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NØKKELINFORMASJON 

Oppdragsnr: 2514752 
 
Eiendomsmegler MNEF: Rolf Henry Pedersen  
Tlf. 52 70 36 00/916 00 812 - rhp@solveighansen.no  
 
Adresse: Roalkvam, Bleskestad/ Hagjen,  4244 NESFLATEN  
 
Matrikkel: GNR. 68, BNR. 2 og 4 i SULDAL kommune. 
 
Selger: Haugaland Tingrett, sak nr. 12-202528 og  
12-148639TVA-HAUG. 
Tingretten har besluttet tvangssalg av eiendommen etter 
begjæring fra Ryfylke Miljøverk og Hjelmeland Sparebank. 
 
Adkomst: Fra krysset med Rv. 13 på Nesflaten og helt 
opp til eiendommen er totalt ca 8,5 km. Fra Roalkvam og 
opp er ca 4,3 km. 
Eiendommen ligger frem til veg som er åpen hele året, 
dvs. som brøytes gjennom vinteren.  
 
Beliggenhet: Eiendommen ligger ovenfor/ øst for 
Roalkvam og som en av de øverste gårdene. Vegen forbi 
gården og innover i fjellet holdes åpen hele året i 
forbindelse med regulerte vann, damanlegg og 
kraftproduksjon i fjellet. 
Eiendommen strekker seg østover i retning mot 
Sandvatnet, men ikke helt inn til vatnet. Nord/øst for 
Sandvatnet ligger Holmavatnet i Telemark. Videre 
nord/østover kommer en til Haukelisæter og Vågslid. 
Kraftlinjer for overføring av strøm krysser eiendommen 
inne i fjellet.  
 
Tomt: Registrert totalareal er 4.621 dekar.  
Eiendommen er i vedlagte oversikt fra Skog- og Landskap 
registrert med følgende areal: 
Fulldyrka jord 20,3 dekar, overflatedyrka jord 5,1 da, 
innmarksbeite 27,2 da, skog av sers høg bonitet 9 da, 
skog av høg bonitet 273,6 da, skog av middels bonitet 
14,7 da, skog av låg bonitet 205,4 da, uproduktiv skog 
841,2 da, myr 8,9 da, open jorddekt fastmark 4 da og 
open grunnlendt fastmark 9,5 da. Ikke klassifisert areal er 
3.202,1 da.  
 
Byggeår: Det er opplyst av eier at den eldste delen av 
våningshuset er fra ca 1865. Boligen ble påbygd og 
modernisert på 1960-tallet. 
 
Arealer: Bruttoareal våningshus (BTA): 216 kvm. 
Bruksareal (BRA): ca 160 kvm. 
Areal pr. etasje: Se landbrukstaksten. 

Areal i P-ROM (Primære rom): ca 135kvm.  
P-ROM (Primære rom) fordeling: Alle værelser i 
hovedetasjen og i loftsetasjen. 
 
Innhold: På eiendommen er i tilknytning til gårdstunet 
oppført våningshus, driftsbygning og garasje. Inne i fjellet 
er stølshytte/ sankebu, et vedskjul/ båtskjul og en bu fra 
1934 m/grunnfl. ca 2,5 x 3 meter. 
*** 
Den eldste delen av våninghuset er kanskje oppført så 
tidlig som på 1860-tallet. Boligen er senere påbygd og 
modernisert. Hovedetasjen har grunnfl. nær 100 kvm. 
Inneh. i 1. etg. yttergang, entre, badeværelse m/dusj-
kabinett, toalett og vask, et arbeidsværelse mot øst, gang 
m/utg. mot syd, en mindre stue (soverom) m/vedovn mot 
vest, kjøkken m/spiseplass og stue mot nord m/peisovn. 
2. etasje inneh. gang m/utg. til veranda mot syd, et meget 
lite og tre større soverom, mellomgang, et dobbelt 
soverom i nord og skråkott mot vest. 
Fra utsiden er atkomst til delvis kjeller. 
Våningshuset har stått ubebodd de siste par årene. 
*** 
Frittstående garasje/ carport måler innvendig 7,20 x 8,80 
meter = ca 63,7 kvm. Er oppført ca 1987 med vegger av 
støpte blokker, har støpt gulv, innlagt strøm, sutak av 
armert folie, plassbygde takstoler og profilerte metall-
plater på taket. Det er ikke satt inn port eller dør i fronten. 
*** 
Driftsbygningen antas oppført tidlig på 1950-tallet. Har nå 
i en årrekke kun vært brukt til sau og lagerformål. Måler 
innvendig ca 20 x 9 meter = ca 180 kvm. Inneh. sauehus i 
nord (tidl. tømret fjos), åpen låve på midten og arbeidsdel/ 
verksted mot syd. Under verksteddelen er sauehus. Murt 
silo i vest. 
Er dels oppført på grunnmur av betongblokker og har 
delvis åpen kledning. Taket er tekket med bølgeeternitt. 
*** 
Sankebuen/ jakthytten er oppført inne i fjellet og på 
nabobruk tilhørende Erik Jordebrekk. Det foreligger avtale 
mellom brukene om felles støls- og slåtterett. Sankebuen 
ble oppført ny i 1992 og har grunnfl. ca 40 kvm. Buen 
ligger ved Havravatnet, mellom to bekker. I tillegg er et 
vedskjul/ båtskjul bygget 1970 og en bu fra 1934 
m/grunnfl. ca 7,5 kvm. Det foreligger avtale om bruksrett 
til bygningene i fjellet og rett til å ta ut ved til husbehov 
for tidligere eier av eiendommen. Avtalen om bruksrett og 
rett til ved til husbehov er ikke tinglyst. Kopi av avtalen fås 
hos megler. 
 
 



Standard: Nærmere opplysninger om bygningsmessig 
standard m.v. er inntatt i vedlagte landbrukstakst.  
 
Oppvarming: Peisovn i den store stuen og en vedovn i 
den mindre stuen. Murt to piper. Ellers vanlig elektrisk 
oppvarming.  
 
Energiattest: Våningshuset er ikke Energimerket. En må 
legge til grunn at bygningen ville fått laveste Energimerke. 
 
Hvitevarer: Hverken hvitevarer, inventar eller løsøre 
medfølger ved salget. Selger har rett til å ta ut dette innen 
overtakelsen. 
 
Byggemåte: Våningshus oppført i en etasje og med 
innredet loftsetasje. Delvis kjeller. Den eldste delen av 
huset er tømret, mens senere påbygg er oppført i 
bindingsverk. Taket er tekket med skifer. 
Løebygning i en etasje og med delvis grunnetasje. 
Grunnetg. i mur: betong/ blokker. Hovedetasje i 
bindingsverk og delvis med åpen kledning. Bølgeeternitt 
på taket. 
Garasje m/vegger av støpte blokker. Støpt gulv. Profilerte 
metallplater på taket. 
Se for øvrig vedlagte landbrukstakst med nærmere 
bygningsbeskrivelse.  
 
Parkering: Godt parkeringsareal for bil inne på 
gårdstunet. Rommelig åpen garasje.  
 
Ferdigattest/ midlertidig brukstillatelse:  
Suldal kommune har ingen ferdigattester eller midlertidige 
brukstillatelser i sitt arkiv. 
 
Vei, vann og kloakk: Det er innlagt vann fra brønn på 
egen eiendom. Avløp til slamavskiller. 
Strøm til eiendommen er for tiden avstengt og 
vannpumpen følgelig ikke i drift.  
 
Offentlige forhold/Regulering: Eiendommen ligger i 
uregulert område som i kommuneplanen er utlagt som 
LNF-område, dvs. Landbruk-, Natur- og Friluftsområde. 
Det er ingen opplysninger fra kommunen om at noen del 
av eiendommen berøres av reguleringsplaner eller 
utbyggingsplaner. 
Se vedlagt info fra kommunen: Opplysningar til 
eigedomsmeklar. 
 
Heftelser/servitutter: Megler har innhentet pantattest 
for eiendommen. Kopi fås hos megler. 
Det er i dag tinglyst en rekke pengeheftelser. Ved 
overskjøting av eiendommen til ny eier vil samtlige 
pengeheftelser bli slettet. Tinglyste servitutter vil bestå på 
eiendommen. 
Det er opplyst at eiers foreldre har bruksrett til stølsbuen, 
et vedskjul/ båthus og en liten bu på sin levetid samt rett 
til å hugge ved til husbehov. Bruksretten er ikke tinglyst. 
Bud på eiendommen kan event. gis med forbehold om at 

bruksretten settes til side. Heftelsen skal ifølge 
tvangsfullbyrdelseslovens § 11-21 settes til side i den 
utstrekning det er nødvendig for å gi dekning til heftelser 
med bedre eller lik prioritet.  
På bnr. 2 er tinglyst tils. 11 servitutter fra 1966 til 2009.  
På bnr. 4 er tinglyst tilsammen 12 servitutter i perioden fra 
1966 til 2009.  
 
Diverse: Eiendommen er beheftet med odelsrett. 
Overskjøting av eiendommen krever konsesjon.  
Ved kjøp av eiendom på tvangssalg er det ikke anledning 
til å ta forbehold om konsesjon eller odelsløsning; kjøper 
må selv ta risikoen for utfallet.  
 
Kommunale avgifter: Ca kr 3 813,- pr. år i 2013. 
 
Forsikring: Bebyggelsen på eiendommen er p.t. ikke 
forsikret.  
 
Ligningsverdi: Kr ,- 
 
Lanbrukstakst: Kr 1.750.000.-. Kopi fås hos megler.  
 
Prisantydning: Kr 1 750 000,- + omk. 
 
Kjøpers omkostninger: I tillegg til kjøpesummen betaler 
kjøper dokumentavgift med 2,5 % av salgssummen og 
tinglysingsgebyr med kr. 1.060.-. 
Ved prisantydning kr. 1.750.000.- vil omkostningene 
utgjøre tilsammen kr. 44.810.-. 
Tinglysings- og attestgebyr for kjøpers pantedokument er 
kr. 1.256.- pr. dokument. Konsesjonsgebyret er inntil kr. 
5.000.- og betales også av kjøperen. 
 
Avtalt meglervederlag: Vederlag til megler dekkes 
forlodds av salgssummen og i samsvar med bestemmelse i 
tvangsfullbyrdelsesloven. I tillegg dekkes utgifter til 
markedsføring og innhenting av opplysninger om 
eiendommen.  
 
Konsesjon/Odel: Overdragelse av eiendommen er 
konsesjonspliktig. Ved tvangssalg har kjøper konsesjons-
risikoen. Konsesjonssøknaden behandles av kommunen 
og innsendes når kjøpers bud er stadfestet. 
Konsesjonsmyndighetene har ikke innsigelser til avtalt pris 
så lenge kjøpesummen er under kr. 2.500.000.-. 
Eiendommen kan ikke overskjøtes til kjøper før kjøper er 
invilget konsesjon. Eiendommen kan følgelig heller ikke 
pantsettes av kjøper før konsesjon er innvilget og skjøtet 
er tinglyst.  
Oppgjør for kjøpesummen skjer vanligvis innen tre 
måneder etter at megler har sendt brev til tingretten med 
begjæring om stadfestelse av bud. 
 
Boplikt: Under konsesjonsbehandlingen vil kommunen 
kunne sette som betingelse for konsesjon at eiendommen 
tilflyttes og drives. Bo- og driveplikt i konsesjonsvedtak er 
vanligvis begrenset til 5 år. 
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Overtagelse: Tvangsfullbyrdelsesloven har bestemmelser 
om tidspunkt for oppgjør for kjøpesummen og 
overtakelse av eiendommen. Overtakelse og oppgjør skjer 
vanligvis tre måneder etter at megler har innsendt 
begjæring om stadfestelse av bud til tingretten - se 
vedlagte oversikt: Informasjon til kjøper av eiendom som 
selges på tvangssalg.  
 
Betalingsbetingelser: Kjøpesummen innbetales i sin 
helhet til megler i samsvar med ovenstående regler i 
tvangsfullbyrdelsesloven. Megler besørger utstedt skjøte 
fra tingretten. 
 
Finansiering: Budgivere må vedlegge finansierings-
bekreftelse fra bank.  
 
Salgsvilkår: Se vedlagte orientering om kjøp av 
eiendommen på tvangssalg.  
 
Budgivning: Dersom De etter besiktigelse ønsker å kjøpe 
eiendommen, må De straks inngi skriftlig kjøpetilbud til 
megler. Budet gis på eget skjema (budgivning ved 
tvangssalg) som fås hos oss.  
Budet må bl.a. gi opplysninger om budets størrelse og 
sannsynlig finansiering. Budet er bindende for budgiver 
innenfor den frist som er oppgitt som akseptfrist.  
 
Megler kan etter loven ikke formidle bud til selger dersom 
budet har akseptfrist kortere enn kl 12:00 første virkedag 
etter siste annonserte visning. 
 
Det gjøres oppmerksom på at utskrift av budjournal, ihht. 
Forskrift til Lov om eiendomsmegling, blir forelagt kjøper 
og selger av eiendommen etter at handelen er kommet i 
stand. 
 
Budgiver bekrefter ved sitt bud at eiendommen er 
besiktiget, samt at prospekt med vedlegg er mottatt og 
lest. 
 
Budgivere som sender bud elektronisk, telefaks eller post 
må umiddelbart kontakt megler og forvisse seg om at 
budet er kommet frem og er registrert hos megleren. 
 
Megler vil så langt det er mulig informere registrerte 
interessenter om eventuelle bud på eiendommen. De som 
har kjøpsinteresse i eiendommen oppfordres til å kontakte 
megler første virkedag etter visning innen kl. 12.00 
dersom megler ikke har tatt kontakt. 
 
Hvitvasking: Iht. Lov av 6. mars 2009 om tiltak mot 
hvitvasking og terrorfinansiering er eiendomsmeglere 
pålagt å foreta legitimasjonskontroll av kunden og/eller 
eventuelle rettighetshavere til objektet. Dersom 
legitimasjonskontroll ikke kan gjennomføres, har megler 
plikt til å stanse transaksjonen. Dersom kjøper ikke 
medvirker til at legitimasjonskontroll kan gjennomføres, 
har megler plikt til ikke å gjennomføre det økonomiske 

oppgjøret mellom partene. Ved mistanke om at 
transaksjonen har tilknytning til en straffbar handling, kan 
megler stanse gjennomføringen av transaksjonen. Megler 
har dessuten plikt til å undersøke nærmere/melde ifra til 
Økokrim ved indikasjon på mistenkelige transaksjoner 
uten at selger og kjøper underrettes om dette. 
 
 
Vedlegg: Som del av denne salgsoppgaven vises det til 
eget vedlegg som følger oppgaven. Vedlegget inneholder 
viktig informasjon om eiendommen og må gjennomgås 
før bud gis. 
 
Produksjonsdato: 26.08.2013. 
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