akuv.

Utgardskilen 21C, 1684 VESTER@Y

Arealeffektiv hytte med lys
beliggenhet pa Vesteroy | Flott
havutsikt | Gode solforhold




Daglig leder / Eiendomsmegler

Jens August Larsen

Mobil 99717 879
E-post  jens.august.larsen@aktiv.no

Aktiv Fredrikstad og Hvaler
Nygaardsgata 49, 1601 FREDRIKSTAD. TLF. 69

36 69 40

Nokkelinformasjon

Prisant.:
Omkostn.:
Total ink omk.:
Felleskostn.:
Selger:

Salgsobjekt:
Eierform:
Byggear:
BRA-i/BRA Total
Tomtstr.:
Soverom:

Antall rom:
Gnr./bnr.

Snr.
Oppdragsnr.:

2 Utgardskilen 21C

Kr 4 290 000,-
Kr 108 600,-
Kr 4 398 600,
Kr 200,
Petter Strandli

Fritidseiendom/Naering
Eierseksjon

2005

46/47 kvm

2895 m?

3

3

Gnr. 47, bnr. 237

9

1111250006

Arealeffektiv hytte med lys
beliggenhet pa Vesteroy |
Flott havutsikt | Gode
solforhold

Vihar gleden av & presentere en flott hytte i Utgardskilen pa Hvaler!
Denne hytta har en normalt god standard og byr pa en fantastisk
beliggenhet, solrike uteplasser og utsikt. For de som gnsker en
hyggelig rekeaften, ligger Fjordfisk AS i gangavstand, hvor du kan
kigpe fersk fisk og skalldyr. Hytta ligger hgyt i terrenget og byr pa en
nydelig sjgutsikt over inn- og utseilingen, samt omradene rundt
Sgrlendingen og Sandholmen. | nzerheten finner du béade badebrygge,
strand og flotte turomrader. Hytta er en naeringsseksjon og inneholder:
entré, bad, trapperom, 3 soverom og en apen og sosial kjgkken- og
stuelgsning med rom for bade spisebord og sofakrok. Fra stuen har
du utgang til en balkong med fantastisk sjgutsikt.

Velkommen til visning




Innhold

Nokkelinformasjon.......... ... ... ... ... ... . ... ........ 2
Om eiendommen . ... .. 4
Tilstandsrapport . ... ... 45
Energiattest .. ... 69
Budskjema. .. ... ... .. ... 205
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA-i: 46 m?
BRA-e: 1T m?

BRA totalt: 47 m?
TBA: 37 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje
BRA-i: 26 m2 Entré, Bad/vaskerom, Stue/kjgkken
BRA-e: 1 m?

2. etasje
BRA-i: 20 m?2 Trapperom, 3 soverom

TBA fordelt pa etasje
1. etasje
37 m?

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Vinduene er isolert sett for sma til remning pa to av soverommene, dog antar
takstmannen at rommene er prosjektert med rgmning via annethvert rom ifm
oppfering fra utbygger. Forholdet ma dog undersgkes hos kommunen.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
2895 m?2

Tomtebeskrivelse
Felles tomt for sameiet.
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Beliggenhet

Eiendommen ligger syd pa Vestergy, ytterst i Utgardskilen. Her kjgrer man helt frem til
dgren og nyter med det fgrste. Fiskehavna er den stgrste pa Hvaler og er fremdeles
aktiv. @nsker man rekeaften og noe godt i glasset kan man spasere bort til Fjordfisk AS
hvor man far kjgpt fisk og skalldyr. Hytta ligger hgyt i terrenget med flott sjgutsikt over
inn- og utseilingen, Sgrlendingen og Sandholmen. Det er ingen tvil om at livet ved
kysten gir deg en fglelse av ro og avslapping som du ikke finner andre steder. Det er
gangavstand til flotte strender, samt kyst- og skogsstier.

Adkomst
Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger.

Bygningssakkyndig
Erik Pedersen

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Byggegrunn av fjell. Fundament pa pilarer til fjell. Etasjeskillere av tre. Yttervegger i
bindingsverk med staende kledning. Saltakkonstruksjon

tekket med teglstein. Takrenner og nedlgp av aluminium. Vinduer og verandadgr i tre
med isolerglass. Ytterdgr i tre.

For mer informasjon se vedlagte tilstandsrapport avholdt 07.02.2025 av Erik Pedersen
for teknisk beskrivelse av eiendommen.

Sammendrag selgers egenerklaering

2 Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/vatrom? Ja, kun av fagleert. Vet at
forrige eier fortalte det var fagfolk, ble gjort ca 2018 De la nytt gulv pa badet, byttet
klosett. Arbeid utfgrt av: Kristiansen murerservice og Hvaler Rgr as.

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet? Nei.

2.2 Er arbeidet byggemeldt? Nei.

11 Kjenner du til om det er/har vaert utfgrt arbeid pa el-anlegget eller andre
installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)? Ja, kun av fagleert. Satt opp elbil
lader hgsten 2023. Arbeid utfgrt av: Hvaler elektriske.

11.1 Foreligger det samsvarserklzering (i henhold til forskrift om elektriske
lavspenningsanlegg)? Ja.

12 Kjenner du til om det er utfgrt kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner

(f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)? Ja. Kontroll vinteren 2025 av det elektriske
anlegget, utfgrt av Hvaler elektriske.
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13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag? Ja. Satt opp elbillader hgsten 2023,
Hvaler elektriske.

16 Kjenner du til om det har veert utfgrt arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade? Ja, kun
av faglaert. Satt inn nytt vindu pa det ene soverommet i 2 etasje, sommeren 2024.
Arbeid utfgrt av: Aune snekkerservice.

19 Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller
offentlige vedtak som kan medfgre endringer i bruken av

eiendommen eller av dens omgivelser? Ja. TT eiendom gnsker & bygge om kafebygget
til hytte.

25 Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag? Ja. Ja
det er dialog med TT eiendom om omgjgring av kafebygget til hytte.

Se vedlagt egenerkleaering i salgsoppgave for utfyllende informajson.

Innhold
1. etasje: Entré/Gang, Bad , Stue/kjgkken.
2. etasje: Trapperom, 3 Soverom, Gang

Standard
Vi har gleden av a presentere en flott hytte i Utgardskilen pa Hvaler! Denne hytta som
ble oppfert i 2005, har en normalt god standard og byr pa en fantastisk beliggenhet.

Hytta er en del av et sameie bestaende av 13 seksjoner. Den ble oppfert i 2005 og
holder en normalt god standard. Eiendommen er registrert som en naeringsseksjon, og
i matrikkelen fremgar den som en camping-/utleiehytte og har utleieplikt. For mer
informasjon om dette, se punktet om adgang til utleie.

Beliggenheten er idyllisk, ytterst pa Vestergy, hvor du kan kjgre helt frem til dgren og
umiddelbart nyte den fantastiske atmosfaeren. Fiskehavna i Utgardskilen er den
stgrste pa Hvaler og fortsatt i aktiv drift. For de som gnsker en hyggelig rekeaften med
noe godt i glasset, ligger Fjordfisk AS i gangavstand, hvor du kan kjgpe fersk fisk og
skalldyr. Hytta ligger hgyt i terrenget og byr pa en nydelig sjgutsikt over inn- og
utseilingen, samt omradene rundt Sgrlendingen og Sandholmen. | naerheten finner du
bade badebrygge, strand og flotte turomrader.

Til hytta fglger en egen parkeringsplass og elbillader. Ved inngangspartiet er det en
koselig uteplass med plass til sittegruppe, samt en bod med utvendig tilgang. Nar du
trer inn, kommer du inn i en entré med skyvedgrsgarderobe som gir god plass til
yttertgy og sko. Til hgyre ligger badet, mens du rett frem finner en apen og sosial
kjgkken- og stuelgsning med rom for bade spisebord og sofakrok. Fra stuen har du
direkte utgang til en balkong med fantastisk sjgutsikt.
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| andre etasje finner du tre soverom, som gir godt med soveplasser. Dette er en flott
mulighet for deg som gnsker en hytte med nydelig beliggenhet, gode fasiliteter og et
aktivt maritimt miljg.

Fasade og utvendige vinduer ble malt og det ble byttet et vindu pa det minste
soverommet sommeren 2024.

Bildene som benyttes i markedsfgringen er fra tidligere salg av eiendommen i 2023, og
det kan derfor forekomme sma avvik.

Informasjon fra vedlagt tilstandsrapport:

Innvendige overflater:

- Pa gulv er det overflater av malt heltre gulv og belegg.
- Veggoverflater av malt panel og fliser.

- | tak er det malt panel.

- Apen trapp i tre mellom etasjene.

Bad/vaskerom fra byggear, dog ble det lagt nytt belegg samt montert nytt toalett i
2018. Rommet har servant, veggfestet toalett, dusjhjgrne og opplegg for vaskemaskin.

Kjgkkeninnredning fra 2020. Kjgkkenet har slette fronter og laminat benkeplate.
Integrert komfyr og platetopp, underbygget oppvaskmaskin og frittstaende kjgl/
fryseskap.

Tekniske installasjoner:

- Vannrgr av pex (rer-i-rgr), kobber og flexislange.
- Avlgpsregr av plast.

- Varmtvannsbereder pa 120 liter fra 2023.

- Sikringsskap med automatsikringer.

Eiendommen er gjennomgatt av en bygningskyndig og det er utarbeidet en
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor fglger informasjon om
forhold som har fatt TG 2 og TG 3.

Forhold som har fatt TG2, avvik som kan kreve tiltak:

- Innvendig > overflater: Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.
Gjelder heltre gulv.

- Vatrom > 1. etasje > Bad/vaskerom > Sluk, membran og tettesjikt: Mer enn halvparten
av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen. Et vatrom har begrenset med levetid
og i henhold til dagens forskrift er det begynnende hgy alder pa sluket.

- Tekniske installasjoner > Varmtvannstank: Det er ikke pavist tilfredsstillende
avrenning eller annen kompenserende Igsning fra varmtvannstank. Det er ikke pavist
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tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.

Forhold som har fatt TG2, avvik som ikke krever umiddelbare tiltak:

- Utvendig > Nedlgp og beslag: Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket,
men det var ikke krav om dette pa byggemeldingstidspunktet.

- Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under balkonger: Rekkverket er for lavt i
forhold til dagens krav til rekkverkshgyder. Rekkverk er malt til ca. 90 cm. | henhold til
dagens krav skal rekkverk veere minimum 1 meter.

- Innvendig > Radon: Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt
med radonsperre. | egen bolig er det ikke palagt & male radonverdier eller gjgre tiltak,
men det anbefales.

- Innvendig > Krypkjeller: Da det er god avstand til terreng med god utluftning anser
takstmannen

det som lite hensiktsmessig @ montere fuktsperre, men forskriften gir avvik pa dette.

Forhold som har fatt TG IU, konstruksjoner som ikke er undersgkt:
- Utvendig > Takkonstruksjon/Loft: Saltakkonstruksjon

Se tilstandsrapport vedlagt i salgsoppgaven for utfyllende informajson.

Innbo og lgsgre

Bransjens liste over lgsgre og tilbehgr legges til grunn for salget dersom ikke annet
fremkommer av salgsoppgaven. Listen fglger vedlagt salgsoppgaven. Det er full
avtalefrihet om hva som skal fglge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer
og/eller annet teknisk utstyr medfglger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,
funksjonalitet og levetid pa disse.

Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, fglger med. Dette gjelder
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.

Parkering
Hver av sjpbuene har rett til en uspesifisert parkering pa felles grunn.

Radonmaling

Det gjgres oppmerksom pa utleiers plikt til 8 radonmale utleieenheter. Malt
arsmiddelverdi skal veere under 200 Bq/m3 (becquerel per kubikkmeter) i
oppholdsrom. | tillegg skal tiltak for & redusere radonnivaet alltid gjennomfgres
dersom det overstiger 100 Bgq/m3. Selger har ikke foretatt radonmaling. Interessenter
gjeres oppmerksom pa at det som resultat av fremtidige malinger, vil kunne bli
ngdvendig a treffe radonreduserende tiltak. Slike eventuelle tiltak vil da matte bekostes
og utfgres av kjgper.
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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 tilhgrer denne, slik som for eksempel boder hvor
adkomsten er utenfor boenheten), og BRA-b (arealet av innglasset balkong, veranda
eller altan nar denne er tilknyttet boenheten). TBA er arealet av terrasser, apne
balkonger og dpen altan tilknyttet boenheten.

Energi

Oppvarming

Varmekabler pa bad/vaskerom.
Forgvrig elektrisk oppvarming.

Info stremforbruk
Dagens eier har betalt kr. 15.610,- i strgm i 2024. Fra mars 2024 og til og med
desember 2024 brukte dagens eier 6.013 kWh.

Energikarakter
D

Energifarge
Red

Info energiklasse

Alle som skal selge eller leie ut eiendom ma som hovedregel energimerke boligen og
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstdende bygninger med
bruksareal pa mindre enn 50 m2. Det er eier som plikter & fremlegge energiattest og
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se
www.energimerking.no.

@konomi

Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 4 290 000

Kommunale avgifter
Kr16 100

Kommunale avgifter ar
2025

Eiendomsskatt
Kr 4 902

Utgardskilen 21C
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Eiendomsskatt ar
2025

Formuesverdi primaer
Kr1015625

Formuesverdi primaer ar
2023

Andre utgifter

Utover det som er nevnt under punktet «Felleskostnader», palgper kostnader til for
eksempel strgm, husforsikring, innboforsikring, innvendig vedlikehold og abonnement
til tv og internett (eventuelt oppgradering av kanalpakker og linjehastighet der hvor
grunnpakke er inkludert).

Tilbud lanefinansiering

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.

Boenheten
Eierbrok
58/821

Felleskostnader inkluderer
Felleskostnad pa kr. 2.400 kreves inn av styret arlig.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 200

Kommentar fellesgjeld
Sameiet har ingen felles gjeld.

Sameiet
Sameienavn
Garnberget sameie

Organisasjonsnummer
923261451
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Om sameiet
Sameiet bestar av 13 seksjoner av eiendommen gnr. 47 bnr. 237 i Hvaler i henhold til
oppdelings begjeering.

Protokoll fra ekstraordineert styremgte 28.01.2025 og fra arsmgtet 13.07.2024, veirett
forelgpig vurdering, sameiets vedtekter og husordensregler, regnskap 2023 og budsjett
2024 samt arsberetning for 2023 ligger vedlagt i salgsoppgaven. Interessenter
oppfordres til & sette seg inn i disse.

Det skal generelt utvises stor aktsomhet i forhold til brannfare. Det skal ikke brukes
apen flamme pa omradet Kullgrill skal ikke anvendes. Gass og elektrisk grill er tillatt.

Det ble 28.01.2025 avholdt ekstraordinaert styremgte om en mulig ombygging av enhet
23 (kafebygget). En eventuell ombygging av enhet 23 vil ha betydning for 21C. Se
vedlagt innkalling og referat i salgsoppgaven for utfyllende informajson.

Sameiet har ingen felles forsikring.

Regnskap/budsjett

Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i regnskap, budsjett og arsberetning. Dokumentene
ligger vedlagt i salgsoppgaven. Det gjeres oppmerksom pa at fellesgjeld og
felleskostnader kan variere over tid som fglge av beslutninger foretatt av styret/
arsmgtet/generalforsamling.

Styregodkjennelse
Det kreves ikke styrets godkjennelse ved overtakelse.
Salg og utleie skal meldes styret til registrering.

Vedtekter/husordensregler
Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.
Dokumentene fglger vedlagt i salgsoppgaven.

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 47, bruksnummer 237, seksjonsnummer 9 i Hvaler kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter
Pa eiendommen er det tinglyst fglgende heftelser og rettigheter som fglger
eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver:

3110/47/237/9:

15.01.1988 - Dokumentnr: 525 - Erklaering/avtale
KJOPEKONTRAKT TIL AVTALT PRIS M DIV BEST

Utgardskilen 21C
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RETTIGHETSHAVER: KARLSEN KARL FREDRIK

Overfgrt fra: Knr:3110 Gnr:47 Bnr:237

Gjelder denne registerenheten med flere.

Se avtale med bestemmelser vedlagt i salgsoppgaven for utfyllende informasjon.

01.06.1993 - Dokumentnr: 4411 - Rettsbok

Rettighetshaver: Knr:3110 Gnr:47 Bnr:109

Rettighetshaver: Knr:3110 Gnr:47 Bnr:110

Rettighetshaver: Knr:3110 Gnr:47 Bnr:253

Bestemmelse om adkomstrett

Overfgrt fra: Knr:3110 Gnr:47 Bnr:237

Gjelder denne registerenheten med flere

Saken gjelder tvist om adkomstvei til hytteeiendommer. Se rettsbok vedlagt i
salgsoppgaven for utfyllende informasjon.

23.10.2008 - Dokumentnr: 862361 - Utbyggingsavtale

Rettighetshaver: Garnberget AS

Org.nr: 947 731 815

Avtale med Hvaler kommune om a sikre en effektiv fremdrift i utviklingen av et
serverings- og turistanlegg. Diverse vilkar fra kommunen

Bestemmelse om deleforbud

Bestemmelse om bebyggelse

Med flere bestemmelser

Overfgrt fra: Knr:3110 Gnr:47 Bnr:237

Gjelder denne registerenheten med flere

Avtalens formal er gjennom gjensidig dpenhet og samarbeid & sikre en effektiv
fremdrift i utviklingen av et serverings- og turistanlegg pa gnr 47 bnr 237 i Hvaler
tilhgrende Garnberget AS, med grunnlag i reguleringsplan og andre kommunale vedtak
som angir forutsetninger for utbygging. Se avtale med bestemmelser vedlagt i
salgsoppgaven for utfyllende informasjon.

11.06.2015 - Dokumentnr: 520886 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 9

Formal: Naering

Tilleggsdel: Bygning

Sameiebrgk: 58/821

Tinglyste avtaler ligger vedlagt i salgsoppgaven. Interessenter oppfordres til & sette
seg innidisse.
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Ferdigattest/brukstillatelse

Det er mottatt tegninger fra Hvaler kommune, som stemmer relativt bra med dagens
bruk, utenom terrasse med inngjerding pa fremsiden av hytta. Terrassen med
inngjerding fremkommer ikke pa mottatte tegninger fra kommunen eller i tinglyst
seksjonering. | tinglyst seksjonering er tomten fellesareal.

Det foreligger ikke ferdigattest pa eiendommen, men midlertidig brukstillatelse datert

15.07.05 vedrgrende nybygg, utleiehytter.

Vedtak: | medhold av Plan- og bygningslovens § 99 nr 2 og 3 gis med dette midlertidig
brukstillatelse for del av utleiehytter pa Utgardkilen, naermere bestemt hytter nr. 7 til 11

pa eiendommen gnr./ bnr./ fnr: 47/237 i trdd med innsendt anmodning og sluttkontroll.

Ferdigattest ma begjaeres nar alle byggearbeider som omfattes av tillatelsen er ferdig
og senest innen 01.10.05.

Styret opplyser: Det foreligger ikke ferdigattest for det enkelte bygg og styret har ikke
sporbarhet pa ferdigattester for hele anlegget.

Ferdigattest/brukstillatelse datert
15.07.2005.

Vei, vann og avigp
Eiendommen har adkomst via privat vei (Utgardsbrygga) med felles
vedlikeholdsansvar.

Regulerings og arealplaner

Eiendommen omfattes av:

Kommuneplan, navn:

Kommuneplan 2019-2031

Formal/Hensynssone: 5-Byggegrense utb.volum, funksjonskrav.
570-Hensyn kulturmiljg, H570, ID 011151.

1001-Bebyggelse og anlegg.

Godkjent/Vedtatt: 20.06.2019

Reguleringsplan, navn:

51 Utgardskilen fiskerihavn.

Formal: 180-Herberge og bevertningssted.
Godkjent vedtatt: 20.12.2000

Boligen ligger innenfor (T1) 2.6 Turistanlegg og servering.
I omrade T1 tillates service- og restaurantbygning og utleiehytter. Utleie skal vaere for
kort tid, maksimalt 4 uker. Utleievirksomheten kan forega hele aret.

Tomten er bebygget helt til rammetillatelsens maksimum, og det er ikke rom for
endringer i bebyggelsen.
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Omrade analyse:
Eiendommen ligger i et radon utsatt omrade med Hgy aktsomhet.

Kopi av situasjonskart, reguleringsplaner m/bestemmelser er vedlagt salgsoppgave. Vi
oppfordrer interessenter til & gjore seg kjent med disse.

Adgang til utleie
Seksjonen har utleieplikt.

Utleie av nzeringsseksjoner som er regulert til naering/utleie/korttidsutleie/overnatting
skal tilgjengeliggjeres for utleie i fellesdrift for en periode pa minimum 9 mnd. arlig
(sum). Samtlige seksjonseiere plikter & benytte den utleieformidling som styret i
sameiet til enhver tid vedtar skal brukes.

Sameiet skal innen 1.4 hvert kalenderar rapportere sin utleievirksomhet i foregdende ar
overfor kommunen, ved & rapportere markedsfgring/tilgjengeliggjering og utleiedggn
for hver enkelt seksjon. Denne paragrafen kan ikke endres uten kommunens samtykke.

Legalpant

De andre sameierne har panterett i seksjonen for krav mot sameieren som fglger av
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et belgp som for hver bruksenhet
svarer til 2 G (folketrygdens grunnbelgp). Kommunen har legalpant i eiendommen for
forfalte krav pa eiendomsskatt, og kommunale avgifter/gebyrer.

Sameiet forbeholdes panterett i hver seksjon med kr. 20.000. - til dekning av sameiets
fellesutgifter. Denne panteretten er uten opptrinnsrett og skal ha prioritet etter 90% av
lanetakst avholdt etter Forsikringsradets regler. Panteretten tinglyses som heftelse pa
seksjonen. Sameiets styre plikter & gjennomfgre ngdvendig prioriteringsutvikling uten
ungdig opphold etter anmodning fra seksjonens eier.

Kommentar konsesjon

Eiendommen ligger i en kommune med 0-konsesjon. Det ma fylles ut egenerklaering
om konsesjonsfrihet ved kjgp der kjgper bekrefter at eiendommen fortsatt skal
benyttes som fritidsbolig.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdad med det som er avtalt. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerkleering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke pdberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til &8 undersgke eiendommen ngye, gjerne
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sammen med fagkyndig, fér bud inngis. Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjent med ved
undersgkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig for det legges inn bud.

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe
saerskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kigper ma 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 pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at opplysningen har virket inn pa
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og
skader kan ha oppstatt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som gjgr utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjsper ma forvente, og vil ikke utgjere en
mangel.

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket
ma vaere minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel
dersom selger godtgjer at kjgperen ikke la vekt pa opplysningen, jf. avhendingsloven §
3-3(2).

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, ma kjgper selv dekke tap/
kostnader opp til et belgp pa kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer fgrst pa tale
nar det er konstatert mangel ved eiendommen.

Hvis kjgper ikke er forbruker gjelder fglgende:

Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om a undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjspere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i neeringsvirksomhet.

Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.

Eiendommen selges "som den er’, jf. avhendingsloven (avhl.) § 3-9. Alle interessenter
oppfordres til & sette seg godt inn i opplysninger som fremgar av salgsoppgave,
egenerkleering fra selger, tilstandsrapport/takst og andre vedlegg, da dette danner
grunnlaget for avtalen som inngas

med selger. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke paberopes som
mangler. Eiendommen skal overleveres kjgper i trdd med det som er avtalt. Dette
gjelder uavhengig av om kjgper har lest dokumentene. Alle interessenter oppfordres til
a undersgke eiendommen ngye, gjerne sammen med fagkyndig fer bud inngis. Kjgper
som velger a kjgpe usett kan ikke gjgre gjeldende som mangel noe han burde blitt
kjent med ved undersgkelsen.

Utgardskilen 21C
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Salget forutsettes gjennomfgrt mellom profesjonelle parter og
eiendomsmeglingsloven § 6-7 fravikes.

Ved en eventuell mangelsvurdering fravikes avhendingsloven § 3-9, slik at det kun kan
gjeres gjeldende at det foreligger mangel:

- dersom selger ikke oppfyller sin opplysningsplikt, jf. reguleringen i avhendingsloven §
3-7, eller

- dersom selger har gitt uriktige opplysninger, jf. reguleringen i avhendingsloven § 3-8.
Risikoen for eventuelle skjulte feil som angitt i avhendingsloven § 3-9 siste punktum,
tilligger etter dette kjoper.

Nar det gjelder rapporter fra tredjemenn som gjelder eiendommen (tekniske rapporter,
grunnanalyser, tilstandsrapport/takst etc.), og som er vedlagt salgsoppgaven og
kontrakt eller fremlagt av selger i forbindelse med transaksjonen, sa er selger ukjent
med ufullstendigheter eller feil i dokumentene. Skulle dokumentene likevel vise seg a
vaere ufullstendige eller inneholde feil, sa fravikes prinsippene i avhendingsloven § 3-7
og § 3-8, slik at selger bare svarer for eventuelle feil som selger selv likevel hadde
faktisk kunnskap om.

Avhendingslova § 4-19 fravikes. Risikoen for eventuelt skjulte feil, tilligger etter dette
kigper.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a 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 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fgr
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til a ikke ta imot bud direkte
fra budgiver, men & henvise budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt
kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjgper og selger i handelen. @vrige
budgivere kan be om & fa en kopi av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold
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Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
akseptfrist som muliggjgr en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men a 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 fgr
bud inngis.

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. matte
etterspgrre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overfgring
av hjemmel.

Omkostninger kjgpers beskrivelse
4290 000 (Prisantydning)

Omkostninger

107 250 (Dokumentavgift)

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

10 900 (Boligkjgperforsikring — fem ars varighet (valgfritt))

2 800 (Boligkjgperforsikring Help Pluss - ett ars varighet (valgfritt))

108 600 (Omkostninger totalt)
119 500 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
122 300 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

4 398 600 (Totalpris. inkl. omkostninger)

4 409 500 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjsperforsikring - fem ars varighet))
4 412 300 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjsperforsikring inkludert ett ar
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 kjgpers belgp
Kr 108 600

Utgardskilen 21C
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Betalingsbetingelser

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjppesum inkludert omkostninger er
innbetalt og disponibelt pa meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.
Kjgpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen
konto i norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far
gjennomfgrt kundetiltak og dette forer til at transaksjonen ikke kan gjennomfgres eller
blir forsinket, misligholder kjgper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.
Dette gir selger rett til & heve og gjennomfgre dekningssalg for kjgpers regning.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven begrenset oppad til MNOK 14. | den forbindelse har selger utarbeidet
en egenerkleering som kjgper ber gjgre seg kjent med fgr budgivning.

Boligkjgperforsikring

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

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,50% av kjspesum for
gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
3 250 Garantipremie/innestaelse

5 750 Kommunale opplysninger

19 950 Markedspakke

6 450 Oppgjgrshonorar

1 650 Sgk eiendomsregister og elektronisk signering

13 500 Tilretteleggingsgebyr

2 800 Visninger/overtakelse per stk.

545 Tinglysningsgebyr pantedokument med uradighet
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260 Utlegg utskrift av heftelser/servitutter (avg. fritt) pr stk

Totalt kr: 117 700

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et
rimelig vederlag stort kr. 13.500 for utfgrt arbeid.

Oppdragsansvarlig

Jens August Larsen

Daglig leder / Eiendomsmegler
jens.august.larsen@aktiv.no
TIf: 997 17 879

Andreas Strandli-Halvorsen
Eiendomsmeglerfullmektig
andreas.strandli-halvorsen@aktiv.no
TIf: 928 96 443

JAL Eiendomsmegling AS, Nygaardsgata 49
1607 FREDRIKSTAD
TIf: 693 66 940

Salgsoppgavedato
13.03.2025

Utgardskilen 21C
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Norsk takst

Tilstandsrapport

ﬁ;i Fritidsbolig

@ Utgardskilen 21 C, 1684 VESTER@Y
(I HVALER kommune

# gnr. 47, bnr. 237, snr. 9

Sum areal alle bygg: BRA: 47 m? BRA-i: 46 m?

Befaringsdato: 07.02.2025 Rapportdato: 10.02.2025 Oppdragsnr.: 13784-3605 Referansenummer: QV3607

Autorisert foretak: Norsk Boligtakst AS Var ref:

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
! For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, ma selger sgrge for at areal i rapporten er oppdatert og fglger ny bransjestandard for areal.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.
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Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt pa omtrent 1000 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende
element i den informasjonen som gjgres tilgjengelig for kjgper. Arlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere
trygg, og legger vekt pa a opptre uavhengig av andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten hensyn til hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke pa annen mate ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Bade selger og kjgper skal kunne stole pa
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppsta misngye med utfgrt arbeid, har vi sammen
med Forbrukerradet etablert en klagenemnd.

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

Rapportansvarlig

St (1)

B ) -
Erik Pedersen
Uavhengig Takstingenigr
erik@norskboligtakst.no
976 57 931

Norsk takst

Oppdragsnr.:  13784-3605 Befaringsdato: 07.02.2025

Side: 2 av 19



Utgéardskilen 21 C, 1684 VESTER@Y Norsk Boligtakst AS ‘
Gnr 47 - Bnr 237 Ugleveien 21\ I I
3110 HVALER 1592 VALER | @STFOLD  Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q&l Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfgrt (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger

< - eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Q)

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a veere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av Forskrift til
og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
pusset opp eller endret, er det viktig @ merke seg at fornyelse av gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den

overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
forbedret. regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det

ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

« vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand ® bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere e
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre e utvendige trapper e stgttemurer e skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens

planigsning ¢ bygningens innredning  Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svpmmebasseng og pumpeanlegg ® bygningens estetikk og
arkitektur ¢ bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet)
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en saerlig
tilknytning til boligen).

iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktgrer er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat

o.l.) eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hiem-iVerdi).

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

Oppdragsnr.: 13784-3605 Befaringsdato: 07.02.2025 Side: 3 av 19
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

AS

N |

LD Norsk takst

Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og Tilstandsgrad 1
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjgre tilstandsgrad. Nar bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel

utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og Isnnsomme.
Nar den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk

tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

oTG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt frem dokumentasjon pa

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som ngdvendig. Graden kan ogsa
brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god utfgrelse mangler.

funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

Ved awvik som ikke krever umiddelbare tiltak (ingen umiddelbar kostnad) sa blir TG2 markert med en lysere farge.

eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

o TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks

aTG ] IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad?

Hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert pa navaerende kvalitet, registrert avvik og angitte
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pa materialer og tjenesteyter.

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,
og slikt anslag kan ogsa gis ved TG2.

Oppdragsnr.: 13784-3605 Befaringsdato:
48
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Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

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

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt

Side: 4 av 19
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Beskrivelse av eiendommen

Norsk Boligtakst AS
Ugleveien 21
1592 VALER | @STFOLD

Fritidsbolig opprinnelig oppfgrt i 2005.
God og innholdsrik planlgsning over 2 plan.

Det er et fellesvaskeri for hele sameiet.

Standarden er normalt god.

Takstmannen har grundig undersgkt de ulike rom,
konstruksjoner og bygningsdeler. Der det er avdekket avvik er
det ogsa angitt anbefalte tiltak.

Det understrekes at dette kun er en oppsummering.
Hele rapporten ma leses for & fa en oversikt over boligens
tilstand.

Oppsummert:

- Fritidsbolig med innholdsrik og god planlgsning.
- Normal god standard.

- Pen tomt med gode sol og lysforhold.

- Rolig og sentral beliggenhet.

Boligen anses som et godt panteobjekt.
Fritidsbolig - Byggear: 2005

Ga til side

INNVENDIG

Pa gulv er det overflater av malt heltre gulv og belegg.
Veggoverflater av malt panel og fliser.

| tak er det malt panel.

Apen trapp i tre mellom etasjene.

VARMEKILDER
Varmekabler pa bad/vaskerom.
Forgvrig elektrisk oppvarming.

VATROM Gé til side

Bad/vaskerom fra byggear, dog ble det lagt nytt belegg samt
montert nytt toalett i 2018. Rommet har servant, veggfestet toalett,
dusjhjgrne og opplegg for vaskemaskin.

Ga til side

KIBKKEN
Kjgkkeninnredning fra 2020. Kjgkkenet har slette fronter og laminat
benkeplate. Integrert komfyr og platetopp, underbygget
oppvaskmaskin og frittstaende kjgl/fryseskap.

Ga til side

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannrgr av pex (rgr-i-rgr), kobber og flexislange.
Avlgpsrer av plast.

Varmtvannsbereder pa 120 liter fra 2023.
Sikringsskap med automatsikringer.

Ga til side

TOMTEFORHOLD
Utvendige avlgpsrgr av plast og vannledning av plast, fra byggear.

Oppdragsnr.: 13784-3605

Befaringsdato: 07.02.2025

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Gatilside
Lovlighet Gatilside
Fritidsbolig
e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk
Det er alltid bruken av et rom som avgjgr rommets
betegnelse. Det understrekes at alle forhold knyttet til bruk,
lovlighet, tilbygg m.m ma undersgkes hos PBE i Hvaler
kommune.

Side: 5av 19
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

25 Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
[ 20
Fritidsbolig
15

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
10

© Uutvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Innvendig > Overflater Ga til side

o
Antall

. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik 0

Vatrom > 1. etasje > Bad/vaskerom > Sluk, membran Gatilside

og tettesjikt
TG2: Avvik som ikke krever tiltak

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side
. TG3: Store eller alvorlige avvik

. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Utvendig > Nedlgp og beslag 4 til si
Anslag pa utbedringskostnad Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 4 til si
balkonger
4
Innvendig > Radon 4 til si
3
Innvendig > Krypkjeller a til si
2
1
S
[=
0o <

Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000
@  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Q Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
Q Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
@  Tiltak over kr 300000

Hva er anslag p4 utbedringskostnad? Se side 4.

Oppdragsnr.: 13784-3605 Befaringsdato:  07.02.2025 Side: 6 av 19
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Tilstandsrapport

Takrenner og nedlgp av aluminium.
FRITIDSBOLIG

Vurdering av avvik:

¢ Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke
krav om dette pa byggemeldingstidspunktet.

Konsekvens/tiltak

 Det er ikke behov for utbedringstiltak for sngfangere i naer fremtid.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Byggear Kommentar
2005 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eiendomsmatrikkelen.
Anvendelse
Tatt i bruk.
UTVENDIG Veggkonstruksjon
Taktekking Yttervegger i bindingsverk med stdende kledning.

Punktet md sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Taket er tekket med teglstein fra byggear.

Takkonstruksjon/Loft

Punktet mad sees i sammenheng med Taktekking

Nedlgp og beslag Saltakkonstruksjon.

Ikke eget loft & undersgke da taket innvendig gar helt til mgnet.

Oppdragsnr.: 13784-3605 Befaringsdato: 07.02.2025 Side: 7 av 19
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Tilstandsrapport

Vinduer

Vinduer med rammer og karmer i tre med isolerglass fra byggear, 2016
og 2023.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Terrasse ved inngangsparti pa 32 kvm.
Fra stue/kjgkken er det adkomst til veranda p& 5 kvm.

Vurdering av avvik:
o Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.
Rekkverk er malt til ca. 90 cm. | henhold til dagens krav skal rekkverk

vaere minimum 1 meter.

Konsekvens/tiltak
¢ Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens
forskriftskrav.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Dgrer

Ytterdgr i tre fra byggear.
Verandadgr i tre med stort glassfelt med isolerglass fra byggear.

23
If
If
f.’
/|

U //I:

INNVENDIG

L A8 Overflater

Oppdragsnr.: 13784-3605 Befaringsdato: 07.02.2025 Side: 8 av 19
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Tilstandsrapport

Norsk Boligtakst AS
Ugleveien 21
1592 VALER | @STFOLD

N |

Norsk takst

Pa gulv er det overflater av malt heltre gulv og belegg.
Veggoverflater av malt panel og fliser.
| tak er det malt panel.

Vurdering av avvik:
¢ Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.

Gjelder heltre gulv.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Kan med fordel slipes og lakkeres.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere av tre.

Det er malt med nivélaser som viser at etasjeskillere/gulv er innenfor
referanseverdier i henhold til dagens forskrift.

Radon

Det er ikke foretatt radonmalinger og bygget er heller ikke utfgrt med
radonsperre.

Vurdering av avvik:

* Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med
radonsperre.

| egen bolig er det ikke palagt a8 male radonverdier eller gjgre tiltak, men
det anbefales.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
Krypkijeller

Apen krypkjeller under hytta.

Vurdering av avvik:
* Det er manglende fuktsperre pa bakken.

Konsekvens/tiltak
® Andre tiltak:
Da det er god avstand til terreng med god utluftning anser takstmannen

det som lite hensiktsmessig & montere fuktsperre, men forskriften gir
awvik pa dette.

Oppdragsnr.: 13784-3605 Befaringsdato:

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

_L© ' Innvendige trapper

Apen trapp i tre mellom etasjene.

VATROM
1. ETASJE > BAD/VASKEROM

Generell

Bad/vaskerom fra byggear, dog ble det lagt nytt belegg samt montert
nytt toalett i 2018.

1. ETASJE > BAD/VASKEROM

Overflater vegger og himling

07.02.2025 Side: 9 av 19
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Tilstandsrapport

Flis pa vegger og malt panel i taket.

1. ETASJE > BAD/VASKEROM
‘1o Overflater Gulv

Vinylbelegg pa gulv med elektriske varmekabler. Fallforhold til sluk er
malt til ca. 25 mm fra topp membran til topp av slukrist.

1. ETASJE > BAD/VASKEROM

.= Saniteerutstyr og innredning

Rommet har servant, veggfestet toalett, dusjhjgrne og opplegg for
vaskemaskin.

Drensapning er korrekt etablert i sisterne iht. forskrifter.

1. ETASIE > BAD/VASKEROM
Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk fra byggear.

Fuktmaler viser normale verdier.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.
Et vatrom har begrenset med levetid og i henhold til dagens forskrift er

det begynnende hgy alder pa sluket.
Konsekvens/tiltak 1. ETASJE > BAD/VASKEROM

o Sluket ma sjekkes og rengjgres jevnlig. —_— Ventilasi
T entilasjon

Det er mekanisk avtrekk.

Gt
1. ETASJE > BAD/VASKEROM

.= Tilliggende konstruksjoner vitrom

Oppdragsnr.: 13784-3605 Befaringsdato: 07.02.2025 Side: 10 av 19
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Tilstandsrapport

Norsk Boligtakst AS ‘
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Vannrgr gar rett i fordelerskap pa tilstgtende rom. Ingen synlige avvik.
Normal tilstand.

T T 1§

KJPKKEN

1. ETASJE > STUE/KI@KKEN
Overflater og innredning

Kjgkkeninnredning fra 2020.

Kjpkkenet har slette fronter og laminat benkeplate. Integrert komfyr og
platetopp, underbygget oppvaskmaskin og frittstaende kjgl/fryseskap.

1. ETASJE > STUE/KI@KKEN
Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med kullfilter.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
Vannrgr av pex (rer-i-rgr), kobber og flexislange.
Awvik pa alder slar fgrst inn ved 25 ar og konstruksjonen far derfor

tilstandsgrad 1 na. Det noteres at det naermer seg at mer enn
halvparten av forventet brukstid er oppbrukt.

Oppdragsnr.: 13784-3605

Befaringsdato: 07.02.2025

Avigpsrgr
Avlgpsrgr av plast.

Awvik pa alder slar fgrst inn ved 25 ar og konstruksjonen far derfor
tilstandsgrad 1 na. Det noteres at det naermer seg at mer enn
halvparten av forventet brukstid er oppbrukt.

Ventilasjon

Boligen ventileres naturlig.
Tilluft via klaffeventiler i yttervegger samt spalteventil i takvindu.

L JP8 Varmtvannstank

Varmtvannsbereder pa 120 liter fra 2023.
Montert i benkeskap pa kjgkken.

Vurdering av avvik:

¢ Det er ikke pavist tilfredsstillende avrenning eller annen
kompenserende Igsning fra varmtvannstank.

¢ Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht.
gjeldende forskrift.

Konsekvens/tiltak

¢ Det bgr etableres tilfredsstillende avrenning eller lekkasjesikring ved
varmtvannstank.

¢ Det bgr etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.

12014 kom et lovpalagt krav om at varmtvannsberedere pa 1500 watt
eller mer skal vaere tilkoblet egen koblingsboks. Det er ikke et krav til
utbedring, men det anbefales at dette etableres.

Side: 11 av 19
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Tilstandsrapport

Elektrisk anlegg Brannslukningsapparat og rgykvarslere er montert iht. forskrifter.

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl og undersgkelser

som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18

inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av TOMTEFORHOLD
offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert

elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse

eller lov til  foreta en slik kontroll. Byggegrunn

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede Byggegrunn av fjell.
kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler
som en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor
oppmerksom pa denne risikoen, og sk videre veiledning eller fa en

fullstendig kontroll utfgrt av registrert elektrovirksomhet. Grunnmur og fundamenter

Fundament pa pilarer til fiell.
Sikringsskap med automatsikringer. 10 fordelerkurser pa hhv. 10, 16, 20, pap f

25 og 32 ampere. Hovedkurs pa 40 ampere.

Eier har ikke hatt noen problemer med det elektriske anlegget og det
observeres ingen ufagmessige tilkoblinger m.m.
Tilstanden vurderes normal.

Generell kommentar

Takstmannen er ikke utdannet elektriker og ser kun etter synlige avvik.
Videre vurderes anlegget samt elektriske komponenter ut i fra alder.
Eiers erfaringer og eventuelle problemer hensyntas. Har anlegget hatt el
-kontroll innenfor de siste 5 ar uten avvik eller om avvik har blitt rettet
far ikke konstruksjonen avvik.

Det understrekes at det kan forekomme feil og mangler som ikke er -
synlig. Det benyttes ingen maleutstyr eller lignende nar det gjelder AR =5
vurdering av det elektriske anlegget da dette kun kan utfgres av fagfolk.

@ Terrengforhold

Kupert tomt.

Det er ikke fare for flom eller skred.

Utvendige vann- og avigpsledninger

Utvendige avlgpsrgr av plast og vannledning av plast, fra byggear.
Offentlig vann og avlgp via private stikkledninger.

Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal som
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pad retningslinjer til disse
sp@rsmdlene i bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes
med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig
myndighet, eller en vurdering av boligens branntekniske forhold eller
prosjektering fra en radgiver med spesialkompetanse. En
bygningssakkyndig har verken kompetanse til G gi slik veiledning eller
lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede
kontrollen. Det kan vaere feil og mangler om branntekniske forhold som
en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom
pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller radgivning.

Oppdragsnr.: 13784-3605 Befaringsdato: 07.02.2025 Side: 12 av 19
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fr

Arealmalinger og arealoppsett er basert pa Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble malt

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert

malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma
ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?
BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Internt

bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
(BRA-i)

Eksternt Arealet av alle rom utenfor
bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
(BRA-e) slik som for eksempel boder
Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan ndr denne er tilknyttet
(BRA-b) boenheten(e)

]
kue Balkong ;
/} L Bod
Kjeller
I Bod 2z
Stue Comeram
i
Garasje 1L sraa
sod |/
Bad
Teknisk ~
[l v )
. U/
\ ~] " kjokken
Garasje | ™
Bod
Soverom
o Garasje
BRA- s ) &l =
Bod 7 Innglasset ~ A sran
balkong !

Garasje
plass

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeantegg er ikke mileverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp n@yaktig fordi det er vanskelig a
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom
over flere etasjer og sa videre.

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til a veere delt opp i
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Oppdragsnr.: 13784-3605

Befaringsdato:  07.02.2025

Terrasse- og

talkongateal Arealet av terrasser, apne balkonger

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takheyde).

Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingshayde

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
rommene. lkke innredet areal som
kaldloft, mdles og oppgis normalt ikke.

Om brannceller

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

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei
og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med a fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt 3 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.

Side: 13 av 19
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Utgardskilen 21 C, 1684 VESTER@Y Norsk Boligtakst AS ‘ I I

Fritidsbolig
Ny arealstandard

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (T8A)
1. etasje 26 26 37
2. etasje 20 20
Utvendig bod 1 1
SUM 46 1 37
SUM BRA a7
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

1. etasje Entré, Bad/vaskerom, Stue/kjgkken

. Trapperom, Soverom 1, Soverom 2,
2. etasje

Soverom 3

Utvendig bod Bod
Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

Kommentar:  Det er alltid bruken av et rom som avgjgr rommets betegnelse. Det understrekes at alle forhold knyttet til bruk, lovlighet,
tilbygg m.m ma undersgkes hos PBE i Hvaler kommune.

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? [:] Ja Nei

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja E] Nei
Kommentar: ~ Ny bereder i 2023.
Nytt kjskken i 2020.

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? Ja [:] Nei

Kommentar: Vinduene er isolert sett for sma til remning pa to av soverommene, dog antar takstmannen at rommene er prosjektert
med rgmning via annethvert rom ifm oppfgring fra utbygger. Forholdet ma dog undersgkes hos kommunen.

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Fritidsbolig 46 1
Kommentar
Fritidsbolig P-rom i 1. etasje - 26 kvm
P-rom i 2. etasje - 20 kvm
Oppdragsnr.: 13784-3605 Befaringsdato:  07.02.2025 Side: 15 av 19
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
07.2.2025 Erik Pedersen Takstingenigr

Petter Strandli Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold

3110 HVALER 47 237 9 2895 m? Tomtearealet er basert Ikke relevant
pa informasjon fra
Eiendomsregisteret.

Adresse
Utgardskilen 21 C

Hjemmelshaver
Petter Strandli

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Ligger i et etablert hytte og boligomrade pa Utgardskilen i Hvaler kommune. Flotte naturskjgsnne omgivelser, kort vei til sigen. Omradet har en
flott skjeergard med badeplasser, fiskemuligheter og fine turterreng. Guttormsvauen og andre naturperler ligger en kort kjgretur unna.
Nzermeste dagligvarebutikker ligger noen minutter kjgrevei unna, nord pa Vestergy.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Om tomten

Fantastisk beliggenhet ved sjgen. Meget gode sol og lysforhold.
Byggemate

Byggegrunn av fjell. Fundament pa pilarer til fiell. Etasjeskillere av tre. Yttervegger i bindingsverk med staende kledning. Saltakkonstruksjon
tekket med teglstein. Takrenner og nedlgp av aluminium. Vinduer og verandadgr i tre med isolerglass. Ytterdgr i tre.
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Dokumenter
Beskrivelse Dato

Ordrebekreftelse
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Kommentar

Befaringsdato:

07.02.2025

Norsk Boligtakst AS
Ugleveien 21
1592 VALER | @STFOLD

Status Sider

Fremvist

N[

Norsk takst

Vedlagt

Nei
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUReREFERANSENIVA®TILSTANDSGRADER

* Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formalet er a gi en tilstandsanalyse til bruk for
den som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk fglger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmaling
nar det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.

o Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
awvik, altsd en tilstand som er darligere enn referansenivaet. Rapporten
framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som
fremgar av tilstandsgradene.

* Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet tilstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

i) Tilstandsgrad 0, TGO:Ingen avvik eller skader. | tillegg ma
bygningsdelen vaere tilnaermet ny, mindre enn 5 ar, og det foreligger
dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

ii) Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
ngdvendig. TG1 kan gis nar bygningsdelen er tilnaermet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak. |
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag veere inndelt i TG2
som krever tiltak og de som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold
eller tiltak trengs i naer fremtid, det er grunn til a varsle fare for skader
pa grunn av alder eller overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre
skade eller fglgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
vaere et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

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

v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersgkt/ikke tilgjengelig for undersgkelse.

* Ved TGO og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er ngdvendige og Iannsomme. Hva det vil koste a
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert pa
registrert avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt
grunnlag og basert pa erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller
handverker. Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere
underspkelse, og konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme.
Utbedringskostnad avhenger av personlige preferanser og markedspris
pa materialer og tjenesteyter.

PRESISERINGER

* Awvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa godkjenningstidspunktet
for bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk
forskrift pa befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

i) Bad, vaskerom (vatrom)

Oppdragsnr.: 13784-3605

Befaringsdato:

i) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

o For skjulte konstruksjoner slik som vann og avlgp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

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

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

¢ Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utfgres kun nar det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger ikke
stemmer med dagens bruk.

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa & omfatte
tilleggsunderspkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

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

 Det utfgres kun visuelle observasjoner pa tilgjengelige flater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

o Flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprgving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ventilasjon, el. anlegg, osv.

* Det gis ingen vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og
annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

e Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma

veere sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER
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Tilstandsrapportens avgrensninger

o Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
estetiske status pa et gitt tidspunkt.

* Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon pa hvilken tilstand
et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse
av awvik.

* Skadegjgrere: Zoologiske eller biologiske skadegjgrere, i hovedsak
rate, sopp og skadedyr.

* Fuktspk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

o Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr (blant annet
hammerelektrode og pigger).

¢ Utvidet fuktsgk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primaert i tilstgtende vegger til
bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

* Forventet gjenvaerende brukstid: Anslatt tid et byggverk eller en del av
et byggverk fortsatt vil vaere tjenlig for sitt formal (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

* Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmalingen fant sted.

* Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet som
opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhgyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal vaere maleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel loft med skratak. BRA bestar av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der tilstandsrapporten skal benyttes i
boligomsetningen og der det er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhgyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for & kunne regnes som BRA/maéleverdig areal.

* Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa 0,6m og
minst en hgyde pa 1,9 m osv. Et rom kan veere i strid med teknisk
forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette far betydning for om arealet males og oppgis i
tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det ikke hensyn til om arealet
er lovlig oppfert eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.

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

* Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller
opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er
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ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med
mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens
BRA. Vaer oppmerksom pa at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik definisjon av fellesareal. Ved arealmaling gjelder NS 3940:2023 som
definerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller flere
bruksenheter eller til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

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

 Se gvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012
0g 2023) og veiledningen til disse.

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysninger
fra rapporten for analyse- og statistikkformal, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktgrer i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg pa
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/QV3607

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Fredrikstad/Hvaler

Oppdragsnr.

1111250006

Selger 1 navn

Petter Strandli

Utgardskilen 21C

Poststed
VESTERQGY 1684

Er det dedsbo?
Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei M Ja

Nar kjgpte du boligen?
Ar | 2024

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r |o

Antall maneder | 1

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei [] Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | Gjensidige |
Polise/avtalenr. | 89205437 |

Spersmal for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har veert feil tilknyttet vatrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, rate, lukt eller soppskader?

M Nei [ va

Initialer selger: PS
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21

22

10

1"

12

13

14

15

Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/vatrom?

Svar |Ja, kun av faglaert
Beskrivelse |Vet at forrige eier fortalte det var fagfolk, ble gjort ca 2018 De la nytt gulv pa badet, byttet klosett
Arbeid utfert av | Kristiansen murerservice og Hvaler Rer as

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

M Nei [ va
Er arbeidet byggemeldt?
M Nei [ va

Kjenner du til om det er/har veert tilbakeslag av avigpsvann i sluk eller lignende?

M Nei [ va

Kjenner du til feil eller om har veert utfert arbeid/kontroll pa vann/avigp?

Svar Nei

Kjenner du til om det er/har veert problemer med drenering, fuktinnsig, avrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?

M Nei [ va

Kjenner du til om det er/har veert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?

M Nei [Jua

Kjenner du til om det er/har veert problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. darlig trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud eller lignende?

M Nei [ va

Kjenner du til om det er/har veert f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?

M Nei [Jva

Kjenner du til om det er/har vaert sopp/rateskader/insekter/skadedyr pa eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?

M Nei [ va

Kjenner du til om det er/har vaert skjeggkre i boligen?

M Nei [Jua

Kjenner du til om det er/har vaert utfert arbeid pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse | Satt opp elbil lader hgsten 2023
Arbeid utfort av | Hvaler elektriske

Foreligger det samsvarserklaering (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?

[ Nei Ja

Kjenner du til om det er utfart kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

[ Nei Ja

Beskrivelse | Kontroll vinteren 2025 av det elektriske anlegget, utfert av Hvaler elektriske

Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
[ Nei Ja

Beskrivelse | Satt opp elbillader hgsten 2023, Hvaler elektriske

Kjenner du til om ufagleerte har utfart arbeid som normalt ber utferes av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,

murerarbeid, temrerarbeid etc)?

M Nei [1ua

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ va

Initialer selger: PS
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16

17

18

19

20

21

22

23

24

Kjenner du til om det har veert utfert arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar |Ja, kun av faglaert
Beskrivelse |Satt inn nytt vindu pa det ene soverommet i 2 etasje, sommeren 2024
Arbeid utfert av |Aune snekkerservice

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ va

Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?

M Nei [ va

Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medfgre endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

[ Nei Ja

Beskrivelse TT eiendom ensker & bygge om kafebygget til hytte

Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/imanglende tillatelser vedrgrende eiendommen?

M Nei [ va

Er det foretatt radonmaling?

M Nei [Jva

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [Jva

Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utfarte malinger?

M Nei [Jua

Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan vaere relevant for kjgper & vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

M Nei [ Ja

Spgrsmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

26

27

28

Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
[ Nei Ja

Beskrivelse Ja det er dialog med TT eiendom om omgjering av kafebygget til hytte

Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfere okte felleskostnader/akt fellesgjeld?

M Nei []Ja

Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,

maur eller lignende?

M Nei [ va

Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?

M Nei [ va

Initialer selger: PS

Document reference: 1111250006



Tilleggskommentar

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjgnn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne sgke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, jfr. vilkar for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjgpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er ogsa klar over at premietilbudet ferst kan paberopes nar boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 — seks — maneder fra oppdragsinngaelse med megler.

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma
egenerkleeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer paferes. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

¢ mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, s@sken, eller

¢ mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

e nar salget skjer som ledd i sikredes naeringsvirksomhet/er en naeringseiendom

o etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

¢ ved salg av helars- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller.

Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder for overtakelse.

Forgvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til &8 undersgke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjepsloven § 20
(aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Jeg @nsker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjap av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv maneder for overtagelse. Ved oppgjgrsoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 maneder for overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en nzeringseiendom, at den ikke
selges som ledd i nzeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sasken, eller
mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkarene. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til & gjgre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8% av total forsikringspremie er honorar til Séderberg & Partners.

] Jeg ansker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & kjgpe slik forsikring.

] Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.
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ENERGIATTEST
Adresse Utgardskilen 21C
Postnummer 1684 >
Sted VESTERGY % »

=
Andelsnummer = é B
Gardsnummer 47 §

X

Bruksnummer 237 E E m
Seksjonsnummer 9 g
Festenummer — I.ICJ
Bygningsnummer 21739146 '%
Bruksenhetsnummer HO0101 %

[
Merkenummer bf239cda-f40f-40c8-994b-292daa082a0b g | s |
Dato 10.05.2023 - Hoy andel Lav andel

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt fa C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens rgd farge betyr hgy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fijernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.energimerking.no.

Malt energibruk

Brukeren har valgt & ikke oppgi malt energibruk.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen, - deler av boligen ikke er i bruk,

og kan forklare avvik mellom beregnet og mait - faerre personer enn det som regnes som normailt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller

reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt - den ikke brukes hele aret.

dersom:

Gode energivaner

Ved & fglge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke. pa boligen.

Tips 1: Felg med pa energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg vaere sveert Iannsomme.
anbefales falgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bar spesielt vurderes ved modernisering av
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)

- Montere urbryter pa motorvarmer - Redusér innetemperaturen

- Luft kort og effektivt - Velg hvitevarer med lavt forbruk

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bagr til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
derfor kontaktes for & vurdere tiltakene neermere. andre byggskader.

Eventuell gjennomfgring av tiltak ma skje i samsvar



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. www.energimerking.no/beregninger.
Bygningskategori: Smahus

Bygningstype: Fritidsbolig

Byggear 2005

Bygningsmateriale: Tre

BRA: 43

Ant. etg. med oppv. BRA: 2

Detaljert vegger: Nei

Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisk
Ventilasjon Naturlig ventilasjon
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Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved a ga inn pa www.energimerking.no, og logge

inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du
seoke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes pa grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031).

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig

for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger ma derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Sparsmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

tif. 800 49 003 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Naermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne pa www.energimerking.no.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme

eller ring Enova svarer pa tif. 800 49 003.




Tiltaksliste:  Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for felgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Utgardskilen 21C Gardsnr: 47
Postnr/Sted: 1684 VESTERQY Bruksnr: 237

Bolignr: H0101 Seksjonsnr: 9

Dato: 10.05.2023 6:49:31 Festenr: 0
Energimerkenr: bf239cda-f40f-40c8-994b-292daa082a0b Bygningsnr: 21739146

Tiltak utenders

Tiltak 1: Montere urbryter pa motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak 2: Skifte til sparepzerer pa utebelysning

Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer gladelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepeerer gir like mye lys
som vanlige glgdelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 -
2.500 timer for gledelamper.

Tiltak 3: Termostat- og nedbersstyring av sngsmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at sngsmelteanlegget
bade er temperatur- og nedbearsstyrt. Det kan vaere i form av en temperatur- og sngfgler i bakken, med temperatur - og fuktfeler i
luften.Sn@smelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak 4: Montere automatikk pa utebelysning

Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/merket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid.

Brukertiltak

Tiltak 5: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer sta pa glott over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngar nedkjeling
av gulv, tak og vegger.

Tiltak 6: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er ogsa
varmekilder; jo flere gjester — desto starre grunn til & dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare
deler av dggnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dgrer (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/rgyk eller stearinlys).
Sett ikke mgbler foran varmeovner, det hindrer varmen i & sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer
varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 7: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt stramforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A
er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr na varer som gar ekstra langt i & veere energieffektive. A+ og det enda
bedre A++ er merkinger som har kommet for a skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 8: Spar strem pa kjokkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer
vann enn ngdvendig og sla ned varmen nar det har begynt & koke. Sla av kjgkkenventilatoren nar det ikke lenger er behov. Bruk
av microbglgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjgleskapet.Kjal - og frys
skal avrimes ved behov for & hindre ungdvendig energibruk og for hgy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjalekap har ofte
automatisk avriming). Fjern stev pé kjgleribber og kompressor pa baksiden. Sla av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk
termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til
varmtvannet gker energibruken med 20 - 40 % samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregér i feil temperatur.

73



74

Tiltak 9: Sla el.apparater helt av

Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og méa derfor slas helt av.

Tiltak 10: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For a finne ut om du bear bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden pa fylling
av ei vaskebette; nye sparedusjer har et forbruk pa kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning pa dryppende
kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak 11: Tiltak utenders

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. Skift til sparepaerer. Sparepaerer pa 5,
7,11, 15, og 20 W tilsvarer gledelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer
mot 1.000-2.500 timer for gledelamper. Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter
dagslyset/market. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter
forhandsinnstilt tid. For sn@smelteanlegg som kun er manuelt styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik
at sngsmelteanlegget bade er temperatur- og nedbgrsstyrt dvs. nar det registreres nedbegr og kulde samtidig.

Tiltak 12: Sla av lyset og bruk spareparer

Sla av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepaerer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis
oppvarmet.

Tiltak 13: Felg med pa energibruken i boligen

Gjer det til en vane a falge med energiforbruket. Les av maleren manedlig eller oftere for & veere bevisst energibruken. Ca
halvparten av boligens energibruk gar til oppvarming.

Tiltak 14: Vask med fulle maskiner

Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen fgr bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 15: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres ny styringsenhet med kombinert termostat og tidsstyring. Dersom
mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bgr det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike
rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 16: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg pa eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bgr det vurderes et system hvor
temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 17: Tidsstyring av panelovner

Elektriske varmeovner er utstyrt med termostat men har ikke automatikk for tidsstyring / nattsenkning av temperaturen. Dersom
ovnene er meget gamle kan det vurderes en utskiftning til nye ovner med termostat- og tidsstyring, eller det ettermonteres
spareplugg eller automatikk for tidsstyring pa eksisterende ovn.Dersom mange ovner skiftes ut bgr det vurderes et system hvor
temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.



Megleropplysninger pa Utgardskilen 21C - gnr. 47, bnr. 237, snr. 9 (Ideell andel 1/1) i Hvaler kommune

Vart firma har for salg ovennevnte eiendom tilhgrende:

Navn Fodselsdato
Petter Strandli 09.05.1968

Under henvisning til eiendomsmeglingsloven § 6-7, ber vi om fglgende opplysninger:

Navn pa

SENER OMRD

Styreleder

Informasjon om eiendommen

{ayHfo WYasF o TIHORENDE -

Sameiets eiendommer: 24— WK SqMURT 00
2% 67 san (TRR BYan

Sameiets org.nr: 2% 261 41 Tomten er festet
Navn pa bortfester: Festekontrakten utlgper:
Har sameiet mottatt nabovarsel? Nei
Foreligger det ferdigattest? Ja  Nei Engnz sd;a}t;?g:ﬁgte forpliktelser med Ja (Nei
Forsikring for sameiet }\) El
Har sameiet hussoppforsikring? Ja

Parkering og garasje

Medfelger det p-/garasjeplass? Nei Plassens nummer:
Hvordan blir kjzper eier av plassen? 8&5 Foael N ’D %?E,@_lpl%ii (
WELING M MHEN

alc

Er det mulig for el-bil iading_i;d’@i? . Nei Evt. ekstra kostnad: el BN
RODER



Dyrehold

Er dyrehold tillatt? Nei

Fremleie/godkjennelse

Er fremlele tillatt? Nei | Evt. vilkr for fremleie? UTREIERUKT IHT VeDIEAZR

Kreves styregodkjenning av ny eier? Ja ( Nei KUN INF(X%DN m\

ETREL
Lan, andel fellesgjeld og formue INGEN FOLESH GALND.
Sameiets langiver(e): Saldo: Nedbet. dato: | Rentesats: | Avdrag: Bet. f.o.m.:
1
2
Betaler sameiet avdrag pa fellesgjelden? Ja  Nei
Hva er seksjonens andel fellesgjeld? Kr
Har sameiet formue? Ja Nei Kr Kr

Fellesutgifter og andre kostnader

6 »
Fel!esutgiﬂer-ﬁﬁﬁmd. ,2,%0 t'/ ,4(2 Er det restanse? Ja
r

KRBVES INN fv sTYRET ARKia

Forfallsdato:

Avregnes fellesutg.? Ja Nei Er det planlagt endringer av fellesutg.? Ja Nei

E_NU}\N)E? . | Nar trer eventuell endring i kraft?
VEDIRS A AHGHOTE .

Huvis ja, ny fellesutgift:

Poster til skattemeldingen

Seksjonens renteinntekter kr: Seksjonens renteutgifter kr:




Gebyr

Tas det et gebyr for eierskiftet?

Tas det et gebyr for opplyshingene?

Eventuelle andre gebyrer:

Andre viktige opplysninger av interesse for ny eier

For Garnberget sameie

}Mh‘m\ Ao

Sted, dato

UL

Leihnztur

NS
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GARNBERGET SAMEIE
VEDTEKTER

81
Sameiets navn er GARNBERGET SAMEIE.
Sameiet bestar av 13 seksjoner av eiendommen gnr. 47 bnr. 237 i Hvaler i henhold til
oppdelingsbegjeering

§2

Formalet med dannelsen av sameiet er a:

1. Ivareta driften av sameiet.
2. Administrere og vedlikeholde fellesanlegg og fellesarealer.
3. Ivareta alle andre saker av felles interesse.

§3
Innehaver av den enkelte seksjon overtar sin seksjon i henhold til sameierbrgken.
Sameierbrgken er fastsatt etter kvadratmeter.

84
Den enkelte sameier har full rettslig raderett over sin seksjon, herunder rett til salg og pantsettelse.
Salg og utleie skal meldes styret til registrering.

Sameiet forbeholdes panterett i hver seksjon med kr. 20.000. - til dekning av sameiets fellesutgifter.
Denne panteretten er uten opptrinnsrett og skal ha prioritet etter 90% av lanetakst avholdt etter
Forsikringsradets regler. Panteretten tinglyses som heftelse pa seksjonen. Sameiets styre plikter a
gjiennomfgre ngdvendig prioriteringsutvikling uten ungdig opphold etter anmodning fra seksjonens
eier.

Innehaver av den enkelte seksjon er ansvarlig for at ubetalt andel av driftsutgifter og eventuelt andre
utgifter som sameiet har fastsatt blir betalt og hefter ogsa for tidligere seksjonseiers forpliktelser.

Det er 1-en biloppstillingsplass pr. seksjon pa sameiets grunn.
§5

Utleie av naeringsseksjoner som er regulert til naering/utleie/korttidsutleie/overnatting skal
tilgjengeliggjgres for utleie i fellesdrift for en periode pa minimum 9 mnd. arlig (sum). Samtlige
seksjonseiere plikter 3 benytte den utleieformidling som styret i sameiet til enhver tid vedtar skal
brukes.

Sameiet skal innen 1.4 hvert kalenderar rapportere sin utleievirksomhet i foregaende ar overfor
kommunen, ved a rapportere markedsfgring/tilgjengeliggjgring og utleiedggn for hver enkelt
seksjon. Denne paragrafen kan ikke endres uten kommunens samtykke.



§6
Sameiets gverste myndighet er sameiermgtet.
Styret innkaller skriftlig til det ordinaere sameiermgte (arsmgte) med minst 8 — atte — og hgyst 20 —
tjue — dagers varsel. Innkallingen skal angi tid og sted, samt dagsorden, herunder forslag som skal
behandles pa mgtet. Med innkallingen skal ogsa fglge styrets arsberetning med revidert regnskap.

Forslag som sameier gnsker behandlet pa sameiermgtet skal sendes skriftlig til styret senest 21 —
tjueen dager fgr megtet. For at forslag som nevnt i §9 —tredje og fjerde ledd skal kunne behandles pa
mgtet, ma hovedinnholdet i forslaget vaere beskrevet i mgteinnkallingen.

§7
Ekstraordinzert sameiermgte skal holdes nar styret finner det ngdvendig eller nar minst 2 sameiere
som til sammen har minst 1/10-del av stemmene krever det, og samtidig oppgir hvilke saker de
gnsker behandlet.

Styret innkaller skriftlig til ekstraordinaert sameiermgte med minst 3 — tre — dagers varsel.
Innkallingen skal angi tid og sted for mgtet og de saker som vil bli behandlet.

§8
| sameiermgtet har sameierne stemmerett med en stemme for hver seksjon de eier.
Foruten eieren har ett hustandsmedlem mgte- og talerett. Sameierne har rett til 3 mgte med
fullmektig som ma veere myndig. Ingen kan ha mer enn en fullmakt.
Fullmakten skal legges frem skriftlig og vaere datert. Fullmakten anses a gjelde pa fgrstkommende
sameiermgte med mindre det fremgar at noe annet er ment.
Fullmakten kan nar som helst trekkes tilbake.

89
Pa ordinzert sameiermgte skal behandles:

Arsberetning fra styret.

Godkjennelse av arsregnskapet.

Valg av styre og vararepresentanter.
Valg av revisor.

Andre saker som er nevnt i innkallelsen.

bk wNE

§10
Sameiermgte ledes av styrets leder. Hvis lederen ikke er tilstede velger sameiermgtet en mgteleder
blant de tilstedevaerende sameiere.

Det skal under mgtelederens ansvar fgres protokoll over alle saker som behandles og alle vedtak som
treffes pa sameiermgtet. Protokollen skal underskrives av mgtelederen og minst en av de
tilstedevaerende sameiere, valgt pa sameiermgtet.

Protokollen skal holdes tilgjengelig for sameierne.

Alle beslutninger treffes med alminnelig flertall i forhold til de avgitte stemmer.
Star stemmene likt, avgjgres saken ved loddtrekning.
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Det kreves 2/3-del flertall av de avgitte stemmer til vedtak om:

1. Nyanskaffelser samt forbedringer og utbedringer som etter forholdene i sameiet eller
utgiftenes stgrrelse ma anses som vesentlige.

2. Endringer av vedtektene.

3. Salg eller bortfeste av mindre deler av eiendommen nar vedtaket ikke i nevneverdig grad
endrer utnyttingen av den enkelte bruksenhet, eller fgrer til nevneverdig ulempe for den
enkelte.

Vedtak og salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen krever enstemmighet
blant alle sameierne.

§11
Ingen kan som sameier eller fullmektig delta i noen avstemming pa sameiermgtet om rettshandel
overfor seg selv eller om eget ansvar. Heller ikke kan noen delta i avstemming om rettshandling
overfor tredjemann eller om tredjemanns ansvar, dersom vedkommende har en fremtredende
personlig eller gkonomisk szerinteresse i saken.

§12
Til a foresta driften av eiendommens fellesanliggender velger sameierne pa sameiermgtet et styre pa
inntil 4 medlemmer. Styrets leder velges sarskilt. Styremedlem tjenestegjgri 1 ar.

Tjenestetiden opphgrer ved avslutningen av det ordinaere sameiermgtet i det ar tjenestetiden
utlgper. Styret skal fgre protokoll over sine forhandlinger. Protokollen underskrives av de fremmgtte
styrerepresentanter. Styret ledes av styrets leder, eventuelt i dennes fraveer av valgt mgteleder.

§13
Styret ansetter, sier opp og avsetter forretningsfgrer og andre funksjonaerer, gir instruks for dem,
fastsetter lgnn og fgrer tilsyn med at de oppfyller sine forpliktelser.

Vedtak treffes med alminnelig flertall. | fellesanliggender representerer styret sameierne og
forplikter dem med underskrift av styrets leder og ett medlem i fellesskapet.
Styremgtet avholdes nar det finnes ngdvendig, dog minst to ganger i aret.

§14
Styremedlem eller forretningsfgrer ma ikke delta i behandlingen eller avgjgrelse av noen spgrsmal
som vedkommende har en fremtredende personlig eller gkonomisk saerinteresse i.

§15
Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfgrsel.
Regnskapet skal revideres av revisor, valgt pa sameiermgtet.

8§16
Beboerne plikter a fglge de regler som til enhver tid er fastsatt i sameiet, og er innforstatt med at
brudd pa disse anses som brudd pa sameierens forpliktelser overfor sameiet.

§17
Sameiets utgifter skal fordeles pa sameierne etter stgrrelsen pa sameierbrgken.



Styret fastsetter & akontobelgp som innbetales forskuddsvis hver maned av den enkelte sameier.

Unnlatelse av a betale de utlignede andeler av sameiets forpliktelser etter pakrav, anses som
vesentlig mislighold som gir sameiet rett til 3 palegge vedkommende, med 3 maneders skriftlig
varsel, a flytte og selge seksjonen.

§18
For gvrig kommer lov av 23.mai 1997 nr.31 om eierseksjoner til anvendelse.

2k 3k 3k ok %k 3k sk %k ok ok ok 5k ok ok 5k %k ok %k ok %k kok ok
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Vedlegg 6 til Sameiermgte

Garnberget 2024

Husordensregler | Garnberget Sameie

Parkering

Alle hyttene har fatt utdelt 2 parkeringssedler. 1 for eier og 1 for gjest. Det oppfordres til

a legge disse godt synlig i frontruten ved parkering. Det er som utgangspunkt fri

parkering dersom det ikke er til sjenanse for noen.

Ved behov er det prioriteten fglgende:

a. Ved behov for handicapparkering (godkjent rett til HC parkering) har eier, der den
trengende tilhgrer, umiddelbar prioritet pa plass nseermest egen hytte

b. Alle sjgbuer har rett til oppstilling av 1 bil (eier eller leier) — fortrinnsvis neermest
mulig egen hytte

c. Gjester - Dersom det blir for fa tilgjengelige parkeringsplasser ma gjester vike (sist
ankomne).

Stgy
Det skal generelt veere stille etter kl 23.00
Ved utendgrs festligheter skal det gis nabovarsel (pa Garnberget Facebookside)
minst 2 dager i forveien
Leietager gar gjennom hytteeier for & legge ut varsel

Farge pa hytte
Hyttenes fasader og vinduer skal opprettholde original farge

Bruk av apen flamme

Det skal generelt utvises stor aktsomhet i forhold til brannfare.
Det skal ikke brukes apen flamme pa omradet

Kullgrill skal ikke anvendes. Gass og elektrisk grill er tillatt

Brannvern

Grunnet manglende kontinuitet i tilsyn kan sameiet ikke garantere at felles
brannvarsling fungerer.

Den enkelte hytte ma derfor selv etablere tilstrekkelig brannvern i egen enhet.
Det innebaerer blant annet:

- Fungerende brannvarslere

- Slukkeutstyr (f. eks slukke apparat og ev brannteppe)

- Regmningsvei (godkjente mal og apen tilgang til denne)

- Rgmningsmidler (stige el)



Alle buene har minst en vegg som utgjgr et brannskille. Dette brannskille skal
opprettholdes. Ved gjennomtrenging av brannskille ma det benyttes godkjente
produkter som har en brannmotstand som tilsvarer det brannskillet som bergres.

Markiser mm
Markiser kan settes opp pa fasade som vender fra sjgsiden og som ikke er synlig fra
sjgsiden

Fellesomrade
Det skal ikke settes opp fastmonterte innretninger pa sjgsiden av hyttene.

Den enkelte utleier plikter a sette leietager inn i disse reglene herunder spesielt
brannvern, slukking og remningsveier.
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Vedlegg 1 til sameiermgte Garnberget Sameie 13. juli 2024

ARSBERETNING 2023

FOR

GARNBERGET SAMEIE
1 ORGANISERING

Formalet med sameiet er a:

1. Ivareta driften av sameiet
2. Administrere og vedlikeholde fellesanlegg og fellesarealer
3. Ivareta andre saker av felles interesse

Styret har i 2023 bestatt av:

Stener Olstad — styreleder

Mi Hanne Christiansen — styremedlem/regnskapsfgrer
Hege Stokstad Mathisen — styremedlem

Karl Petter Nordby — Styremedlem

Anne Vamnes — vararepresentant

2 VIRKSOMHET I 2023

e Sameiermgte ble avholdt i Utgardskilen den 15. juli 23.
e Det ble avholdt fire styremgter i 2023.
e Styret har behandlet i alt 31 saker der noen saker er gjengangere/oppfglging.
e Saker:
o Pébegynt saksbehandling av rett til gjennomkjgring
o Regnskap 2023
o Budsjett 2024

3 OKONOMI

o Selskapet har ikke tatt opp lan.

o Selskapets inntekter bestar av innbetalte felleskostnader fra sameierne kr 2.400, - pr
seksjon.

e Regnskapet for 2023 ble gjort opp med utestaende fordringer da det ved en inkurie ikke
ble sendt krav om innbetalinger fgr i starten av 2024. Regnskapet viste alikevel en solid
positiv beholdning pa ved utgangen av aret.

Utgardskilen den 12. juli 2024

Stener Olstad

Styreleder



INNKALLING TIL ARSMOTE
GARNBERGET SAMEIE
13. JULX 2024 KL 1700

Deltagelse:

Hytte 1: Hege Stokstad Mathisen og Knut Mathisen

Hytte 2: Lill Grimeli Andresen og Per Bruno Andersen

Hytte 3: Eva Ekrem

Hytte 4: Karl Petter Nordby

Hytte 5: Meldt fraveer -fullmakt til Heidi Svalestad

Hytte 6: Heidi Svalestad og Stener Olstad, Stener

Hytte 7: Janicke Sonberg

Hytte 8: Mi Hanne Christiansen deltok pa Teams/Mobil
Hytte 9: Petter Strandli

Hytte 10: Meldt fraveer — fullmakt til Hege Stokstad Mathisen
Hytte 11: Meldt fravaer — fullmakt til Stener Olstad

Enhet 12 og 13: T2 Gruppen - Fraveerende uten varsling og uten fullmakt til noen deltagere.

Sameiermeotet var beslutningsdyktig (ogsé innenfor 2/3 flertall).
Sak 1 VALG AV REFERENT

Innkomne forslag:

Hege Stokstad Mathisen

Vedtak:
Hege Stokstad Mathisen skriver referat fra mote.

Sak2 VALG AV PERSON TIL A UNDERSKRIVE PROTOKOLL SAMMEN

MED LEDER

Innkomne forslag:
Hege Stokstad Mathisen

Vedtak:
Hege Stokstad Mathisen signerer referat fra mote sammen med styreleder

Sak 3 INNKALLELSENS LOVLIGHET

Innkallingen er fullstendig og foretatt innenfor de rammene som vedtektene
setter.

Vedtak:
Innkallingen ble godkjent
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Sak 4 VALG AV STYREMEDLEMMER

Styret bestdr av 3 medlemmer pluss styreleder. Styreleder, Stener Olstad, snsker
avlesning mens Mi Hanne Christiansen, Hege Mathisen og Karl Petter Nordby
fortsetter i styret. Valgkomiteen fér i oppdrag & finne ny styreleder.

Valgkomitéen foreslar:

Det var ikke fremmet kandidat for & overta styrevervet og Stener Olstad fortsetter
som styreleder

Mi Hanne Kristiansen, styremedlem

Karl Petter Nordby, styremedlem og regnskapsansvarlig

Hege Stokstad Mathisen, styremedlem

Vedtak:
Sittende styre videreferes for ytterligere ett ar.

Sak5 VALG AV VARAREPRESENTANTER
Vararepresentant velges for to ar.
Anne Louise Vamnes ble valgt til vara representant i 2022 og sitter til 2024.

Valgkomiteen foreslar:
Anne Louise Vamnes

Vedtak:
Anne Louise Vamnes viderefores som vara representant til styret

Sak 6 VALG AV VALGKOMITE, TO MEDLEMMER

Valgkomite bestar av Nils Qystein Pedersen og Eva Ekrem.

Valgkomiteen foreslar:
Nils @ystein Pedersen og Eva Ekrem.

Vedtak:
Valgkomiteen viderefores for ytterligere ett ar

Sak 7 VALG AV REVISOR

Karl Petter Norby vil fore sameiets regnskap ogsa for 2024. Etter styrets
oppfatning er det ikke behov for & engasjere eksterne til disse oppgavene.

Forslag til vedtak:
Dystein Pedersen reviderer regnskapet for 2024

Vedtak:
Dystein Pedersen reviderer regnskapet ogsé for 2024



Sak 8

Sak 9

Sak 10

Sak 11

ARSBERETNING 2023

Styrets arsberetning vedlegges (vedlegg 1 til innkalling).

Forslag til vediak:
Arsberetningen vedtas.

Vedtak:
Arsberetningen vedtas.

REGNSKAP FOR 2023 MED REVISORS RAPPORT

Regnskap for 2023 felger vedlagt (Vedlegg 2). Revisors har godkjent regnskapet
pa E-post og undertegner dette under motet. Det ble ved en inkurie ikke sendt ut
innbetalings anmodninger i 2023 og regnskapet ble derfor gjort opp med
utestadene fordringer. Beholdning pé konto var alikevel 29.137,- ved utgangen av
aret.

Forslag til vedtak:
Det reviderte regnskapet vedtas.

Vedtak:
Regnskapet for 2023 ble godkjent

BUDSJETT FOR 2024

Forslag til budsjett gjennomgas p& metet (vedlegg 3 til innkalling). Innbetalinger
for bade 2023 og 2024 inngér i budsjettet for 2024.

Forslag til vedtak:
Budsjettet vedtas

Vedtak:

Budsjettet ble godkjent uten merknader.

Styreleder gjorde oppmerksom pé at budsjett for 2025 mé inneholde en post for
dekning av stremutgifter for vaskeriet. '

RETTIGHETER FOR GJENNOMKJGRING

Styret fikk hesten 2023 gjennomfort en forelopig vurdering av veiretten (vedlegg
5). Styret skrev til eiere av bakenforliggende eiendommer vinteren 2024 med et
forsalg til avtale. Det er kommet noen reaksjoner pé dette hvor de siste E-postene
er vedlagt innkallingen i vedlegg 4. Svarene viser at det Pt. ikke er realistisk & fa
til en avtale og styret anser at det foreligger to mulige veier i den videre
behandlingen av saken:
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Sak 12

Sak 13

Sak 14

Alternativ 1. Stille saken i bero 4 hape at gjennomkjeringen begrenses
Altemnativ 2. Fé saken vurdert juridisk

Forslag til vedtak:
Styret la ikke opp til vedtak for saken var diskutert i sameiermetet.

Vedtak:

Gjennomkjering oppleves ikke som et problem i dr og saken stilles inntil videre i
bero. Styret gis i oppdrag 4 skriftlig gjere sameiets posisjon ovenfor
bakenforliggende eiere. Denne korrespondansen skal gi &pning for 4 reise saken
pé nytt samt gi oppsettende virkning for hevd.

FASTSETTING AV FELLESKOSTNADER
I sameiermotet 2023 ble den &rlige fellesavgiften satt til 2 400,- til pr seksjon.

Forslag til vedtak:
Fellesavgiften opprettholdes pd samme nivé

Vedtak:
Fellesavgiften viderefores pd dagens niva med 2 400,- til pr seksjon og gjeldende
fordelingsnakkel for T2 gruppen i henhold til sameiets vedtekter.

ORIENTERING OM STATUS FOR KAFEBYGGET
Representant for T2 Gruppen anmodes om & redegjore for status i saken.
Styreleder orienterer om prosessen med ombygging hesten 2023.

Saken er til orientering og krever ikke vedtak.

T2 gruppen stilte ikke representant i sameiermetet, varslet ikke fraveer og ga ikke
fullmakt til ev stemmegivning.

Styreleder redegjorde for sine innspill 1 prosessen med ombygging av kafebygget
samt styrets formelle respons pé varsel om kafedrift viren 2024. Prosessen gir
sameiet full notoritet da alle innspill er gitt skriftlig til T2 gruppen.

UTKAST TIL HUSHOLDSREGLER
Husholdsreglene (Vedlegg 6) er fast punkt pa arlig sameiermete og eierne
oppfordres til & fremme ev forslag til endringer.

Vedtak:

Husholdsreglene skal suppleres med felgende presiseringer:

-Ingen utbygging av areal foran buene

-Fargevalg for bygg angis med type/fargekode i husholdsreglene

-Fargevalg for rekkverk og gitring angis med type/fargekode i husholdsreglene
-Fargevalg pa duk pa ev markiser pa baksiden angis i husholdsreglene



- Fargevalg p terrassegulv/gangbancr reguleres ikke serskilt
- Leietagere gis ikke tilgang til vaskeriet.

Sak 15 BRUK AV VARMEPUMPER
Petter Strandli, Hytte nr. 9, gnsker 4 installere varmepumpe og vil foresla en
losning i motet. Dette er et forhold som ikke er regulert hverken i vedtekter eller
husholdsreglene og sameiet mA ta stilling til hvordan dette eventuelt skal
reguleres.

Vedtak
Saken var ikke forberedt og ble ikke behandlet.

Sak 16 TILGANG TIL VASKERIET
Det er inngatt en avtale mellom T2 gruppen og Hvaler kommune om utbedring og
drift av saniter og vaskeribygget som vedlagt (vedlegg 7). Avtalen forutsetter at
den enkelte bruker ev skal inngé individuelle avtaler med kommunen om bruk av
vaskeriel. Styret har inngatt en forelopig avtale om kollektivt bruk og dialogen
med kommunen er oppsummert i vedlegg 8.

Forslag til vedtak:
Styret far i oppdrag 4 utarbeide en felles avtale med Hvaler kommune for bruk av
vaskeriet.

Vedtak:
Styret skal i samarbeid med Hvaler kommune etablere en felles avtale for bruk av
vaskeriet.

Sak 17 EVENTUELT
Styreleder reiste en sak under eventuelt. Omfang og organisering av verv i
sameiet stir ikke i forhold til antall kandidater og er Pt mer omfattende enn
vedtekter og lovverk palegger. Det sementerer vervene og gir liten mulighet for
utskifting i roller og fordeling av oppgaver.

Vedtak:
Styret gis i oppdrag 4 se pd omfang og organisering av verv i sameiet med mulig
virking fra sameiermete i 2025.

b

Styreleder
Stener Olstad Hege Stokstad Mathisen

Vedlegg 1: Arsberetning for 2023
Vedlegg 2: Regnskap for 2023
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Vedlegg 3: Budsjett for 2024

Vedlegg 4: Gjennomkjering - svar fra bakenforliggende.

Vedlegg 5: Sparsmal til og forelapig svar fra advokat i Norges Hytteforbund
Vedlegg 6: Husholdsregler for sameiet

Vedlegg 7: Leieavtale T2 Hvaler kommune - sanitzer og vaskeri

Vedlegg 8: Oppsummering av dialog med kommunen om tilgang til vaskeri



Protokoll fra ekstraordinzrt Styremeote Garnberget Sameie 4 februar 2025.

Innkalling: elektronisk innkalling sendt 28. januar 25

Styremete deltagelse: Hege Stokstad Mathiesen, Mi Hanne Christiansen, Karl Petter Nordby og Stener Olstad

SAKER TIL BEHANDLING

Sak 1.

Sak 2.

Sak 8.

NABOVARSEL OM BRUKSENDRING FOR KAFEBYGGET

22. januar 2025 fikk sameiet et nabovarsel fra Kjell Christian Krange Thorsen i BAS arkitekter.
Nabovarselet inneholdt et utkast til ombygging av kafebygget i Garnberget Sameie (oppdrag fra
T2-Gruppen). Ved henvendelse til BAS arkitekter ble det opplyst at en hadde gjennomfort
forh&ndskonferanse med Hvaler Kommune pa saken. Styret har ikke blitt informert om
prosessen. Styreleder gjennomforte en kort konsultasjon med evrige styremedlemmer 23. januar
25. I motet fremkom det at en formélsendring i Sameiet mé behandles i arsmete / sameiermete
vedtas med minst 2/3 flertall. Det ble derfor besluttet at styret skulle ta saken i ekstraordinzert
styremote 4. februar mélsetting om & besvare bide nabovarselet og gi innspill pa planen. Utkast
til dokumenter ble utformet for styremeotet.

Vedtak

Styret besluttet avvise nabovarselet og henvise den videre prosessen til en saksbehandling i trad
med eiersameieloven, Utkast til skriv ble justert og godkjent i motet. Det ble ogsa besluttet at
dokumentet skal oversendes til Hvaler Kommune for & sikre at sakshehandlingen fér tilstrekkelig
notoritet. Skrivet falger vedlagt (Vedleggl).

KOMMENTARER TIL UTKAST FOR OMBYGGING AV KAFEBYGGET

Som tidligere stiller styret seg i utgangspunktet positive til en bruksendring av kafebygget, men
mener at dette utkastet har en rekke forhold ved seg som mé avklares og endres for det kan
fremmes for behandling i et sameiermete / drsmete. Flere av forholdene som anferes er likt
tidligere innspill til utkastene 1-3, men er ikke tatt til folge. Det var for styrematet laget et utkast
til tilsvar som ble justert og godkjent i styremetet. Dokumentet folger vedlagt (Vedlegg 2).

Vedtak:
Styret behandlet og ferdigstilte kommentarer til ombygging av kafebygget.

EVENTUELT
Det ble besluttet & gjennomfere to styremeter for arsmetet / sameiermetet sommeren 2025.

Vedtak:
Det gjennomferes to styremeter hhv den 8. april og 20. mai.

Stener Olstad
Styreleder
Garnberget Sameie

Vedlegg

1. Tilsvar nabovarsel.
2. Merknader utkast 4
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Fra
Styret Garnberget Sameie
Jessheim 4. februar 2025
Til
Kjell Christian Krange Thorsen
BAS arkitekter
T2 gruppen

v/ Thor Ryen og Tor-Erik Lund

Kopi: Hvaler Kommune

Re: Nabovarsel Garnberget Sameie

Vi viser til nabovarsel «Sgknad om bruksendring og endring av fasade pa kafebygget, Utgérdskilen 23».
datert 22 januar 2025, Ved telefonisk kontakt med avsender, arkitekt Krage Thorsen ved BAS arkitekter
ble det opplyst at det var gjennomfgrt en forhandskonferanse med Hvaler Kommune pé saken.

Tiltakshaver har rettslig ansvar i forhold til to lovverk: Ett offentligrettslig lovverk ved plan- og
bygningsloven og ett privatrettslig lovverk, som i denne saken er Lov om eierseksjoner
{eierseksjonsloven).

Bygningsmyndigheten, i denne saken Hvaler Kommunen, skal kun vurdere om tiltaket er i trdd med plan
og bygningsloven, herunder tekniske krav og planbestemmelser.

P3 det privatrettslige omridet er eiersameierloven klar i forhold il endring av formal i et sameie.

Eierseksjonsloven § 49 Flertallskrav ved ulike beslutninger pd drsmgtet. Szerlige begrensninger i
drsmgtets myndighet.

2. ledd bokstav d: Det kreves et flertall p& minst to tredjedeler av de avgitte stemmene for d ta beslutning
om samtykke til at formdlet for en eller flere bruksenheter endres fra boligformdl til annet formdl eller
omvendt.

Styret i Garnberget sameie har tidligere skriftlig pdpekt at en bruksendring mé behandles i
arsmgte/sameiermgte og godkjennes med minst 2/3 flertall. Vi viser ogsa til vedlagte juridiske vurdering
foretatt av Bing og Hodneland 2022 (vedlegg 1. se spesielt punkt 4.2 side 4 og 5) samt styrets merknader
til tidligere utkast til ombygging.




Omdi,

Nabovarselet avvises med henvisning til at det er i strid med eierseksjonsloven. Sameiet ma legge til
grunn at eier av Utgardskilen 23, der en av eierne gjennomfgrte den opprinnelige seksjoneringen,
farholder seg til det ufravikelige lovverket vére vedtekter hviler pa.

Styret i Sameiet gnsker med dette & fremme et samlet syn pé nabovarselet da vi ikke gnsker 4 legitimere
en prosess som er i strid med regelverket. De fleste av samelerne har fremmet sitt syn pd utkastet il
styret og det fremstar som urealistisk at utkastet kan godkjennes med 2/3 flertall i sameierméte,

Da styret ikke er negativ som sidan til ndveerende elers gnske om ombygging og bruksendring, gnsker vi
med dette at den videre prosessen gjennomfgres i trid med regelverket. Vi vil derfor fremme
kommentarer til utkastet i egen ekspedisjon.

Dokumentet er behandlet og godkjent | ekstraordinzert styremegte 4, februar 2025,

Styreleder

Garnberget Sameie

Vedlegg 1:
GARNBERGET SAMEIE, VURDERING AV PARKERINGSRETTIGHETER
Advokatselkap DA, BingHodleland 05/12/2022
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HCDNELAND

NOTAT

Til: Garnberget Samele
Ved: styret

Fra: Knut Hodneland
kho@binghodneland.no
Dato:  05.12.2022

Var ref,: 28482-501
Ansvarlig partner: Knut Hodneland

GARNBERGET SAMEIE. VURDERING AV PARKERINGSRETTIGHETER

1s INNLENDNING

Bing Hodneland advokalselskap har fAtt | oppdrag av Garnberget Sameie & vurdere sparsmél knyltet til
parkeringsretligheter | samelet,

Det er fremiagl protokoll fra ekstraordineert drsmate den 13.9.2022 med vedtak om bestilling av slik
vurdering. Styret ved styreleder Stener Olstad har | trad med vedtaket formidlet oppdraget il oss.

Vi har ikke foretatt en uttemmende vurdering av sparsméal knyttel Uil hvorvidt mindretallsvern er il hinder for
at Arsmatet faltet slikt vedtak, men oppfatter at en bestilling p& vegne av sameijet av en objektiv vurdering
av sparsmal om parkeringsrelligheter | sameiel ligger under arsmgtets myndighet.

2, SAKENS BAKGRUNN

24 Mottatt dokumentasjon
Vi har blitt forelagt en rekke opplysninger som bakgrunn for vér vurdering.

- Rammetillatelse

- Tinglyst matrikkelbrev

- Seksjonering og vediekler

- Utsnitt av eiendomskart / Se Elendom

- Kart/ utomhusplan med angivelse av bebyggelse og p-plasser

- Brev fra samelet v/slyret til T2 mars 2022 og september 2022

- Prospekter fra salg av enkellseksjoner

- Protokoller fra styremeter (7.9.2021, 13.10.2021, 24.3,2022, 8.6.2022, 8.9.2022)
- Protokoll fra ekstraordinzert &rsmate 13.9.2022

22 Ytterligere dokumentasjon

For & sikre et bredt grunnlag for var vurdering, herunder 4 sikre at vurderingen hensyntar synspunkl ag
applysninger fra begge sider av den uenighet som har oppstat | sameiet har viinnhenlet og moltatl folgende
opplysninger

- Nolater fra telefonsamtale med Thor Ryen

- Prolest fra T2 Gruppen AS pa vedtak pa ekstraordinaert mete 13.9.2022

- E-postfra Thor Ryen av 268/10/2022 vedrarende parkeringsorganisering og opprinnelig fordeling
mv

- Reguleringsplan med reguleringskart

Bing Hodneland advokalselakap DA BMMA | Org, or, 836 770 573 | Klientkonlo: 0101.08.86946 | TI: (+47) 23 31 59 60 | Fax: (+47) 23 31 50 99
Besoksadresas; Fridljof Nansens plass 4, Oslo | Pastadresse: P.boks 1903 Vike, 0124 Oslo | .o | e, no
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2.3 Kort oppsummering av sakens bakgrunn

2.3.1 Utgardskilen 21 A-K samt 23

Eiendommen har matrikkelangivelse gardsnummer 47 bruksnummer 237 i Hvaler kommune, og er
beliggende syd pa Vestersy, nord for Sauholmen. Elendommen omfatter adressene Utgardskilen 21 A-K
samt Utgardskilen 23, 1684 Vestergy.

Eiendommen er | dag bebygget med 11 hytter oppfert som utleiehytter, et toalett- /servicebygg samt et
restaurant- /kafébygg uten virksomhet. Eiendommen er i dag seksjonert, og dette omtales nzermere
nedenfor.

De 11 davesrende utleishytter ble oppfert rundt 2005 efter rammetillatelse datert 18.11.2004.
Restaurantbygg og toalettbygg var oppfert tidiigere (ca 1995). Eler pa tidspunktet var selskapet Garnberget
AS.

2.3.2 Rammetillatelse, herunder parkeringsplasser

Rammetillatelsen angir at p-plasser palagt etter reguleringsplanen som gjaldt for eiendommen pa
spknadstidspunkiet skal tas med ved beregning av grad av utnytting, med 1 plass pr utleiehytte og 1 plass
pr 50m2 restaurant-/serveringslokale, Etter dette ble i alt 14 p-plasser angitt som del av grunnlag for
beregning av utnyttelsesgrad, og 14 plasser ble inntegnet p4 utomhusplan som inngikk som grunnlag for
byggesgknad og rammetillatelse. Samlet utnyttelse for tomten er angilt & veere 29,5% - innenfor det tillatte
30%.

2.3.3 Seksjonering

Eiendommen ble i 2015 begjeert seksjonert, og Garnberget Sameie ble opprettet ved seksjonering av
elendommen finglyst den 11.06.2015. Det ble ved seksjonering fastsatt en plikt knyttet til tilglengeliggjering
for utleie, med kommunen som rettighetshaver til bestemmelsen..

Ved seksjoneringen ble de etablert | alt 13 seksjoner. Detle er de 11 opprinnelige utleiehytter samt
restaurantbygget og toalettbygget som de to siste seksjoner.

Ved seksjoneringen ble 12 av 13 seksjoner, samtlige unntatt restaurantbygget seksjon 12, angitt & ha
«tilleggsareal bygning» som kan antas & veere ulendsrs delvis overbygget terrasse/balkong. Ingen
seksjoner ble angitt & ha «eksklusivt uteareal». Matrikkelbrev og elendomskart viser heller Ingen slik
oppmaling av «tilleggsdeler i grunn».

Samelets vedtekter angitt & veere fra stiftelsestidspunkt angir at «Det er 1-en biloppstillingsplass pr. seksjon
pa sameiets grunn», men fastsetter ingen avrige rettigheter til fellesarealer p& elendommen.

234 Salg av enkeltseksjoner
Det er opplyst at de 11 hyttene oppfart som utlelehylter ble solgt i perioden fra 2016 til 2021.
Vi har blitt forelagt prospekt / salgsoppgave datert 30.05.2017 samt 2021, Salgsoppgavene angir ikke at def

av fellesarealer tilharer en bestemt seksjon, eller at Garnberget AS eller andre aktarer har rettigheter knyttet
il fellesarealene.

Vi har fatt opplyst at det heller ikke | de Individuelle kigpekontrakter for seksjonene er angitt, og dermed
avtalt, noe nasrmere knyttet til fellesarealer eller andre seerskilte rettigheter for den opprinnelige utbygger
Garnberget AS eller andre eksterne akigrer,

2.3.5 Ejerseksjonssameiet

Garnberget Samele ble registrert | Branngysund 29.08,2019, og det opplyst at sameiet ble satt i drift fra juni
2019, Samelet ble stiftet ved seksjoneringen i 2015,
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Sameiet er et elerseksjonssameie, og reguleres av lov om eierseksjoner (sierseksjonsloven) samt av
sameiets vedtekter.

Eiendommen ble seksjonert elter den foregdende eierseksjonsloven av 1997, Dette er ikke vurdert & ha
pavirkning pA den problemstillinger som dette notat ssker & besvare. Dagens lov gjelder ogsa for
eksisterende sameier fra 01.01.2019, j feierseksjonsloven § 67 9. ledd.

2.3.6 Salg av restaurantbygget mv

Garnberget AS solgte 01.10.2021 restaurantbygget (seksjon 12) samt toalettbygget (seksjon 13) il
selskapst T2 Gruppen AS.

Garnberget AS og T2 Gruppen AS har opplyst til samelet at selskapene har avtalt at salgsobjektet omfatter
«6 parkeringsplasser pa felles tomtearealers. Ryen har i e-post 13.10.2021 ved oversendelse av utsnitt av
kjspekontrakten angitt at «T2 Gruppen har kjgpt restaurant, toalettbygning samt 6 p-plasser pa felles grunn
slik intensjonen alltid har veert»,

Thor Ryen med familie er i henhold til aksjesierregister pr 31.12.2021 reell majoritetseier i Garnberget AS,
og reell eler av 50% av T2 Gruppen AS,

3. PARKERINGSRETTIGHETER

31 Tvist

Styreleder Stener Olstad har i oppsummering av prosessene | sameiet etter mottatt melding om salget til
T2 Gruppen og angivelsen av at det skulle medfglge 6 p-plasser oppsummert at de @vrige seksjonseiere
oppfatter at sameiets vedtekter og seksjoneringsvedtaket fullt ut regulerer elerskap til p-plasser og
fellesarealer. Dette innebaerer at seksjon 12 har rett til 1 p-plass og seksjon 13 har rett til 1 p-plass.

T2 Gruppen ved Thor Ryen har pr telefon og | e-post av 28.10.2022 anfert at

«Opprinnelig 14 restauranten alene pa tomten med hele parkeringen for seg selv. Etter bygging av
11 sjsbuer p& tomten ble vi enige om at vi métte seksjonere og selge disse med en parkeringsreft
hver.

Nar dette var gjort gjensto det 6 til 8 plasser som var ment & betjene restaurantseksfonen. Denne
seksjonen var det ogsa planer om & dele opp i 4 til 6 leiligheter (seksjoner). | 2021 bestemte
utbygger seg for & selge denne seksjonen som den sto med det resterende parkeringsarealet. Der
star saken I dag.»

Ut fra dette er det var konkiusjon at saledes er en uenighet innad | sameiet om hvorvidt seksjon 12 har rett
til 1 eller flere p-plasser. Det er tidligere anfgrt 5 plasser, med fillegg av 1 plass for seksjon 13. E-post av
28,10.2022 angir tilsynelatende inntil 7 plasser, med tillegg av 1 plass for seksjon 13.

3.2 Var vurdering

Etter rammetillatelsen skulle det avsettes 3 p-plasser for restaurantbygget, og ingen for toalettbygget. Dette
er ut fra var giennomgang ikke reflektert i vedtektene.

Videre skulle det avsettes 1 p-plass pr utleiehytte. Dette er gjenspeilet i vedtekiene.

Gjennomgangen av seksjoneringsvedtak, salgsprospekter og opplysninger om kjgpekontrakter viser ingen
regulering av rettigheter knyttet til parkeringsplasser som avviker fra vedtektene.

Det er etter det opplyste heller ikke ved merking, skilting, bruk eller p4 annen mate tydeliggjort det som
anferes 4 ha vaert en «intensjon» om at utbygger ogleller seksjon 12 skulle ha szerrettigheter knyttet til et
starre antall p-plasser.
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Dersom utbygger snsket & etablere, eller forbeholde seg, slike rettigheter métte dette fremkommet ved
seksjonering, vedtekter eller kjspekontrakter. Det ikke unormalt at utbyggere gjer slike forbehold, men disse
avtales da saerskilt og slkres gjennom seksjonering og/elier vedtekter og/eller tinglysing av rettigheter.

Det er var vurdering at hverken seksjon 12, 13, utbygger (Garnberget AS) eller reftsetterfalger etter denne
har noen seerrettigheter knyttet il parkering ut over det som fremgar av sameiets vediekter. Det innebasrer
at det felger en rett til 1 p-plass med hver seksjon.

Den 14. p-plass som er omtalt | rammetillatelsen er dermed overlatt til felles disposisjon som gjesteplass
ved at denne ikke ble holdet utenfor seksjoneringen eller pa annet méate tildelt en bestemt seksjon.

De gvrige 2-5 p-plasser som T2 Gruppen har angitt at skal veere tilgjengelige utgjer fellesareal, og tilhgrer
seksjonseierne | fellesskap.

4. @VRIGE FORHOLD

4.1 Rettigheter til fellesareal

Alt areal som ikke ved seksjonering eller vedtekter er tillagt en bestemt seksjon utgjer fellesareal for samelet.
Som anfart foran kan det ved aviale, herunder tinglyste rettigheter, vesre angitt begrensninger i raderetten
over fellesareal — herunder seerretter til & utnytte dette. Slike rettigheter synes ikke & veere etablert her.

Den enkelte seksjonseiers rett fil bruk av fellesarealene falger av eierseksjonsloven § 25.

Seksjonseieren har enerett til & bruke sin bruksenhet. Seksjonseleren har ogsd rett til & bruke
fellesarealene til det de er beregnet til eller vanligvis brukes til, og til annet som er i samsvar
med tiden og forholdene,

Bruksenheten og fellesarealene mé ikke brukes slik at andre seksjonseiere paferes skade eller
ulempe pé en urimelig eller ungdvendig mate.

[]

Rettigheter til bruk av fellesarealene er en form for individualrett, i den forstand at en stor seksjon / en
seksjon med stor brak ikke har noe sterre rett til bruk av fellesarealet enn en liten seksjon. Bruken av
fellesarealene skal lkke fortrenge svrige seksjonseieres bruk av arealet,

Dersom det snskelig & etablere nye serretter | fellesareal for enkeltseksjoner, eller gjennomfere
reseksjonering der fellesareal overfgres til en bestemt seksjon, krever dette arsmptebehandling og
vedtektsendring med 2/3-dels flertall — samt i enkelte tilfeller samtykke fra samtlige seksjonseiere. Se her
elerseksjonsloven § 25 6. ledd og § 49.

Vi har blitt gjort oppmerksom p4 at det er omtalt oppfering av yiterligere enheter / utleiehytter. Dette vil da
skje pa fellesareal, og vil blant annet kreve et salg / kjgp av det aktuelle areal, Dette krever ogsa dette
arsmptebehandling og 2/3-dels flertall, Vi har ved var glennomgang av dokumentasjon ikke funnet noen
holdepunkter for at utbygger elfer retisetterfalger til denne sitter med noen form for utbyggingsrett knyttet til
fellesarealene | sameiet.

4.2 Rettigheter knyttet til ombygging og reseksjonering
Det ar opplyst al restaurantbygningen er vurdert ombygget «fra kafé til hytter/leiligheter», og at det vil
innebaare at det etableres flere enheter i det bygget.

En reseksjonering for etablering av flere enheter vil kreve arsmgtebehandling og 2/3-dels flertall Jf
elerseksjonsloven § 49 2. ledd bokstav g jf § 20 2. ledd da dette vil medfare en utvidelse av stemmeantallet
| sameiet. Det folger av vedtektenes § 8 at hver seksjon har 1 stemme.
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Vi har ved var gjennomgang av dokumentasjon ikke funnet noen holdepunkter for at utbygger eller
rettsetterfgliger til denne sitter med noen form for reseksjoneringsrett, herunder rett til & utvide stemmetallet
uten slik arsmptebehandling.

Sameiels vedtekter har ikke bestemmelser som angir avvik fra elerseksjonsiovens bestemmelser knyttet tit
vedlikeholdsplikt og grensesnitt for raderett knyttet til fasader mv. En ombygging av restaurantbygningen til
flere enheter vil antas & kunne innebeere inngrep i fasader og / eller bygningsdeler som utgjer fellesareal.

Eierseksjonsloven § 49 2. ledd bokstav a angir at «ombygging, pabygging eller andre endringer av
behyggelsen eller tomten som gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet» skal
behandies av arsmgtet og at vedtak krever 2/3-dels flertall.

En ombygging som skissert krever dermed arsmatevedtak med ngdvendig flertall bade for godkjenning av
de fysiske arbeider og for godkjenning av reseksjonering med utvidelse av antall seksjoner samt
etableringen av nye rettigheter i fellesareal i form av mulige nye p-plasser dersom de gvrige seksjonseiere
finner & ville avst4 slikt areal.

Vi har Ikke vurdert de offentligrettslige forhold, men forutsetter at et eventuelt vedtak vil kreve at
offentligretislig godkjenning ~ herunder av parkeringsdekning opp mot utnyttelsesgrad for eiendommen —
foreligger for arbeider iverksettes.

421 Gjeldende regulering

Vi har funnet det hensikismessig at gjeldende reguleringsplan omtales kort. Den aktuelle planen
«Utgardskilen fiskerihavn» ble vedtatt 20.12.2000. Den seksjonerte elendom utgjgr arealet T1 i planen.
Planen er den samme som 4 {il grunn for byggessknad og behandling av denne | 2004. Bestemmelsen
vedrgrende parkering er lyder

«Det skal opparbeldes 1 parkeringsplass / 50 m2 restaurant/servicelokale og 1 parkeringsplass per
utleieenhet.»

Bebyggelse godkjent | 2004 er angitt & gi en utnyttelse pa 29,5% - av tillatte 30%. Reguleringsplanen angir
at «Tillaft bebygd areal inklusive veranda er 30%-BYA.» Det er uklart om dagens etablerte «verandaer» var
del av byggesak. Uavhengig av dette synes det & vaere sveert lite tilgjengelig gjenvaerende utnyttelsesgrad
for eiendommen etter gjeldende regulering.

4.3 Forkjepsrett

Vi har i tilknytning til gjennomgang av partenes syn péa parkeringsspgrsmalet ogsa blitt gjort oppmerksom
pa at det har blitt anfart at det foreligger en forkjepsrett i sameiet.

Det er uklart for oss hvorvidt denne er angitt 4 gjelde for alle seksjonseiere ved omsetning av alle seksjoner,
eller kun til fordel for utbygger eller utbyggers rettsetterfalger.

Vi har ved var giennomgang av dokumentasjon ikke funnet noen holdepunkter for at seksjonseiere, utbygger
eller rettsetterfalger til denne sitter med noen form for forkjgpsrett til de gvrige seksjoner i sameiet,

Slike forkjepsretter kan eksempelvis fastsettes i vedtektene, men det er ikke gjort i dette sameiet.

Spersmalet om forkjapsrett kan ha sammenheng med en normal misforstaelse, og vi omtaler derfor kort
dette. Det er etter var erfaring noksa vanlig at «sameieloven» blandes med «eierseksjonsloven». For
tingsrettslige sameier regulert etter sameleloven (av 1965) gjelder det en forkjapsrett. Den loven gjelder for
delt eierskap til «ting», som en bat — eller en hylte — eller for den saks skyld en tomt som benyttes il
parkering, For for elerseksjonssameier som reguleres etter eierseksjonsloven gjelder det ikke en forkjapsrett
med mindre dette er vedtekisfestet.

For & vedtekisfeste dette krever det 2/3-dels flertall, og i tilegg tilslutning (samtykke) fra samtlige
seksjonseiere pa vedtakstidspunktet jf eierseksjonsloven § 51.
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5. AVSLUTNING

Dette notat er avgitt 05.12.2022, og er basert pa den informasjon og de opplysninger som er angitt i notatet.

Vi tar forbehold om at informasjonen vi har moitatt er korrekt og uttemmende, og gjer oppmerksom pé at
yiterligere eller avvikende informasjon vil kunne gi grunnlag for helt eller delvis avvikende vurderinger.

Oslo, 5. desember 2022
st

Knut Hodneland
advokat | partner
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Vepesass Ly

Fra
Styret
Garnberget Sameie
Jessheim 4. februar 2025
Til
Kjell Christian Krange Thorsen

BAS arkitekter

T2 Gruppen
v/Thor Ryen og Tor-Erik Lund

Merlnader til ombygging av kafebygget - utkast 4

Styret | Garnberget Sameie er innforstitt med behovet for, og gnsket om en bruksendring for det sakalte
ukafébygget». Vi er imidlertid skeptiske til Igsninger som ser ut til & ga pa bekostning av gvrige eiere,

Salg av et bygg med utforming slik foreslatt vil etterlate et sameie med store utfordringer [ & regulere
parkeringer, samt 3 opprettholde tilfredsstillende miljg. Utkastet ivaretar heller ikke merknader som vi
har oversendt tidligere.

Styret I sameiet har fatt inn en del kommentarer fra eierne som kan oppsummeres som falger.

- Formélet med ombyggingen ma klargjgres (utleie eller salg)/hvilken type utleie
(langtids/korttids).

- Tekniske Igsninger som gér fra kafebygget og forgreiner seg ut til buene er ikke beskrevet og md
Ipses.

- Arealberegninger er ikke fremlapt. Byggets areal gker ved utbygging av loftareal og disponering
av utvendig felles areal gker. Reguleringen angir at tidligere utnyttelse er 29,5 av 30 tillatte og det
er ngdvendig & angi endring i arealutnyttelsen.

- Utearealene er ikke korrekt gjengitt og mi detaljeres fgr sameiet kan behandle forslaget.
Tidligere selger, og deleier i T2 gruppen, delte opp og kontraktfestet deler av fellesarealet fgr
salgene. Disse arealene er juridisk bindende og noen av dem blir bergrt av de forslitte
endringene. Inndelingen ma derfor gjengis | tegningene. At en utelater dette, kamuflerer enkelte
utfordringer med ombyggingen.

- Somiillustrasjon pA dagens Igsning er det lagt ved tegninger som ikke stemmer med
virkeligheten, Illustrasjonen bidrar til & oppfatte endringene som mer positive og kan ikke
benyttes i saksbehandling mot sameiet, naboer eller kommune.

- Til tross for stort areal er det ikke satt av arealer til bod i bygget. Manglende bod i bygget vil
medfgre ugnsket lagring pa terrasse og platting rundt bygget. Vi anser at en maksimerer antall
sengeplasser for & pavirke pris og skyver mulige ulemper over til sameiet.



- Det er tegnet en gangbane fra bygget gjennom arealet ved hytte 8 og 9 ned til saniteerbygget. |
tidligere utkast har det veert lagt opp til at loftet pa saniteerbygget kan brukes som bod. Det vil gi
ugnsket trafikk i det som i dag er skjermet areal mellom hytte 8 og 9. Det har sameiets styre
tidligere kommentert som et uaktuelt tiltak.

- Antall sengeplasser | bygget er trolig 12 (10 plasser er tegnet inn og ett soverom er tegnet uten
senger). Et slikt belegg indikerer utleie til store grupper eller flere familier. 12 sengeplasser
medfgrer minst 4 biler. Bygget har i dagens regulering 1 parkering. Hvordan tenker en at
parkering skal lgses?

- Gangbanen mot gst har ingen innganger og derved ingen funksjon foruten & invitere til trafikk og
stgy mot hytte 6, 7, 8 og 9. Ganghanen sammen med utvidelse av platting nord skape konflikt
med hytte 9. Gangbanen pé gstsiden ma fjernes for a hindre ungdvendig trafikk og lagring mot
hytte 7, 8 og 9 samt konflikt med utearealene til hytte 9.

- Byggets terrasser er koblet til terrassene til nabohyttene, Nar en beveger seg pa terrasseflatene
til kafebygget forplanter lyden seg i hele komplekset. Terrasseflatene ma frigjgres fra gvrige
terrasser og utearealene ma tilpasses allerede regulerte utearealer.

- Maksimering av sengeplasser medfgrer en ugnsket gkning som vil belaste omgivelsene med
svaert mye trafikk, gket aktivitet og stay. '

Konklusjon

Styret imgteser en mer moderat ombygging der antall soverom reduseres, de tekniske [gsningene for
strgm- og vanntilfgrsel til buene er angitt og areal for oppbevaring er inkludert.

Dokumentet er godkjent i styremgte 4. februar 2025.

MVH

Stener Olstad
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Vedlegg 5 til sameiermgte Garnberget 2024
Veiretten forelgpig vurdering
1. Spersmal til Norges Hytteforbund (E-post fra styret -utklipp)

| rettsforliket fra 1993 benyttes begrepet gang og traktorvei. Vi oppfatter at dette ikke er det samme som
fri ferdsel og har fglgende spgrsmal til bruken av begrepet traktorvei:

- Er begrepet gang og traktorvei kun en begrensing for hvordan veien kan opparbeides eller
begrenser dette begrepet ogsa bruken av veien?

- Gitt at gjennomkj@ringen gar lengre enn rettsforliket hjemler, gir rettsforliket sameiet rett til 3
regulere (begrense) gjiennomkjgringen?

- Vil den praksis som oppsto ved utbyggingen (i prinsippet fri ferdsel) kunne skape hevd for en
rettighet ut over det som er angitt i rettsforliket?

Avslutningsvis vil jeg understreke at de svar som ev gis kun vil bli benyttet som grunnlag for dialog med
bakenforliggende eiere og en mulig avtale som regulerer giennomkjgringen. Vi ser i utgangspunktet ikke
for oss a handheve en eventuell rett til 8 begrense adkomsten, men det er alltid nyttig for en slik dialog a
vite hvilke muligheter og begrensningen som foreligger.

2. Forelgpig svar fra Norges Hytteforbunds advokat (kopi av E-post)
3.
Hei Stener,

Jeg viser til korrespondansen under og dokumentene vedlagt. Takk for ryddig redegjarelse og fremstilling, samt
oversendelse av rettsforliket fra 1993.

Jeg viser til det dere skriver i word-dokumentet:

| rettsforliket fra 1993 benyttes begrepet gang og traktorvei. Vi oppfatter at dette ikke er det samme som fri
ferdsel og har folgende sparsmal til bruken av begrepet traktorvei:
e Er begrepet gang og traktorvei kun en begrensing for hvordan veien kan opparbeides eller begrenser
dette begrepet ogsa bruken av veien?
e Gitt at giennomkjoringen gar lengre enn rettsforliket hjemler, gir rettsforliket sameiet rett til & regulere
(begrense) gjennomkjaringen?
e Vil den praksis som oppsto ved utbyggingen (i prinsippet fri ferdsel) kunne skape hevd for en rettighet
ut over det som er angitt i rettsforliket?

| Thor Falkanger, Fast eiendoms rettsforhold, 5. utgave, Universitetsforlaget, 2016 s. 281, heter det om dette:

Innholdet av en servitutt kan skjematisk deles opp i:

(i) det kvalitative — dvs. hva slags radighet det gjelder (f.eks. veirett eller fiskerett), og

(ii) det kvantitative — dvs. hvor omfattende retten er (f.eks. hvor intensivt man kan utnytte
ferdsels- eller fiskeretten).

| begge henseender ma innholdet av servitutten fastslas giennom en tolkning av stiftelsesgrunnlaget,
f.eks. en avtale, en jordskifteavgjorelse, et ekspropriasjonsvedtak osv.

Der servitutten har avtalegrunnlag, er utgangspunktet at de alminnelige tolkningsprinsipper anvendes.
Det sentrale blir tolkning av selve avtalen — ut fra forholdene pa avtaletidspunktet. Men ofte er avtalene
kortfattede, ufullstendige og lite preget av at de skal gjelde for lang tid fremover, kanskje for bestandig
— og nar usikkerheten eller tvisten melder seg, er de som var med pa avtaletiden, borte eller har glemt
hva som passerte.



Et viktig tolkningsmoment kan veere det vederlag som er betinget. Er dette lite, tyder det pa at
rettigheten er gitt som en velvillighet, noe som kan fa konsekvenser nar servituttens omfang skal
fastslas.

Man ma naturligvis ogsa kunne ga utenom selve avtalen og tolke den i lys av alle de omstendigheter
som foreld den gang avtalen ble sluttet. F.eks. vil servitutthaverens behov vaere av betydning; normalt
vil det veere en viss presumpsjon for at man ved stiftelsen har ment a ville tilfredsstille dette behov. Det
ma ogsa ses hen til hvilken ulempe servitutten vil vaere for den tienende eiendom. Vil en full
behovsdekning for servitutthaveren komme den tienende eiendom sterkt til skade, er presumpsjonen
om full behovstilfredsstillelse avboyet. Skikk og bruk i egnen spiller videre inn ved at en avtale i
tvilstilfelle gis det innhold som er vanlig for denne type avtaler.

Kanskje mer enn i de fleste andre kontraktsforhold vil den faktiske handlemate veere av betydning,
fordi servituttavtalen som nevnt ofte ikke er ut-penslet med synderlig omhu. Den faktiske handlemate
kan avdekke hvorledes partene har oppfattet avtalen, og den kan vitne om senere (kanskje stilltiende)
endringsavtale (og den kan etter omstendighetene gi hevdsgrunnlag).

Poenget er altsd at rettighetens, her veirettens, innhold forst og fremst fastlegges ved & se hen til avtalen. |
dette tilfellet er det altsa rettsforliket fra 1993 som ma tolkes. | noen tilfeller er dette enkelt, for eksempel ved at
det fremgar direkte av avtaleteksten at det er tale om «rett til bilkjgring» eller liknende. | rettsforliket fra 1993 er
det noe verre. Det star at:

Adkomsten skal vaere gangvei samt traktorvei.

Ordlyden alene kan ikke tas til inntekt for at det skal kjgres med bil i det hele tatt. Som det fremgar av sitatet jeg
har inntatt over her, ma imidlertid den knappe ordlyden ses i sammenheng med:

e Hvordan var forholdene pa tidspunktet da rettsforliket ble inngatt i 19937 Ble den aktuelle veien ogsa
da benyttet som kjarevei i stor utstrekning, vil det typisk tale for at rettsforliket mente & regulere den
type kjaring.

e Hva sier rettighetshavernes behov om dette? Har de noen andre muligheter for & kjare til
eiendommene sine? Kan de parkere andre steder?

e Hvordan har de bakenforliggende eiendommene forholdt seg til rettigheten sin etter 19937 Dvs.:
Hvordan har den faktisk utevende bruk veert?

e Qg iforlengelsen av det over; Har dere stilltidene akseptert en utvikling fra gaing til kjgring?

Alt dette er faktum som ma klarlegges for man kan trekke en endelig konklusjon.
Videre har man servituttlova § 2, som kompliserer det hele ytterligere. Der fremgar det:

Korkje rettshavaren eller eigaren ma bruka radveldet sitt over eigedomen saleis at det urimeleg eller
uturvande er til skade eller ulempe for den andre.

| avgjerda om noko er urimeleg skal det leggjast vekt pa kva som er faremalet med retten, kva som er i
samsvar med tida og tilhova, og kva som haver til 4 fremje naturmangfaldet pa staden.

Bestemmelsen angir alts& at rettigheter har noe dynamisk over seg. Det som tidligere var angitt som en
adkomstvei med hest og kjerre, vil altsa pa et eller annet tidspunkt kunne utvikle seg til & bli rett til & kjore bil.
Det skjer imidlertid ikke automatisk. Vurderingstemaene jeg har listet opp over her, mé tale for en slik
endring/utvidelse.

Det er dessverre vanskelig & konkludere her. Ser man imidlertid pa rettsforliket fra 1993 isolert sett, mener jeg
gjennomkjaringen ma opphare og dere har anledning til & kreve redusert ferdsel med bil. Utfordringen deres er
at de bakenforliggende eiendommene i praksis har utviklet en gjennomkjeringsrett fra utbyggingen i 2005. Her
er ikke bare hevd et moment, men ogsa passivitet. Jeg ser ikke for meg det er enkelt for de bakenforliggende
eiendommene a vinne frem med hevd. Det forutsetter blant annet aktsom god tro. Det mener jeg de mangler,
all den tid de har kunnskap om rettsforliket og ordlyden som der fremgar. Verre er det nok at dere har forholdt
dere relativt passive, og pa den méaten «vaert med pa» utviklingen fra gangadkomst/traktorvei til kjgrevei.
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Resultatet i en eventuell rettstvist er mildt sagt usikkert.

Beklager at jeg ikke far gitt dere noe bedre svar enn dette, men jeg haper likevel redegjorelsen var noe til hjelp.
Gi meg gjerne beskjed hvis dere gnsker at jeg skal se neermere pa dette. Vi kan i sa fall avtale en
kostnadsramme for et slikt arbeid.

@nsker dere en fortsatt fin kveld.

Med vennlig hilsen

Marte Risgy
senioradvokat
M +47 468 37 147

Advokatfirmaet @kland & Co DA / Stortorget 28 / Postboks 63, 2001 Lillestrgm / +47 64 84 60 60 / oklandco.no

Konfidensialitet:

Denne e-posten er ment utelukkende for den eller de personer den er adressert til og kan inneholde konfidensiell, begrenset eller pa
annen mate beskyttet informasjon. Bruk, kopiering eller spredning av denne melding til andre enn den er adressert til, er forbuat.
Dersom De har mottatt e-posten ved en feil, bes De vennligst underrette meg straks.



Regnskap 2023

Inntekter
Innbetalinger Sjgbodene 4600,00
Andre inntekter 2106,81
Sum inntekter 6706,81
Kostnader
Strgm 11999,51
Vaskemaskin 8774,50
Leie lokaler &rsmgte 570,00
Andre kostnader 1 350,00
Kontigent Norges Hytteforbund 1000,00
Finans kost 51,00
Sum kostnader 23745,01
Arsresultat 17 038,20
Balansen pr 31/12-2023
Kto 1506.30.40018 29137,25
Fordringer arskontigent 2023 24200,00
Sum balanse 53 337,25
Kto 1506.30.40018
Ib 1/1-2023 46 175,45
Ub 31/12-2023 29137,25
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Budsjett 2024

Inntekter
Innbetalinger kontingent 2023 24200,00
Innbetalinger kontingent 2024 28 800,00
Sum inntekter 53 000,00
Kostnader
Strgm 15 000,00
Leie lokaler arsmate 1 000,00
Andre kostnader 7 000,00
Kontigent Norges Hytteforbund 1000,00
Finans kost 200,00
Sum kostnader 24 200,00
Arsresultat 28 800,00
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$ GEODATA

Matrikkelrapport
Seksjon 3110-47/237/0/9

Matrikkelrapport for Seksjon 3110-47/237/0/9

Bruksnavn Beregnet areal 0.0

Etablert dato 11.06.2015 Historisk oppgitt areal 0.0

Oppdatert dato 11.04.2024 Historisk arealkilde 0 - Ikke oppgitt

Skyld 0 Antall teiger 0

Kommunenummer 3110 Kommunenavn HVALER

Tinglyst |:| Avklarte eiere |:| Har festegrunn

|:| Bestaende |:| Har grunnforurensning |:| Mangel matrikkelfgring

[]seksjonert []Har kulturminner []Har anmerket klage
Tinglyste eierforhold

Navn Pers.nr/org.nr.  Rolle Status Adresse Andel

H-

PETTER STRANDLI Hjemmelshaver B - Bosatt 11

Forretninger

Forretningstype

Forretningsdato Matrikkelfort

Saksreferanse Involverte

ON - Omnummerering 01.01.2024 01.01.2024
ON - Omnummerering 01.01.2020 01.01.2020
. . Sak Hvaler

SE - Seksjonering 27.05.2015 27.05.2015 15/396
Grunnforurensing registrert pa eiendommen

Lokalitetsnr Lokalitetsnavn Pavirkningsgrad Myndighet Matrikkelferingsdato
Kulturminner

Kategori Art Vernetype Matrikkelfort Lokalitetsnummer
Krav om jordskifte

Jordskiftereferanse Fort dato
05.02.2025 side1av3 Rapporten er levert av Geodata AS
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$ GEODATA

Matrikkelrapport
Seksjon 3110-47/237/0/9

Grunnerverv

Grunnervervreferanse Fort dato

Klage

Klagereferanse Gjelder

Teiger

Hovedteig A_vklart Tvist Flere mat. .UreQ' . Datafangstdato Ber.areal
eiere enheter jordsameie

(=] L1 [ [ (a]

Bygninger
Bygningsnr Lnr Type Status
21739146 0 524 - Camping/utleiehytte

Bygning 21739146: 524 - Camping/utleiehytte

Opprinnelseskode V - Vanlig registrering BRA Bolig

Antall boenheter 0 BRA Annet
Antall etasjer 2 BRA Totalt
Avilgp Har heis

Har kulturminner O Har sefrakminne

Bygningsstatushistorikk

Fort dato

Arealmerknad

IG - Igangsettingstillatelse

0.0
58.0
58.0

Bygningsstatus Dato Registrert dato

RA - Rammetillatelse 18.11.2004 01.02.2005

IG - Igangsettingstillatelse 22.02.2005 14.03.2005
Bruksenheter

Type Leilighetsnr. BRA Rom Bad Kjokken

F - Fritidsbolig HO0101 58.0 3 1 1 - Kjgkken
05.02.2025 side2av 3 Rapporten er levert av Geodata AS



‘ GEODATA Matrikkelrapport

Seksjon 3110-47/237/0/9

Etasjer
Etasje Boenheter BRA Bolig BRA Annet BRA Totalt Alt. areal
HO2 0 0.0 31.0 31.0 0.0
HO1 0 0.0 27.0 27.0 0.0
Adresser
Vegnavn Nummer Navn Poststed
Utgardskilen 21C 1684 VESTERQY
05.02.2025 side 3av 3

Rapporten er levert av Geodata AS
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Oversiktskart

kommune N
Adresse: Utgardskilen 21C, 1684 VESTERQY Mélestokk: 1:1000
Gnr/Bnr: 47/237/0/9 Leveransedato: 2025-02-05
Datakilde: Geovekst, FKB

iy Hvaler

Referansesystem: Euref89, UTM sone 32N, hgydegrunnlag NN2000

47/210

36
471224,

47/109

S

USA 471209

47/253

©
=

47/129

74 Hvaler kommune, Fredrikstad kommune, Geomatikk




Matrikkelkart

Adresse: Utgardskilen 21C, 1684 VESTERQ@Y
Gnr/Bnr: 47/237/0/9

Datakilde:

Hvaler
kommune

1:1000
2025-02-05

Malestokk:
Leveransedato:

Geovekst, FKB

Referansesystem: Euref89, UTM sone 32N, hgydegrunnlag NN2000

Eiendomsgrenser i kartet har forskjellig n@gyaktighet. | noen tilfeller vil det vaere pakrevd & klarlegge grensene etter matrikkelloven
§17. Kommunen anbefaler tiltakshaver & klarlegge alle eiendommer med usikre grenser

Sikre grenser i kartet: Heltrukne linjer (n@yaktighet 14 cm eller bedre)
Usikre grenser i kartet: Stiplede linjer (ngyaktighet darligere enn 14 cm)
Usikre grenser ber klarlegges av kommunens Geodatakontor, fer tiltak i marginal avstand fra grensa planlegges.

47/79/ ;’! L ,ff ~_47/253
/ T
/ ;’f 'l 47/273 /
/

K/ 7\ -/
/ \\/ y

/ ; J 47/25
/ _.": "y / /
| b x.\v'.-'{
/
47/208 471110 /
/ / 471127 / /
/ /

N / 4769

A \\ 4
/ > F 4
/ i
471237 & ’

&
\ /
47138 / 47139~ 57

\ / \1/ F %

A / ",
W7/61~_ / S s
/ W N7 >

#

47/210 / 47/248 » é

e

#
——
— 4
F i

471224 /

Hvaler kommune, Fredrikstad kommune, Geomatikk
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Areal og koordinater:

Beregnet areal (kvm):

2895.3

Arealmerknad:

Koordinatsystem:

EUREF89 UTM Sone 32

Grensepunkt/Grenselinje

Lopenr

side: 1

Nord

6550301.36691

6550311.17577

6550349.74736

6550351.65041

6550375.44318

6550367.7631

6550353.21583

6550339.31367

6550335.80269

Dst

607273.483974

607259.614746

607276.841356

607285.821836

607302.634068

607316.963759

607344.064707

607328.990403

607324550163

Grensemerke nedsatt i

Ikke spesifisert

Ikke spesifisert

Ikke spesifisert

Ikke spesifisert

Ikke spesifisert

Ikke spesifisert

Ikke spesifisert

Ikke spesifisert

Ikke spesifisert

Grensepunktrapport

Lengde

17 Umerket Terengmalt 14
4227 Umerket Terrengmalt 14
9.18 Umerket Terengmalt 14
2915 Umerket Terrengmalt 14
1627 Umerket Terengmalt 14
3077 Umerket Terengmalt 14
2052 Geometrisk hielpepunkt Terrengmalt 14
566 Geometrisk hjelpepunkt Terengmalt 14
6179 Umerket Terrengmalt 14

Radius

571.687

243.082

Rapportdato : 5.2.2025



Hvaler
Grunnkart med ortofoto Koramiing
Adresse: Utgardskilen 21C, 1684 VESTERQY Malestokk: 1:1000
Gnr/Bnr: 47/237/0/9 Leveransedato:  2025-02-05 A
Datakilde: Geovekst, FKB
Referansesystem: Euref89, UTM sone 32N, hgydegrunnlag NN2000

er kommune, Fredrikstad kommune, Geomatikk, © Geodata AS,
verket, Geovekst og kommunene

607207 607257 307 607357

113



Grunnkart HVael

Adresse: Utgardskilen 21C, 1684 VESTERQY Malestokk: 1:1000
Gnr/Bnr: 47/237/0/9 Leveransedato: 2025-02-05

Datakilde: Geovekst, FKB
Referansesystem: Euref89, UTM sone 32N, hgydegrunnlag NN2000

47/209.

47/253 |-,

6550421

Hvaler kommune, Fredrikstad kommune, Geomatikk

607207 607257 607307 607357

6550221

6550371

6550321

6550271



Hvaler Kommune

Megleropplysninger

Fredrikstad brannvesen 05. februar 2025

Til informasjon!

Eiendom: Utgardskilen 21C

Gnr.: 47
Bnr.: 237
Fnr.: 0
Snr.: 9

Pa denne eiendom er det ikke registrert fyringsanlegg for oppvarming, derfor ingen

opplysninger hos oss.

Dersom spgrsmal, vennligst ta kontakt.

Med vennlig hilsen

Stian Christoffersen
Avdelingsleder

Fredrikstad brannvesen, avd. Boligtilsyn
Telefon: 915 16 004

Fredrikstad Brannvesen Besgksadresse: TIf: 915 16 004
St. Criox gate 17, Tomteveien 30
1617 Fredrikstad 1618 Fredrikstad Mail: stic@fredrikstad.kommune.no
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EIENDOMSINFORMASJON FRA KOMTEK

3110 Hvaler - 47/237/0/9

Eierrepresentant:  Strandli Petter

Regningsmottaker: Strandli Petter

\
Y-
/
/. /
/
/
//
7. e /
/
N /
NN/

OPPLYSNINGER FRA MATRIKKELEN
Type Seksjon Bruksnavn Grunnforurensing  Nei
Kommune 3110 Hvaler Tinglyst Ja Har festegrunner ~ Nei
Gardsnr 47 Seksjonert Nei Punktfeste Nei
Bruksnr 237 Oppgitt areal 0 m2 Kulturminne Nei
Festenr 0 Beregnet areal 0m2
Seksjonsnr 9
TINGLYSTE EIERE (Antall: 1)
Eier Adresse Postnr/Sted Eierandel Rolle
STRANDLI PETTER Lokkegata 23 3183 HORTEN 7 Hjemmelshaver

KOMMUNALE AVGIFTER | KOMTEK

Vare Grunnlag Enhetspris Fra Andel Korr% Arsbelgp inkl. mva
120 Renovasjon fritid 1,00 stk kr 3 320,00 01.02.2025 1171 0 kr 4 150,00
320 Avlgp arsgebyr fritid 1,00 stk. kr2 736,00 01.02.2025 11 0 kr 3 420,00
220 Vann arsgebyr fritid 1,00 stk. kr 2 536,00 01.02.2025 17 0 kr 3 170,00
63 Eiendomsskatt fritid 2810 500,00 prom kr2,10 01.02.2025 11 0 kr 5 902,00
309 Avlgp antatt forbruk 49,00 m3 kr 51,30 01.02.2025 17 0 kr 3 142,00
209 Vann antatt forbruk 49,00 m3 kr 36,22 01.02.2025 17 0 kr2 218,00
kr 22 002,00
VANNMALERE
Malernummer Prosent vann Prosent avlgp Type avlesning Avlesningdato Forbruksar Forbruk Malerstand
77971206 100 100 Arsavlesning - Ekstern kilde ~ 7.1.2025 2024 50 235
v KO MTEK 06.02.2025 Side 1 av 1
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Eiendomsopplysninger | Knr-Gnr/bnr/inr/snr 17. februar 2025

3110-47/237/0/9

Kommunale palegg

Det er ikke kjent at det er knyttet kommunale péalegg til denne eiendommen.
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1680 Skjeerhallen
Sentralbord: 69375000
Telefaks: 69375001

Garnberget AS Dato: 18.07.2005
Pb 73
1720 GREAKER

Kopi il:

Hvaler likningskontor og folkeregister  Postboks 274 1601  Fredrikstad
Multiconsult AS Postboks 1424 1602  Fredrikstad
Kopi til:

Hvaler likningskontor og folkeregister, Posiboks 274, 1601 Fredrikstad
Feiervesenet

Var ref: 2004/1732 - 5687/2005/TEKNISKF/JOM/47/237

Tidl ref:

Journalposter

0 U Behandling av seknad om midlertidig brukstillatelse Garnberget AS
for utleiehytter i Utgardskilen gnr. 47 bnr. 237

0 U Krav om stansing av ulovlig bruk av utleiehytter Multiconsult AS
Garnberget
1 I Utleiehytter, eiendom 47/237, Utgard - oppfering 11 Multiconsult AS
stk., ny balkong Garnberget, nabovarsel
2 I Kommentarer til nabovarsel - kopi Kari Solvang Andersen, Leif R. Andersen
3 | Seknad rammetillatelse Multiconsult AS
4 |  Adkomstspegrsmal Kari Solvang Andersen
5 U Forelgpig svar vedrgrende naboprotest til bygging  Kari Solvang Andersen

av utleiehytter, eiendom gnr.47, bnr.237,
Garnberget, Utgardskilen

6 U Parkeringsplasser i forhold til restaurantlokale Multiconsult

7 U Avklaringer i forbindelse med naboprotester/e-post  Multiconsult

8 1 Vedr. rammesgknad utleiehytter - e-post Multiconsult As

9 U Behandling av seknad om rammetillatelse for Garnberget AS
oppfaring av 11 utleiehytter, eiendom gnr.47,
bnr.237, Utgardskilen

10 |  Bruksareal - e-post Siv.ark. Kjell Christian Thorsen

11 | Seknad om igangsettingstillatelse Multiconsult AS

12 U Behandling av seknad om igangsettingstillatelse for Garnberget AS
oppfaering av utleiehytter pa eiendom gnr.47,
bnr.237, Utgardskilen

13 | Seknad midlertidig brukstillatelse Multiconsult AS

14 U Midlertidig brukstillatelse Multiconsult AS

15 | Tilbaketrening v kontrollerklzering G-Bygg & Eiendom

16 U Vedrerende tilbaketrekking av kontrollerklzering - G-Bygg & Eiendom
Garnberget, gnr 47 bnr 237, Vesteray i Hvaler

Seknad om midiertidig brukstillatelse - supplerende Multiconsult AS
opplysninger

17

Midlertidig brukstillatelse

Vedtak: Adm. Bygge- og delesaker - BY 346/05
Avgjort etter fullmakt.

Eiendom: Gnr./ bnr. /fnr: 47/237
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fov;

Arbeidets art: Nybygg

Tiltakets art : Utleiehytter

Saksbeskrivelse:
Det anmodes fra ansvarlig seker Multiconsult AS i brev av den 15.07.05 om midlertidig brukstillatelse for
ovennevnte tiltak i trad med innvilget byggetillatelse BY-63/05 og kvittert sluttkontroll.

Hjemmelsgrunnlag:
Tillatelsen er gitt etter fullmakt i samsvar med kommuneloven i kommunestyresak 16/02, og etter
bestemmelsene i plan- og bygningslovens § 99 nr 2 og 3.

Vurdering:
Ansvarlig seker Multiconsult AS ved Kjell Christian Thorsen seker om brukstillatelse for del av
utleiehyttene ved overnevnte tiltak. Det er tidligere sekt om midlertidig brukstillatelse og det henvises til
vedtak BY 322/05 for disse vurderingene. Tidligere er kontrollerklzeringer fra folgende foretak godkjent:
o Borg Rer AS datert 23.06.05 som viser at arbeider innenfor deres ansvarsomrade (VVS) er
sluttfart uten mangler.
e Ingeniarfirmaet BIG AS datert 22.06.05 som viser at deres arbeide innenfor deres
ansvarsomrade (kontroll av plassering) er sluttfert uten mangler.
o Leif Hansen AS datert 22.06.05 som viser at deres arbeide innenfor deres ansvarsomrade
(utfarelse av atkomstveier/parkering) er sluttfert uten mangler.

Kontrollerklzering fra Grefsen Bygg & Eiendom AS ble ikke akseptert.

Kommunen gjennomfarte pa nytt besiktigelse av den del av tiltaket som det er sekt brukstillatelse for den
18.07.05. Ved forste gangs besiktigelse ble det papekt noen mangler som retter seg mot sikring av
byggeplassen, samt sikre omradet under terrassen pa restauranten og sikring av plattformen foran de
gverste hyttene (nr. 9-11). Dette ble rettet i lapet av dagen, og ved besiktigelse annen gang vurderer
administrasjonen det dithen at det kan utstedes midlertidig brukstillatelse for den omsakte del av tiltaket.

Det forutsettes at den delen av tiltaket som ikke er ferdigstilt eller innvilget brukstillatelse for, fortsatt skal
veere forsvarlig avsperret fra resten. Med tanke pa at dette er utleiehytter som blant annet barnefamilier
vil kunne benytte, vil det kunne vaere aktuelt a besiktige dette pa et senere tidspunkt.

Vedtak:

| medhold av Plan- og bygningslovens § 99 nr 2 og 3 gis med dette midlertidig brukstillatelse for
del av utleiehytter pa Utgardkilen, nz@rmere bestemt hytter nr. 7 til 11 pa eiendommen gnr./ bnr./
fnr: 47/237 itrad med innsendt anmodning og sluttkontroll. Ferdigattest ma begjares nar alle
byggearbeider som omfattes av tillatelsen er ferdig og senest innen 01.10.05.

Det er klageadgang pa vedtaket. Klagefrist er tre uker og orientering om klageadgang ligger ved.
Faktura for behandling av midlertidig brukstillatelse, kr 500,-. vil bli ettersendt.

Med hils \Sqf/
pz%ﬁ%% ol

(etter fullmakt)
Byggesaksjef
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@ WI130110100 Eiendomsstatus

Eiendomsopplysninger fra matrikkelen:

Plandataene er hentet fra kommunens digitale planregister.

Disse kan innehclde smafeil og ber oppfattes som veiledende.

Gnr: 47 Bnr: 237 Fnr: 0 Snr; 9 v
Adresse: Utgardskilen 21C v
Areal: 2895.4
Antall boenheter: 0
oBs!

Det er det stemplede analoge kartet / dokumentet som er det juridiske plandokument.

Planopplysninger:

Kommuneplan, navn:

Kommuneplan 2019-2031

Kommuneplankart gst pdf
Planbeskrivelse. pdf
Planbestemmelser. pdf

omrader pdf

\Vedtak pdf

Reguleringsplan, navn:

FormaliHensynssone: Godkjent/vedtatt:
5 - Byggegrense, utb.volum, funksjonskrav juni 20, 2019
Kommuneplankart vest.pdf 570 - Hensyn kulturmilje, H570
, 1D 011151
1001 - Bebyggelse og anlegg
Vedlegg - Inndeling_av bebyggelse i LNF-B-
Vedlegg - Reguleringsplaner som gjelder foran
kommuneplanens arealdel pdf
Formal/Hensynssone: Godkjent/vedtatt:
51 Utgardskilen fiskerihavn 180 - Herberge og bevertningssted desember 20, 2000

Reguleringsbestemmelser:

*Faor matrikkelenhet:

Om fullstendighet og neyaktighet i matrikkelrapporten

Matrikkelen ble etablert ved konvertering av data fra tidligere registre. Det kan variere hvor gode disse dataene er med hensyn pa
fullstendighet og nayaktighet. | enkelte tilfeller kan grensepunkt og grenselinjer mangle helt eller delvis eller vaere feil registrert. Det
kan vzere feil og mangler ved registrert bygnings- og adresseinformasjon. Fullstendighet og stedfestingsneyaktighet er generelt
bedre innenfor enn utenfor tettbygd strek. Vi gjer oppmerksom pa at for mange matrikkelenheter og byag hefter usikkerhet ved

arealet som oppgis.

Hvaler kommune 10.02.2025
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Generell tegnforklaring til reguleringsplaner fra
det digitale planregistret i Hvaler kommune
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ambita

Omradeanalyse, utvalg for eiendom 3110-47/237/0/9, Utgardskilen

21C, 1684 VESTERQY

A Risiko

Navn Sist oppdatert Status
Radonutsatt omrade 27.01.2025 Risiko

Vaer oppmerksom pa
Navn Sist oppdatert Status

Ikke oppdaget pa eiendommen

Dette kan skyldes at det er gjort undersgkelser uten at det er funnet risiko, eller at det ikke er gjort undersokelser.
Navn Sist oppdatert Status :::;:::3 SR
Aktsomhetsomrader for jord- og flomsskred 11.03.2024 Ikke funnet 16.1 km
Aktsomhetsomrader for snaskred 10.12.2024 Ikke funnet 1 km
Aktsomhetsomrader for steinsprang 11.03.2024 Ikke funnet 2.5km
Flomfaresoner 27.01.2025 Ikke funnet 0.07 km
Forurenset grunn 27.01.2025 Ikke funnet 7.6 km
Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og
Sikringssoner 27.01.2025 Ikke funnet 0.88 km
Kulturminner - SEFRAK-bygninger 27.01.2025 Ikke funnet 0.39 km
Kvikkleire 27.01.2025 Ikke funnet 0.34 km
Skredfaresoner 27.01.2025 Ikke funnet 107 km
Stormflo 29.01.2025 Ikke funnet 0.02 km
St@ysoner 27.01.2025 Ikke funnet 0.16 km

VIKTIG: Fraveer av treff pa et datasett betyr ikke ngdvendigvis at omradet er fritatt for risiko, men at det ikke er gjort
observasjoner av det aktuelle temaet i omradet, eller at omradet ikke er kartlagt. Treff pa et datasett indikerer normalt

at ytterligere undersgkelser er ngdvendige.

05.02.2025

side 1 av 2

Rapporten er lagd av Geodata AS
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ambita

Radonutsatt omrade

Sist sjekket: 27.01.2025
Aktsomhetsgrad for radon pa . Middels til lav Seerlig hgy
eiendommen L ehiamine aktsomhet Al BB aktsomhet
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Beskrivelse

Datasettet viser hvilke omrader i Norge som trolig er mer radonutsatt enn andre. Datasettet er basert pa geologi og
inneluftsmalinger av radon. Inneluftsmalinger er fra Direktoratet for stralevern og atomsikkerhet (DSA) sin nasjonale database,
og geologi er fra Norges geologiske undersgkelse (NGU) sine berggrunns- og lasmassedatabaser. Berggrunnsdata er av
malestokk 1:250.000 og lgzsmassedata er av varierende malestokk, fra 1:50.000 til 1:1000.000 Inneluftsmalinger er brukt til &
identifisere omrader med forhayd aktsomhet for radon. De er ogsa brukt til & kjennetegne geologi i forhold til aktsomhet for
radon, og denne kunnskapen er overfert til omrader hvor det finnes ingen eller fa inneluftsmalinger. Der hvor et omrade er
klassifisert som «hgy aktsomhet» er det beregnet at minst 20% av boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bg/m3, med
70% statistisk sikkerhet. Der hvor et omrade er klassifisert som «middels til lav aktsomhet» er det beregnet at opp til 20% av
boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bg/m3, med 70% statistisk sikkerhet. Der hvor det ikke er nok data, eller hvor det
ikke er nok statistisk sikkerhet for & beregne aktsomhet for radon, er omrader klassifisert som «usikker aktsomhet». Alunskifer
er tilknyttet forhayde radonkonsentrasjoner. Omrader hvor det finnes alunskifer er klassifisert som «saerlig hgy aktsomhet».
Med & overfere kunnskap fra omrader med inneluftsmalinger til omrader uten inneluftsmalinger, er det antatt at
radonegenskaper av en geologitype er det samme i hele landet. | praksis kan det forventes noe variasjon i radonegenskaper i
polygoner av den samme geologitypen. | tillegg kan det forventes variasjon i radonegenskaper innenfor et polygon.

Kilde: Norges geologiske undersgkelse (NGU)

05.02.2025 side 2 av 2 Rapporten er lagd av Geodata AS



V¥ Hvaler

Reguleringsplan ' kommune N
Adresse: Utgardskilen 21C, 1684 VESTERQ@Y Malestokk: 1:1000

Gnr/Bnr: 47/237/0/9 Leveransedato: 2025-02-05 A
Planident: 51 Datakilde: Geovekst, FKB

Ikrafttredelsesdato: 20.12.2000 Referansesystem: Euref89, UTM sone 32N, hgydegrunnlag NN2000
Plannavn: Utgardskilen fiskerihavn

Plandataene er hentet fra kommunens digitale planregister. Disse kan inneholde feil og bar oppfattes som veiledende.
Det er det stemplede analoge kartet/dokumentet som er det juridiske plandokumentet.
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Bestemmelser til Utgardskilen fiskerihavn

BESTEMMELSER TIL
REGULERINGSPLAN FOR

UTGARDSKILEN FISKERIHAVN
HVALER KOMMUNE

DISSE REGULERINGSBESTEMMELSENE GJELDER FOR DET OMRADET SOM PA
PLANKARTET ER VIST MED REGULERINGSGRENSE.

Planomradet er inndelt i reguleringsomrader med folgende formal:

e Byggeomrader Serviceindustri
Industri
Neering Servering/Turistanlegg
Bolig
Fritidsbebyggelse
Neering Lager/Turistanlegg

Landbruksomrade Landbruk

o Offentlige trafikkomrader Kjarevei
Gang- og sykkelvei
Bussholdeplass
Havneomrade
Parkeringsplass
Havneomrade i sjg
Annen veigrunn

e Friomrade Grgntomrade

e Spesialomrader Bevaring sjgboder
Frisiktsone
Landskapsvernomrade
Friluftsomrade
Naturvernomrade i sjg — vatmark
Friluftsomrade i sjo - badeplass
Privat smabathavn
Omrade for anlegg og drift av kommunalteknisk virksomhet
Privat parkeringsplass

SG arkitekter
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Bestemmelser til Utgardskilen fiskerihavn

1. FELLESBESTEMMELSER

1.1. GENERELT

Kommunen skal ved behandling av byggeseknader pase at bebyggelsen far en god form
og materialbehandling, og at bygninger i samme byggeflukt eller gruppe far en harmonisk
utforming.

Bebyggelsen skal plasseres innenfor de anviste byggesoner. Der byggegrense ikke er
angitt gjelder formalsgrense som byggegrense.

Neerheten til fiskerihavnen gjer at det ma paregnes lukt og stay som en naturlig fglge av
fiskerihavnvirksomheten. Dette gjelder hele planomradet, men spesielt omrader for turist-
anlegg og sjgboder.

Mindre vesentlige unntak fra disse bestemmelser kan nar saerlig grunner taler for det
tillates av kommunen innenfor rammen av bygningslovgivningen og bygningsvedtektene i
kommunen.

1.2 LANDBRUKSGJERDER
Ngdvendige landbruksgjerder i gstre del av Utgardskilen skal settes opp parallelt med
utbygging av omradet.

1.3 UTOMHUSPLAN
For omrader for industri, serviceindustri, lager/overnatting og overnatting/servering skal det
samtidig med byggesgknaden foreligge en utomhusplan i malestokk 1:500 som for den
enkelte tomt skal vise:

- bygningers plassering

- parkeringsplasser

- interne gangveier

- framtidig og eksisterende vegetasjon

- utendars belysning
Ikke bebygd tomteareal skal vaere ferdig opparbeidet slik som vist pa utomhusplan far
bygningen kan taes i bruk.

1.4 UTENDOQRS BELYSNING

Bestemmelsene gjelder permanent oppsatt utenders belysning.

Belysning med primeerfunksjon & belyse bygningers fasader er ikke tillatt.

Skilter kan belyses.

Belysningen skal retningsskjermes slik at den bare lyser opp omradet som er formal med
installasjonen.

For & oppna tilstrekkelig skjerming nar starre omrader skal belyses bar det heller brukes
flere mindre armaturer enn en stor.

1.5 FARGE- OG MATERIALVALG

Farge og materialvalg skal godkjennes av bygningsradet.

Av hensyn til den relativt homogene bygningsmiljget i Utgardskilen tillates kun farger i
tonene brun-rgd-oker og svart-gra-hvit. | tillegg er naturmaterialers egenfarge tillatt, f eks
granet treverk, tegltak, granitt, sink og ufarget pussmertel.

1.6 TAKVINKEL
Takvinkelen skal veere mellom 14-40° i alle omrader unntatt industriomradene |11 og 12 og
serviceindustriomradet S2.

SG arkitekter 2
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Bestemmelser til Utgardskilen fiskerihavn

2. BYGGEOMRADER

21 BOLIG
| omradene tillates bolig med tilhgrende anlegg oppfert i maks. 1 %z etg. Sokkeletasje er
tillatt bare der terrenget legger godt til rette for det.

Felgende antall parkeringsplasser/garasjeplasser kreves oppfart:
2 plasser per bolig over 90 m2 BRA

1,5 plass per bolig mellom 65 — 90 m2 BRA

1 plass per bolig inntil 65 m2 BRA

Maksimal bebygd areal er 15%-BYA.
Maksimal hgyde til gesims / mgne er 5,5/ 8,5 m.

2.2 FRITIDSBEBYGGELSE
Fritidsbebyggelse kan oppfares i 1 etasje.
Maksimal hgyde til gesims / mgne er 3,0/ 5,5 m.

Bygningens grunnflate (BYA) ma ikke overstige 80 m2.

Det tillates ikke oppfart gjerder.

2.3 SERVICEINDUSTRI

Bebyggelsen kan oppfares i inntil 2 etasjer med maks gesimshgyde pa 7 m og maks
mgnehgyde 9 m.
Tillatt bebygd areal er 35 %-BYA.

Det skal opparbeides 1 parkeringsplass / 50 m? kontorlokale/salgslokale og
1 parkeringsplass / 100 m? produksjons- og lagerlokale.

Opplag for bater er ikke tillatt.

| omrade S1 kan det drives kontor- og handelsvirksomhet, lettere smaindustri, fiskemottak,
handverksbedrifter og lager. Forsamlingslokale er ogsa tillatt.

| omrade S2 kan det drives kontorvirksomhet, lettere smaindustri, handverksbedrifter og
lager. | tilknytning til de virksomheter som er tillatt pa omradet kan det tillates detaljsalg i
begrenset omfang, sa lenge dette er en naturlig del av virksomheten og ikke dens primaere
formal. Mindre forretninger med maks 200 m2 bruksareal kan ogsa tillates.

| omrade S1 er bebyggelsens retning er angitt med piler pa plankartet.

Siktlinjer fra veien til havnen i nord mot havnen og havet skal ivaretas.

Dersom fasadens bredde overstiger 13 m skal fasaden brytes opp i flere bygningsvolumer
ved hjelp av sprang i fasaden. Fasadenes lengde i pilenes retning tillates overstige 13 m
uten krav om oppdeling.

SG arkitekter 3



Bestemmelser til Utgardskilen fiskerihavn

| omrade S3 kan det drives samme virksomhet som i T2, men det kan ogsa oppfares
forsamlingslokale.
Bestemmelser for omrade T2 (§2.6) gjelder ogsa for omrade S3.

2.4 INDUSTRI

| omradet for industri kan det oppfagres bygninger for industri, kontor, lager, service- eller
handverksbedrifter.

| tilknytning til de virksomheter som er tillatt pa omradet kan det tillates detaljsalg i
begrenset omfang, sa lenge dette er en naturlig del av virksomheten og ikke dens primeere
formal.

I omrade I3 tillates dessuten drivstoffutsalg.

I omrade I1 og 12 ma virksomheten ikke veere i konflikt med neeringsvirksomhet, for
eksempel luftforurensende.

Dersom fasadens bredde/lengde overstiger 13 m skal fasaden brytes opp i flere
bygningsvolumer ved hjelp av sprang i fasaden.

Bebyggelsen kan oppfares i inntil 2 etasjer med maks gesimshgyde pa 8 m og maks
mgnehgyde 10 m.

Tillatt bebygd areal er 70%-BYA i omrade 11 og 12.

Tillatt bebygd areal er 50%-BYA i omrade I3.

Det skal opparbeides 1 parkeringsplass / 50 m? kontorlokale/salgslokale og
1 parkeringsplass / 100 m? produksjons- og lagerlokale.

Opplag for bater er tillatt.

25 LAGER/TURISTANLEGG

Bebyggelsen kan oppferes i inntil 2 etasjer med maks gesimshgyde pa 7 m og maks
mgnehgyde 9 m.

Tillatt bebygd areal inklusive veranda er 50%-BYA.

Dersom fasadens bredde/lengde overstiger 13 m skal fasaden brytes opp i flere
bygningsvolumer ved hjelp av sprang i fasaden.

| omradet kan det oppfares bygninger for lager/sjgboder. | 2 etasje tillates
overnatting/utleiehytte. Utleie skal vaere for kort tid, maksimalt 4 uker. Utleievirksomheten
kan forega hele aret.

Fradeling og seksjonering av utleieenhetene er i strid med formalet og skal ikke tillates.

Det skal opparbeides 1 parkeringsplass / utleieenhet og 1 parkeringsplass / 100 m?
lagerlokale. Parkeringsplasser kan samordnes med omrader for servering/overnatting.

SG arkitekter 4
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Bestemmelser til Utgardskilen fiskerihavn

2.6 TURISTANLEGG/SERVERING
Bebyggelsen kan oppfares i inntil 2 etasjer.
Utleiehytter kan oppfgres i inntil 1 %% etasje.

Tillatt bebygd areal inklusive veranda er 30%-BYA.

Dersom fasadens bredde/lengde overstiger 13 m skal fasaden brytes opp i flere
bygningsvolumer ved hjelp av sprang i fasaden.

Det skal opparbeides 1 parkeringsplass / 50 m? restaurant/servicelokale og 1
parkeringsplass per utleieenhet.
Parkeringsplasser kan samordnes med omrade for lager/overnatting.

Opplag for bater er ikke tillatt.

| omrade T1 tillates service- og restaurantbygning og utleiehytter.
Maksimal hgyde til gesims / magne er 5,0/ 7,5 m.

| omrade T2 tillates utleiehytter.
Maksimal hgyde til gesims / mgne er 4,0/ 6,5 m.
Balkong/veranda er ikke tillatt.

Utleie skal vaere for kort tid, maksimalt 4 uker. Utleievirksomheten kan forega hele aret.

Fradeling og seksjonering av utleieenhetene er i strid med forméalet og skal ikke tillates.

3. LANDBRUKSOMRADER

Innenfor landbruksomradene er det bare tillatt & oppfere bygninger med direkte tilknytning
til neeringen.

Det kan anlegges turstier etter naermere avtale med grunneieren.

4. OFFENTLIGE TRAFIKKOMRADER

41 KJGREVEIER

Kjarefeltenes bredde er 2,75 m + skulder/kantstein for veier til havnen.

SG arkitekter 5



Bestemmelser til Utgardskilen fiskerihavn

4.2 GANG- OG SYKKELVEIER

Regulert gang- og sykkelvei, omrade GS1, kan benyttes som adkomst til tilstatende
boligeiendommer.

Pa gang- og sykkelvei GS2 er kjgring til liggekai tillatt.

Pa gang- og sykkelvei GS3 er kjgring ikke tillatt.

Gang- og sykkelvei GS4 er liggekai og forbindelse til sjgboder, molo og bathavn. Der det
ikke er mulig & anlegge en smal vei pa land uten store terrenginngrep skal liggekaien
bygges som apen brygge uten skjart. Brygger skal festes til fiellkanten og eller
fundamenteres med peeler.

43 BRO

Fri seilingshgyde naer midten av broen skal vaere 4 m ved normalvannstand.

Broen regnet fra fylling ved strandkant i vest til planlagt kai i gst skal veere min 90 m, dvs
fylling er maks tillatt 30 m fra strandlinje i vest.

Rekkverk skal utfares mest mulig &pent, for at broen ikke skal bli for dominerende.

44 PARKERING

Batopplag er ikke tillatt.

4.5 OFFENTLIG HAVNEOMRADE - KAl

Omradene skal benyttes som allmenn kai, mottakskai, utrustningskai og liggekai som vist
pa plankartet.

| omrade mottakskai er motorisert ferdsel kun tillatt for betjening av mottaksanleggene.

| omradet liggekai (D) skal kaien bygges som apen brygge uten skjgrt. Brygger skal festes
til fiellkanten og eller fundamenteres med peeler.

4.6 OFFENTLIG HAVNEOMRADE | VANN

Havneomradet skal primaert anses som mangvreringsareal. Det skal ikke anlegges faste
eller flytende fortgyningsanretninger i havneomradet utover det som er vist pa plankartet.

| omradet H1 og H3 kan det etter Kystverkets tillatelse anlegges smabathavn (jmf. Havne-
og farvannslovens §8)

SG arkitekter 6
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Bestemmelser til Utgardskilen fiskerihavn

5. FRIOMRADER

Eksiterende vegetasjon skal bevares. Skjgtsel skal sikre foryngelse av vegetasjonen.

Bekken tillates ikke lagt i rer. Der bekken i dag ligger i rar bar den &pnes slik at den blir et
berikende landskapselement helt fram til havneomradet.

Eksisterende adkomster til bolig/hytter tillates opprettholdt.

6. SPESIALOMRADER

6.1 SPESIALOMRADE FRISIKTSONE

| omradet mellom frisiktlinjer og veiformal (frisiktsonen) skal det i avkjarsler veere fri sikt i en
hagyde av 0,5 meter over tilstatende veiers plan.

6.2 SPESIALOMRADE FRILUFTSOMRADE

Omradet er friluftsomrade. Beite og skjgtsel av vegetasjonen er tillatt.

| omradene kan det tillates oppfart bygninger/byggverk som har naturlig tilkknytning til
reguleringsformalet.

Opplag for bater er ikke tillatt.

Det tillates ikke oppfart gjerder, unntatt ngdvendige landbruksgjerder.

6.3 SPESIALOMRADE NATURVERNOMRADE

Omradene er en viktige landskapsformer og fungerer som skjermer mellom byggeomrader.
Bygninger og veier tillates derfor ikke oppfart.

Snauhogst er forbudt. Skjatsel av vegetasjonen er tillatt.

Opplag for bater er ikke tillatt.

Det tillates ikke oppfart gjerder, unntatt ngdvendige landbruksgjerder

6.4 SPESIALOMRADE NATURVERNOMRADE | SJ@ - VATMARK

I naturvernomradet tillates ikke varig oppankring av bater i bgyer eller staker.
Dumping av gjenstander og masser er forbudt.

Ngdvendige landbruksgjerder er tillatt.

6.5 SPESIALOMRADE FRILUFTSOMRADE | SJ@ - BADEPLASS
Omréadet benyttes som badeplass.

| omradet tillates ikke varig oppankring av bater.

Dumping av gjenstander og masser er forbudt.
Maksimal hastighet for bater er 3 knop.

SG arkitekter 7



Bestemmelser til Utgardskilen fiskerihavn

6.6 SPESIALOMRADE PRIVAT BATHAVN
Omradene skal benyttes som havn for fritidsbater.
| omréde BAT1 tillates bygget inntil 275 m brygge.

Omrade BAT2 skal benyttes som uthavn for gjestende bater.
Brygger og moringer er forbudt. Bolter i fiellet er tillatt.

6.7 SPESIALOMRADE PRIVAT PARKERING

Omréadene skal benyttes til parkeringsplass for naerliggende private smabathavner, hytter
og besgkende i friluftsomradene.

Batopplag er tillatt i omrade P1, P2 og P4.
Batopplag er ikke tillatt i omrade P3.

6.8 SPESIALOMRADE BEVARING AV SUOBODER

Omréadet reguleres til bevaring av sjgboder. Grad av utnytting er angitt pa plankartet.
Bygningene tillates bare ombygd eller modernisert under forutsetning av at eksterigret
holdes uendret eller fgres tilbake til opprinnelig utseende.

Riving tillates ikke. Evt dispensasjon fra denne bestemmelsen kan ikke gis fgr uttalelse fra
Fylkeskonservatoren foreligger.

Sjebodenes relativt lukkede form skal bevares.
Derfor skal den samlede overflaten som opptaes av dgrer og vinduer ikke overstige 25 %
av fasadens areal. Takvinduer og takopplett er ikke tillatt. Balkong/veranda er ikke tillatt.

| omradene V1 og V6 skal sjgbodene benyttes til lager/verksted for fiskere.
For nybygg er maksimal tillatt bebygd areal (BYA) er 70 m? per sjgbod.
Intern forbindelse mellom flere sjgboder er tillatt.

| omradene V2-V5 og V7-V9 skal sjgbodene benyttes til lager/verksted for fiskere. | tillegg
tillates overnatting/utleiehytte som bruksomrade.
For nybygg er maksimal tillatt bebygd areal (BYA) er 50 m? per sjgbod.

For nybygg gjelder dessuten fglgende bestemmelser:
Maks hgyde til gesims/mgne er 3,0/5,5 m.

Takvinkelen skal veere mellom 14-40°.

Bygningens bredde (gavivegg) skal ikke overstige 7 m.

15.09.00
rev 15.12.00 / AH

SG arkitekter AS / AH
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¥y Hvaler

Kommuneplan Koramiing

Adresse: Utgardskilen 21C, 1684 VESTERQY Mélestokk: 1:1000

Gnr/Bnr: 47/237/0/9 Leveransedato:  2025-02-05 A
Planident: 011199 Datakilde: Geovekst, FKB

Ikrafttredelsesdato: 20.6.2019 Referansesystem: Euref89, UTM sone 32N, hgydegrunnlag NN2000
Plannavn: Kommuneplan 2019-2031

Plandataene er hentet fra kommunens digitale planregister. Disse kan inneholde feil og bgr oppfattes som veiledende.

Det er det stemplede analoge kartet/dokumentet som er det juridiske plandokumentet.

/Hvalerr_’kommune,dEr.edrikstad _kommune,_,Ge]oﬁmtikk_ |
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Attestert kopi av dok.nr. 2015/520886/200

Uthentet 2025-02-05 10:30

Kartverket

™
<
I =

. Melding til tinglysing

Det er fart en seksjonering i matrikkelen Lepenummer for forretning: 601:
Det er fart med brukstilfelle: Seksjonering Vedl
Rekvirent av tinglysing

Organisasjonsnr Navn Adresse

973871714 FREDRIKSTAD KOMMUNE GEOMATIKK Nygaardsgata 16, 1606 FREDRIKSTAD

Rekvirent(er) av forretning

Fedselsdato/Orgnr Navn Bruksenhet Adresse
947731815 Garnberget AS Postboks 73, 1720 GREAKER

Matrikkelenhet(er) som er seksjonert

Knr Gnr Bnr

0111 47 237

Nye seksjoner

Knr Gnr Bnr Fnr Snr Sameiebrak  Formalskode Tilleggsareal bygning Eksklusivt uteareal

0111 47 237 0 1 58 /821 Neaeringseksjon Ja Nei

0111 47 237 0 2 58 / 821 Nzeringseksjon Ja Nei

0111 47 237 0 3 58 / 821 Nzeringseksjon Ja Nei —_—

0111 47 237 0 4 58 / 821 Neeringseksjon Ja Nei Mll
0111 47 237 0 5 58 /821 Naeringseksjon Ja Nei = _z
0111 47 237 0 6 58 / 821 Naeringseksjon Ja Nei =5 m
0111 47 237 0 7 58 [ 821 Neeringseksjon Ja Nei — M W
0111 47 237 0 8 58 / 821 Neaeringseksjon Ja Nei —————& 8 s
0111 47 237 0 9 58 /821 Neeringseksjon Ja Nei e Wm
0111 47 237 0 10 58 / 821 Naeringseksjon Ja Nei = M m
0111 47 237 0 11 58 / 821 Neeringseksjon Ja Nei ————
0111 47 237 0 12 158 / 821 Neeringseksjon Nei Nei ——— W m
0111 47 237 0 13 25/ 821 Naeringseksjon Ja Nei —
Melding til tinglysing er hjemlet i Matrikkelloven § 24 —
05.06.2015 11.44 Side 1 av 1
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B Kartverket e ntet 2025-02-05 10:30
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Attestert kopi av dok.nr. 2015/520886/200 Side 3 av 20

I~
B Kartverket o tet 2025-02-05 10:30

“TeeorksTad Xonnyune

Org.nr. 073 8?1 714 (btryk det som ikke passer)
Posthoks 1405 08 FEB, 2015

1602 Frediikstad
Saksnr.: /5-/56)"

Opplysninger i feltene 1-4 registreres i grunnboken

1. Eiendommen
Kommunenr | Kommunens navn [Gnr IBnr |Festenr  [Snr

o1 HvALER Hy 236

2. Hiemmelshaver(e)
Fedselsnr/Org.nr (11/9 siffer) 2

Y2311 5] Ab GARNBERLET

Ideell andel 3

B S R 1 P

3. Begjeering
Eiendommen begjeeres oppdelt i eierseksjoner slik det fremgér av etterstaende fordelingsliste.
S-| For- | Brok lT'" S-| For- | Brok Tk |s-| For- | Brok T- Is-| For- | Brok |T‘" S.-| For- | Brok |T'"
nr [mal 9| (teller)® | 2835 nr |mal 4| (teller) ® ?,gg,%‘, o [mal | (telier) [ 2995 nr [mai 9| getien) Sog| o |mal 4| gellen® | 2995
1 N ,,38 13 N 2-4')‘ 25 37 49
2 N _qu 14 26 38 50
3 N 52 15 27 39 51
4N | 5Q 16 28 40 52
5N | 68 17 29 4 53
6| N | BK 18 30 42 54
7|N | BR 19 31 43 55
s|N | 58 20 32 44 56
o|N | BR 21 33 45 57
w|N | 5% 22 34 46 58
(N | 58 23 35 47 59
12|N [{SQ 24 36 48 60
Sum tellere: | Q 9 { =nevner: | R 1 4
4. Supplerende tekst "
0BS! Her paferes kun opplysninger som skal og kan tingly Ved ksjonering skal d 1 oppgis hva endringen bestar i og eventuelt pa hvilken

méte fellesarealene endres.
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= Kartverket

Attestert kopi av dok.nr. 2015/520886/200
Uthentet 2025-02-05 10:30

5. Egenerklaering

Undertegnede erklzerer at
a) [ | seksjoneringen gjelder plantagt bygning hvor byggetillatelse er gitt,
elier
seksjoneringen gjelder bestaende bygning hvor seksjoneringen bare omfatter bruksenheter som er ferdig utbygd

b) I_Z‘ seksjoneringen omfatter alle bruksenhetene i eiendommen
c) |E inndelingen i bruksenheter gir en formalstjenlig avgrensning av de enkelte bruksenheter

d) E’ bruksenhetens formal (bolig eller nzering) er | samsvar med gjeldende araealplanformal,
eller

|:| det foreligger tillatelse til annen bruk etter plan- og bygningsloven

e) Izl ingen bruksenheter omfatter deler av eiendommen som er nadvenig til bruk for andre bruksenheter i eiendommen,
eller deler som etter bestemmelser, vedtak eller tillatelser gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven, er fastsatt &
skulle tjene beboernes eller bebyggelsens felles behov

f) areal som skal tiene sameiemes felles bruk eller eiendommens drift er fellesareal. Fellesarealet omfatter ikke
vaktmesterbolig som er utleid til andre enn vaktmesteren, og hver leier har kjeperett (§ 14)

g) zl hver bruksenhets hoveddel er en klart avgrenset og sammenhengende del av en bygning pa eiendommen og har
egen inngang fra fellesareal eller naboeiendom

h) [:l hver boligseksjon har kjekken, bad og we innenfor hoveddelen av bruksenheten. Bad og we er i eget eller egne rom,
eller

[_: boligseksjonen er en fritidsbolig,

" eller

D alle boligene inngar i en samleseksjon bolig

i) [5] det er fastsatt vedtekter (§ 28).

Undertegnede er kjent med at det er straffbart & avgi eller benytte uriktig erklzering (straffeloven § 189 og § 190).

6. Tegninger m v

Alle vediegg skal veere i A4 format og fortlepende sidenummerert. Vedlegg som skal folge seksjoneringsbegjaeringen:
a) Situasjonsplan (§ 7, annet ledd).
b) Plantegninger over kjeller, alle etasjene og loft.
Pa tegningene er grensene for bruksenhetene, forslag til seksjonsnummer og bruken av de enkelte rom tydelig angitt (§ 7, annet ledd).
¢) Liste med navn og adresse pa alle leiere av bolig i eiendommen. {Skal ikke felge med fil tinglysing.)
d) Vedtekter (§ 28). (Skal ikke falge med til tinglysing.)
e) Samtykke fra panthaver ved reseksjonering (§§ 12 og 13).

7. Underskrifter

Sted, dato Hjemmelshaver (§§ 7 og 12) / Styret (§ 13) Ektefelle/registrert partner
[Ved ks ing kreves yhke fra

partner I’rvoc: sameiebroken reduseares)

HALBZ 3.2.2018 | A< céMNl%ngT
e ey
FHod™ RVEN
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Attestert kopi av dok.nr. 2015/520886/200 Side 5 av 20

B Kartverket o ntet 2025-02-05 10:30

8. Styrets samtykke m v ved reseksjonering ®

[ ] styret samtykker til reseksjonering (§ 12),
eller
D Styret erklaerer at sameiemotet har samtykket til reseksjonering (§ 30)

Sted, dato Undersknift

9. Kommunens tillatelse til seksjonering/reseksjonering

D Befaring er foretatt
D Malebrevkart for tilleggsdeler er utarbeidet og vediagt

zl Tillatelsen er inntatt nedenfor
[ | Tiatelsen folger vediagt

Kommunen erklzerer at tillatelse til seksjonering/reseksjonering er gitt for:

Gnr I Bnr I Fnr I Snr [
LH‘ 257 e 7 H\X)\,\Cl‘ kommune
Dato | Stempel og underskrift _;g{;-‘.&iﬁ},{“
2 /& i
/ © " oIS A 4 z)
/]
1 &:agx;“‘?-

Noter:

1)} Kommunen skal gi tillatelse til seksjonering/reseksjonering og skal deretter sende begjzeringen til tinglysing. Begjaering,
siuasjonsplan og plantegning sendes kommunen i tre eksemplarer, hvorav ett skal vaare pa tinglysingspapir.

2) Det er Enhetsregisterels organisasjonsnummer som skal brukes.

3) Feltet for ideell andel utfylles bare nar det er flere hjemmelshavere.

4) B=boligseksjon, N=naaringsseksjon, SB=samleseksjon bolig, SN=samleseksjon naering.

5) Ved oppdeling skal det for hver seksjon fastsettes en sameiebrok med hele tall i teller og nevner.

6) Sett B dersom tilleggsarealet gjelder bygning, G dersom tilleggsarealet gjelder grunn, eventuelt BG hvis tilleggsarealet
gjelder bade bygning og grunn.

7) Det er bare rettsstiftelser som skal og kan tinglyses som tas inn her. Legalpanterett etter eierseksjonsloven § 25 forste ledd
kan ikke tinglyses. Her tas bare med panterett som kommer i tillegg, jf § 25 tredje ledd. Panterett inntatt i oppdelings-
begjeeringen gir ikke tvangsgrunnlag.

8) Etter eierseksjonsloven § 12 skal styret i noen tilfeller samtykke til reseksjonering. | de tilfeller hvor sameiemetets samtykke er
nedvendig, innestar styret for at samtykket er innhentet, jf § 30.

9) Kommunen skal legge ved malebrevkart med tinglysingsgjenpart.
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= Kartverket

Attestert kopi av dok.nr. 2015/520886/200
Uthentet 2025-02-05 10:30

Kartutskrift

43 -

I
L

Malestokk 1:640 Cne 43 Par 251

148

Side 6 av 20



Attestert kopi av dok.nr. 2015/520886/200
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B Kartverket o it 2025-02-05 10:30

SEKSIory nR 2 1
Gnr A1 Brr 1

| T22el.

Side 7 av 20
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Attestert kopi av dok.nr. 2015/520886/200
Uthentet 2025-02-05 10:30

SEKSiony no 20
Gnr AT Bor Q31

N\

T2-2 etg.
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Attestert kopi av dok.nr. 2015/520886/200 Side 9 av 20
Uthentet 2025-02-05 10:30

SEKSION NKR.T 3
Gar 43 Bar 51

= Kartverket

T1-2 etg.

onc >

7| 7
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Attestert kopi av dok.nr. 2015/520886/200 Side 10 av 20

N
Mg Kartverket o ntet 2025-02-05 10:30

SERSIon nO.2s 4
Gnr 41 Bor 257

J-%Ilz;:mumm._.

T2-2 etg.
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SEKSIok NE.2 5
Gnr 4% Bar 257

T2-2 etg.
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Attestert kopi av dok.nr. 2015/520886/200 Side 12 av 20

Mg Kartverket o ntet 2025-02-05 10:30

SEKSION NR.= b
Gnr 47 por 251

T1-2 etg.
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B Kartverket o it 2025-02-05 10:30

SEUSION AR, 2 £
| | Gnr AT Bar 237

('sEng ' '

T3-2 elg,
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o 1™ y;
B
T3-1 etg,
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Attestert kopi av dok.nr. 2015/520886/200 Side 14 av 20
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SEKSION NR.2 &
Grr 41 Bor 251 ,;

|

(selksionN )

T3- Hytte 8-2 elg.

T3-1 elg.
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SEKSion v 2 9
Gnrr 4% Brr 257

= Kartverket
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T2-2 etg.
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SEKSfon NR.~ {0
Grr 4% P 257

['1
;N

T1-2 etg.
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SEUKSIoRy NP8 41
Gnr A% Bor 1

T2-2 elg.
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Attestert kopi av dok.nr. 2015/520886/200
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= Kartverket

SEKSION NR 12

Gnr 43 Brr 254
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Attestert kopi av dok.nr. 2008/862361/200

B Kartverket 4ot 2025-02-06 09:42

/ey -
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UTBYGGINGSAVTALE /A llf_{l/ % 7
FOR UTGARDSKILEN 2 1 FEB 2005

OmADE T1 Saksbehandlui’_D }
Ark.kode ,\l}f /

iBoh.

mellom Ol

GARNBERGET AS (org.nr.947731815) OG HVALER KOMMUNE

1. Avtalens formél er gjennom gjensidig dpenhet og samarbeid 4 sikre en effektiv

fremdrift i utviklingen av et serverings- og turistanlegg pa gnr. 47 bnr. 237 i Hvaler
tilherende Garnberget AS, med grunnlag i reguleringsplan og andre kommunale
vedtak som angir forutsetninger for utbygging.

. Det forutsettes utarbeidet en bindende utomhusplan som beskriver og illustrerer

patenkt bebyggelses utforming og landskapstilpasning, veianlegg, parkeringsanlegg
og beplantning.

Som utbygger forplikter Garnberget AS seg til 4 gi omrddet en god standard,
teknisk og estetisk, i samsvar med gjeldende reguleringsplan.

. Partene har som felles forutsetning og méil  utvikle turistnzringen i Utgérds-

kilen og sikre at turistanlegg og utleievirksomhet baseres pa korttidsleie.

Med dette begrep menes leie inntil maksimalt 4 uker sammenhengende til samme
person eller rettssubjekt, hvilket ogsa utelukker dremalsutleie.

Ved forespersel fra kommunen dokumenteres dette forhold ved fremleggelse av
booking-journal.

Denne bestemmelse er ikke til hinder for at drifts/operatgransvaret for turistanlegget
overlates en profesjonell aktor i form av leiekontrakt omfattende hele anlegget.

Det er en forutsetning og forpliktelse for utbygger/grunneier, som tinglyses pi
eiendommen, at det ikke skal fradeles eller seksjoneres noe bebygd areal i strid
med eller som kan vanskeliggjere det felles mal for turistanlegget pd omridet.

. Fer utbygging igangsettes skal det foreligge godkjente planer for ledningsanlegg,

veilys, el- og forsyningsanlegg. Utbedring og opparbeidelse av trafikkomrader for
turistanlegget,- veier og parkeringsplass og stier/ gangveier,- skal foretas og
bekostes av utbyggeren sammen med ovrige tekniske anlegg for eller parallelit med
turistanlegget. Planlegging og opparbeidelse av felles offentlige og private
utearealer er ogsa utbyggers ansvar.

Internt VA-anlegg, fra off. tilkoblingspunkt, skal utfores i samsvar med gjeldende
normalreglement 1 Hvaler kommune.

Eier av gnr.47 bnr.237 beholder eiendomsretten og har driftsansvaret for interne
anlegg.

Utbygging og utbedring av eksisterende og nedvendig ekstern hovedvei til omridets
reguleringsgrense er kommunalt/offentlig ansvar, dog slik at utbygger etter nzrmere
avtale skal kunne belastes med en forholdsmessig del av kostnadene ut fra det okte
behov/dimensjonering m.v. som utbyggingen pd T1 métte medfere.
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5. I den utstrekning utbyggingen pd omrédet T 1 bererer kommunen som grunneier

og/eller andre grunneiere og rettighetshavere rundt omrddet skal kommunen bidra
til & ordne disse forhold pd en tilfredsstillende méte.

Beboere og yrkesutgvere i omridet rundt anlegget skal hensyntas og informeres om
forhold av direkte betydning.

Eventuell endring av rettigheter og forpliktelser etter avtale av 15.01.98 mellom
kommunen og eier av gnr. 47 bnr. 127 om kjerevei er i gkonomisk henseende
utbyggers ansvar og risiko.

. For igangsettelse skal det foreligge en bankgaranti utstedt til kommunen tilsvarende

3 % av anleggets antatte utbyggingskostnad. Garantiens varighet er inntil 3 ar etter
ferdigstillelse, dog slik at den trappes ned med 1 % hvert ar etter overtagelsen.
Dersom utbygger ikke fullferer sine forpliktelser etter denne avtale har kommunen
rett, men ikke plikt, til istandsetting og opprydding og ev. fullfering av pdbegynte
anleggsarbeider, med dekning i den gitte garanti.

. Allmennheten skal ha fri ferdselsrett pa interne veier i og gjennom omridet.

Det forutsettes viderefort et servicehus for allmennheten i samsvar med avtalen
av 29.04.1996. Medferer en hensiktsmessig utbygging av turistanlegget at huset
far endret plassering skal utbyggeren betale utgiftene forbundet med flytting eller
reetablering, herunder med nedvendig utskifting av inventar/meblering.

. Denne avtale gir ingen foringer for eller binder p& noen som helst mite utovelsen

av kommunens forvaltningsmyndighet i h.t. gjeldende lovgivning.

Dersom avtalen faller bort skal hver av partene bare sine egne omkostninger med
mindre annet fremgér uttrykkelig av annen avtale. For ovrig skal ikke partene ha
noe krav de kan gjere gjeldende mot hverandre.

Eventuelle tvister vedrorende forstielsen av denne avtale avgjeres ved voldgift.

. Denne avtale er underskrevet i 2 eksemplarer, hvorav partene beholder hvert sitt.

Avtalen er ikke bindende for den er godkjent av kommunestyret.
Hvaler, den 17-3. 2008
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DPAGBOKFEERT
15.01.88 00525 wir BL
FREDRIXSTAD EYRETT

KI@PPEKONTRAKT
Mellom undertegnede
Jacob Arntzen, pnr. 170125 [} 4370 Egersund
u 2
Karl Fredrik Karlsen, pnr. 241050 - 1674 -Vester;éy
er det i dag inngatt slik avtale:

1. Jacob Arntzen fradeler og overdrar en narmere angitt
parsell av sin eiendom gnr. 47 bnr. 25 av Hvaler kommune

til Karl Fr. Karlsen.

2. Arealet ligger pd oppsiden av den nye veien, og er inn-

tegnet med gul farge pa vedlagte kartskisse.

3. Jacob Arntzen gir Karl Fr. Karlsen fullmakt til & begjzre
ngdvendig kart og oppmalingsforretning, og forplikter
seg til & utstede skjgte til kjgperne, sid langt parsellen
er fradelt og kjgperene har ordnet med de ngdvendige til-

latelser.

4. Salgssummen er avtalt til kr. 42,- pr. m? . Belgpet for-
faller til betaling ved pdkrav, mot skjote rede til tinglysning
og fri for andre heftelser.

5. Karl Fr. Karlsen refunderer Jacob Arntzen utgiftene med
juridisk bistand i anledning tilretteleggelsen av over-

dragelsen og gjennomfgringen av denne.
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6. Nerverende avtale i 3 eksemplarer, hvorav selgeren
beholder 1 og kjgperen 2. Kontrakten kan tinglyses pa

gnr. 47 bnr. 25 for kj@gperens regning.

Egersund, den /Vlcz— gjﬁ.‘ Vestergy, den 12.12.87.
—_— \.Q‘\A.Q.“a W’P% .....
Jacob Arntzen Karl Fredrik Kaﬁ}éen
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Prosess-skjema nr, 2.

{Hovedforhandling
uten domsmenn,

saksforberedelse m.v.

1
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Attestert kopi av dok.nr. 1993/4411/86

Sidelav6
Uthentet 2025-02-06 14:09
|
‘ |
Rettsbok Yyl
[‘: ¥ - ") ’E-.. {Ur
far \]/ 4 Fredrikstad by-  rett
Ar19 93 den 29. april ble rettholdt i rettens lokale,

Brochs gt. 3, Fredrikstad

Dommer: Justitiarius Jorn Vilsted

Rettsvitne: -

e e ARNERRLAR

Doknr: 4411 Tinglyst: 01.06.198
Sak nr.: 1222 /1’ 992 A STATENS KARTVERK FAST EIENDOM

Sakseker: 1) Else Hansen, Pettersand 1, 1614 Fredrikstad,
2) Karin Jansen, Sofus Sorensensv. 38, 1671 Krakeroy,
3) Frank Kaarud, Lillosetervn. 34, 0957 Oslo

Prosessfullmektig: Advokat Vibeke Olavesen, Stortorvet 2,

1607 Fredrikstad

Saksekt: Garnberget A/S v/Karl Fredrik Karlsen, Ugardskilen,
1684 Vesteroy

Prosessfullmektig: Advokat Terje M. Andersen, Postboks 4,
1601 Fredrikstad

Saken gjelder: Tvist om adkomstvei til hytteeiendommer

Til stede: Ingen utover rettens personale
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Uthentet 2025-02-06 14:09

Det ble deretter avsagt slik
kjennelse:

Partene har under hovedforhandling avholdt 30. mars 1993
inngatt slikt

rettsforlik:

1. Saksgkte Garnberget A/S gir med dette navarende og
fremtidige eiere av fglgende eiendommer (nedenfor kalt
hytteeierne):
gnr. 47 bnr. 109, gnr. 47 bnr. 110, gnr. 47 bnr. 253
alle i Hvaler rett til adkomst over eiendommen gnr. 47
bnr. 237 i Hvaler. Hytteeierne har rett til A& benytte
den over eiendommen gnr. 47 bnr. 237 i Hvaler anlagte
og planlagte vei. Adkomsten skal vare gangvei samt
traktorvei. Hytteeierne skal ha rett til & tilrette-
legge veien for adkomst med mindre igjenfyllinger og
utbedringer. Dersom veitraseen endres skal eieren av
gnr. 47 bnr. 237 i Hvaler tilrettelegge ngdvendig
adkomst for hytteeierne over gnr. 47 bnr. 237 i Hvaler
for gangvei og traktorvei.

2. Nervasrende rettsforlik blir & tinglyse pa eiendommen
gnr. 47 bnr. 237 i Hvaler.

Retten avgjer saksomkostningsspgrsmalet.

Saken begjares hvet som forlikt.

Knut Hansen og Jens Fredriksen undertegner narverende
rettsforlik pd vegne av saksgkerne Else Hansen og Karin
Jansen (na Fredriksen). Else Hansen og Karin Jansen (na
Fredriksen) har gitt fullmakt som ogsd innebarer rett
til & innga rettsforlik.

Partene er gjort kjent med at et rettsforlik har samme
virkning som en rettskraftig dom.

Knut Hansen /s./ Jens Fredriksen /s./
Frank Kaarud /s./
Karl Fr. Karlsen /s/ Ivar Martinsen /s./

Terje M. Andersen /s./ Vibeke Olavesen /s./
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Uthentet 2025-02-06 14:09

I henhold til forlikets punkt 3 har partene overlatt til
retten & avgjgre saksomkostningsspgrsmalet. Partenes
advokater har innsendt sine omkostningsoppgaver og
motparten er gitt anledning til 4 fremkomme med merknader
til denne. Retten har ikke mottatt bemerkninger til noen av

omkostningsoppgavene.

Retten har vurdert om den foreliggende sak har vart
ngdvendig idet partene dpenbart har hatt et kommunikasjons—
problem. Ut fra en totalvurdering finner allikevel retten
at hver av partene bazrer sine omkostninger.

Slutning:

Sak nr. 1222/1992 A heves.
Hver av partene barer sine omkostninger.

Retten hevet.

W i

grn Vilsted
Reft foio
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Bestemmelser og retningslinjer

Kommuneplanens arealdel 2019 — 2031
Hvaler kommune

PLANFORSLAG TIL SLUTTBEHANDLING I
KOMMUNESTYRET 20.06.2019

Endringdato 05.06.2019
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BESTEMMELSER OG RETNINGSLINJER TIL
KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2019-2031

Disse bestemmelsene og retningslinjene gjelder for omradene innenfor avgrensningen av
kommuneplanens arealdel som angitt pa plankart datert 22.05.2019. Bestemmelsene er strukturert
etter kap. 11 i plan- og bygningsloven (PBL) pa fglgende mate:

Planens formal og rettsvirkning §§ 1 — 2

Bestemmelser og retningslinjer knyttet til hensynssoner § 3
Generelle og tematiske bestemmelser § 4

Bestemmelser knyttet til arealformal § 5

Bestemmelsene og plankartet er juridisk bindende. Der det er behov for & utdype innholdet i
bestemmelsene og sikre felles forstaelse og praktisering av disse, er retningslinjer benyttet. Disse er i
seg selv ikke hjemmelsgrunnlag for vedtak. Retningslinjene falger etter den enkelte bestemmelse og
er skrevet i kursiv.

Der annet ikke er spesifisert skal alt areal beregnes i henhold til teknisk forskrift (TEK) og Norsk
Standard NS-3940 Areal og volumberegninger av bygninger.

§ 1 Formalet med planen (jf. PBL § 11-5)

Kommuneplanens arealdel skal veere et verktgy for & n4 malene i kommuneplanens samfunnsdel og
ivareta nasjonale og regionale mal for arealbruken. Den fastsetter framtidig arealbruk i kommunen,
og er et styringsverktay for detaljplanlegging og byggesaksbehandling.

§ 2 Planens rettsvirkning (jf. PBL § 11-6)

§ 2.1 Planens virkeomrade (jf. PBL § 11-6)

Kommuneplanens arealdel fastsetter framtidig arealbruk i Hvaler kommune som vist i plankart datert
22.05.2019. Planen gir rammer for nye reguleringsplaner og er bindende for alle nye tiltak nevnt i
PBL § 1-6.

§ 2.2 Forholdet mellom kommuneplanen og eldre reguleringsplaner (jf. PBL § 1-5)
Kommuneplanen gar ved eventuell motstrid foran eldre reguleringsplan eller planbestemmelse for
samme areal. Innenfor omradene angitt med hensynssone viderefaring av reguleringsplan H910
gjelder likevel reguleringsplanen med tilherende bestemmelser foran kommuneplanens arealdel.

Retningslinje til § 2.2
i. Generelle bestemmelser til kommuneplanens arealdel etter PBL § 11-9 gjelder ogsa
innenfor hensynssone H910 sa fremt det ikke oppstar motstrid. Hvorvidt det er motstrid
eller ikke ma bero pd en konkret vurdering.

ii. Qvrige reguleringsplaner gjelder sa langt de er i samsvar med og utfyller tilsvarende
bestemmelser og intensjoner i kommuneplanens arealdel. Ved motstrid gjelder
kommuneplanens arealdel.

§ 2.3 Byggeforbud i 100-metersbeltet langs sjoen (jf. PBL §§ 1-8 og 11-11 nr. 4)
Andre tiltak etter plan- og bygningsloven § 1-6 faorste ledd enn fasadeendringer og innlgsning av
bebygd festetomt, kan ikke settes i verk innenfor 100-metersbeltet langs sjo avsatt i plankartet.
Forbudet mot tiltak gjelder sa langt ikke annen byggegrense er fastsatt i kommuneplanen eller i
gjeldende reguleringsplan, jf. PBL § 1-8 tredje ledd.
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Kommuneplanens arealdel fastsetter annen byggegrense i omrader omfattet av reguleringsplan hvor
byggegrense mot sja ikke er tegnet inn og i noen omrader ved sjgen hvor det allerede er etablert
bebyggelse. Byggegrensen fremkommer i plankartet som forbudsgrense mot sjg.

Etablering av privat sandstrand/pafylling av sand regnes som et tiltak etter plan- og bygningslovens §
1-6 og tillates ikke, jf. PBL § 1-8.

Forbudet gjelder ikke oppfaring av ngdvendige bygg og mindre anlegg og opplag for landbruk og
fiske, jf. PBL § 11-11 nr. 4.

Dispensasjon fra plan- og bygningsloven § 1-8 skal ikke gis dersom hensynet bak bestemmelsen blir
vesentlig tilsidesatt. | tillegg skal fordelene ved & gi dispensasjon veere klart starre enn ulempene. Det
bor ikke dispenseres fra plan- og bygningsloven § 1-8 ndr en direkte berart statlig eller regional
myndighet har uttalt seg negativt, jf. PBL § 19-2.

Dersom lovens vilkar for dispensasjon er oppfylt, kan det etter soknad vurderes & gis dispensasjon
for tiltak innenfor falgende rammer:
i All bebyggelse skal tilpasses naturlig terreng og utformes pa en slik mate at den eksponeres
minst mulig.

ii. ~ Bebyggelsen skal ikke flyttes til en mer eksponert beliggenhet og skal ikke trekkes neermere
sjpen. Kommunen kan angi hvilken retning en eventuell utvidelse skal skje.

i Kommunen kan tillate opparbeidet uteplass, terrasse, veranda, utendors gangareal og
trapper med samlet areal inntil 40 m? tilknyttet boliger og fritidsboliger. Verandaer, terrasser
og uteplasser skal tilpasses naturlig eksisterende terreng og ligge lavest mulig.

iv. Andre mindre tiltak til nytte for allmennheten kan kommunen tillate at oppfores.

v.  Eiendommen kan maksimalt bebygges med 120 m? bruksareal (BRA) for hoveddel plassert i
bolighus og anneks. Maksimal monehayde er 7 m og maksimal gesimshoyde er 4,5 m.
Etablering av mer enn én bruksenhet per tomt tillates ikke.

Vi Dersom eksisterende uthus ikke kan brukes som garasje og eiendommen ikke allerede har
garasje tillates det oppfert ny garasje med maksimalt 20 m? bruksareal (BRA) og maksimal
monehoyde 4,5 m over gjennomsnittlig planert terreng.

vii. | eksponert retning mot sjoen tillates maksimalt 12 m fasadelengde.

Viii. Det skal utarbeides fasadetegninger som viser eksisterende og fremtidig terrengniva.

iX. Bebyggelsen skal tilpasses naturlig terreng og utformes pa en slik mate at den eksponeres
minst mulig. Dette far betydning for takform, materialvalg, fargesetting, med videre. Det skal
benyttes ikke-reflekterende materialer og avdempede, naturtilpassede farger, ogsa pa
belistning, vinduer og andre bygningsdetaljer. Irreversible terrenginngrep som sprenging,
splitting og skjaering av fiell tillates ikke. Stedegen og skjermende vegetasjon skal bevares i
storst mulig grad.

x.  Eiendommen kan maksimalt bebygges med 70 m? bruksareal (BRA). Vesentlig utvidelse
(over 50% wokning av BRA) tillates ikke.

XI. For & tillate riving/nybygg eller utvidelse av eksisterende bruksareal eller hoyde kreves at

bebyggelsen samles i én bygning. Eventuelt uthus/anneks skal vaere revet for tilbygg/nybygg
tas i bruk. Unntatt fra dette er etablering av anneks som omfattes av § 4.18.2 a).
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Xii. Maksimal moneheyde er 4,5 m og maksimal gesimshayde er 3,5 m. For bygninger med
pulttak og flate tak skal gesimshoyde ikke overstige 4 m. Hoyden males fra gijennomsnittlig
naturlig eksisterende terreng. Det skal utarbeides fasadetegninger som viser eksisterende
terrengniva.

Xiii. Maksimal fasadelengde skal ikke overstige 12 m. | eksponert retning mot sjoen tillates
maksimalt 10 m fasadelengde.

Noen tiltak kan betinge soknad om byggetillatelse selv om de ikke er avhengig av dispensasjon.
Dette gjelder for eksempel fasadeendringer som endrer bygningens karakter.
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§ 3 Bestemmelser og retningslinjer til hensynssoner (jf. PBL § 11-8)

§ 3.1 Hensynssone friluftsliv H530 (jf. PBL § 11-8 ¢)

i Innenfor omrader omfattet av hensynssone friluftsliv ma det ikke igangsettes tiltak som kan
svekke eksisterende og fremtidig tilrettelegging og bruk av omradene til friluftsliv og
rekreasjon. Det er et mal & samle bebyggelsettiltak i storst mulig grad, og gi den en utforming
som harmonerer med naturgitte og bygde omgivelser. Tiltak som medforer okt privatisering
ma unngas.

ii. For fritidsboliger beliggende i hensynssonen tillates maksimalt 3,5 m gesimshoyde og 4,5 m
monehayde. For bygninger med pulttak og flate tak skal gesimshoyde ikke overstige 4,0 m.
Hoyden méles fra giennomsnittlig naturlig eksisterende terreng.

i For & tillate riving/nybygg eller utvidelse av eksisterende bruksareal eller hayde for fritidsbolig
kreves at bebyggelsen samles i én bygning. Det betyr at evt anneks/uthus skal veere revet
for tilbygg/nybygg tas i bruk. Unntatt fra dette er etablering av anneks som omfattes av §
4.18.2 a).

§ 3.2 Hensynssone landbruk H510 (jf. PBL § 11-8 c)
i Hensynssonen omfatter saerskilt prioriterte landbruksomrader (landbrukets kjerneomrader).
Innenfor hensynssonen ma det ikke igangsettes tiltak som kan komme i konflikt med
landbruksinteressene eller svekke arealenes egnethet til landbruk.

§ 3.3 Hensynssone naturmiljg H560 (jf. PBL § 11-8 ¢)
i Innenfor omrader vist som hensynssone naturmiljo skal tiltak utformes og lokaliseres slik at
naturmangfoldet i minst mulig grad blir skadelidende.

ii. Sjeomradene som er omfattet av hensynssone naturmiljo skal vaere inngrepsfrie soner.
Omréadene er gyteomrader for fisk og nasjonalt og regionalt viktige alegressenger
(oppvekstomrader for fisk) samt nasjonalt og regionalt viktige naturtyper. Eksisterende
brygger i disse omradene bor ikke endres, og VA-ledninger, moringer og akvakultur bor ikke
etableres eller endres. Mudring er ikke tillatt.

§ 3.4 Hensynssone landskap H550 (jf. PBL § 11-8 ¢)

i Det ber stimuleres til skjotsel av landbruksarealene for & hindre gjengroing. De ful/dyrkede
arealene til aker, eng og beite bar holdes i hevd, ved tradisjonell drift. Dette er viktig for &
beholde det smaskala, varierte landskapet, med dpne landskapsrom, som saerpreger enkelte
deler av dette landskapet. Beiter, hagemark, kantsoner og strandenger ber beites, slas og
skjottes pa en slik mate at landskapet og det biologiske mangfoldet opprettholdes.

il Naturtyper i utmark ma ikke erstattes av ensartede gressplener eller "parkifisering”.

fi. For fritidsboliger beliggende i hensynssonen tillates maksimalt 3,5 m gesimshayde og 4,5 m
menehayde. For bygninger med pulttak og flate tak skal gesimshoyde ikke overstige 4,0 m.
Hoyden méles fra giennomsnittlig naturlig eksisterende terreng.

iv. For & tillate riving/nybygg eller utvidelse av eksisterende bruksareal eller hoyde for fritidsbolig
kreves at bebyggelsen samles i én bygning. Det betyr at evt anneks/uthus skal veere revet
for tilbygg/nybygg tas i bruk. Unntatt fra dette er etablering av anneks som omfattes av §
4.18.2 a).

V. For bebyggelsen i hensynssonen gjelder ellers samme retningslinjer som for hensynssone
kulturmiljo.

§ 3.5 Hensynssone kulturmiljg H570 (jf. PBL § 11-8 c)
i | omrader omfattet av hensynssonen skal den kulturhistorisk verdifulle bebyggelsen og
omradets saerpregede miljo bevares.



fif.

Vi.

Tiltak kan godkjennes under forutsetning av at omradets kulturhistoriske verdier ikke
forringes. Nybygg, tilbygg eller pabygg skal underordnes eksisterende bebyggelse.
Plassering og utforming mht storrelse, form, materialer, detaljering, farger med videre skal
harmonere med eksisterende struktur og bebyggelse i omradet.

Utomhusanlegg og elementer som brygger, terrasseringer, trapper, gjerder, stenstolper,
stengarder, stenkjellere, gamle frukttraer, karaktertreer, med videre skal beholdes i
landskapet. Nye utomhusanlegg skal i utforming og materialbruk tilpasses terrenget og
harmonere med stedets karakter. Skjotsel og utbedring skal skje ved bruk av tradisjonelle
materialer og teknikker.

Gamle ferdselsarer som for eksempel stenhoggerveier, kjerreveier og smug bar bevares
med dagens bredde og ikke asfalteres. Gamle veier utgjor en viktig del av Hvaler-landskapet
og bar ikke utvides eller rettes ut. Store sammenhengende parkeringsflater bar ikke tillates.

Brygger i Herfalrenna, Lauer og Gravningsund ber utformes som tradisjonelle stolpebrygger
eller steinbrygger av hensyn til verneverdiene i omradene.

Eksisterende sjobodmiljo skal sokes bevart ved utbygging av smabatanlegg i Papperhavn
(Vesteray) og pd Red (Asmaloy).

§ 3.6 Sone bandlagt etter naturmangfoldloven H720 (jf. PBL § 11-8 d)
| omrader vernet etter naturmangfoldlioven er det ikke tillatt med tiltak som er i strid med
vernebestemmelsene.

§ 3.7 Sone bandlagt etter kulturminneloven H730 (jf. PBL § 11-8 d)
| omrader fredet eller p& annen mate vernet etter kulturminneloven er det ikke tillatt med tiltak som er
i strid med fredningsvedtakene og andre vernebestemmelser.

§ 3.8 Sone med krav om felles planlegging H810 (jf. PBL § 11-8 e)

a)

Sone H810_1 — 4 (Heggane, Sydengen, Rgd nord og Kjalholt): Hvert av omradene skal ved
regulering vurderes helhetlig med hensyn til & ivareta barn og unges interesser. Dette
innebaerer at det skal settes av plass for grendelekeplass i reguleringsplan. Opparbeidelse av
grendelekeplass skal sikres gjennom rekkefalgebestemmelser.

Sone H810_5 Papperhavn, Vestergy: Parkeringslasninger for smabathavna og
nasjonalparken ma ivaretas innenfor hensynssonen. Havnen skal opprettholdes som
fiskerihavn.

Sone H810_6 Hestehella, Vesteragy: Moringer i Nesebukta skal fjernes far ny brygge tas i
bruk.

Sone H810_7 Hasselvika, Kirkay: Brygger i friluftsomradet (badeplass) skal flyttes inn i
fellesbrygga.

Sone H810_8 Pulservik, Kirkay: Moringer, blant annet ved Furuholmen, skal fjernes far ny
brygge tas i bruk. Enkeltbrygger bar flyttes inn i fellesbrygga.

Sone H810_9 Edholmen, Kirkgy: Farled skal ivaretas.
Sone H810_10 Holtekilen, Kirkay: Moringer skal fiernes far ny brygge tas i bruk.

Sone H810_11 Sanne, Nordre Sandgy: Planforslag skal inneholde alternative vurderinger av
omkringliggende omrader rundt Sanne Brygge.

§ 3.9 Sone viderefering av reguleringsplan H910 (jf. PBL § 11-8 f)
Sone hvor gjeldende reguleringsplan fortsatt skal gjelde uendret.
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§ 4 Generelle og tematiske bestemmelser

§ 4.1 Plankrav (jf. PBL §§ 11-9 nr. 1 og 12-1)

| omrader avsatt til bebyggelse og anlegg, samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur og bruk og vern
av sjo og vassdrag, kan tiltak etter plan og bygningslovens § 20-1 a), b), k), I) og m) ikke finne sted
far omradet inngar i en reguleringsplan.

§ 4.2 Unntak fra plankrav (jf. PBL § 11-10 nr. 1)
Kommunen kan fravike plankrav for:

a)

Utvikling av eksisterende boliger, fradeling til og oppfering av inntil 3 nye boenheter, i
omrader avsatt til nAveerende bebyggelse og anlegg (fortetting). Fradeling og oppfering av
nye boenheter skal fglge bestemmelser og retningslinjer for utbyggingsfordeling som fremgar
i § 4.6. Mgne- og gesimshgyde for bolig skal ikke overstige henholdsvis 7,5 m og 6,5 m. For
gvrig ma bestemmelsene i § 5.1.1 falges. Unntaket gjelder ikke dersom tiltaket medfarer
vesentlige virkninger for milijg og samfunn. Unntaket gjelder heller ikke areal avsatt il
naveerende boligbebyggelse i Papperhavn (B1).

Mindre tilbygg og pabygg til fremtidig og eksisterende bebyggelse, samt oppfaring av
maksimalt én frittliggende bod, anneks eller garasje pa inntil 50 m2 BRA pa bebygd eiendom,
innenfor arealformal framtidig bebyggelse og anlegg som ikke er omfattet av reguleringsplan.

Utvikling av eksisterende fritidsboliger i omrader avsatt til framtidig fritidsbebyggelse (BFR 1
—14).

Oppfaring/utvidelse av nye fritidsboliger i omrader avsatt til framtidig fritidsbebyggelse i felt
BFR 1 -9 (de gamle disposisjonsplanene), jf. § 5.1.2.

Utvikling av teknisk infrastruktur knyttet til etablert bebyggelse innenfor arealformal
bebyggelse og anlegg.

Opparbeiding av enkel parkeringsplass uten asfaltering innenfor arealformal parkering.

Utvidelse av lovlig oppfarte brygger i omrader avsatt til smabathavn nar falgende krav er

oppfylt:

e Bryggeanlegget inneholder etter utvidelse/etablering maks 9 batplasser for bater av
normal stgrrelse (maks 21 fot).

e Endringen farer til en bedret situasjon for allmennheten, for eksempel gjennom redusert
omfang/inngrep og samling av flere enkeltbrygger til fellesanlegg.

e Material- og fargevalg skal vaere avdempet og naturtilpasset for & hindre unadig
eksponering. P4 eller ved brygga skal det ikke etableres gjerder/rekkverk, lyssetting,
flaggstenger eller privatiserende sKilt, sittegruppe eller andre privatiserende elementer.

o Tiltaket skal for gvrig gjiennomfares i samsvar med bestemmelsene i § 5.3.1.

Hovedreparasjon av eksisterende, lovlig oppfarte brygger.
Enkel tilrettelegging og opparbeidelse for allment friluftsliv i form av tursti, forteyningsbrygge,

toalett og badeplasser sa langt det er i samsvar med formalet. Tiltaket skal ikke veere til
hinder for allmenn ferdsel.

Retningslinje til § 4.2

A
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§ 4.3 Innholdet i utbyggingsavtaler (jf. PBL § 11-9 nr. 2)
| henhold til PBL § 17-2 er falgende forutsigbarhetsvedtak fattet:

a)

Hvaler kommune krever inngdelse av utbyggingsavtaler nar en eller flere forutsetninger for
avtaleinngaelse er til stede, jf. PBL §§ 17-2 og 17-3. Under planarbeid for et starre omrade
kan det fattes mer spesifikke vedtak, jf. PBL § 17-1. For omrader som i kommuneplanen er
avsatt til framtidig bebyggelse og anlegg vil inngaelse av utbyggingsavtale normalt veere en
forutsetning for igangsettelse av utbygging.

Hovedprinsipp for kostnadsfordeling: Utbyggerne innenfor et utbyggingsomrade baerer selv
alle utbyggingskostnadene med tilrettelegging av teknisk infrastruktur, vei, vegetasjon, vann
og avlap, fiber, som er ngdvendig for det enkelte prosjekttiltak, jf. PBL § 17-3.

§ 4.4 Krav til neermere angitte losninger for teknisk infrastruktur (jf. PBL § 11-9 nr. 3)

a)

Alle bygge- og anleggstiltak og all etablering av ny teknisk infrastruktur skal gjennomfares i
samsvar med de til enhver tid gjeldende tekniske standardene/normalene i kommunen,
herunder VA-norm, renovasjonsforskrift, slamforskrift, graveforskrift og veinorm.

§ 4.5 Rekkefolgekrav (jf. PBL § 11-9 nr. 4)

a)

Anlegg for handtering av overflatevann, vegetasjon og utearealer, skal vaere opparbeidet for
brukstillatelse gis. Dersom bebyggelse fullfares pa vinteren skal opparbeidelse skje
farstkommende var. Unntatt fra bestemmelsen er fritidsbebyggelse og
tilbygg/pabygg/uthus/garasje til eksisterende bolig.

Nye boliger eller bygninger for offentlig eller privat tjenesteyting i felt BA1 (framtidig
bebyggelse og anlegg pa Kjalholt) kan ikke tas i bruk for det er etablert sammenhengende
fortau/gangvei i Kjalholtveien og Sigrid Bjerseths vei.

Slokkevannkapasitet skal vaere opparbeidet far brukstillatelse gis. Tiltakshaver/utbygger har
ansvaret for a sikre tilstrekkelig slokkevannkapasitet. Kapasiteten skal vaere i samsvar med

de til enhver tid gjeldende faringer og retningslinjer. Kommunen skal vurdere om gjeldende

faringer er fulgt.

§ 4.6 Utbyggingsfordeling (jf. PBL § 11-9 nr. 4)
Fradeling og oppfaring av nye boenheter skal ha falgende utbyggingfordeling: 30 % i omradesenter
(Skjeerhalden), 60% i lokalsenterne og 10 % i grendesenterne.

Retningslinje til § 4.6

i,

ii.

Utgangspunktet er 60 nye boenheter i dret, hvorav 18 (30%) av boenhetene kan
oppfores i omradesenteret Skjaerhalden, 36 (60%) kan oppfares i lokalsenterne, og
6 (10%) av boenhetene kan oppfares i grendesenterne.

Dette beregnes etter arlig godkjente fradelings- og byggetillatelser. Arlig kvote kan ikke
overfares til neste ar.

Omradesenter: Skjaerhalden

Lokalsentre: @degardskilen, Hauge, Utgardskilen og Red,

Grendesentre: Papperhavn, Skjelsbo, Sydengen, Dypedal, Vikerhavn, Korshavn,
Bolingshavn, Nedgarden, Herfol.
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§ 4.7 Universell utforming og folkehelse (jf. PBL § 11-9 nr. 5)

a)

b)

Ved utarbeiding av reguleringsplan skal planbeskrivelsen redegjare for hvordan universell
utforming sikres, bade internt i planomradet og med hensyn til tilstatende eiendommer.

Ved utarbeiding av reguleringsplan for boligbebyggelse og bebyggelse for offentlig
tienesteyting skal planbeskrivelsen redegjgre for hvordan ulike aldersgrupper sikres mulighet
til fysisk aktivitet, gode bomiljgkvaliteter og deltagelse i samfunnet.

Ved planlegging av nye omrader er det et mal at gang-/sykkeladkomst er universelt utformet,
med stigning maks 1:20. Dette gjelder ikke kjgreadkomster.

Det skal legges til rette for flest mulig tilgjengelige boenheter. Ved utarbeiding av
reguleringsplan skal planbeskrivelsen redegjare for temaet.

§ 4.8 Skilt og reklame (jf. PBL § 11-9 nr. 5)

§ 4.8.1 Generelle bestemmelser

a)
b)

c)

d)

Plassering og endring av skilt- og reklameinnretninger er sgknadspliktige, jf. PBL § 20-1.
Tillatelse gis bare inntil videre eller for et begrenset tidsrom.

| forbindelse med sgknad om tiltak kan kommunen kreve utarbeidet en samlet skiltplan for et
avgrenset omrade. Kommunen kan ogsa selv utarbeide skiltplan.

Dersom det kan skje uten hinder av samtykke som er gitt for et bestemt tidsrom, kan
kommunen gi palegg om & fjerne eller endre enhver innretning som nevnt i bestemmelsene,
nar den etter kommunens skjgnn virker skiemmende eller sjenerende i seg selv eller i forhold
til omgivelsene. Innretning som antas & medfare fare, kan i alle tilfelle kreves fjernet ved
palegg fra kommunen.

§ 4.8.2 Omradehensyn

a)

| dpent naturlandskap, kulturlandskap, parker og friomrader tillates ikke frittstdende
reklameskilt. Pa bygninger tillates ikke reklame som virker dominerende. Dette vurderes etter
kommunens skjgnn.

Innenfor saerpregete og historisk interessante miljger tillates ikke skilt eller
reklameinnretninger som ikke er tilpasset miljoets karakter og historie.

| sentrale tettbebygde omrader tillates ikke frittstdende skilt eller reklameinnretninger dersom
de ikke er utformet spesielt for & passe inn i stroket.

I rene boligomrader tillates ikke reklameinnretninger. Mindre reklameskilt pa forretninger,
kiosker o.l. uten lys kan fares opp i den grad dette ikke sjenerer boligene.

Plassering av reklame pa parkeringsplasser er forbudt.
Plassering av reklame innenfor 50 m fra offentlig veg er forbudt.

Lysreklame tillates bare i omrader der reguleringsplan tillater slik reklame. Lysreklame som
er til sjenanse for boliger tillates ikke.

Salgsautomater som star fritt eller er bygd inn i fasader anses som skilt og
reklameinnretninger.



§ 4.8.3 Utforming

a)

Skilt og reklameinnretninger skal utfgres slik at de tilfredsstiller rimelige skjgnnhetshensyn
bade i forhold til seg selv og i forhold til bakgrunnen og omgivelsene. Skjemmende farger og
utfarelse er ikke tillatt og kan kreves endret. Dette vurderes etter kommunens skjgnn.

Skilt, reklameinnretninger o.l. skal ikke veere til hinder for ferdsel eller til fare for omgivelsene
pa annen mate.

Skilt ma ikke plasseres pa mane, takflate, takutstikk eller gesims. Gesimser utformet som
lysende kasser tillates ikke.

Skilt og reklame pa bygningers fasader bar fortrinnsvis utfares som frittstdende bokstaver.

For hver virksomhet tillates ikke mer enn ett uthengsskilt og ett veggskilt. Kommunen kan
gjore unntak for virksomheter som disponerer flere fasader langs fortau eller gate.

Innen kommunen ma det ikke oppferes skilt, reklameinnretninger o.l. med starre
sammenhengende areal enn 10 m2.

Uthengsskilt/-reklame skal ikke ha starre bredde enn 1 m og skal ha fri hgyde over
fortau/gangveg pa minst 2,5 m. Framspringet fra vegg ma aldri vaere lengre ut enn at det er
minst 0,5 m fri horisontal avstand frem til kjgrebanekant eller fortau.

Markiser skal avgrenses til vindus-, der- og betjeningsapninger. Markiser, transparenter og
banner skal veere tilpasset det arkitektoniske uttrykk som bygningen og omgivelsene har.

§ 4.9 Parkering (jf. PBL § 11-9 nr. 5)

a)

Med mindre det kan dokumenteres annet behov skal det for nye utbyggingsprosjekter
avsettes parkeringsplasser for bil og sykkel i henhold til falgende bestemmelser:

Formal Biloppstillingsplasser Sykkelplasser

Bolig 1 per boenhet under 80 m2 BRA 1 per boenhet under 80 m2 BRA
2 per boenhet fra 80 m2 BRA og 2 per boenhet fra 80 m2 BRA og
oppover oppover

Neering og 1 per 50 m?BRA 1 per 50 m?BRA

forretning

Smabéathavn 0,4 per batplass -

Annet Lases i reguleringsplan/ Lases i reguleringsplan/
etter bygningsmyndighetens etter bygningsmyndighetens
skjgnn skjgnn

Minimum 10 % av biloppstillingsplassene, og aldri mindre enn 1 plass, skal tilpasses
mennesker med nedsatt bevegelsesevne.

Krav til ladeinfrastruktur for ladbare biler:

e | boligbhygg med felles parkeringsanlegg skal minst 50 % av alle p-plassene i hvert
parkeringsanlegg ha fremlagt strom for lading.

e | andre bygg og anlegg med felles eller offentlig parkering skal minst 30 % av
parkeringsplassene ha fremlagt stram for lading, der minst 10 % skal ha ladepunkt far
det gis brukstillatelse.

Parkering med ngdvendig mangvreringsareal skal lgses pa egen tomt eller i garasje avsatt til
formélet. Utendors fellesanlegg skal anlegges med grentarealer og beplantning.

§ 4.10 Stoy (jf. PBL § 11-9 nr. 6)

Alle tiltak skal planlegges slik at stayforholdene innendgrs og utenders tilfredsstiller kravene i
Retningslinje for behandling av stay i arealplanlegging (T-1442/16) eller den til enhver tid gjeldende
retningslinje. Planlegging og saksbehandling skal falge de anbefalte staygrenser som er vist i tabell 3
i T-1442/16.
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Det kan tillates steyfalsom arealbruk i gul stoysone dersom bebyggelsen har en stille side og
tilgang til egnet uteplass med tilfredsstillende stoyniva. Bebyggelsen skal planlegges slik at
en storst mulig andel oppholdsrom vil vende mot, og ha vindu mot, stille side.

| rad stoysone tillates ikke stoyfalsom arealbruk.

§ 4.11 Grunnforhold (jf. PBL § 11-9 nr. 6)

Ved etablering av ny bebyggelse eller ved vesentlig endring av eksisterende bebyggelse, samt ved
etablering av ny teknisk infrastruktur skal det gjgres en naermere vurdering av grunnforholdene og
ngdvendige avbatende tiltak skal dokumenteres. Vurderingene skal falge veileder Sikkerhet mot
kvikkleireskred utarbeidet av NVE, eller den til enhver tid gjeldende veileder, og ligge til grunn for
gjennomfaring.

§ 4.12 Byggegrense mot offentlig vei (jf. PBL § 11-9 nr. 5)
For Fv. 108 gjelder en byggegrense pa 50 m regnet fra veiens midtlinje. For gvrige fylkesveier i
kommunen er byggegrensen 15 m regnet fra veiens midtlinje.

a)

b)

c)

d)

Tabell over fylkesveier i Hvaler hvor krav om 15 meter byggegrense fra veiens midtlinje
gjelder:

Fv. 472 Fv. 491 Fv. 503
Fv. 473 Fv. 493 Fv. 504
Fv. 474 Fv. 494 Fv. 506
Fv. 482 Fv. 496 Fv. 507
Fv. 485 Fv. 501

Nye reguleringsplaner skal ha malsatte krav til frisiktsone i veikryss og avkjarsler og stoppsikt
i svinger. Kravene skal falge Statens vegvesens handbgker.

Nye avkjgrsler skal anlegges med tanke pa trafikksikkerheten. Det skal vaere mulig & snu pa
egen tomt for & unnga rygging ut i vei.. Det kreves tilstrekkelig antall biloppstillingsplasser
pa egen tomt for & unngé parkering i veien.

I nye boligfelt med stikkveier skal det vaere vendehammer.

§ 4.13 Hoyspentanlegg (jf. PBL § 11-9 nr. 5)
Hoyspentanlegg omfatter hgyspentledninger, jordkabler og transformatorstasjoner.

a)

b)

c)

Alle tiltak skal planlegges slik at mennesker eksponeres for sa lave elektromagnetiske felt
som praktisk mulig.

Ved nyetablering av bolig/fritidsbolig, institusjoner, skole eller barnehage, eller ved
nyetablering av hayspentanlegg, skal det dokumenteres at det i berarte bygg ikke blir
magnetfelt over 0,4 uT (mikrotesla). Magnetfeltnivaet skal angis ut fra beregninger basert pa
fakta om anlegget og dets forventede gjennomsnittlige strambelastning over aret.

Det er generelt byggeforbud innenfor 5 m fra nettstasjon og 6 m fra kraftlinjer.

10



§ 4.14 Overvannshandtering (jf. PBL § 11-9 nr. 3)

a) Overvann skal fortrinnsvis tas hand om lokalt og apent, dvs. gjennom infiltrasjon og
fordrgyning i grunnen og apne vannveier, utslipp til resipient eller p4 annen mate utnyttes
som ressurs, slik at vannets naturlige kretslgp overholdes og naturens selvrensningsevne
utnyttes.

b) Bygninger og anlegg skal utformes slik at naturlige flomveier sikres og tilstrekkelig sikkerhet
mot oversvgmmelse oppnas.

c) Ved utarbeiding av reguleringsplan eller senest ved sgknad om ramme-/byggetillatelse skal
det framlegges en plan som viser lgsning for handtering av overvann. Planen skal
dokumentere at avrenningen og avrenningshastigheten ikke gker som fglge av tiltaket.

i Overvannshandtering bar planlegges som et bruks- og opplevelseselement i utearealer.

ii. Gardsplasser og lignende tillates ikke steinlagt eller asfaltert dersom dette forer til at
overvann ledes ut i veien eller inn til naboeiendommer.

§ 4.15 Estetikk (jf. PBL § 11-9 nr. 6)
a) Ethvert tiltak skal underordnes Hvalers natur- og kulturlandskap. Det skal legges vekt pa a
bevare landskapssilhuetter.

b) Bebyggelse skal gis en tidsmessig og god estetisk utforming i samsvar med dens funksjon.
Det skal benyttes stedstilpassede volumer, materialer og farger.

c) Det skal legges vekt pa god terrengtilpasning der tiltaket tilpasses terrenget, ikke omvendt.
Omfattende fyllinger, skjaeringer og andre omfattende terrenginngrep skal unngas.

d) |seerlig sarbare omrader kan kommunen kreve at det utarbeides egne tomte- og
uteromsanalyser som skal godkjennes av kommunen og legges til grunn ved utbygging. Med
sarbare omrader menes for eksempel omrader som ligger i viktige kulturmiljger eller -
landskap eller som ligger svaert eksponert. Analysene skal inkludere terrengsnitt og
koteangivelser.

i Bygninger skal ta hensyn til eksisterende bygningsmenster og -struktur og underordnes
denne.

il Utbygging bor konsentreres i naturlige landskapsrom slik at inngrep i landskapsbildet
minimeres. | skranende terreng bor bygningens lengderetning som hovedregel folge
Kkoteretningen.

i Kommunedelplan for kulturminner, hensynssone landskap og hensynssone kulturmiljo skal
legges til grunn ved vurdering av behov for tomte- og uteromsanalyse.

§ 4.16 Gronnstruktur (jf. PBL § 11-9 nr. 6)

Bebyggelse og anlegg skal lokaliseres slik at viktige stier, barnetrakk og vegetasjonselementer
sikres. Med viktige stier og barnetrakk menes hovedstier fra boligomrader til offentlige funksjoner
som skole, barnehage og kollektivholdeplasser samt hovedgangadkomster til friluftsomrader.

11
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§ 4.17 Midlertidige og flyttbare konstruksjoner og anlegg (jf. PBL § 11-9 nr. 6)

§ 4.17.1 Plassering av midlertidige og flyttbare konstruksjoner og anlegg
Plassering av midlertidige eller flyttbare konstruksjoner og anlegg ma omsgkes i henhold til plan- og
bygningsloven, og ma ikke plasseres slik at de

e Kan skape forurensingsproblemer der de star, i sjgen eller i vassdrag.

e Ertil hinder eller ulempe for allmenn ferdsel eller friluftsliv, eller for omgivelsene.

o Kommer neermere bebyggelse eller innretninger som campingvogner, telt, e.l. enn 8 m.

§ 4.17.2 Forbud mot midlertidige konstruksjoner og anlegg i deler av kommunen
Innenfor falgende deler av Hvaler kommune er det forbudt & plassere midlertidige eller transportable
konstruksjoner og anlegg:

a) Neermere sjgen enn 100 m.

b) Neermere sjgen enn 300 m pa falgende kyststrekninger:

e P& Vestergy fra bunnen av Salteribukta ved Papperhavn gstover langs Vauerkilen, rundt
nordenden av gya til Koven ved Skjelsbo.

e Pa& Spjeeray, fra Nygard brygge, rundt nordenden av gya til bunnen av Grgnnetkilen, og
langs Spjeerkilen innenfor gangbrua.

e P& Asmalgy: Hele kyststrekningen.

e P& Kirkay fra Karvika brygge i Holtekilen sgrover mot Lauersvelgen og videre til det
smaleste i Skipholmsundet ved Bglingshavn.

¢) Naermere riksveg, fylkesveg eller kommunal veg enn 100 m, unntatt for kortvarig rast (ikke
overnatting) pa parkeringsplass som harer til vegen.

Forbudet gjelder ikke
e Plassering av campingvogner, telt og lignende pa omrade godkjent til campingplass.
e Plassering av campingvogn (1 stk) pa bebygd boligeiendom i tilknytning til eksisterende
bebyggelse.
e Telting som er tillatt etter friluftsloven.
e Konstruksjoner eller anlegg pa bygge- eller anleggstomt.
e Konstruksjoner eller anlegg som er ngdvendige for landbruket eller fiskerinaeringen.

§ 4.17.3 Forbud mot oppankring av flytende hytter, husbater og hoteller
Oppankring av flytende hytter, husbater, hoteller, serveringssteder og lignende med forankring i
sjgbunnen eller pa land er ikke tillatt.

§ 4.18 Kulturminner (jf. PBL § 11-9 nr. 7)

§ 4.18.1 Generelle bestemmelser
a) Ingen ma, uten at det er lovlig etter kulturminneloven § 8, sette i gang tiltak som er egnet til &
skade, gdelegge, grave ut, flytte, forandre, tildekke, skjule eller pa annen mate utilbarlig
skjemme automatisk fredet kulturminne eller fremkalle fare for at dette kan skje, jf. kml § 3.
For alle tiltak som kan komme til & virke inn pa automatisk fredede kulturminner, ma det
sgkes kulturminnemyndigheten om tillatelse etter kulturminneloven.

b) Dersom det under anleggsarbeider treffes pa automatisk fredede kulturminner, eksempelvis i
form av helleristninger, brent leire, keramikk, flint, groper med trekull og/eller brent stein etc.,
skal arbeidet gyeblikkelig stanses og Fylkeskonservatoren varsles, jf. kulturminneloven § 8.

c) Riving av bygninger eldre enn 1850 tillates ikke.

d) Ved sgknad om tillatelse til tiltak pa bygninger eldre enn 1930 skal tilstandsanalyse
vedlegges sgknaden. Analysen skal utarbeides i henhold til Norsk standard for
tilstandsanalyse av verneverdige bygninger. Videre skal det leveres en estetisk redegjorelse,
eksempelvis med fotografier, tegninger og beskrivelser.
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e) Ved sgknad om tillatelse til tiltak pa bygninger eldre enn 1930 skal bygningselementer,
tilbygg, pabygg, underbygg, samt tilsvarende, utfares med hensyn til, og med slektskap til
bygningens opprinnelige byggestil, materialbruk og farger. Det gjelder blant annet valg av
vindustyper, ytterdarer, fasadekledning og taktekkingsmaterialer. Det skal legges vekt pa
bruk av tradisjonelle materialer som tegltak, trepanel og granitt. Takform og
volumoppbygging skal ta utgangspunkt i tradisjonell lokal byggeskikk. Bebyggelsens preg av
smaskala (bygningenes hayde, gavibredde, fasadelengde, osv.) skal opprettholdes. Store
balkonger og verandaer, samt store sammenhengende glassflater, ma unngés. Nye tiltak
skal underordne seg hovedbygningen, men kan samtidig bygges som kontrast til det
opprinnelige og tydelig vise referanser til samtiden. Kommunen kan kreve at fasadene fares
tilbake til tidligere dokumentert utseende, eller til et fasadeuttrykk i samsvar med bygningens
alder eller omradets karakter.

f)  All skjetsel, vedlikehold og istandsetting av verneverdige bygninger og kulturmiljger, jf. blant
annet kulturminneplan, skal skje pa det enkelte kulturminnets/-miljgets premisser. Ved
utbedring, reparasjon eller gjenoppfering skal opprinnelige bygningsdeler i starst mulig grad
tas vare pa og gjenbrukes i sin rette sammenheng.

g) Dersom kommunen ser det som ngdvendig, kan kommunen sende sgknad om tiltak pa
eksisterende bygg til Fylkeskonservatoren for uttalelse.

i Utomhusanlegg og elementer som brygger, terrasseringer, trapper, gjerder, stenstolper,
stengarder, stenkjellere, gamle frukttreer, karaktertraer, med videre bor beholdes i landskapet.
Nye utomhusanlegg skal i utforming og materialbruk tilpasses terrenget og harmonere med
stedets karakter. Skjotsel og utbedring skal skje ved bruk av tradisjonelle materialer og
teknikker.

§ 4.18.2 Eiendommer med verneverdige bygninger

a) Pa eiendom med fritidsbolig som i henhold til kulturminneplanen har verdi som kulturminne
kan kommunen tillate at det oppfares anneks, eller at eksisterende uthus innredes for varig
opphold, forutsatt at hovedbygningen da kan bevares uendret eller tilbakefares til opprinnelig
utseende. P4 eksisterende uthus skal opprinnelig utseende, inkludert dgrer og vinduer,
bevares. Eventuelt nytt anneks skal oppfaeres i tilknytning til fritidsboligen og utformes i trad
med lokal byggeskikk. Overskridelse av andre maksimale grenser for bebyggelse tillates
ikke.

b) Tradisjonell fargesetting og materialbruk ut fra bygningens alder og byggeskikk tillates, ogsa
der dette vil kunne medfare noe mer eksponering.

§ 4.19 Havnivastigning og stormflo (jf. PBL § 11-9 nr. 5)
a) Ny bebyggelse skal ikke ha overkant gulv lavere enn kote +2,5 moh. uten at det etableres
tilstrekkelige avbatende tiltak mot fare eller skade.

b) Ny teknisk infrastruktur som ikke bgr std under vann, som veier og pumpestasjoner, skal ikke
etableres lavere enn kote +2,5 moh.

§ 4.20 Energigkonomiseringstiltak (jf. PBL § 11-9 nr. 6 og 7)
a) Solcelleanlegg tillates pa tak/kledning pa bygning, sa fremt fglgende vilkar er oppfylt:

e Anlegget mé ikke medfare sjenerende refleksjon. Dette vurderes ut fra kommunens
skjgnn.

e Anlegget ma ikke komme i konflikt med kulturminneverdier, herunder retningslinjer for
hensynssone kulturmiljg, verneverdier nevnt i kulturminneplan eller vernebestemmelser
etter kulturminneloven.

e Oppfaring av anlegget ma ikke veere i strid med reguleringsplan, retningslinjer til
hensynssone landskap eller vernebestemmelser etter naturmangfoldloven.
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b) Konsesjonsfrie vindanlegg tillates pa bebygd eiendom regulert eller avsatt til bebyggelse og

anlegg sé fremt falgende vilkar er oppfylt:

o Tiltakets virkninger pa landskapet og omkringliggende omrader er avklart.

e Stay, sol- og skyggeforhold og andre virkninger pa omkringliggende omrader er avklart.

e Anlegget kommer ikke i konflikt med kulturminneverdier, herunder retningslinjer for
hensynssone kulturmiljg, verneverdier nevnt i kulturminneplan eller vernebestemmelser
etter kulturminneloven.

e Oppfaring av anlegget er ikke i strid med reguleringsplan, retningslinjer til hensynssone
landskap eller vernebestemmelser etter naturmangfoldlioven.

o Konsensjonsfrie vindanlegg skal ligge innenfor et omrdde med minimum érlig
gjennomsnittlig vindhastighet pa 7 m/s.

Kommunen skal i tillegg gjere en skjgnnsmessig helhetsvurdering av om solcelleanlegg og
konesjonsfrie vindanlegg kan tillates.

c) Ved utarbeiding av reguleringsplan skal planbeskrivelsen redegjare for hvordan bebyggelsen
er tenkt last med hensyn til energieffektivitet.

i. Ved nybygg og rehabilitering bor det velges energieffektive losninger og energikilder som
medforer lavest mulig klimagassutslipp.

ii. Nye bygg bor oppfares som passivhus eller lavenergihus.

§ 4.21 Bestemmelsesomrade Skjaerhalden (jf. PBL § 11-9 nr. 5, 6, 7 og 8)
a) Ved endringer av og tilbygg til eksisterende bebyggelse skal arkitektonisk stilart og historisk
seerpreg opprettholdes. Tilbygg skal tilpasses hovedbygget i volum, materialbruk og
detaljering.

b) Ved endringer, tilbygg og nybygg innenfor etablerte bygningsmiljger skal det legges vekt pa
tilpasning til eksisterende bebyggelse med hensyn til volumer, plassering, takformer,
materialbruk og farger.

c) Bebyggelsens uttrykk skal veere smaskala og bygningsvolumene kompakte. Dersom
fasadens bredde overstiger 12 m skal fasaden brytes opp i flere bygningsvolumer ved hjelp
av tydelige sprang i fasaden. Takvinkelen skal vaere mellom 20 — 40 grader.

d) Bebyggelse med fasade ut mot Storveien eller Strandveien skal ha handel- og kontorlokaler i
forste etasje ut mot veien.

e) Av hensyn til kulturmiljget skal veiene Granstuveien, Prestehavna, Lokka, Skomakerveien,
Orestubben og Lillesand bevares med dagens bredde og ikke asfalteres.

f) Grad av utnytting kan veere inntil 50 % BYA.

I. Kommunen har som malsetting a utarbeide en Stedsanalyse for Skjaerhalden. Nar denne
foreligger skal analysens funn og anbefalinger folges opp ved utarbeiding av arealstrategien
til ny samfunnsdel, og utarbeiding av nye reguleringsplaner i omradet.

§ 4.22 Bestemmelsesomrade p-kjeller (jf. PBL § 11-9 nr. 5)
Innenfor bestemmelsesomradet tillates parkeringshall i fjell.
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§ 5 Bestemmelser knyttet til arealformal (jf. PBL §§ 11-9, 11-10 og 11-11)

§ 5.1 Bebyggelse og anlegg (jf. PBL § 11-7 pkt. 1)

Bebyggelse og anlegg, jf. PBL § 11-7 nr. 1, inkluderer arealformalet bebyggelse og anlegg, samt
underformalene boligbebyggelse, fritidsbebyggelse, sentrumsformal, kjgpesenter, forretninger,
bebyggelse for offentlig eller privat tienesteyting, fritids- og turistformal, naeringsvirksomhet,
idrettsanlegg, andre typer anlegg, uteoppholdsarealer og grav- og urnelunder (ndvaerende og
framtidig).

a) Innenfor felt BA1 (Kjglholt) tillates boligbebyggelse, offentlig eller privat tjenesteyting eller en
kombinasjon av disse. Ved etablering av offentlig eller privat tjenesteyting er intensjonen
primeert tilrettelagte boliger for eldre med heldegns pleie og omsorgstjenester som
erstatning/supplement for dagens sykehjemsplasser.

b) | omrader avsatt til bebyggelse og anlegg tillates ikke riving eller bruksendring av boliger for
etablering av utleiehytter eller ferieleiligheter.

Retningslinjer til § 5.1
i.  Arbeid i forbindelse med etablering av VA-anlegg og fiberkabel skal utfores skdnsomt i
forhold til terreng og natur.

ii. ~ Anleggsbredden og terrenginngrepene skal holdes pa et minimum og det skal tas hensyn til
eksisterende vegetasjon. Ved alle terrenginngrep skal disse i ettertid tilbakestilles til
opprinnelig tilstand i sterst mulig grad.

iii. — Alle ror/ledninger skal tildekkes med stedegne masser.

iv.  Arbeidet ma ikke fore til uonsket drenering eller hindringer av vanntilferselen.
Gravearbeidene skal ikke fore til at vannets naturlige lop endres. Det skal tas saerlig hensyn
til drenering av dyrket mark.

V. Tiltaket ma ikke fare til hindringer for allmennhetens muligheter til ferdsel og opphold.
Anleggselementer som pumpestasjoner o.l. skal ikke eksponeres i landskapet

§ 5.1.1 Bestemmelser for boliger i omrader avsatt til bebyggelse og anlegg (jf. PBL §§ 11-9nr. 5
og 11-10)
a) Boliger skal primeaert oppferes i omrader avsatt til underforméalene boligbebyggelse og
sentrumsformal. Det kan oppfares boliger i omrader avsatt til hovedformal bebyggelse og
anlegg uten underformal.

b) Plassering av ny bebyggelse skal veere i harmoni med eksisterende bebyggelse hva angar
avstand fra kommunal vei med mindre det gar pa bekostning av trafikksikkerheten. | omrader
uten tydelig struktur skal bebyggelsen ikke plasseres naermere veikant enn 5 m. Avstand ma
0gsa avklares etter vegloven.

c) Maksimal starrelse per anneks/garasje/uthus er 50 m2 BYA/BRA. Mgne- og gesimshgyde
skal ikke overstige henholdsvis 6 m og 4,5 m. Anneks/garasje/uthus skal oppfares i
tilknytning til bolighus og utformes i trdd med lokal byggeskikk.

d) Alle tiltak etter plan- og bygningslovens § 1-6 farste ledd, skal tilpasses det eksisterende
terrenget og utformes pa en slik mate at de eksponeres minst mulig.

e) Det skal utarbeides fasadetegninger som viser eksisterende og framtidig terrengniva. Eksakt
plassering skal vises ved kotehayde pa bygninger og kjgrevei.

f)  Ved etablering av boligbebyggelse pa felt B2 (Radsfjellet) skal det sikres gangadkomst
gjennom feltet til friluftsomradene pa gstsiden av Asmalgy.
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g)

Grad av utnytting per tomt skal ikke overstige bruksareal (BRA) 30%. Overskridelse av
utnyttingsgraden krever reguleringsplan.

Gjennom reguleringsplan kan det fastsettes boligtyper og -starrelser for a kunne tilby et
bredere spekter. | Hvaler kommune er det spesielt behov for mindre boliger og leiligheter
egnet for nyetablerte og eldre.

Retningsgivende tetthet er 1,5 — 3 boenheter per daa.

§ 5.1.1.1 Minste uteoppholdsareal (MUA) og lekeareal (jf. PBL § 11-9 nr. 509 § 11-10)

a)

Ved utarbeiding av nye reguleringsplaner skal det settes av uteoppholdsareal i henhold til
underliggende tabell. MUA skal fortrinnsvis opparbeides som grannstruktur med plass til lek
og opphold. MUA skal ikke kunne brukes til parkering. Opparbeiding av MUA skal sikres med
rekkefalgebestemmelse. Falgende arealer kan beregnes som uteoppholdsareal:

e Felles oppholdsareal

e Private hager

e Balkonger og (tak)terrasser

Bebyggelsestype MUA for felles opphold
Enebolig 150 m?

Leilighet/sekundzerbolig/andre boligtyper | 50 m2

Ved utarbeiding av nye reguleringsplaner skal det settes av lekeareal pa bakkeplan i henhold
til underliggende tabell. Lekeareal vises i reguleringsplankart med eget planformal lekeplass.
Opparbeiding av lekeareal skal sikres med rekkefalgebestemmelse.

Pa grunn av terrenget er framtidig boligomrade pa Heggane (omfattet av sone H810_1)
unntatt kravet om at grendelekeplassen mé ha jevn flate egnet for ballspill.

Neerlekeplass Grendelekeplass
For antall Maks . For antall Maks Min

Min starrelse
enheter avstand enheter avstand starrelse
Maks. hver 150 m 5 m2/boenhet Over 30 350 m 1,5 daa
30. boenhet Minimum 100 | boenheter

m2
Funksjon: lekeplass for barn 0 — 12 ar Funksjon: areal for seerlig plasskrevende lek

som ballspill, skeyter, byggelek og lignende.

Krav: sandkasse, benk, klatreredskap, Krav: minst 50 % av arealet skal veere jevn
huske og ett lekeapparat til, samt fast flate egnet for ballspill. Plassen skal ogsa ha
dekke flatt nok til trehjulsykling, park- eller naturareal med slitesterk
mangvrering av rullestol og frasetting av trevegetasjon der bygging av lekehytter etc.
barnevogn. er tillatt.

Utearealene skal fortrinnsvis legges pa den delen av tomta som har de beste solforholdene.
Arealet til grendelekeplass kan deles pa mindre enheter, men ingen mindre enn 0,5 daa.

Kravet til grendelekeplass kommer i tillegg til, ikke istedenfor, krav til naerlekeplass ved
prosjekter med over 30 boenheter.

Lokale leke- og oppholdsarealer for barn og unge skal vurderes for man velger plassering for

boliger og veier. Steder som allerede er tatt i bruk av barn som naturlige lekeomrader bor
sikres som del av framtidige lekeplasser eller uteomrader.
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v.  Arealer til lek og uteopphold skal vaere betryggende sikret og ha sikker adkomst.

Vi Arealer brattere enn 1:3, smalere enn 2 m og stoybelastede omrader regnes ikke med som
leke- eller uteoppholdsareal.

§ 5.1.2 Bestemmelser for fritidsboliger innenfor omrader avsatt til bebyggelse og anlegg (jf.

PBL§§ 11-9nr.5,6 09 8 og 11-10 nr. 2)

Innenfor arealformal bebyggelse og anlegg med alle underformal og kombinerte formal (ndvaerende

og framtidig) er oppfaring av ny fritidsbolig eller bruksendring til fritidsbolig ikke tillatt. Dette betyr

blant annet falgende (listen er ikke uttemmende);

e Riving og gjenoppfaring er ikke tillatt.

e Bruksendring og innredning av eksisterende bygninger, for eksempel sjgboder, uthus,
landbruksbebyggelse eller lignende til fritidsbebyggelse er ikke tillatt.

Unntatt fra forbudet er ny fritidsbebyggelse i omrader avsatt til framtidig fritidsbebyggelse. | sistnevnte
omrader kan det etableres nye fritidsboliger og tillates utvikling av eksisterende bebyggelse etter
folgende bestemmelser;

a) Felt BFR 1 —7 (Sendre Sanday): Etter behandling av enkeltvise sgknader tillates etablering
av nye fritidsboliger innenfor formalet. Antall nye fritidsboliger er angitt i disposisjonsplan for
Sondre Sandgy vedtatt 1979. Ettersom det er mange automatisk fredete kulturminner i
omradet, skal plassering av ny bebyggelse godkjennes av Fylkeskonservator. For gvrig
gjelder bestemmelsene § 5.2.4 og § 5.2.5 for bade ny og eksisterende bebyggelse.

b) Felt BFR 8 (Holtefeltet): Etter behandling av enkeltvise sgknader tillates etablering av nye
hytter i trad med disposisjonsplan for Holte hyttefelt datert 1.9.1969. Disposisjonsplanen
tillater maksimalt 100 hytter pa feltet som helhet. Det kreves 1 biloppstillingsplass per ny
hytte opparbeidet pa felles parkeringsplass. Bebyggelsen skal plasseres slik at den ikke blir
synlig fra fylkesveien eller fra sjgen, og bar ellers vaere i trdd med disposisjonsplanen. For
gvrig gjelder bestemmelsene i §§ 5.2.4 og 5.2.5 for bade ny og eksisterende bebyggelse.

c) Felt BFR 9 (Kjalholtasen): Etter behandling av enkeltvis sgknad tillates etablering av én ny
hytte. For gvrig gjelder bestemmelsene i § 5.2.4 og § 5.2.5.

d) Felt BFR 10 — 14 (Laenga, Sand/Basto, Litoppen, Huser/Skipstad og Rasseberget): nye
fritidsboliger kan ikke etableres far omradet inngar i reguleringsplan. Reguleringsarbeidet
skal ivareta folgende forhold:

e Reguleringsplanen skal vise tomtestruktur med tomtestgrrelse pa ca. 1 daa per hytte.

e Reguleringsplanen skal vise bebyggelsens plassering, adkomst og parkering for bade
nye og eksisterende hytter.

o Bebyggelsen skal plasseres sa lite synlig som mulig, spesielt sett fra sjgen og viktige
ferdselsarer.

o Parkering skal lgses i felles parkeringsplasser. Det er ikke gnskelig med kjgring fram til
den enkelte hytte.

e Forholdet til eventuelt sikrede friluftsomrader innenfor planomradet skal avklares og
allmennhetens rett til ferdsel sikres.

e Skjermende og avgrensende grannstruktur skal bevares.

e Reguleringsplanen bar omfatte et starre omrade enn omradet for framtidig
fritidsbebyggelse for & kunne sikre blant annet grannstruktur, infrastruktur og
landskapshensyn.

For eksisterende hytter gjelder, med mindre annet er bestemt i reguleringsplan, bestemmelsene §
5.2.4 09 §5.2.5.
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§ 5.1.3 Bestemmelser for naeringsbebyggelse innenfor omrader avsatt til bebyggelse og
anlegg (jf. PBL §§ 11-9 nr. 8 og 11-10)

a)

Nezeringsbebyggelse skal primeert oppferes i omrader med underformal knyttet til
naeringsvirksomhet. Det kan drives naeringsvirksomhet pa arealer avsatt til hovedformal
bebyggelse og anlegg uten underformal, der det lar seg forene med omgivelsene med
hensyn til stay, stov, lukt, trafikk, med videre. Starre bygge- og anleggstiltak og andre tiltak
som kan f& vesentlige virkninger for miljg og samfunn, krever reguleringsplan.

Maksimal hayde for bebyggelsen pa omrade FN3 (Stokken) skal ikke overstige kote +10
moh. Bygninger og anlegg skal ha en dempet utforming og seerlig hay estetisk kvalitet, bade i
seg selv og i forhold til omgivelsene.

§ 5.1.4 Sentrumsformal
Innenfor underformalet sentrumsformal i @degardskilen tillates ikke nye boenheter eller
hotell/overnatting.

§ 5.1.5 Idrettsanlegg (jf. PBL § 11-9 nr. 5 0g 11-10)
Idrettsbanen pa Rove tillates benyttet til langtidsparkering.

§ 5.1.6 Bestemmelser for omrader avsatt til kombinerte bebyggelse og anleggsformal (jf. PBL §
11-9nr.5,6 09 80g § 11-10)

a)

b)

Innenfor felt BKB1 (Dypedalsasen) tillates boligbebyggelse og offentlig eller privat
tjenesteyting.

Innenfor felt BKB2 (Dypedal) tillates viderefgring av dagens boligbebyggelse og etablering av

ny bebyggelse til fritids- og turistformal (utleiehytter) for bruk i fisketurisme. Ved utarbeiding

av reguleringsplan skal falgende forhold ivaretas:

e Reguleringsplanen skal vise plassering av ny bebyggelse. Bebyggelsen skal plasseres
s skdnsomt som mulig i terrenget og vaere minst mulig eksponert.

o Reguleringsplanen skal sikre allmennhetens ferdsel og tilgang til strandkanten og sjoen.

e Reguleringsplanen skal sikre tilfredsstillende parkeringslasninger.

e Det tillates ikke etablering av nye boenheter.

Innenfor felt BKB3 (Dypedal) tillates boligbebyggelse og naeringsbebyggelse.

Innenfor felt BKB4 (Sand) tillates bebyggelse til fritids- og turistformal og nzeringsbebyggelse

(hotell og bevertning). Underformalene kontor, industri, lager og vegserviceanlegg tillates

ikke. Reguleringsplan for omradet skal ivareta falgende forhold:

e Planen skal vurdere plassering og hgyder for best & ivareta terreng og landskapsbilde.
Spesielt viktig er & bevare landskapsbildet sett fra nasjonalparken.

e Planen skal avklare type virksomhet samt plassering og andel av arealet for hver
virksomhetstype.

e Allmennhetens ferdsel i omradet skal sikres.

Innenfor felt BKB5 (Skipstadsand) tillates boligbebyggelse og nzeringsbebyggelse.

Innenfor felt BKB6 (Stentippen vest) tillates rastoffutvinning og nzeringsbebyggelse. og ved
BKB7 (Stentippen gst) tillates neeringsbebyggelse.

Innenfor felt BKB8 (Hvaler gjestgiveri) tillates bebyggelse til fritids- og turistformal og
neeringsbebyggelse (hotell og bevertning). Underformalene kontor, industri, lager og
vegserviceanlegg tillates ikke.

Innenfor felt BKB9 (Sandbrekke) tillates bebyggelse til fritids- og turistformal og

nzeringsbebyggelse (hotell og bevertning). Underformalene kontor, industri, lager og
vegserviceanlegg tillates ikke.
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§ 5.1.7 Bestemmelser for omrader avsatt til fritids- og turistformal (jf. PBL §§ 11-9 nr. 5 0g 11-
10)
a) Innenfor felt BFT1 (Sauevika) tillates viderefaring og -utvikling av leirsted.

b) Innenfor felt BFT2 (Nordneset) tillates viderefgring og -utvikling av campingplass og
utleiehytter.

¢) Innenfor felt BFT3 (Tredalen) tillates viderefaring og -utvikling av leirsted.
d) Innenfor felt BFT4 (Tjeldholmen) tillates viderefgring og -utvikling av leirsted.

e) Innenfor felt BFT5 (Listranda) tillates campingplass. Alle tiltak skal utfares pa en slik mate at
arealet med enkle grep kan tilbakefares til landbruksformal.

f) Innenfor felt BFT6 (Akergya) tillates viderefaring av friluftsanlegg for overnatting/leirsted. |
tillegg til eksisterende bygninger tillates mindre bygg innenfor omradet for fritidsformal for &
tilrettelegge for informasjon, opprettholde den ornitologiske stasjonen for merking av fugl
samt styrke friluftslivet, jf. verneforskriften.

g) Innenfor felt BFT7 (Tobakksbukta) tillates etablering av utleiehytter.
h) Innenfor felt BFT8 (Stakhalden) tillates viderefgring og -utvikling av utleiehytter.
i) Innenfor felt BFT9 (Kjalholt) tillates etablering av utleiehytter.

i) Innenfor felt BFT10 (Homlungen) tillates viderefaring av friluftsanlegg for overnatting/leirsted.
Bebyggelsen pa Homlungen er fredet og skal ikke utvides.

k) Innenfor felt BFT11 (Lauer) tillates viderefaring og -utvikling av friluftsanlegg for
overnatting/leirsted.

I) Innenfor felt BFT12 og FFT2 (Makg) tillates viderefgring og -utvikling av leirsted. Ved tiltak
innenfor omradet FFT2 kreves reguleringsplan. Reguleringsplanen skal ivareta falgende
forhold:

e naturmangfold

¢ allmennhetens rett til ferdsel

e bebyggelsen skal tilpasses eksisterende terreng og plasseres minst mulig eksponert mot
sjo

§ 5.1.8 Andre typer bebyggelse og anlegg (jf. PBL §§ 11-9 nr. 5, 6 og 8 og 11-10)
a) Innenfor felt BAB1 (Bekkene) tillates massegjenvinningsanlegg for handtering av rene
masser. Ved utarbeiding av reguleringsplan skal det utarbeides en landskapsplan som blant
annet skal vise terrengformer/-profiler og beplanting underveis og etter endt bruk av omradet.

b) Innenfor felt BAB2 — 9 (Lilokkeveien, Brekkerad, Rassbakken, Urdalsveien, Edholmen,
Kjalholt og Buvikveien) tillates batopplag.

§ 5.2 LNF-omrader for spredt bolig-, fritids- eller naeringsbebyggelse (jf. PBL § 11-11)
Innenfor 100-metersbeltet gjelder byggeforbudet etter PBL § 1-8 andre ledd, der ikke annen
byggegrense er fastsatt i kommuneplankartet eller i reguleringsplan, jf. § 2.3. | kommuneplankartet er
byggegrensen vist som juridisk linje forbudsgrense sjo. | LNF-omrader for spredt bolig-, fritids- eller
neeringsbebyggelse (naveerende og framtidig) gjelder for avrig falgende bestemmelser;

a) Tiltak som er ngdvendig i forbindelse med tradisjonell jord-, skog-, og utmarksneering tillates,
if. §5.2.1 0g § 5.2.2.

b) Det er ikke tillatt & etablere nye fritidsboliger. Dette inkluderer blant annet falgende (listen er
ikke uttemmende);
o Riving og gjenoppfaring er ikke tillatt.
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e Bruksendring og innredning av eksisterende bygninger, for eksempel boliger, sjgboder,
uthus, landbruksbebyggelse eller lignende til fritidsbebyggelse er ikke tillatt.

c) Det er ikke tillatt & etablere ny bolig- eller naeringsbebyggelse/nye enheter.

d) Deling av grunneiendom er ikke tillatt. Unntak er fradeling til uendret bruk og fradeling til
landbruksformal.

e) Mindre tilretteleggingstiltak for allment friluftsliv tillates i form av for eksempel tursti, toalett,
skilting og badeplasser under forutsetning av at tiltaket ikke beslaglegger dyrket mark, eller
er i strid med andre viktige landbruks-, natur- eller friluftsinteresser.

f) Etablering av separate avlgpsanlegg mindre enn 50 PE er tillatt dersom de ikke er i konflikt
med viktige landbruks-, natur-, frilufts- eller kulturminneinteresser. Pa tilsvarende betingelser
er etablering av stikkledninger for tilknytning til kommunalt vann- og avigpsanlegg tillatt.

Retningslinjer til § 5.2

i Liste med gards- og bruksnummer samt eventuelt festenummer for kategoriene
neeringsbebyggelse, boligbebyggelse og fritidsbebyggelse i LNF-spredt omrader, ligger
vedlagt planbestemmelsene. Listen er veiledende for hvilke eiendommer LNF-spredt
bestemmelsene gjelder for. Dataene er hentet direkte fra matrikkelen og det ma tas forbehold
om feilregistreringer. Den faktiske godkjente bruken av den eksisterende bebyggelsen ma
vurderes naermere i hver enkelt sak.

ii. ~ Arbeid i forbindelse med etablering av VA-anlegg og fiberkabel skal utfores skdnsomt i
forhold til terreng og natur.

fii. Anleggsbredden og terrenginngrepene skal holdes pa et minimum og det skal tas hensyn til
eksisterende vegetasjon. Ved alle terrenginngrep skal disse i ettertid tilbakestilles til
opprinnelig tilstand i storst mulig grad.

iv.  Alle ror/ledninger skal tildekkes med stedegne masser.

v.  Arbeidet ma ikke fore til uonsket drenering eller hindringer av vanntilforselen.

Vi.

Gravearbeidene skal ikke fore til at vannets naturlige lop endres. Det skal tas saerlig hensyn
til drenering av dyrket mark.

Tiltaket ma ikke fare til hindringer for allmennhetens muligheter til ferdsel og opphold.
Anleggselementer som pumpestasjoner o.l. skal ikke eksponeres i landskapet.

§ 5.2.1 Bestemmelser for landbruksbebyggelse i LNF-omrader for spredt bebyggelse (jf. PBL §
11-11 nr. 1)

a)

b)

Nye driftsbygninger og konstruksjoner i landbruket skal dimensjoneres i samsvar med
faktiske, driftsmessige behov. Behovet skal dokumenteres.

Driftsbygninger tillates oppfert med bebygd areal (BYA) pa inntil 500 m2. Dette omfatter ogsa
tilbygg dersom bygningens totale areal inkludert tilbygg ikke overstiger 500 m2 BYA.

Utvidelse av gardstun, opparbeidelse av lagerplass og uteareal i forbindelse med
landbruksdrift kan tillates med inntil 500 m2.

Landbruksbebyggelsens mgnehayde skal ikke overstige 10 m, malt fra gjennomsnittlig
planert terreng. Bebyggelsen skal ha saltak med takvinkel 25 — 35 grader.

Ny landbruksbebyggelse inklusive vaningshus skal plasseres i direkte tilknytning til
eksiterende gardstun og gis en god plassering med hensyn til vegetasjon og landskapsbilde.
Bebyggelsen skal utformes i trad med lokal byggeskikk med hensyn til materialvalg,
formsprak, fargebruk og detaljering. Dersom kommunen vurderer gnsket lokalisering til ikke &
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veere forsvarlig ut fra jordvernhensyn og/eller bo- og driftsmessige forhold, kan kommunen
kreve annen plassering.

§ 5.2.2 Bestemmelser for annen naeringsvirksomhet i tilknytning til landbruk i LNF-omrader for
spredt bebyggelse (jf. PBL § 11-11 nr. 2)
a) Neeringsvirksomhet som ikke faller inn under det tradisjonelle landbruksbegrepet tillates kun
dersom:
e Virksomheten kan innpasses i eksisterende gardstun.
e Virksomheten ikke krever vesentlig ombygging av bygninger.
e Virksomheten ikke legger beslag pa bygninger eller annet areal som til enhver tid er
ngdvendige for landbruksdriften.
e Virksomheten ikke medfarer tiltak som kommer i konflikt med kulturminneverdier.

b) Arealer og bygninger som brukes til neeringsvirksomhet som ikke faller inn under
landbruksbegrepet tillates ikke fradelt fra grunneiendommen.

c) Ny virksomhet skal ikke tilfare vesentlig belastning pa omgivelsene.

d) Faringene i veilederen «Garden som ressurs» H-2401 skal falges.

§ 5.2.3 Bestemmelser for boliger i LNF-omrader for spredt bebyggelse (jf. PBL § 11-11 nr. 2)
Det tillates ikke etablering av nye boliger/boenheter innenfor formalet. For eksisterende boliger kan
det etter behandling av enkeltvise sgknader tillates utvikling etter felgende bestemmelser;

a) Boligtomtas samlede bygningsmasse skal ikke overstige 300 m2 bebygd areal (BYA).

b) Plassering av ny bebyggelse skal veere i harmoni med eksisterende bebyggelse hva angar
avstand fra kommunal vei med mindre det gar pa bekostning av trafikksikkerheten. | omrader
uten tydelig struktur skal bebyggelsen ikke plasseres naermere veikant enn 5 m. Avstand ma
ogsa avklares etter vegloven.

c) Mane- og gesimshgyde for bolig skal ikke overstige henholdsvis 7,5 m og 6,5 m.

d) Maksimal starrelse per anneks/garasje/uthus er 50 m2 BYA/BRA. Mgne- og gesimshgyde
skal ikke overstige henholdsvis 6 m og 4,5 m. Anneks/garasje/uthus skal oppfares i
tilknytning til bolighus og utformes i trdd med lokal byggeskikk.

e) Bygningenes hgyde, gavlbredde, fasadelengde, med videre skal gi bebyggelsen preg av
smaskala.

f)  Alle tiltak etter plan- og bygningslovens § 1-6 farste ledd, skal tilpasses det eksisterende
terrenget og utformes pa en slik mate at det eksponeres minst mulig. Store terrenginngrep
tillates ikke. Se for gvrig estetikkbestemmelsene i § 4.15.

g) Det skal utarbeides fasadetegninger som viser eksisterende og framtidig terrengniva. Eksakt
plassering skal vises ved kotehayde pa bygninger og kjgrevei.

§ 5.2.4 Bestemmelser for fritidsboliger i LNF-omrader for spredt bebyggelse (jf. PBL § 11-11 nr.
2)
Innenfor arealformal spredt bolig-, fritids- eller neeringsbebyggelse (navaerende og framtidig) er
oppfaring av ny fritidsbolig eller bruksendring til fritidsbolig ikke tillatt. Dette betyr blant annet
folgende (listen er ikke uttemmende);

e Riving og gjenoppfaring er ikke tillatt.

e Bruksendring og innredning av eksisterende bygninger, for eksempel sjgboder, uthus,

landbruksbebyggelse eller lignende til fritidsbebyggelse er ikke tillatt.

For eksisterende fritidsboliger kan det etter behandling av enkeltvise sgknader tillates utvikling etter
falgende bestemmelser;
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Pa hver eiendom tillates kun én bygning med én bruksenhet. Frittstdende uthus og anneks
tillates ikke utvidet. Bebyggelsen innenfor en eiendom skal etter utvidelse ikke kunne fungere
som flere selvstendige hytte-/bruksenheter.

Samlet bruksareal (BRA) for bebyggelse pa fritidseiendom skal ikke overstige 90 m2. Unntatt
fra dette er fritidsboliger beliggende i &pne omrader bak strandsonen, jf. § 5.2.5, og i sonen
mellom forbudsgrense sjg og 100-meterslinjen, jf. § 5.2.6.

Der bebyggelsens starrelse allerede er lik, eller overskrider maksimal starrelse, tillates ikke
utvidelser. Vesentlig utvidelse (over 50% gkning av BRA) tillates ikke.

Maksimal gesimshgyde er 3,5 m og maksimal mgnehgyde er 5 m. For bygninger med pulttak
og flate tak skal gesimshgyde ikke overstige 4 m. Hgyden males fra gjennomsnittlig naturlig
eksisterende terreng. Unntatt fra dette er fritidsboliger beliggende i sonen mellom
forbudsgrense sjg og 100-meterslinjen, jf. § 5.2.6.

Maksimal fasadelengde skal ikke overstige 14 m. | eksponert retning mot sjeen tillates
maksimalt 12 m fasadelengde. Unntatt fra dette er fritidsboliger beliggende i apne omrader
bak strandsonen, jf. § 5.2.5, og i sonen mellom forbudsgrense sjg og 100-meterslinjen, jf. §
5.2.6.

All bebyggelse skal tilpasses det naturlige terreng og utformes pa en slik mate at den
eksponeres minst mulig. Dette far betydning for hayde, takform, materialvalg og fargesetting.
Det skal brukes ikke-reflekterende materialer og avdempede, naturtilpassede farger, ogsa pa
belistning, vinduer og andre bygningsdetaljer. Irreversible terrenginngrep som sprenging,
splitting og skjaering av fjell tillates ikke. Stedegen og skjermende vegetasjon skal bevares i
starst mulig grad.

Oppfaring av frittliggende terrasse, frittliggende opparbeidet uteplass, frittliggende trapper og
lignende tillates ikke.

Opparbeidet uteplass, terrasse, veranda, utendars gangareal og trapper tilknyttet hytte kan
tillates med samlet areal inntil 40 m2. Verandaer, terrasser og uteplasser skal tilpasses det
naturlig eksisterende terreng og ligge lavest mulig. Det tillates ikke takoppbygg, takterrasse,
balkong, veranda eller utvendig gangareal eller lignende elementer over 1. etasjes plan.

Svemmebasseng, badestamp, utedusj, levegger og lignende kan tillates som del av terrasse
innenfor rammene i bokstav h).

Innhegning av eiendommer eller oppfering av gjerder og frittstdende levegger er ikke tillatt.

Det er ikke tillatt & utvide etablerte adkomstveier, eller anlegge nye veier, parkeringsplasser,
gangstier eller andre elementer.

Ved gjenoppfaring etter for eksempel brann eller annen skade, skal ny situasjon som
hovedregel medfare mindre eksponering og styrke friluftslivets vilkar. Hensynet til disse
forhold skal legges til grunn for vurdering av om ny bebyggelse kan gis samme plassering
som tidligere.

Riving forutsetter at bebyggelsen kan rives uten at det etterlater spor i naturen.

til § 5.2.4
Der det allerede er flere hytteenheter pa en eiendom gjelder bestemmelsene for hver enkelt
hytteenhet.
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§ 5.2.5 Saerskilte bestemmelser for fritidsboliger i LNF-omrader for spredt bebyggelse
innenfor bestemmelsesomrade apne omrader (jf. PBL § 11-11 nr. 2)
a) Samlet bruksareal (BRA) for bebyggelse pa fritidseiendom skal ikke overstige 125 m2.

b) Maksimal fasadelengde skal ikke overstige 16 m.

c) For gvrig gjelder bestemmelsene i § 5.2.4.

§ 5.2.6 Saerskilte bestemmelser for fritidsboliger i LNF-omrader for spredt bebygglse mellom
forbudsgrense sjo og 100-meterslinjen (sone # 1 i plankart) (jf. PBL § 11-11 nr. 2)
a) Samlet bruksareal (BRA) for bebyggelse pa fritidseiendom skal ikke overstige 70 m2.

b) For atillate riving/nybygg eller utvidelse av eksisterende bruksareal eller hayde kreves at
bebyggelsen samles i én bygning. Eventuelt uthus/anneks skal vaere revet for tilbygg/nybygg
tas i bruk. Unntatt fra dette er etablering av anneks som omfattes av § 4.18.2 a).

¢) Maksimal mgnehgyde er 4,5 m og maksimal gesimshgyde er 3,5 m. For bygninger med
pulttak og flate tak skal gesimshgyde ikke overstige 4 m. Hgyden males fra gjennomsnittlig
naturlig eksisterende terreng. Det skal utarbeides fasadetegninger som viser eksisterende
terrengniva.

d) Maksimal fasadelengde skal ikke overstige 12 m. | eksponert retning mot sjgen tillates
maksimalt 10 m fasadelengde.

e) For gvrig gjelder bestemmelsene i § 5.2.4.

§ 5.3 Bruk og vern av sjo og vassdrag med tilhgrende strandsone (jf. PBL § 11-11 nr.
3)

Omradene er avsatt til bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone, ferdsel, farleder,
smabathavn, naturomrade, friluftsomrade og fiske. Tiltak som kan pavirke sikkerheten eller
framkommeligheten i sjo krever tillatelse etter havne- og farvannsloven i tillegg til plan- og
bygningsloven.

a) Nye og utvidelse av eksisterende brygger tillates kun innenfor omrader avsatt til smabathavn.
b) Nye bgyer og moringer tillates kun innenfor omrader avsatt til smabathavn.
c) Tiltak som hindrer allmenhetens rett til ferdsel er ikke tillatt.
d) Mudring er et sgknadspliktig tiltak, og kan kun tillates innenfor omrader avsatt til smabathavn.
Re?ningslinjer til § 5.3
1. Ved behandling av eventuelle dispensasjonssgknader fra forbudet mot nye og utvidelse av

eksisterende brygger utenfor areal avsatt til smabathavn, vil blant annet samling av
bétplasser og reduksjon i antall brygger veere viktige vurderingsmomenter.

§ 5.3.1 Bestemmelser for smabathavner (jf. PBL § 11-11 nr. 3)

a) Etablering av nye og utvidelse av eksisterende smabathavner/brygger kan ikke skje for
anlegget er del av en reguleringsplan. Reguleringsplanen skal fastsette smabathavnens
utstrekning bade i sjo og pa land. Unntatt fra kravet om reguleringsplan er brygger omfattet
av§4.2g).

b) Tilstrekkelige landarealer for parkering/mangvrering, samt sikker adkomst er en forutsetning
for utvidelse av dagens virksomhet.

c) |bryggeanlegg med 10 batplasser eller mer skal det settes av merkede gjesteplasser til bruk
for allmennheten.
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d) Ved etablering av ny/utvidet smabathavn i felt SH1 (Korshavn) skal fergeleiet opprettholdes
som beredskapstiltak.

e) Ved utvidelse av eldre stolpebryggeanlegg skal verdien av & viderefare stolpebrygge
vurderes i forhold til kulturlandskapet.

Retningslinjer til § 5.3.1
i Ved regulering av smabathavner skal miljobelastningen pa omgivelsene i form av stay,
trafikk, adkomstforhold i sjgen og pa land, parkering, opplag, forurensninger, bunnforhold,
landskapstilpasning samt skjerming mot naboer og lignende utredes. Behovet for
batutsettingsrampe for smabat pa henger og stativ for kajakk/kano skal vurderes.
ii. ~ Mudring ber unngas.
i Grunne omrader bar bevares som naturomrdde eller badeplass.

§ 5.3.2 Bestemmelser for omrader avsatt til naturomrade i sjo (jf. PBL § 11-11 nr. 3)

Omradene som er avsatt til naturomrade i sjg skal veere inngrepsfrie soner. Omradene er utlgp for
grretbekker og andre grunne sjgomrader. Her tillates ikke endringer pa eksisterende brygger og VA-
ledninger skal ikke etableres eller endres. Mudring tillates ikke.

Retningslinje til § 5.3.2
i For ny smabathavn ved Dypedal: Eksisterende steinbrygge gjennom naturomrade i sjo kan
opprettholdes som adkomst til bryggeanlegget.

§ 5.3.3 Bestemmelser for omrader avsatt til fiske (jf. PBL § 11-11 nr. 3)
Omréadene som er avsatt til fiske har i tillegg til verdi for fiskeringeringen ogsa ofte stor verdi for
friluftslivet. Her tillates ikke endringer pa eksisterende brygger. Mudring tillates ikke.

§ 5.3.4 Bestemmelser om akvakultur

Innenfor areal avsatt til kombinert formal farled, ferdsel, fiske, akvakultur, natur og friluftsomrader kan
det tillates anlegg for akvakultur. Lokalisering av akvakulturanlegg skal skje etter en avveining der
interessene for natur, ferdsel, fiske og friluftsliv ikke blir vesentlig skadelidende. Avveiningen skal skje
i forbindelse med at det gis tillatelse etter akvakulturloven, og havne- og farvannsloven.
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2 D

Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER L@S@RE OG TILBEH@R 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 kjgper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

| henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er sarskilt 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 szerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenverende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstdende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, fglger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

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

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og
hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning,
medfglger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel lgse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.



7. KIGKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kiokkengy.

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

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

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

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfglger.
14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglgerikke.

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

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfglger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger
medfglger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 3 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengel3s, skal 13s og ngkler til disse medfglge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.



Boligkjgperforsikring

- Advokathjelp ved boligkjgpet og i 5 ar fremover.
+ Er kjgpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

-+ Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom,
om ngdvendig.

Boligkjgperforsikring PLUSS
- Samme dekning som HELP Boligkjgperforsikring.

- | tillegg far du advokathjelp pa de viktigste
rettsomradene i privatlivet.

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest
ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil
5 &r etter overtakelse. Forsikringen betales som del av
oppgjgret ved boligkjgpet. PLUSSdekningen fornyes arlig

ved faktura fra HELP.

Andelsbolig/aksjeleilighet: Kr 7 900
Selveierleilighet/rekkehus: Kr 10 900
Ene-/tomannsbolig, tomt: Kr15 900

Fritidsbolig felger gvrige boligtyper.

PLUSS dekker ogsa disse rettsomradene
« Samboeravtale, ektepakt og arv

- Forbrukerkjgp og handverkertjenester

- 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 gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud
i og utenfor domstolene. Fa advokathjelp nar du
trenger det fra Norges stgrste advokatmiljg for
privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med

boligkjgperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg.

PLUSS fornyes arlig.

Egenandel kr 4 000 palgper ved takst, tvist eller 10
timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer
ferst. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i
kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et
tillegg pa kr 1000 ved salg av PLUSS.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa help.no/minside,
telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

C HELP

Rett skal veere rett. For alle.

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

Renteforsikring dekker rentekostnader efter skatt og husforsikring for bolig som skal selges, hvis denne
ikke er solgt tre m&neder etter overtakelse av ny bolig. Forsikringen koster kr 5.900 og gjelder i ett &r fra
fidspunktet hvor du har overtatt din nye primaerbolig og du har markedsfort din gamle primaerbolig

sammenhengende i minst fre m&neder.

Utbetaling gis i inntil ni maneder
Rentekostnader, samt kostnad til husforsikring dekkes med inntil kr 15.000 per méned

Gjelder fast eiendom regulert til boligformdl og som er registrert som din primaerbolig
Forsikringen gjelder i Norge

Bestilling gjores av boligkjeper pd www.help.no/renteforsikring. Forsikringen ma
bestilles innen sju dager etter kontraktsignering. Dersom boligen som skal selges
allerede er markedsfort for budaksept av ny bolig kan forsikring ikke tegnes.

For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tif. 22 99 99 99.

Bud p& 95 % eller mer av prisantydning behandles som at salg har funnet sted, selv om bud avslds, og forsikringsdekningen gjelder da til
ny eier overtar (begrenset til 3 maneder etter budaksept). Det gjores fradrag i erstatningen for eventuelle leieinntekter, skattefradrag pd
rentekostnader og renter og omkostninger som folge av mislighold av I&n. Forsikringen dekker ikke mellomfinansiering eller andre I&n som
ikke direkte relaterer seg til primaerboligen som skal selges. Forsikringen fornyes ikke, og gjelder ikke ved senere flytting. Dersom boligen
ikke selges av autorisert megler / advokat gjelder ikke forsikringen. Forsikringen har en karantenetid pé tre maneder. Tegning av HELP

Renteforsikring tilbys kun til boligkjopere som har kjopt bolig gijennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.

Rett skal vaere rett. For alle.
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Forbrukerinformasjon om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikraftiredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen,
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa 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
pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogséa en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

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

Gjennomfgring av budgivning

1.

w

Pa forespgrsel vil megler opplyse om
aktuelle bud pa eiendommen, herunder om
relevante forbehold.

Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som
formidler disse videre til oppdrags-

giver. Kravet til skriftlighet gjelder ogsa
budforhgyelser og motbud, aksept eller
avslag fra selger. Fgr 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 BanklD eller MinID. Med skriftlige
bud menes ogsa elektroniske meldinger
som e-post og SMS nér informasjonen i
disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.

. Et bud bgr inneholde eiendommens

adresse (eventuelt gnr/bnr), kispesum,
budgivers kontaktinformasjon, finans-
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato
og eventuelle forbehold som for eksempel
usikker finansiering, salg av ndveerende

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

. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

avvikling av budrunden. | forbrukerforhold
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal
megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag
etter siste annonserte visning. Etter denne
fristen bgr budgivere ikke sette en kortere
akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sa langt det er ngdvendig, & orient-

ere oppdragsgiver, budgivere og @vrige
interessenter om bud og forbehold. Det
bar ikke gis bud som diskriminerer eller
utelukker andre budgivere. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort
til at megleren kan avvikle budrunden pa en
forsvarlig mate som sikrer oppdragsgiver
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag
for sine handlingsvalg, vil megler frarade
budgiver a stille slik frist.

Viktige avtalerettslige forhold

1.

2.

Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjgp
av fast eiendom.

Nar et bud er innsendt til megler og han har
formidlet innholdet i budet til selger (slik at
selger har fatt kunnskap om budet), kan
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens
utlgp, med mindre budet fgr denne tid
avslas av selger eller budgiver far melding

om at eiendommen er solgt til en annen
(man ber derfor ikke gi bud pa flere eien-
dommer samtidig dersom man ikke gnsker
a kjgpe flere enn en eiendom).

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere

ethvert bud, og er for eksempel ikke forplik-
tet til & akseptere hgyeste bud.
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. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av

det enkelte bud overfor oppdragsgiveren,
nar budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

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

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.

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

Nar en aksept av et bud har kommet frem
til budgiver innen akseptfristens utlgp er det
inngatt en bindende avtale.

. Husk at ogsé et eventuelt bud fra selger

til kjoper (sakalte "motbud"), avtalerettslig
er et bindende tilbud som medfgrer at det
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av
Kjgper.



Budskjema aktiv.

For eiendommen:

Adresse: Utgérdskilen 21C Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
1684 VESTER@Y Saksbehandler: Jens August Larsen
Telefon: 99717 879
Oppdragsnummer: E-post: jens.august.larsen@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjgpesum: Kr.

Belgp 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 farste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00
forste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger stér fritt til @ godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver nar 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 kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:

Egenkapital bestér av: D Salg av ndveerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)
Jeg gir bud som: D Forbruker D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon: D Ja D Nei

Navn: Navn:

Fedselsnr. (11 siffer): Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
TIf. E-post: TIf. E-post:
Dato.: Sign: Dato.: Sign:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuiv.

Tar deg videre



