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Koselig hytte med usjenert  
beliggenhet i Hyldalen ‑  
Flott utsikt

Sjarmerende hytte med flott utsiktstomt i Hyldalen. Hytta inneholder  
blant annet kjøkken/     stue, tre soverom og toalettrom. Her har man  
innlagt strøm, ikke innlagt vann eller avløp. Hyttas beliggenhet er  
optimal for den som ønsker ro, men samtidig nærhet til  
rekreasjonstilbud. I nærområdet er det gode aktivitetsmuligheter både  
sommer og vinter. Rjukan Fjellstue ligger ca. 2,5 km fra hytta og deifra  
har man tilgang til lysløype og flotte skiløyper som bl.a. går innover i  
idylliske Hjerdalen. Området kan også by på mange fine turstier i  
naturskjønne omgivelser. 

Hytta ligger fint til, et lite stykke inn i Hyldalen. Eiendommen ligger  
noen hundre meter fra veien og har en flott beliggenhet med utsikt til  
Skarfoss. 
Like ved hytta går "gamleveien" og lysløypa for mange fine turer.

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 1 750 000,‑
Omkostn.:	 Kr 45 100,‑
Total ink omk.:	 Kr 1 795 100,‑
Selger:	 Arne Bakken

Salgsobjekt:	 Fritidseiendom
Eierform:	 Eiet
Byggeår:	 1981
BRA‑i/     BRA Total	  59/     67 kvm
Tomtstr.:	 1002.8 m²
Soverom:	 3
Antall rom:	 4
Gnr./     bnr.	 Gnr. 122, bnr. 409
Oppdragsnr.:	 1307250050

Marie Langseth
Eiendomsmegler

Mobil	 975 54 902
E‑post	 marie.langseth@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Tinn/     Vinje
Sam Eydes gate 89, 3660 Rjukan. TLF. 476 52  
500
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 59 m²
BRA ‑ e: 8 m²
BRA totalt: 67 m²

Bruksareal fordelt på etasje

1. etasje
BRA‑i: 59 m² Stue, kjøkken, tre soverom, gang, vaskerom, do‑rom
BRA‑e: 8 m² Bod/     Skjul

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
1002.8 m²

Tomtebeskrivelse
Relativt flat naturtomt. 

Beliggenhet
Hytta ligger fint til, et lite stykke inn i Hyldalen. Eiendommen ligger noen hundre meter  
fra veien og har en flott beliggenhet med utsikt til Skarfoss. 
Like ved hytta går "gamleveien" og lysløypa for mange fine turer. Se skisporet.no for  
kart over skiløyper. 
Hyttas beliggenhet er optimal for den som ønsker ro, men samtidig nærhet til  
rekreasjonstilbud. I nærområdet er det gode aktivitetsmuligheter både sommer og  
vinter. Rjukan Fjellstue ligger ca. 2,5 km fra hytta og deifra har man tilgang til lysløype  
og flotte skiløyper som bl.a. går innover i idylliske Hjerdalen. Området kan også by på  
mange fine turstier i naturskjønne omgivelser. Både Rauland og Gaustablikk ligger  
innenfor ca. 30 minutters kjøring fra hytta, og Rjukan sentrum med alle sine fasiliteter  
ligger kun en 12 minutters kjøretur unna.

Adkomst
Se kartskisse. 
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Om vintere er Hyldalen stengt. Man parkerer da langs Møsvannsveien og tar seg til  
hytta med scoot, ski e.l. 

Bebyggelsen
Området består av spredt fritidsbebyggelse. 

Bygningssakkyndig
Takstmann Annfinn Helleberg;

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Hytta er oppført på pilarer. Vegger er oppført med 2x4 bindingsverk med antatt  
vindtette plater med stående tømmermanns‑kledning. 

Verditakst
Kr 1 650 000

Sammendrag selgers egenerklæring
Selgers egenerklæringsskjema ligger vedlagt salgsoppgaven. 

Innhold
Stue, kjøkken, tre soverom, gang, vaskerom, do‑rom

Frittstående bod/      skjul

Standard
Innvendige overflater består av tregulv, panel på vegger og panel i himling. 
Hytta har innlagt strøm. Det er ikke innlagt vann. 

Kjøkkenet er med åpen løsning mot stua. Det er innredning med malte fronter og  
benkeplate i heltre lakkert furu og frittstående hvitevarer. 
Stua er sjarmerende og koselig med plass til sofagruppe foran en lun vedovn. 

Hytta har tre soverom med til sammen 6‑7 sengeplasser. 

Det er et do‑rom på hytta med tilordnet utedo. 

Eiendommen er gjennomgått av en bygningskyndig og det er utarbeidet en  
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor følger informasjon om  
forhold som har fått TG 2 og TG 3.
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Forhold som har fått TG2:
Yttervegg
‑ Gitt pga avvik fra dagens krav til isolering. 

Vinduer 
‑ Vinduer med 2‑lags glass registrert fra 1980 kan være i faresonen for punktering etter  
alder og betrakte. 

Ytterdør
‑ Ytterdøren er av type fyllingsdør tildekket med panelt ytterside. Døren er konkludert  
med avvik til tetthet ut fra degens krav. 

Balkong, terrasser, veranda
‑ Det er registrert slitt overflate behandling på del av terrasse gulv. 

Takkonstruksjon
‑ Konstruksjonen er registrert med avvik på luftsirkulasjon etter dagens krav, det er kun  
lufteluke montert ti konstruksjonen. TG2 gis pga tak konstruksjonen har avvik fra  
dagens TEK17 krav til luft sirkulasjon, bæring av snølaster. 

Ildsteder og skorsteiner
‑ Feie‑luke montert til pipen på vaskerom, feieluken har ikke tilfredsstillende knist  
sikring til gulv. 

Andre rom (toalellrom)
‑ Det er lufte‑spalte i vindu som ventilering av do‑rommet, egen luftning tilordnet fra  
do‑kammer, det er montert vindu som kan benyttes til avluftning. Ut fra krav er det  
avvik på tilordnet til og avluft til rommet. 

Forhold som har fått TG3:
Kjøkken
‑ Det er ingen montert avtrekk/      ventilator til kjøkkeninnredning. 
‑ Komfyren er plassert under vindu som tilsier vanskelighet med montering av  
ventilator. 

Innbo og løsøre
Bransjens liste over løsøre og tilbehør legges til grunn for salget dersom ikke annet  
fremkommer av salgsoppgaven. Listen følger vedlagt salgsoppgaven. Det er full  
avtalefrihet om hva som skal følge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer  
og/     eller annet teknisk utstyr medfølger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,  
funksjonalitet og levetid på disse. 

Møbler som hjørneskap, spisebord med stoler, dobbeltseng, sofa og bord følger med. 
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Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, følger med. Dette gjelder  
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.

Hvis hvitevarer og/     eller annet teknisk utstyr medfølger, gis det ingen garantier i forhold  
til tilstand, funksjonalitet og levetid på disse. 

Parkering
Det er parkering i Hyldalen på sommerstid. 
Hyldalen blir ikke brøytet på vinterstid, veien stenges. Man parkerer da på paringsplass  
langs Møsvannsveien. 

Forsikringsselskap
JBF

Radonmåling
Det gjøres oppmerksom på utleiers plikt til å radonmåle utleieenheter. Målt  
årsmiddelverdi skal være under 200 Bq/      m3 (becquerel per kubikkmeter) i  
oppholdsrom. I tillegg skal tiltak for å redusere radonnivået alltid gjennomføres  
dersom det overstiger 100 Bq/      m3. Selger har ikke foretatt radonmåling. Interessenter  
gjøres oppmerksom på at det som resultat av fremtidige målinger, vil kunne bli  
nødvendig å treffe radonreduserende tiltak. Slike eventuelle tiltak vil da måtte bekostes  
og utføres av kjøper. 

Diverse
Areal i salgsoppgaven er hentet fra tilstandsrapporten. Boligens areal oppgis i BRA  
(bruksareal), som deles i underkategoriene BRA‑i (arealet innenfor boenheten), BRA‑e  
(arealet utenfor boenheten(e) og som tilhører denne, slik som for eksempel boder hvor  
adkomsten er utenfor boenheten), og BRA‑b (arealet av innglasset balkong, veranda  
eller altan når denne er tilknyttet boenheten). TBA er arealet av terrasser, åpne  
balkonger og åpen altan tilknyttet boenheten.

Merknad fra feier: Takstige mangler. 

Energi
Oppvarming
Oppvarming er basert på elektrisitet. 
Vedovn i stua. 

Energikarakter
Ikke angitt 
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Energifarge
Ikke angitt

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

Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 1 750 000

Kommunale avgifter
Kr 2 568

Kommunale avgifter år
2025

Info kommunale avgifter
De kommunale avgiftene omfatter hytterenovasjon, tilsyn pupe/      ildsted og feieavgift. 

Info eiendomsskatt
Det er ikke eiendomsskatt i Tinn kommune. 

Formuesverdi primær
Kr 329 320

Formuesverdi primær år
2023

Tilbud lånefinansiering
Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling  
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende  
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av  
finansielle tjenester. 
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Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 122, bruksnummer 409 i Tinn kommune.

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

4026/      122/      409:
30.06.1982 ‑ Dokumentnr: 2137 ‑ Bestemmelse om bebyggelse
I henhold til festekontraktens punkt 3 
Uteglemt registrert 
Rettet etter tingl. §18 
15.01.2020. Arkivref. 20/      00619‑1 
Overført fra: Knr:4026 Gnr:122 Bnr:409 F 

30.06.1982 ‑ Dokumentnr: 2137 ‑ Bestemmelse om gjerde
I henhold til festekontraktens punkt 3 
Uteglemt registrert 
Rettet etter tingl. §18 
15.01.2020. Arkivref. 20/      00619‑1 
Overført fra: Knr:4026 Gnr:122 Bnr:409 F 

17.01.2020 ‑ Dokumentnr: 1996503 ‑ Bestemmelse om vann/      kloakk
Rettighetshaver: Hydro Energi AS 
Org.nr: 930 187 240 
Adkomstrett for drift og vedlikehold av anlegg/      ledninger/      kabler 

28.07.2003 ‑ Dokumentnr: 2397 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:4026 Gnr:122 Bnr:11 

28.07.2003 ‑ Dokumentnr: 2397 ‑ Overføring fra tidligere festenummer
Utgått festenr: 
Knr:0826 Gnr:122 Bnr:11 Fnr:31 

01.01.2020 ‑ Dokumentnr: 1251682 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0826 Gnr:122 Bnr:409 
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01.01.2024 ‑ Dokumentnr: 612313 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3818 Gnr:122 Bnr:409 

Ferdigattest/     brukstillatelse
Det er ikke utstedt ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse på eiendommen. 

Vei, vann og avløp
Eiendommen er ikke tilknyttet offentlig vann og avløp. 
Eiendommen er ikke tilknyttet vei, (kun sommervei). 

Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen ligger ifølge Kommunedelplan Øvre Del av Månavassdraget i  
LNF‑område m/      spredt fritidsbebyggelse (bestemmelser følger vedlagt prospekt). 

Adgang til utleie
Det er ikke kjent at det foreligger offentligrettslige regler som er til hinder for at hele  
eiendommen leies ut.

Legalpant
Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav på eiendomsskatt og  
kommunale avgifter/     gebyrer. 

Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er  
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene  
kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest  
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne  
sammen med fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
fagkyndig før det legges inn bud. 

Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne  
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder  
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er  
rettet i tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen har virket inn på  
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avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og  
skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes  
enkelte forhold etter overtakelse som gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og  
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en  
mangel.

Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket  
må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel  
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/     
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 

Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da  
begrenset, jf. avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt et  
innendørs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med  
forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke  
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 

Dersom annet ikke avtales, sendes skjøte/     hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant  
av overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold 

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette  
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere  
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken  
11:30 anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter. Bud bør legges inn i god tid før  
konkurrerende buds akseptfrist utløper. For øvrig henvises til forbrukerinformasjon om  
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte  
fra budgiver, men å henvise budgiver videre til megler. Som kjøper vil du få forelagt  
kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjøper og selger i handelen. Øvrige  
budgivere kan be om å få en kopi av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold 
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Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en  
akseptfrist som muliggjør en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum  
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra  
budgiver, men å henvise budgiver videre til megler.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter oppfordres  
imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med fagmann før  
bud inngis.

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

Omkostninger kjøpers beskrivelse
1 750 000 (Prisantydning)
--------------------------------------------------------
Omkostninger
43 750 (Dokumentavgift)
260 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
15 900 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss - ett års varighet (valgfritt))
--------------------------------------------------------
45 100 (Omkostninger totalt)
61 000 (med Boligkjøperforsikring - fem års varighet)
63 800 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
--------------------------------------------------------
1 795 100 (Totalpris. inkl. omkostninger)
1 811 000 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring - fem års varighet))
1 813 800 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Help Pluss)) 
‑‑‑-----------------------------------------------------
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/  gebyrer.

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 45 100
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Betalingsbetingelser
Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjøpesum inkludert omkostninger er  
innbetalt og disponibelt på meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.  
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/     eller fra kjøpers egen  
konto i norsk finansinstitusjo

Hvitvaskingsreglene
Megler har plikt til å gjennomføre kundetiltak. Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får  
gjennomført kundetiltak og dette fører til at transaksjonen ikke kan gjennomføres eller  
blir forsinket, misligholder kjøper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.  
Dette gir selger rett til å heve og gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har ikke tegnet boligselgerforsikring på boligen. Selger har likevel utarbeidet en  
egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før budgivning.

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

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 3,2% av kjøpesum for  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke  
tilretteleggingsgebyr kr 9 900,‑ oppgjørshonorar kr 4 900,‑ og visninger kr 3 000,‑.  
Minimumsprovisjonen er avtalt til kr 44 900,‑. Meglerforetaket har krav på å få dekket  
avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale totalt kr 9 749,‑. Utleggene omfatter  
fotograf, kommunalse opplysninger og sikringsobligasjon. Dersom handel ikke  
kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav på å få dekket vederlag stort  
kr 1 750,‑ per time for utført arbeid, oppad begrenset til kr 30 000,‑, samt øvrige avtalte  
vederlag og utlegg. Alle beløp er inkl. mva. 



Ansvarlig megler
Marie Langseth
Eiendomsmegler
marie.langseth@aktiv.no
Tlf: 975 54 902

Oppdragstaker
Viken Eiendomsmegling AS avdeling Tinn, organisasjonsnummer 987548177
Sam Eydes gate 89, 3660 Rjukan

Salgsoppgavedato
25.08.2025
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Tinn kommune

Planstatus

MATRIKKELENHET

Kommune Gnr Bnr Fnr Snr Adresse

4026 - Tinn kommune 122 409 0 0 Hyldalen 395, 3660 RJUKAN

KOMMUNEPLAN/KOMMUNEDELPLAN

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

LNF-område m/spredt fritidsbebyggelse - Nåværende Kommunedelplan - Øvre del av Månavassdraget (18.6.2009) 1002.81m
2

GJELDENDE REGULERING

Ligger eiendommen i et regulert område?

PLANID Plannavn (vedtaksdato) Reguleringsformål Areal

Ja

4026 1051 Disposisjonsplan Hyldalen I, Del av 122 / 11 (6.2.1981) Landbruksområde 1002.81m
2

BEBYGGELSESPLAN

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

PLANID Plannavn

Nei

REGULERING UNDER ARBEID

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

PLANID Plannavn

Nei

PLANFORSLAG

Eksisterer det planforslag som berører eiendommen?

PLANID Plannavn

Nei 

KOMMENTARFELT:

 

05.08.2025 13:10:06 Side 1 av 2
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KOMMUNEDELPLAN ØVRE DEL AV MÅNAVASSDRAGET   

Bestemmelser (§20-4) og retningslinjer 
Vedtatt i Tinn kommunestyre 18.06.09 

 

Rettslig bindende bestemmelser med hjemmel i §20-4 er uthevet med ramme. Øvrig tekst er 

retningslinjer. 

 

 

1.  FELLES BESTEMMELSER FOR BYGGEOMRÅDER OG LNF-
OMRÅDER 

 
1.1 Bygningers utforming og terrengbehandling (§20-4, b) 
 

All ny bebyggelse skal gis en arkitektonisk god utforming, som harmonerer med landskap og 

eksisterende bebyggelse mht material- og fargebruk, stiluttrykk, vindussetting, byggehøyder 

med mer, samt tilpasses landskapet. 

 

Terrenginngrep for veier, vann- og avløpsanlegg og andre tiltak skal utformes på en 

skånsom måte. Veiskjæringer skal så langt som mulig unngås. 

 

Utbyggingsområdens naturlige vegetasjon skal så langt som mulig bevares. 
 
1.2 Risiko og sårbarhet 

 
 
2. BESTEMMELSER TIL BYGGEOMRÅDENE (§20-4 b) 
 
2.1 Krav om reguleringsplan (§20-4,a) 

I byggeområder kan det ikke utføres tiltak som nevnt i plan- og bygningsloven § 93 

bokstavene a), h), i) og j) før området inngår i godkjent reguleringsplan. Unntaket er anneks 

som ellers er søknadspliktig etter § 93 bokstav a).  

 

Til- og ombygging av eksisterende hytter er unntatt fra plankravet såfremt tillatt bruksareal 

(BRA) som sum av alle bygninger på eiendommen ikke overskrider 100 kvm (gjelder de 

Ved regulering skal forslagstiller vurdere om området lokalt kan være utsatt for skred 
og / eller flom. Nødvendige hensyn og tiltak skal inngå i reguleringsplanen. Ved 
regulering og byggesak skal det undersøkes og dokumenteres om 
byggeområdet/byggetiltaket er utsatt for skred og/eller flom. Tiltak skal lokaliseres slik 
at det foreligger tilskrekkelig sikkerhet i f.t. flom og ras. 
Alle nye bygninger må sikres mot radon.  

Bygninger og anlegg må ikke plasseres i konflikt med kraftlinjer. 
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områder der detaljplan ikke angir arealbestemmelser). Anneks skal plasseres maksimalt 6 

meter fra hovedbygning på tomta. 

 

Alle forslag til planer innenfor området må sendes til fylkeskommunen til uttalelse, jf. 

kulturminnelovens §9 

 

Plankravet vil omfatte både ny utbygging og fortetting innenfor områder avsatt til byggeformål 

i kommunedelplanen. Ny reguleringsplan må utarbeides dersom tiltak ikke kan gjennomføres 

med hjemmel i gjeldende reguleringsplan eller bebyggelsesplan. 

Reguleringsplaner skal blant annet vise tomteplasseringer, adkomstveger, parkeringsarealer 

og stier, og fastsette materialbruk og farger. Planene skal vektlegge estetisk kvalitet, vise at 

tiltakets form og plassering tilpasses landskap, terreng og omkringliggende vegetasjon. 

Planene skal redegjøre for tilfredsstillende vann- og avløpsordninger. 

Reguleringsplaner skal sikre traseer for skiløyper og stier og stille krav om opparbeiding. 

Traseene må anlegges med henblikk på trafikksikkerhet. Evt behov for tiltak for 

krysningspunkter og parkeringsanlegg må vurderes i reguleringsplan. 

Reguleringsplaner skal gi bestemmelser som sikrer tilstrekkelig brannslokkingsvann og vise 

arealer til kommunaltekniske anlegg som renovasjon mv. 

 

 

2.2 Vann og avløp, rekkefølgebestemmelse for felles vannforsyning (§20-4,b) 

 

 

 

2.3 Områder for fritidsbebyggelse og utleie/private hytter (nye reguleringsplaner) 

 

I område for blandet formål ved Skinnarbu er maksimal tillatt utnytting %BRA=20, og det 

tillates fritidsbebyggelse og næringsformål i kombinasjon. Bebyggelsens utforming, areal og 

høyder avklares i reguleringsplan og skal ta hensyn til øvrig bebyggelse og landskap. 

 

Maksimal tillatt utnytting i nye områder for fritidsbebyggelse er %BRA=10 

I område SF8 kan det fortettes innenfor %-BRA=3 

 

Nye områder kan bygges ut med middels eller høy sanitærstandard.  

Det er krav om 2 parkeringsplasser pr enhet. 

Nye luftstrekk med kabler for infrastruktur til bebyggelse innenfor planområdet er ikke tillatt.  

 

 

Middels sanitærstandard er innlagt vann med rensing av gråvann. Høy sanitærstandard er 

det i hytter med vannklosett. 

 

I utbyggingsområdene ved Skinnarbu tillates ikke innlegging av vann eller godkjenning 

av nye enkeltutslipp fra enkelthytter før det er etablert felles avløpsanlegg og 

vannforsyning godkjent etter drikkevannsforskriften.  
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Maksimalt tillatt bruksareal for hyttebebyggelse er 120 kvm som sum av alle bygninger på 

tomta, hvorav uthus og / eller anneks kan oppføres som egen (egne) bygninger hvis de 

oppføres maksimalt 6 m fra hytta og ikke overstiger 20 kvm. Bygningene kan ha 

gesimshøyde på inntil 3,5 m og maksimal mønehøyde 5 m målt fra gjennomsnittlig planert 

terreng. Bebyggelse skal legges lavest mulig i terrenget. Det er ikke tillatt med oppfyllinger 

som er høyere enn 0,8 m. Takvinkler skal være mellom 18 og 28 grader. 

Reguleringsplaner som fastsetter andre bestemmelser om utforming av fritidsbebyggelse, 

skal begrunnes og dokumentere konsekvenser for landskapet.  

 

Ved fortetting i eldre hytteområder skal det tas hensyn til utsikt, uteoppholdsareal mv for 

eksisterende bebyggelse 

 

Planlegging av nye områder for fritidsboliger skal ses i sammenheng med eksisterende 

områder. Planenes påvirkning på omliggende terreng, løypenett mv. skal vurderes og 

beskrives. Ny bebyggelse bør fortrinnsvis grupperes slik at det sikres sammenhengende 

grønne strukturer innenfor byggeområdene. Mellom eksisterende og nye byggeområder bør 

det sikres grønne korridorer. 

 

Der det er behov for oppgradering av infrastruktur (veg, vann og avløpsløsninger) og 

mulighet for fortetting i eksisterende områder skal det lages samlede planer for nytt og 

eksisterende utbyggingsområde.  

Kommunen forutsetter at berørte grunneiere samarbeider om felles regulering gjennom 

avtale der dette vil gjøre planavgrensingen mest hensiktsmessig. Slike områder skal avklares 

gjennom forhåndskontakt med kommunen før reguleringsplanarbeidet startes opp.  

 

Kommer det inn planforslag for delområder i områder som bør ses i sammenheng, vil 

kommunen ikke fremme disse planene før de samordnes og viser en helhetlig plan. 

 
 
2.4 Områder for næringsbebyggelse 

 

Med næringsbebyggelse menes reiseliv, overnatting, servicetilbud, aktivitets- og 

opplevelsestilbud og aktiviteter og tjenester rettet mot hytter og reiselivsaktiviteter.  

 

Maksimal utnytting er %BRA=30. 

Det er krav om 1 biloppstillingsplass pr 45 m2 BRA. 

 

For område – Gvepseborg – tillates ny kafeteria/restaurant oppført etter illustrasjonsplan som 

redegjør for landskap, forholdet til øvrig bebyggelse og avløpsløsning. Planen skal 

godkjennes av kulturminnevernet i Telemark Fylkeskommune.  

 

Næringsbebyggelse kan oppføres med gesimshøyde på inntil 6,5 m og maksimal 

mønehøyde på inntil 9,0 m målt fra gjennomsnittlig planert terreng. 

 

Reguleringsplaner som fastsetter andre bestemmelser om utforming av næringsbebyggelse, 

skal begrunnes og dokumentere konsekvenser for landskapet. 

Boliger knyttet til drift av området kan tillates. Omfang og plassering skal avklares i 

reguleringsplan. 
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2.5  Områder for boligbebyggelse 
Ny utbygging eller tilbygg skal harmonere med eksisterende bygning og eller 

omkringliggende bebyggelse i form, takvinkel og høyde, møneretning i landskapet, 

materialbruk og farge.  

Ny utbygging skal ikke komme i konflikt med viktige lekeområder/akebakker og lignende for 

barn. Eventuell ny avkjøring fra riksveg må godkjennes av Statens vegvesen 

 

2.6  Områder for bevaring 
I bevaringsområder må det ikke gjøres inngrep som svekker kulturminnene. Alle tiltak som 

berører kulturminner skal forelegges fylkeskommunen (kulturminnevernmyndighetene).  

 

 
 

3. BESTEMMELSER TIL LANDBRUKS-, NATUR OG 
FRILUFTSOMRÅDENE (§20-4 b og c) 

 
 

Innenfor LNF-områdene er det kun tillatt å oppføre bygg som del av landbruk, stedbunden 

næring. Nye bygninger må ikke plasseres i områder som kan være utsatt for flom eller skred.  

Nye bygninger må sikres mot radon. Bygninger og anlegg må ikke plasseres i konflikt med 

kraftlinjer. 

 

 

 

Fritidsboliger 

Utbygging av eksisterende hytter i LNF-områder krever dispensasjon.  

 

 

3.1   LNF-områder med adgang til utbygging av spredt erverv tilknyttet            

        turistnæring 

I områder med adgang til spredt erverv tilknyttet turistnæring gjelder følgende bestemmelser:  

Næringsbebyggelse kan oppføres med gesimshøyde på inntil 3,5 m og maksimal 

mønehøyde på inntil 5,5 m målt fra gjennomsnittlig planert terreng. Bebyggelsen skal 

Driftsbygninger 

Restaurering og gjenreising av eldre bygninger på setervoller som er i bruk kan tillates 

når det er behov for driftsbygning. Restaurering skal ta hensyn til eksisterende 

bygningsmiljø og kulturlandskap mht arkitektur, farge- og materialbruk. 

 

 

Friluftsområde 

I friluftsområde ved Skinnarbu tillates oppført og anlagt 2 bygninger samt anlegg for 

tilrettelegging og formidling av områdets natur- og kulturkvaliteter. Bygninger og 

anlegg skal tilpasses områdets kvaliteter. Det skal utarbeides en samlet 

illustrasjonsplan for området. Planen skal vise alle tiltak i forhold til landskaps- og 

terrengtilpasning, adkomstveier, forholdet til stier og løypenett  
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lokaliseres, dimensjoneres og utformes slik at eksponert fjernvirkning unngås, og 

bebyggelsen skal underordnes viktige landskapsformer. Bebyggelsesplan skal dokumentere 

at hensynet til stølsmiljøene, kulturlandskapet og det øvrige naturgrunnlaget er tilstrekkelig 

ivaretatt. Planen skal redegjøre for vannforsyning og avløpsforhold, samt ivareta 

eksisterende stier og løyper.  

 

Nye luftstrekk med kabler for infrastruktur til bebyggelse innenfor planområdet er ikke 

tillatt. 

 

Ved Frøystaul (E1) tillates utbygging av inntil 5 nye enheter, hver med maks T-BRA = 50 

kvm.  

Ved Bergstaul tillates utbygging av inntil 3 nye enheter, hver med maks T-BRA = 50 kvm. 

De to områdene ved Selstali GE1 tillates utbygd med inntil 6 nye enheter og GE2 tillates 

utbygd med inntil 4 nye enheter. Unntas fra rettsvirkning.  

 

Med næringsbebyggelse menes reiseliv, overnatting, servicetilbud, aktivitets- og 

opplevelsestilbud og aktiviteter og tjenester rettet mot hytter og reiselivsaktiviteter 

 

Fradeling tillates ikke. 

 

 

 
 
3.2 LNF-områder med adgang til utbygging av hytter 

Bestemmelsen omfatter utbygging av eksisterende hytter som ligger nedenfor 

barskoggrensa, utenfor villreinenes leveområder og lenger unna vassdrag enn 50 meter. 

 

I områder med adgang til spredt utbygging av hytter gjelder følgende bestemmelser: 

 

Utbygging av eksisterende hytter på inntil 100 kvm T-BRA kan tillates etter søknad. 

Arealet kan fordeles på maksimalt 3 bygninger på hver tomt (hytte maks 80 kvm og 2 uthus)  

 

Som hovedregel kan det etableres middel sanitær standard på hytter, når dette skjer i 

samsvar med samlet utslippsplan.  

Der det ikke er fare for forurensning, kan kravet om plan avvikes 

 

Nye luftstrekk med kabler for infrastruktur til bebyggelse innenfor planområdene tillates ikke. 

Innenfor områdene F3 kan hver tomt bebygges med inntil 70 kvm. 

 

 

Dersom det kan dokumenteres at det er forsvarlig å bygge ut med høy sanitær standard kan 

dette vurderes tillatt. 

. 
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4. BYGGEGRENSE LANGS VASSDRAG (§20-4 f) 
 
For områder langs vassdrag inntil 50 meter fra strandlinja målt i horisontalplanet ved 

gjennomsnittlig flomvannstand, kan bolig-, ervervs- eller fritidsbebyggelse og andre bygge- 

og anleggstiltak som er søknadspliktige etter § 93a),c), i) og j), ikke oppføres uten 

reguleringsplan. 

 

I områder avsatt til byggeformål og som ligger nærmere vassdrag enn 50 meter, er det ikke 

tillatt med arbeid eller tiltak som nevnt i plan- og bygningsloven §§ 86 a, 86 b og 93, før 

området inngår i reguleringsplan. 

 

 

5. REGULERINGSPLANER SOM SKAL GJELDE  (§20-6, 3 ledd) 
 
Inntil det er vedtatt nye planer er følgende reguleringsplaner gjeldende: 

 

Frøyhøl - Haddelands Fond gnr 119/18, 119/30, vedtatt 07.02.1989,  

Hovda hyttefelt, vedtatt 22.01.1997 

Møsvannsdammen - nedre Skinnarbu, vedtatt 04.03.1993,  

Møsvatn Fjellpark, vedtatt 30.04.1998,  

Møsvatn Fjellpark Område C, vedtatt 01.10.1985 

Område H2 - Møsvatn Fjellpark, vedtatt 10.06.1998 25.01.2001 

Rjukan Fjellstue, vedtatt 29.10.1992,  

Tangeroi, vedtatt 03.01.1985 

 

 

Disposisjonsplaner som skal videreføres er innarbeidet i planen.  

Disp.plan Møsvassdammen, vedtatt 29.05.1980,  

Nystaul, Austmanli og Bøheien, vedtatt 07.05.1982  

Selstali og Lislestaul  127 / 11 og 128 / 62, vedtatt 27.11.1985,  

Hyldalen I, vedtatt 06.02.1981,  

Frøyhølstykket, vedtatt 18.03.1983,  

Frøystul feriested, vedtatt 14.06.1977 

Kloksåsen 129 / 4  
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Nabolagsprofil
Hyldalen 395

Høyde over havet

957 m

Offentlig transport

Fjellkirken 1 min
Linje 143 1.4 km

Frøystaul øvre 1 min
Linje 143 1.8 km

Avstand til byer

Rjukan 14 min

Notodden 1 t 19 min

Kongsberg 1 t 35 min

Skien 2 t 11 min

Drammen 2 t 16 min

Oslo 2 t 42 min

Stavanger 177.6 km

Bergen 179.9 km

Ladepunkt for el-bil

Rjukan VGS 13 min

Best Rjukan 13 min

Vintersport

Langrenn
Avstand til nærmeste løype: 152 m
37 km preparert løype innenfor 15 km

Alpin
Vierli Skisenter
Kjøretid: 15 min
Skitrekk i anlegget: 5

Aktiviteter

Strikkhopp frå Vemorkbrua 9 min

Akebakke 13 min

Rjukanbadet 16 min

Selstali Seter 19 min

Basseng - Rauland Høgfjellshotell 18 min

Sport

Våer balløkke 8 min
Ballspill 10.7 km

Bråvollparken balløkke 13 min
Ballspill 15.4 km

Rjukanbadet/Trimrom 16 min

Dagligvare

Kiwi Rjukan Sentrum 13 min
Søndagsåpent 15.8 km

Rema 1000 Rjukan 14 min
Post i butikk, PostNord, søndagsåpent 15.9 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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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

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



Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom, 

om nødvendig.

Andelsbolig/aksjeleilighet:   Kr 7 900

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 900

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 900

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

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

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

Boligkjøperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil 

5 år etter overtakelse. Forsikringen betales som del av 

oppgjøret ved boligkjøpet. PLUSSdekningen fornyes årlig 

ved faktura fra HELP.

Egenandel kr 4 000 påløper ved takst, tvist eller 10 

timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer 

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

kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et 

tillegg på kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Samme dekning som HELP Boligkjøperforsikring.

• I tillegg får du advokathjelp på de viktigste 

rettsområdene i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud 

i og utenfor domstolene. Få advokathjelp når du 

trenger det fra Norges største advokatmiljø for 

privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med 

boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg. 

PLUSS fornyes årlig.

Vi unner ingen å stå alene

Fritidsbolig følger øvrige boligtyper.

• Samboeravtale, ektepakt og arv

• Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

• Utleie og naboforhold

• Tomtefeste, veirett og andre servitutter

• Plan- og bygningsrett

• Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

• Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

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

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

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

For hvert hjem vi formidler, gir vi derfor  
100 kroner til SOS-barnebyers arbeid.
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Forbrukerinformasjon
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Hyldalen 395
3660 RJUKAN

Aktiv Eiendomsmegling
Marie Langseth

975 54 902
marie.langseth@aktiv.no​

​
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