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2 Gaustatoppen Sjå

Nye og innflytningsklare!  
19 vestvendte hytter og 24  
flotte leiligheter med ski  
inn/   ut. Spektakulær utsikt! 
Gaustatoppen Sjå består av 24 Leve Leiligheter og 19 Leve Hytter,  
tilsammen 43 fritidsboliger i Norges flotteste fjelldestinasjon. 

Sjå ligger på en skjermet og lun tomt, midt i alpinanlegget og med  
lysløypa som nærmeste nabo. Beliggende ca. 915 m.o.h. med  
spektakulær utsikt opp til Toreskyrkja, Gaustatoppen og videre over  
Vestfjorddalen mot Handangervidda! 
Leve konseptet er tegnet av Einar Jarmund, Jarmund/Vigsnæs AS  
arkitekter MNAL.

Lave kjøpsomkostninger ved kjøp av ny fritidsbolig.

https://gaustatoppen-naturpark.no/gaustatoppen-sja-
fritidsboligvelger/ 

Nøkkelinformasjon

Total ink omk.: Kr NaN,-
Selger:  Gaustatoppen Invest AS

Salgsobjekt: - Ukjent -
Eierform: Eierseksjon
: 
Soverom: 0
Gnr./   bnr. Gnr. 120, bnr. 546

Oppdragsnr.: 1014245001

Christopher Lejonberg
Daglig leder /    Eiendomsmegler MNEF

Mobil 473 71 031
E‑post christopher.lejonberg@aktiv.no

Aktiv Nyboligmegling
Dronning Mauds gate 11 , 0250 OSLO



Om prosjektet

Om boligen
Areal
Tomtetype
Eiet

Tomtebeskrivelse
Hyttene: Eiet tomt ‑ varierer fra ca 360 kvm til 495 kvm. 

Leilighetene: Felles eiet tomt

Beliggenhet
Gaustatoppen Sjå ligger på en skjermet og lun tomt, midt i alpinanlegget og med  
lysløypa som nærmeste nabo. Beliggende ca. 915 m.o.h. med spektakulær utsikt opp  
til Toreskyrkja, Gaustatoppen og videre over Vestfjorddalen mot Handangervidda!  
Leve‑konseptet er tegnet av Einar Jarmund, Jarmund/  Vigsnæs AS arkitekter MNAL.

Alpint 
Skianlegget på Gausta er kjent for å være snøsikkert og for å åpne tidlig hvert år. Det er  
investert stort i snøproduksjon i senere år, og destinasjonen har et topp moderne  
skianlegg med tilbud for hele familien så vel som avansert kjøring og nærhet til terreng  
for off piste. Skisenteret har nå 36 nedfarter og 13 heiser inkludert 2 stolheiser og 4  
opplyste bakker for kveldskjøring. For snowboard og off piste er området rundt  
Gaustatoppen kjent som et fantastisk og særdeles utfordrende terreng. Gaustabanen  
transporterer besøkende helt til toppen av Gaustatoppen, og fra toppen er det mulig å  
stå ned flere ulike renner med varierende vanskelighetsgrad, og ikke minst å nyte  
utsikten på veien ned. Det jobbes aktivt for å knytte Gausta Skisenter og Gaustabanen  
sammen med nye bakker og heiser. Se https:/  /  www.gausta.com/  gausta‑skisenter for  
mer info.

Langrenn
Som komplett skidestinasjon tilbyr Gaustaområdet meget gode langrennsløyper.  
Området har cirka 85 km med preparerte langrennsløyper som spenner seg over alle  
vanskelighetsgrader fra en lett nybegynnerløype på 1 km til en skikkelig høyfjellstur på  
23 km. Det er mange muligheter til å kombinere mellom løypene og forme sin egen tur.  
Svartdalsløypa med lys strekker seg mellom Vatnedalen, Gaustablikk, Brendstaul og  
Gaustatoppen Naturpark, og binder destinasjonen sammen for både skiløpere og  
fotgjengere. Se https:/  /  www.gausta.com/  langrenn/   for mer info.
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Gaustatoppen
Gaustatoppen, som mange mener er Norges vakreste fjell, rager over Rjukan med sine  
1 883 moh. Det er ca. 1 600 høydemeter fra Rjukan nede i Vestfjorddalen og opp til  
Gaustatoppen. Gaustatoppen er en av Norges mest populære og tilgjengelige  
toppturer. I klarvær kan man se østover til grensen til Sverige og sydover til kysten ‑  
utsikten viser da over én sjettedel av Norge. Hver dag på senvinteren, og under  
sommer‑ og høstsesongen, kan du kjøpe kaffe, vafler og mat i DNT:s hytte på  
Gaustatoppen. Se www.gaustabanen.no for mer info.

Sommer og høst
Det er minst like fantastisk ved Gaustatoppen sommer og høst som det er vinter og  
vår. Det er variert tur‑ og sykkelterreng, og muligheter for å fiske, ro, padle eller bade i  
friskt fjellvann nede på Kvitåvatn. Du finner også de populære flytende badstuene til  
Gausta Fjellresort i vannkanten ved padel‑banene. Krossobanen er Nord‑Europas  
første totausbane fra 1926 og ligger kun ca. 20 km fra Gaustaområdet, langs veien  
gjennom Rjukan. På toppen av banen ved Gvepseborg finner du Rjukan klatrepark,  
café, innfallsporten til Hardangervidda, den populære solstien og noen av de første  
hyttene til Den Norske Turistforening ‑ se http:/  /  www.krossobanen.no/   for mer info.  
Unescos verdensarv har listet Rjukan industrihistorie og Vemork kraftstasjon, og det  
finnes mengder av historie og kultur å gjøre seg kjent med via muséene og  
informasjonstavlene i området.

Servicetilbud
Restaurant Bygget, Gausta Stova, Bakeriet, Loftet, Gaustablikk Fjellresort og Den  
Lykkelige Sportsmann tilbyr gode og varierte menyer. Se https:/  /  www.gausta.com/   
spise‑og‑drikke for mer info. Ved Gausta skisenter er det skiutleie, og Sport1‑butikk  
samt dagligvarehandelen Pose & Sekk. Det tar cirka 15 minutter at kjøre ned til Rjukan,  
der det finnes flere matbutikker så som Spar, Kiwi og Rema 1000, Vinmonopol, meget  
populære Rjukanbadet, spisesteder og butikker. Se www.gausta.com eller  
www.visitrjukan.com for mer info.

Diverse
Hvitevarer og brunevarer følger ikke med på handelen, med mindre det positivt  
fremkommer av denne salgsoppgaven at hvitevarer følger med. 
Fastmontert og innebygget kjøkken‑ og baderomsinnredning følger med. Dersom det  
ikke er varmekilder i alle rom, fravikes NEFs normgivende liste over løsøre og tilbehør. 

Dersom ikke annet er opplyst/  særskilt avtalt, gjelder Norges Eiendomsmeglerforbunds  
liste over løsøre og tilbehør som angir hva som 
bør følge med boliger og fritidsboliger ved salg. Særskilte avtaler om tilbehør må  
avtales før bindende avtale inngås, dvs før budaksept. Listen kan fås ved henvendelse  
til megler og vil være et vedlegg til kontrakten mellom partene. Hvitevarer og  
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brunevarer følger ikke med på handelen. Det gjøres oppmerksom på at megler ikke har  
innhentet særskilte opplysninger om det finnes pålegg fra E verk eller brann‑/   
feiervesen på eiendommen.

Alle interessenter oppfordres til å sette seg inn i dokumenter som kan være  
interessante for handelen, slik som reguleringskart med bestemmelser,  
grunnboksutskrift og evt. servitutter /   heftelser, vedtekter, regnskap, budsjett etc. Disse  
dokumentene kan fås ved henvendelse til megler. 

Salgsoppgaven er basert på selgers opplysninger gitt til megler, samt opplysninger  
innhentet fra kommunen og andre tilgjengelige kilder. Interessenter oppfordres til å  
undersøke eiendommen godt, gjerne sammen med sakkyndig, før bud inngis. 

Det er ikke kontrollert om tomtegrenser stemmer med de grenser/  gjerder/   beplantning  
som fysisk er satt. Det kan være avvik fra dagens rombruk/  rombenevnelse i forhold til  
det opprinnelige byggemeldte/   godkjente. Meglers standard kjøpekontrakt legges til  
grunn for avtalen. Standardkontrakt kan fås ved henvendelse til meglers kontor. Det  
forutsettes at kjøper gjør seg kjent med henviste dokumenter inkludert alle  
salgsoppgavens vedlegg før budgivning/  kjøp.

Energi
Energikarakter
Ikke angitt 

Energifarge
Ikke angitt

Info energiklasse
Før overtakelse vil det bli utstedt energiattest for den enkelte 
bolig. 
Boligens varmetap og energibehov er dimensjonert iht. TEK 17.

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
Info kommunale avgifter
Det må påregnes kommunale avgifter for både hyttene og leilighetene. 
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Kommunale avgifter per år for 2024 vil utgjøre ca. kr 15 000,‑ per hytte og ca 13 500,‑  
per leilighet. Det vil kun variere med grunnlag i boligens BRA, 

Info eiendomsskatt
Det er ikke eiendomsskatt i Tinn kommune. 

Info formuesverdi
Formuesverdi for boligen er p.t. ikke fastsatt. Formuesverdien fastsettes med  
utgangspunkt i en kvadratmeterpris som 
beregnes av Statistisk sentralbyrå. Kvadratmeterprisen skal gi uttrykk for en estimert  
markedsverdi pr. kvadratmeter og bygger på statistiske opplysninger om omsatte  
boliger (boligtype, areal, geografisk beliggenhet og alder). Det tas også hensyn til om  
boligen ligger i et område som er tett 
eller spredt bebygget. Ut fra kvadratmeterprisene til SSB fastsetter Skatteetaten årlige  
kvadratmetersatser. Disse satsene vil utgjøre henholdsvis 25 prosent av  
kvadratmeterprisene for primærboliger (der boligeier er folkeregistrert pr. 1. januar) og  
90 prosent for sekundærboliger (alle andre boliger). Formuesverdien finnes ved å  
multiplisere kvadratmetersatsen med boligens areal (P‑ROM/  BOA). 

Velforening
Eiendommen er en del av Gaustatoppen Naturpark Velforening.  
Velforeningskontingent til Gaustatoppen Naturpark Velforening kr 7 200,‑ 
per år (betales kr 3 600,‑ per halvår). 
Velforeningens medlemmer består av de som eier tomter, hytter, leiligheter (seksjoner)  
eller annen bygningsmasse innenfor velforeningens geografiske område. 

For disse er medlemskap obligatorisk. Velforeningens formål er å vedlikeholde og  
forvalte fellesarealet og ivareta medlemmenes fellesinteresser når det gjelder trivsel  
og miljø på en økonomisk og ressursmessig forsvarlig måte. 

Velforeningen skal sørge for vedlikeholdsplikten av veinettet og vedlikeholdsplikten til  
ledningsnettet med kummer og tilhørende installasjoner. Velforeningen har ingen  
ansatte. 

Fra velforeningens vedtekter: 
‑ Hyttetomtene skal ikke inngjerdes med mindre det følger av de enkelte  
reguleringsbestemmelser. 
‑ Det kan ikke settes opp parabolantenner, flaggstenger og portaler. 
‑ Innenfor eiendommer som er tilsluttet Gaustatoppen Utmarkslag, gjelder 
det en utvidet båndtvangsbestemmelse (1. april til 10 september). Tomtekjøper plikter  
å respektere de til enhver tid gjeldende bestemmelser 
for båndtvang og løshunder. 
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Se www.gaustatoppen‑naturpark.no/ velforening for oppdaterte dokumenter som  
vedtekter, innkalling til og protokoll fra årsmøte, årsregnskap og informasjon om  
prosjektet Et Sprekere Gaustaområde. 

Øvrige utgifter: Bidrag til langrennsløyper kr. 1200 per år‑ 
Kostnader som forsikring, tv, internett, alarm osv. vil variere avhengig av antall brukere  
av boligen, egne fordelsavtaler, kanalvalg, hastighet på bredbånd etc. Se  
www.tinnenergi.no for informasjon om pris på TV/ internettabonnement og tilkobling. 

Boenheten
Felleskostnader inkluderer
Gjelder leilighetene: Felleskostnadene fordeles etter fordelingsnøkkel i sameiets  
vedtekter, og bygger i utgangspunktet på sameierbrøk.

Forretningsfører
Forretningsfører
Boligbyggelaget Usbl

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 120, bruksnummer 546 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/  120/  546:
27.03.2023 ‑ Dokumentnr: 320430 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:4026 Gnr:120 Bnr:520 

23.05.2023 ‑ Dokumentnr: 523937 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 1 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 76/  424 
Snr: 2 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 60/  424 
Snr: 3 
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Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 76/  424 
Snr: 4 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 76/  424 
Snr: 5 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 60/  424 
Snr: 6 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 76/  424 
Gjelder denne registerenheten med flere 

01.01.2024 ‑ Dokumentnr: 614500 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3818 Gnr:120 Bnr:546 
Gjelder denne registerenheten med flere 

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest på de ferdigstilte fritidsboligene. 

Vei, vann og avløp
Offentlig via private stikkveier/  ‑ledninger. 

Regulerings og arealplaner
Eiendommen er regulert til fritidsbebyggelse ‑ konsentrert. Tilstøtende eiendommer er  
regulert til fritidsbebyggelse – konsentrert, 
fritidsbebyggelse – frittliggende, kjøreveg, annen veggrunn – grøntareal, parkering,  
skianlegg, naturformål og naturvern. Reguleringskart med tilhørende bestemmelser  
følger som vedlegg til denne salgsoppgave. 

Offentlige planer:
Naboområder er avsatt til utvikling og fortetting, og kjøper må derfor være forberedt på  
videre utvikling og utbygging i nærområdet. Se reguleringskart, kommunedelplan  
planid 3333 eller konferer med megler ved spørsmål. Det finnes flere planer som har  
betydning for eiendommen. Planene finner du her: Reguleringsplan: ID: 3220 Navn:  
H36. https:/  /  webhotel3.gisline.no/  Webplan_3818/  gl_planarkiv.aspx?planid=3220 
Kommunedelplan: ID: 3333 Navn: Gausta‑Rjukan. https:/  /  webhotel3.gisline.no/   
Webplan_3818/  gl_planarkiv.aspx? planid=3333 Det er også mulig å gå inn på  
www.kommunekart.com og finne eiendommen for å se forskjellige kartlag for  
regulering, kommunedelplan, kommuneplan med mer rundt eiendommen. 
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Adgang til utleie
Det foreligger ingen begrensning ihht kommune eller vedtekter om utleie av hele  
boligen som en bruksenhet. Gausta Fritidsutleie er en lokal aktør 
som hjelper eierne av fritidseiendommer i området med utleie. 

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  
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  
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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.

Omkostninger kjøpers beskrivelse
I tillegg til kjøpesum må kjøper betale; 
‑ 2,5 % av andel tomteverdi i dokumentavgift til staten (under forutsetning i 
sin helhet nyoppført bolig som ikke er tatt i bruk) kr. 11 070,‑ per leilighet og kr. 25 000,‑  
per hytte
‑ Etableringsgebyr til sameiet kr 5 700,‑ per leilighet
‑ Tinglysingsgebyr for skjøte kr 500,‑ 
‑ Tinglysingsgebyr for pantedokument kr 500,‑ 
‑ Pantattest kr 240,‑ 
 
Totale omkostninger kr. 18 010,‑ per leilighet og kr. 26 240,‑ per hytte

Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.  
Evt. boligkjøperforsikring kommer i tillegg. 

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.

Oppdragsansvarlig
Christopher Lejonberg
Daglig leder /  Eiendomsmegler MNEF
christopher.lejonberg@aktiv.no
Tlf: 473 71 031

Aktiv Nyboligmegling AS, Dronning Mauds gate 11 
 

Salgsoppgavedato
22.08.2024
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Nabolagsprofil 



Nabolagsprofil
4026-120/546/0/0

Offentlig transport

Dalelia 12 min
Linje 185, 209 8.7 km

Skoler

Rjukan barneskole (1-7 kl.) 17 min
175 elever, 13 klasser 12.2 km

Rjukan ungdomsskole (8-10 kl.) 15 min
116 elever, 8 klasser 11.3 km

Rjukan videregående skole 21 min
215 elever, 15 klasser 14.3 km

Notodden videregående skole 1 t 8 min
515 elever 61.5 km

Aldersfordeling barn (0-18 år)

100% 13-15 år

Sivilstand
Norge

Gift 22% 33%

Ikke gift 59% 54%

Separert 19% 9%

Enke/Enkemann 0% 4%

Aldersfordeling
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Grunnkrets: Svineroi 27 49

Kommune: Tinn 5 512 3 671

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Dale Bakhus barnehage (1-5 år) 10 min
25 barn 6.9 km

Øverland barnehage (1-5 år) 14 min
32 barn 10.1 km

Skibakkesletta barnehage (1-5 år) 17 min
47 barn 11.8 km

Dagligvare

Kiwi Rjukan 15 min
PostNord, søndagsåpent 10.8 km

Spar Rjukan 16 min
Søndagsåpent 11.6 km

Sport

Dale-bakhus - fotballbane 13 min
Fotball 9.2 km

Aktivitetsområde svadde 14 min
Fotball 9.8 km

Rjukanbadet/Trimrom 18 min

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 2024
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underetasje benyttes, ev at gulvnivået avtrappes etter terrenget (”halvetasje”) framfor store 
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Kommunale avgifter 
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Ferdigattest for
 bygg D 
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Vedtekter for  
leilighetene i bygg D
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Øvrige  
standardvedlegg 



OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

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

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nødvendig.

• Advokathjelp i de viktigste rettsområdene 
i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere sterkt rabattert advokathjelp. 
Be om råd eller hjelp i retten når du trenger det fra 
Norges viktigste advokatmiljø for privatpersoner.

PLUSS kan bare tegnes samtidig med 
boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i 
tillegg. PLUSS fornyes årlig - om du ønsker det. 

Borettslag/aksjeleilighet:  Kr  7 200

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 400

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 100

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

Rett skal være rett. For alle.

“Vi unner ingen å stå alene”

Fra å vurdere om vi hadde råd til advokat, 

kunne vi vurdere om vi hadde råd til ny sofa.

Boligkjøperforsikring tegnes 

hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og 

gir rett til advokathjelp 

inntil 5 år etter overtakelse. 

Forsikringen betales 

som del av oppgjøret 

ved boligkjøpet. PLUSS-

dekningen fornyes årlig ved 

faktura fra HELP. 

Egenandel kr 4 000 påløper 

ved takst, tvist eller 10 timer 

advokatbistand, avhengig 

av hva som kommer først. 

Meglerforetaket mottar 

kr 4 200/4 600/5 000 i 

kostnadsgodtgjørelse, 

avhengig av boligtype, samt 

et tillegg på kr 1 000 ved salg 

av PLUSS.

Vi tar forbehold om pris- 

og vilkårsendringer. Hvis 

premien ikke er innbetalt 

ved overtakelse, vil avtalen 

bli kansellert. For fullstendig 

informasjon om dekning og 

vilkår, se help.no

Har du spørsmål? 

Kontakt HELP på 

help.no/minside, 

telefon 22 99 99 99 

eller epost post@help.no

Rettsområder du får hjelp med
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Viktige endringer i 

avhendingsloven

Den 1. januar 2022  avhendingsloven  på viktige punkter for både kjøper og selger. 

Samtidig f vi en ny forskrift som regulerer jobben en takstmann skal gjøre. Den nye forskriften 

stiller strengere krav til tilstandsrapportene som er en viktig del av kontrakten ved boligsalg. 

HELP, landets største advokatmiljø for boligkjøpere, har laget en kort innføring i de nye reglene.  

Forbudt å selge bolig “som den er”
Du har kanskje hørt at de fleste brukte boliger har vært solgt «som de er»? Dette forbeholdet innebar at 

selger fraskrev seg ansvar for skjulte feil og mangler. Det var bare hvis selger hadde holdt tilbake eller gitt 

uriktig informasjon, eller hvis boligen var i vesentlig dårligere stand at kjøper kunne nå frem med et krav 

mot selger. 

Fra 1. januar 2022  selger lenger ta generelle forbehold av «som den er»-typen. Dette betyr at 

når vi da skal vurdere om en bolig har en mangel, må vi vurdere grundig hva som fremgår av 

kjøpsavtalen. Med kjøpsavtalen menes alle dokumenter og opplysninger som tilbys før kjøpet, også FINN-

annonsen og alle vedleggene til salgsoppgaven. Hvis kjøpsavtalen ikke gir et klart svar (av typen “Det 

følger egen parkeringsplass med leiligheten” eller “Badet er renovert av fagfolk”), må vi vurdere hva 

kjøper  forvente basert på blant annet eiendommens synlige tilstand, alder, opplysningene som  gitt 

ved salget, feilenes art, karakter og omfang. 

Egenandel

Avhendingsloven også  en ny bestemmelse om egenandel. Egenandelen slår først inn når det er 

påvist at eiendommen har en mangel. Når det er et avvik fra kontrakten som utgjør en mangel, skal 

oppgjøret reduseres med 10 000 kroner, uavhengig av om utbedringskostnadene er høye eller lave. Dette 

innebærer blant annet at kjøper ikke kan rette krav mot selger hvis det koster mindre enn 10 000 kroner 

å utbedre mangelen. 

Selv om utbedringskostnadene er høye, kan det likevel tenkes at feil ved boligen ikke utgjør mangler etter 

loven. Dette avhenger av hva som er avtalt mellom partene, og hva kjøper forvente basert på de 

momentene vi har nevnt over. 

Nytt om tilstandsrapporter
 i konkrete krav til  hva en tilstandsrapport sk  inneholde og hvordan 

den sk  se ut. Dette  at tilstandsrapportene varier  i innhold og kvalitet. I 

ny  forskrift  stilles en rekke krav for at en tilstandsrapport skal regnes som
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gis på en forbrukervennlig måte, og det er beskrevet hva 

takstmannen skal vurdere og hvordan noen av undersøkelsene skal gjennomføres. 

Vi har tro på at kjøpere nå vil få bedre informasjon i forkant av salget og dermed et bedre beslutningsgrunnlag. 

Kjøpers undersøkelsesplikt lovfestes
Avhendingsloven en regel om undersøkelsesplikt for kjøper. Regelen tydeliggjør at kjøperen 

skal anses å kjenne til forhold som er tydelig beskrevet i tilstandsrapporten eller annen relevant 

salgsdokumentasjon. Det remgå  av loven at kjøperen ikke kan klage på avvik hvis disse er tydelig 

beskrevet i salgsdokumentasjonen, uavhengig av om kjøperen faktisk har satt seg inn i denne.  

Det er derfor svært viktig at kjøper setter seg godt inn i alle dokumenter og opplysninger som tilbys i forkant 

av kjøpet. Hvis det er noe du ikke forstår, anbefaler vi at du stiller spørsmål til selger og/eller eiendoms-

megler. Dersom det er gitt motstridende opplysninger i salgsdokumentene, må du undersøke hvilke av  

opplysningene som er korrekte, og eventuelt ta forbehold dersom motstriden ikke avklares. Du kan ikke 

velge å holde deg til den opplysningen du liker best. 

Arealavvik 

Avhendingsloven også en ny bestemmelse om arealavvik innendørs. Helt kort betyr endringen 

at  eiendommen har en mangel hvis opplysningene om størrelse i salgsdokumentene ikke er riktig.  Det er 

en forutsetning at avviket utgjør mer enn 2 % og minst én kvadratmeter, og at selgeren ikke godtgjør at 

opplys-ningene ikke har hatt betydning for kjøperen.  

Viktig for kjøper å være klar over
Advokatene i HELP er fornøyde med regelendringer som bidrar til at kjøper får bedre informasjon. Dette kan 

redusere antall konflikter i etterkant av boligkjøpet. 

Selv om selgers ansvar nå utvide , er det ikke slik at alle feil er mangler etter 

avhendingsloven. Det er påregnelig med noen feil ved boligen på grunn av alder, slitasje, osv., og det 

som er opplyst ved salget, er naturligvis ikke mangler. Jo eldre boligen er, desto vanligere er det å avdekke 

feil. Det er svært viktig å lese salgsoppgaven nøye. Hvis det er gitt konkrete risikoopplysninger om bestemte 

bygningsdeler, er det påreg-nelig å måtte utbedre disse og denne kostnaden må kjøper dekke selv. 

Hvis du har boligkjøperforsikring hos HELP, vil våre advokater hjelpe deg med å vurdere om du kan rette 

et krav mot selger/selgers boligselgerforsikringsselskap. Dersom det er sannsynlig at du vil nå frem med et 

krav, forfølger vi saken for deg til den er løst. 

Forts. Viktige endringer i avhendingsloven



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. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, 
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-
megling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning 
på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomføring av budgivning

Viktige avtalerettslige forhold

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

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

3. Et bud bør inneholde eiendommens  
adresse (eventuelt gnr/bnr), kjøpesum, 
budgivers kontaktinformasjon,  
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato 
og eventuelle forbehold som for eksempel 
usikker  salg av nåværende 

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med for- 
behold bli akseptert før forbeholdet er 
avklart. Konferer gjerne med megler før  
bud avgis.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig 
avvikling av budrunden. I forbrukerforhold 
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal 
megleren ikke formidle bud med kortere 
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag 
etter siste annonserte visning. Etter denne 
fristen bør budgivere ikke sette en kortere 
akseptfrist enn at megler har mulighet til, 
så langt det er nødvendig, å orient- 
ere oppdragsgiver, budgivere og øvrige 
interessenter om bud og forbehold. Det 
bør ikke gis bud som diskriminerer eller 
utelukker andre budgivere. Dersom bud 
inngis med en frist som åpenbart er for kort 
til at megleren kan avvikle budrunden på en 
forsvarlig måte som sikrer oppdragsgiver 
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag 
for sine handlingsvalg, vil megler fraråde 
budgiver å stille slik frist.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av 
det enkelte bud overfor oppdragsgiveren, 
når budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

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

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

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

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

2. Når et bud er innsendt til megler og han har 
formidlet innholdet i budet til selger (slik at 
selger har fått kunnskap om budet), kan  
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende 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  eien-
dommer samtidig dersom man ikke ønsker 
å kjøpe  enn en eiendom).

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

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

5. Husk at også et eventuelt bud fra selger 
til kjøper (såkalte "motbud"), avtalerettslig 
er et bindende tilbud som medfører at det 
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men 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:

Budskjema

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Gaustatoppen Sjå
3660 RJUKAN

Aktiv Eiendomsmegling
Christopher Lejonberg

473 71 031
christopher.lejonberg@aktiv.no1014245001

22.08.2024
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