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Arealeffektiv hytte med lys  
beliggenhet på Vesterøy |  
Flott havutsikt | Gode  
solforhold
Vi har gleden av å presentere en flott hytte i Utgårdskilen på Hvaler!  
Hytta holder god standard og byr på fantastisk beliggenhet, sjøutsikt  
og solrike uteplasser på felles tomt. For en hyggelig rekeaften ligger  
Fjordfisk AS i gangavstand med fersk fisk og skalldyr. Eiendommen  
ligger høyt i terrenget med utsikt over inn‑ og utseiling samt  
områdene rundt Sørlendingen og Sandholmen. I nærheten finner du  
badebrygge, strand, fine turområder og golfbane. Hytta er en  
næringsseksjon med gode utleiemuligheter året rundt og inneholder  
entré, bad, trapperom, 3 soverom og åpen kjøkken‑ og stueløsning.  
Fra stuen er det utgang til balkong med nydelig sjøutsikt. Egen  
parkeringsplass med elbillader.

Velkommen til visning!

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 3 990 000,‑
Omkostn.:	 Kr 101 645,‑
Total ink omk.:	 Kr 4 091 645,‑
Felleskostn.:	 Kr 200,‑
Selger:	 Petter Strandli

Salgsobjekt:	 Fritidseiendom
Eierform:	 Eierseksjon
Byggeår:	 2005
BRA‑i/     BRA Total	  46/     47 kvm
Tomtstr.:	 2895 m²
Soverom:	 3
Antall rom:	 3
Gnr./     bnr.	 Gnr. 47, bnr. 237
Snr.	 9
Oppdragsnr.:	 1111250006

Jens August Larsen
Daglig leder /              Eiendomsmegler

Mobil	 997 17 879
E‑post	 jens.august.larsen@aktiv.no

Aktiv Fredrikstad og Hvaler
Nygaardsgata 49, 1607 FREDRIKSTAD. TLF. 69  
36 69 40
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 46 m²
BRA ‑ e: 1 m²
BRA totalt: 47 m²
TBA: 37 m²

Bruksareal fordelt på etasje

1. etasje
BRA‑i: 26 m² Entré, Bad/ vaskerom, Stue/ kjøkken
BRA‑e: 1 m² 

2. etasje
BRA‑i: 20 m² Trapperom, 3 soverom

TBA fordelt på etasje
1. etasje
37 m² 

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Vinduene er isolert sett for små til rømning på to av soverommene, dog antar  
takstmannen at rommene er prosjektert med rømning via annethvert rom ifm  
oppføring fra utbygger. Forholdet må dog undersøkes hos kommunen.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
2895 m²

Tomtebeskrivelse
Hele tomten er felles for sameiet. 
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Beliggenhet
Eiendommen ligger syd på Vesterøy, ytterst i Utgårdskilen. Her kjører man helt frem til  
døren og nyter med det første. Fiskehavna er den største på Hvaler og er fremdeles  
aktiv. Ønsker man rekeaften og noe godt i glasset kan man spasere bort til Fjordfisk AS  
hvor man får kjøpt fisk og skalldyr. Hytta ligger høyt i terrenget med flott sjøutsikt over  
inn‑ og utseilingen, Sørlendingen og Sandholmen. Det er ingen tvil om at livet ved  
kysten gir deg en følelse 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

Byggemåte
Byggegrunn av fjell. Fundament på pilarer til fjell. Etasjeskillere av tre. Yttervegger i  
bindingsverk med stående kledning. Saltakkonstruksjon
tekket med teglstein. Takrenner og nedløp av aluminium. Vinduer og verandadør i tre  
med isolerglass. Ytterdør i tre.

For mer informasjon se vedlagte tilstandsrapport avholdt 11.03.2026 av Erik Pedersen  
for teknisk beskrivelse av eiendommen. 

Sammendrag selgers egenerklæring
Boligen ble kjøpt i 2024.
Selger har ikke bodd i boligen de siste 12 månedene.

2. Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, enten av deg eller tidligere eiere?  
Ja.
Firmanavn: Kristiansen Murservice AS, Hvaler rør og Hvaler elektriske AS, 2016 og  
2017.
Beskrivelse: Elektrisk baderomsvifte med egen bryter, nytt vinylbelegg, ny membran og  
sluk, vegghengt WC.

3. Vet du om det finnes dokumentasjon på hvordan bad/  våtrom er bygget opp? Ja.

5. Vet du om det er utført arbeid på tak, yttervegg, vindu, dører eller annen fasade,  
enten av deg eller tidligere eiere? Ja.
Firmanavn: Aune snekkerservice, 2024.
Beskrivelse: Utbedring av råte i vindu på soverom.
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6. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på vinduene, som for eksempel  
kondens, fuktskader eller vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen  
punktert? Ja.
Firmanavn: Hvaler bygg AS, 2020; Prokon Entreprenør AS, 2017.
Beskrivelse: Skiftet et vindu og montert inn ekstra lufteventiler, samt satt inn  
brannsikkert vindu.

8. Vet du om det er, eller har vært, skjevheter eller setningsskader i boligen, støttemur,  
terrasse eller lignende? Ja.
Firmanavn: Brødrene Ødegård Maskindrift AS, 2016.
Beskrivelse: Utvidelse av terrasse, utgraving, masse og granittstein.

15. Vet du om det er gjort arbeid på vann og avløp, enten av deg eller tidligere eiere?  
Ja.
Firmanavn: Hvaler Rørleggerbedrift, 2023.
Beskrivelse: Montert ny boligbereder F120.

18. Vet du om det er gjort arbeid på sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller  
andre installasjoner, enten av deg eller tidligere eiere? Ja.
Firmanavn: Hvaler Rørleggerbedrift AS, 2023.
Beskrivelse: Montert ny boligbereder F120.

23. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere  
eiere? Ja.
Firmanavn: Hvaler elektriske, 2023.
Beskrivelse: Innstallert elbillader.

24. Vet du om bruken av eiendommen eller området rundt kan endres av foreslåtte  
eller vedtatte reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende? Ja.
Beskrivelse: T2 gruppen har fått godkjent ombygging av cafebygget til en hytte.

30. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende? Ja.
Beskrivelse: Det følger en utleie klausul ved hytta.

35. Vet du om du selv eller sameiet/  borettslaget/  laget/  selskapet er innblandet i  
uenigheter eller konflikter rundt eiendommen? Ja.
Beskrivelse: T2 gruppens ønske om å endre cafebygget til hytte har medført noe  
uenigheter i Garnberget sameie.

40. Er det bestilt Norgespris på strøm? Ja.
Beskrivelse: Norgespris gir fast strømpris på 50 øre pr. kilowattime frem til 31.  
desember 2026.
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Se vedlagt egenerklæring i salgsoppgave for utfyllende informajson. 

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

Standard
Vi har gleden av å presentere en flott hytte i Utgårdskilen på Hvaler! Denne hytta som  
ble oppført i 2005, har en normalt god standard og byr på en fantastisk beliggenhet.

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

Beliggenheten er idyllisk, ytterst på Vesterøy, hvor du kan kjøre helt frem til døren og  
umiddelbart nyte den fantastiske atmosfæren. Fiskehavna i Utgårdskilen er den  
største på Hvaler og fortsatt i aktiv drift. For de som ønsker en hyggelig rekeaften med  
noe godt i glasset, ligger Fjordfisk AS i gangavstand, hvor du kan kjøpe fersk fisk og  
skalldyr. Hytta ligger høyt i terrenget og byr på en nydelig sjøutsikt over inn‑ og  
utseilingen, samt områdene rundt Sørlendingen og Sandholmen. I nærheten finner du  
både badebrygge, strand og flotte turområder.

Til hytta følger en egen parkeringsplass og elbillader. Ved inngangspartiet er det en  
koselig uteplass med plass til sittegruppe, samt en bod med utvendig tilgang.  
Uteplassen ved inngangspartiet er etablert på sameiets fellesareal og er ikke ansøkt.  
Når du trer inn, kommer du inn i en entré med skyvedørsgarderobe som gir god plass  
til yttertøy og sko. Til høyre ligger badet, mens du rett frem finner en åpen og sosial  
kjøkken‑ og stueløsning med rom for både spisebord og sofakrok. Fra stuen har du  
direkte utgang til en balkong med fantastisk sjøutsikt.

I andre etasje finner du tre soverom, som gir godt med soveplasser. Dette er en flott  
mulighet for deg som ønsker en hytte med nydelig beliggenhet, gode fasiliteter og et  
aktivt maritimt miljø.

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

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

Informasjon fra vedlagt tilstandsrapport: 

Innvendige overflater: 
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‑ På gulv er det overflater av malt heltre gulv og belegg.
‑ Veggoverflater av malt panel og fliser.
‑ I tak er det malt panel.
‑ Åpen trapp i tre mellom etasjene.

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

Kjøkkeninnredning fra 2020. Kjøkkenet har slette fronter og laminat benkeplate.  
Integrert komfyr og platetopp, underbygget oppvaskmaskin og frittstående kjøl/  
fryseskap.

Tekniske installasjoner: 
‑ Vannrør av pex (rør‑i‑rør), kobber og flexislange.
‑ Avløpsrør av plast.
‑ Varmtvannsbereder på 120 liter fra 2023.
‑ Sikringsskap med automatsikringer.

Eiendommen er gjennomgått av en bygningskyndig og det er utarbeidet en  
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor følger informasjon om  
forhold som har fått TG 2 og TG 3.
 
Forhold som har fått TG2, avvik som kan kreve tiltak:
‑ Utvendig > Nedløp og beslag: Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket,  
men det var ikke krav om dette på byggemeldingstidspunktet.
‑ Utvendig > Dører: Det er påvist dører som er vanskelig å åpne eller lukke.  
Hovedytterdør «tar noe» ved åpning/  lukking og vrider er noe løs.
‑ Innvendig > Overflater: Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.  
Gjelder heltre gulv.
‑ Innvendig > Krypkjeller: Det er manglende fuktsperre på bakken.
‑ Tekniske installasjoner > Varmtvannstank: Det er ikke påvist tilfredsstillende  
avrenning eller annen kompenserende løsning fra varmtvannstank. Det er ikke påvist  
tilfredsstillende el‑tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.
‑ Våtrom > 1. etasje > Bad/  vaskerom > Sluk, membran og tettesjikt: Mer enn halvparten  
av forventet brukstid er passert på slukløsningen. Et våtrom har begrenset med levetid  
og i henhold til dagens forskrift er det begynnende høy alder på sluket.

Forhold som har fått TG IU, konstruksjoner som ikke er undersøkt:
‑ Utvendig > Takkonstruksjon/  Loft: Saltakkonstruksjon

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

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

Parkering
Hver av sjøbuene har rett til en uspesifisert parkering på felles grunn.

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

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

Foretaket og Aktiv‑kjeden har flere samarbeidspartnere som tilbyr produkter eller  
tjenester i forbindelse med gjennomføringen av megleroppdraget:
‑ I forbindelse med forberedelse av salget, innhenter vi informasjon om eiendommen  
hovedsakelig fra vår samarbeidspartner Ambita 
‑ Fremtind leverer boligselgerforsikring, samt tilbyr andre forsikringer 
‑ Help Forsikring leverer boligkjøperforsikring
‑ Vend Marketplaces, eier av annonseplattformen Finn.no
‑ Overo leverer oppgjørsskjema og overtakelsesprotokoll. Kundene tilbys ulike  
leverandører for strøm og alarm avhengig av tilbydere i området. Meglerforetaket  
mottar betaling for tilleggstjenestene.
‑ Banker i Eika‑alliansen tilbyr finansielle tjenester
‑ Signicat leverer digitale løsninger for signering av dokumenter
‑ Vitec Megler leverer salgsstøttesystemet, herunder elektronisk løsning for budgivning
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Energi
Oppvarming
Varmekabler på bad/  vaskerom.
Forøvrig elektrisk oppvarming.

Info strømforbruk
Dagens eier har betalt kr. 15.610,‑ i strøm i 2024. Fra mars 2024 og til og med  
desember 2024 brukte dagens eier 6.013 kWh.

Selger har gjort avtale om Norgespris for strøm. Avtalen er bindende, følger  
eiendommen (målepunktet) og løper til og med 31.12.2026. Les mer hos NVE ‑  
www.nve.no

Energikarakter
D

Energifarge
Rød

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

Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 3 990 000

Kommunale avgifter
Kr 15 888

Kommunale avgifter år
2026

Info kommunale avgifter
Det er installert vannmåler. 

Eiendomsskatt
Kr 6 351
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Eiendomsskatt år
2026

Formuesverdi primær
Kr 1 015 625

Formuesverdi primær år
2023

Info formuesverdi
Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for bolig. Den nye  
utregingsmodellen beregner boligverdier basert på grunnkretser i stedet for  
kommuner, og skal benyttes fra og med inntektsåret 2026.
 
Dette kan medføre at markedsverdien settes høyere eller lavere enn tidligere, og  
innebærer at både selger og megler kan benytte tall som ikke nødvendigvis er  
oppdaterte på tidspunktet for utarbeidelse av salgsoppgaven. Det tas derfor forbehold  
om at formuesverdien kan bli endret og evntuelt øke ved endelig fastsettelse i  
skatteåret. 
 
For primærbolig utgjør formuesverdien 25 prosent av beregnet markedsverdi opptil 10  
millioner, og deretter 70 prosent av den delen som overstiger dette beløpet. 
For sekundærbolig utgjør formuesverdien 100 prosent av beregnet markedsverdi.
 
Ytterligere informasjon finnes på skatteetaten.no.
 
Kjøper bærer risikoen for eventuell skatteøkning.

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

Tilbud lånefinansiering
Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling  
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende  
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av  
finansielle tjenester. 

Boenheten
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Eierbrøk
58/ 821 

Felleskostnader inkluderer
Felleskostnad på kr. 2.400 kreves inn av styret årlig. 

Felleskostnader pr. mnd
Kr 200

Kommentar fellesgjeld
Sameiet har ingen felles gjeld. 

Sameiet
Sameienavn
Garnberget sameie

Organisasjonsnummer
923261451

Om sameiet
Sameiet består av 13 seksjoner av eiendommen gnr. 47 bnr. 237 i Hvaler i henhold til  
oppdelings begjæring. 

Protokoll fra ekstraordinært styremøte 28.01.2025 og fra årsmøtet 13.07.2024,  
Protokoll fra styremøte 21.05.2025, Protokoll fra årsmøte 12.07.2025 med  
årsberetning for 2024 og vedlegg, Protokoll fra styremøte 08.09.2025, Protokoll fra  
styremøte 18.09.2025, Protokoll fra styremøte 10.11.2025, Protokoll fra styremøte  
17.02.2026, Protokoll fra styremøte 22.03.2026, veirett foreløpig vurdering, sameiets  
vedtekter og husordensregler, regnskap 2023 og budsjett 2024 samt årsberetning for  
2023 ligger vedlagt i salgsoppgaven. Interessenter oppfordres til å sette seg inn i  
disse.

Det skal generelt utvises stor aktsomhet i forhold til brannfare. Det skal ikke brukes  
åpen flamme på området Kullgrill skal ikke anvendes. Gass og elektrisk grill er tillatt. 

Det ble 28.01.2025 avholdt ekstraordinært styremøte 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 å sette seg inn i regnskap, budsjett og årsberetning. Dokumentene  
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ligger vedlagt i salgsoppgaven. Det gjøres oppmerksom på at fellesgjeld og  
felleskostnader kan variere over tid som følge av beslutninger foretatt av styret/ 
årsmøtet/ generalforsamling.

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

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

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 47, bruksnummer 237, seksjonsnummer 9 i Hvaler kommune.

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

3110/  47/  237/  9:
15.01.1988 ‑ Dokumentnr: 525 ‑ Erklæring/  avtale
KJØPEKONTRAKT TIL AVTALT PRIS M DIV BEST 
RETTIGHETSHAVER: KARLSEN KARL FREDRIK 
Overført 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 
Overført 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 å sikre en effektiv fremdrift i utviklingen av et  
serverings‑ og turistanlegg. Diverse vilkår fra kommunen 
Bestemmelse om deleforbud 
Bestemmelse om bebyggelse 
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:3110 Gnr:47 Bnr:237 
Gjelder denne registerenheten med flere 
Avtalens formål er gjennom gjensidig åpenhet og samarbeid å sikre en effektiv  
fremdrift i utviklingen av et serverings‑ og turistanlegg på gnr 47 bnr 237 i Hvaler  
tilhørende 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 
Formål: Næring 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 58/  821 

Tinglyste avtaler ligger vedlagt i salgsoppgaven. Interessenter oppfordres til å sette  
seg inn i disse.

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det er mottatt tegninger fra Hvaler kommune, som stemmer relativt bra med dagens  
bruk, utenom terrasse med inngjerding på fremsiden av hytta. Terrassen med  
inngjerding fremkommer ikke på mottatte tegninger fra kommunen eller i tinglyst  
seksjonering. I tinglyst seksjonering er tomten fellesareal. 
Det opplyses i protokoll fra styremøte i sameiet 21.05.2025 at det tidligere har vært  
varslet en gjennomgang av tidligere gjennomførte endringer på eiendommen av  
kommunen inkludert seksjonering fra 2015. Det opplyses videre i protokoll fra  
styremøtet i sameiet fra 17.02.2026: Statsforvalter har avslått klagen på ombygning av  
kafe bygget og det offentlig rettelige prosessen er derved ferdigstilt. 
Det kan ikke garanteres av megler eller selger at saken angående avvik for uteplassen  
ikke vil bli fulgt opp videre, og hva eventuelt utfallet vil bli. 
Kjøper påtar seg risikoen både for fremtidig bruk og eventuelle pålegg relatert til dette,  
herunder risikoen for om bruken ikke lar seg godkjenne, og alle kostnader forbundet  
med dette.
 
Det foreligger ikke ferdigattest på eiendommen, men midlertidig brukstillatelse datert  
15.07.05 vedrørende nybygg, utleiehytter.
Vedtak: I medhold av Plan‑ og bygningslovens § 99 nr 2 og 3 gis med dette midlertidig  
brukstillatelse for del av utleiehytter på Utgårdkilen, nærmere bestemt hytter nr. 7 til 11  

14 Utgårdskilen 21C



på eiendommen gnr./   bnr./   fnr: 47/  237 i tråd med innsendt anmodning og sluttkontroll.  
Ferdigattest må begjæres når alle byggearbeider som omfattes av tillatelsen er ferdig  
og senest innen 01.10.05. Dette er ikke gjort. 
Kjøper påtar seg risikoen både for fremtidig bruk og eventuelle pålegg relatert til dette,  
herunder risikoen for om bruken ikke lar seg godkjenne, og alle kostnader forbundet  
med dette.

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

Midlertidig brukstillatelse er vedlagt salgsoppgaven.

Ferdigattest/ brukstillatelse datert
15.07.2005.

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

Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen omfattes av:
Kommuneplan, navn:
Kommuneplan 2019‑2031
Formål/  Hensynssone: 5‑Byggegrense utb.volum, funksjonskrav.
570‑Hensyn kulturmiljø, H570, ID 011151.
1001‑Bebyggelse og anlegg.
Godkjent/  Vedtatt: 20.06.2019

Reguleringsplan, navn:
51 Utgårdskilen fiskerihavn.
Formål: 180‑Herberge og bevertningssted.
Godkjent vedtatt: 20.12.2000

Boligen ligger innenfor (T1) 2.6 Turistanlegg og servering.
I område T1 tillates service‑ og restaurantbygning og utleiehytter. Utleie skal være for  
kort tid, maksimalt 4 uker. Utleievirksomheten kan foregå hele året.

Tomten er bebygget helt til rammetillatelsens maksimum, og det er ikke rom for  
endringer i bebyggelsen.

Område analyse: 
Eiendommen ligger i et radon utsatt område med Høy aktsomhet.

Kopi av situasjonskart, reguleringsplaner m/  ??bestemmelser kan ses hos megler. Vi  
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oppfordrer interessenter til å gjøre seg kjent med disse.

Adgang til utleie
Seksjonen har utleieplikt.

Utleie av næringsseksjoner som er regulert til næring/ utleie/ korttidsutleie/ overnatting  
skal tilgjengeliggjøres for utleie i fellesdrift for en periode på minimum 9 mnd. årlig  
(sum). Samtlige seksjonseiere plikter å benytte den utleieformidling som styret i  
sameiet til enhver tid vedtar skal brukes.
Sameiet skal innen 1.4 hvert kalenderår rapportere sin utleievirksomhet i foregående år  
overfor kommunen, ved å rapportere markedsføring/ tilgjengeliggjøring og utleiedøgn  
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 følger av  
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver bruksenhet  
svarer til 2 G (folketrygdens grunnbeløp). Kommunen har legalpant i eiendommen for  
forfalte krav på 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  
lånetakst avholdt etter Forsikringsrådets regler. Panteretten tinglyses som heftelse på  
seksjonen. Sameiets styre plikter å gjennomføre nødvendig prioriteringsutvikling uten  
unødig opphold etter anmodning fra seksjonens eier.

Kommentar konsesjon
Eiendommen ligger i en kommune med 0‑konsesjon. Det må fylles ut egenerklæring  
om konsesjonsfrihet ved kjøp der kjøper bekrefter at eiendommen fortsatt skal  
benyttes som fritidsbolig.

Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er  
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene  
kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest  
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne  
sammen med fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
fagkyndig før det legges inn bud. 
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Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne  
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder  
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er  
rettet i tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen har virket inn på  
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og  
skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes  
enkelte forhold etter overtakelse som gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og  
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en  
mangel.
 
Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket  
må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel  
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/ 
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 
 

Hvis kjøper ikke er forbruker gjelder følgende: 

Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med  
forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke  
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven. 
Eiendommen selges "som den er", jf. avhendingsloven (avhl.) § 3‑9. Alle interessenter  
oppfordres til å sette seg godt inn i opplysninger som fremgår av salgsoppgave,  
egenerklæring fra selger, tilstandsrapport/ takst og andre vedlegg, da dette danner  
grunnlaget for avtalen som inngås
med selger. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke påberopes som  
mangler. Eiendommen skal overleveres kjøper i tråd med det som er avtalt. Dette  
gjelder uavhengig av om kjøper har lest dokumentene. Alle interessenter oppfordres til  
å undersøke eiendommen nøye, gjerne sammen med fagkyndig før bud inngis. Kjøper  
som velger å kjøpe usett kan ikke gjøre gjeldende som mangel noe han burde blitt  
kjent med ved undersøkelsen.
 
Salget forutsettes gjennomført mellom profesjonelle parter og  
eiendomsmeglingsloven § 6‑7 fravikes. 
Ved en eventuell mangelsvurdering fravikes avhendingsloven § 3‑9, slik at det kun kan  
gjøres gjeldende at det foreligger mangel:
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‑ 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 kjøper.
 
Når 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, så er selger ukjent  
med ufullstendigheter eller feil i dokumentene. Skulle dokumentene likevel vise seg å  
være ufullstendige eller inneholde feil, så 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  
kjøper.

Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 
 
Dersom annet ikke avtales, sendes skjøte/ hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant  
av overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold 

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold 

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

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

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

Omkostninger kjøpers beskrivelse
3 990 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------------------
Omkostninger
99 750 (Dokumentavgift)
260 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
11 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Advokatforsikring for boligeiere ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------------------
101 645 (Omkostninger totalt)
113 545 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
116 345 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Advokatforsikring for  
boligeiere)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------------------
4 091 645 (Totalpris. inkl. omkostninger)
4 103 545 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
4 106 345 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Advokatforsikring for boligeiere))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------------------
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 101 645

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

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad til MNOK 14. I den forbindelse har selger utarbeidet  
en egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før budgivning.

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

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,50% av kjøpesum for  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
3 250 Garantipremie/ inneståelse 
5 750 Kommunale opplysninger 
19 950 Markedspakke
6 450 Oppgjørshonorar 
1 650 Søk eiendomsregister og elektronisk signering
13 500 Tilretteleggingsgebyr
2 800 Visninger/ overtakelse per stk.
545 Tinglysningsgebyr pantedokument med urådighet
260 Utlegg utskrift av heftelser/ servitutter (avg. fritt) pr stk 
 
Totalt kr: 117 700
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Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et  
rimelig vederlag stort kr. 13.500 for utført arbeid.

Oppdragsansvarlig
Jens August Larsen
Daglig leder /  Eiendomsmegler
jens.august.larsen@aktiv.no
Tlf: 997 17 879

Andreas Strandli‑Halvorsen
Salgsleder/ Eiendomsmeglerfullmektig
andreas.strandli‑halvorsen@aktiv.no
Tlf: 928 96 443

Aktiv Fredrikstad AS, Nygaardsgata 49
1607 FREDRIKSTAD
Tlf: 693 66 940

Salgsoppgavedato
06.05.2026
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Bildene som benyttes i markedsføringen er fra tidligere salg av eiendommen i 2023, og det kan derfor forekomme små avvik

Uteplassen ved inngangspartiet er etablert på sameiets fellesareal og er ikke ansøkt.
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Plantegning 1. etasje. Uteplassen ved inngangspartiet er etablert på sameiets fellesareal og er ikke ansøkt.



27Utgårdskilen 21C



28 Utgårdskilen 21C



29Utgårdskilen 21C



30 Utgårdskilen 21C



31Utgårdskilen 21C



32 Utgårdskilen 21C



33Utgårdskilen 21C



34 Utgårdskilen 21C



35Utgårdskilen 21C



36 Utgårdskilen 21C



37Utgårdskilen 21C



38 Utgårdskilen 21C



39Utgårdskilen 21C



40 Utgårdskilen 21C



41Utgårdskilen 21C



42 Utgårdskilen 21C



43Utgårdskilen 21C



44 Utgårdskilen 21C



45Utgårdskilen 21C





Tilstandsrapport

HVALER kommune

Utgårdskilen 21 C, 1684 VESTERØY

gnr. 47, bnr. 237, snr. 9

Befaringsdato: 11.03.2026 Rapportdato: 12.03.2026 Oppdragsnr.: 13784-4514

Norsk Boligtakst ASAutorisert foretak:

KE1100Eiendomsverdi ref nr:

 Sum areal alle bygg: BRA: 47 m² BRA-i: 46 m²

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Fri琀椀dsbolig
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Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og taks琀昀oretak, med om lag 1400 ser琀椀昀椀serte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedri昀琀er. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres 琀椀lgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar 琀椀l at alle oppdrag kan u琀昀øres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det s琀椀lles høye krav 琀椀l utdanning, ser琀椀昀椀sering og yrkese琀椀kk. Norsk takst er oppta琀琀 av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn 琀椀l hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse kny琀琀et 琀椀l
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over 琀椀d bygget troverdighet og 琀椀llit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For 琀椀lfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med u琀昀ørt arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. De琀琀e sikrer at norske bygningssakkyndige 琀椀dlig kan 琀椀lpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, sam琀椀dig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspoli琀椀sk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

 

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

erik@norskboligtakst.no

Erik Pedersen

Rapportansvarlig

976 57 931

13784-4514Oppdragsnr.: Side: 2 av 17Befaringsdato:  11.03.2026
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

En 琀椀lstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke posi琀椀ve egenskaper ved boligen.

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

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

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det vik琀椀g å være oppmerksom på at 
de琀琀e ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over 琀椀d, og utse琀琀es for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i 昀氀ere 
omganger, eller det oppføres 琀椀lbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det vik琀椀g å merke seg at fornyelse av 
over昀氀ater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknads琀椀dspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser e琀琀er avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskri昀琀 琀椀l 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholds琀椀lstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
琀椀lleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • stø琀琀emurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstes琀椀ng av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens 
planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens este琀椀kk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortse琀琀 fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og de琀琀e er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
琀椀lknytning 琀椀l boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av medlemsforetakene i Norsk takst og
av taks琀椀ngeniører som er ser琀椀昀椀sert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfrems琀椀lling av malen og
standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

Utny琀琀else i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og stra昀昀eansvar.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakkyndige vurdere mot 
dagens regelverk. E琀琀er dagens regelverk vil disse kunne få avvik og/eller 
TG2 eller TG3 uten at det nødvendigvis er krav om at avviket utbedres. 
De琀琀e kan gjelde sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som 
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper osv.
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

Bygningsdelen skal være 琀椀lnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god u琀昀ørelse. Det er ingen merknader 琀椀l delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og straks琀椀ltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil u琀昀ørelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller 琀椀ltak i nær frem琀椀d. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn 琀椀l å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
琀椀l å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne 琀椀lstandsgraden brukes ved kra昀琀ige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort 琀椀d. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Informasjon om utbedringskostnader
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslå琀琀e 琀椀ltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pris琀椀lbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Fak琀椀ske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyak琀椀g vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales y琀琀erligere undersøkelser og 
innhen琀椀ng av 昀氀ere pris琀椀lbud fra kvali昀椀serte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der de琀琀e er mulig.

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000
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Arealer Gå 琀椀l side

Fri琀椀dsbolig opprinnelig oppført i 2005.
God og innholdsrik planløsning over 2 plan.

Det er et fellesvaskeri for hele sameiet. 

Standarden er normalt god. 
Takstmannen har grundig undersøkt de ulike rom, 
konstruksjoner og bygningsdeler. Der det er avdekket avvik er 
det også angi琀琀 anbefalte 琀椀ltak. 

Det understrekes at de琀琀e kun er en oppsummering. 
Hele rapporten må leses for å få en oversikt over boligens 
琀椀lstand.

Oppsummert:
- Fri琀椀dsbolig med innholdsrik og god planløsning.
- Normal god standard. 
- Pen tomt med gode sol og lysforhold.
- Rolig og sentral beliggenhet. 

Boligen anses som et godt panteobjekt.   

Fri琀椀dsbolig - Byggeår: 2005

INNVENDIG Gå 琀椀l side

På gulv er det over昀氀ater av belegg, og lakket og malt heltre gulv.
Veggover昀氀ater av malt panel og 昀氀iser.
I tak er det malt panel.
Åpen trapp i malt tre mellom etasjene. 

VARMEKILDER
Varmekabler på bad/vaskerom. 
Forøvrig elektrisk oppvarming.

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad/vaskerom opprinnelig fra byggeår, dog ble det lagt ny琀琀 belegg 
samt montert ny琀琀 toale琀琀 i 2018. Rommet har servant, veggfestet 
toale琀琀, dusjhjørne og opplegg for vaskemaskin. 

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Kjøkkeninnredning fra 2020. Kjøkkenet har sle琀琀e fronter og laminat 
benkeplate. Integrert komfyr og platetopp, underbygget 
oppvaskmaskin og fri琀琀stående kjøl/fryseskap.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Vannrør av pex (rør-i-rør), kobber og 昀氀exislange.
Avløpsrør av plast.
Varmtvannsbereder på 120 liter fra 2023. 
Sikringsskap med automatsikringer. 

TOMTEFORHOLD Gå 琀椀l side

Utvendige avløpsrør av plast og vannledning av plast, fra byggeår. 

Gå 琀椀l side

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Fri琀椀dsbolig
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk
Det er ukjent om soverom er registrert og godkjent som 
soverom. Det er all琀椀d bruken av et rom som avgjør rommets 
betegnelse. Det understrekes at alle forhold kny琀琀et 琀椀l bruk, 
lovlighet, 琀椀lbygg m.m må undersøkes hos PBE i Hvaler 
kommune.

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

Vil du vite mer om 琀椀lstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av 琀椀lstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak

TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Fri琀椀dsbolig

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Innvendig > Over昀氀ater Gå til side

Innvendig > Krypkjeller Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Takkonstruksjon/Lo昀琀 Gå til side

Våtrom > 1. etasje > Bad/vaskerom > Sluk, membran 
og te琀琀esjikt

Gå til side

HELSE, MILJØ OG SIKKERHET
Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet

Åpninger mellom trinn i innvendig trapp er større enn 
dagens forskri昀琀skrav.

Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller 
ikke u琀昀ørt med radonsperre.

Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i 
forhold 琀椀l dagens krav.

Gå til side
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UTVENDIG

Taktekking

Taket er tekket med teglstein fra byggeår. 

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Lo昀琀

Beskrivelse

Nedløp og beslag

Takrenner og nedløp av aluminium. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, men det var ikke 
krav om de琀琀e på byggemeldings琀椀dspunktet. 
Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke krav om utbedring av snøfangere opp 琀椀l dagens krav. 

Manglende snøfangere kan føre 琀椀l snøras fra taket, noe som utgjør en 
risiko for personskade og skade på eiendom. Montering anbefales for 
økt sikkerhet, spesielt over innganger og beferdede områder, selv om 
det ikke var krav ved oppførings琀椀dspunktet.

FRITIDSBOLIG

Kommentar
Byggeåret er basert på opplysninger 
fra eiendomsmatrikkelen.

Byggeår
2005

Anvendelse
Ta琀琀 i bruk.

Veggkonstruksjon

Y琀琀ervegger i bindingsverk med stående kledning.
Beskrivelse

Takkonstruksjon/Lo昀琀

Saltakkonstruksjon.

Ikke eget lo昀琀 å undersøke da taket innvendig går helt 琀椀l mønet.  

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Vinduer

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

Beskrivelse

Dører

Y琀琀erdør i tre fra byggeår.
Verandadør i tre med stort glassfelt med isolerglass fra byggeår.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist dører som er vanskelig å åpne eller lukke.
Hovedy琀琀erdør «tar noe» ved åpning/lukking og vrider er noe løs. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Dører må justeres.
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Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Terrasse ved inngangspar琀椀 på 32 kvm. 
Fra stue/kjøkken er det adkomst 琀椀l veranda på 5 kvm. 

Tilstanden vurderes normal, dog må det påregnes en le琀琀 vask e琀琀er 
vintersesongen. 

Beskrivelse

INNVENDIG

Over昀氀ater

På gulv er det over昀氀ater av belegg, og lakket og malt heltre gulv.
Veggover昀氀ater av malt panel og 昀氀iser.
I tak er det malt panel.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Over昀氀ater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.
Gjelder heltre gulv. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Gulvet kan med fordel slipes og lakkeres. 

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere av tre. 

Det er målt med nivålaser som viser at etasjeskillere/gulv er innenfor 
referanseverdier i henhold 琀椀l dagens forskri昀琀.   

Det understrekes følgende: Boligen er møblert, noe som gjør det 
u琀昀ordrende å gjennomføre fullstendige målinger av skjevheter med 
nivålaser i alle rom. Målingene er derfor u琀昀ørt på 琀椀lfeldig valgte, 
琀椀lgjengelige steder, og det kan forekomme avvik. Det presiseres at 
etasjeskillere ikke omfa琀琀es av forskri昀琀 om tryggere bolighandel.  

Beskrivelse
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Krypkjeller

Åpen krypkjeller under hy琀琀a. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er manglende fuktsperre på bakken. 
Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Da det er god avstand 琀椀l terreng med god utlu昀琀ning  anser takstmannen 
det som lite hensiktsmessig å montere fuktsperre, men forskri昀琀en gir 
avvik på de琀琀e. 

Tilstanden må for øvrig all琀椀d overvåkes i en krypkjeller og spesielt ved 
store nedbørsmengder. En krypkjeller er betegnet som en 
risikokonstruksjon

Innvendige trapper

Åpen trapp i malt tre mellom etasjene. 

Rekkverk og håndløper er montert i henhold 琀椀l forskri昀琀er.  

Beskrivelse

VÅTROM

Generell

Bad/vaskerom opprinnelig fra byggeår, dog ble det lagt ny琀琀 belegg samt 
montert ny琀琀 toale琀琀 i 2018. 

1. ETASJE > BAD/VASKEROM

Beskrivelse

Over昀氀ater vegger og himling

Flis på vegger og malt panel i taket.

1. ETASJE > BAD/VASKEROM

Beskrivelse

Over昀氀ater Gulv

Vinylbelegg på gulv med elektriske varmekabler. Fallforhold 琀椀l sluk er 
målt 琀椀l ca. 25 mm fra topp membran 琀椀l topp av slukrist. 

1. ETASJE > BAD/VASKEROM

Beskrivelse

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Plastsluk fra byggeår. 

Fuktmåler viser normale verdier.  

1. ETASJE > BAD/VASKEROM

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
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• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på slukløsningen.
Et våtrom har begrenset med leve琀椀d og i henhold 琀椀l dagens forskri昀琀 er 
det begynnende høy alder på sluket.

Konsekvens/琀椀ltak
• Sluket må sjekkes og rengjøres jevnlig.
• Eldre sluk av plast er o昀琀e utsa琀琀 for lekkasjer og særlig i overganger.  
Eventuelle lekkasjer kan medføre fuktskader på 琀椀lliggende 
konstruksjoner.

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har servant, veggfestet toale琀琀, dusjhjørne og opplegg for 
vaskemaskin. 

Drensåpning er korrekt etablert i sisterne iht. forskri昀琀er. 

1. ETASJE > BAD/VASKEROM

Beskrivelse

1. ETASJE > BAD/VASKEROM

Ven琀椀lasjon

Det er mekanisk avtrekk. 
Beskrivelse

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Vannrør går re琀琀 i fordelerskap på 琀椀lstøtende rom. Ingen synlige avvik. 
Normal 琀椀lstand. 

1. ETASJE > BAD/VASKEROM

Beskrivelse

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkeninnredning fra 2020.
Kjøkkenet har sle琀琀e fronter og laminat benkeplate. Integrert komfyr og 
platetopp, underbygget oppvaskmaskin og fri琀琀stående kjøl/fryseskap.

1. ETASJE > STUE/KJØKKEN

Beskrivelse

Avtrekk

Det er kjøkkenven琀椀lator med kull昀椀lter. 

1. ETASJE > STUE/KJØKKEN

Beskrivelse

TEKNISKE INSTALLASJONER
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Vannledninger

Vannrør av pex (rør-i-rør), kobber og 昀氀exislange.

Avvik på alder slår først inn ved 25 år og konstruksjonen får derfor 
琀椀lstandsgrad 1 nå. Det noteres at det nærmer seg at mer enn 
halvparten av forventet bruks琀椀d er oppbrukt.  

Beskrivelse

Avløpsrør

Avløpsrør av plast.

Avvik på alder slår først inn ved 25 år og konstruksjonen får derfor 
琀椀lstandsgrad 1 nå. Det noteres at det nærmer seg at mer enn 
halvparten av forventet bruks琀椀d er oppbrukt.  

Beskrivelse

Ven琀椀lasjon

Boligen ven琀椀leres naturlig.
Tillu昀琀 via kla昀昀even琀椀ler i y琀琀ervegger samt spalteven琀椀l i takvindu. 

Beskrivelse

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder på 120 liter fra 2023. 
Montert i benkeskap på kjøkken. 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende avrenning eller annen 
kompenserende løsning fra varmtvannstank.
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende el-琀椀lkobling av varmtvannstank iht. 
gjeldende forskri昀琀.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende avrenning eller lekkasjesikring ved 
varmtvannstank.
• Det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende el-琀椀lkobling e琀琀er gjeldende forskri昀琀.

Det bør monteres et vannstoppesystem som vil stoppe vann琀椀lførselen 
ved en eventuell lekkasje. 

I 2014 kom et lovpålagt krav om at varmtvannsberedere på 1500 wa琀琀 
eller mer skal være 琀椀lkoblet egen koblingsboks. Det er ikke et krav 琀椀l 
utbedring, men det anbefales at de琀琀e etableres. 

Elektrisk anlegg

Sikringsskap med automatsikringer. 10 fordelerkurser på hhv. 10, 16, 20, 
25 og 32 ampere. Hovedkurs på 40 ampere.

Eier har ikke ha琀琀 noen problemer med det elektriske anlegget og det 
observeres ingen ufagmessige 琀椀lkoblinger m.m.
Tilstanden vurderes normal.  

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål og undersøkelser 
som forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 
inneholder. De琀琀e kan ikke sammenlignes med en kontroll u琀昀ørt av 
o昀昀entlig myndighet (Det lokale el琀椀lsyn) eller registrert 
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse 
eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

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

Beskrivelse

1. Foreligger det el琀椀lsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foreta琀琀 
arbeid på anlegget e琀琀er denne, utenom re琀紀ng av eventuelle avvik i 
el琀椀lsynsrapport (dvs en el-琀椀lsynsrapport uten avvik)?
Nei

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utski昀琀et anlegg fra inntakssikring og videre.
2005

Spørsmål 琀椀l eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen u琀昀ørt av en registrert 
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja   Ja i eiers eie琀椀d.

4. Er det elektriske anlegget u琀昀ørt eller er det foreta琀琀 琀椀lleggsarbeider 
på det elektriske anlegget e琀琀er 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklæring?

Ja   
Ifm oppføring. 

5. Foreligger det kontrollrapport fra o昀昀entlig myndighet – Det Lokale 
El琀椀lsyn (DLE) eller eventuelt andre 琀椀lsvarende kontrollinstanser med 
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

6. Forekommer det o昀琀e at sikringene løses ut?
Nei

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

8. Er det tegn 琀椀l at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på 
kabler, brytere, downlights, s琀椀kkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk 
sam琀椀dig 琀椀lstanden på elektrisk 琀椀lkobling av 

Generelt om anlegget
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varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

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

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap 
ikke er te琀琀e, så langt de琀琀e er mulig å sjekke uten å 昀樀erne 
kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

11. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Nei

Takstmannen er ikke utdannet elektriker og ser kun e琀琀er synlige avvik. 
Videre vurderes anlegget samt elektriske komponenter ut i fra alder. 
Eiers erfaringer og eventuelle problemer hensyntas. 

Det understrekes at det kan forekomme feil og mangler som ikke er 
synlig. Det beny琀琀es ingen måleutstyr eller lignende når det gjelder 
vurdering av det elektriske anlegget da de琀琀e kun kan u琀昀øres av fagfolk. 

Generell kommentar

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Byggegrunn av 昀樀ell. 
Beskrivelse

Grunnmur og fundamenter

Fundament på pilarer 琀椀l 昀樀ell. 
Beskrivelse

Terrengforhold

Kupert tomt. 
Terrenget heller ikke inn mot bygningskroppen. 

Beskrivelse

Utvendige vann- og avløpsledninger

Utvendige avløpsrør av plast og vannledning av plast, fra byggeår. 
O昀昀entlig vann og avløp via private s琀椀kkledninger.

Beskrivelse

FORHOLD SOM ÅPENBART KAN MEDFØRE FARE FOR 
HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

Helse, miljø og sikkerhet

I henhold 琀椀l endringer i forskri昀琀 se琀琀es det ikke 琀椀lstandsgrad på 
punktene nedenfor. Forholdene beskrives med anbefalte 琀椀ltak.

De琀琀e punktet inneholder tydelige og le琀琀 synlige forhold ved boligen 
som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som 
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som 
åpenbart er høy, og det u琀昀øres ikke undersøkelser med sikte på å 
avdekke slike forhold. Punktet omfa琀琀er ikke skjulte eller ikke-synlige 
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever 
spesialundersøkelser. Forhold vurderes e琀琀er byggteknisk forskri昀琀 på 
befarings琀椀dpunktet.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Åpninger mellom trinn i innvendig trapp er større enn dagens 
forskri昀琀skrav.
• Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller ikke u琀昀ørt med 
radonsperre.
• Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i forhold 琀椀l dagens krav.
Rekkverk er målt 琀椀l ca. 90 cm. I henhold 琀椀l dagens krav skal rekkverk 
være minimum 1 meter. Det aktuelle rekkverket er likevel u琀昀ørt i 
samsvar med byggtekniske forskri昀琀er som gjaldt ved 
oppførings琀椀dspunktet.  

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke krav om utbedring av åpninger i innvendige trapper opp 琀椀l 
dagens krav.
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp 琀椀l dagens 
forskri昀琀skrav.
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

I egen bolig er det ikke pålagt å måle radonverdier eller gjøre 琀椀ltak, men 
det anbefales.
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

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

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bru琀琀oarealet minus arealet
som opptas av y琀琀ervegger.

Arealet kan ikke all琀椀d fastse琀琀es nøyak琀椀g
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyak琀椀g fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og u琀昀orming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er re琀琀e, åpne rom 
over 昀氀ere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matema琀椀sk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
beny琀琀es for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er 琀椀lgjengelige og de琀琀e er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut 琀椀l å være delt opp i brannceller
e琀琀er kravene i byggteknisk forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet, skal det opplyses om
de琀琀e.  
 

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

Om brannceller
En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en 
brann fri琀琀 kan utvikle seg uten at den kan spre seg 琀椀l andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsa琀琀 琀椀d.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en 琀椀lla琀琀 bruk 琀椀l en annen. 
De琀琀e kan kreve søknad og 琀椀llatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod 琀椀l soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig 琀椀l to 
separate boliger.

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

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan e琀琀er plan- og bygningsloven kapi琀琀el 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslu琀琀e den 
ulovlige bruken, eventuelt å re琀琀e eller 琀椀lbakeføre rommet 琀椀l godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Fri琀椀dsbolig

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

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

1. etasje 26 26 37

2. etasje 20 20

Utvendig bod 1 1

SUM 46 1 37
SUM BRA 47

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

1. etasje Entré, bad/vaskerom, stue/kjøkken

2. etasje Trapperom, soverom 1, soverom 2, 
soverom 3

Utvendig bod Bod

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

Er det ifølge eier u琀昀ørt håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Kommentar:

Nyere håndverkstjenester

Ny bereder montert i 2023.

Kommentar: 

Lovlighet

Det er ukjent om soverom er registrert og godkjent som soverom. Det er all琀椀d bruken av et rom som avgjør rommets 
betegnelse. Det understrekes at alle forhold kny琀琀et 琀椀l bruk, lovlighet, 琀椀lbygg m.m må undersøkes hos PBE i Hvaler kommune.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
11.3.2026 Erik Pedersen Taks琀椀ngeniør

Matrikkeldata
Kommune
3110 HVALER

gnr.
47

bnr.
237

Areal
2895 m²

Kilde
Tomtearealet er basert 
på informasjon fra 
Eiendomsregisteret.

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Utgårdskilen 21 C

Hjemmelshaver
Pe琀琀er Strandli

fnr. snr.
9

    Befarings - og eiendomsopplysninger

   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 12.03.2026

For gyldighet på rapporten se forside

Ligger i et etablert hy琀琀e og boligområde på Utgårdskilen i Hvaler kommune. Flo琀琀e naturskjønne omgivelser, kort vei 琀椀l sjøen. Området har en
昀氀o琀琀 skjærgård med badeplasser, 昀椀skemuligheter og 昀椀ne turterreng. Gu琀琀ormsvauen og andre naturperler ligger en kort kjøretur unna.
Nærmeste dagligvarebu琀椀kker ligger noen minu琀琀er kjørevei unna, nord på Vesterøy.

Beliggenhet

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig vannforsyning via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig avløpsne琀琀 via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning avløp

Fantas琀椀sk beliggenhet ved sjøen. Meget gode sol og lysforhold.

Om tomten

Byggegrunn av 昀樀ell. Fundament på pilarer 琀椀l 昀樀ell. Etasjeskillere av tre. Y琀琀ervegger i bindingsverk med stående kledning. Saltakkonstruksjon
tekket med teglstein. Takrenner og nedløp av aluminium. Vinduer og verandadør i tre med isolerglass. Y琀琀erdør i tre.

Byggemåte

Eiendomsopplysninger
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

 
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en 琀椀lstandsanalyse 琀椀l bruk for den
som bes琀椀ller og/eller i et salg 琀椀l forbruker, og ikke for andre tredjeparter.
Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk 琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig),
samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling når det gjelder fordeling
mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller urik琀椀g informasjon som har betydning for vurderingen,
er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver avvik, altså en
琀椀lstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten framhever
normalt ikke posi琀椀ve sider ved boligen ut over det som fremgår av
琀椀lstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

 
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I 琀椀llegg må bygningsdelen
være 琀椀lnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger dokumentasjon på
faglig god u琀昀ørelse.

 
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Straks琀椀ltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er 琀椀lnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.

 
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som e琀琀er NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare 琀椀ltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil u琀昀ørelse, en skade eller symptomer
på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀 funksjon. Vedlikehold eller 琀椀ltak trengs
i nær frem琀椀d, det er grunn 琀椀l å varsle fare for skader på grunn av alder eller
overvåke spesielt på grunn av fare for større skade eller følgeskade. For
skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv være et symptom som kan gi TG2.
For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre symptomer og
momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis sjablongmessig anslag.

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

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

 
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
琀椀lstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte 琀椀ltak ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten
vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert på
registrert avvik og angi琀琀e 琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt
grunnlag og basert på erfaringstall i fem intervaller, og kan ikke forveksles
med en konkret vurdering og 琀椀lbud fra en entreprenør eller håndverker.
Det må eventuelt innhentes 琀椀lbud for en nærmere undersøkelse, og
konkret og nøyak琀椀g vurdering av utbedringskostnad. Kostnader 琀椀l ikke
oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme. Utbedringskostnad
avhenger av personlige preferanser og markedspris på materialer og
tjenesteyter.

 

 

 

 
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskri昀琀er på godkjennings琀椀dspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes e琀琀er gjeldende teknisk forskri昀琀 på
befarings琀椀dspunktet. De琀琀e gjelder blant annet:

 
i) Bad, vaskerom (våtrom) 

 

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

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

 
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning (downlights),
demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak. De琀琀e av hensyn 琀椀l
bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

 
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer e琀琀er eiers aksept. Hulltaking av våtrom og
rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskri昀琀 琀椀l
Avhendingsloven. 

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

 
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold og
elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem år siden sist
boligen hadde el-琀椀lsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å konsultere
o昀昀entlige myndigheter eller kvali昀椀sert elektrofaglig fagperson ved behov
for grundigere undersøkelser.

 

 

 

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

 
E琀琀er avtale kan 琀椀lstandsanalysen utvides 琀椀l også å omfa琀琀e
琀椀lleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskri昀琀en.

 

 

 

 
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskri昀琀 琀椀l
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garan琀椀 for at det ikke kan
昀椀nnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 琀椀l 3,
der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell observasjon.
Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak (våtrom og rom
under terreng). I praksis betyr de琀琀e at gjennomføringen av befaringen
begrenses som følger:

 
• Det u琀昀øres kun visuelle observasjoner på 琀椀lgjengelige 昀氀ater uten fysiske
inngrep (f.eks. riving).

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

 
• Det gis ingen vurdering av boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.

 
• Inspisering av y琀琀ertak er basert på det som er synlig, normalt på innsiden
fra lo昀琀et og utvendig fra s琀椀ge/bakkenivå. Befaring av tak må være
sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

 
• S琀椀kkprøvetakninger er utvalgt 琀椀lfeldig og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

 
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
este琀椀ske status på et gi琀琀 琀椀dspunkt.

 
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken 琀椀lstand et
byggverk eller en bygningsdel be昀椀nner seg i. Beny琀琀es ved beskrivelse av
avvik.

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

 
• Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr (fuk琀椀ndikator) eller visuelle
observasjoner.

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

 
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i
risikoutsa琀琀e konstruksjoner, primært i 琀椀lstøtende vegger 琀椀l bad, u琀昀orede
kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

 
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsli琀椀ng av materiale i over昀氀aten som er
basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

 
• Forventet gjenværende bruks琀椀d: Anslå琀琀 琀椀d et byggverk eller en del av et
byggverk fortsa琀琀 vil være tjenlig for si琀琀 formål (NS3600, Termer og
de昀椀nisjoner punkt 3.9) 

 

 

 

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

 
• Areal fastse琀琀es e琀琀er Forskri昀琀 琀椀l avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

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

 
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor omslu琀琀ede
vegger målt i gulvhøyde (bru琀琀oareal minus arealet som opptas av
y琀琀ervegger). I 琀椀llegg 琀椀l gulvhøyde gjelder regler om fri bredde for at
arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av for eksempel lo昀琀
med skråtak. BRA består av internt bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal
(BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA)
opplyses der 琀椀lstandsrapporten skal beny琀琀es i boligomsetningen og der
det er aktuelt. I 琀椀llegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav takhøyde (ALH)
opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og en del av oppdraget. Rom
skal ha atkomst og gangbart gulv for å kunne regnes som BRA/måleverdig
areal.

 
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav 琀椀l måleverdighet,
slik som at arealet må ha minst en bredde på 0,6m og minst en høyde på
1,9 m osv. Et rom kan være i strid med teknisk forskri昀琀 og mangle
godkjennelse hos kommunen for den aktuelle bruken, uten at de琀琀e får

betydning for om arealet måles og oppgis i 琀椀lstandsrapporten. Når arealet
måles tas det ikke hensyn 琀椀l om arealet er lovlig oppført eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

 

 
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matema琀椀sk
beregning i forhold 琀椀l antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene beny琀琀es for beregning av
eiendommens verdi.

 
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller
opplyst at 琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke
fremvist dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten, med mindre
de琀琀e er angi琀琀 særskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
bore琀琀slaget/sameiet og de琀琀e kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom
på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har ulik de昀椀nisjon av fellesareal.
Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som de昀椀nerer fellesareal slik: “Delen
av bygning som brukes av to eller 昀氀ere bruksenheter eller 琀椀l bygningens
forvaltning, dri昀琀 eller vedlikehold.

 

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

 

 

 

 

 

 

PERSONVERN

 
iVerdi AS, bygningssakkyndig og taks琀昀oretaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine re琀紀gheter 昀椀nner du her  Personvernerklæring
- iVerdi

 

 

 
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere beny琀琀er personopplysninger fra
rapporten for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, samt utvikling og dri昀琀 av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg på
h琀琀ps://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les mer
om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg her:
h琀琀ps://samtykke.vendu.no/KE1100

 

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fri琀椀dshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Selgers egenerklæring
Egenerklæringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til 
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kjøper bør 
vite om før du bestemmer deg for et eventuelt kjøp. Har du spørsmål 
til egenerklæringen kan du snakke med megleren som står for salget.

Selgere Petter Strandli

Boligen

 Utgårdskilen 21C
 1684 Vesterøy

3110-47/237/0/9

Boligen ble kjøpt 2024

Selger har bodd i boligen de 12 siste månedene

Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1111250006        1
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Våtrom, tak og fasade
1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/våtrom?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

2. Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2016

Firmanavn: Kristiansen Murservice AS, Hvaler rør og Hvaler elektriske AS

Beskrivelse av arbeidet: Elektrisk baderomsvifte med egen bryter. Dette ble gjort høsten 2016. Tatt opp fliser på 
gulv og lagt nytt vinylbelegg, ny membran og sluk og vegghengt wc. Dette ble gjort september 2017.

Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
 ◆ Ja

Spesifiser hva som er gjort med henholdsvis membran, tettesjikt og sluk

Kristiansen Murerservice AS. Ny membran og sluk september 2017. Tidligere eier skrev i egenerklæring 2023 at 
de har bekreftelse fra Kristiansen Murerservice.

3. Vet du om det finnes dokumentasjon på hvordan bad/våtrom er bygget opp?
 ◆ Ja

4. Vet du om det er, eller har vært, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader på tak, yttervegg, vinduer, dører, 
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

5. Vet du om det er utført arbeid på tak, yttervegg, vindu, dører eller annen fasade, enten av deg eller tidligere 
eiere?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2024

Firmanavn: Aune snekkerservice

Beskrivelse av arbeidet: Var råte i vindu på soverom (lille) - utbedret av Aune Snekkerservice sommeren 
2024.

6. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på vinduene, som for eksempel kondens, fuktskader eller 
vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen punktert?
 ◆ Ja

Skiftet et vindu og montert inn ekstra lufteventiler. Hvaler bygg as oktober 2020.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Ja
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Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2020

Firmanavn: Hvaler bygg as

Beskrivelse av arbeidet: Skiftet et vindu og montert inn ekstra 
lufteventile.

 2. Hvilket år ble jobben fullført?: 2017

Firmanavn: Prokon Entreprenør AS

Beskrivelse av arbeidet: Satte inn brannsikkert vindu i 2.etg. Prokon Entreprenør AS. August 
2017.

7. Vet du om det er utført arbeid på garasje eller øvrige tilleggsbygninger, av enten deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

8. Vet du om det er, eller har vært, skjevheter eller setningsskader i boligen, støttemur, terrasse eller lignende?
 ◆ Ja

Utvidelse av terrasse, utgraving, masseog granittstein

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2026

Firmanavn: Brødrene Ødegård Maskindrift AS

Beskrivelse av arbeidet: Utvidelse av terrasse, utgraving, masse og granittstein. Usikker på året dette ble gjort, 
men tror det kanskje var i 2016.

Drenering, fukt og lekkasje
9. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader med dreneringen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

10. Vet du om det er, eller har vært, fukt, råte eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkjeller?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

11. Vet du om det er gjort arbeid med drenering, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

12. Vet du om det er, eller har vært, fukt, sopp eller råteskader i boligen/sameiet/borettslaget?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

13. Vet du om det er, eller har vært, skadedyr eller sjenerende insekter på eiendommen eller i boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til
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Tekniske installasjoner
14. Vet du om det er, eller har vært, feil på vann- eller avløpsanlegg?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

15. Vet du om det er gjort arbeid på vann og avløp, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2023

Firmanavn: Hvaler Rørleggerbedrift

Beskrivelse av arbeidet: NB! Montert ny boligbereder F120. Februar 
2023

16. Vet du om eiendommen har privat vannforsyning, vannbrønn, septiktank, pumpekum, avløpskvern eller 
lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

17. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe, 
kjøkkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

18. Vet du om det er gjort arbeid på sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten 
av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2023

Firmanavn: Hvaler Rørleggerbedrift AS

Beskrivelse av arbeidet: NB! Montert ny boligbereder 
F120.

19. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

20. Vet du om det er gjort arbeid på ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

21. Vet du om det finnes oljetank på eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

22. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på det elektriske anlegget?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

23. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:
4
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 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2023

Firmanavn: Hvaler elektriske

Beskrivelse av arbeidet: Innstallert elbillader

Eiendommen og omgivelsene
24. Vet du om bruken av eiendommen eller området rundt kan endres av foreslåtte eller vedtatte 
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?
 ◆ Ja

T2 gruppen, som eier cafebygget, har fått godkjent ombygging av cafebygget til en hytte. Dette er godkjent av 
Hvaler kommune. Når denne ombyggingen vil skje vet vi ikke.

25. Vet du om det finnes kommunale pålegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

26. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggeår, enten av deg 
eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

27. Vet du om kjelleren eller loftet er innredet etter opprinnelig byggeår, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

28. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommunen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

29. Vet du om det har vært flom, ras, skred eller lignende på eiendommen, eller om den ligger i et fareområde?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

30. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
 ◆ Ja

Det følger en utleie klausul ved hytta.

Er utleiedelen godkjent for utleie av kommunen?
 ◆ Ja

31. Består boligen av flere, selvstendige boenheter?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Vet du om det er gjort radonmåling på eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

33. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utført målinger 
for boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

34. Vet du om noe i nabolaget som kan være plagsomt eller ubehagelig for kjøperen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til
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35. Vet du om du selv eller sameiet/borettslaget/laget/selskapet er innblandet i uenigheter eller konflikter rundt 
eiendommen?
 ◆ Ja

Det at T2 gruppen har hatt ønske om å endre cafebygget fra cafe/ restaurant til hytte har medført noe uenigheter i 
Garnberget sameie. Det er nå avgjort av Hvaler kommune og Statsforvalter og dette ombyggingen er i orden for 
T2 gruppen.

36. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan føre til økte utgifter, som festeavgift, fellesutgifter, 
fellesgjeld eller kommunale avgifter?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt
37. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

38. Vet du om det er gjort arbeid på eiendommen som ikke er nevnt i de andre spørsmålene?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

39. Vet du om det er, eller har vært, feil på tilbehør som følger med eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

40. Er det bestilt Norgespris på strøm?

Ja. Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tilbud om strøm til fast pris på 50 øre pr. kilowattime 
(prisen gjelder frem til 31. Desember 2026). Ordningen gjelder både boliger og fritidsboliger. Når en bolig med 
Norgespris bytter eier, vil ny eier fortsatt være bundet til Norgespris ut bindingstiden. Les mer på Regjeringens 
nettsider.

41. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kjøpt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven, 

med de unntakene som følger av forsikringsvilkårene.

Hvis du oppdager noe du mener kan være en mangel, må du reklamere til Fremtind innen 

to måneder etter at du oppdaget, eller burde oppdaget, forholdet. Dette gjør du på fremtind.

no.

Husk at du som kjøper ikke må begynne å utbedre forholdet før du har fått svar på 

reklamasjonen. Da kan du som kjøper miste retten til å reklamere over forholdet. Du har 

likevel en plikt til å begrense en eventuell skade - for eksempel ved å tørke opp vannsøl etter 

en vannlekkasje og sørge for at lekkasjen stopper.
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ENERGIATTEST
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)
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Adresse Utgårdskilen 21C

Postnummer 1684

Sted VESTERØY

Andelsnummer —

Gårdsnummer 47

Bruksnummer 237

Seksjonsnummer 9

Festenummer —

Bygningsnummer 21739146

Bruksenhetsnummer H0101

Merkenummer bf239cda-f40f-40c8-994b-292daa082a0b

Dato 10.05.2023

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket består 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

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

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.
Grønn farge betyr lav andel el, olje og gass,
mens rød farge betyr høy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til økt bruk
av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

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

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet
Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt
dersom:

- deler av boligen ikke er i bruk,
- færre personer enn det som regnes som normalt
  bruker boligen, eller
- den ikke brukes hele året.

Gode energivaner
Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke.

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt
Tips 3: Redusér innetemperaturen
Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.
Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Montere urbryter på motorvarmer
- Luft kort og effektivt

- Redusér innetemperaturen
- Velg hvitevarer med lavt forbruk

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør
derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere.
Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.
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Boligdata som er grunnlag for energimerket
Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
www.energimerking.no/beregninger.

Bygningskategori: Småhus
Bygningstype: Fritidsbolig
Byggeår 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 å gå inn på www.energimerking.no, og logge
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk"

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes på 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 på NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Nærmere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne på www.energimerking.no.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 800 49 003.
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Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for følgende eiendom (Vedlegg 1)
Adresse: Utgårdskilen 21C
Postnr/Sted: 1684 VESTERØY
Bolignr: H0101
Dato: 10.05.2023 6:49:31
Energimerkenr: bf239cda-f40f-40c8-994b-292daa082a0b

Gårdsnr: 47
Bruksnr: 237
Seksjonsnr: 9
Festenr: 0
Bygningsnr: 21739146

Tiltak utendørs

Tiltak 1: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 2: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like mye lys
som vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 -
2.500 timer for glødelamper.

Tiltak 3: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget
både er temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken, med temperatur - og fuktføler i
luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 4: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Brukertiltak

Tiltak 5: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling
av gulv, tak og vegger.

Tiltak 6: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også
varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare
deler av døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys).
Sett ikke møbler foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer
varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 7: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A
er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda
bedre A++ er merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 8: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer
vann enn nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk
av microbølgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys
skal avrimes ved behov for å hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte
automatisk avriming). Fjern støv på kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk
termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til
varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 % samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.
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Tiltak 9: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 10: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden på fylling
av ei vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning på dryppende
kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak 11: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer. Sparepærer på 5,
7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på 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 glødelamper. Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter
dagslyset/mørket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter
forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg som kun er manuelt styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik
at snøsmelteanlegget både er temperatur- og nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 12: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis
oppvarmet.

Tiltak 13: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca
halvparten av boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 14: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak på 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 bør 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 på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør 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 på eksisterende ovn.Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor
temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.
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














 
 
 
































 

 

 



80





–––
–


–
–











––
















 
 
 
 
 














 
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


 


 
 



















































 
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













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











 




 


 –


 




 
  
  


  


 

  



 





 




 
 
 
 
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








 





 



 

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Vedlegg 1 til sameiermøte Garnberget Sameie 13. juli 2024 

 

ÅRSBERETNING 2023 

FOR 

GARNBERGET SAMEIE 

1 ORGANISERING 

Formålet med sameiet er å: 

1. Ivareta driften av sameiet 

2. Administrere og vedlikeholde fellesanlegg og fellesarealer 

3. Ivareta andre saker av felles interesse 

Styret har i 2023 bestått av: 

Stener Olstad – styreleder 

Mi Hanne Christiansen – styremedlem/regnskapsfører 

Hege Stokstad Mathisen – styremedlem 

Karl Petter Nordby – Styremedlem 

Anne Vamnes – vararepresentant 

2 VIRKSOMHET I 2023 

• Sameiermøte ble avholdt i Utgårdskilen den 15. juli 23. 

• Det ble avholdt fire styremøter i 2023. 

• Styret har behandlet i alt 31 saker der noen saker er gjengangere/oppfølging. 

• Saker: 

 Påbegynt saksbehandling av rett til gjennomkjøring 

 Regnskap 2023 

 Budsjett 2024 

3 ØKONOMI 

• Selskapet har ikke tatt opp lån. 

• Selskapets inntekter består av innbetalte felleskostnader fra sameierne kr 2.400, - pr 

seksjon. 

• Regnskapet for 2023 ble gjort opp med utestående fordringer da det ved en inkurie ikke 

ble sendt krav om innbetalinger før i starten av 2024. Regnskapet viste alikevel en solid 

positiv beholdning på ved utgangen av året. 

 

Utgårdskilen den 12. juli 2024 

         

Stener Olstad 

Styreleder 
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



 

 







  


  


  






  













  
  
  


  
  
  


       
  
  
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Vedlegg 5 til sameiermøte Garnberget 2024 
 
Veiretten foreløpig vurdering 
 

1. Spørsmål til Norges Hytteforbund (E-post fra styret -utklipp) 
 

I re琀琀sforliket fra 1993 beny琀琀es begrepet gang og traktorvei. Vi oppfa琀琀er at de琀琀e ikke er det samme som 
fri ferdsel og har følgende spørsmål 琀椀l bruken av begrepet traktorvei:

- Er begrepet gang og traktorvei kun en begrensing for hvordan veien kan opparbeides eller
begrenser de琀琀e begrepet også bruken av veien?

- Gi琀琀 at gjennomkjøringen går lengre enn re琀琀sforliket hjemler, gir re琀琀sforliket sameiet re琀琀 琀椀l å 
regulere (begrense) gjennomkjøringen?

- Vil den praksis som oppsto ved utbyggingen (i prinsippet fri ferdsel) kunne skape hevd for en 
re琀ghet ut over det som er angi琀琀 i re琀琀sforliket?

Avslutningsvis vil jeg understreke at de svar som ev gis kun vil bli beny琀琀et som grunnlag for dialog med 
bakenforliggende eiere og en mulig avtale som regulerer gjennomkjøringen. Vi ser i utgangspunktet ikke 
for oss å håndheve en eventuell re琀琀 琀椀l å begrense adkomsten, men det er all琀椀d ny琀g for en slik dialog å 
vite hvilke muligheter og begrensningen som foreligger. 
 

2. Foreløpig svar fra Norges Hytteforbunds advokat (kopi av E-post) 
3.  

Hei Stener, 
  
Jeg viser til korrespondansen under og dokumentene vedlagt. Takk for ryddig redegjørelse og fremstilling, samt 
oversendelse av rettsforliket fra 1993. 
  
Jeg viser til det dere skriver i word-dokumentet: 
  
I rettsforliket fra 1993 benyttes begrepet gang og traktorvei. Vi oppfatter at dette ikke er det samme som fri 
ferdsel og har følgende spørsmål til bruken av begrepet traktorvei: 

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

• Gitt at gjennomkjøringen går lengre enn rettsforliket hjemler, gir rettsforliket sameiet rett til å regulere 
(begrense) gjennomkjøringen? 

• 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? 

  
I 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 rådighet 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). 
  

I begge henseender må innholdet av servitutten fastslås gjennom en tolkning av stiftelsesgrunnlaget, 
f.eks. en avtale, en jordskifteavgjørelse, et ekspropriasjonsvedtak osv. 
  

Der servitutten har avtalegrunnlag, er utgangspunktet at de alminnelige tolkningsprinsipper anvendes. 
Det sentrale blir tolkning av selve avtalen – ut fra forholdene på avtaletidspunktet. Men ofte er avtalene 
kortfattede, ufullstendige og lite preget av at de skal gjelde for lang tid fremover, kanskje for bestandig 
– og når usikkerheten eller tvisten melder seg, er de som var med på avtaletiden, borte eller har glemt 
hva som passerte. 
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Et viktig tolkningsmoment kan være det vederlag som er betinget. Er dette lite, tyder det på at 
rettigheten er gitt som en velvillighet, noe som kan få konsekvenser når servituttens omfang skal 
fastslås. 
  
Man må naturligvis også kunne gå utenom selve avtalen og tolke den i lys av alle de omstendigheter 
som forelå den gang avtalen ble sluttet. F.eks. vil servitutthaverens behov være av betydning; normalt 
vil det være en viss presumpsjon for at man ved stiftelsen har ment å ville tilfredsstille dette behov. Det 
må også ses hen til hvilken ulempe servitutten vil være for den tjenende eiendom. Vil en full 
behovsdekning for servitutthaveren komme den tjenende eiendom sterkt til skade, er presumpsjonen 
om full behovstilfredsstillelse avbøyet. 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 handlemåte være av betydning, 
fordi servituttavtalen som nevnt ofte ikke er ut-penslet med synderlig omhu. Den faktiske handlemåte 
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 altså at rettighetens, her veirettens, innhold først og fremst fastlegges ved å se hen til avtalen. I 
dette tilfellet er det altså rettsforliket fra 1993 som må tolkes. I noen tilfeller er dette enkelt, for eksempel ved at 
det fremgår direkte av avtaleteksten at det er tale om «rett til bilkjøring» eller liknende. I rettsforliket fra 1993 er 
det noe verre. Det står at: 
  
            Adkomsten skal være gangvei samt traktorvei. 
  
Ordlyden alene kan ikke tas til inntekt for at det skal kjøres med bil i det hele tatt. Som det fremgår av sitatet jeg 
har inntatt over her, må imidlertid den knappe ordlyden ses i sammenheng med: 
  

• Hvordan var forholdene på tidspunktet da rettsforliket ble inngått i 1993? Ble den aktuelle veien også 
da benyttet som kjørevei i stor utstrekning, vil det typisk tale for at rettsforliket mente å regulere den 
type kjøring.

• Hva sier rettighetshavernes behov om dette? Har de noen andre muligheter for å kjøre til 
eiendommene sine? Kan de parkere andre steder?

• Hvordan har de bakenforliggende eiendommene forholdt seg til rettigheten sin etter 1993? Dvs.: 
Hvordan har den faktisk utøvende bruk vært?

• Og i forlengelsen av det over; Har dere stilltidene akseptert en utvikling fra gåing til kjøring?
  
Alt dette er faktum som må klarlegges før man kan trekke en endelig konklusjon. 
  
Videre har man servituttlova § 2, som kompliserer det hele ytterligere. Der fremgår det: 
  

Korkje rettshavaren eller eigaren må bruka rådveldet sitt over eigedomen såleis at det urimeleg eller 
uturvande er til skade eller ulempe for den andre. 
  

I avgjerda om noko er urimeleg skal det leggjast vekt på kva som er føremålet med retten, kva som er i 
samsvar med tida og tilhøva, og kva som høver til å fremje naturmangfaldet på staden. 
  
Bestemmelsen angir altså at rettigheter har noe dynamisk over seg. Det som tidligere var angitt som en 
adkomstvei med hest og kjerre, vil altså på et eller annet tidspunkt kunne utvikle seg til å bli rett til å kjøre bil. 
Det skjer imidlertid ikke automatisk. Vurderingstemaene jeg har listet opp over her, må tale for en slik 
endring/utvidelse. 
  
Det er dessverre vanskelig å konkludere her. Ser man imidlertid på rettsforliket fra 1993 isolert sett, mener jeg 
gjennomkjøringen må opphøre og dere har anledning til å kreve redusert ferdsel med bil. Utfordringen deres er 
at de bakenforliggende eiendommene i praksis har utviklet en gjennomkjøringsrett fra utbyggingen i 2005. Her 
er ikke bare hevd et moment, men også passivitet. Jeg ser ikke for meg det er enkelt for de bakenforliggende 
eiendommene å 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 fremgår. Verre er det nok at dere har forholdt 
dere relativt passive, og på den måten «vært med på» utviklingen fra gangadkomst/traktorvei til kjørevei. 
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Resultatet i en eventuell rettstvist er mildt sagt usikkert. 
  
Beklager at jeg ikke får gitt dere noe bedre svar enn dette, men jeg håper likevel redegjørelsen var noe til hjelp. 
Gi meg gjerne beskjed hvis dere ønsker at jeg skal se nærmere på dette. Vi kan i så fall avtale en 
kostnadsramme for et slikt arbeid. 
  
Ønsker dere en fortsatt fin kveld. 
  
Med vennlig hilsen 
  
Marte Risøy 
senioradvokat 
M +47 468 37 147 
  
  

 
  
Advokatfirmaet Økland & Co DA / Stortorget 28 / Postboks 63, 2001 Lillestrøm / +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 p愃਀ 

annen m愃਀te beskyttet informasjon. Bruk, kopiering eller spredning av denne melding til andre enn den er adressert til, er forbudt. 

Dersom De har mottatt e-posten ved en feil, bes De vennligst underrette meg straks. 
  

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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

Har grunnforurensningBestående Mangel matrikkelføring

Seksjonert Har kulturminner Har anmerket klage

Tinglyste eierforhold

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

PETTER STRANDLI H -
Hjemmelshaver B - Bosatt 1/1

Forretninger

Forretningstype Forretningsdato Matrikkelført Saksreferanse Involverte

ON - Omnummerering 01.01.2024 01.01.2024

ON - Omnummerering 01.01.2020 01.01.2020

SE - Seksjonering 27.05.2015 27.05.2015 Sak Hvaler
15/396

Grunnforurensing registrert på eiendommen

Lokalitetsnr Lokalitetsnavn Påvirkningsgrad Myndighet Matrikkelføringsdato

Kulturminner

Kategori Art Vernetype Matrikkelført Lokalitetsnummer

Krav om jordskifte

Jordskiftereferanse Ført dato

05.02.2025 side 1 av 3 Rapporten er levert av Geodata AS
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Matrikkelrapport

Seksjon 3110-47/237/0/9

Grunnerverv

Grunnervervreferanse Ført dato

Klage

Klagereferanse Gjelder Ført dato

Teiger

Hovedteig Avklart
eiere Tvist Flere mat.

enheter
Ureg.
jordsameie Datafangstdato Ber.areal Arealmerknad

Bygninger

Bygningsnr Lnr Type Status

21739146 0 524 - Camping/utleiehytte IG - Igangsettingstillatelse

Bygning 21739146: 524 - Camping/utleiehytte

Opprinnelseskode V - Vanlig registrering BRA Bolig  0.0

Antall boenheter 0 BRA Annet  58.0

Antall etasjer 2 BRA Totalt  58.0

Avløp Har heis

Har kulturminner Har sefrakminne

Bygningsstatushistorikk

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 Kjøkken

F - Fritidsbolig H0101  58.0 3 1 1 - Kjøkken

05.02.2025 side 2 av 3 Rapporten er levert av Geodata AS
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Matrikkelrapport

Seksjon 3110-47/237/0/9

Etasjer

Etasje Boenheter BRA Bolig BRA Annet BRA Totalt Alt. areal

H02 0  0.0  31.0  31.0  0.0

H01 0  0.0  27.0  27.0  0.0

Adresser

Vegnavn Nummer Navn Poststed

Utgårdskilen 21C 1684 VESTERØY

05.02.2025 side 3 av 3 Rapporten er levert av Geodata AS
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Grensepunktrapport Rapportdato : 5.2.2025

side: 1

Areal og koordinater:

Beregnet areal (kvm): Arealmerknad: Koordinatsystem:

2895.3  EUREF89 UTM Sone 32

Grensepunkt/Grenselinje

Løpenr Nord Øst Grensemerke nedsatt i Lengde Grensepunkttype Hjelpelinjetype Målemetode Nøyaktighet i cm Radius

1 6550301.36691 607273.483974 Ikke spesifisert 17 Umerket  Terrengmålt 14 0

2 6550311.17577 607259.614746 Ikke spesifisert 42.27 Umerket  Terrengmålt 14 0

3 6550349.74736 607276.841356 Ikke spesifisert 9.18 Umerket  Terrengmålt 14 0

4 6550351.65041 607285.821836 Ikke spesifisert 29.15 Umerket  Terrengmålt 14 0

5 6550375.44318 607302.634068 Ikke spesifisert 16.27 Umerket  Terrengmålt 14 0

6 6550367.7631 607316.963759 Ikke spesifisert 30.77 Umerket  Terrengmålt 14 0

7 6550353.21583 607344.064707 Ikke spesifisert 20.52 Geometrisk hjelpepunkt  Terrengmålt 14 571.687

8 6550339.31367 607328.990403 Ikke spesifisert 5.66 Geometrisk hjelpepunkt  Terrengmålt 14 0

9 6550335.80269 607324.550163 Ikke spesifisert 61.79 Umerket  Terrengmålt 14 243.082
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

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



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


















    

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
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



 
 


 








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17.03.2026 Side 1 av 1

3110 Hvaler - 47/237/0/9
Strandli Petter

Strandli Petter

EIENDOMSINFORMASJON FRA KOMTEK

Eierrepresentant:

Regningsmottaker:

OPPLYSNINGER FRA MATRIKKELEN
Type
Kommune
Gårdsnr
Bruksnr
Festenr
Seksjonsnr

Bruksnavn

Kulturminne
47
3110 Hvaler

237
0
9

NeiOppgitt areal
Beregnet areal

Grunnforurensing
Tinglyst
Seksjonert

Har festegrunner
Punktfeste

0 m2

Nei
Ja
Nei

Nei
Nei

Seksjon

0 m2

TINGLYSTE EIERE
Eier Adresse Postnr/Sted Eierandel Rolle

(Antall: 1)

STRANDLI PETTER Skoggata 36 3189 HORTEN 1/1 Hjemmelshaver

KOMMUNALE AVGIFTER I KOMTEK

Vare Grunnlag Enhetspris Fra Andel Korr% Årsbeløp inkl. mva

120 Renovasjon fritid 1,00 stk kr 3 424,00 1/1 0 kr 4 280,0001.04.2026
328 Avløp årsgebyr fritid 1,00 stk kr 2 965,22 1/1 0 kr 3 410,0001.04.2026
228 Vann årsgebyr fritid 1,00 stk kr 2 165,22 1/1 0 kr 2 490,0001.04.2026
63 Eiendomsskatt fritid 2 810 500,00 prom kr 2,26 1/1 0 kr 6 351,0001.04.2026
326 Avløp antatt forbruk 55,00 m3 kr 52,77 1/1 0 kr 3 337,0001.04.2026
226 Vann antatt forbruk 55,00 m3 kr 37,49 1/1 0 kr 2 371,0001.04.2026

kr 22 239,00

VANNMÅLERE

Målernummer Prosent vann Prosent avløp Type avlesning MålerstandAvlesningdato Forbruksår Forbruk

77971206 Årsavlesning - Ekstern kilde 287100 100 20.12.2025 2025 52
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


 









 
 

 














 





 










 



 




 















































 






    























 


 








 



 



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    
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    

 

 

    

    

    

 

 

     

     

     

     

  

  

  

  

  

  

 

     

  

  

  

  

     

  
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     

  

  

     

  

  

    

     

  

  

     

     

     

     

  

    

    

  

  

  

  

  

  

  
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
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
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
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     

    

     

  

  

  

  

  

  

  

  

    

     

 

  

  

 

     

  

  

  

     

     

  

  

  

  

  

 

    

  

 

  

    

  

  

  

  

  

  

  

  

 

 


   












  













 

    

  

  

  

  

  

  

  
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








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











 

     

  

  

  

  












   











  









 

     


 

  

  

  

     

  

  

     

  

  

     

 

 

 

     

  

  

  

 












   








 

    

     

  

  

  

  

  

    

     

     

  

     

 

 

     

     

 

 

  

 

 

     

 

    

     

     

   










          
   













ANDRE JURIDISKE FLATER, LINJER OG PUNKTER I REGULERINGSPLAN













 

    













 



  



    

  

















   

     


    





   

     

   

     

     

   

   

     




     

      

     

     

     

     

    

    

   

     





             


   

      


      


      
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




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Områdeanalyse, utvalg for eiendom 3110-47/237/0/9, Utgårdskilen
21C, 1684 VESTERØY

Risiko

Navn Sist oppdatert Status

Radonutsatt område 27.01.2025 Risiko

Vær oppmerksom på

Navn Sist oppdatert Status

Ikke oppdaget på eiendommen
Dette kan skyldes at det er gjort undersøkelser uten at det er funnet risiko, eller at det ikke er gjort undersøkelser.

Navn Sist oppdatert Status Nærmeste kjente
forekomst

Aktsomhetsområder for jord- og flomsskred 11.03.2024 Ikke funnet 16.1 km

Aktsomhetsområder for snøskred 10.12.2024 Ikke funnet 1 km

Aktsomhetsområder for steinsprang 11.03.2024 Ikke funnet 2.5 km

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

Støysoner 27.01.2025 Ikke funnet 0.16 km

VIKTIG: Fravær av treff på et datasett betyr ikke nødvendigvis at området er fritatt for risiko, men at det ikke er gjort
observasjoner av det aktuelle temaet i området, eller at området ikke er kartlagt. Treff på et datasett indikerer normalt
at ytterligere undersøkelser er nødvendige.
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Radonutsatt område
Sist sjekket: 27.01.2025

Aktsomhetsgrad for radon på
eiendommen Usikker aktsomhet Middels til lav

aktsomhet Høy aktsomhet Særlig høy
aktsomhet

Tegnforklaring
Usikker
aktsomhet

Middels til lav
aktsomhet Høy aktsomhet Særlig høy

aktsomhet

Beskrivelse
Datasettet viser hvilke områder i Norge som trolig er mer radonutsatt enn andre. Datasettet er basert på geologi og
inneluftsmålinger av radon. Inneluftsmålinger er fra Direktoratet for strålevern og atomsikkerhet (DSA) sin nasjonale database,
og geologi er fra Norges geologiske undersøkelse (NGU) sine berggrunns- og løsmassedatabaser. Berggrunnsdata er av
målestokk 1:250.000 og løsmassedata er av varierende målestokk, fra 1:50.000 til 1:1000.000 Inneluftsmålinger er brukt til å
identifisere områder med forhøyd aktsomhet for radon. De er også brukt til å kjennetegne geologi i forhold til aktsomhet for
radon, og denne kunnskapen er overført til områder hvor det finnes ingen eller få inneluftsmålinger. Der hvor et område er
klassifisert som «høy aktsomhet» er det beregnet at minst 20% av boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bq/m3, med
70% statistisk sikkerhet. Der hvor et område er klassifisert som «middels til lav aktsomhet» er det beregnet at opp til 20% av
boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bq/m3, med 70% statistisk sikkerhet. Der hvor det ikke er nok data, eller hvor det
ikke er nok statistisk sikkerhet for å beregne aktsomhet for radon, er områder klassifisert som «usikker aktsomhet». Alunskifer
er tilknyttet forhøyde radonkonsentrasjoner. Områder hvor det finnes alunskifer er klassifisert som «særlig høy aktsomhet».
Med å overføre kunnskap fra områder med inneluftsmålinger til områder uten inneluftsmålinger, er det antatt at
radonegenskaper av en geologitype er det samme i hele landet. I praksis kan det forventes noe variasjon i radonegenskaper i
polygoner av den samme geologitypen. I tillegg kan det forventes variasjon i radonegenskaper innenfor et polygon.

Kilde: Norges geologiske undersøkelse (NGU)
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
 








      






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BESTEMMELSER TIL  
REGULERINGSPLAN FOR  

 
UTGÅRDSKILEN FISKERIHAVN 

 
HVALER KOMMUNE 

 
 
 
 
DISSE REGULERINGSBESTEMMELSENE GJELDER FOR DET OMRÅDET SOM PÅ 
PLANKARTET ER VIST MED REGULERINGSGRENSE. 
 
 
Planområdet er inndelt i reguleringsområder med følgende formål: 
 
 Byggeområder  Serviceindustri 

Industri 
Næring Servering/Turistanlegg 
Bolig  
Fritidsbebyggelse 

   Næring Lager/Turistanlegg 
 
 
Landbruksområde  Landbruk 

 
 
 Offentlige trafikkområder  Kjørevei 

Gang- og sykkelvei 
Bussholdeplass 
Havneområde 
Parkeringsplass 
Havneområde i sjø 

      Annen veigrunn 
 
 Friområde  Grøntområde 
 
 Spesialområder Bevaring sjøboder 

Frisiktsone 
Landskapsvernområde 
Friluftsområde 
Naturvernområde i sjø – våtmark 
Friluftsområde i sjø - badeplass 

   Privat småbåthavn 
   Område for anlegg og drift av kommunalteknisk virksomhet 
   Privat parkeringsplass 
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1. FELLESBESTEMMELSER 
 
1.1.  GENERELT 
Kommunen skal ved behandling av byggesøknader påse at bebyggelsen får en god form 
og materialbehandling, og at bygninger i samme byggeflukt eller gruppe får en harmonisk 
utforming.  
 
Bebyggelsen skal plasseres innenfor de anviste byggesoner. Der byggegrense ikke er 
angitt gjelder formålsgrense som byggegrense.  
 
Nærheten til fiskerihavnen gjør at det må påregnes lukt og støy som en naturlig følge av 
fiskerihavnvirksomheten. Dette gjelder hele planområdet, men spesielt områder for turist-
anlegg og sjøboder.  
 
Mindre vesentlige unntak fra disse bestemmelser kan når særlig grunner taler for det 
tillates av kommunen innenfor rammen av bygningslovgivningen og bygningsvedtektene i 
kommunen.  
 
1.2  LANDBRUKSGJERDER 
Nødvendige landbruksgjerder i østre del av Utgårdskilen skal settes opp parallelt med 
utbygging av området. 
 
1.3  UTOMHUSPLAN 
For områder for industri, serviceindustri, lager/overnatting og overnatting/servering skal det  
samtidig med byggesøknaden foreligge en utomhusplan i målestokk 1:500 som for den 
enkelte tomt skal vise: 
 - bygningers plassering 
 - parkeringsplasser 
 - interne gangveier 
 - framtidig og eksisterende vegetasjon 

- utendørs belysning 
Ikke bebygd tomteareal skal være ferdig opparbeidet slik som vist på utomhusplan før 
bygningen kan taes i bruk. 
 
1.4  UTENDØRS BELYSNING 
Bestemmelsene gjelder permanent oppsatt utendørs belysning. 
Belysning med primærfunksjon å belyse bygningers fasader er ikke tillatt.  
Skilter kan belyses.  
Belysningen skal retningsskjermes slik at den bare lyser opp området som er formål med 
installasjonen.  
For å oppnå tilstrekkelig skjerming når større områder skal belyses bør det heller brukes 
flere mindre armaturer enn en stor. 
 
1.5  FARGE- OG MATERIALVALG 
Farge og materialvalg skal godkjennes av bygningsrådet.  
Av hensyn til den relativt homogene bygningsmiljøet i Utgårdskilen tillates kun farger i 
tonene brun-rød-oker og svart-grå-hvit. I tillegg er naturmaterialers egenfarge tillatt, f eks 
grånet treverk, tegltak, granitt, sink og ufarget pussmørtel.  
 
1.6  TAKVINKEL 
Takvinkelen skal være mellom 14-40o i alle områder unntatt industriområdene I1 og I2 og 
serviceindustriområdet S2. 
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2.  BYGGEOMRÅDER 
 
 
2.1 BOLIG 
I områdene tillates bolig med tilhørende anlegg oppført i maks. 1 ½ etg. Sokkeletasje er 
tillatt bare der terrenget legger godt til rette for det. 
 
Følgende antall parkeringsplasser/garasjeplasser kreves oppført: 
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 høyde til gesims / møne er 5,5 / 8,5 m. 
 
 
2.2 FRITIDSBEBYGGELSE 
Fritidsbebyggelse kan oppføres i 1 etasje. 
Maksimal høyde til gesims / møne er 3,0 / 5,5 m. 
 
Bygningens grunnflate (BYA) må ikke overstige 80 m2. 
 
Det tillates ikke oppført gjerder. 
 
 
2.3 SERVICEINDUSTRI 
 
Bebyggelsen kan oppføres i inntil 2 etasjer med maks gesimshøyde på 7 m og maks 
mønehøyde 9 m.  
Tillatt bebygd areal er 35 %-BYA. 
 
Det skal opparbeides 1 parkeringsplass / 50 m2 kontorlokale/salgslokale og 
1 parkeringsplass / 100 m2  produksjons- og lagerlokale. 
 
Opplag for båter er ikke tillatt. 
 
I område S1 kan det drives kontor- og handelsvirksomhet,  lettere småindustri, fiskemottak, 
håndverksbedrifter og lager. Forsamlingslokale er også tillatt.  
 
I område S2 kan det drives kontorvirksomhet, lettere småindustri, håndverksbedrifter og 
lager. I tilknytning til de virksomheter som er tillatt på området kan det tillates detaljsalg i 
begrenset omfang, så lenge dette er en naturlig del av virksomheten og ikke dens primære 
formål. Mindre forretninger med maks 200 m2 bruksareal kan også tillates.  
 
I område S1 er bebyggelsens retning er angitt med piler på 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. 
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I område S3 kan det drives samme virksomhet som i T2, men det kan også oppføres 
forsamlingslokale.  
Bestemmelser for område T2 (§2.6) gjelder også for område S3. 
 
 
2.4 INDUSTRI 
 
I området for industri kan det oppføres bygninger for industri, kontor, lager, service- eller 
håndverksbedrifter. 
I tilknytning til de virksomheter som er tillatt på området kan det tillates detaljsalg i 
begrenset omfang, så lenge dette er en naturlig del av virksomheten og ikke dens primære 
formål.  
I område I3 tillates dessuten drivstoffutsalg. 
I område l1 og l2 må virksomheten ikke være i konflikt med næringsvirksomhet, 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 oppføres i inntil 2 etasjer med maks gesimshøyde på 8 m og maks 
mønehøyde 10 m.  
Tillatt bebygd areal er 70%-BYA i område I1 og I2.  
Tillatt bebygd areal er 50%-BYA i område I3.  
 
Det skal opparbeides 1 parkeringsplass / 50 m2 kontorlokale/salgslokale og 
1 parkeringsplass / 100 m2   produksjons- og lagerlokale. 
 
Opplag for båter er tillatt. 
 
 
2.5 LAGER/TURISTANLEGG 
 
Bebyggelsen kan oppføres i inntil 2 etasjer med maks gesimshøyde på 7 m og maks 
mønehøyde 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. 
 
I området kan det oppføres bygninger for lager/sjøboder. I 2 etasje tillates 
overnatting/utleiehytte. Utleie skal være for kort tid, maksimalt 4 uker. Utleievirksomheten 
kan foregå hele året.  
 
Fradeling og seksjonering av utleieenhetene er i strid med formålet og skal ikke tillates. 
 
Det skal opparbeides 1 parkeringsplass / utleieenhet og 1 parkeringsplass / 100 m2  
lagerlokale. Parkeringsplasser kan samordnes med områder for servering/overnatting. 
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2.6 TURISTANLEGG/SERVERING 
 
Bebyggelsen kan oppføres i inntil 2 etasjer. 
Utleiehytter kan oppføres i inntil 1 ½ 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 m2 restaurant/servicelokale og 1 
parkeringsplass per utleieenhet. 
Parkeringsplasser kan samordnes med område for lager/overnatting. 
 
Opplag for båter er ikke tillatt. 
 
I område T1 tillates service- og restaurantbygning og utleiehytter. 
Maksimal høyde til gesims / møne er 5,0 / 7,5 m. 
 
I område T2 tillates utleiehytter. 
Maksimal høyde til gesims / møne er 4,0 / 6,5 m. 
Balkong/veranda er ikke tillatt. 
 
Utleie skal være for kort tid, maksimalt 4 uker. Utleievirksomheten kan foregå hele året.  
 
Fradeling og seksjonering av utleieenhetene er i strid med formålet og skal ikke tillates.  
 
 
3.  LANDBRUKSOMRÅDER 
 
Innenfor landbruksområdene er det bare tillatt å oppføre bygninger med direkte tilknytning 
til næringen.  
 
Det kan anlegges turstier etter nærmere avtale med grunneieren. 
 
 
4.  OFFENTLIGE TRAFIKKOMRÅDER 
 
 
4.1 KJØREVEIER 
 
Kjørefeltenes bredde er 2,75 m + skulder/kantstein for veier til havnen.  
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4.2 GANG- OG SYKKELVEIER 
 
Regulert gang- og sykkelvei, område GS1, kan benyttes som adkomst til tilstøtende 
boligeiendommer. 
 
På gang- og sykkelvei GS2 er kjøring til liggekai tillatt. 
 
På gang- og sykkelvei GS3 er kjøring ikke tillatt. 
 
Gang- og sykkelvei GS4 er liggekai og forbindelse til sjøboder, molo og båthavn. Der det 
ikke er mulig å anlegge en smal vei på land uten store terrenginngrep skal liggekaien 
bygges som åpen brygge uten skjørt. Brygger skal festes til fjellkanten og eller 
fundamenteres med pæler. 
 
 
4.3 BRO 
 
Fri seilingshøyde nær midten av broen skal være 4 m ved normalvannstand. 
Broen regnet fra fylling ved strandkant i vest til planlagt kai i øst skal være min 90 m, dvs 
fylling er maks tillatt 30 m fra strandlinje i vest. 
Rekkverk skal utføres mest mulig åpent, for at broen ikke skal bli for dominerende. 
 
 
4.4 PARKERING 
 
Båtopplag er ikke tillatt. 
 
 
4.5 OFFENTLIG HAVNEOMRÅDE – KAI 
 
Områdene skal benyttes som allmenn kai, mottakskai, utrustningskai og liggekai som vist 
på plankartet.  
 
I område mottakskai er motorisert ferdsel kun tillatt for betjening av mottaksanleggene.  
 
I området liggekai (D) skal kaien bygges som åpen brygge uten skjørt. Brygger skal festes 
til fjellkanten og eller fundamenteres med pæler. 
 
 
4.6 OFFENTLIG HAVNEOMRÅDE I VANN 
 
Havneområdet skal primært anses som manøvreringsareal. Det skal ikke anlegges faste 
eller flytende fortøyningsanretninger i havneområdet utover det som er vist på plankartet.  
 
I området H1 og H3 kan det etter Kystverkets tillatelse anlegges småbåthavn (jmf. Havne-
og farvannslovens §8) 
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5. FRIOMRÅDER 
 
Eksiterende vegetasjon skal bevares. Skjøtsel skal sikre foryngelse av vegetasjonen.  
 
Bekken tillates ikke lagt i rør. Der bekken i dag ligger i rør bør den åpnes slik at den blir et 
berikende landskapselement helt fram til havneområdet.  
 
Eksisterende adkomster til bolig/hytter tillates opprettholdt. 
 
 
6. SPESIALOMRÅDER 
 
 
6.1 SPESIALOMRÅDE FRISIKTSONE 
 
I området mellom frisiktlinjer og veiformål (frisiktsonen) skal det i avkjørsler være fri sikt i en 
høyde av 0,5 meter over tilstøtende veiers plan.  
 
 
6.2 SPESIALOMRÅDE FRILUFTSOMRÅDE 
 
Området er friluftsområde. Beite og skjøtsel av vegetasjonen er tillatt.  
I områdene kan det tillates oppført bygninger/byggverk som har naturlig tilknytning til 
reguleringsformålet.  
Opplag for båter er ikke tillatt. 
Det tillates ikke oppført gjerder, unntatt nødvendige landbruksgjerder. 
 
 
6.3 SPESIALOMRÅDE NATURVERNOMRÅDE 
 
Områdene er en viktige landskapsformer og fungerer som skjermer mellom byggeområder. 
Bygninger og veier tillates derfor ikke oppført.  
Snauhogst er forbudt. Skjøtsel av vegetasjonen er tillatt.  
Opplag for båter er ikke tillatt. 
Det tillates ikke oppført gjerder, unntatt nødvendige landbruksgjerder 
 
 
6.4 SPESIALOMRÅDE NATURVERNOMRÅDE I SJØ - VÅTMARK 
 
I naturvernområdet tillates ikke varig oppankring av båter i bøyer eller staker.  
Dumping av gjenstander og masser er forbudt. 
Nødvendige landbruksgjerder er tillatt. 
 
 
6.5 SPESIALOMRÅDE FRILUFTSOMRÅDE I SJØ - BADEPLASS 
 
Området benyttes som badeplass. 
I området tillates ikke varig oppankring av båter.  
Dumping av gjenstander og masser er forbudt. 
Maksimal hastighet for båter er 3 knop. 
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6.6 SPESIALOMRÅDE PRIVAT BÅTHAVN 
 
Områdene skal benyttes som havn for fritidsbåter. 
 
I område BÅT1 tillates bygget inntil 275 m brygge. 
 
Område BÅT2 skal benyttes som uthavn for gjestende båter. 
Brygger og moringer er forbudt. Bolter i fjellet er tillatt. 
 
 
6.7 SPESIALOMRÅDE PRIVAT PARKERING 
 
Områdene skal benyttes til parkeringsplass for nærliggende private småbåthavner, hytter 
og besøkende i friluftsområdene. 
 
Båtopplag er tillatt i område P1, P2 og P4.  
Båtopplag er ikke tillatt i område P3. 
 
 
6.8 SPESIALOMRÅDE BEVARING AV SJØBODER 
 
Området reguleres til bevaring av sjøboder. Grad av utnytting er angitt på plankartet.  
Bygningene tillates bare ombygd eller modernisert under forutsetning av at eksteriøret 
holdes uendret eller føres tilbake til opprinnelig utseende.  
 
Riving tillates ikke. Evt dispensasjon fra denne bestemmelsen kan ikke gis før uttalelse fra 
Fylkeskonservatoren foreligger. 
 
Sjøbodenes relativt lukkede form skal bevares.  
Derfor skal den samlede overflaten som opptaes av dører og vinduer ikke overstige 25 % 
av fasadens areal. Takvinduer og takopplett er ikke tillatt. Balkong/veranda er ikke tillatt. 
 
I områdene V1 og V6 skal sjøbodene benyttes til lager/verksted for fiskere. 
For nybygg er maksimal tillatt bebygd areal (BYA) er 70 m2 per sjøbod. 
Intern forbindelse mellom flere sjøboder er tillatt. 
 
I områdene V2-V5 og V7-V9 skal sjøbodene benyttes til lager/verksted for fiskere. I tillegg 
tillates overnatting/utleiehytte som bruksområde. 
For nybygg er maksimal tillatt bebygd areal (BYA) er 50 m2 per sjøbod. 
 
For nybygg gjelder dessuten følgende bestemmelser: 
Maks høyde til gesims/møne er 3,0/5,5 m. 
Takvinkelen skal være mellom 14-40o. 
Bygningens bredde (gavlvegg) skal ikke overstige 7 m. 
 
 
 
 
 
15.09.00 
rev 15.12.00 / AH 
 
SG arkitekter AS / AH 
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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



OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

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



HELP Renteforsikring
Renteforsikring dekker rentekostnader etter skatt og husforsikring for bolig som skal selges, hvis denne 

ikke er solgt tre måneder etter overtakelse av ny bolig. Forsikringen koster kr 5.900 og gjelder i ett år fra 

tidspunktet hvor du har overtatt din nye primærbolig og du har markedsført din gamle primærbolig 

sammenhengende i minst tre måneder.

• Utbetaling gis i inntil ni måneder

• Rentekostnader, samt kostnad til husforsikring dekkes med inntil kr 15.000 per måned

• Gjelder fast eiendom regulert til boligformål og som er registrert som din primærbolig

• Forsikringen gjelder i Norge

Bud på 95 % eller mer av prisantydning behandles som at salg har funnet sted, selv om bud avslås, og forsikringsdekningen gjelder da til 

ny eier overtar (begrenset til 3 måneder etter budaksept). Det gjøres fradrag i erstatningen for eventuelle leieinntekter, skattefradrag på 

rentekostnader og renter og omkostninger som følge av mislighold av lån. Forsikringen dekker ikke mellomfinansiering eller andre lån som 

ikke direkte relaterer seg til primærboligen 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 på tre måneder. Tegning av HELP 

Renteforsikring tilbys kun til boligkjøpere som har kjøpt bolig gjennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.

Bestilling gjøres av boligkjøper på www.help.no/renteforsikring. Forsikringen må 

bestilles innen sju dager etter kontraktsignering. Dersom boligen som skal selges 

allerede er markedsført før budaksept av ny bolig kan forsikring ikke tegnes.  

 

For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tlf. 22 99 99 99. 
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Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

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

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

For hvert hjem vi formidler, gir vi derfor  
100 kroner til SOS-barnebyers arbeid.

+



Forbrukerinformasjon om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, 
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-
megling § 6-3 og § 6-4.

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

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

Gjennomføring av budgivning

Viktige avtalerettslige forhold

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

2. Når et bud er innsendt til megler og han har 
formidlet innholdet i budet til selger (slik at 
selger har fått kunnskap om budet), kan  
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens  
utløp, med mindre budet før denne tid 
avslås av selger eller budgiver får melding 

om at eiendommen er solgt til en annen 
(man bør derfor ikke gi bud på  eien-
dommer samtidig dersom man ikke ønsker 
å kjøpe  enn en eiendom).

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

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

5. Husk at også et eventuelt bud fra selger 
til kjøper (såkalte "motbud"), avtalerettslig 
er et bindende tilbud som medfører at det 
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av 
kjøper. 
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bolig ol. Normalt vil ikke et bud med for- 
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avklart. Konferer gjerne med megler før  
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4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig 
avvikling av budrunden. I forbrukerforhold 
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal 
megleren ikke formidle bud med kortere 
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag 
etter siste annonserte visning. Etter denne 
fristen bør budgivere ikke sette en kortere 
akseptfrist enn at megler har mulighet til, 
så langt det er nødvendig, å orient- 
ere oppdragsgiver, budgivere og øvrige 
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bør ikke gis bud som diskriminerer eller 
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inngis med en frist som åpenbart er for kort 
til at megleren kan avvikle budrunden på en 
forsvarlig måte som sikrer oppdragsgiver 
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag 
for sine handlingsvalg, vil megler fraråde 
budgiver å stille slik frist.

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

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

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

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

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

2. Når et bud er innsendt til megler og han har 
formidlet innholdet i budet til selger (slik at 
selger har fått kunnskap om budet), kan  
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens  
utløp, med mindre budet før denne tid 
avslås av selger eller budgiver får melding 

om at eiendommen er solgt til en annen 
(man bør derfor ikke gi bud på  eien-
dommer samtidig dersom man ikke ønsker 
å kjøpe  enn en eiendom).

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

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

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

Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Budskjema

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Utgårdskilen 21C
1684 VESTERØY

Aktiv Eiendomsmegling
Jens August Larsen

997 17 879
jens.august.larsen@aktiv.no​

​




