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Vare kontorer

TRONDELAG

* Trondheim

Bassengbakken 4,

7069 Trondheim

TIf.: 73 99 22 55
trondheim.sentrum@proaktiv.no

* Heimdal

Sebstadveien 1, 7088 Heimdal
TIf.: 72 59 92 40
heimdal@proaktiv.no

* Moholt
Brgsetveien 168,
7069 Trondheim
TIf.: 73 20 26 50
moholt@proaktiv.no

M@RE OG ROMSDAL

* Alesund

Levenvoldgata 7, 6002 Alesund
TIf.: 91 73 83 52
jon@proaktiv.no

VESTLAND

Smastrandgt.
Smastrandgaten 6, 5014 Bergen
TIf.: 55 36 40 40
proaktiv.bergen@proaktiv.no

Sandviken
Chr. Michelsensgt. 5A, 5012 Bergen
TIf.: 5530 32 00
sandviken@proaktiv.no

Arna & Asane
Myrdalsvegen 22, 5130 Nyborg
TIf.: 47 50 69 11
arna.aasane@proaktiv.no

Voss
Vangsgata 16, 5700 Voss
TIf.: 56 52 19 50
voss@proaktiv.no

ROGALAND

* Haugesund

Haraldsgata 139, 5527 Haugesund
TIf.: 90 84 36 56
haugesund@proaktiv.no

* Stavanger

Lekkeveien 52, 4008 Stavanger
TIf.: 51527575
stavanger@proaktiv.no

* Sandnes

Langgata 3, 4306 Sandnes
TIf.: 51 66 88 00
sandnes@proaktiv.no

* Sola

Solakrossen 13, 4050 Sola
TIf.: 98 08 94 03
sola@proaktiv.no

* Jeeren

Torgvegen 2, 4350 Kleppe
TIf.: 51 48 22 00
jaeren@proaktiv.no

AGDER

* Kristiansand

Fjellgata 4, 4612 Kristiansand
TIf: 4590 91 00
kristiansand@proaktiv.no

OSLO

* Briskeby

Levenskioldsgt. 23, 0260 Oslo
TIf.: 22 44 24 00
briskeby@proaktiv.no

AKERSHUS

Lorenskog
Radmann Paulsens gate 28
1461 Lerenskog
TIf.: 67 90 40 10
lorenskog@proaktiv.no

Lillestrom
Storgata 5A, 2001 Lillestrem
TIf.: 63 80 59 90
lillestrom@proaktiv.no

BUSKERUD

Drammen, Lier & Holmestrand
Albums gate 15, 3016 Drammen
TIf.: 97 74 42 47
drammen.lier@proaktiv.no

@STFOLD

Sarpsborg
Torggata 8, 1707 Sarpsborg
TIf: 69 12 60 60
borg@proaktiv.no

SKJARHALDEN -
HVALER

"Sjobod" ved vannet - 2 bad - 3 soverom - Stor terrasse!

PROAKTIV.NO



NOKKEL-
INFORMASJON

VADBENKEN 15J

Adresse: Vadbenken 15 J, 1680
SKJAERHALDEN

Gnr./Bnr.: Gnr. 3, bnr. 70, i Hvaler
kommune

Prisantydning: 4.600.000,-
Omkostninger: 116.090,-
Totalpris: 4.716.090,-

Kommunale avgifter: 20.523,-
Boligtype: Fritidseiendom
Byggear: 2008

Rom/soverom: 4/3

BRA: 86 m?

BRA-i: 84 m?

Garasje/Parkering: Det medfalger
parkeringsplass, som er merket med
samme nrsom sjgbu

Tomt: 7053 m?

Felleskostnader pr. mnd.: 1.667,-
Felleskostnader inkl.: Festeavgift,
forsikring av byggene, internett,
vaktmester tjenester, drift av

pumpestasjoner og lgpende
driftskostnader.

Ngkkelinformasjon

Informasjon om
boligen

Vedlegg

INNHOLD

Leder/megler

Boligen i bilder

Kontorets side

Plantegninger

Naeromradet

Kjerneinformasjon

PROAKTIV.NO
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"For oss i Proaktiv er det a
megle boliger som a spille

sjakk. Vi overlater ingenting

til tilfeldighetene. Det
merker bade den som skal

selge bolig og den som skal

kjope."

Eiendomsmegler MNEF: Geir Inge

Rangoy Johannessen

Geir Inge Rangoy Johannessen
Eiendomsmegler MNEF

Mobil: 906 47 394

E-post:
geir.johannessen@proaktiv.no

AVDELING:

Proaktiv Sarpsborg
Telefon: 69 12 60 60
Meglerhuset Borg AS
Org. nummer: 994976192

EN NY HVERDAG

VADBENKEN 15J

Geir Inge Rangoy Johannesen er
godkjent megler fra Finanstilsynet
og medlem av MNEF og har mange
ar bak seg i eiendomsbransjen og
har over 2 000 boligsalg i Sarpsborg
og omegn. Han har opparbeidet seg
sterk lokalkunnskap og har
bunnsolid kontroll pa
salgsprosessen. Dette har skapt
gode resultater for kundene hans.

Geir jobber for at du skal fa den
beste oppfelgingen og en optimal
pris for din bolig. | en salgsprosess
er han god pa a se lgsninger for
bade kjgper og selger. Han vet
hvordan han skal fremheve
kvaliteter ved en bolig som treffer
den riktige kjgpergruppen.

Samt a gi riktige rad til riktig tid for a
skape verdi pa kundens vegne.

Den ultimate godfalelsen er nar Geir

oppnar et resultat som selger er
forngyde med - samtidig som kjaper
er begeistret over & ha kjgpt
drgmmeboligen. A megle frem
avtaler som beriker livet til alle
involverte parter, er det som driver
Geir i jobben som megler.

Eiendomsmegler MNEF Geir Inge
Rangey Johannessen

Beliggenhet

Velkommen til oss i kjernen av
Sarpsborg i hyggelige lokaler.
Med beliggenhetibykjernen er
det alltid enkelt & komme innom
0ss.

Vistarklartil & taimot deg.
Velkommen inn for en hyggelig
prat!

Meglerhuset Borg AS
Torggata 8, 1707 Sarpsborg
TIf.: 6912 60 60

E-post: borg@proaktiv.no

«Verdifulle kunder
fortjener verdifull
radgivning.»

Proaktiv Sarpsborg

Proaktiv Sarpsborg har lang erfaring
innenfor salg av bolig, neering og prosjekt.
Alle som jobber pa kontoret arbeider for at
kunder skal fa en optimal pris pa sin
eiendom, i en handel som er trygg bade for
kjgper og selger.

Her finner du sveert erfarne og engasjerte
meglere, som har hatt gleden av & hjelpe
tusenvis av mennesker med & selge og
kjgpe bolig. Det er deres tilneerming til
meglerfaget, unike lokalkunnskap og hgye
kompetanse som gjer at de lykkes sé godt.

Med faglig kompetanse, lang erfaring, unik lokalkunnskap
og noye planlegging hjelper vi deg med 4 finne den rette
kjeperen som gir den riktige prisen for din bolig.

Proaktiv Sarpsborg vet at salg av eiendom er
en tillitssak, og derfor forteller de alltid hva de
skal gjore, og gjer det de har sagt at de skal
gjore. Ved & lage en plan og unnga at
tilfeldighetene far spillerom, sé oppnar de
hayest mulig pris, og gjer prosessen trygg og
effektiv.

De stéartil enhver tid klare til & hjelpe deg,
enten du skal selge eller kjgpe eiendom.

Du eralltid velkommen innom for en hyggelig

boligprat i Torggata 8, og de gleder oss til 4 ta
degimot.

PROAKTIV.NO



SKJARHALDEN

Med en ny bolig felger en ny beliggenhet. Du kjeper p4 mange
mater hva omradet rundt har & by pa. Butikker, turomrader, avstand
til skoler og barnehager, eller studiesteder og kulturelle scener. Bor

du riktig - har du det bedre.

Beliggenhet

Sjgbua har beliggenhet pa Vadbenken i Skjserhalden - midt i
hjertet av Hvalers maritime milja. Her far du en sjelden
kombinasjon av nzerhet til sjgen, levende bryggeliv og kort
avstand til alle sentrumsfasiliteter, samtidig som du kan nyte den
seeregne roen som kjennetegner skjeergarden.

Fra eiendommen er det kun en kort spasertur til Skjeerhalden
sentrum med dagligvarebutikk, spesialforretninger,
serveringssteder, gjestehavn og et variert servicetilbud.
Sommerstid yrer omradet av liv med béatturister, arrangementer
og et rikt utvalg av restauranter og kafeer, mens resten av aret
preges stedet av en rolig og autentisk kystatmosfeere.

Omradet er et ideelt utgangspunkt for batliv og
naturopplevelser.

VADBENKEN15J

OFFENTLIG TRANSPORT

Nabolaget ditt!

Stedet du bor bliren
delavdeg

@ Fredrikstad stasjon 30 min &
Linje RE20, RX20 28.9 km
2 Skjeerhalden 4min &
Linje VY6, 171 0.3km
& Hvalerradhus 8 min %
Linje VY6, 171 0.7 km
DAGLIGVARE
Spar Skjeerhalden 6min &
Sgndagsapent 0.5km
Kiwi Skjeerhalden 10 min %
Post i butikk, PostNord, sendagsapent 0.8 km
VARER/TJENESTER
Veerstetorvet 30 min &
@ Apotek1Hvaler 15 min &
SPORT
@ Aktivitetspark Floren 10 min %
Diverse aktiviteter 0.8 km
@ Rove - Fotball (gressbane) 17 min %
Fotball 1.5 km
LADEPUNKT FOR EL-BIL
& Kople Skjeerhalden Hvaler 10 min #
& Hvalerhallen Hvaler Koommune 1Tmin &

«Verdifulle kunder fortjener
verdifull radgivning.»

| i y o
f

T N ],

Hvalers vakre skjeergéard ligger rett utenfor deren med utallige
ayer, lune viker og blankskurte svaberg som innbyr til bading,

fiske og lange dager pé sjgen. Yire Hvaler nasjonalpark byr pa

naturopplevelseriseerklasse og er et paradis for bade batfolk,
padlere og friluftsinteresserte.

Skjeerhalden er Hvalers naturlige mateplass og har gjennom
hele aret et godt tilbud av kultur- og fritidsaktiviteter.

PROAKTIV.NO
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Et innblikk i ditt nye neeromrade og hva det har & by pa.
Passer det dine onsker og behov?

Med gode veiforbindelser via Hvalertunnelen ligger
Fredrikstad sentrum omtrent en halvtimes kjgretur unna.

Dette er en beliggenhet for deg som @nsker a veere tett pa
sjgen og det maritime livet - enten du sgker et hyggelig
samlingssted for familie og venner, eller et perfekt
utgangspunkt for & utforske en av Norges vakreste
skjeergarder.

AVSTAND TIL BYER

Fredrikstad 32 min &
Oslo 1143 min &
VADBENKEN 15J

Adkomst

Se kartfunksjonen i boligannonsen eller pa eiendommens
hjemmeside for veibeskrivelse. Ved & trykke péa kartet fardu
enkelt tilgang til en spesifisert reiserute fra ansket
startdestinasjon til den aktuelle boligen. Det vil bli skiltet med
Proaktivs visningsskilt under annonserte visninger.

AVSTAND TIL SJ@

10m

HAVNER | OMRADET

* Skjeerhalden Gjestehavn
Drivstoff, matvarer

* Nedgarden Gjestebrygge

e Herfgl Marina
Drivstoff, matvarer

AKTIVITETER

Kroksand badeplass
Storesand badeplass
Skogstunet sykkelutleie
rekroken badeplass
Hvaler Golfklubb

Radshue skulpturpark

8 min %
4 min &
22min %
4 min &
5min &

6 min &

PROAKTIV.NO
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VELKOMMEN TIL
VADBENKEN 15 ]

Vi starter utendars...

Parkering
Det medfglger parkeringsplass, som er merket med samme nr
som sjobu

Tomtestarrelse
7053 m?

Beskrivelse avtomt

Fellestomt som er opparbeidet med gangstier og kanaler
rundt sjgbodene.

TAKST OG TILSTAND

Byggemate

Eiendommen er et naust i to etasjer, oppfert i 2008 med
konstruksjoner som var vanlige for byggeperioden. Bygningen
er fundamentert pa en stgpt betongsale pa morenemasser
eller leire. Grunnmuren har noe riss og setninger. Dreneringen
er fra byggearet. Veggkonstruksjonen bestar av isolert
bindingsverk, utvendig kledd med stdende og
overflatebehandlet trepanel. Det er observert spredte
rateskader, tarkesprekker og enderate i kledningen.
Takkonstruksjonen er et saltak bygget med sperrer, og taket er
tekket med betongtakstein over slagyfer, lekter og undertak.
Det er bemerket begrenset ventilering av takkonstruksjonen.
Takrenner, nedlgp og beslag er utfert i plastbelagt stal. Vinduer
harisolerglass i trerammer, og ytterder samt verandadegr eritre
med isolerglass. Fra stuen er det utgang til en balkong i
trekonstruksjon.

VADBENKEN 15J

TG2 - Avwvik som kan kreve tiltak:

- Utvendig - Taktekking

Awvik: - Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
taktekkingen.

- Merenn halvparten av forventet brukstid er passert pa
undertak.

- Utvendig - Nedlgp og beslag
Awvik: - Det mangler snafangere pa hele eller deler av taket,

men det var ikke krav om dette pa byggemeldingstidspunktet.

- Merenn halvparten av forventet brukstid er passert pa
renner/nedlgp/beslag.

- Utvendig - Veggkonstruksjon
Awvik: - Det er pavist spredte rateskaderi bordkledningen.
Noe tarkesprekker / enderate enkelte steder.

- Utvendig - Takkonstruksjon/Loft

Awvik: - Det er begrenset/darlig ventilering av
takkonstruksjonen.

- Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det eringen
mulighet til vurdering utover alder og observasjoner fra
underliggende etg.

- Utvendig - Vinduer

Awvik: Registrert punktert vindu. Noe kondensmerker pa
enkelte vinduer. Noe veerslitasje utvendig. Mer en halvparten
avforventet brukstid er passert. Forsegling mellom
vindusruter med isolerglass vil over tid svekkes slik at risiko for
punktering gker med alderen.

Det ble ikke registrert eller opplyst om flere punkterte
vindusruter, men det gjares oppmerksom pé at dette kan veere
vanskelig & konstatere og avhenge av lysforhold, m.m. pa
befaringspunktet.

- Utvendig - Dagrer

Awvik: Tilstandsgrad er satt med bakgrunn iytterdarens alder,
som medfgrer gkt risiko for slitasje og redusert funksjon
sammenlignet med nyere dgrer.

- Utvendig - Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Awvik: Noe terkesprekker og slitasje.

- Innvendig - Overflater
Awvik: Noe bruksslitasje med stedvise merker.

- Innvendig - Innvendige trapper
Awvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt.
Noe bruksslitasje.

- Innvendig - Innvendige dgrer
Awik: Noe bruksslitasje. Tilstand settes med tanke péa alder.

- Kjgkken > 1.Etasje > Kjgkken - Overflater og innredning
Awvik: Tildstand settes med tanke pa alder. Noe bruksslitasje
med stedvise merker.

- Kjokken > 1.Etasje > Kjokken - Avtrekk

Awvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er
overskredet. Normal teknisk levetid for kjgkkenventilator er 10-
20 ér.

- Tekniske installasjoner - Vannledninger

Awvik: - Vurdering er basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis med
bakgrunniat merenn halvparten av forventet brukstid for
skjulte rgranlegg er passert. Det er nd ingen symptomer pa
funksjonssvekkelse, men vaer oppmerksom pa at dette eren
risikokonstruksjon.

Vurdering er basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn
iat merenn halvparten av forventet brukstid for skjulte
reranlegg er passert. Det er nd ingen symptomer pa
funksjonssvekkelse, men vaer oppmerksom pa at dette eren
risikokonstruksjon. Det er ikke opplyst om flere pélegg,
funksjonsfeil eller andre mangler ved anlegget. Pa generell
basis anbefales kontroll ved hjelp av fagfolk. TG eri all
hovedsak satt ut fra alder og pa bakgrunn av at utvendig
ledningsnett (stikkledninger) og innvendig ledningsnett
(bunnledninger) er sveert sammensatt. Noen elementer har
begrenset levetid og TG er gitt ut fra generell vurdering.
Takstmann er ikke VVS fagmann og kontrollen er meget
begrenset. Kontakt kommune eller rarlegger for naermere info
/ kontroll avanlegget og inspeksjon med rar kamera.

- Tekniske installasjoner - Avlgpsrar

Awvik: - Vurdering er basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis med
bakgrunniat merenn halvparten av forventet brukstid for
skjulte rgranlegg er passert. Det er nd ingen symptomer pa
funksjonssvekkelse, men veer oppmerksom pa at dette eren
risikokonstruksjon.

Det erikke opplyst om pélegg, funksjonsfeil eller andre
mangler ved anlegget.

P& generell basis anbefales kontroll ved hjelp av fagfolk. TG eri
all hovedsak satt ut fra alder og pa bakgrunn av at utvendig
ledningsnett (stikkledninger) og innvendig ledningsnett
(bunnledninger) er sveert sammensatt. Noen elementer har
begrenset levetid og TG er gitt ut fra generell vurdering.
Takstmann er ikke VVS fagmann og kontrollen er meget
begrenset. Kontakt kommune eller rarlegger for nzermere info
/ kontroll av anlegget, eventuelt inspeksjon av rar kamera.

- Tekniske installasjoner - Ventilasjon
Awvik: - Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere
rom i boligen.

- Tekniske installasjoner - Varmtvannstank
Awvik: - Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

- Tomteforhold - Fuktsikring og drenering
Awvik: - Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering
er overskredet.

- Tomteforhold - Grunnmur og fundamenter
Awvik: Tilstand settes med tanke pa alder. Noe riss / setningeri
grunnmur.

TG3 - Store eller alvorlige avvik:

- Vétrom > 1.Etasje > Bad - Generell

Awvik: - Vdtrommet ma oppgraderes for & tale normal bruk
etter dagens krav.

- Vatrom > 2.Etasje > Bad - Generell

Awvik: - Vdtrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk

etter dagens krav.

Bygningssakskyndig
Sigurd Grydeland (befaringsdato: Tirsdag, 30. juni 2026)

PROAKTIV.NO



o
LA

A
R

— o
ST = -
e

12 VADBENKEN 15 J PROAKTIV.NO 13




14

VELKOMMEN
INN!

Vi har sett pa fasade, uteplasser og tekniske beskrivelser. N&
skal vi inn i boligen og ta for oss alle rom.

Innhold
1. Etasje:
Entré, bad, kjgkken og stue

2. Etasje:
Trapperom, bad og 3 soverom

Det medfglger ogsa en utvendig bod.

Areal

Bruksareal:

1. etasje

BRA-i: 42 kvm
BRA-e: 2 kvm
Total BRA: 44 kvm

2. etasje
BRA-i: 42 kvm
Total BRA: 42 kvm

Terrasse- og balkongareal:
1. etasje: 24 kvm

Arealene er oppgitt av bygningssakkyndig pa grunnlag av
NS3940(2023). Eventuelle betegnelser pa rom er angitt ut fra
faktisk bruk, uavhengig av hva som er godkjent hos
bygningsmyndighetene. Vedlagte plantegninger er ikke
malbare.

Standard
Fritidseiendommen ligger pa Skjeerhalden og har en fantastisk
skjeergard rett utenfor deren. Sjgboden har en fin planlasning

VADBENKEN 15J

med enkel standard.

Vikommerinnientre som har plass til skap for oppbevaring.
Videre inn er det en romslig stue som har dpen Igsning til
kjgkken. Store vindusflater i stuen gjer at det er godt med
naturlig lys innirommet. Det er god plass til salong og
spisestue. Fra stuen er det utgang til en stor terrasse, hvor
sommerkvelder kan nytes.

Kjokken har profilerte fronter og laminat benkeplate. Det er
godt med skapplass. Integrert oppvaskmaskin og frittstdende
komfyr og kjgl- og fryseskap. Kjgkkenventilator med avtrekk.

| denne etasjen er det et flislagt bad som innehar enkel
servant, toalett og dusjhjerne.

Vikommer opp i 2. etasje til gang som harinngang til bad og 3
fine soverom.

Badet erflislagt og innehar dusjkabinett, enkel servant og
toalett. Varmtvannstank star pa badet.

Boligen har mekanisk- og naturlig luftbehandling. Ventileri
vindu.

Mekanisk luftbehadling pa bad og kjekken.

32 amp hovedsikring med underkurser. Automatsikringer.

Gulvene har fliser og belegg. Pa vegger er det fliser, malt strie
og panel.

Himling er med panel.

Det medfglger en utvendig bod.

Oppvarming
Eiendommen varmes opp med varmekabel.

Info energiklasse

Alle eiendommer som selges/leies ut skal ha energiattest.
Unntak gjelder blant annet for frittstdende bygninger med
bruksareal mindre enn 50 m* Det er eier som plikter §
fremlegge energiattest og er selv ansvarlig for at
opplysningene er riktig. For ytterligere informasjon se
www.energimerking.no. Dersom eier har energimerket
eiendommen vil komplett energiattest fas ved henvendelse til
megler. Dersom eier ikke har lagt frem energiattest, og eier
etter skriftlig anmodning fra kjgper ikke har lagt frem
energiattest fgr avtale om salg er inngatt, kan kjgper fa laget en
energiattest ved hjelp av ekspert for selgers regning, innen ett
ar etter at avtale om salg erinngétt.

PROAKTIV.NO
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KJGKKEN

Kjgkken har profilerte fronter og laminat
benkeplate. Det er godt med skapplass.
Integrert oppvaskmaskin og frittstaende
Videreinn erdetenromsligstue som har komfyrog kjal- og fryseskap.

apen lgsning til kjgkken.

Storevindusflateristuen gjegrat det er godt
med naturlig lysinnirommet.

Detergod plasstil salong og spisestue.

Frastuenerdetutgangtilenstorterrasse,
hvorsommerkvelder kan nytes.

16 VADBENKEN 15 J PROAKTIV.NO 17
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BAD 1. ETASJE

Flislagt bad som innehar enkel servant, toalett og dusjhjerne

VADBENKEN 15J

BAD 2. ETASJE

Badet er flislagt og innehar dusjkabinett, enkel servant og toalett.
Varmtvannstank star pa badet.

PROAKTIV.NO
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SOVEROM

3finesomveromi?2. etasje

VADBENKEN 15 J PROAKTIV.NO 21
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VADBENKEN 15J

TERRASSE
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MAL BEREGNES MED CUBICASA- TEKNOLOGI. DE ANSES A VARE MEGET PALITELIGE, MEN IKKE GARANTERTE.
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SOVEROM
SOVEROM

SOVEROM

MAL BEREGNES MED CUBICASA- TEKNOLOGI. DE ANSES A VERE MEGET PALITELIGE, MEN IKKE GARANTERTE
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KJERNEINFORMASJON

BESKRIVELSE AV EIENDOMMEN

Tomtestarrelse
7053 m?

Beskrivelse avtomt

Fellestomt som er opparbeidet med gangstier og kanaler
rundt sjgbodene.

OKONOMI

Forretningsfoerer
Rita Holberg

Felleskostnader pr. mnd
1.667,-

Felleskostnader inkluderer
Festeavgift, forsikring av byggene, internett, vaktmester

tjenester, drift av pumpestasjoner og lgpende driftskostnader.

Lanebetingelser fellesgjeld
Sameiet har ikke Ian.

Regnskap / Budsjett / Kostnadsgkninger

| eierseksjonssameier blir kjgper eier av en sameieandel i
eiendommen og far enerett til bruk av sin eierseksjon med
eget seksjonsnummer i bygget. Kjgper du en eierseksjon i et
eierseksjonssameie, reguleres eierforholdet av lov om
eierseksjoner samt vedtekter og husordensreglerisameiet.
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Vanligvis kan du kjgpe, selge, leie ut og beldne boligen helt
fritt. Vedtektene kan inneholde rédighetsbegrensninger. |
henhold til eierseksjonsloven er det forbud mot kortidsutleie
av seksjonenisin helhet merenn 90 dagn i éret.
Vioppfordrer alle til & sette seg inn i vedtekter,
husordensregler, regnskap, budsjett og arsberetning.
Dokumentene vil veere tilgjengelig hos meglerforetaket. Det
gjores oppmerksom pa at fellesgjeld og felleskostnader kan
variere over tid som falge av beslutninger foretatt i sameiets
styre og/eller generalforsamling, f.eks. ved endringer i
kostnadsniva som gkte offentlige avgifter, vedlikeholdsbehov,
renteendringer ol.

Ingen kan direkte eller indirekte erverve merenn to
boligseksjoneriet boligsameie i flg. eierseksjonsloven §23.
Dersom et erverv har funnet sted i strid med
eierseksjonslovens regler kan Kartverket nekte overskjgting.
Dersom overskjating blir nektet, er kjgper likevel forpliktet til
gjennomfare handelen med selger, og oppgjer til selger vil
finne sted tross manglende overskjgting.

For felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte sameieri
forhold til sin sameiebrak, jf. eierseksjonsloven § 30.

Forkjspsrett
Ingen forskjgpsrett

Styregodkjennelse
Ingen krav om styregodkjennelse.

Info kommunale avgifter

De kommunale avgiftene inkluderer vann-, avlgp-, renovasjon-
og feiing/tilsynsgebyr. Det kan forekomme variasjoner i
avgiftene som fglge av forbruk og eventuelle endringeri
gebyrer og avgifter.

Kommunale avgifter
20.523,-for2026

Info eiendomssskatt
Eiendomsskatt er inkludert i de kommunale avgiftene og
utgjer kr. 8 682,- prar.

Kjgpers ansvar for gvrige sameieres mislighold
For felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte sameieri
forhold til sin sameiebrgk, jf. eierseksjonsloven § 30

Info formuesverdi

Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av
formuesverdi for bolig. Den nye utregningsmodellen beregner
boligverdier basert p& grunnkretser i stedet for kommuner, og
skal benyttes fra og med inntektsaret 2026.

Dette kan medfgre at markedsverdien settes hayere eller
lavere enn tidligere og innebeerer at bade selger og megler
kan benytte tall som ikke n@dvendigvis er oppdaterte pa
tidspunktet for utarbeidelse av salgsoppgaven.

Det tas derfor forbehold om at formuesverdien kan bli endret
og eventuelt gke ved endelig fastsettelse i skattearet.

For primaerbolig utgjer formuesverdien 25 % av beregnet eller
dokumentert markedsverdi opptil kr 10 000 000, og deretter
70 % av den delen som overstiger dette belgpet.

For sekundaerbolig utgjer formuesverdien 100 % av beregnet

eller dokumentert markedsverdi.

Andre utgifter
I tillegg til kommunale avgifter m& man paregne utgifter til
strom, forsikring og tv/internett.

Diverse

Det bemerkes spesielt at brannvinduer kan dpnes.
Brannvinduer skal ikke kunne dpnes. Uavhengig av reaksjon fra
myndighetene blir dette kjgpers ansvar og risiko.

Det er ogsa avvik pa dagens standard pa dagslysflater og
rgmningsvei / remningsvindu i 2.etg.

OFFENTLIGE FORHOLD

Ferdigattest/Midlertidig brukertillatelse
Det foreligger ferdigattest for oppfering av rorbuer.

Ferdigattest/brukstillatelse datert
Mandag, 1. oktober 2007

Tinglyste heftelser og rettigheter

P& eiendommen er det tinglyst falgende heftelser og
rettigheter som fglger eiendommens matrikkel ved
overskjgting til ny hjemmelshaver:

310/3/70/24:

2111.2003 - Dokumentnr: 16285 - Festekontrakt - vilkar
Gjelder framfeste

Festetid fra 01.01.1994

Bestemmelse om festeavgift

Bestemmelser om regulering av leien

Med flere bestemmelser

Overfert fra: Knr:3110 Gnr:3 Bnr:70 F1

Gjelder denne registerenheten med flere

03.02.2012 - Dokumentnr: 99017 - Begrensing i réderett
Gjelder framfeste

Pliktig utleie.

Gjelder denne registerenheten med flere

04.01.2024 - Dokumentnr: 942718 - Registerenheten kan ikke
disponeres over uten samtykke fra rettighetshaver

Gjelder framfeste

Rettighetshaver: Ask Mgller Eiendomsmegling AS

Org.nr: 993 828 645

Elektronisk innsendt

14121963 - Dokumentnr: 306196 - Rettighet
Rettighetshaver: Skjeerhallen Batforening
Lapenr: 1391651

LEIEAVTALE

FESTEKONTRAKT PA EN TOMT PAAREMAL
ARLIGAVGIFTNOK 100

LEIEN KAN REGULERES

Overfert fra: Knr:3110 Gnr:3 Bnr:70

Gjelder denne registerenheten med flere

Pantefrafall ikke tinglyst matrikkelenhet

17111976 - Dokumentnr: 305757 - Fredningsvedtak
av Arekilen Naturreservat

Overfert fra: Knr:3110 Gnr:3 Bnr:70

Gjelder denne registerenheten med flere

Diverse pategning

Nye vilkdrang. grensene og verneforskriftene for
naturreservatet.

28.071993 - Dokumentnr: 6414 - Fredningsvedtak
Kgl.res.av09.07.93

Hvaler prestegardskog naturreservat

Overfert fra: Knr:3110 Gnr:3 Bnr:70

Gjelder denne registerenheten med flere
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10.12.1998 - Dokumentnr: 12542 - Festekontrakt - vilkar
Festetid: 80 ar

Festetiden gjelder fra 01011994

Pant for forfalt festeavgift

Bestemmelser om regulering av leien

Fester har rett til fremfeste

Kan ikke overdras uten samtykke av hjemmelshaver/utleier
Med flere bestemmelser

Gjelder denne registerenheten med flere

10121998 - Dokumentnr: 12542 - Festekontrakt - vilkar
Gjelder feste

Festetid: 80 ar

Festetiden gjelder fra 01011994

Pant for forfalt festeavgift

Bestemmelser om regulering av leien

Fester harrett til fremfeste

Kan ikke overdras uten samtykke av hjemmelshaver/utleier
Med flere bestemmelser

Overfert fra: Knr:3110 Gnr:3 Bnr:70 F

Gjelder denne registerenheten med flere

2111.2003 - Dokumentnr: 16285 - Festekontrakt - vilkar
Gjelder feste

Festetid fra 01.011994

Bestemmelse om festeavgift

Bestemmelser om regulering av leien

Med flere bestemmelser

Gjelder denne registerenheten med flere

03.02.2012 - Dokumentnr: 99017 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr. 24

Formal: Neering

Sameiebrgk: 84/3566

01.01.2020 - Dokumentnr: 548323 - Omnummerering ved
kommuneendring
Tidligere: Knr:0111 Gnr:3 Bnr:70 Snr:24

01.01.2024 - Dokumentnr: 766870 - Omnummerering ved
kommuneendring
Tidligere: Knr:3011 Gnr:3 Bnr:70 Snr:24

Regulerings- og arealplaner
Reguleringsbestermmelser til reguleringsplan 64 Skjeerhalden
Havn - syd.

Reguleringsbestemmelser til reguleringsplan 71 Skjeerhalden.
Kommunedelplan Skjeerhalden 2024-2036 med tilhgrende
bestemmelser.

Kommuneplan 2019-2031 med tilhgrende bestemmelser.
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Vei/Vann/Avlgp

Eiendommen har adkomst via offentlig vei. Eiendommen er
tilknyttet kommunalt ledningsnett via private stikkledninger.
Eiererselvansvarlig for private stikkledninger til bygningen.
For private fellesledninger er det normalt solidarisk
vedlikeholdsplikt.

Radonmaling

Det gjores oppmerksom pé at det ved utleie er krav til &
gjennomfare radonmaling, og at forsvarlige nivaer skal kunne
dokumenteres. Kravet gjelder alle typer utleieboliger, inkludert
leiligheter og hybleri tilknytning til egen bolig, séfremt det
betales husleie. | de tilfeller hvor det ikke er opplyst at selger
har kunnskap om eiendommens radonniva ma kjgpere som
gnsker & leie ut hele eller deler av eiendommen, seerskilt veere
oppmerksom pa at de overtar ansvaret for den usikkerheten
dette medfarer. Se http://www.nrpa.no for neermere
informasjon.

Adgang til utleie

Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon med de
begrensningene som falger av sameieforholdet og
eierseksjonsloven, jf. eierseksjonsloven § 24. Seksjonseieren
kan fritt selge, pantsette og leie ut sin egen seksjon.

Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 dagn arlig
erikke tillatt. Med korttidsutleie menes utleie i inntil 30 degn
sammenhengende. Grensen pa 90 dggn kan fravikes i
vedtektene og kan i sa fall settes til mellom 60 og 120 dagn.
Slik beslutning krever et flertall pad minst to tredjedeler av de
avgitte stemmene pa arsmgatet.

Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser
og leieforhold.

Det er krav til forsvarlige radonnivaer pa utleieboliger. | de
tilfeller hvor det ikke seerskilt er opplyst at selger har kunnskap
om eiendommens radonnivé ma kjspere som agnsker a leie ut
hele eller deler av eiendommen, seerskilt veere oppmerksom
pa at de overtar ansvaret for den usikkerheten dette medfarer.
Se http://www.nrpa.no for naermere informasjon.

Offentligrettslig palegg

Det gjores oppmerksom pé at megler ikke har innhentet
seerskilte opplysninger om det finnes palegg fra
brann/feiervesen pa eiendommen.

Grunnboksdato
Tirsdag, 4. august 2026

PRISANTYDNING INKLUDERT OMKOSTNINGER

Omk. kjgper beskrivelse
4 600 000,00 (Prisantydning)

4 600 000,00 (Kontraktsum totalt)
Omkostninger
115000,00 (Dokumentavgift)

545,00 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545,00 (Tinglysningsgebyr skjate)

116 090,00 (Omkostninger totalt)

4716 090,00 (Totalpris inkl. omkostninger)

Vi gjer oppmerksom pa at ovennevnte totalsum er beregnet ut
fra kjgpesum tilsvarende prisantydning. Det tas forbehold om
endring i gebyrer.

Betalingsbetingelser

Kjgpesum med tillegg av omkostninger skal veere disponibelt
pa meglers klientkonto innen overtagelse. Normalt innebaerer
dette at fullt oppgjer ma veere innbetalt pad meglers
klientkonto senest to virkedager for avtalt overtagelsesdato.
Eventuelle vilkar knyttet til innbetalingen, eksempelvis
pantedokument som skal tinglyses til fordel for kjgpers bank,
ma veere megler i hende i god tid far overtagelse kan finne
sted.

Kjgpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon
og/eller kigpers konto i norsk finansinstitusjon. Eventuell
egenkapital skal innbetales i én samlet betaling fra kjgpers
egen konto i norsk finansinstitusjon.

Nar et bud er rettskraftig stadfestet og kjgpesummen
innbetalt, skal retten pa kjgperens begjeering utstede skjate, jfr.
tvangsfullbyrdelsesloven §11-33. Skjgtet blir sendt
medhijelperen for videre forfayning. Dersom kjgperen helt eller
delvis harinnbetalt kjispesummen via laneinstitusjon vil denne
normalt kreve at medhjelper innestar for at aktuell(e)
pantedokument(er) far rett tinglyst prioritet i eiendommen.
Medhjelper vil da sgrge for oversendelse og tinglysing i
forbindelse med oppgjeret. Utstedelse avinblancoskjgte er
ikke mulig.

Alle eiendomsmeglingsforetak har lovpalagt forsikring av
klientmidler begrenset oppad til kr45 mill. Enkeltsaker er
forsikret inntil kr 15 mill. Dersom kjgpers laneinstitusjon krever
tilleggsforsikring ved omsetning over 15 millioner, ma kjgper
selv eller dennes l&neinstitusjon dekke utgiftene forbundet
med dette.

Lovanvendelse

Det er begjeert tvangssalg av eiendommen og gjennomfaring
reguleres sdledes av tvangsfullbyrdelsesloven av 26. juni 1992
kapittel 11.

Overtagelse

Kjgperen kan etter tvbl. § 11-31 tidligst overta eiendommen pa
oppgjersdagen (3 maneder etter foreleggelse av bud overfor
tingretten), s&fremt:

- budet er stadfestet (behgver ikke veere rettskraftig) og

- kjgpesummen er innbetalt i sin helhet og

- kommunens og sameieres forkjgpsrett er avklart.

Medhjelper vil om gnskelig delta ved overtagelsen av
eiendommen.

Dersom selgeren og hans husstand bor i eiendommen plikter
de & fraflytte eiendommen nér kjgperen er blitt eier og &
overlevere ngkler o l. til kjigper. Dersom dette ikke skjer, kan
kjgperen kreve namsmyndighetenes bistand for utkastelse.

Kjopekontrakt

Det utstedes ikke kjgpekontrakt ved tvangssalg.
Stadfestelseskjennelsen er bekreftelse pa at handel er
kommet i stand.

Skjgtet/Hjemmelsdok.

Nar et bud er rettskraftig stadfestet og kjispesummen
innbetalt, skal retten pa kjgperens begjeering utstede skjate, jfr.
tvangsfullbyrdelsesloven §11-33. Skjgtet blir sendt
medhjelperen forvidere forfayning. Dersom kjgperen helt eller
delvis harinnbetalt kispesummen via laneinstitusjon vil denne
normalt kreve at medhjelper innestéar for at aktuell(e)
pantedokument(er) far rett tinglyst prioritet i eiendommen.
Medhjelper vil da sgrge for oversendelse og tinglysing i
forbindelse med oppgjeret. Utstedelse av inblancoskjate er
ikke mulig.
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Feil og mangler

Ifalge tvangsfullbyrdelsesloven §11-39 har kjgperen kun
begrenset adgang til & paberope eventuelle mangler ved
eiendommen. Eiendom kjgpt pé tvangssalg overtas som
hovedregel i den stand den befinner seg. Det bemerkes at lov
om avhending av fast eigedom ikke far anvendelse ved
tvangssalg.

| felge tvbl. § 11-39 foreligger en mangel nar:

(a) formuesgodet ikke svarer til opplysninger om vesentlige
forhold som medhjelperen har gitt, og som kan antas a ha
innvirket pa kjgpet.

(b) medhjelperen har forsgmt & gi opplysning om vesentlige
forhold som denne métte kjenne til og som kjgperen hadde
grunn til & regne med & f3, safremt unnlatelsen kan antas & ha
innvirket pa kjgpet, eller

(c) formuesgodet erivesentlig darligere stand enn kjgperen
hadde grunn til & regne med.

Dersom mangel foreligger, kan kjgperen kreve prisavslag.

Kjgperen kan ikke heve kjgpet pd grunn av mangler. Erstatning
kan bare kreves av medhjelperen dersom denne har utvist
skyld eller det foreligger annet seerskilt rettsgrunnlag.
Kjgpesummen ma betales selv om prisavslag kreves. Loven har
seerskilte regler om prisavslag og om fremgangsmaten ved
mangelskrav.

Rydding og rengjering

Tvangsfullbyrdelsesloven legger ikke opp til at eiendom som
tvangsselges skal vaere ryddet eller rengjort ved kjgpers
overtakelse. Kjgper mé derfor veere forberedt pé selv 8 matte
besarge/bekoste dette. | tilfelle selger og kjgper avtaler at
selger skal ordne rydding og rengjaring, vil ev. avtalebrudd fra
selgers side normalt ikke berettige kjgper til prisavslag /
erstatning i forbindelse med tvangssalget og/eller oppgjeret.

Ngkler

Overlevering kan skje med mangelfullt ngkkelsett. Pa generelt
grunnlag anmodes kjgper til & skifte Ias og eventuelt supplere
med flere ngkler for egen regning.

Undersgkelse

Interessentene plikter & undersgke eiendommen grundig fer
bud inngis. Eventuelle feil og mangler som kunne veert
oppdaget ved slik undersgkelse, vil normalt ikke kunne
paberopes av kjgper som mangel senere. Ved tvangssalg vil
det ofte veere sveert varierende i hvilken utstrekning eier selv
bistar med aktuelle opplysninger til kjigperen og medhjelper.
Medhjelper vil derfor ofte ikke kjenne eiendommen utover de
opplysninger som fglger av denne salgsoppgaven med
vedlegg, samt av slik undersgkelse som ogsa kjgper har
anledning til & foreta.
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OVRIGE KJOPSFORHOLD

Overtakelse

Eiendommen overtas og gjeres opp av kjgper tre mnd. etter
medhjelper sender begjeering om stadfestelse til tingretten.
Normalt vil eiendommen blilevert ryddet, tamt og rengjort,
men dersom dette ikke blir gjort av dagens eier ma kjgper selv
gjore dette. Dersom eiendommen ved overtakelse ikke er
fraflyttet, ma kjgper selv begjeere eiendommen fraveket og
baere omkostningene knyttet til dette. Antall ngkkelsett ved
overtakelse kan variere, og kjgper ma selv besgrge nye ngkler
og/eller laser for egen regning.

Budgivning

Fortvangssalg gjelder det egne budregler, og disse er
neermere beskrevet i vedlagte budskjema inkl. "Orientering om
tvangssalg ved medhijelper”. Alle budgivere méa sette seginni
orienteringen far det kan gis bud. Alle bud og budforhayelser
skal veere skriftlig. | tillegg ma legitimasjon veere fremlagt,
budet mé signeres av budgiver, samt finansieringsplan ma
oppgis. Det er ikke anledning til & legge inn forbehold i budet.
Budjournal utleveres kjgper nar eiendommen er solgt, som er
nar stadfestelseskjennelsen er avsagt. Dette innebeerer at alle
bud vil bli gjort kjent for partene i den endelige kjgpsavtalen.
@vrige budgivere kan be om & fa en kopi av budjournaleni
anonymisert form. Interessentene plikter 8 undersgke
eiendommen grundig fer bud inngis. Eventuelle feil og
mangler som kunne veert oppdaget ved slik undersgkelse, vil
normalt ikke kunne paberopes av kjgper som mangel senere.
Ved tvangssalg vil det ofte veere sveert varierende i hvilken
utstrekning eier selv bistar med aktuelle opplysninger til
kjgperen og medhjelper. Medhjelper vil derfor ofte ikke kjenne
eiendommen utover de opplysninger som falgerav denne
salgsoppgaven med vedlegg, samt av slik undersgkelse som
0gsa kjgper har anledning til & foreta.

Det erviktig at du gjer deg kjent med all informasjon om
boligen, og at du har spurt om det du eventuelt lurer p3, fer du
leggerinn et bud.

For &legge inn bud pa boliger som er begjeert tvangssolgt kan
man bruke budskjema i salgsoppgaven eller fa tilsendt egen
link fra ansvarlig megler. Ved & benytte elektronisk budgivning
bekrefter budgiver & veere informert om reglene rundt
tvangssalg.

Boligselgerforsikring
Selger kan ikke tegne boligselgerforsikring

Boligkjgperforsikring
Det er ikke mulig & tegne boligkjeperforsikring da dette er et
tvangssalg.

Tilbud pa lanefinansiering

Vibistar gjerne med & etablere kontakt med ulike banker, men
vi har ingen fast bankforbindelse som vi benytter. Vi mener at
vilkdrene i ulike finansinstitusjoner varierer fra kundegruppe til
kundegruppe, og kan derfor ikke anbefale en bestemt bank,
men hjelper mer enn gjerne med & finne en bank som kan tilby
deg gode lanevilkar.

Meglers vederlag

Proaktiv Gruppen AS og eiendomsmeglingsforetakene som er
tilknyttet Proaktiv har samarbeid med forskjellige foretak som
tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i forbindelse med
et salgsoppdrag. Vare samarbeidspartnere er: Sgderberg &
Partners AS - formidler av boligkjgperforsikring, Gjensidige -
formidler av boligselgerforsikring, Meglerfront - leverandar av
digitale oppgjersskjemaer og overtakelsesprotokoller som
ogsa inneholder tilbud til forbruker om tilpassede strgm-,
internett - og alarmtjenester, Vend Marketplaces AS og
Bomega AS - markedsplasser pa nett, Schibsted -
markedsfaring i SOME, Eiendomsverdi - formidler av
nabolagsprofiler. Hvilke produkter/ tjenester kjgper og selger
fariforbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvorilandet
eiendommen ligger.

Personopplysningsloven

Vi gjer oppmerksom pé at vi lagrer personopplysninger pa
interessenter, budgivere og kjgpere. Videre opplyser vi at
mulighetene for & slette sine personopplysninger er
begrenset, som fglge av at eiendomsmeglingsforetak har plikt
til 8 oppbevare kontrakter og dokumenteriminst 10 ar, int.
eiendomsmeglingsforskriften. Du kan lese om var behandling
av personopplysningerivar personvernerkleering pa
https://proaktiv.no/personvernerklaering

Hvitvaskingsreglene

Det fglger av lov om tiltak mot hvitvasking og terrorfinansiering
at meglerforetaket er forpliktet til & foreta kundetiltak av
begge parterihandelen. For oppdragsgiver skjer dette i
forbindelse med inngaelse av oppdraget, og for kjigper pa
tidspunkt for kontraktsinngaelse. Dersom slik kundekontroll
ikke kan gjennomfares, er meglerforetaket palagt a avsta fra
gjennomfaring av oppgjeret. Partene er selv ansvarlig for
eventuelle kostnader og ansvar dette kan medfare uten at det
kan anfgres et kontraktsrettslig ansvar overfor
meglerforetaket.

Dato salgsoppgave
5.8.2026
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. «Det finnes ingen kunnskap som ikke er verdifull.»
«ALTSOM ERVERDTA GJORE,

ERVERDT A GJZRES BRA.» —I
-Edmund Burke

Lord Philip Chesterfield
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‘ Norsk takst

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

kvalitet. Norsk takst

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal veere
trygg, og legger vekt pa a opptre uavhengig av andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester

I .I t d t uten hensyn til hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke pa annen mate ha noen egeninteresse knyttet til
I S a n S ra p po r handelen.

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

@ Vadbenken 15 J, 1680 SKIARHALDEN Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer

(I} HVALER kommune bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og

. bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget far en norsk stemme pa verdensbasis. Organisasjonen
# gnr. 3, bnr. 70, snr. 24 Ma rkEd sve rdl bidrar i naeringspolitisk sammenheng, og har veert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

4 600 000

Sum areal alle bygg: BRA: 86 m? BRA-i: 84 m? Grydeland Eiendom
Takstforetak

Rapportansvarlig

Befaringsdato: 23.06.2026 Rapportdato: 30.06.2026 Oppdragsnr.: 11411-3095 Eiendomsverdi ref nr: UW1101

Autorisert foretak: Grydeland Eiendom AS Sertifisert Takstingenigr: Sigurd Grydeland ww

Sigurd Grydeland
/’A

igurd@grydelandeiendom.no
Grydeland Eiendom as e
ry . . do 92221119

Skjer det endringer, oppstér skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden. | l I I
Norsk takst
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Vadbenken 15 J, 1680 SKIARHALDEN
Gnr3-Bnr70
3110 HVALER

Grydeland Eiendom AS ‘
Gressvikveien 24

1621 GRESSVIK Norsk takst

Dette trenger du 3 vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Vadbenken 15 J, 1680 SKI/ARHALDEN Grydeland Eiendom AS ‘
Gnr3-Bnr70 Gressvikveien 24
3110 HVALER 1621 GRESSVIK Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og Isnnsomme.

Nar den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk

tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger
eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK

Bygningsdelen skal vaere tilnarmet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt frem dokumentasjon pa
faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn

Nar du kjgper en brukt bolig

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a vaere oppmerksom pa at
dette ikke kan sammenlignes med & kjgpe en ny bolig. Maten
boligen ble bygget pa kan veere annerledes enn i dag. Bygninger
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk
og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere
omganger, eller det oppferes tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig @ merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Vurdering mot byggeregler

Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
bygge og regler som gjaldt pa spknadstidspunktet. Den
bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til
avhendingslova.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakkyndige vurdere mot
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne fa avvik og/eller
TG2 eller TG3 uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket utbedres.
Dette kan gjelde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom, forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper osv.

til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks
eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

planlgsning ¢ bygningens innredning e Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs sugmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og
arkitektur  bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som &penbart kan pavirke helse, miljp og sikkerhet) ®
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en sarlig
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023
Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktgrer er eksemplarfremstilling av malen og

standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hiem-iVerdi).

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

Oppdragsnr.: 11411-3095 Befaringsdato: 23.06.2026 Side: 3 av 21
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Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag
basert pa observerte forhold som feil, skader eller
uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle
erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og
markedsforhold. For a fa en ngyaktig vurdering av
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.

Oppdragsnr.: 11411-3095 Befaringsdato:

€999

23.06.2026

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

Side: 4 av 21
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Vadbenken 15 J, 1680 SKJARHALDEN
Gnr 3-Bnr70
3110 HVALER

Naust pa 2.etg beliggende i Vadebenken 15 J . Generelt oppfert i
gode a kjente konstruksjoner med den byggemate som var vanlig
ved oppfgringspunktet. Dagens krav til isolering og tetthet er
strengere enn da bygget ble oppfgrt.

Awvik som er pavist skyldes i hovedsak normal elde og
bruksslitasje. Eiendommen har blitt noen ar og det ma paregnes
vedlikehold og oppgraderinger.

Eiendommen varmes opp med varmekabel.
Tilstandsgrad er hovedsakelig TG 2.

Eiendommen ligger i et fungerende marked og ansees som et
godt panteobjekt.

Naust - Byggear: 2008

INNVENDIG Ga til side

Gulv er preget av fliser og belegg.
Vegger er med fliser, malt strie og panel.
Himling er med panel.

Tretrapp

Innvendige dgrer i tre.

VATROM G til side

Bad
Det er tatt hull i vegg

Det er tatt hull i vegg fra stue.
Det er malt etter fukt med Protimeter fuktindikator med
hammerelektrode med en fuktprosent pa 13,2%

Treverk skal ha fuktinnhold lavere enn 15 vektprosent. | treverk med
fuktighet over 17 vektprosent gker faren for rate og muggsoppvekst
dramatisk. Hvis fuktinnholdet ligger over 20 vektprosent, er allerede
muggsoppen dannet. Fibermetningsgrad for treverk er 28
vektprosent

Bad

Det er tatt hull i vegg

Det er malt etter fukt med Protimeter fuktindikator med
hammerelektrode med en fuktprosent pa 9,4%

Treverk skal ha fuktinnhold lavere enn 15 vektprosent. | treverk med
fuktighet over 17 vektprosent gker faren for rate og muggsoppvekst
dramatisk. Hvis fuktinnholdet ligger over 20 vektprosent, er allerede
muggsoppen dannet. Fibermetningsgrad for treverk er 28
vektprosent

KI@KKEN Ga til side

Kjgkkeninnredning med profilerte fronter. Laminat benkeplate med
nedfelt vaskekum med et handsgrep blandebatteri. Integrert
oppvaskmaskin. Frittstaende komfyr og kjal / frys.
Kjpkkenventilator med avtrekk.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Synlige rgropplegg bestaende av pex rgr.
Synlige avlgpsrer i pvc plast.

Oppdragsnr.: 11411-3095

VADBENKEN 15J

Beskrivelse av eiendommen

Grydeland Eiendom AS ‘
Gressvikveien 24
1621 GRESSVIK Norsk takst

Boligen har mekanisk- og naturlig luftbehandling. Ventiler i vindu.
Mekanisk luftbehadling pa bad og kjgkken.
32 amp hovedsikring med underkurser. Automatsikringer.

TOMTEFORHOLD Ga til side

Bygningen star pa morene masser / leire. Opplysninger om grunn er
antagelser. Det foreligger svaert begrensede muligheter for &
kontrollere byggegrunnens beskaffenhet, baereevne og stabilitet
gjennom en ordinaer visuell befaring. Det kan derfor ikke gis noen
garanti for at grunnforholdene er stabile. Eventuelle vurderinger av
grunnforhold, stabilitet og risiko for fremtidige setninger krever
geotekniske undersgkelser.

Det presiseres at det ikke er foretatt noen geoteknisk undersgkelse.
Det er derfor svaert begrensede muligheter for kontroll av
byggegrunn og stabilitet i masser med tanke pa settninger.

Fraveer av synlige tegn til pagaende setninger pa befaringsdagen er
ikke ensbetydende med at slike forhold ikke kan forekomme, verken
i dag eller pa et senere tidspunkt.

Drenering fra byggear.

Boligen er fundamentert pa stgpt betong sale.

Markedsvurdering

Totalt Bruksareal 86 m?

Totalt Bruksareal for hoveddel 86 m?

Totalpris 4 600 000

Arealer G4 til side
Befaring - og eiendomsopplysninger G4 til side
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 4900 000
Forutsetninger og vedlegg Gatilside
LOVlighet Ga til side

Naust
e Det foreligger ikke tegninger

Det er ikke fremlagt tegninger fra eier til taktsmann under
befaring. Det er da ikke mulig og vurdere om det er utfgrt
endringer pa boligen som i ettertid som kan vaere
sgknadspliktige. Dette blir kjppers ansvar og risiko.
Tegninger anbefales innhentet.

Befaringsdato: 23.06.2026 Side: 5 av 21
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Gnr 3-Bnr70
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Grydeland Eiendom AS ‘
Gressvikveien 24
1621 GRESSVIK  Norsk takst

Fordeling av tilstandsgrader

. TGO: Ingen awvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Anslag pa utbedringskostnad

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

0099

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

Oppdragsnr.: 11411-3095
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Sammendrag av boligens tilstand
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Befaringsdato:

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Tilstandsanalysen fglger Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) og det er ikke foretatt vurderinger av bygg,
bygningsdeler eller rom som ikke fremgar her. Tilleggsbygg slik
som garasje er ikke tilstandsvurdert, selv om det er gitt en enkel
beskrivelse av disse pa grunn av arealmaling. Oppdraget er et
tvangssalg. Egenerklaering er ikke utfylt, og eierinformasjonen
er dermed begrenset.

Oppsummering av avvik

Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Naust

((IIED STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

0 Vatrom > 1.Etasje > Bad > Generell Ga til side

Vatrom > 2.Etasje > Bad > Generell Ga til side

Utvendig > Taktekking Ga til side

Utvendig > Nedlgp og beslag Ga til side

0
I AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
o
e
o

Utvendig > Veggkonstruksjon Ga til side

@)  Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side
@  Utvendig > Vinduer 4 til si

@  Utvendig > Dgrer a til si

0o Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Gatil side
balkonger

4} Innvendig > Overflater Ga til side

'0 Innvendig > Innvendige trapper Ga il side

{} Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side

4} Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side

@)  Tekniske installasjoner > Avigpsror Ga til side

@)  Tekniske installasjoner > Ventilasjon a til si

@)  Tekniske installasjoner > Varmtvannstank atil si

23.06.2026 Side: 6av 21
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Vadbenken 15 J, 1680 SKI/ARHALDEN Grydeland Eiendom AS
Gnr 3-Bnr70 Gressvikveien 24
3110 HVALER 1621 GRESSVIK  Norsk takst

Sammendrag av boligens tilstand

@) Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga til side

@) Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Ga il side

o !(jakken.> 1.Etasje > Kjgkken > Overflater og Gatil side
innredning

@)  Kjokken > 1.Etasje > Kjskken > Avtrekk Gatil side

HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet

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

Oppdragsnr.: 11411-3095 Befaringsdato:  23.06.2026 Side: 7 av 21
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Vadbenken 15 J, 1680 SKJARHALDEN
Gnr3-Bnr70
3110 HVALER

Tilstandsrapport

NAUST

Byggear Kommentar
2008 Iflg eiendomsdata.
Standard

Eiendommen har en normal standard.

Vedlikehold
Eiendommen er normalt vedlikeholdt.

UTVENDIG

Taktekking
Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Tak er tekket med betongtakstein. Etter byggemate med slgyfer, lekter
og undertak.

Vurdering av avvik:
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen.
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.

Konsekvens/tiltak

* Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma tekkingen
skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si
noe om.

En konsekvens av et gammelt tak med takstein er at gamle takstein kan
vaere sprukne, porgse eller ha mistet overflatebehadlingen. Regnvann
eller smaltevann kan trenge gjennom takstein eller mellom steinen og
fore til redusert levetid pa undertak. Eldre tak har ofte darlige lufting,
noe som kan fgre til kondens / fuktskader. Et gammelt tak krever jevnlig
reprasjon og inspeksjon. Normal levetid for betong takstein er vanligvis
40-60 ar.

'@ Nedlgp og beslag

Grydeland Eiendom AS ‘
Gressvikveien 24 I

1621 GRESSVIK  Norsk takst

* Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma
beslag/renner/nedlgp skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er
ngdvendig er vanskelig a si noe om.

Usikker fremtidig funksjon. Det anbefales montering av sngfangere.
Resultat av og ikke ha sngfangere er at sng kan rase ned fra tak.

'@ Veggkonstruksjon

Beskrivelse

Isolert bindingsverk fra byggear. Utvendig kledd med staende trepanel.
Overflatebehandlet.

Vurdering av avvik:

* Det er pavist spredte rateskader i bordkledningen.

Noe tgrkesprekker / enderate enkelte steder.

Konsekvens/tiltak

® Andre tiltak:

En konsekvens av hgy alder er at det kan forekomme fglgeskader. En
konsekvens av rate i panel / fasade er at konstruksjonen kan ha en
kortere levetid og at det kan forekomme fglgeskader i vegg.

Takkonstruksjon/Loft

Punktet md sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse
Saltak takkonstruksjon av sperrekonstruksjon.

Vurdering av avvik:

* Det er begrenset/darlig ventilering av takkonstruksjonen.

* Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen mulighet til
vurdering utover alder og observasjoner fra underliggende etg.

Konsekvens/tiltak
¢ Innhent dokumentasjon, om mulig.

Vinduer

Beskrivelse

Isolerglass i treramme. Overflatebehandlet. Kontrollerte vinduer har god
apne- og lukkefunksjon. Det anmerkes at ikke alle vinduer er
funksjonstestet.

Vurdering av avvik:
 Det er awvik:

Regisrert punktert vindu. Noe kondensmerker pa enkelte vinduer. Noe
verslitasje utvendig. Mer en halvparten av forvented brukstid er pasert.
Forsegling mellom vindusruter med isolerglass vil over tid svekkes slik at
risiko for punktering gker med alderen. Det ble ikke registrert eller
opplyst om flere punkterte vindusruter, men det gjgres oppmerksom pa
at dette kan veere vanskelig & konstatere og avhenge av lysforhold, m.m.
pa befaringspunktet.

Beskrivelse Konsekvens/tiltak
Takrenner, beslag og nedlgp i plastbelagt stal. o Tiltak:
Vurdering av avvik:
¢ Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke
krav om dette pa byggemeldingstidspunktet.
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
renner/nedlgp/beslag.
Konsekvens/tiltak
Oppdragsnr.: 11411-3095 Befaringsdato: 23.06.2026 Side: 8 av 21
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Vadbenken 15 J, 1680 SKIARHALDEN
Gnr3-Bnr70
3110 HVALER

Tilstandsrapport

Grydeland Eiendom AS ‘
Gressvikveien 24 I

1621 GRESSVIK  Norsk takst

Gamle vinduer kan slippe ut litt mer varme enn moderne vinduer, noe
som kan gjgre at du ma fyre litt mer om vinteren. Dette kan ogsa gi litt
trekk, men med gode tetningslister kan det hjelpes.

Noen ganger kan det oppsta kondens pa innsiden av vinduene, spesielt
pa kalde dager. Det er som regel lett a tgrke bort, men det kan vaere et
tegn pa at vinduene kunne trengt litt ekstra kjeerlighet.

Normal teknisk levetid: For trevinduer under gode forhold med jevnlig
vedlikehold: ca. 30-50 ar kan veere et realistisk intervall for utskifting.
Under mer krevende forhold eller med mindre vedlikehold kan levetiden
vere lavere, kanskje i omradet 20-30 ar.

Beskrivelse
Ytterdgr i tre. Verandadgr i tre med isolerglass.

Vurdering av awvik:
® Det er awvik:

Tilstandsgrad er satt med bakgrunn i ytterdgrens alder, som medfgrer
gkt risiko for slitasje og redusert funksjon sammenlignet med nyere
dgrer.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Darlig tetting rundt dgrene kan fgre til trekk og varmetap, noe som gker
oppvarmingskostnadene.

Hvis dgrene fortsatt er solide, kan enkle oppgraderinger som maling,
nye handtak eller tetningslister forbedre dem. Hvis de derimot har store
funksjonelle problemer, kan det veere lurt a bytte dem ut.

.0 Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Beskrivelse
Fra stue er det utgang til en balkong pa ca m2 oppsatt i
trekonstruksjoner.

Vurdering av avvik:

® Det er awvik:

Noe tgrkesprekker og slitasje.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Tiltak kan ikke utelukkes.

INNVENDIG

L0 Overflater
Beskrivelse

Gulv er preget av fliser og belegg.
Vegger er med fliser, malt strie og panel.
Himling er med panel.

Vurdering av awvik:
 Det er awvik:

Noe bruksslitasje med stedvise merker.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Overflater som er slitte, kan miste sin opprinnelige funksjon, som grep,

Etasjeskille/gulv mot grunn

4 Innvendige trapper

Beskrivelse

Tretrapp

Vurdering av avvik:

e Det er awvik:

Mer enn havparten av forventet brukstid er oppbrukt. Noe bruksslitasje.
Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

En konsekvens av hgy alder er at det kan veere fplgeskader.

2 Innvendige dgrer
Beskrivelse
Innvendige dgrer i tre.

Vurdering av avvik:
e Det er awvik:

Noe bruksslitasje. Tilstand settes med tanke pa alder.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Gamle innerdgrer kan ha flere konsekvenser, bade estetisk, praktisk og
funksjonelt:

Gamle dgrer kan ha darlig lydisolasjon, noe som gir mer stgy mellom
rommene.

Darlig tetting rundt dgrene kan fgre til trekk og varmetap.

Over tid kan dgrer vri seg eller sige, slik at de ikke lukkes skikkelig.
Gamle hengsler og lasemekanismer kan veere slitte og mindre sikre.

Hvis dgrene fortsatt er solide, kan enkle oppgraderinger som maling,
nye handtak eller tetningslister forbedre dem. Hvis de derimot har store
funksjonelle problemer, kan det veere lurt a bytte dem ut.

VATROM
1.ETASJE > BAD
UAEES Generell

Vurdering av avvik:
e Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.

Konsekvens/tiltak

* Vatrommet har behov for omfattende oppgraderinger. For a sikre en
Igsning som oppfyller gjeldende krav, bgr tettesjikt, sluk og rgropplegg
oppgraderes og dokumenteres.

Det anbefales at vatrommet oppgraderes til TEK 17 standard. Da er det
viktig at alle forhold som tettesjikt, vatsone, sluk m.m. dokumenteres.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000
1.ETASJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivel
beskyttelse eller jevnhet. eskrivelse
Slitte overflater kan gi et utdatert eller upleiet inntrykk.
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Det er tatt hull i vegg

Det er tatt hull i vegg fra stue.
Det er malt etter fukt med Protimeter fuktindikator med
hammerelektrode med en fuktprosent pa 13,2%

Treverk skal ha fuktinnhold lavere enn 15 vektprosent. | treverk med
fuktighet over 17 vektprosent gker faren for rate og muggsoppvekst
dramatisk. Hvis fuktinnholdet ligger over 20 vektprosent, er allerede
muggsoppen dannet. Fibermetningsgrad for treverk er 28 vektprosent

2.ETASIJE > BAD
LD Generell

Vurdering av avvik:

¢ Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.

Konsekvens/tiltak

¢ Vatrommet har behov for omfattende oppgraderinger. For a sikre en
Igsning som oppfyller gjeldende krav, bgr tettesjikt, sluk og rgropplegg
oppgraderes og dokumenteres.

Det anbefales at vatrommet oppgraderes til TEK 17 standard. Da er det
viktig at alle forhold som tettesjikt, vatsone, sluk m.m. dokumenteres.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000
2.ETASIE > BAD

@ Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Det er tatt hull i vegg

Det er malt etter fukt med Protimeter fuktindikator med
hammerelektrode med en fuktprosent pa 9,4%

Treverk skal ha fuktinnhold lavere enn 15 vektprosent. | treverk med
fuktighet over 17 vektprosent gker faren for rate og muggsoppvekst
dramatisk. Hvis fuktinnholdet ligger over 20 vektprosent, er allerede
muggsoppen dannet. Fibermetningsgrad for treverk er 28 vektprosent
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KI@KKEN
1.ETASIE > KIBKKEN

~ Overflater og innredning
Beskrivelse
Kjgkkeninnredning med profilerte fronter. Laminat benkeplate med

nedfelt vaskekum med et handsgrep blandebatteri. Integrert
oppvaskmaskin. Frittstdende komfyr og kjgl / frys.

Vurdering av avvik:
® Det er awvik:

Tildstand settes med tanke pa alder. Noe bruksslitasje med stedvise
merker.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Et gammelt og brukt kjgkken kan ha flere konsekvenser, avhengig av
tilstanden og hvordan det pavirker funksjonaliteten, utseendet og
standard.

Skuffer, skap, hengsler og mekanismer kan veere slitt, noe som kan fgre
til darlig funksjon eller at de ikke lukker/apner seg som de skal.
Kjskkenbenker, skap og overflater kan ha skader som sprekker, fliser
eller misfarging. Gamle overflater kan veere vanskeligere a rengjgre, og
sprekkdannelser kan samle smuss, matrester og bakterier.

Hvor alvorlige konsekvensene er avhenger av kjgkkenets alder, kvalitet
og hvor godt det er vedlikeholdt.

1.ETASJE > KIBKKEN

-8 Avtrekk

Beskrivelse

Kjpkkenventilator med avtrekk.

Vurdering av avvik:

* Det er avvik:

Mer enn halvparten av forventet brukstid er overskredet. Normal

teknisk levetid for kjgkkenventilator er 10-20 ar.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Oppdragsnr.: 11411-3095 Befaringsdato: 23.06.2026 Side: 10 av 21

PROAKTIV.NO

45



Vadbenken 15 J, 1680 SKIARHALDEN
Gnr3-Bnr70
3110 HVALER

Tilstandsrapport

Gressvikveien 24
1621 GRESSVIK  Norsk takst

Grydeland Eiendom AS ‘ I I

En gammel kjgkkenventilator kan ha flere konsekvenser, bade nar det
gjelder funksjon, helse og sikkerhet:

En gammel ventilator kan ha redusert sugeevne, noe som gjgr at
matlukt, damp og fettpartikler ikke fjernes effektivt. Dette kan fgre til
darlig luftkvalitet i boligen.Eldre ventilatorer kan vaere mer stgyende,
noe som kan vaere forstyrrende og mindre behagelig under matlaging.

En gammel kjgkkenventilator kan pavirke bade funksjonaliteten og
sikkerheten i kjskkenet, og det kan vaere verdt & vurdere oppgradering
dersom den ikke lenger fungerer optimalt.

TEKNISKE INSTALLASJONER

m Vannledninger

Beskrivelse
Synlige rgropplegg bestdende av pex rgr.

Vurdering av awvik:

¢ Vurdering er basert pd alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at
mer enn halvparten av forventet brukstid for skjulte rgranlegg er
passert. Det er nd ingen symptomer pa funksjonssvekkelse, men vaer
oppmerksom pa at dette er en risikokonstruksjon.

Vurdering er basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer
enn halvparten av forventet brukstid for skjulte rgranlegg er passert. Det
er nd ingen symptomer pa funksjonssvekkelse, men vaer oppmerksom
pa at dette er en risikokonstruksjon. Det er ikke opplyst om flere palegg,
funksjonsfeil eller andre mangler ved anlegget. Pa generell basis
anbefales kontroll ved hjelp av fagfolk. TG er i all hovedsak satt ut fra
alder og pa bakgrunn av at utvendig ledningsnett ( stikkledninger) og
innvendig ledningsnett ( bunnledninger) er sveert sammensatt. Noen
elementer har begrenset levetid og TG er gitt ut fra generell vurdering.
Takstmann er ikke VVS fagmann og kontrollen er meget begrenset.
Kontakt kommune eller rgrlegger for naermere info / kontroll av
anlegget og inspeksjon med rgr kamera.

Konsekvens/tiltak
* Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag,
men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

Historikk pa anlegget er ukjent. Det foreligger ikke dokumentasjon pa
anlegget eller utfgrt arbied. Anbefaler kontroll/gjennomgang fra
autorisert rgrlegger, samt utbedringer ihht. avvik som avdekkes. Gamle
rgrledninger kan over tid gi gkt risiko for lekkasjer, redusert vannkvalitet
og behov for reparasjon eller utskifting.

m Avlgpsrgr

Beskrivelse
Synlige avlgpsrgr i pvc plast.

Vurdering av avvik:

 Vurdering er basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at
mer enn halvparten av forventet brukstid for skjulte rgranlegg er
passert. Det er na ingen symptomer pa funksjonssvekkelse, men vaer
oppmerksom pa at dette er en risikokonstruksjon.

Det er ikke opplyst om palegg, funksjonsfeil eller andre mangler ved
anlegget.

P3 generell basis anbefales kontroll ved hjelp av fagfolk. TG erii all
hovedsak satt ut fra alder og pa bakgrunn av at utvendig ledningsnett

( stikkledninger) og innvendig ledningsnett ( bunnledninger) er svaert
sammensatt. Noen elementer har begrenset levetid og TG er gitt ut fra
generell vurdering. Takstmann er ikke VVS fagmann og kontrollen er
meget begrenset. Kontakt kommune eller rgrlegger for naermere info /
kontroll av anlegget, eventuelt inspeksjon av rgr kamera.

Konsekvens/tiltak
* Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag,
men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

Historikk pa anlegget er ukjent. Det foreligger ikke dokumentasjon pa
anlegget eller utfgrt arbied. Anbefaler kontroll/gjennomgang fra
autorisert rgrlegger, samt utbedringer ihht. avvik som avdekkes. Gamle
avlgpsrgr kan medfgre stgrre risiko for lekkasjer, tette rgr og ugnsket
lukt, og det kan pé sikt fgre til behov for utskifting eller reparasjon.

Ventilasjon
Beskrivelse

Boligen har mekanisk- og naturlig luftbehandling. Ventiler i vindu.
Mekanisk luftbehadling pa bad og kjgkken.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Luftbehandlingen bgr forbedres for a sikre tilstrekkelig ventilasjon i alle
rom i henhold til bruksbelastning. Mangelfull ventilasjon kan fgre til
darlig inneklima, gkt fuktbelastning og risiko for mugg- og fuktskader.

Varmtvannstank

Vurdering av avvik:

 Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

Konsekvens/tiltak

 Det er ikke behov for utbedringstiltak siden tanken fungerer i dag, men
ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre tanker.

Elektrisk anlegg
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Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og undersgkelser
som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18
inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av
offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse
eller lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen
som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en
slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Ver derfor oppmerksom pa
denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll
utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

Beskrivelse
32 amp hovedsikring med underkurser. Automatsikringer.

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt
arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?

Nei

Spgrsmal til eier

2. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent

3. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider
pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ukjent

4. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale
Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?

Nei

5. Forekommer det ofte at sikringene lgses ut?
Nei

6. Har det vaert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel
termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens
elektriske anlegg?

Nei

Generelt om anlegget

7. Erdet tegn til at det har veert termiske skader (tegn pa varmgang) pa
kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk
samtidig tilstanden pa elektrisk tilkobling av
varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank
Nei

8. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

Inntak og sikringsskap

9. Erdet tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap
ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne
kapslinger?

Nei

10. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Ja

Grydeland Eiendom AS ‘
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[

. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder,
allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget
ha en utvidet el-kontroll?

Ja Pa grunnlag av alder og tildstand anbefales det en el-sjekk av
denne boligen ved salg.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn
Beskrivelse
Bygningen star pa morene masser / leire. Opplysninger om grunn er
antagelser. Det foreligger sveaert begrensede muligheter for a kontrollere
byggegrunnens beskaffenhet, baereevne og stabilitet gijennom en
ordinaer visuell befaring. Det kan derfor ikke gis noen garanti for at
grunnforholdene er stabile. Eventuelle vurderinger av grunnforhold,
stabilitet og risiko for fremtidige setninger krever geotekniske
undersgkelser.

Det presiseres at det ikke er foretatt noen geoteknisk undersgkelse. Det
er derfor sveert begrensede muligheter for kontroll av byggegrunn og
stabilitet i masser med tanke pa settninger.

Fraveer av synlige tegn til pagaende setninger pa befaringsdagen er ikke
ensbetydende med at slike forhold ikke kan forekomme, verken i dag
eller pa et senere tidspunkt.

m Fuktsikring og drenering

Beskrivelse
Drenering fra byggear.
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Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.

Konsekvens/tiltak

* Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma
dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er
vanskelig & si noe om. Bruken av underetg/kjeller vil og vaere
avgjgrende.

(325 Grunnmur og fundamenter
Beskrivelse
Boligen er fundamentert pa stgpt betong sale.

Vurdering av awvik:
® Det er awvik:

Tilstand settes med tanke pa alder. Noe riss / settninger i grunnmur.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Overvak tilstand.

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR
HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen
som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet, og som
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som
dpenbart er hgy, og det utfares ikke undersgkelser med sikte pd G
avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke skjulte eller ikke-synlige
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever
spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pa
befaringstidpunktet. Rgykvarslere og handholdt brannslukningsutstyr
vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet

Vurdering av awvik:

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

Konsekvens/tiltak

 Det bgr gjennomfgres radonmalinger.
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Konklusjon og markedsvurdering

Formal med takseringen: Salg

Hovedbyggets BRA/BRA-i Markedsverdi
2 2
86 m?/84 m Kr 4 600 000
Naust: Entré, 2 Bad, Kjgkken, Stue, Bod, Trapperom, 3 Vurdering av hva verdien er i det apne
Soverom eiendomsmarkedet pa vurderingstidspunkt. | tilfelle

det er andel fellesgjeld/fellesformue, borett, bruksrett
eller festet tomt, er det gjort fradrag/tillegg for dette.

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi Markedsverdi 4 600 000

Kr 4 900 000

Kostnaden ved a oppfgre et tilsvarende bygg i
henhold til dagens lovverk, med fradrag for
utidsmessighet, elde, vedlikeholds mangler,
gjenstaende arbeider, tilstandssvekkelser og
forskriftsmangler.

Konklusjon markedsverdi m
Les mer om teknisk verdi pad siste side i rapporten.

Markedsvurdering
Markedsverdien (normal salgsverdi) gir uttrykk for den salgsverdi som kan forventes for eiendommen i dagens marked slik den fremstar pa
befaringspunktet; stgrrelse, standard og beliggenhet tatt i betraktning
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Beregninger

Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

Arealmalinger og arealoppsett er basert pa Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble malt
Teknisk verdi bygninger Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?
Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Naust : Seat v -
bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger.
Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 4050 000 ha dgr eller luke, og gangbart gulv.
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 960 000
Sum teknisk verdi - Naust Kr. 3100 000 e e T s ea] ™ , Reod
A Botnng
L ]
Sum teknisk verdi bygninger Kr. 3 100 000 B 1 > Arealet ov alie rom enenft
S - j > I oRAe) :
Tomteverdi e
Cannm ST
Tomteverdi er en beregnet verdi for tomten slik den fremstar pa befaringstidspunktet. Tomteverdien bestar av normal tomtekostnad i det
aktuelle omradet og en vurdert verdi for beliggenhet. Normal tomtekostnad fremkommer ved & beregne teknisk verdi for ratomt, infrastruktur i3 o |
pa tomten samt opparbeiding / beplantning, arrondering av terrenget og markedstilpasning for beliggenhet. —_— Tewmok —
Normal tomteverdi Kr. 1800 000 Shben A - : (T8A)
Corme
s
Vo - I MWINITON
Beregnet tomteverdi Kr. 1800 000 ] PR VS o 2 (GUA)
. . . . o K o, 5
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger v ron
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 4900 000
- kol nile ¢
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp ngyaktig fordi det er vanskelig & En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.
over flere etasjer og sa videre.
Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Om erksendrmg
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
benyttes for a beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
. . fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,remningsvei
Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med & fa unntak for krav som gar pa
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & vaere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
Reglene om bruksendring og brannceller kan veaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan p3legge deg & avslutte den
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt & rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.
kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Naust
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglai;;tAt:;;kong SUM USRS c()fah:)lkongareal
1.Etasje 42 2 44 24
2.Etasje 42 42
SUM 84 2 24
SUM BRA 86
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
! (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
1.Etasje Entré, bad, kjgkken, stue Bod
2 Ftasje Trapperom, soverom, soverom 2,
soverom 3, bad
Lovlighet
Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger

Kommentar: Det er ikke fremlagt tegninger fra eier til taktsmann under befaring. Det er da ikke mulig og vurdere om det er utfgrt endringer
pa boligen som i ettertid som kan vaere sgknadspliktige. Dette blir kjgpers ansvar og risiko.
Tegninger anbefales innhentet.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? D Ja Nei

Apenbare ulovligheter

Er det avdekket at boligen har apenbare ulovligheter? Ja D Nei
Kommentar: Det bemerkes spesielt at brannvinduer kan apnes. Brannvinduer skal ikke kunne dpnes. Uavhengig av reaksjon fra
myndighetene blir dette kjgpers ansvar og risiko.
Det er ogsa avvik pa dagens standard pa dagslysflater og remningsvei / remningsvindu i 2.etg.
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Vadbenken 15 J, 1680 SKJARHALDEN Grydeland Eiendom AS ‘
Gnr3-Bnr70 Gressvikveien 24 ‘ l I
3110 HVALER 1621 GRESSVIK Norsk takst

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
23.6.2026 Sigurd Grydeland Takstingenigr

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
3110 HVALER 3 70 24 0m? IKKE OPPGITT (Ambita) Ikke relevant
Adresse

Vadbenken 15 J

Hjemmelshaver
Brathen Inger Margrethe, Hvaler Kommune,
Allstad Grunneiendom AS

Eiendomsopplysninger

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig vei eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.

Tinglyste/andre forhold

Denne rapporten begrenser seg til leiligheten som vil normalt omfatte seksjonseier / andelseiers vedlikeholds ansvar.

Denne tilstandsrapporten omfatter derfor ikke byggets fellesdeler som feks tak, drenering og kjeller. Alle opplysninger om hva som er gjort av

oppgradering/ pabyggning/ modernisering av boligen, hvem som har utfgrt arbeidet, samt alle opplysninger om nar dette er gjort, er fra eier.
Alle opplysninger om produktnavn samt merke er fra eier. Det er ikke fremvist produktblad.

Utbredelse av skjeggkre er stadig gkende. Med hensyn til den store spredningsevnen skjeggkre har pa grunn av omfattende varetransport og
reisevirksomhet, anslas det at man kan forvente & finne skjeggkre i en stor andel av den norske bygningsmassen. Skjeggkre sprer seg til dels
uavhengig av bygningsmessige svakheter og kan veaere vanskelige @ oppdage. Det innebaerer at man ma gjgre regning med forekomster av
skjeggkre i norske boliger og fritidsboliger. Det ble ikke opplyst eller pavist skjeggkre under befaring.

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
. Ikke .
Egenerklaering ) . Nei
gjennomgatt
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Grydeland Eiendom AS ‘
Gressvikveien 24
1621 GRESSVIK Norsk takst

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUReREFERANSENIVAeTILSTANDSGRADER

* Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formalet er 4 gi en tilstandsanalyse til bruk for den
som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre tredjeparter.
Rapportens struktur, metode og begrepsbruk fglger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig),
samt Takstbransjens retningslinjer for arealmaling nar det gjelder fordeling
mellom P-areal og S-areal.

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

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

i) Tilstandsgrad 0, TGO:Ingen avvik eller skader. | tillegg m& bygningsdelen
vere tiln@rmet ny, mindre enn 5 ar, og det foreligger dokumentasjon pa
faglig god utfgrelse.

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

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

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

v)Tilstandsgrad TGiU:lkke underspkt/ikke tilgjengelig for undersgkelse.

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

PRESISERINGER

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

i) Bad, vaskerom (vatrom)

ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel

Oppdragsnr.: 11411-3095

rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa a omfatte
tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

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

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

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

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

e Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa innsiden
fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma veere
sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

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

Befaringsdato: 23.06.2026 Side: 20 av 21
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Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

 Fuktsgk: Overflatesgk med egnet spkeutstyr (fuktindikator) eller visuelle
observasjoner.

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les mer
om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/UW1101

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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

Velkommen til
SKJZARHALDEN SJ@BUER
EIERSEKSJONSSAMEIE

Vi haper Dere far noen fine dager her hos oss, og at Dere vil passe pa
boenheten, behandle alt inventaret pent, slik at neste leieboer ogsa vil fa samme

opplevelse. Det er viktig at vi far beskjed hvis noe ikke skulle fungere, eller at
noe skulle ga i stykker,

Generelle regler og informasjon for Skjaerhalden
sjebuer /leiligheter

1.Grillivarme

ALy B =0 NPl 1T

| nakkelboks, kode 2025 falg «

ANVISNINgEen

3. Reyking

Det er forbudt a reyke innendars

4. Utemabler/puter/markiser

Alle puter som herer til utemeblene skal tas inn hver kveld,

Markise brukes kun i tilfeller av lite vind, og skal kjeres inn nar sjebu/leilighet

fo rlahas og hver kveld. Uforutsigbare kastevinder kan forekomme. Uaktzom bruk
medferer erstatningsplikt.
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2.5oppel
Sappelcontainer er plassert ved Kommagasinet. «Mellomlagrings i pose
utenfor der er strengt forbudt. Ikke pent og blir fort makemat. Vennligst ikke

mat fuglens eller kast mat | vannet

6.Ved avreise

-auppel og tome flasker skal fjernes, og kastes | Container ved Kormmagasinet
-Kjeleskap og frys skal wommes

Stekovn ma rengjores, og oppvaskmaskinen skal vare sl

ey brgee o i L | e il o
Eventuel -hl-il‘-\. BIETCITR "'\-!'nii BYIRICS MGl SI18r

7. Tv - Internett
iradlest nettverk med mulighet for flere brukere i hver sjigbu/leilighet.
Kode star pd routeren/klistemerke

B. Vis hensyn

Musikk skal ikke spilles sa heyt at det er til sjenanse for naboene. Vis hensyn
til andre | omradet. Stille stemme ule etter k. 23:00.

Ferdsel pa omradet skal forega med varsomhet med hensyn til sparkesykler,
rullebrett, gastoler etc. Sykler trilles fra inngangsport til sjebu,

Det oppfordres til at ferdsel mellom sjebuene hovedsakelig ska forega via
hovedinngangen. Felles badeplasser skal brukes til bading,0g ikke opphaold
Viktig at alle gjer sitt beste, slik at oppholdet blir bra for den enkelte.

9. Parkering
Deltlmwfal'ger kun 1 biloppstillingsplass pr sjebu merket med nr. XX
Leilighetene har litt forskjellige parkeringsmuligheter som mé avtales med

utleier,

Forten inn til parkering skal til enhver tid vaere lukket, Lading av El bil ma
_-,E'-'::--\."‘ Bd I‘-:'l!"lp"ii.'\ Tl I.'H”':I'_!' lii__Jb-L‘l;nﬁﬁ. l“{',lif-, "j*’:': IEKE 8r moniair :i-l':':i'-'_.ﬁl{'!"_'\,:_l?::l!"' F\_ =1
den enkelte parkeringsplass

MBI Viklig at det ikke kastes vatservietter og annet som ikke skal veere
toalattet

Bnsker dere alle et flolt opphold.

Hilsen Skjeerhalden Sjebuer Eierseksjonssameie

VADBENKEN 15J

VEDTEKTER FOR
SKJZARHALDEN SJOBUER EIERSEKSJONSSAMEIE
Gnr. 3, Bnr. 70
i Hvaler Kommune

Org.nr. 999 590 195
Tilsluttet av samtlige sameiere den 7. juni 2025

§1 NAVN, FORRETNINGSKONTOR OG FORMAL

Skjeerhalden Sjgbuer Eierseksjonssameie med forretningskontor i Fredrikstad,
bestar av 39 neeringsseksjoner. Sameiet har til formal a ivareta sameiernes
fellesinteresser og administrasjonen av eiendommen med fellesanlegg av enhver
art.

Hver enkelt sameier er forpliktet til & overholde formalet i reguleringsplanen ved a
fristille seksjonen for utleie, som skal skije i fellesdrift, for en periode pa minst 9
maneder arlig. Denne bestemmelse skal tinglyses pa hver enkelt seksjon.

§2 ORGANISERING AV SAMEIET, ANTALL STEMMER OG RADERETT
Sameiet bestar av 30 sjgbuer og et servicebygg. Hver sjobu utgjer 1 seksjon,
seksjon nummer 1-30. Hver sjgbu har én stemme i sameiet, tilsammen 30
stemmer. Til hver sjgbu hgrer en nummerert biloppstillingsplass. Servicebygget
bestar av 9 seksjoner hvorav 5 leiligheter. Hver leilighet i servicebygget har 1
stemme. Resterende seksjoner i servicebygget har til sammen 1 stemme. Antall
stemmer i sameiet er 36.

Alle seksjonseiere er medeiere i sameiet. Seksjonen kan ikke skilles fra
deltakerinteressen i sameiet. Hver sameier har skjgte pa sin seksjon, med
eksklusiv rett til bruk av den seksjon som er knyttet mot bruksenheten som
seksjonert. Hver sameier plikter & overholde bestemmelsene som fglger av
seksjoneringsbegjeeringen, lov om eierseksjoner, samt disse vedtekter.

Bruksenheten og fellesarealene kan bare nyttes i samsvar med formalet, og ma
ikke nyttes slik at det er til ungdig eller urimelig ulempe for brukerne av de gvrige
seksjoner.

Fellesanleggene/badeplassene/kanalene ma ikke nyttes slik at andre brukere
ungdig eller urimelig hindres i den bruk av anleggene/badeplassene/kanalene
som er avtalt eller forutsatt.

§3 FELLESKOSTNADER

Felleskostnader er utgifter ved eiendommen som ikke er knyttet til den enkelte
bruksenhet. Felleskostnadene skal fordeles mellom hver seksjon etter
sameiebrgken, med unntak av pumpestasjon og parkeringsplass nummer 1-30
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som skal belastes seksjonsnummer 1-30 og «moloen» som skal belastes
seksjonsnummer 31.

De andre sameierne har panterett i seksjonen for krav mot sameieren som fglger
av sameierforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et belgp som for hver
bruksenhet svarer til 2 x folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunkt da
tvangsdekning besluttes gjennomfart.

§4 VEDLIKEHOLD
Innvendig vedlikehold av egen seksjon samt andre arealer som hgrer under
seksjonen pahviler fullt ut for egen regning den enkelte sameier.

Seksjonseier 1-30 har det hele og fulle ansvar for utvendig vedlikehold av sin
seksjon, herunder men ikke begrenset til vinduer og dgrer, kledning og
seksjonens yttertak, bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner, rgr og ledninger
mm. Seksjonseier 31-39 har sammen ansvar for utvendig vedlikehold av
«servicebygget», herunder men ikke begrenset til vinduer og darer, kledning,
yttertak, bjelkelag, beerende veggkonstruksjoner, rgr og ledninger og innvendige
fellesarealer mm. Vedlikeholdet skal utfgres fullt ut for sameiers egen regning, og
den enkelte sameier plikter & utfgre Igpende vedlikehold sa ofte det er pakrevd
for & opprettholde sameiets standard.

Vann- og avlgpsledninger regnes fra og med forgreiningspunktet inn til
seksjonen, og for elektriske ledninger regnes fra og med seksjonens
sikringsboks. Vedlikehold av parkeringsplass 1-30 skal vedlikeholdes i fellesskap
av seksjonsnummer 1-30.

Vedlikehold av tomtegrunnen og fellesarealer samt gangarealer (trekonstruksjon)
pa yttersiden av sjgbuene, er sameiets ansvar med unntak av «moloen».
Vedlikehold av «moloen» er seksjonsnummer 31’s ansvar.

§5 PLIKT TIL UTLEIE

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

Sameiet skal innen 01.04. hvert kalenderar uoppfordret dokumentere sin
utleievirksomhet i foregaende ar overfor kommunen ved a rapportere
markedsfgring/tilgjengeliggjaring og utleiedagn for hver enkelt seksjon.
Opplysningene skal rapporteres samlet for seksjonene.

Denne paragraf kan ikke endres uten kommunens samtykke.

VADBENKEN 15J

§6 REGISTRERING AV SAMEIERNE

Ved overdragelse av seksjon plikter overdrageren a informere erververen om de
til enhver tid gjeldende vedtekter og eventuelt husordensregler. Forretningsferer
skal notere eierskifte av seksjonen og sameier plikter a gi melding til
forretningsfarer om dette.

§7 STYRET

Sameiet skal ha et styre som skal besta av 5 medlemmer hvorav en leder og fire
andre medlemmer. 4 medlemmer skal velges fra seksjon nr 1-30 og ett medlem
skal velges fra seksjonsnummer 31-39. Det enkelte styremedlem velges av
arsmgtet for to ar. Kun fysiske personer kan veere styremedlemmer. Styrets leder
velges seerskKilt.

§8 STYRETS KOMPETANSE

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sgrge for
forvaltningen av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i
arsmgtet. Styret har herunder i samsvar med lov om eierseksjoner a treffe alle
bestemmelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer.

Avgjerelser som kan tas av et vanlig flertall av arsmgtet, kan ogsa tas av styret
om ikke annet fglger av lov eller vedtekter eller arsmgatets vedtak i det enkelte
tilfelle. Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmer i arsmatet for
vedtak om tiltak som har sammenheng med sameiernes bo- og bruksenheter
som kan ga utover vanlig forvaltning og vedlikehold, nar tiltaket farer med seg
gkonomisk ansvar eller utlegg for sameierne pa mer enn fem prosent av de
arlige fellesutgifter.

Styret kan treffe vedtak nar minst tre medlemmer er tilstede. Vedtak treffes med
alminnelig flertall. Ved stemmelikhet har styrets leder dobbelstemme.

| felles anliggender og ved salg, pantsettelse eller bortfeste, representerer styret
sameierne og forplikter dem ved sin underskrift. Lederen og ett styremedlem i
fellesskap forplikter sameiet og tegner sameiets navn. Styret kan gi prokura.

Styrets leder skal innkalle til styremgte med minst 2 ukers varsel.

§9 ARSMGTE

Den gverste myndighet i sameiet utgves av arsmgate. Ordinaert arsmgte holdes
hvert ar innen utgangen av juni. Ekstraordinzert arsmate skal holdes nar styret
finner det nadvendig eller nar minst fire av sameierne krever det og samtidig
oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

Innkalling til arsmgte skal skje skriftlig til medlemmene med varsel pa minst atte

dager, hgyst tjue dager. Ekstraordinaert arsmgte kan likevel, om det er
ngdvendig, innkalles med kortere frist som likevel skal vaere minst tre dager.

PROAKTIV.NO

61



62

Beslutning i ekstraordinegert arsmgte kan bare fattes dersom minst 1/3 av
sameierne er tilstede.

Styret skal pa forhand varsle sameierne om dato for arsmgte og siste frist for
innlevering av saker som gnskes behandlet.

Skal et forslag, som etter lov om eierseksjoner eller vedtektene ma vedtas med
minst to tredjedels flertall, kunne behandles, ma hovedinnholdet vaere angitt i
innkallingen.

§10 SAKER SOM SKAL BEHANDLES PA ORDINZAERT ARSMOTE
Pa det ordinzere arsmotet skal disse saker behandles:

Konstituering

Styrets arsberetning

Styrets regnskapsoversikt for foregaende kalenderar
Valg av revisor (gjelder kun hvis ny revisor skal velges)
Valg av styre og eventuelt varamedlemmer

Valg av valgkomite

Andre saker som er nevnt i innkallingen

Noosrwh =

§11 M@TELEDELSE OG AVSTEMMING
Arsmgtet skal ledes av styrelederen med mindre arsmgtet velger en annen
meateleder som ikke behgver vaere sameier.

Med unntak som falger av lov eller vedtektene avgjgres alle saker med
alminnelig flertall (simpelt) flertall av de avgitte stemmer. Ved stemmelikhet
foretas loddtrekning.

§12 OM ARSM@TE

Sameierne har rett til & mgte med fullmektig. Fullmektigen skal legge frem
skriftlig og datert fullmakt. Fullmakten anses a gjelde ferstkommende arsmate,
med mindre annet fremgar av fullmakten. Fullmakten kan nar som helst kalles
tilbake. Sameieren har rett til & ta med radgiver. Radgiveren har bare rett til &
uttale seg dersom arsmetet gir tillatelse.

Styreleder og forretningsfarer plikter a veere til stede pa arsmeatet, med mindre
det er apenbart ungdvendig eller det foreligger gyldig forfall. Revisor har rett til &
veere til stede pa arsmetet og rett til a uttale seg.

Det skal under mgtelederens ansvar fgres protokoll over de saker som
behandles, og alle vedtak som treffes av arsmatet. Protokollen underskrives av
matelederen og minst en av de tilstedevaerende sameierne valgt av arsmgtet.
Protokollen skal holdes tilgjengelig for sameierne.

§13 REVISJON OG REGNSKAP

VADBENKEN 15J

Sameiets revisor velges av arsmegtet og tjenestegjgr inntil ny revisor velges.

Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfaersel.

§14 FORRETNINGSFORER

Det hgrer inn under styret & engasjere forretningsfarer og andre funksjoneerer, gi
instruks for dem, fastsette deres godtgjaerelse, fare tilsyn med at de oppfyller sine
plikter, samt si dem opp eller gi dem avskjed. Engasjementet kan bare skje pa
oppsigelse med en oppsigelsesfrist som ikke ma overstige seks maneder.

§15 MISLIGHOLD

Dersom en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan
styret palegge vedkommende a selge seksjonen, jfr. Eierseksjonsloven §38.
Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til &
kreve seksjonen solgt. Palegget om salg skal gis skriftlig og opplyse om at
seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg hvis palegget ikke er etterkommet
innen en frist som ikke skal settes kortere enn seks maneder fra palegget er
mottatt.

§16 FRAVIKELSE

Medfgrer sameierens oppfersel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen eller er sameierens oppfarsel til alvorlig plage eller sjenanse for
eiendommens gvrige brukere, kan sameiets styre kreve fravikelse av seksjonen
etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13, jfr. lov om eierseksjoner §39.

§17 BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER

Oppsetting av solavskjerming, endring av fasadekledning, endring av utvendige
farger etc. skal skje etter en samlet plan etter forutgaende godkjenning av styret.
Utvendige bygningsmessige forandringer eller installasjoner skal sgkes og
godkjennes av styret fgr iverksettelse.

§18 ENDRINGER | VEDTEKTENE

Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av arsmgtet med minst to
tredjedeler av de avgitte stemmer. Dog kreves det tilslutning fra samtlige
sameiere for endring av §§ 2, 3, 4 og 5.

§19 HABILITETSREGLER FOR ARSM@TE OG STYRE

Ingen kan som sameier eller fullmektig eller ved fullmektig delta i noen
avstemning pa arsmgtet om rettshandel overfor seg selv eller om eget ansvar.
Heller ikke kan noen delta i avstemming om rettshandel overfor tredjemann eller
om tredjemanns ansvar dersom vedkommende har en fremtredende personlig
eller gkonomisk saerinteresse i saken.

Styremedlem eller forretningsfarer ma ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen
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av noe spgrsmal som vedkommende har en fremtredende personlig eller :
gkonomisk interesse i. SKLERHALDEN SJBBUER EIERSEKSIONSSAMEIE

§20 FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER
For sa vidt ikke annet fglger av disse vedtekter, eller nar vedtektene strider mot DRIFTSINNTETER OG DRIFTSKOSTNADER _— - a0

eierseksjonsloven, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av 16. juni 2017.

Salgsinntekt 511016 602 TN
Annen driftsinntekt 50277 0
Sum driftsinntekter Bb61 293 B2 T
Varekosinad 4 T00 (1]
Annen driftskostnad 2 545 497 626 824
Sum driftskestnader 550197 626 824
Driftsresultat 11 096 24123
FINANSINNTEKTER OG FINANSKOSTHNADER

Annen rentelnntekt 100 0
Annen rentekostnad 166 b
Resultat av finansposter -66 6
Resuttat for skattekosinad 11 029 24 129
Resultat 11029 -24129
ENSTRADRDIN/ERE INNTEKTER OG KDSTHNADER

Resultat av ekstraordinzsre poster 0 0
Arsresultat 3

OVERFORINGER

Avsatt til dekning av tidligere udekket tap 11029 0
Avsatt til annen egankapital D 0
Overfort til udekket tap o 24129
Sum overferinger 11028 24129
SELUEAHALEE W SJFRUER EIERSIKEONIRAMEIE SBE 1
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EIENDELER Note

ANLEGGSMIDLER
FINANSIELLE ANLEGGSMIDLER

Investeringer | aksjer og andeler 4
Andre langsiktige fordringer
Sum finansielle anleggsmidier

Sum anleggsmidler

OMLEPSMIDLER

FORDRINGER
Kundetordringer

Andre kortsiktige fordringer
Sum fordringer
Bankinnskudd, kontanter o.l.
Sum omlgpsmidier

Sum elendeler

66 VADBENKEN 15 J

21813
26813

26813

o0 242
142 786
193 28
45104

5000
18375
23375

136 D09
136 009

66 700
202 708

EGENKAPITAL 0G GJELD Note 2025 2024
OPPTJENT EGENKAPITAL
Annen egenkapital 5 10 889 10889
Udekket tap -13100 24129
Sum opptjent egenkapital 2211 <13 240
Sum egenkapital B 221 13240
GJELD
AVSETNING FOR FORPLIKTELSER
ANNEN LANGSIKTIG GJELD
@vrig langsiktig gjeld 7 000 7000
Sum annen langsiktig gjeld 7000 7000
KORTSIKTIG GJELD
Leverandergjeid 38993 26452
Annen kortsiktig gjeld 3 221182 2058M
Sum kortsiktig gjeld 260 155 232323
Sum gjeld 267 155 239323
Sum egenkapital og gjeld

: Fradrikstad, 18.03.2026 —

V‘h“' l:,.--“J, y - . : 3 ) : p ‘. —_—
A L iﬁ[c — £ i-\{}l...(_‘ ® & 1\
on Petter Porsmyr Rita Holberg J = |
| styremediem , styreleder 23 styre ediem
. .'f . § _
o BT S ] L uMav_
Geir E. Johansen 'Madeleine Sponheim

styremediam styremediem

SELERRALDEN SJPFOUER EIERSEXEIOMISAMEIE SIDE 3
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Noter til arsregnskapet Skjzrhalden Sjobuer Eierseksjonssameie

Note | Regnskapsprinsipper

Ariregnakaget o sait opp | samsvar med regnakagnloven og MRS - God regnskagasiikk for umd forelak

Drifisinntekter
Inntektsfoniag ved salg av varer skjer ph leveringstidepaninel. Tiernester inmiekisfores amer bveit som de Teveres

Klassifisering og vurdering av omlapsmidier

Omlopemidler og boetsikhig gield omfunier nofmalt poster som forfaller il betaling innen e & eticr Balanacdagen, sami poater sem koyfer sop il
varskroisioget. Ombepmmadier vorderes ml lavests werdi wv ansba felseabionn o virkelg verdi : 2

Aksjer i datterselskap

[hattericlskoap vurderes cuer kostmotoden | sebskapsregnsbapet. Investeringen ef vasden 1il anskafTelseskost for akigens med mindre nedskrivemsg har
Ve mandvonddip. Det er foretst) nodskrivaing ] virkelig verdi nle verdifall skyldes bsfer som ikke kan forvenics & viete Eorbighende og det sl
anses modverdig otter pod regmkapeskikd. Nedskrivninger er reverscn ndr grunnlsget for nedikrivenng ke lenger or ol sede

Litytte, kemiernbadrag og aadre uldelinger fra datierselshap or snmtckishiort samme b som det or avsait i !

grvers rogmakap Chegrsd uthiie
Lonsembidrages andelon av oppaent resullal eter anskaflelseis dspuskicl, representerer den enveriky tends del il hakeetabag nm kspinal, og
utdelingene er fratrukiel invemeningens verdi i halarsen il measelikape

Fordringer

Kumdelordnisger og andre foadringer oppéores 1l pllydende emer itudrag G svicining til Fore :
individuell vrdering av de enkelio fordringene o erct iap. Avistaing sil tap gjores pd grunmlag av en

VADBENKEN 15J

Noter til &rsregnskapet Skjerhalden Sjsbuer Eierseksjonssameie

wote 2, lennskostmader, antall ansatte, godrgjorelser, 1im ti ansane m_m,

Lonnskostnader 2025 2024
Lenninger 0 0
Arbeidsgiveravgift 0 0
Pensjonskosmader i 0
Andre vielser 1] L]
Sum 1] 0

Gjennomsnittlig antall drsverk: 0

Daglig Bedrifis-
Ytelser til ledende personer leder Styre forsamling
Lann
Penaponautiifter
Annen godigprelse
aTp

Sameiet er ikke pliktig til 4 ha tienestepensjonsordning etter lov om obligatorisk fjenestepensjon, da omfanget av lenn
er helt minimali.

Note 3, drsresultat, forskudd fra sameiere,

Eierschsjonssameiets funksjon erbla i samordne fellesskapets kostnader for deretter i fordele dette ut pd hver
sekajonseier,

Deet er derfor ikke meningen a1 selskapet skal gl med hverken overskudd eller underskudd det enkelte &r,
Regnskapsfioringen og okonomistyringen har derfor vaert innrettet slik at man fakturerer seksjonscieme pd forskudd
basert pil budsjett/'erfaring for kostnader man vet vil komme. Dette for § kunne ha likvider til & dekke kostnadene ndr de

faktisk forfaller, Ved drets slutt er det shledes periodizert for midler som skal brukes | kommende fir. Denne posten
utgjer kr. 205871 op er fort | posten annen kontsikitig gjeld.

Mote 4 Aksjer
Samcict cier 3 aksjer | Skjerhalden Sjsbuer Utleie A/S som tlsvarer 16,66 % av aksjekapitalen,
Posten er vurder Ll kostprs,

MNode 5, egenkapital
| forbandelse med fisjon 2013 overtok sameiet egenkopital fra Skjerhallen Brygoe A/S med ke, 10,889,
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Noter til rsregnskapet Skjzrhalden Sjebuer Eierseksjonssameie
Posteringsdokumentasjon

Posteringar
Mote 6, eiere og cicrandeler. Fdnals-/org.ne S50 590 195
Dato Tekst Belop  Dobat Kl
Mava Sekgjonsnr. Eieran Disponaringar
Firsti Stjernsbedd 1 ddiﬂ- iy
irsti Stjerms 3, . ,
Vibecks Sigen 5 i 31.12.2025 1102044 G960 Aveall I dekning av tidl. Lg 2080 Lidekiel (ap
Tore Auecnisen 3 133
Ragnhild Lundeby Grimstad 4 3,33
Fereningen Meps Fritidselendom 5 333 Wi bekrefior harved ai ovennevnie posteringer ar utfer pA bakanunn av instruks fra 055,
Ceir Stile Karlsen f 1313
Christian Hauglle-Hanssen 7 333 Frechikeiad, 18.02 2028
Jan Henrik Armisen g 333 70
Jahnny Holberg I . G 9, 5, P <o
- Rita Holberg o 1.67 -~ RitaH

Erik Myhrvold L[] 333
Vabenken 11 & 12 AS 1 533
Vihenken 11 & 12 AS iz 333
Per Isingrad ] 333
Vahenken 14 AS 14 333
Henning Sommerin 15 133
Wenche Revhaug, Grethe og Odd Arne Sagholen 6 ek
Vabenken 17 AS 17 i3
Pil Tandberg 18 333
Bjorn Tandberg 19 333
Jon Arme Gangvik Baglird 2 imn
Rolf Ame Hayen 21 333
Mils Syverisen 2 31n
Hege Synnave Larsen 23 1,57
Jahn Morten Johannessen 23 6T

= Madeleine o Bird Sponheim 24 331

- Ingper Briithen 2% 333

Jahn-Helge Evensen 26 3,33
Eirik Hushy 27 333
Smeda Holding A% et} 3,33
Sigurd Knold 29 3.33
Hilde Sundrehagen W 333
Sum LL1]

PR e e sl Clmbsams
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LERVIK REVISJON #/ i B
M it g
STATSAUTORISERT REVISOR TRYGVE LERVIK

Ved utarbeidelsen av Arsregnskapet mé ledelsen ta standpunka til selskapets evne til forisau drifi og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til
grunn for arsregnskapet si lenge det ikke er sannsynlig at virksombeten vil bli avviklet.

UAVHENGIG REVISORS BERETNING Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet
Til generalforsamlingen i Skjaerhalden Sjobuer Eierseksjonssameie Virt mél er & oppna betrvggende sikkerhet for at drsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig

feilinformasjon, verken som folge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en
revisjonsberetning som inneholder vir konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hoy grad av
sikkerhet. men ingen garanti For at en revisjon utfert i samsvar med lov, forskrift og god
revigionsskikk i Norge, herunder [SA-ene, alltid vil avdekke vesentlig leilinformasjon som
eksisterer. Feilinformasjon kan oppstd som folge av misligheter eller utilsikiede feil.
Feilinformasjon blir vurdert som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med nmelighet kan
forventes & pévirke okonomiske beslutninger som brukemne foretar basert pa drsregnskapet.

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det ul
hitps://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger
Uttalelse om revisjonen av arsregnskapet

Konklusjon Krikeroy 18.03.2026

Vi har revident Skjerhalden Sjobucr Eierseksjonssameie  * drsregnskap som viser et overskudd pa

kr 11 029. Arsregnskapet bestar av balanse pr. 31.12.2025, resultatregnskap for regnskapsiret

avsluttet pr. denne datoen og noter til drsregnskapet . herunder et sammendrag av viklige LERVIK REVISJON AS
regnskapsprinsipper. “ore ]

Etter vir mening

. oppfvller drsregnskapet gieldende lovkrav, og

. gir arsregnskapet et rettvisende bilde av cierseksjonssameiets
finansielle stilling pr.31.12.2025, og av dets resulat for regnskapsaret avsluttet pr denne
datoen | samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk 1 Norge.

Grunnlag for kenklusjonen

Vi har gjennomiert revisjonen i samsvar med de internasjonale revisjonsstandardene International
Standards on Auditing (ISA-ene). Vire oppgaver og plikier i henhold til disse standardene er
beskrever nedenfor under Revisors oppgaver og plikter ved revisjon av drsregnskapet. Vier
uavhengige av selskapet slik det kreves i lov, forskrift og International Code of Etichs for
Professional Accountanis {inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av the
intemational Ethics Standard Board for Accountants (IESBA-reglene), op vi har overholdt vire
ovrige etiske forplikielser i samsvar med disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter vir
vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for vir konklusjon.

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

Ledelsen er ansvarlig for 4 utarbeide arsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde 1 samsvar
med regnskapslovens regler og pod regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsa ansvarlig for slik
intemn kontroll som den finner nodvendig for & kunne wtarbeide et arsregnskap som ikke inneholder
vesentlig feilinformasjon, verken som folge av mislighcter eller utilsiktede feil.

Trygve Lervik Kidkeroyvesen 1. Telelon: 6% 32 &1 00 Bankgiro: 92351543171
Sratsauiorsen revisor Glommen Brygge Mobil: 9002 2577 RevisonTomtakand.: 970 003 170 MVA
79 Mediq, s D pomske Eﬁwimfnrtnulg 1671 KRAKERSY E-post: revisjon@online.no
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Grunnkart

Adresse:
Gnr/Bnr: 3/70/0/24

¥ Hvaler

kommune
N
Malestokk: 1:1000
Leveransedato: 2026-06-10 A
Datakilde: Geovekst, FKB

Referansesystem: Euref89, UTM sone 32N, hgydegrunnlag NN2000

3/1/208

6544496

6544446

6544396

6544346

Hvaler kommune, Fredrikstad kommune, Geomatil}kf'

616853

VADBENKEN15J

616903

616953 617003

6544496

6544446

6544396

6544346

6544296

1680 Skjzerhallen
Sentralbord: 69375000

Telefaks: 69375001

SG arkitekter AS Dato: 01.10.2007
Trosvikstranda 9
1608 Fredrikstad
Kopi til:
Hvaler likningskontor og folkeregister, Postboks 274, 1601 Fredrikstad
Feiervesenet
Var ref: 2004/201 - 7872/2007/BS/POR/
Tidl ref:
Journalposter

U  Ferdigattest SG arkitekter AS
32 | Anmodning om ferdigattest SG arkitekter AS
33 U Ferdigattest SG arkitekter AS
34 | Begjeerin gom ferdigattest SG arkitekter AS
Ferdigattest
Vedtak: Adm. Bygge- og delesaker BY - 344/07

Avgijort etter fullmakt.

Eiendom: Skjaerhalden Rorbuer, gnr 3 bnr 70
Byggets art:  Turistanlegg
Tiltakets art : Nybygg

Saksbeskrivelse:

Det anmodes fra ansvarlig sgker SG-arkitekter AS den 13.06.07 om ferdigattest for ovennevnte tiltak i trad med
tidligere innvilgede ramme- og igangsettingstillatelser. Begjaeringen var mangelfull hva gjelder
kontrollerkleeringer. Det ble fra kommunen avgitt forelapig svar den 03.07.07. Begjeeringen forela komplett
18.09.07 etter oversendelse av etterlyste kontrollerklaeringer.

Hjemmelsgrunnlag:
Tillatelsen er gitt etter fullmakt i samsvar med kommuneloven i kommunestyresak 16/02, og etter
bestemmelsene i plan- og bygningslovens § 99 nr 1.

Vurdering:
I henhold til anmodning om ferdigattest og tilsendte kontrollerkleering har sluttkontrollen ikke avdekket feil og
mangler ved fagomrader som hindrer ferdigattest.

Vedtak:

| medhold av plan- og bygningslovens § 99 nr 1 innvilges med dette ferdigattest for hele
bygningsmassen med tilharende brygger, molo og utomhusanlegg pa eiendommen Skjaerhalden
Rorbuer, gnr 3 bnr 70 i Skjaerhalden, Hvaler i trad med tidligere innvilgede ramme- og
igangsettingstillatelser og anmodning om ferdigattest av 13.06.07 med fremlagt kontrolldokumentasjon.

Tiltaket skal brukes i samsvar med regulert og omsgkte formal og innvilgede tillatelser.
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Det er klageadgang pa vedtaket. Klagefrist er tre uker og orientering om klageadgang ligger ved,

Faktura for behandling av ferdigattest, kr 540,-. vil bli ettersendt.

Med hilsen

Per Otto Rad
(etter fullmakt)

leder for byggesaksavdelingen

VADBENKEN 15J

Carl Henrik Jensen
radgiver

EIENDOMSINFORMASJON FRA KOMTEK

3110 Hvaler - 3/70/0/24
Eierrepresentant:

Regningsmottaker: Brathen Inger Margrethe

Brathen Inger Margrethe

’
\ i

OPPLYSNINGER FRA MATRIKKELEN
Type Seksjon Bruksnavn Grunnforurensing Nei
Kommune 3110 Hvaler Tinglyst Ja Har festegrunner  Nei
Gardsnr 3 Seksjonert Nei Punktfeste Nei
Bruksnr 70 Oppgitt areal 0m2 Kulturminne Nei
Festenr 0 Beregnet areal 0 m2
Seksjonsnr 24
TINGLYSTE EIERE (Antall: 3)
Eier Adresse Postnr/Sted Eierandel Rolle
ALLSTAD GRUNNEIENDOM AS 7n Hjemmelshaver
HVALER KOMMUNE n Fester
BRATHEN INGER MARGRETHE LYBEKKVEIEN 12 C 0772 OSLO 7n Framfester
KOMMUNALE AVGIFTER | KOMTEK
Vare Grunnlag Enhetspris Fra Andel Korr% Arsbelgp inkl. mva
120 Renovasjon fritid 1,00 stk kr 3 424,00 01.08.2026 1 0 kr 4 280,00
328 Avlgp arsgebyr fritid 1,00 stk kr 2 965,22 01.08.2026 17 0 kr 3 410,00
228 Vann arsgebyr fritid 1,00 stk kr2 165,22 01.08.2026 mn 0 kr 2 490,00
63 Eiendomsskatt fritid 3 841 600,00 prom kr2,26 01.08.2026 ”n 0 kr 8 682,00
326 Avlgp antatt forbruk 16,00 m3 kr 52,77 01.08.2026 1 0 kr 971,00
226 Vann antatt forbruk 16,00 m3 kr 37,49 01.08.2026 17 0 kr 690,00

kr 20 523,00
VANNMALERE
Malernummer Prosent vann Prosent avigp Type avlesning Avlesningdato Forbruksar Forbruk Malerstand
77971280 100 100 Arsavlesning - Ekstern kilde ~ 20.12.2025 2025 15 86
"KOMTEK 11.06.2026 Side 1av 1
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@ Eiendomsstatus, ordre 3 70 0 24

Eiendomsopplysninger fra matrikkelen:

Gnr: 3 Bnr: 70 anr:O Snr: 24
Adresse: Vadbenken 15J 1680 Skjeerhalden
Areal matrikkelenhet: 77319 m?

OBS!

Plandataene er hentet fra kommunens digitale planregister.
Disse kan inneholde smafeil og bar oppfattes som veiledende.
Det er det stemplede analoge kartet / dokumentet som er det juridiske plandokument.

Planopplysninger:
Kommuneplan: Vedtatt: Formal/hensynssone:
Kommuneplan 2019-2031 20.06.2019 |1001 - Bebyggelse og anlegg
Plandokumenter pa kommunens nettsider 2040 - Havn
6230 - Sjg, vassdrag - Smabathavn
6800 - Sjg, vassdrag - Kombinerte formal
Hensynssoner:
570 - Hensyn kulturmiljg
910 - Reguleringsplan skal fortsatt gjelde
Kommunedelplan: Vedtatt: Formal/hensynssone:
Kommunedelplan Skjeerhalden 2024-2036 14.11.2024 |1001 - Bebyggelse og anlegg
Plandokumenter pa kommunens nettsider 1170 - Fritids- og turistformal
2010 - Veg
2040 - Havn
6230 - Sjg, vassdrag - Smabathavn
6800 - Sjg, vassdrag - Kombinerte formal
Hensynssoner:
320 - Flomfare
530 - Hensyn friluftsliv
570 - Hensyn kulturmilje
Reguleringsplaner: Vedtatt: Formal:
64 Skjeerhalden Havn - Syd 18.12.2002 |619 - Privat smabathavn
71 Skjeerhalden 27.04.2005 |710 - Felles avkjorsel
390 - Trafikkomrade i sjg og vassdrag
381 - Kai
690 - Seerskilt anlegg
199 - Annet byggeomrade
Hensynssoner:
Plandokumenter reguleringsplan:
Regbest64.pdf
Reguleringsbestemmelser 71_130.pdf

Om fullstendighet og noyaktighet i matrikkelrapporten

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

VADBENKEN15J

Usikre grenser:

Eiendommen tilfredsstiller ikke dagens krav til stedfesting av eiendomsgrenser. Grensene er usikre og det vil ofte
medfgre arealavvik i forhold til eksisterende areal i marka. For a fa ngyaktig grensebestemmelse anbefales det a

rekvirere ny oppmaling.

Avdeling Geomatikk, Fredrikstad kommune 10.06.2026

PROAKTIV.NO

79


https://www.hvaler.kommune.no/innhold/bygg-miljo-og-naring/plan#heading-h2-1
https://www.hvaler.kommune.no/innhold/bygg-miljo-og-naring/plan#heading-h2-1
https://arcgis.fredrikstad.kommune.no/server/rest/services/Hvaler/ReguleringsplanNivaaer_Hvaler/MapServer/84/919/attachments/2571
https://arcgis.fredrikstad.kommune.no/server/rest/services/Hvaler/ReguleringsplanNivaaer_Hvaler/MapServer/84/983/attachments/71
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Vedlegg

Grunnkart

Adresse:
Gnr/Bnr: 3/70/0/24

¥ Hvaler

kommune N
Malestokk: 1:1000
Leveransedato: 2026-06-10 A
Datakilde: Geovekst, FKB

Referansesystem: Euref89, UTM sone 32N, hgydegrunnlag NN2000

3/244 3/1/208

6544496

6544446

6544496

6544446

fi];ﬂ'”””'” IINEINAET:
[ l r [ J | ‘ J I | r f II r J ! f j J ! “ r r j Hvaler kommune, Fredrikstad kommune, Geomatikk, © Geodata AS
Kartverket, Geovékst og kommunene ' ' ' ﬁg
616853 616903 616953 617003 %
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Vedlegg

Kommuneplan Hvaiex

kommune N
Adresse: Mélestokk: 1:1000
Gnr/Bnr: 3/70/0/24 Leveransedato: 2026-06-10 A
Planident: 011199 Datakilde: Geovekst, FKB

Ikrafttredelsesdato: 20.6.2019
Plannavn: Kommuneplan 2019-2031

Referansesystem: Euref89, UTM sone 32N, hgydegrunnlag NN2000

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

7/ SVAYS,
AR
N

%

/HvaIgrfkorpmung;ﬂFre‘gri‘kst‘e;,d kommun}e, Geo,matl_'l,(k
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¥ Hvaler

Reguleringsplan kommune

Adresse: Malestokk: 1:1000

Gnr/Bnr: 3/70/0/24 Leveransedato: 2026-06-10 A
Planident: 64,71 Datakilde: Geovekst, FKB

Ikrafttredelsesdato: 27.4.2005,18.12.2002 Referansesystem: Euref89, UTM sone 32N, hgydegrunnlag NN2000
Plannavn: Skjeerhalden , Skjeerhalden Havn - Syd

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

I | | | [
: ! I' i ' (" | | |] | Hvaler kommune, Fredrikstad kommune, Geomatikk

VADBENKEN15J

REGULERINGSPLAN SKJARHALDEN SENTRUM
BESTEMMELSER

Reguleringsplan datert:

Planutvalgets vedtak: 27.10.2004
Kommunestyrets vedtak: 15.12.2004
Endringer vedtatt i kommunestyret: 15.11.2012 i sak 89/12

§ 1 GENERELLE FORHOLD

Planavgrensing

Planavgrensing er vist pa plankartet, og omfatter falgende omrader:

- Begge sider av Storvegen nedenfor Hotelltomta / Tennisbanen

- Omradene sar for Stenlia fra Sollihegda

- Omradene bak og under Kollen

- Torget og havna fra Stenmoloen med tilgrensende sjgomrader

- Begge sider av Strandvegen forbi Gilbergodden med tilgrensende sjgomrader

Planformal
Planen inneholder fglgende formal: byggeomrader, offentlige trafikkomrader, friomrader,
spesialomrader, kombinerte formal og fellesomréder.

Generelle forhold

Alle tiltak i planomradet skal ha god estetisk kvalitet. Utformingen av bygninger, gater, torg, brygger
og gvrige utearealer skal reflektere Skjeerhaldens rolle som kommunesenter og et av regionens
viktigste knutepunkt for turisme og kystkultur.

| forbindelse med byggemelding og bruksendring skal det fremlegges detaljert utomhusplan som
viser interne veganlegg og biloppstillingsplasser, eksisterende og ny vegetasjon, forstgtningsmurer,
trapper, gjerder og belysning.

Omrader som forutsettes & veere allment tilgjengelige ma ikke beplantes, mgbleres eller bearbeides
slik at det oppstar ferdselshindringer.

Skilt og reklame skal tilpasses omgivelsene og gis en god estetisk utforming. Det henvises til
kommunens vedtekter for skilt og reklame, jfr Pbl § 107.

Gjerders hgyde, form, plassering og farge skal godkjennes av kommunen.
Innenfor planomradet kan det etter sgknad etableres kommunaltekniske anlegg m.v.

Nar seerlige grunner taler for det kan kommunen innvilge dispensasjon fra disse
reguleringsbestemmelsene.

§ 2 FELLESBESTEMMEL SER FOR BYGGEOMRADER OG KOMBINERTE FORMAL SOM
OMFATTER BYGGEFORMAL

2.1 Utforming

Bebyggelsen skal gis en tidsmessig og god estetisk utforming i samsvar med tiltakets funksjon og
egenart, og i samspill med eksisterende bygde og naturgitte omgivelser. Det skal benyttes
stedstilpassede volumer, materialer og farger.

Det skal legges vekt pa god terrengtilpasning. | skranende terreng skal mgneretningen som
hovedregel falge koteretningen. Hgye sokler eller grunnmurer skal unngas.

Ved endringer og tilbygg til eksisterende bebyggelse skal arkitektonisk stilart eller historisk saerpreg
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opprettholdes, eventuelt tilbakefares nar opprinnelige kvaliteter er gatt tapt. Tilbygg skal tilpasses
hovedbygget i volum, materialbruk og detaljering.

Ved endringer, tilbygg og nybygg innenfor etablerte bygningsmiljger skal det legges vekt pa
tilpasning til eksisterende bebyggelse i forhold til volumer, plassering, takformer, materialbruk og
farger.

2.2 Utnyttelsesgrad og byggehgyder

Der annet ikke er oppgitt skal utnyttelsesgraden veere som naveerende situasjon 15.12.2004, og
byggehgydene skal ikke overstige mgnehgyde pa 9 meter og gesimshayde pa 7 meter.

Der maksimale byggehgyder er angitt i meter (ikke kotehgyde) refereres hgyden til gjennomsnittlig
planert terreng rundt bygningen.

I byggeomrader hvor eksisterende, lovlig etablert bebyggelse (pr. dato stadfestet plan) har hgyder
som overstiger de regulerte byggehgydene, kan bebyggelsen ved behov gjenoppfares til opprinnelig
hgyde.

2.3 Byggegrense
Byggegrense mot veg skal veere 7 meter fra midtlinje kjgreveg. Bebyggelse kan plasseres med vegg
i nabogrense dersom forholdene ligger til rette for det.

2.4 Parkering i tilknytning til bebyggelsen
Det skal opparbeides parkeringsplasser i samsvar med kommunens vedtekter for parkering, jfr Pbl §
69 nr 3.

2.5 Utbyggingsavtaler
Ved byggemelding av tiltak som bergrer offentlige eller allmenne interesser kan kommunen kreve at
det inngas utbyggingsavtale far byggetillatelse kan innvilges.

§ 3 SPESIELLE BESTEMMELSER FOR KOMBINERTE FORMAL

3.0 Bestemmelser for kombinerte formal — bolig og forretning (BF1)
Omradet skal benyttes til forretning og helarsbolig med tilhgrende anlegg. Oppfering eller
bruksendring til fritidsbolig tillates ikke.

For eiendommer som grenser mot Storveien skal minimum 50% av all ny bebyggelse veere
boligformal. Minimum 50 % av areal i 1. etasje avsette til forretningsformal.

Forretningsarealer tillates kun i 1. etasje og med henvendelse mot Storveien.

Maksimum tillatte bebygde areal, BYA er 50 %. Maksimal mgnehgyde er 9 meter og maksimal
gesimshgyde er 7 meter. Maks tillatte mgnehgye skal ikke overskride 14 meter over havet.

Eiendommene skal ha adkomst via avkjarsel mot Storveien eller Julsebakken for eiendom gnr/bnr/fnr
3/1/35. Antall parkeringsplasser skal beregnes etter kommunens til en hver tid gjeldende norm for
parkeringsdekning. Parkeringsplasser tillates oppfaert utenfor bygningene pa eiendommene eller som
parkeringskjeller der det er egnet. Avkjersler skal utformes i trdd med Statens vegvesen vegnormal
017.

Areal til friomrade og parker skal beregnes etter kommunens til enhver til gjeldende norm felles
uteoppholdsareal. Dette skal ferdigstilles fgr det gis brukstillatelse for farste bolig.

VADBENKEN 15J

Minimum 50 % av alle boliger i planomradet skal vaere universelt utformet. Universell utforming av
bygninger og utearealer skal som et minimum tilfredsstille kravene i TEK10 til tilgjengelighet og
universal utforming.

Ngdvendige staydempende tiltak skal opparbeides fgr det gis brukstillatelse.

3.1 Bestemmelser for kombinerte formal - bolig og forretning (BF 2-7)
Omrédene skal benyttes til forretning eller helarsbolig med tilhgrende anlegg, eller en kombinasjon
av formalene. Oppfaring av eller bruksendring til fritidsbolig tillates ikke.

Maksimal mgnehgyde er 7 meter og maksimal gesimshgyde er 5 meter.

Eiendommene kan kun ha adkomst via en enkelt avkjarsel. Parkeringsplasser til forretning pa
eiendommen skal skjermes fra vegen med vegetasjonsbelte i minst 2 meters bredde. Eksisterende,
lovlig opparbeidede parkeringsplasser kan beholdes.

3.2 Kombinert formal parkering og parkareal ( P/Pa)

Omradet skal benyttes til felles, korttids kundeparkering for naeringsvirksomhet i omrade F8 og F9, i
kombinasjon med offentlige grantarealer. Grgntarealene skal fungere bade som visuelle elementer
og felles oppholdsareal. | omradet skal det settes av 2 parkeringsplasser for eier av gnr 4 bnr 64.

Mot bryggekanten skal det avsettes plass til drivstoffpumper for biler og bater.
Anlegget kan ha tak p4 maksimalt 10 m2, men ikke veggkonstruksjoner som skjermer for utsikt.
Drivstoffanlegg forutsettes betjent fra bygning i F8 eller F9.

Minimum 30 % av arealet skal veere grgntareal/bilfritt fellesareal. Innenfor parkeringsarealet skal det
veere traer og/eller busker mellom bilrekkene. Beplantningen skal understreke plassen som et
sammenhengende byrom og ikke hindre utsikt mellom Strandveien og sjgen.

lllustrasjonsplan for P/Pa skal fremlegges sammen med byggemelding for F8 og F9.
Planen skal vise kjgreareal, parkeringsareal, drivstoffanlegg, bilfrie soner, materialvalg pa flater og
kanter samt eksisterende og ny vegetasjon.

3.3 Kombinert formal Kai / Friomrade-badeomrade (K/BA)
Vestsiden av kaien kan benyttes for batplasser innenfor Sp3. @stsiden av kaien kan utstyres med
badeinnretninger, badetrapper, stupebrett mv.

3.4 Kombinert formal Offentlig trafikkomrade - Parkeringsplass / Felles parkeringsplass (P/Fp)
Felles parkeringsareal for Hy1l-Hy4 og handicap-parkering. Arealet skal gi plass for minst 4 plasser
for handicappede.

§ 4 BYGGEFORMAL FORRETNINGSOMRADE
Byggeomradet omfatter forretningsformal og enkelte andre seerskilt spesifiserte formal. Fordi
forretningsvirksomhet er primeerfunksjonen vises omradet ikke som kombinert formal.

4.1 Bestemmelser for omradene F1 - F5

Bygningene skal benyttes til forretnings- og servicevirksomhet, (herunder servering, kontor).

For F2 ("Schrambua”) kan 2. etasje benyttes til helarsboliger. Oppfering av, eller bruksendring til
fritidsformal tillates ikke. For F4 kan 2. etasje benyttes til korttidsutleie.

Ingen former for langtidsleie eller "timeshare” tillates. Se for gvrig pkt 8.3 - bevaring.
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For F1, F3 og F5 kan eksisterende arealbruk (som per dato stadfestet plan) opprettholdes, dvs at 2.
etasje kan benyttes som helarsbolig. Bruksendring eller utleie til fritidsformal tillates ikke.

Maksimal gesimshgyde er 5 meter og maksimal mgnehgyde er 8 meter.
Uteomradene rundt bebyggelsen skal veere allment tilgjengelige.

4.2 Bestemmelser for omradene F6 - F9
Omréadene skal benyttes til forretnings- og servicevirksomhet, (herunder servering, kontor, og
utadvendte kulturelle formal).

For F8 og F9 kan 2. og evt 3. etasje benyttes til helarsboliger. Oppfaring av, eller bruksendring til
fritidsbolig tillates ikke.

Bebyggelsen kan legges i reguleringsgrensen mot Strandvegen og kaianlegg. Trapper eller ramper til
bebyggelsen ma ikke legges innenfor trafikkomradene (gate/kai).

Det skal avsettes byggegrenser pd minimum 2 meter pa begge sider av formalsgrensene mellom F6,
F7 og F8. | disse omradene kan det ikke installeres eller lagres elementer som hindrer fri ferdsel og
visuell kontakt mot sjgen.

1.etasjes gulv skal ligge pa kote 2 eller hayere.

For F8 og F9 er maksimal mgnehgyde pa kote 11, og maksimal gesimshgyde er pa kote 9.
Fra reguleringsgrensen mot Strandvegen og 5 m sgrover er maksimal mgnehgyde kote 10 og
maksimal gesimshgyde kote 7.

For F6 og F7 er maksimal mgnehgyde pa kote 10, og maksimal gesimshgyde er pa kote 7.

Brygger rundt/foran bebyggelsen skal prosjekteres og oppfares samtidig med de respektive
byggeprosjekter. For omrade F9 skal kravet om samtidig opparbeiding av brygger og byggeprosjekter
praktiseres slik at utbygging av vestre del forutsetter etablering av kai mot syd, og utbygging av gstre
del forutsetter etablering av kai mot gst. Dersom kai mot syd etableres farst, skal denne tilknyttes
eksisterende kai mot gst.

Utomhusarealene rundt bygningene skal vaere allment tilgjengelige, og overgangen mellom innerste
del av kaien og gvrige utearealer skal ikke ha terskler eller andre ferdselshindringer.

Ved framlegging av byggesgknad ma det dokumenteres at parkeringskapasitet for biler og bater er i
henhold til virksomhetenes behov og kommunens parkeringsvedtekter.

For F8 og F9 forutsettes det at mellomliggende areal P/Pa dekker behovet for parkering og felles
uteareal.

Ved fremlegging av byggemelding for tiltak i omradene skal det veere utarbeidet illustrasjonsplan og
typisk snitt som viser bygninger, interne veganlegg / parkering, kai/brygger, vegetasjon, belysning og
plassmgblering. Det skal utarbeides skiltplan.

lllustrasjonsplan for P/Pa skal fremlegges sammen med byggemelding for F8 og/eller F9.

4.3 Bestemmelser for omradet F10
Omradet skal benyttes til forretnings- og servicevirksomhet, (herunder servering, kontor).
Maksimal mgnehgyde er 7 meter og maksimal gesimshgyde er 5 meter.

4.4 Omrade for hotell med tilhgrende anlegg (H)
Omradet skal benyttes til &pen hotelldrift/pensjonat med tilhgrende anlegg. Driften skal baseres pa
korttidsopphold, og ingen former for langtidsleie eller "timeshare” tillates.

VADBENKEN 15J

Far det kan innvilges byggetillatelse for tiltak i omradet skal det foreligge godkjent bebyggelsesplan
jfr Pbl § 28- 2. Denne skal vise bebyggelsens plassering og volumer, bil- og fotgjengeradkomster,
parkeringsareal og andre felles uterom samt vegetasjon.

Planen skal illustreres med utomhusplan samt et eller flere typiske snitt i nord/sgr-aksen som viser
bygningsvolumer, terrengbearbeiding, eventuelle trapper og forstgtningsmurer samt vegetasjon.

4.5 Omrade for bolig (B1 - B13)

Omradene benyttes til helarsboliger med tilhgrende anlegg. Oppfaring av eller bruksendring til
fritidsbolig tillates ikke. Arealer avsatt til boligformal kan ikke benyttes til annen virksomhet uten
spesielle grunner og etter godkjenning i kommunen. Hiemmebasert neering / kontor tilpasset
boligformalet kan tillates.

For omradene B1, B2, B8, B9, B10, B11, B12 og B13 er maksimal mgnehgyde 8 meter og maksimal
gesimshgyde 5 meter.

For omradene B3, B4, B5, B6 og B7 er maksimal mgnehgyde 7 meter og maksimal gesimshgyde 5
meter.

4.6 Omrade for fritidsbebyggelse (Hy1 - Hy4)
For endringer av etablert fritidsbebyggelse gjelder kommuneplanens bestemmelser for slik
bebyggelse i strandsonen.

4.7 Omréde for offentlige bygninger (O1 - 02)

"Kornmagasinet” O1 og "Herredshuset” O2 skal primaert nyttes til offentlig servicevirksomhet,
sekundeert til annen publikumsrettet, utadvent virksomhet. Utleie til lag/foreningsvirksomhet og
service-/forretningsvirksomhet kan tillates. Utearealene rundt bygningene skal veere allment
tilgjengelige. Se for gvrig pkt 8.3 - bevaring.

4.8 Omrade for allmennyttig bebyggelse (A)

| omradet avsatt til allmennyttig bebyggelse (A) kan det oppferes bygning for sjgaktiviteter tilknyttet
foreninger i nzermiljget. Bygningen skal ha en maksimal mgnehgyde pa 5 meter over kai og
maksimal gesimshgyde 3 meter over kai.

§ 5 OFFENTLIGE TRAFIKKOMRADER

5.1 Gate med fortau (G)

Storvegen, og Strandvegen er definert som "miljggate” (jfr planbeskrivelsen). Pa fortausareal kan det
ikke oppfgres andre skilt enn ngdvendige vegskilt. Det skal utarbeides illustrasjonsplan som viser
utformingen av gaten med kantstein, gate og fortausbelegg, vegetasjon, belysning og eventuell gvrig
gatemgblering.

Avkjarsler til Storveien ma sikres et minimum av fri sikt, spesielt fra bil mot fotgjengere, jfr
vegnormalen Handbok 017.

5.3 Torg (T)

Torgarealene skal vaere allment tilgjengelig fellesareal, men deler av arealet kan benyttes til
torghandel, uteservering og lignende.

Torgarealet er bilfritt areal med unntak av ngdvendig vareleveranse og lessing/lossing ved kai.

Torget skal ha en god estetisk og kvalitetsmessig utforming. Materialer og Igsninger skal reflektere
torgets rolle som sentrumskjerne og Skjeerhaldens viktigste felles mgteplass og uterom.

Det skal utarbeides illustrasjonsplan og typisk snitt for torgarealet. Planen skal vise utformingen av
plassen med gate og plassbelegg, kantstein, vegetasjon, belysning og plassmgblering.
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5.4 Gateareal og torg (GT)
Den delen av torgarealet som ogsa er kjgreareal, skal opprettholde fglgende funksjoner:

- Tilgjengelighet og sikkerhet for fotgjengere skal ha hgyeste prioritet ved utforming av og
materialvalg for omradet.

- Utforming og materialvalg skal reflektere at arealet er en del av Skjeerhaldens viktigste uterom.

- Fremkommeligheten skal opprettholdes slik at busser og andre tunge kjeretgy kan snu pa plassen.
- Arealet skal gi plass til busstopp.

Arealene skal ha en god estetisk og kvalitetsmessig utforming. Materialer og lgsninger skal reflektere
torgets rolle som sentrumskjerne og Skjeerhaldens viktigste felles mgteplass og uterom.

Det skal utarbeides illustrasjonsplan. Planen skal vise utformingen av arealene med gate og
plassbelegg, kantstein, fotgjengerfelt, belysning og eventuell vegetasjon og plassmgblering.

5.5 Parkeringsplass (P1 - P3)

Omréadet kan benyttes som areal for korttidsparkering. Det kan innvilges dispensasjon for
langtidsparkering for fastboende pa de gstre gyene. | tillegg til biloppstillingsplasser skal det
etableres skjermende vegetasjon. Plassen kan utnyttes i 2 plan, med gvre plan maksimalt 1 meter
over dagens terrengniva. Det skal utarbeides illustrasjonsplan og snitt som viser utformingen av
anlegget med adkomst, kjgre- og parkeringsareal, hgyder og vegetasjon.

Omrade P2 avsettes til offentlig parkering. Eksisterende bygning fiernes. Omradet forbeholdes
langtidsleie for fastboende pa de gstre gyene. Det avsettes 2 plasser til hjiemmetjenestene Hvaler
kommune.

5.6 Kai (K)

Kaiarealet skal veere bilfritt areal med unntak av ngdvendig lessing og lossing. Kaiarealet skal gis en
god og variert estetisk utforming. Materialer og lgsninger skal understreke havnefrontens rolle som
historisk og kulturelt krysningspunkt og sosial mgteplass.

Kaiomradet fra Stenmoloen til torget skal utformes som et allment tilgjengelig brygge- / havneomrade
tilrettelagt for anlgp av starre fartayer. Deler av kaien kan innrettes for mindre fartgyer ved etablering
av trapper og lavere bryggedeler tilpasset normalvannstand.

P& hver av de to pirene som er tilsluttet kaien under Kollen kan det oppfares et mindre kontrollbygg
for adgangskontroll til passasjer/charterfartoy jfr ISPS-reglementet. Bygningene skal utformes i
samsvar med lokal byggeskikk. Maksimal gesimshgyde er 2 meter over kai, maksimal mgnehgyde er
4 m over kai.

Kaiomradet fra torget til Kroksand skal utformes som en allment tilgjengelig havnepromenade.
Havnepromenaden utformes slik at indre del er i plan med gate/plassrom og dermed gir
sammenhengende areal for bevegelseshemmede / barnevogner. Ytre del (mot vannet) gis en variert
utforming med trapper, avsatser og ulike bryggehgyder mot vannet, tilpasset normalvannstand og
eventuelle utenforliggende bryggeanlegg. lllustrasjonsplan for kai og brygger utformes samtidig med
byggeprosjekter i tilstatende byggeomrader.

5.7: Annen veggrunn(V)

Vegforbindelsen gjennom Bal skal gi adkomst til P/Fp, B12 og B13.
§ 6 OFFENTLIGE TRAFIKKOMRADER | SJ@

6.1 Trafikkomrade i sj@

| omradet tillates ikke etablert faste innretninger eller installasjoner som kan veere til hinder for
allmenn ferdsel og nyttetrafikk. Det kan ikke etableres bgyer eller lignende for fast fortayning.
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6.2 Havneomrade i sj@
Havnemyndighetene avgjer hvilken trafikk som godkjennes i omradet.

§ 7 FRIOMRADER PA LAND OG SJ@

7.1 Park (Pal - Pa2)

Parkomradet Pal ved Kollen kan tilrettelegges for bruk gjennom etablering av trapper og mindre
oppholdsarealer. Eventuelle tiltak utformes slik at omradets naturlige kvaliteter understrekes.
Pa2 opprettholdes som parkareal / friomrade. Arealet kan ikke benyttes til biloppstillingsplass.

7.2 Anlegg for Lek (L)
Omradet er avsatt til lekeareal. Kun tiltak og utstyr til dette formal kan etableres.

7.3 Friomrade/badestrand (Bal)

Strandarealet kan utvides ved utfylling utenfor dagens strandlinje. Reguleringsgrensen mot
badeomrade viser maksimalgrense for utfylling.

Friomradet kan bearbeides for bedre tilgjengelighet og bruk. Ved opparbeiding og tilrettelegging av
omradet skal det legges spesiell vekt pa tilrettelegging for barn og unges leke- og
oppholdsmuligheter. Det kan oppfares toalett- og badeanlegg med direkte tilknytning til friomradet.

Det kan etableres et mindre antall korttids gjesteparkeringsplasser for brukere av friomradet.
Parkeringsplassene skal fortrinnsvis avsettes til HC-plasser.

For ovennevnte tiltak skal det utarbeides illustrasjonsplan som viser arealbruk, utforming og
materialvalg.

Eksisterende kjgreadkomst til B12 og B13 skal opprettholdes.

7.4 Friomrade/badestrand (Ba2)
Det kan gjares enkle terrenginngrep for a forbedre tilgjengeligheten til omradet.
Batopptrekk og vinteropplag av bater er ikke tillatt.

7.5 Friomrade i sjg (Badeomrade)

| badeomradet kan det kun etableres installasjoner med direkte tilknytning til formalet, dvs
badebrygger,

badebgyer og lignende. Ferdsel eller oppankring med bat tillates ikke.

§ 8 SPESIALOMRADER

8.1 Friluftsomrade
Eksisterende terreng og vegetasjon skal ikke fjernes eller endres. Det kan ikke etableres permanente
eller midlertidige elementer som hindrer fri ferdsel eller pd annen mate virker privatiserende.

8.2 Smabatanlegg (Sp1 -Sp2)

Sp2 Smabatanlegg skal benyttes som gjestehavn. | tillegg kan det etableres utleieplasser som
erstatning for tidligere batplassrettigheter som fiernes i medhold av denne reguleringsplanen. Utover
dette tillates ikke seksjonering, salg eller langtidsutleie av batplasser i gjestehavn SP2. Unntatt er
vinterlagring/batopplag i perioden 1. oktober til 1.april.

Det etableres septikmottak i omrade SP2.

Bryggeanlegget skal gis en variert utforming med bruk av ulike materialer og bryggetyper. Brygger ut
fra F8, P/Pa og F9 skal utformes som stolpebrygger. Kravet om stolpebrygger kan vurderes fraveket
dersom dybde/grunnforhold i stor grad vanskeliggjer bruk av denne bryggetypen. Alle bryggene skal
veere apne for allmenn ferdsel.

Gjestehavna skal utvikles med utgangspunkt i illustrasjonsplan datert 25.11.03, rev.30.11.04.
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lllustrasjonsplanen for ny regulering i Skjeerhallen havn er et arbeidsdokument og har ingen juridisk
binding for reguleringsplanen.

Sp1 er forbeholdt batplasser til byggeomrade A (allmennyttige formal).
Eksisterende brygge i tilknytning til SP.M kan benyttes som servicebrygge for naeringsvirksomhet i
omradet, men det kan ikke leies ut faste batplasser.

Innenfor Sp3 kan det etableres utleieplasser som erstatning for batplassrettigheter under gnr 5 bnr
31, som var etablert fgr stadfesting av Reguleringsplan for Skjeerhalden Nordre havn — Strandveien
(1992) og som fjernes i medhold av denne reguleringsplanen. Disse rettighetshavere skal prioriteres
foran alle andre.

8.3 Bevaring — offentlige bygninger og forretning

Formalet O1” Kornmagasinet” ,02"Herredshuset”, F2 "Schrambua” og F4 er med sin historiske
tilknytning til stedet og sin plassering i tettstedet viktige bygningselementer som skal bevares. Det
skal ikke gjgres endringer av bygningsform, fasadeuttrykk, farge, detaljutforming eller materialvalg,
uten at det kan dokumenteres at eventuelle endringer er mer autentisk enn navaerende situasjon.
Steingjerdet rundt Herredshuset er en viktig en del av anlegget som skal bevares.

8.4 Bevaring — Spesialomrade bevaring i friluftsomrade/Ba2

Gjelder 2 skraverte omrader i omradet ved Gilbergodden.

Formalet med paragrafen er & regulere bruken, samt hindre inngrep i automatisk fredete
kulturminner, jf. Lov av 9. juni 1978 nr. 50 om kulturminner (kulturminneloven) § 3.

Kulturminnene innenfor omradet bestar av sdkalte hvalertufter, og har i Fornminneregisteret ID.nr.
006716 og 006700. De paviste kulturminnene er automatisk fredet, jf. Lov av 9. juni 1978 nr. 50 om
kulturminner (kulturminneloven), med endringer senest 3. mars 2000 nr. 14, § 4.

Det er forbud mot inngrep i omradet merket "Spesialomrade bevaring” , jf. Lov av 9. juni 1978 nr. 50
om kulturminner (kulturminneloven) § 3.

Ingen ma — uten at det er lovlig etter § 8 — sette i gang tiltak som er egnet til & skade,
gdelegge, grave ut, flytte, forandre, tildekke, skjule eller pd annen mate utilbgrlig skiemme
automatisk fredet kulturminne eller fremkall fare for at dette kan skje.

Er marken over et automatisk fredet kulturminne eller i et omréde som nevnt i § 6, tidligere
nyttet til beite eller innmark, klan den fortsatt nyttes til disse formal hvis ikke vedkommende
myndighet bestemmer noe annet. Uten tillatelse av vedkommende myndighet ma det ikke
foretas plgying og annet jordarbeide enn tidligere.

Eventuell framtidig drift eller fysiske endringer som kan innebeere inngrep i automatisk fredet
kulturminne og i omradet avmerket som spesialomrade bevaring ma avklares med antikvarisk
myndighet gjennom dispensasjonssgknad i hht. kulturminneloven.

§ 9 FELLESOMRADER

9.1 Felles adkomst
Felles adkomstveg skal gi tilfredsstillende tilgjengelighet for eiendommer. Arealet er allment
tilgjengelig.

§ 10 REKKEF@LGE

10.1

For byggeprosjekter i omradene F6, F7, F8, F9 og P/Pa skal tilstatende bryggeareal
(havnepromenade) veere ferdig opparbeidet far bygningene/omradene tas i bruk.

For byggeprosjekter i omradene F6, F7, F8 og F9 skal tilhgrende parkeringsplasser og
gjestebatplasser vaere ferdigstilt fer bygningene tas i bruk.
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For de samme prosjektene skal gvrige utomhusanlegg veere ferdigstilt for bygningene tas i bruk,
eventuelt skal det veere gitt garantier for ferdigstillelsen.

Far iverksetting av omradene F1 og F2 samt tilstatende omrade merket SP og SPM kan skije,
forutsettes det gjennomfart forhandlinger som ivaretar naeringsvirksomhetens/sjgsenterets
eksisterende bruk og utviklingsmuligheter.
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REGULERINGSBESTEMMELSER
Til reguleringsplan for

SKJARHALDEN HAVN - SYD, HVALER KOMMUNE

Reguleringsplan datert : 28.12.00 Sist revidert : 28.11.02

Behandlingsdato i planutvalget : 18.09.12.... Sak nr.065/02
Kommunestyrets vedtak, dato : 18.12.02.... Sak nr.075/02

§ 1. GENERELT
1.1 Det regulerte omradet er pa planen vist med reguleringsgrense.
1.2 Planomradet er som vist pa kart, og er inndelt i fglgende reguleringsformal:

BYGGEOMRADER, herunder formal for;
- Sjgboder / nering (B1)

- Havneservice (B2)

- Turistanlegg (T1, T2)

OFFENTLIGE TRAFIKKOMRADER, herunder formal for;
- Kjgreveg
- Trafikkomrade i sjgen

FRIOMRADER, herunder formal for;
- Friomrade (F1 -F2)
- Friomrade i sjg (F3)

SPESIALOMRADER, herunder formél for;
- Brygge / bglgebryter i sjg

- Brygger

- Smabathavn, Sjgareal

- Smabathavn, landareal

- Maritim virksombhet / slipp

- Fortgyning fiskerirelatert

- Fortgyningssone i sjgen / gjestehavn

- Privat bathavn

FELLESOMRADER, herunder formal for;
- Felles avkjgrsel / parkering
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2.1

22

23

24

2.5

2.6

3.1

§ 2. FELLESBESTEMMELSER

I forbindelse med byggemelding og bruksendring skal det framlegges detaljerte
utomhusplaner som viser interne veianlegg, forstgtningsmurer, beplantning og andre
forhold som beskriver uterommene. Det skal medtas omrader med naturlig
avgrensning.

Det ma ikke beplantes med treer eller busker som virker skjemmende, eller er til hinder
for offentlig ferdsel.

Gjerders hgyde, form, plassering og farge skal godkjennes av kommunen.

Innenfor hele planomradet skal det legges til rette for almenhetens adgang og adkomst
til bryggeanleggene.

Innenfor planomradet skal det kunne etableres anlegg for energiforsyning, VA-anlegg
og renovasjonsanlegg der kommunal myndighet finner at dette er ngdvendig.

Unntak fra disse reguleringsbestemmelser kan, nar serlige grunner taler for det,
tillates av kommunen innenfor rammen av plan- og bygningslovgivningen og
bygningsvedtektene for kommunen.

§3. BYGGEOMRADER
SJ@BODER / NARING, Bl

Innenfor omradet kan etableres bebyggelse for fiskerineringen. I tillegg kan
bebyggelsen benyttes for andre formal relatert til smabathavna.
Fiskernes behov skal ha prioritet foran andre interesser.

Det skal etableres havnereglement som sikrer styring av havna og fiskernes
naringsinteresser.

Bestdende bebyggelse skal forbeholdes den aktive del av fiskerineringen.
Innenfor arealet avsatt for byggeformal kan utbygging skje med stor tetthet i hht.
generelle lover og regler.

Fgr omradet tillates utbygget med ny bebyggelse forutsettes utarbeidet en helhetsplan
for et naturlig avgrenset omrade som skal godkjennes i forbindelse med
byggemeldingen.

Ny bebyggelse skal oppfares i ”’sjgbodstil” med saltak med takvinkel mellom 32 - 38°.
Gesimshgyde skal ikke overstige 3,5 m og mgnehgyde ikke mer enn 6 m. Gavlbredder
skal ikke overskride 6,0 m. Stgrste lengde skal i prinsippet ikke overstige 10 m. Det
skal benyttes enkelkrum tegl som taktekkingsmateriale og farge for bebyggelsen skal i
utgangspunktet vere tradisjonell “’sjgbodrgd”.
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HAVNESERVICE, B2

32 Innenfor omrade B2 gjelder retningslinjer og bestemmelser som tidligere er vedtatt i
separat reguleringsplan, opprinnelig godkjent 23.10.96.

Arealet kan bebygges med innretninger som har fglgende formal:
a) Bensinsalg og salg av oljeprodukter, rekvisita og utstyr.

b) Kran og slipp for bater.

c) Lager og effekter i f.b.m. pkt. a og b.

d) Innenfor omradet er det avsatt plass for pumpestasjon.

e) 5 parkeringsplasser for havneservice.

Bebyggelsen skal ikke overstige mgnehgyde 9 m inkl. sokkel, midlertidig skal hgyden
avpasses bygningens funksjon.
Stgrste tillatte tomteutnytting er 25 %.

TURISTANLEGG, T1

33 Innenfor omrade T1 gjelder retningslinjer og reguleringsbestemmelser som tidligere
er vedtatt i separat reguleringsplan, opprinnelig godkjent 23.10.96.

Omradet kan bebygges med innretninger som har fglgende formal:

a) Utleiehytter.

b) Svgmmebasseng

c¢) Lager / servicebygg for effekter i f.b.m. pkt. aogb
d) Kaifront

e) 1,5 parkeringsplasser pr. utleiehytte.

Bebyggelsen skal ikke overstige 2 etasjer og ikke ha mgnehgyde over 7 m inkl. sokkel.

Stgrste tillatte tomteutnytting er 25 %.
Omradet kan bebygges i 2 byggetrinn.
Laveste tillatte golvhgyde skal ligge pa kotehgyde + 2,0.

Takvinkel skal vaere mellom 20 og 50 grader og alle bygninger skal ha saltak.

TURISTANLEGG, T2A , T2B , T2C og T2D

3.4  Innenfor omrade T2A og T2B gjelder retningslinjer og reguleringsbestemmelser som
tidligere er vedtatt i separat reguleringsplan, opprinnelig godkjent 27.mai 1993.

Omradet reguleres til fglgende formal:
- Byggeomrade for nzring; konferanselokaler, restauranter, kontor, spedisjon,

industri, hotell, boenheter.
- Trafikkomrade — vei.
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35

3.6

3.7

- Trafikkomrade — gang / sykkelvei, fortau.

- Trafikkomrade — kjgrbar gang- og sykkelvei:
- Trafikkomrade — fiskemottak, havn.

- Spesialomrade — privat smabathavn.

- Fellesomrade — privat parkering

Omrade T2B - Byggeomrade for boenheter / buer / hotell:

I dette feltet kan oppfgres boenheter / buer i 1. og 2. etasjer med tilhgrende anlegg.
Boenhetene / buene kan i tidsrommet 10. mars — 1. oktober benyttes til ferieleiligheter
og kan hele aret brukes til konferanse / hotell.

Omrade T2A — Byggeomrade for nering:

I dette feltet kan det oppfgres naringsbebyggelse for kontor, service, restaurant,
konferanse, utleieleiligheter, spedisjon i 2 ¥ etasje. Kystmuseum tillates innpasset.

Private parkeringsplasser for boenheter og annen virksomhet innenfor T2 skal
opparbeides etter normen: 1 parkeringsplass og 1 batplass i (spesialomrade) egen
bathavn for hver boenhet. Dessuten 1 parkeringsplass for hver 50 m2 bruksareal i
hoved-/service-bygget.

Det anskaffes maksimalt med parkeringsplasser innen egen tomt (omrade T2D) og
resterende plasser skaffes i umiddelbar n®rhet (gangbar avstand d.v.s. nedenfor
Floren skole), dog ikke pa offentlige plasser.

Bebyggelsen i omrade T2B kan ha mgnehgyde inntil 7 meter, bebyggelsen i Omrade
T2A kan ha en mgnehgyde inntil 12 meter, og bruksareal skal ikke overstige 50% av

netto tomteareal.

Alle bygninger i omradene skal ha en materialbruk, fargebruk og utforming som skal
vere tilpasset den gvrige bebyggelse i omradet ved Kollen.

Sammen med sgknad om byggetillatelse skal det innsendes planer for den ubebygde
del av tomten, jfr. § 69 i plan- og bygningsloven; planen skal vise framtidig terreng,

utfyllingsarealer, kjgreveier, utforming av parkeringsarealer, lekearealer etc.

Felleshuset ma oppfgres fgr boenhetene pabegynnes.
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4.1

4.2

5.1

52

6.1
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§4. OFFENTLIGE TRAFIKKOMRADER

KI@REVEI / GANGVEI

Kjgrevei kan opparbeides i trad med arealer avsatt i plankartet.

TRAFIKKOMRADE 1 SI®

I sjgomrade avsatt som offentlig trafikkomrade tillates ikke etablert faste innretninger
eller installasjoner som kan vere til hinder for almen ferdsel og nyttetrafikk.

§5. FRIOMRADER
FRIOMRADE , F1 -F2

Omradene reguleres til friomrade hvor det gnskes & utvikle friomrader for bading og
rekreasjon. Det skal legges vekt pa skjerming med vegetasjon mot omgivelsene.
Innenfor omradene kan det etableres tiltak for & styrke bruken som friomrade.

Innenfor friomrade F2 kan anlegges for eksempel stupetarn, badehus og anlegg knyttet
til bading og friluftsaktiviteter.

FRIOMRADE I SI@, F3

Omradet er avsatt som friomrade i sjg. Arealet skal ivareta friluftsinteresser knyttet til
badeliv, svgmming, m.v. Anlegg som ramper, brygger, trapper og flater, m.v. tillates
anlagt der dette ikke er til hinder for annen friluftsaktivitet. Det er ikke tillatt med
batbruk innenfor omradet.

§6. SPESIALOMRADER
SPESIALOMRADE BRYGGE / BGLGEBRYTER

Innenfor omradet skal utlegges bglgebryter for beskyttelse av det innenfor liggende
havneomradet.

Utsiden av bglgebryteren tilrettelegges for almenhetens bruk knyttet til
friluftsinteresser og badeliv. Innenfor omradet kan tillates etablert mindre bebyggelse
for almenhetens bruk pa maksimalt 6 m2 grunnflate og skjermvegger i hgyde
maksimalt 120 cm over brygga. Maksimal mgnehgyde skal ikke overstige 3,0 meter.
Deler av utsiden tillates for kortvarig fortgyning.

6.2

6.3

6.4

6.5

SPESIALOMRADE BRYGGER

Innenfor omradet kan etableres bryggeanlegg for sméabater. Anleggene skal vere
tilgjengelig for fri ferdsel. Bryggenes hgyde skal tilpasses for den batbruk som er
tiltenkt omradene. Overkant bryggefront skal ikke ligge hgyere enn kote + 1,00.
Innenfor avsatt areal kan oppfgres lagerboder pa maksimalt 4 m2 grunnflate, med
maksimal mgnehgyde pa 3,0 meter, dersom dette ikke er til hinder for trafikk langs
bryggene. Bygningenes areal skal begrunnes.

SPESIALOMRADE SMABATHAVN , SJGAREAL

Innenfor arealer avsatt til smabathavn, sjgareal kan etableres bryggeanlegg og
fortgyningsanlegg for oppankring av béter. Det star fritt 4 etablere bryggeanlegget pa
en slik mate at man oppnar en best mulig helhetslgsning. Planens viste lgsning for
bryggene er ment som prinsipper, og skal ikke binde den konkrete plan for utlegging
av disse. Innenfor omradet kan etableres anordninger og fortgyningslgsninger som
dekker og tjener bateiernes behov.

SPESIALOMRADE SMABATHAVN, LANDAREAL
Innenfor omradet tillates vinterlagring av bater mellom 1. september og 1.juni.

Lagring av materiell og utstyr for batopplag skal om sommeren kjgres vekk eller
lagres innomhus.

Innenfor omradet skal det etableres veier og traceer som sikrer kjgreadkomst til hele
omradet og friomradet pa ytre molo. Det skal til enhver tid vere fri og kjgrbar
adkomst til kommunaltekniske anlegg og fram til omrade B2, Havneservice.

Det skal vere fri ferdsel for almenheten innenfor omradet i den grad dette ikke er til
direkte hinder for driften. Almenhetens ferdsel kan ikke stenges, bare eventuelt
begrenses i visse omrader.

SPESIALOMRADE - MARITIM VIRKSOMHET / SLIPP

Innenfor areal avsatt til spesialomrade - maritim virksomhet / slipp kan drives
nzringsvirksomhet knyttet til verksteddrift og slipp. Avsatt areal omfatter bade
landareal og sjgareal knyttet til driften.. Det tillates ikke oppfgrt byggverk utover det
som i dag er etablert pa omradet.

Omradet skal til enhver tid holdes i orden og ryddig, og utendgrs lagring skal ikke
finne sted.
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6.6

6.7

6.8

7.1

FORT@YNING FISKERIRELATERT

Innenfor arealer avsatt for formalet tillates etablert anordninger og
fortgyningslgsninger som sikrer fortgyning av fiskebater. Det avklares med

havnemyndigheter hvor felles lossebrygger skal etableres i forhold til faste batplasser.

FORTOYNINGSSONE I SJ@ / GJIESTEHAVN

Innenfor omradet tillates tilrettelagt bryggeanlegg for batturisme, service, mv.
Anlegget kan utformes fritt i forhold til vist Igsning i plankartet.

PRIVAT BATHAVN

Innenfor omradet tillates anlagt privat bathavn som vist i planen.

Omradet skal dekke behovet for batplasser innenfor omradene T2A og T2B, jfr. § 3.8.

§ 7. FELLESOMRADER

FELLES AVKJ@RSEL / PARKERING

Omradene viser privat felles avkjgrsel og parkering.

Fredrikstad, 28.11.02

Bjar Arkitekter

Per Bjar
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INFORMASJION TIL KJZPER AV EIENDOM SOM SELGES PA TVANGSSALG
Far du innleverer bud begr nedenstdende ngye gjennomgas:

Eiendommen selges i henhold til bestemmelsene i Lov om tvangsfullbyrdelse og midlertidig sikring. At
eiendommen tvangsselges innebaerer at det er tingretten, og ikke eier av eiendommen, som tar
beslutningene i salgsprosessen.

Det fremgar vanligvis ikke av annonsen at en eiendom tvangsselges, men det skal opplyses om dette i
salgsoppgaven. Medhjelper innhenter og kontrollerer de samme opplysnhingene om eiendommen som
man far som kjgper ved et frivillig salg. Opplysningene skal gis skriftlig av medhjelper far bindende
avtale inngas. Dersom medhjelper av ulike arsaker ikke har klart & fremskaffe de lovbestemte
opplysinger om eiendommen, skal det opplyses om grunnen til at de ikke er fremskaffet.

Veer ngye nar du besiktiger eiendommen. Ta gjerne med en bygningskyndig. Det kan veere fornuftig &
fa avholdt en tilstandsrapport. En slik tilstandsrapport er en gjennomgang av eiendommens
bygningsmessige standard hvilket en ordinger taksbesiktigelse ikke medfarer.

Hovedregelen er at en eiendom som kjgpes pa tvangssalg overtas i den stand den befinner seg.
Bestemmelsene i avhendingsloven gjelder ikke, hvilket innebeerer at reklamasjonsmulighetene er
meget begrenset. Kjgper kan ikke heve kjgpet, og kun i begrenset utstrekning kreve prisavslag for
mangler.

Oppnas det ikke enighet om prisavslag, ma kjgper eventuelt ga til saksmal mot den eller de av
kreditorene som har fatt den del av kjigpesummen som det kreves prisavslag for.

Dersom hele eller deler av eiendommen er bortleid, overtar normalt kjgper tidligere eiers rettigheter og
forpliktelser etter leieavtalen.

| hovedsak skjer budgivningen pd samme mate som ved et ordineert salg. Men budgiver bar merke
seg fglgende:

o Medhjelper sender ikke inn bud til tingretten fortlapende, men har plikt til & avvente dette inntil
et bud som er tilnaermet markedspris innkommer.

o Det kan bare tas hensyn til bud som er bindende for byderen i minst 6 uker for fast eiendom
og andeler i borettslag jf. tvangsfullbyrdelsesloven § 11-26 eller minst 3 uker for tvangssalg av
adkomstdokumenter til leierett eller borett til husrom jf. tvangsfullbyrdelsesloven § 12-6).

o Bud med finansieringsforbehold vil normalt ikke bli anbefalt stadfestet far finansieringen er
ordnet. Medhjelper kan kreve fremlagt finansierings plan.

o Det er ikke anledning til a ta forbehold om konsesjon eller odelslgsning, kjgper ma selv ta
risikoen for utfallet.

Medhijelper er mottager av budene. Nar medhjelperen har mottatt ett eller flere bud som bgr godtas,
skal medhjelperen forelegge budene for saksgkeren (vedkommende som har forlangt at eiendommen
skal tvangsselges) med spgrsmal om saksgkeren vil begjaere noen av dem stadfestet. Dersom
saksgkeren begjeerer bud stadfestet, skal medhjelperen sende tingretten, partene, kjente
rettighetshavere og bydere som har gitt bud som er begjeert stadfestet skriftlig melding med
opplysninger i henhold til tvangsfullbyrdelsesloven § 11-29. Saksgker kan trekke begjseringen om
stadfestelse tilbake helt frem til budet er stadfestet av tingretten. Dette kan for eksempel skje i tilfeller
der saksgkte ordner opp i gjeldsforholdet far stadfestelse skjer eller dersom det fremsettes et hgyere
bud. Saksgkte kan ikke selv akseptere bud.

Nar tingretten har stadfestet budet, har partene en maneds ankefrist p4 avgjarelsen. Budgiver ma
veere oppmerksom pa at selv om tingretten stadfester et bud innen fristen, kan det ta noe tid a fa
tingrettens meddelelse av stadfestelsen. Anken kan som hovedregel ikke begrunnes med
innvendinger som ikke har veert fremsatt overfor tingretten far kjennelsen ble avsagt. Det stadfestede
budet er bindende for byderen selv om stadfestelsen paankes og det tar tid far anken blir avgjort. Blir
stadfestelsen opphevet, er byderen fri.
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Kjgpekontrakt mellom partene opprettes ikke ved tvangssalg. Budet og tvangsfullbyrdelseslovens
bestemmelser erstatter kjigpekontrakten.

Det er spesielle regler for hvorledes oppgjgret skal foretas ved tvangssalg. Oppgjgr skal skje pr en
bestemt oppgjarsdag. Oppgjarsdagen er vanligvis tre maneder etter at medhjelperen har forelagt et
bud for tingretten for stadfestelse. Betaler ikke kjgper pr oppgjersdag palegper det renter i henhold til
bestemmelsen i tvangsfullbyrdelsesloven § 11-27.

Hvis eiendommen er fraflyttet, og kjgperen gnsker det, kan medhjelperen tillate at overtagelse skjer
far oppgjarsdato. Skal eiendommen overtas far oppgjgrsdato ma hele kigpesummen betales av kjgper
far innflytting kan skje. Eventuell innflytting far ankefristens utlgp vil normalt ikke aksepteres og vil i
tilfelle skje pa kjapers risiko.

Dersom en anke ikke er avgjort far oppgjgrsdagen inntrer, forskyves betalingsplikten. Kjgper ma velge
mellom & betale kjgpesummen pr oppgjarsdato eller betale renter i henhold til bestemmelsene i
tvangsfullbyrdelsesloven § 11-27 frem til betalingsplikten inntrer.

Nar kjgper er blitt eier, plikter saksgkte (tidligere eier) og hans husstand a fraflytte eiendommen.
Flytter ikke saksgkte frivillig nar kjgperen skal overta eiendommen, kan kjgper uten gebyr kreve
utkastelse etter at kjgperen har innbetalt kjigpesummen. Kjgper blir ansvarlig for eventuelle sideutgifter
f.eks. til bortkjgring og lagring av inventar. Begjeering om fravikelse av fast eiendom skal settes fram
for namsmannen i det distrikt hvor eiendommen ligger.

Nar kjgper er blitt eier og stadfestelseskjennelsen er rettskraftig, vil tingretten utstede skjgte som skall
tinglyses pa eiendommen. Vanligvis vil medhjelper foresta oppgjaret, og i den forbindelse be om en
fullmakt fra kjgperen til & motta skjgtet fra tingretten for tinglysing.

Nar tvangssalgsskjetet/overfgring av hjemmel til andel i borettslag tinglyses, blir samtlige
pengeheftelser som forrige eier hadde pa eiendommen/andelen, og som kjgperen ikke skal overta,
slettet.

Ovenstadende er basert pd hovedreglene for tvangssalg ved medhjelper i tvangsfullbyrdelsesloven.
Fremstillingen er ikke uttsmmende. Kontakt medhjelper ved eventuelle spgrsmal.

Bestemmelsene om gjennomfgring av tvangssalg av fast eiendom og andeler i borettslag finnes i
kapittel 11 og 12 i Lov om tvangsfullbyrdelse og midlertidig sikring av 26. juni 1992.

VADBENKEN 15J

BUDSKJEMA - TVANGSSALG

For eiendommen:

Oppdragsnummer:

|
Undertegnede gir herved fglgende bud p& overnevnte eiendom:
Kjgpesum Kkr:

Dersom overdragelsen er konsesjonspliktig, er det kigperen som méa sgke konsesjon. Kjgperen vil veere bundet selv om
konsesjon ikke blir gitt. Hviler det odel pa eiendommen, har kj@peren risikoen for om odelsretten blir benyttet.

+ omkostninger og evt. fellesgjeld iht. opplysninger
i salgsoppgave

Budet er bindende for undertegnede til (dato og klokkeslett):

Fristen skal veere minst 6 uker for fast eiendom og andeler i borettslag jf. tvangsfullbyrdelsesloven § 11-26 eller minst 3 uker
for tvangssalg av adkomstdokumenter til leierett eller borett til husrom jf. tvangsfullbyrdelsesloven § 12-6.Safremt rettens
medhjelper innen utlgpet av den ovennevnte fristen gir melding om at budet er blant dem medhjelperen vil anbefale overfor
saksgker, forlenges budet med ytterligere 6 uker regnet fra utlgpet av fristen. Undertegnede er klar over at budet er bindende
nar det er kommet til medhjelpers kunnskap.

Jeg er kjent med at eiendommen selges etter reglene i tvangsfullbyrdelsesloven. Jeg er kjent med at Tingrettens
stadfestelseskjennelse kan paankes av partene, at ankefristen er en maned fra kjennelsens dato, og at eventuell anke ikke
medfarer at budet bortfaller med mindre kjennelsen oppheves. Dersom tingretten stadfester budet, gir undertegnede herved
fullmakt til medhjelper for & begjeere skjgtet utstedt i undertegnedes navn og utlevert til seg. Jeg er klar over de seerlige regler
som gjelder ved tvangssalg, og er gjort kient med hovedpunktene pa dette skjemaets bakside, som jeg har lest.

Finansieringsplan

Egenkapital disponibelt som bankinnskudd Kr.
Egenkapital etter salg av annen eiendom Kr.
Langiver

- ______________________________________________________________________________________|
Bank, kontaktperson og kontaktinfo:

Sum finansiering Kr.

Undertegnede bekrefter med dette a ha lest og forstatt salgsoppgaven med tilhgrende vedlegg, samt a ha besiktiget
eiendommen. Budgiverne samtykker i at hver av partene forplikter hverandre i forbindelse med endring / inngivelse av bud
og/eller vilkar. Jeg/Vi er kjent med at budet er bindende nar det er kommet til meglers kunnskap, og at meglerkontoret har plikt
til & gi selger og kj@per kopi av budjournalen.

Navn: Navn:
Personnr: Personnr:
Adresse: Postnr./sted:
Mob: Mob:
E-post: E-post:
Sted/dato: Sted/dato:
Signatur: Signatur:
- legg kopi av legitimasjon her - - legg kopi av legitimasjon her -
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ORIENTERING OM TVANGSSALG VED MEDHJELPER

Tvangssalg ved medhjelper er blitt den vanligste av de to
tvangssalgsformene. | motsetning til tvangsauksjon, vil salg
ved medhjelper foregd mest mulig likt frivillige salg gijennom
eiendomsmeglere. Pa en del viktige punkter er det imidlertid
vesentlig forskjell, s& falgende vil gi en kortfattet orientering
om kjgpsinteressertes rettigheter i henhold til tvangsfull-
byrdelsesloven.

Medhjelperen

At eiendommen tvangsselges innebzerer at det er Tingretten,
og ikke eier av eiendommen, som tar beslutningene i
salgsprosessen. Arbeidet utfgres av en medhjelper som
retten oppnevner, og det er kun eiendomsmeglere, advokater
og lensmenn som kan veere rettes medhjelpere ved
tvangssalg av fast eiendom. Som kjgper av en eiendom som
tvangsselges, vil det vaere medhjelperen du skal forholde deg
til.

Markedsfgring

Dersom du vurderer & kjgpe en eiendom som tvangsselges
bgr du lese denne orienteringen ngye. Medhjelper innhenter
og kontrollerer de samme opplysningene om eiendommen
som man far som kjgper ved et frivillig salg, men
opplysninger som bare eier kjenner til vil i mange tilfeller ikke
foreligge. Dersom medhijelper av ulike arsaker ikke har klart &
fremskaffe de lovbestemte opplysninger om eiendommen,
skal det opplyses om grunnen til at de ikke er fremskaffet.

Bud

Bud inngis i hovedsak som ved ordineer eiendomsmegling
ved a fylle ut budskjema fra salgsoppgaven. Det gjgres
oppmerksom pa at Proaktiv Eiendomsmegling p.t. ikke har
digital Igsning for budgivning i tvangssalgssaker. Medhjelper
sender ikke inn bud til Tingretten fortlgpende, men har plikt til
a avvente dette inntil et bud som er tilnaermet markedspris
innkommer. Det gjelder spesielle frister for bindingstiden for
budet, og denne er vanligvis minimum 6 uker. Det kan ikke
tas forbehold i budet, herunder forbehold om konsesjon eller
odelslgsning.

Anbefaling av bud for saksgker, begjsering om
stadfestelse, anke og evt. forkjgpsrett

Alle bud som inngis vil kun bli formidlet mellom partene av
medhjelper — hverken medhjelper eller eier av eiendommen
er bemyndiget til & akseptere et innkommet bud. Budet
forelegges saksgkeren, samt andre rettighetshavere, med
anbefaling om stadfestelse. Saksgkeren kan unnlate a rette
seg etter medhjelpers anbefaling, og be medhjelper foreta
ytterligere salgsfremstgt. Dersom et bud blir akseptert av
saksgkeren, vil medhjelper begjeere dette stadfestet for
retten. Nar stadfestelseskjennelsen foreligger, er handelen
gjennomfart, og bindende for alle parter. Det utstedes ikke
kigpekontrakt i tvangssalgssaker, sa stadfestelseskjennelsen
er bekreftelsen pa at kjgp er kommet i stand. Saken kan,
frem til Tingrettens stadfestelse av budet har skjedd, trekkes
tilbake av saksgker, med den konsekvens at salget ikke blir
giennomfert. Budgiver ma vaere oppmerksom pa at selv om
Tingretten stadfester et bud innen fristen, kan det ta noe tid &
f& Tingrettens meddelelse av stadfestelsen.

Stadfestelseskjennelsen kan p&ankes, men budet er allikevel
bindende for byderen selv om det tar tid fgr anken blir avgjort.
Dersom anken farer frem og stadfestelsen blir opphevet, er
byderen fri. Ankefristen er 1 maned fra kjennelses avsigelse,
men en anke vil som hovedregel ikke fare frem dersom
innvendingene ikke har veert fremsatt overfor Tingretten far
kjennelsen avsies.

For boliger som har lov- eller vedtektsbestemt forkjapsrett, vil
hovedregelen veere at denne avklares nar stadfestelsen er
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rettskraftig.

Oppgjer og overtagelse

Overtakelses- og oppgjgrsdagen er vanligvis 3 maneder etter
at medhjelperen forelegger budet for Tingretten i samsvar med
tvangsfullbyrdelsesloven § 11-27. Oppgjer skal skje uavhengig
av om boligen er fraflyttet eller ei. Skjer betaling fra kjgper etter
oppgjersdagen, palgper morarenter. Er kigpesummen betalt,
kan medhjelper etter anmodning fra kjgperen, tillate at
overtagelse skjer forut for oppgjgrsdagen dersom eiendommen
er fraveket, eller man far aksept fra hjemmelshaver. Etter at
kigperen er blitt eier overtar han risiko for eiendommen, og ma
selv sgrge for forsikring etc. Eventuell innflytting far utlap av
ankefristen skjer for kjgpers risiko. Dersom en anke ikke er
avgjort far oppgjgrsdagen inntrer, forskyves betalingsplikten.
Kjgper ma velge mellom a betale kjgpesummen pr.
oppgjersdato eller betale renter i henhold til bestemmelsene i
tvangsfullbyrdelsesloven § 11-27 frem til betalingsplikten
inntrer.

Saksgktes fraflytting og fravikelse

Nar kjgperen er blitt eier, plikter saksgkte og hans husstand a
fraflytte eiendommen. Dersom dette ikke skjer, kan kjgperen
uten gebyr kreve fravikelse. Kjgper blir dog ansvarlig for
eventuelle sideutgifter, som f.eks til bortkjgring og lagring av
inventar. Man vil normalt sett veere forpliktet til forsvarlig
lagring av tidligere eiers eiendeler i 4 uker. Dersom hele eller
deler av eiendommen er bortleid, overtar kjgper tidligere eiers
rettigheter og forpliktelser iht. leieforholdet.

Tinglyst skjgte

Nar kjgperen er blitt eier vil medhjelper, etter fullmakt gitt i
budskjema, be Tingretten utstede skjgte og saledes besgrge
dette tinglyst pa kj@pers vegne. Et tvangssalgsskjate vil, nar
det tinglyses i grunnboken, automatisk slette alle
pengeheftelser som er tinglyst pa eiendommens grunnbokblad,
som ikke skal overtas av kjgperen.

Feil og mangler

Nar en eiendom tvangsselges er hovedregelen at den selges
som den er. Det kan derfor veere lurt & veere ngye nar du
besiktiger eiendommen, og kanskje bgr du ogsd ha med en
bygningskyndig. Reglene i avhendingslova om feil og mangler
gjelder ikke, som igjen betyr at mulighetene for & reklamere
som kjgper blir vesentlig begrenset. Kjgpet kan ikke heves,
men det kan kreves prisavslag dersom:

1) eiendommen ikke er i samsvar med opplysninger om
vesentlige forhold gitt av medhjelper,

2) dersom medhjelper har forsgmt & gi opplysninger om
vesentlige forhold som denne matte kjenne til og kjgper hadde
grunn til & regne med & fa,

3) dersom eiendommen er i vesentlig darligere stand enn
kigper hadde grunn til & regne med, og

4) at disse forholdene antas & ha hatt innvirkning pa kjgpet.

Dersom kjgper krever prisavslag iht. &rsakene som nevnt, men
det ikke oppnas enighet rundt dette, ma kjgper ga til sgksmal
mot den som har fatt en del av kjgpesummen som kreves
redusert, eller mot impliserte som har utvist skyld.
Kjepesummen ma betales selv om det kreves prisavslag, men
det kan kreves at den del av summen som rammes av krav om
prisavslag ikke utbetales til de berettigede inntil saken er
avgjort. Tingretten kan avvise tilbakeholdkrav der de mener
kravet er dpenbart grunnigst.

Overstaende er basert pd hovedreglene i tvangsfull-
byrdelseslovens kapittel 12, jfr. kapittel 11. Fremstillingen er
ikke uttemmende. Konferer alltid medhjelper ved

sparsmal far inngivelse av bud.
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