt 3 bygninger. 

Det er kun tillatt med en hytteenhet pr tomt. Anneks regnes ikke som egen enhet. Anneks skal 

ikke inneholde eget kjøkken. Rom for varig opphold tillates kun i hovedhytte og anneks. 

Maksimal tillatt BYA for anneks/uthus = 30 m2 pr enhet og garasje = 40 m2. 

Tomt 64/335, tomt 27 og tomt 28 kan ha inntil BYA = 121 m2 inklusiv utvendig parkering på 

36 m2. Det tillates maksimalt 3 bygninger. 

Tomtene 64/355 og 565 kan ha inntil BYA pr. tomt= 236 m2 inklusiv utvendig parkering på 

36 m2. På hver tomt tillates det maksimalt 3 bygninger. 

Tomtene kan bebygges med hytte med tverrloft/oppstugu. Tverrloft/oppstugu skal ikke 

utgjøre mer enn 30 % av hyttas BYA. Tverrloft tillates ikke på anneks, uthus eller garasje. 

Synlig grunnmur over gjennomsnittlig ferdig planert terreng skal ikke overskride 0,7 m. For 

grunnmur og pilarer til terrasse skal høyden ikke overskride 1,0 m. Maksimal mønehøyde er 

6,0 m over gjennomsnittlig ferdig planert terreng.  

For tomtene 64/335, H1, H2, H6, H27 og H28 er maksimal tillatt mønehøyde 5,0 meter over 

gjennomsnittlig planert terreng. På disse tomtene er det ikke tillat med oppstugu/tverrloft. 

For bod, garasje og anneks er maksimal mønehøyde 4,5 m over gjennomsnittlig ferdig planert 

terreng. 
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3.2 Fritids- og turistformål 

Områder for utleiehytter/leilighetsbygg. 

FT1 

Maks tillatt BYA= 660 m2 inklusiv parkering. Maksimal størrelse på en boenhet er 

BYA=177m2 inkludert parkering. Maksimal mønehøyde er 6,0 meter over gjennomsnittlig 

planert terreng. Området kan bebygges med inntil 6 enheter. 

FT2 

Maks tillatt BYA=500 m2 inklusiv parkering. Maksimal størrelse på en boenhet er 

BYA=177m2 inkludert parkering. Maksimal mønehøyde er 6,0 meter over gjennomsnittlig 

planert terreng. Området kan bebygges med inntil 4 enheter. 

3.3 Angitt bebyggelse og anleggsformål kombinert med andre angitte hovedformål 

(S/U1): 

Kombinert næring og fritids- og turistformål. 

Området benyttes til service og fellesanlegg for hyttenæringen slik som f.eks vedsalg og 

lager. I tillegg kan det innredes 1 leilighet for utleie. Denne skal være på maks 60 m2.  

Maks tillatt BYA= 30%. Maks mønehøyde 7 meter over gjennomsnittlig planert terreng. 

3.4 Skiløypetrase 

Viktige merka turstier og skiløyper. Det kan ikke gjøres tiltak som hindrer 

framkommeligheten, men vegetasjonen kan tynnes for å sikre den allmenne 

framkommeligheten i traseene uten varsling og søknad.  Det kan skje mindre terrengarbeid i 

skiløype traseen for å heve standarden på løypen. 

3.5 Energianlegg (T)  

Areal for trafokiosker. Innenfor området kan det føres opp tekniske installasjoner og bygning 

som har tilknytning til energianlegg. 

3.6 Avløpsanlegg (R)  

Innenfor området kan det føres opp tekniske installasjoner og bygning som har tilknytning til 

avløpsanlegg. 

3.7 Vannforsyningsanlegg (VF)  

Innenfor området kan det føres opp tekniske installasjoner og bygning som har tilknytning til 

vannforsyningsanlegg. 

4. SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR 

4.1 Generelt. 

Ved opparbeiding av veg skal vekstjord og torv tas vare på og brukes til pussing av 

vegskråninger, vegskjæringer osv. Vegene er privat eid.   
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4.2 V1 

Er regulert med bredde 8 meter inklusiv skulder og grøftebredde. Kjørebanen er 4 meter.  

4.2 V2-V12 

Er regulert med bredde 7 meter inklusiv skulder og grøftebredde. Kjørebanen er 3 meter. Etter 

hvert skal deler av eksisterende veg V3 erstattes av ny veg V6.  

4.3 Parkeringsplasser 

Områder for privat parkering er parkeringsplass for de hyttene som ikke har veg helt frem til 

tomta. De kan også benyttes som reserveparkering for hyttene når veger ikke er brøytet. 

5. LANDBRUKS-, NATUR- OG FRILUFTSFORMÅL SAMT REINDRIFT 

5.1 Friluftsformål 

Område for allmenn ferdsel.  Tekniske anlegg som trafoer, fordelingsskap, brønner, 

ledningstraseer osv. kan etableres innenfor området.  Bygninger tilknyttet tekniske anlegg skal 

skjermes med vegetasjon.  I områdene mellom hyttene skal vegetasjonen bevares. 

Innenfor områdene kan det tilrettelegges for ulike aktiviteter. Dette kan eksempelvis være: 

 Hoppbakker for barn 

 Akebakker  

 Langrennsløyper 

 Løype for sykkel/rulleski/rullestol mm 

 Terreng- /hinderløyper 
 

5.2 Naturformål av LNFR 

Det er ikke tillatt å gjennomføre tiltak, herunder motorferdsel og oppføring av bebyggelse og 

installasjoner som reduserer villreinens levekår. Etablering av nye stier og løyper skal bare 

skje unntaksvis, og da etter nøye vurdering i forhold til villreininteresser. 
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Hol kommune  

 

 

KOMMUNEPLANENS AREALDEL FOR HOL 2014-2025 
 

  

UTFYLLENDE PLANBESTEMMELSER OG RETNINGSLINJER 
 
Tekst i ramme er juridisk bindende bestemmelser etter § 11-7, 11-8, 11-9, 11-10 og 11-11 i 

plan- og bygningsloven. Tekst som ikke er rammet inn er retningslinjer. Disse vil bli vektlagt 

ved behandling av enkeltsaker. 

 

PLANOMRÅDET 

Planområdet omfatter hele Hol kommune unntatt Geiloområdet, som er omfattet av en egen 

kommunedelplan.  

PLANKARTET  

Plankartet er i målestokk 1:75.000. Utsnitt fra div. områder/grender er på baksida av 

plankartet i M1:25000. 

 

 

1.0 GENERELLE BESTEMMELSER (§ 11-9) 
 

1.1 Plankrav etter § 11-9 nr.1  

I område for bygninger og anlegg, samt LNF-områder hvor det er åpna for spredt utbygging 

av fritidsboliger, kan arbeid og tiltak som nevnt i plan- og bygningslovens § 20-1 ikke skje før 

det foreligger godkjent reguleringsplan (områdeplan eller detaljplan).  

Plankravet gjelder a) oppføring, tilbygging, påbygging, d) bruksendring, k) vesentlig 

terrenginngrep, l) anlegg av veg, parkeringsplass og m) deling av eiendom. 

 

Kommunedelplan for Geilo skal fortsatt gjelde, og er på plankartet vist som ufarga område 

uten rettsvirkning. Arealbruk godkjent i områdeplaner for Ustaoset og Holsåsen skal gjelde. 

Kommunedelplan for Seterdalen oppheves. Tidligere vedtatte regulerings- og 

bebyggelsesplaner skal gjelde uendra etter at kommuneplanen er vedtatt.  Jf. planarkiv for Hol 

kommune. 

 

 

1.2 Unntak fra plankrav §§ 11-10 nr. 1 og 11-11 nr. 2. 

a) I byggeområder uten reguleringsplan kan oppføring av anneks/uthus/garasje, mindre tiltak 

på eksisterende bygninger (pbl. § 20-3 a og c),  utvidelse av eksisterende bolig- og 

fritidsbebyggelse, samt VA-anlegg, godkjennes uten plankrav, forutsatt at det ikke er i 

konflikt med kriteriene i pkt. 1.2.e og 2.1. 

 

b) I LNF-områder for spredt boligbebyggelse kan oppføring av husgrupper på inntil 3 

bolighus godkjennes uten plankrav, forutsatt at det ikke er i konflikt med bestemmelsene for 

boliger pkt. 2.2. og kriteriene i pkt. 3.  

Utvidelse av eksisterende boliger, garasjer, redskapshus o.l., samt oppføring av våningshus, 

kårbolig og driftsbygninger på gårdsbruk unntas fra plankrav på samme vilkår. 

 

c) I LNF-områder for spredt næringsbebyggelse kan oppføring, utvidelse og tilbygg på 

bygninger/ anlegg for næringsvirksomhet godkjennes uten plankrav- forutsatt at det ikke er i 

konflikt med bestemmelser i pkt. 3.5. 
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Hol kommune  

 

  

d). I LNF-områder for spredt fritidsbebyggelse kan utvidelse og tilbygg på eksisterende 

fritidsbebyggelse godkjennes uten plankrav. Bestemmelsene for fritidsbebyggelse i pkt. 1.2.e 

og 2.1 skal gjelde. 

 

e) Eksisterende byggeområder uten plan: 

På fradelte og ubebygde enkelteiendommer kan utbygging tillates etter byggesøknad, når 

utbyggingen: 

 -  Ikke skjer på dyrka mark eller stølsvoll 

 -  Ikke fører til ny avkjøring til riksveg eller fylkesveg, og tillatelse til utvida bruk av                  

               eksisterende avkjørsel er innhenta fra vegstyremakten. 

            -  Ikke hindrer eksisterende løypetraseer eller grønnkorridorer. 

 -  Ikke nærmere vassdrag enn 50/100 meter, jf. pkt. 1.7 nedafor. 

 -  Ha en plassering og utforming som ikke skjemmer landskapet. 

 -  Ikke plasseres i område med vesentlige friluftsinteresser, sårbare områder i snaufjell   

               eller områder som er viktige for naturmangfold. 

 -  Ikke overskrider tillatt bebygd areal (BYA), jf. pkt. 2.1 b nedenfor. 

 -  Har tilfredsstillende vann-, avløps- og parkeringsløsning. 

 -  Støyforhold skal tilfredsstille krav i T-1442/2012. 

 

 

1.3 Utbyggingsrekkefølge etter § 11-9 nr. 4  

Arbeid og tiltak etter plan- og bygningslovens § 20-1første avsnitt bokstav a, b, d, k, l og m 

kan ikke igangsettes før det er etablert: 

 - Tekniske anlegg for vannforsyning, avløp, renovasjon og el./tele. 

 - Adkomst og parkering 

 

 

1.4  Risiko og sårbarhet § 11-8 a  

Alle nye byggeområder skal i reguleringsplanen og byggesak vurderes i forhold til rasfare 

(snø- og jordras), flomfare og  radonbelastning. Dette skal utredes og ivaretas i plankart og 

bestemmelser. Jf. Kommunens  «Farekart -Hensynsoner skred og ras». Innen fareområde for   

200 års flom er det ikke tillatt med tiltak etter pbl. § 20-1 a, d, k, l og m med mindre det blir 

utført tiltak som sikrer ny bebyggelse mot flom. Vurderingene og dokumentasjonen skal 

utføres i tråd med NVE sine retningslinjer.  

 

 

1.5 Bygninger med støyfølsom bruk og støyende virksomhet etter § 11-9 nr. 6. 

Miljøverndepartementets retningslinje T-1442/2012 “Støy i arealplanlegging” skal legges til 

grunn ved arealplanlegging og ved behandling av enkeltsaker som gjelder oppføring av 

bygninger med støyfølsom bruk eller etablering av ny støyende virksomhet. Tilsvarende 

gjelder for vesentlig utvidelse eller oppgradering av eksisterende støyende virksomhet. 

 

 

1.6 Vannflater i vann og vassdrag § 11-11 nr. 3. 

Det tillates ikke inngrep i vann og vassdrag som reduserer vannets verdi for naturmangfold og 

utøvelsen av friluftsliv. 



Kommuneplanens arealdel             4 

 

Hol kommune  

 

 

 

 

 

1.7 Byggeforbud langs vassdrag etter § 11-9 nr.5 og § 11-11 nr. 5. 

Dersom ikke annet følger av reguleringsplan (område- eller detaljplan), er det byggeforbud 

nærmere enn 100 m fra større vann og vassdrag i LNF-områder og langs verna vann og 

vassdrag. I byggeområder og langs mindre tjern, dammer og bekker med helårs vassføring i 

LNF-områder, som vises på N50-kart (M 1:50.000), er byggegrensa 50 m.  

 

Byggeforbudet gjelder for alle bygge- og anleggstiltak som er nevnt i plan- og bygningslovens 

§ 20-1 nr. a, d, j, k, l og m, samt for masseuttak knytta til landbruk, før arbeidet er i samsvar 

med reguleringsplan. Det er unntak for driftsbygninger i landbruket og VA-anlegg. Langs 

vann og vassdrag måles byggegrensa i horisontalplanet fra elvekant eller strandlinje ved 

gjennomsnittlig flomvannstand.  

 

Utenomhusplan som viser allmenhetens tilgang til strandsonen skal følge søknad om tiltak. D 

et er videre et krav at utbygging på disse bygninger/ anlegg ikke skal komme i konflikt med 

viktige landbruksområder, kulturlandskap, kulturminne, naturområde, viltområde eller viktige 

frilufts-/ ferdselsområder. Dette skal dokumenteres. 

 

 

1.8  Bruk av utbyggingsavtaler  § 11-9 nr.2 

Ei utbyggingsavtale kan gjelde forhold som kommunen har gitt bestemmelser om i 

kommuneplanens arealdel eller reguleringsplan. Kommunen kan bruke utbyggingsavtaler som 

verktøy i forbindelse med utbyggingsprosjekter i hele kommunen. 

Avtalene kan gå ut på at grunneier eller utbygger skal besørge eller helt eller delvis bekoste 

tiltak som er nødvendige for gjennomføring av planvedtak. 

 

Rammer for bruk av utbyggingsavtaler er gitt i kommunestyrevedtak av 31.08.2006, k.sak 

71/06. Utbyggingsavtaler etter PBL kapittel 17 vil kunne omfatte:  

 Teknisk og grønn infrastruktur – herunder veg, vann og avløp, gang- og sykkelveger, 

friområder, leikeplasser og grøntstruktur. 

 Boligpolitiske tiltak og bygningers utforming – herunder fordeling av boligtyper, størrelse 

på leiligheter og sikring av minstestørrelse. 

 Krav til utforming som går lenger enn det som kan vedtas i plan – som krav til 

livsløpsstandard, universell utforming, kvalitet, energieffektivitet.  

 Andre tiltak som er nødvendige for gjennomføring av planvedtak, blant annet: Spesielle 

infrastrukturtiltak (for eksempel eksterne veganlegg, vann- og avløpsanlegg, belysning og 

skilt, turveger, skiløyper/skibruer, trafikksikkerhetstiltak m.v.), spesielle miljø- og 

kulturtiltak (for eksempel støyskjermer, håndtering av forurensa grunn, bruk av alternative 

energikilder m.v.), organisatoriske tiltak (for eksempel etablering av velforeninger, 

organisering av privat drift og vedlikehold),  utbyggingstakt, utbyggingsrekkefølge, 

kommunal overtagelse av grunn.   
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1.9 Krav til parkeringsareal § 11-9 nr 5 

Ny fritidsbolig skal ha biloppstillingsplass for 2 biler på egen eiendom.  

Følgende parkeringskrav gjelder for utvidelse av eksisterende fritidsbebyggelse. Areal som er 

oppgitt, gjelder for samla areal på eiendommen:  

  Utvidelse  av eksisterende fritidsbebyggelse : m2 BYA : Parkeringskrav : 

   Utvidelse opp til  90 m2 1 parkeringsplass 

   Utvidelse over 90 m2 2 parkeringsplasser 

Unntak: - Tilbygg på inntil 15 m2 til bruk som bod, inngangsparti, do/bad og liknande - uten   

                 økt overnattingskapasitet, utløser ikke krav til parkeringsplasser. 

              -  Dersom det ikke er mulig å opparbeide parkeringsplasser for bil på egen grunn,   

                 kan kommunen godkjenne tinglyst privatrettslig avtale om rett til parkering på  

                 annen manns grunn i nærheten. Det skal være trygge gangforhold langs vegen,  

                 fortrinnsvis på samme side av vegen, evt. skal det være trygge krysningsforhold. 

      Avstandskrav og beliggenhet vurderes i hvert enkelt tilfelle ut frå stedets egenart. 

     Det forutsettes at etablering av nye parkeringsplasser innafor veglovens   

     byggegrenser langs riksveg og fylkesveg skal godkjennes av Statens Vegvesen 

 

1.10  Frikjøp av parkeringsplasser § 11- 9 nr 5 

For å løse parkeringsmangel i tidligere utbygde hyttefelt kan kommunen samtykke i at det, i 

stedet for biloppstillingsplasser på egen grunn eller felles areal, blir innbetalt et beløp pr. 

manglende parkeringsplass til kommunen for bygging av parkeringsplasser/-anlegg. 

Kommunestyret bestemmer hvilke satser som til enhver tid skal gjelde i slike tilfeller. De 

innbetalte midlene skal brukes til opparbeiding av offentlige parkeringsplasser. 

 

1.11 Avkjørsler på riks- og fylkesveger § 11-10 nr 4 

Før godkjenning av planer og fortetting av områder med trafikk ut på riksveg/fylkesveg skal 

avkjørsler være godkjent av vegmyndighetene. Dette gjelder også tillatelse til utvida/endra 

bruk av eksisterende avkjørsel. 

Langs Rv.7, Fv.40 og Fv.50 skal evt. nye boligtomter i LNF-områder for spredt 

boligbebyggelse kunne godkjennes uten avkjørselsplan under forutsetning av at ny 

boligbebyggelse knyttes opp mot eksisterende godkjente avkjørsler. 

For avkjørsler og byggegrenser langs Rv.7, Fv.40 og Fv.50 vises det for øvrig til 

«Fylkesdelplan for avkjørsler og byggegrenser langs riksvegnettet i Buskerud del II, 

konkretisering av riksvegnettet». 

 

 

1.12  Krav til påkobling av fritidsbygg til offentlig eller privat VA-nett  (§ 11-9 nr. 3) 

Fritidsbygg/hytter kan kreves tilkobla offentlig eller privat VA-nett når byggetomtene ligger 

langsmed tomta/ ledningsnettet går over tomta, eller at ledningsnettet ligger i rimelig nær 

avstand til hyttetomta/ bygget. Jf. PBL § 27-1, 27-2 og 27-3. 

 

1.13 Jordloven 

Innenfor arealformål avsatt til Idrettsanlegg (alpinanlegg), Fritids- og turistformål og LNF-

områder for spredt bolig-, spredt fritids- og spredt næringsbebyggelse gjelder jordlovens § 9 

(omdisponering) og § 12 (deling). 
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1.14 Krav til universell utforming  (§11-9 nr.5) 

Prinsippene om universell utforming skal legges til grunn ved detaljplanlegging av 

byggeområder. 

 

1.15 Grønnstruktur/ Turdrag  (§ 11-9 nr.8) 

Inntegnede grøntarealer i områder for fritidsbebyggelse markerer ikke detaljerte arealer. 

Ved regulering av områder for fritidsbebyggelse skal det sikres grønne forbindelser og gode 

stier og løypenett gjennom utbyggingsområdet. Dette skal fremkomme i endelige 

reguleringsplaner. 

 

 

 

 

Retningslinje for flomvurdering 

Det er ikke tillatt med etablering av nye bygninger, som for eksempel. boliger, fritidshus, landbruksbygninger, 
industri-/nærings-/kontorbygg og skole  langs vatn og vassdrag lavere enn nivået på en 200 års flom, med mindre 
det det blir utført tiltak som sikrer nye bygninger mot flom. Jf. pbl. §28-1.  Det samme gjelder ved fornying og/eller 
re-etablering av disse bygningene. Vurderingene og dokumentasjon skal utføres av sakkyndige og være i tråd 
med NVE’s retningslinje nr. 2/2011: Planlegging og utbygging i fareområde langs vassdrag. Retningslinjene er 
tilgengelige på www.nve.no. 

 

Retningslinje for verna vassdrag 

I Hol kommune er Numedalslågen, fra Hardangervidda gjennom  Seterdalen og Dagali, varig verna vassdrag. 

Rikspolitiske retningslinjer for vernede vassdrag, gitt ved kongelig resolusjon av 10.november 1994, gjelder der. 

Kommunen skal legge retningslinjene til grunn ved behandling av enkeltsaker og planer etter plan- og 

bygningsloven. Hensynssonen gjelder 100 meter til hver side for hovedvannstrengen til det verna vassdraget. 

Innafor hensynssonen gjelder byggeforbudssone på 100 meter. 

Retningslinje vedr. byggeforbud langs vassdrag  

Utvidelse av eksisterende boliger, næringsbygg, fritidsbebyggelse kan tillates hvis allmenhetens 

tilgang til strandsonen ikke blir redusert., jf. § 11-11 nr.5. 

 

Bygge- og inngrepsforbud langs jernbane 

Det er forbudt å oppføre bygning eller annen installasjon, foreta utgraving eller oppfylling innen 30 meter regnet 
fra nærmeste spors midtlinje, dersom ikke annet følger av reguleringsplan.  
 
 

Utbyggingsavtaler  

Kommunestyret har den 31.08.2006, K..sak 71/06, vedtatt å bruke utbyggingsavtaler som verktøy i forbindelse 
med utbyggingsprosjekter i hele kommunen. For opplysninger om forventninger til innhold, kostnadsfordeling og 
prosess vises det til saksfremlegget som kan fås fra kommunen.  

 

 

 

http://www.nve.no/
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Energiforsyning.  

Tiltakshavere for nye næringsbygninger, utleiebygninger med mer enn 10 enheter og utbyggere av nye boligfelter 
skal utrede energireduserende løsninger, alternative energikilder og vannbåren varme før det blir gitt 
byggetillatelse. I nye boliger og hytter skal det være minst to oppvarmingssystem der  minst et skal være basert 
på biobrensel eller geovarme. Installering av oljekjel i nybygg eller utskifting av gamle oljekjeler med nye er ikke 
tillatt. 
 
Utforming og plassering av bygninger 

Ved utforming og plassering av bygninger skal det i størst mulig grad tas hensyn til kulturlandskapet.. 
Mønehøyde, takvinkel, form og materialbruk tilpasses nærliggende bygninger. Bygninger skal legges i balanse 
mellom skjæring og fylling, målt fra opprinnelig terrengs nivå. 
 
 

Universell utforming 

Universell utforming skal være et gjennomgående hensyn i kommunens arealplanlegging og 
byggesaksbehandling – i tråd med Regjeringens handlingsplan for økt tilgjengelighet for personer med 
nedsatt funksjonsevne  2009-2013. 
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2.0 BYGNINGER OG ANLEGG (§11-7 nr.1) 
 
 
 
 

 

2.1 FRITIDSBOLIGER (§ 11-9 nr. 5 og § 11-10 nr. 1) 

a) Om det ikke er vedtatt egne bestemmelser gjennom godkjent reguleringsplan, skal 

bestemmelsene i pkt. 1.2.e  og 2.1 gjelde for nybygg på eksisterende fritidstomter og 

tilbygg til eksisterende bygninger.  

 

b) Utnyttingsgrad i område uten reguleringsplan avgrenses oppover til maksimalt  

 186 m2 BYA pr. tomt. Innafor dette arealet kan summen av fritidshus og anneks være 

på inntil 150 m2 BYA.  

            Det kan bygges en fritidsbolig (med en bruksenhet) pr. tomt. På hver tomt tillates det 

maksimalt 3 bygninger.  

            Uthus/ garasje  og/eller anneks kan tillates når dette kan tilpasses eksisterende 

utbyggingssituasjon, terrengforhold og en god estetisk løsning. Anneks/ uthus kan 

ikke være større enn 30 m2. Anneks skal ikke inneholde eget kjøkken. Garasje kan 

ikke være større enn 40 m2. 

 Annen utnyttingsgrad i det enkelte område kan fastsettes i reguleringsplan. 

 

c) Deling av eksisterende tomter er ikke tillatt. Tidligere bebygde festetomter kan 

godkjennes fradelt. 

 Det tillates ikke nye tomter i eksisterende byggeområder sør for Ustevatn og mellom 

Ustaoset og Haugastøl, merka F 1 på plankartet. 

 

d) Mønehøgde for fritidsbolig skal ikke overstige 5,5 m regna fra gjennomsnittlig ferdig 

planert terrengnivå og takvinkelen skal være mellom 22 og 35 grader. Mønehøgde for 

anneks/uthus/garasje skal maksimalt være 4,5 m.  

 

e) Nye bygninger skal ha god tilpasning til terreng og landskap. Takvinkel, form og 

materialbruk skal harmonere med omkringliggende bygg. Som hovedregel skal 

benyttes naturmaterialer og mørke jordfarger på tak og fasader.  

 

f) Bygninger skal legges i balanse mellom skjæring og fylling, målt fra opprinnelig 

terrengs nivå. Maksimalt tillatt fylling i skrått terreng skal ikke overstige 1,5 m.  

 

g) Det er ikke tillatt med spir eller klokketårn. 

h) Ny bebyggelse skal ikke lokaliseres nærmere turløyper og turkorridorer enn 15 meter, 

på snaufjellet, markerte høgdedrag og i våtmarksområde. 

i) Det er tillatt å gjerde inn et areal inntil 100 m2 av tomta, inkl. bygninger, under 

forutsetning av at det benyttes sauesikkert gjerde. 
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j) På område for fritidsbebyggelse (127) ved Trondsgard, Strandavatnet,   kan det på 4 

ubebygde tomter, fradelt etter 01.01.1980, godkjennes oppføring av fritidsbebyggelse. 

 

k) På område for fritidsbebyggelse (21) ved Nystølen, Nord-Skurdalen kan det på 3 

ubebygde tomter, fradelt etter 01.01.1980, godkjennes oppføring av fritidsbebyggelse. 

 

l) Område Skurdalsstølane: Det tillates inntil 100 nye tomter: 

 

 

 
 
 
 
Retningslinje for områder med fritidshus 
Ved regulering i framtidige og fortetting i eksisterende områder for fritidshus bør det utføres en områdeanalyse 
som viser at det tas hensyn til: Stier/skiløyper, grønnkorridorer, terrengtilpassing, vann- og avløpsanlegg, 
eksisterende bygningsmiljø, kulturverninteresser, veger og andre verdier i området. 
 

 

Retningslinje angående anneks 

a. Med anneks er ment bygning med bruksareal (NS3940) inntil 30 m² som fungerer sammen med hytta 
(hovedbygningen) og er tillatt benyttet til varig opphold - uten eget kjøkken.  Vilkåret er at hytta 
(hovedbygget) og annekset utgjør en hytteenhet. Mønehøgden skal være maksimum 4,5 meter.  

b. Med uthus på hytteeiendom er ment bygning som ikke skal benyttes til varig opphold. Bygningen kan 
maksimalt ha et bruksareal (NS3940) på inntil 30 m². Mønehøgden skal være maksimum 4,5 meter. 

c.   Dersom det skal oppføres to eller tre bygninger, er det forutsatt at disse blir plassert i tunform og så nær 
hverandre at de ikke kan danne selvstendige enheter og senere fradeles. 

d. Uthus og anneks, eller andre mindre bygninger, skal ha tilnærmet samme takvinkel som hytta 
(hovedbygningen).  
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2.2 BOLIGER (§ 11-9 nr.5) 

 

Innafor eksisterende boligområder kan fortetting tillates på vilkår av at det ikke kommer i 

konflikt med lokale felles areal for opphold og leik, og dersom avkjøring til offentlig veg kan 

godkjennes, jf. § 11-10 nr. 4. 

 

Ved planlegging av boligtomter skal det legges vekt på trafikksikkerhet, gang-

/sykkelvegutbygging, tilgjengelige leikområder, avstand til skole, barnehage, butikk m.v.  

Nye boliger skal ha tilfredsstillende støyforhold, jf. MD retningslinje T-1442. 

Det skal settes krav om leikeareal når det er krav om reguleringsplan som omfatter mer enn 4 

boliger/ boenheter. Leikearealene skal ligge sentralt i de områdene de skal betjene:  

 - Småbarnleikeplass, minimum 150 m2 ved betjening av 1- 10 boenheter. 

 - Nærleikeplass, minimum 1500 m2, skal betjene inntil 150 boenheter. 

 - Grendeleikeplass, minimum 5 da, ved mer enn 100 boenheter. 

 

2.3  SENTRUMSFORMÅL 

Areal avsatt til sentrumsformål i Dagali, Ustaoset, Holet, Hovet og Myrland omfatter mange  

arealbruksformål som ikke kan detaljeres på kommuneplannivå. 

Sentrumsformål omfatter bl.a.: Næringsbebyggelse, forretninger, offentlig og privat  

tjenesteyting, skoler, kirker, barnehager, boliger, grønnstruktur, idrettsanlegg og leikareal. 

Nybygg eller vesentlig utvidelse av eksisterende bygg/anlegg kan ikke skje før det foreligger  

godkjent reguleringsplan.  

 

2.4  FRITIDS- OG TURISTFORMÅL 

Områdene skal brukes til kommersielle fritids- og turistformål, herunder utleiehytter og  

leiligheter for utleie. Omfang av private fritidsboliger kan vurderes  som en %-vis utbygging  

ved utarbeiding av reguleringsplan. 

I område for camping  (103)  kan det føres opp bygninger og anlegg som er nødvendige for  

drift av campingplasser, som servicebygg, utleieenheter, teltplasser, leikeplasser, vann- og  

avløpsanlegg m.v. 

For Haugastøl stasjonsområde (inkl. område 18) skal det utarbeides reguleringsplan.    

Reguleringsplanen skal ivareta Jernbaneverkets krav til sikkerhet, samt sikre trygg og sikker 

ferdsel i området. 

 

2.5 RÅSTOFFUTVINNING 

Vesentlig utvidelse av eksisterende masseuttak og etablering av nye, kan bare skje etter  

godkjent reguleringsplan.  

Miljømessige konsekvenser i forhold til vassdrag, grunnvatn, støy-/støvforurensing, landbruk,  

landskap og naturmangfold skal utredes og belyses i det videre reguleringsplanarbeid.  

Uttaksnivå, etterbruk og revegetering av arealene skal avklares. Direktoratet for  

mineralforvaltning skal involveres i planarbeidet og godkjenne eventuell driftsplan. 

 

2.6  NÆRINGSBEBYGGELSE  

På arealer for næringsbebyggelse kan nyetableringer eller vesentlige utvidelser av  

eksisterende anlegg, ikke skje før området inngår i godkjent reguleringsplan. 
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2.7  IDRETTSANLEGG  (§ 11-9 nr. 5) 

Utbygging kan ikke skje før områdene inngår i godkjent reguleringsplan. 

I områder for idrettsanlegg kan det føres opp bygg og anlegg som har med direkte  

drift av idrettsanlegg å gjøre.  

 

 

2.8  GRØNNSTRUKTUR  ( 11-10 nr.3) 

Areal vist som grønnstruktur i Dagali bygdepark skal være privat areal, åpent for allmenheten. 

 

 

 

 

3.0 LANDBRUKS- NATUR OG FRILUFTSFORMÅL (§ 11-7, nr. 5) 

 

3.1  FORBUD MOT  BYGGING  I  LNF-OMRÅDER  (§ 11-11 nr.1) 

 

På arealer som på plankartet er vist som landbruks-, natur- og friluftsområder, er det ikke 

tillatt med spredt boligbebyggelse, fritidsbebyggelse og spredt næringsbebyggelse, samt 

fradeling av eiendom, dersom formålet ikke er knytta til gårdstilknytta næringsvirksomhet. 

 

Grunneiere som driver landbrukets utmarksnæring kan bygge, rehabilitere og videreutvikle 

nødvendige driftshusvære og støler for å utnytte utmarksressursene på eiendommen. 

Støler kan rehabiliteres og videreutvikles forutsatt form, størrelse og byggehøgder i samsvar 

med stedets tradisjon for stølsbygg. Det kan åpnes for å sette opp enkle jakt-/fiske-

/tilsynsbuer/naust  når det er nødvendig for næringsmessig utnyttelse av utmarksressursene på 

eiendommen.  
 

3.2  LNF-OMRÅDER FOR SPREDT BOLIGBEBYGGELSE (§11-11 nr. 2) 

 

Det er i fem grender avsatt områder med arealformål som tillater spredt boligbebyggelse. I 

disse områdene (SB 1-5) kan boligbygging tillates, etter byggesøknad, når utbygging: 

 -  Ikke skjer på dyrka mark eller stølsvoll 

 -  Ikke kommer i konflikt med Naturmangfoldloven eller Kulturminneloven 

 -  Ikke kommer i konflikt med friluftsinteresser, løypetraseer eller grønnstruktur 

 -  Ikke fører til ny avkjøring fra riksveg/fylkesveg, og tillatelse til utvida bruk av  

          eksisterende avkjørsel er innhenta fra vegmyndigheten. 

 -  Har tilfredsstillende vann-, avløps- og parkeringsløsning. 
 

Omfanget av spredt utbygging i områdene SB 1-5 skal i planperioden begrenses slik:       

      Hovet : Inntil 10 boliger    

     Holet : Inntil 10 boliger 

 Kvisla : Inntil   8 boliger  

 Skurdalen  : Inntil 10 boliger  

 Dagali : Inntil 10 boliger       

For planlegging av boliger gjelder kriteriene i pkt. 2.2. 

Jordlovens §§ 9 og 12 skal gjelde i områdene avsatt til spredt boligbebyggelse. 
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3.3  LNF-OMRÅDER  FOR SPREDT FRITIDSBEBYGGELSE (SF 6,7, 8 og 9) 

           (§11-7 nr.5b og §11-11 nr.2) 

 

Innafor landbruks, natur- og friluftsområdet er det avsatt 4 områder (for spredt 

fritidsbebyggelse (SF 6 og SF 7 ved Strandavatnet, SF 8 ved Borgestølen og SF 9 i 

Seterdalen). I disse områdene kan utbygging skje når følgende hensyn er ivaretatt :  

 -  Dyrka mark skal ikke bygges på. Fritidsbebyggelse skal plasseres minst 50 meter fra       

               ytterkant av stølsvoll. 

 -  Naturmangfold og kulturverninteressene skal sikres 

 -  Tillatelse til utvida bruk av eksisterende avkjørsel fra fylkesveg er innhenta fra  

                vegmyndigheten 

 -  Krav om parkeringsplasser, både vinter og sommer, er sikra i samsvar med pkt.1.9. 

 -  Risiko og sårbarhet er tilfredsstillende utreda, og det foreligger faglig  

               dokumentasjon på at fare for snøras og jordskred ikke er sannsynlig 

 -  Eksisterende løypetraseer eller grønnkorridorer skal opprettholdes 

 -  Byggeforbud langs vassdrag som fastsatt i kommunens generelle bestemmelser,  

      pkt.1.4, skal tas hensyn til 

 -  Tilfredsstillende vann- og avløpsforhold 

I SF 6, SF 7 og SF 9 kan det etter reguleringsplan og hensyn til kultur-, landskaps-, natur-, 

vilt- og friluftsinteresser, oppføres et antall nye fritidsboliger i henhold til nedenstående liste:

 LNF-område SF 6: inntil  20 nye fritidsboliger 

 LNF-område SF 7 : inntil  10 nye fritidsboliger 

 LNF-område SF-8: 3 nye fritidsboliger på tidligere fradelte tomter 

 LNF-område SF-9: inntil 10 nye fritidsboliger 

 

Hyttebygging i LNF-områder for spredt fritidsbebyggelse skal ikke være så tett som i 

byggeområder.  Det skal kunne bygges grupper av fritidsbebyggelse på inntil 5 enheter. 

Kriteriene for utforming og plassering av bebyggelsen i pkt. 2.1 gjelder tilsvarende for disse 

områdene.  

Utvidelse og tilbygg på eksisterende fritidsbebyggelse kan skje på vilkår som nevnt i 

bestemmelsenes pkt. 1.2.d og 2.1. 

Tidligere godkjente reguleringsplaner/bebyggelsesplaner i LNF-områder med spredt 

hyttebebyggelse skal gjelde uforandra  i forhold til antall fritidsboliger. Dette omfatter i alt 9 

tomter innen bebyggelsesplaner ved Nedrestølen, Halvorstølen og Store Faugeli.  

 

I tillegg kan følgende spredtliggende, ubebygde hyttetomter innen LNF-SF 6 og SF 7, fradelt 

etter 01.01.1980, godkjennes bebygd i samsvar med kriterier i bestemmelsenes pkt. 2.1: 

  -  Gnr. 42/212, 42/463, 42/464, 43/333, 32/181.  

 

 

3.4  FRADELTE, UBEBYGDE TOMTER FOR FRITIDSBEBYGGELSE  

 

Følgende spredtliggende, ubebygde hyttetomter i LNF-områder i andre deler av kommunen, 

fradelt etter 01.01.1980, kan godkjennes bebygd i samsvar med kriterier i bestemmelsenes 

pkt.1.2.e og pkt. 2.1:  

-  Gnr. 9/71, 32/169, 32/185, 48/35, 72/115, 86/19, 95/38, 96/65, 103/25. 
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3.5  LNF-områder for spredt næringsbebyggelse(S) ( §11-11 nr. 2) 

Innafor LNF-område  for spredt næringsbebyggelse (SN) kan det gis tillatelse til oppføring 

og standardheving av bygninger/anlegg for næringsvirksomhet som går ut over landbrukets 

utmarksnæringer. Annen utmarksnæring ( Landbruk Pluss) kan omfatte utleie av jakt- og 

fiskerettigheter (med husvære), utleie av støler, bruk av driftsbygninger som salgslokale for 

virksomhet som ikke er knytta til gården,  hestesenter og rideanlegg, gårdsbutikk og 

gårdskafe, naust, jakt- og fiskebuer, aktivitetsanlegg for fritids- og turistformål (opplistinga 

er ikke uttømmende).  

I LNF- SN 4 – Seterdalen (som vist på plankartet) er det tillatt med bruksendring av 

eksisterende stølsbygninger og skogskoier til utleie knytta til Landbruk Pluss. Tilbygg og 

påbygg på eksisterende bygninger er tillatt inntil maksimal bygningsstørrelse 100m2 BYA. 

Det er en forutsetning at følgende hensyn er ivaretatt : 

           -  Stølsbygninger og næringsbygg skal ha form, størrelse og byggehøyder i samsvar  

               med stedets byggetradisjoner. 

           -  Ny næringsbebyggelse skal ikke bygges på dyrka mark eller stølsvoll. 

 -  Naturmangfold og kulturverninteressene skal sikres. 

 -  Tillatelse til utvida bruk av eksisterende avkjørsel fra fylkesveg er innhenta fra  

               Vegmyndigheten. 

 -  Krav om parkeringsplasser er sikra i samsvar med  pkt. 1.9. 

 -  Risiko og sårbarhet er tilfredsstillende utreda, og det foreligger faglig  

               dokumentasjon på at snøras eller jordskred ikke er sannsynlig. 

 -  Eksisterende løypetraseer eller grønnkorridorer skal opprettholdes. 

 -  Byggeforbud langs vassdrag som fastsatt i kommunens generelle bestemmelser,  

      pkt.1.4, skal tas hensyn til. 

 -  Tilfredsstillende vann- og avløpsforhold. 

            -  Støler, driftsbygninger og næringsbygg kan ikke skilles fra hovedbruket.  

 

  

RETNINGSLINJER TIL KAP. 3.0 

Ny landbruksbebyggelse, inkl. våningshus, skal så langt det er driftsmessig forsvarlig, plasseres i tilknytning til 

eksisterende gårdstun og utformes i tråd med lokal byggeskikk og eksisterende bebyggelse på gården. 

 

Gårdstilknytta næring/ stedbunden næring er å ta i bruk de naturlige ressurser som er på en gård, ei grend eller i 

et distrikt. Det er å se muligheter som, i tid og utvikling, gir et utbytte som opprettholder arbeidsplasser og 

bosetting.  

Før tiltak settes i gang kreves det avklaring av eventuelle interessekonflikter i forhold til landbruk, naturvern, 

kulturvern, viltområder, friluftsliv og landskap. 

Eksisterende bebyggelse i LNF-område kan søkes endra med ombygging eller tilbygg når det ikke etableres nye 

boenheter. 
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I medhold av plan- og bygningsloven deles utmarksnæringer i : 

1. «Landbrukets utmarksnæring» definert  som støling, beitebruk, egen jakt og fiske og foredling av fisk. 

2. «Annen utmarksnæring» (Landbruk Pluss) som f.eks. utleie av stølsbygninger/ driftshusvære, utleie av 

jakt- og fiskerettigheter,  hestesenter/ rideanlegg, gårdsbutikk/ gårdskafe, landbruksverksted, naust til 

turistformål, aktivitetsanlegg for fritids- og turistformål, opplevelsesnæring (guiding)  m.v. 

På sameiegrunn er det et generelt krav at grunneierne så langt som mulig skal samarbeide om felles tiltak. Dette 

kravet kan fravikes om det foreligger særlige grunner. 

 

Retningslinje for endring og reparasjon av eksisterende boliger i LNF-områder 

Eksisterende bygninger kan endres og repareres i samsvar med godkjent byggesak på vilkår, i samsvar med 

bestemmelsenes pkt. 1.2.b. 

 

Retningslinjer til eksisterende enkelthytter i LNF-område og nærmere enn 50/100 metersbelte til 

vann/vassdrag.  

Retningslinjene er utformet slik at de gir veiledning for dispensasjonsbehandling.  

Innenfor disse områdene tillates byggetiltak som er nødvendig for drift av landbruk. Ved alle andre byggetiltak må 

det søkes om dispensasjon etter plan- og bygningsloven kapitel 19. Kommunen kan bare gi dispensasjon dersom 

hensynene bak forbudet eller hensynene i lovens formålsbestemmelse ikke blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg må 

fordelene ved å gi dispensasjon være klart større enn ulempene. Fordelene skal primært knyttes til de offentlige 

hensyn som planen skal ivareta og de formål og hensyn som plan- og bygningsloven fastsetter. Lovgiver har 

presisert at personlige forhold normalt ikke skal være tungtveiende.  

Det er ingen som har krav på å få dispensasjon.  

Ved dispensasjonsbehandlingen vil det bli lagt til grunn en konkret vurdering angående størrelse, utforming m.m. 

med vekt på bestemmelsene i pkt. 1.2.e og 2.1, med unntak av punktene b(utnyttingsgrad), h og i. 

Parkeringsareal inngår i grad av utnytting (2x 18m2). Dette selv om det ikke er anlagt vei eller mulighet til å 

etablere parkeringsplass på egen eiendom. 

Det vil være aktuelt å settes vilkår om plassering og andre avbøtende tiltak, herunder farge på bygninger, fjerning 
av innretninger som er skjemmende for landskapet eller til hinder for allmenn ferdsel. Muligheter for å redusere 
antall bygningsenheter pr eiendom kan tillegges vekt ved vurderingen.  
 

I de tilfellene hvor det eventuelt kan gis dispensasjon for utvidelse og/eller oppføring av uthus/anneks, vil 

kommunen legge til grunn en vurdering i forhold til beliggenhet: 

Skogsbelte: vil kunne legge til grunn en utvidelse av fritidsboligen opp til en maksstørrelse på 186m2 BYA samlet 

for eiendommen (inklusive parkering). På hver tomt tillates det maksimalt 3 bygninger (med en bruksenhet). 

Definisjon, der trær er minst 5m og har en avstand på mindre enn 20m. Skogen skal være høy og tett nok til å 

skjerme  hyttene  landskapsmessig og visuelt.  

Overgangssonen mellom skog og snaufjell: vil kunne legge til grunn en utvidelse av eksisterende fritidshytte opp 

til en maksstørrelse på 126m2 BYA samlet for eiendommen (inklusive parkering). På hver tomt tillates det 

maksimalt 2 bygninger (med en bruksenhet).  
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Definisjon tregrensen, angir slutten på en sammenhengende skog og er en øvre høydegrense hvor det vokser 

trær og skogtettheten nærmer seg null. Høyden av trærne må være mer enn 2-3 meter og avstanden mellom 

trærne må være mindre enn 30 meter for å kunne definere vegetasjonen som skog. 

Snaufjell og andre sårbare landskapsområde: vil kunne legge til grunn en utvidelse av eksisterende fritidshytte 

innenfor denne planperioden med inntil 15m2 BYA, begrenset opp til en maksstørrelse på 126m2 BYA samlet for 

eiendommen (inklusive parkering). På hver tomt tillates det maksimalt 2 bygninger fordelt på hytte og 

uthus/utedo. Uthus/utedo kan ikke være større enn 10m2.  

Bebyggelse som ligger både i LNF-område og innenfor 100-meter/50-meters belte: 

Bygninger i denne sonen kan ikke beregne å få lik utnyttingsgrad som andre bygninger i LNF-område. 

For fritidsbebyggelse som ligger i 100-meters/ 50- meters belte langs vassdrag, skal eventuell utvidelse søkes 

utført på baksiden av eksisterende bebyggelse i forhold til vannet. 

 

 

Retningslinje for  LNF-områder  spredt fritidsbebyggelse. 

Områder hvor det er ønskelig med begrensa hytteutbygging,  er avsatt som LNF-områder der spredt  
fritidsbebyggelse er tillatt. Dette gjelder 4 områder (SF 6, SF 7,  SF 8 og SF 9.  Hyttebygging i LNF-SF-områdene  
skal ikke være så tett som i byggeområdene.  Det skal kunne bygges grupper av fritidsbebyggelse på inntil          
5 enheter.   Til sammen skal det kunne bygges inntil 43 nye fritidsboliger  i de fire  LNF-sonene i den neste 12-
årsperioden. 

 

Retningslinje for stølsvoller / eldre gårdsbebyggelse 

Et viktig mål er å ta vare på den kulturrikdommen og det kulturlandskapet som kommunen har. Manglende drift 
og lite bruk fører ofte til forfall og etter hvert «nedfall» av bygninger på stølsvoller.  Kommunen ønsker å legge 
føringer for å ta vare på bygningers opprinnelige særpreg og bevare stølsvoller som del av variert kulturlandskap, 
samtidig som vi ønsker å legge til rette for tilpasninger til dagens landbruk. 

Det kan gis tillatelse til restaurering/ gjenoppbygging av eksisterende bebyggelse på stølsvoll for å ta vare på 
bebyggelsen i kulturhistorisk perspektiv.  

Det kan gis tillatelse til oppføring av 1 stølsbu på stølsvoll, som del av driftsgrunnlaget for landbrukseiendommen 
der det ikke er stølsbu fra før, eller ikke er mulighet for restaurering eller gjenoppbygging. Stølsbua kan ha et 
bebygd areal (BYA) på inntil 100 m2 . Før stølsbua kan godkjennes, skal det foreligge dokumentasjon for behovet 
for stølsbu i forhold til drift av næringsvirksomheten. 

Verken areal eller bebyggelse på setervoller kan fradeles. 

 

Nye bygg i et gårdstun eller i et gårdsmiljø skal planlegges og utformes slik at områdets preg opprettholdes. Hol 
kommune meiner det er viktig at nye bygg tilpasses øvrig bebyggelse på tunet.  

 

Retningslinje for båtnaust 

Gamle båtnaust bør tas vare på / restaureres innafor tradisjonell størrelse for å ta vare på kulturhistorie og for 
utøvelse av jakt, fiske og friluftsliv. Det kan gis tillatelse til oppføring av naust på følgende vilkår: 

1. Det skal foreligge dokumentasjon på at naustet er nødvendig for utøvelse av næringsvirksomheten. 

2. Naustet kan ha et bebygd areal (BYA) på inntil 20 m2.  

3. Plassering av naustet skal tilpasses terrenget slik at inngrepet blir minst mulig. 
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4.0 HENSYNSSONER (§11-8) 

 

4.1 Faresoner. Sikringssoner (§11-8 a).  Støysoner ( § 11-9 nr.6)   

 

Sikringssone for ras og steinsprang 

Før tiltak etter pbl. § 20-1 a, d, k, l, og m kan settes i verk i disse sonene skal områdene 

risikovurderes. Nye skogsbilveier og utbedring av eksisterende skal ikke skje uten at det er 

tatt hensyn til ras. Ovenfor eksisterende bolig-/fritidsbebyggelse kan det bare foretas 

småflatehogst/gruppehogst innenfor fareområdet. 
 
 

Sikringssone for nedslagsfelt drikkevann 

Innen område angitt som «Hensynssone, Sikringssone-Nedslagsfelt drikkevann» (med mulig 

fare for forurensing av grunnvann og drikkevann), kan det ikke drives tiltak (jf. § 1-6), 

oppføres bygg eller anlegg som kan forurense/ gi negativ innvirkning på 

drikkevannskvaliteten.  

 

 

Støysone ved skytebane (§ 11-9 nr.6) 
Innen område ved skytebaner, angitt som støysone «Støy rød sone» i støyberegninger 

gjennomført i samsvar  Støyretningslinje T-1442/2012, er det ikke tillatt med oppføring av 

støyfølsom bebyggelse. Støyretningslinje T-1442/2012 skal også legges til grunn ved 

vurdering av støyfølsom bebyggelse i gul sone. 

 

. 

 

4.2 Båndlagte områder (§11-8 d) 

 

Følgende områder er båndlagt etter Naturmangfoldloven av 19.juni 2009 : 

 -  Hardangervidda nasjonalpark 

 -  Hallingskarvet nasjonalpark 

-   Skaupsjøen – Hardangerjøkulen landskapsvernområde 

 -  Fødalen landskapsvernområde 

 -  Nedre Flyvatnet naturreservat 

 -  Branden naturreservat 

 -  Hovsfjorden naturreservat 

 -  Grothovdmyran naturreservat 

I disse områdene gjelder egne forvaltningsplaner/ verneforskrifter. 
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4.3 Krav til felles regulering (§11-8 e) 

 

Det er krav om felles reguleringsplan for de arealer som på plankartet er vist som  

gjennomføringssoner. Dette gjelder følgende arealsoner:  

-  Gnr. 8/1, 8/3 og 97/4 ved Dagali Skiheis (Område 55).  

-  Gnr. 100/1, 101/1, 98/1og 97/4, Dagali (Område 29,100). 

-  Gnr. 47/2, 47/10, 47/14, 52/180, 81/1, 84/1, 85/1, 85/2, Skurdalsstølane ( Område 42). 

-  Areal i Nord-Skurdalen, Oddestølen/Raneistølen (Område 124). 

-  Aasremmenden Sør  ( Område 136 i Nord-Skurdalen). 

-  Område  Kvisla/Hingsavegen (Område 24/78). 

 

 

 

 

 

Retningslinjer  for sone med særlig angitte hensyn 

 

 Hensynssone – Bevaring naturmiljø: Nasjonalt villreinområde :  

Innafor område angitt som «Bevaring naturmiljø – nasjonalt villreinområde» er det ikke tillatt å gjennomføre tiltak, 
herunder motorferdsel og oppføring av bebyggelse og installasjoner som reduserer villreinens levekår.  

Ved behandling av søknader om tiltak innen nasjonalt villreinområde skal vedtatte retningslinjer i Regional plan 
for Hardangervidda og Regional plan for Nordfjella legges til grunn. Det skal ikke etableres nye fritidsbygg i 
nasjonalt villreinområde. Etter en nærmere vurdering kan det gis dispensasjon for ombygging og mindre tilbygg 
på eksisterende fritidsbygg, samt riving av gamle bygg for oppføring av nye med samme størrelse. 

Etablering av nye stier og løyper i hensynsonen skal bare skje unntaksvis, og da etter nøye vurdering i forhold til 
villreininteressene. 

 

 Hensynssone – Bevaring naturmiljø: Randområde : 

Vedtatte retningslinjer i Regional plan for Nordfjella skal legges til grunn ved vurdering av byggetiltak, nye stier og 

løypetraseer veger og utmarksnæring. I randområde til nasjonalt villreinområde skal det kunne legges vekt på 

reiselivets arealbehov, så vel som villreinens behov 



Måfådalsvegen 90

Høyde over havet

1037 m

Offentlig transport

Ustaoset stasjon 6 min
Linje F4, R40 4.4 km

Rennedalen 4 min
Linje 334, 991 2.1 km

Ustaoset Fjellstue 4 min
Linje 334, 991 2.6 km

Avstand til byer

Oslo 3 t 22 min

Ladepunkt for el-bil

Kople Ustedalen Hotell 11 min

Geilo 12 min

Vintersport

Langrenn
Avstand til nærmeste løype: 79 m
393 km preparert løype innenfor 15 km

Alpin
Geilo Skiheiser
Kjøretid: 12 min
Skitrekk i anlegget: 15

Aktiviteter

Geilo badestrand 11 min

Bowl & Dine 13 min

Dr. Holms Spa og Velvære 13 min

Geilo kino 14 min

Geilo Hestesenter 15 min

Bardøla tennis 16 min

Sport

Geilo idrettspark 14 min
Aktivitetshall, ballspill, fotball, frii... 11.7 km

Skurdalen skole 23 min
Aktivitetshall, ballspill 21.4 km

Geilo Trening & Testsenter 16 min

Dagligvare

Joker Ustaoset 7 min
Søndagsåpent 5 km

Rema 1000 Geilo 14 min
Søndagsåpent 11 km

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir
uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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CSqGSIb3DQEBAQUAA4IBjwAwggGKAoIBgQDT+e2ytl/lLJsYOJp6OgRWzxSeWWyEgtIn6IOHVlPD

H+Km8G1EZhijANKC/TzvwccewlU8ZjhYvDbRWjj14RbuKMgKpDyBE+GBOIOfVnlN09niEEBklqBK

aBVKMW+zcNP9KJgDBwWi8j0y+YrgQhBlwuwZBPluYvVmQXd1CXCl4rsPYw5yG5gHutoozFC87wQY

aNhp26fl/tgtWfaX+PO+wHULN/qaNe7m7r5SSaPNvikPQpplA+EU2W2tGoYiCzWgRlvNjSJK/ZXD

Mqi3dbB4TG0lgeQYoopHOCU1etwxEbX8LRAoXHSyMiq7vmSeM2uxpuE/X4oEMKhdp691JrFy5Z/z

jUNtN6hCEjQVyv0cmTDwiNWwZHW6DDUn73MB8pMd+olTn69aX5N3NgxdkQ0N5wC+/L+coXikqet0

DKS+36p2/ZINZbirWhsbU+Q24oWd5NJQmkpGNovmtBLrvpnpVEkC6kj/+9WC6AVUXDW/sTTSOCWv

iq2ma3e5QcT7YWECAwEAAaOCAVUwggFRMAkGA1UdEwQCMAAwHwYDVR0jBBgwFoAUgUWcKZVmODft

O1ROjjLlliF51WQwHQYDVR0OBBYEFCNLqumKRlltPhDr5kfkDjTl+jcCMA4GA1UdDwEB/wQEAwIG

QDAfBgNVHSAEGDAWMAoGCGCEQgEaAQMCMAgGBgQAj3oBATA7BgNVHR8ENDAyMDCgLqAshipodHRw

Oi8vY3JsLmJ1eXBhc3NjYS5jb20vQlBDbDNDYUcyU1RCUy5jcmwwbwYIKwYBBQUHAQEEYzBhMCcG

CCsGAQUFBzABhhtodHRwOi8vb2NzcGJzLmJ1eXBhc3NjYS5jb20wNgYIKwYBBQUHMAKGKmh0dHA6

Ly9jcnQuYnV5cGFzc2NhLmNvbS9CUENsM0NhRzJTVEJTLmNlcjAlBggrBgEFBQcBAwQZMBcwFQYI

KwYBBQUHCwIwCQYHBACL7EkBAjANBgkqhkiG9w0BAQsFAAOCAgEA03rR/QRAXLiXmnUSU1agOREv

zrt9cv6Qv19nevwULAyRIm3OdhsENbfvBI5KIEMShPLAK5csSGo1AhT3I8MhNQ29IQb1SaGfsmlL

MEsywmGq63bGZlwljK1rc3ZFCIsJjzdUV16x3CYYxNm7pkIgMcl9Fv5ayfiwtm1pBb3KUEaOs4rp

nEd0L2q24eUjhLQjjExSLHPtQvsi09bzvUjD+0yyz+8nnBRyH6axk3Brcn2Ng4nKJ+Do/1La/dpw

YisJM+aVHD2tdIld+Opr0wOKX3tYSpRNQ3VfehN7U0oiQpTsdv4vkI63jj3q5q0M3tg7r+b7XKkN

LXsE/bqCAEZ3f9SYiimO6Sm56BnNm2Xzi7ACqcgh086/6kS1YC5eojYl9unrngWexwPG4uxZpjJi

BY4UpP15Os0vxMAQqHWLhfm+MObySEGd/+UwssM7XAVOsrcSP3MrB7AKaLRafrXbUrww/x80/Lrq

Y5Dg6RCiJlpPNl9TNOGvkubMEWaIjuWtiF1ONguymDXG6iHt/nvS/fIu/D1fKt//48gPB+fGJiPo

vCNmVASrHCR5nbJXvvvqfexHLKcpUo+ND0pYuLeE8e4K59JRXKAv/o2cFkJwEgKZEGNb5KdEhFW7

eRxUFMt/WBMkDH/zmzRtBCNd8GIo4ZC7EgqmapICD+/unjssq0Y=
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