UNIK STRANDEIENDOM | YTRE OSLOFJORD - PANORAMAUTSIKT

Hogholmen 354

PRISANTYDNING
18 500 000
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Pa svaberget rett syd for Papperhavn, er det oppfort en
romslig hytte, fantastisk flott beliggende blant smaholmer,
kiler og trange sund.

- Privat og vestvendt med en utrolig utsikt utover Ytre
Oslofjord og fjellene | Telemark.
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Velkommen til

Hogholmen 54

EN UNIK STRANDEIENDOM YTRE OSLOFJORD - PANORAMAUTSIKT OG 100 M
STRANDLINJE

Pa svaberget rett syd for Papperhavn er det oppfert en romslig hytte fantastisk flott
beliggende blant smaholmer, kiler og trange sund. Privat og vestvendt med fantastisk
utsikt utover Ytre Oslofjord og fjellene i Telemark. Her befinner du deg lengst vest pa
Vesterey ved nasjonalparken - et fantastisk flott kystmilje med glattskurte svaberg,
spredt furuskog og vakre sjgboder i det gamle Fiskevaret Papperhavn. Litt lenger syd
pa oya kan man oppseke Kuvauen og Guttormsvauen.Hytta holder bra hyttestandard med
gode oppholdsrom og til sammen 4 soverom. P& baksiden av hytta er det en stor
treplatting som skjermes godt av bebyggelsen, ellers store skiferplattinger som
omkranser deler av bebyggelsen. Stor eiertomt. Med hytta felger batplass og
parkeringsplass i Papperhavn. Egen brygge i stille vann bak neset som hytta ligger pa.




Hogholmen 34

Prisantydning
Totalpris
Omkostninger
Bruksareal
BRA-i

BRA-e
Soverom
Boligtype
Eieform
Tomteareal

Byggear

18 500 000
18 963 590
463 590
86 m2

70 m?

16 m2

4

Hytte

Eier

4 306 m2
1969

Kontakt vare
meglere

STAVLUND AS

Henning Hesselberg
Eiendomsmegler MNEF
958 50 192

henning.hesselberg@stavlund.no

€Y STAVLUND

Storgata 11, 1607 Fredrikstad



Vakkert belligende
hyttedrem i Hvalers
naturvernlandskap.
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Innhold

Hytta inneholder stue, kjokken, to soverom og bod med opplegg for vann
og vask. | tillegg er det to ekstra soverom med egen inngang, samt
toalettrom med dusjlesning og bod med adkomst fra veranda.
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Standard

Hytta har en enkel og tradisjonell standard med parkett pa gulv og i hovedsak
malte trepaneler pa vegger og i himling. Boligen inneholder stue med store
vindusflater som gir godt lysinnslipp og fremhever utsikten, eget kjokkenrom,
fire soverom, boder og toalettrom. Innvendig er det malte derer, og det er

peis med innsats i stuen.
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Kjokken

Kjokken med glatte fronter og fliser mellom benk og overskap. Kjokkenet er
utstyrt med komfyr og kjoleskap. Vann tilferes fra regnvannsisterne, og det

er ventilator med kullfilter samt lufteventil i vegg.
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Terrasse
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Beliggenhet

Eiendommen ligger pé en bilfri halvey ved Papperhavn p& Vesteray, kun 30
meter til havet. Usjenert og privat i vakre maritime omgivelser. Omradet fra
Papperhavn til Guttormsvauen, som hovedsaklig ligger innenfor
nasjonalparken, er speseilt naturvakkert med glatte svaberg, skjaer og
smaholmer - og det dpne havet rett utenfor. Her kan man virkelig kjenne pa
veeret. Sveert gode sol- og utsiktsforhold - pa en godveersdag med riktig
lysforhold kan man kjenne p& at "Sestrene” med den vulkanske steinarten
virker neermere enn virkelig, som et optisk illusjon. Omradet med diverse
tanger/viker byr pé bading, fiske, dykking, kajakkpadling og klatring. | sesong er
det sveert godt hummerfiske i omradet. Forholdsvis kort vei til @degarden med
butikker og diverse servicetilbud. Skjeerhalden ligger innenfor 20 minutters
biltur. Ca 1,5 times kjorevei fra Oslo.
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OM BOLIGEN




Om boligen

Arealer

Totalt bruksareal: 86,0 m?
e BRA-i: 70,0 m?

* BRA-e: 16,0 m#

e BRA-b: m?

| tillegg kommer TBA (terrasse-/balkongareal): m?

BRA-i: Internt bruksareal. BRA-e: Eksternt bruksareal.
Dersom dette arealet befinner seg i sameie, borettslag,
aksjesalg e.l. vil normalt sett disse arealene ikke vaere
eid av boligen, de er kun disponert pa salgstidspunktet.
Arealet kan f. eks. omrokeres av styret i ettertid. BRA-
b: Innglasset balkong. GUA: Gulvareal. ALH: Areal med
lav himlingsheyde.

Se vedlagte tilstandsrapport for naermere beskrivelse
av arealene. Arealene er oppmalt av bygningssakkyndig
og ikke kontrollert/oppmalt av eiendomsmegler.
Arealene er oppgitt iht NS 3940 Areal- og
volumberegninger av bygninger.

Beskrivelse

Pa svaberget rett syd for Papperhavn er det oppfart en
romslig hytte fantastisk flott beliggende blant
smaholmer, kiler og trange sund. Privat og vestvendt
med fantastisk utsikt utover Ytre Oslofjord og fjellene i
Telemark. Her befinner du deg lengst vest pa& Vesteray
ved nasjonalparken - et fantastisk flott kystmilje med
glattskurte svaberg, spredt furuskog og vakre
sjoboder i det gamle Fiskeveaeret Papperhavn. Litt

lenger syd pa sya kan man oppseke Kuvauen og
Guttormsvauen.

Hytta holder bra hyttestandard med gode opphaoldsrom
o0g til sammen 4 soverom. Pa baksiden av hytta er det
en stor treplatting som skjermes godt av bebyggelsen,
ellers store skiferplattinger som omkranser deler av
bebyggelsen. Stor eiertomt.

Med hytta folger batplass og parkeringsplass i
Papperhavn. Egen brygge i stille vann bak neset som
hytta ligger pa.

Beliggenhet

Eiendommen ligger pé& en bilfri halvey ved Papperhavn
pa Vesteray, kun 30 meter til havet. Usjenert og privat i
vakre maritime omgivelser. Omradet fra Papperhavn til
Guttormsvauen, som hovedsaklig ligger innenfor
nasjonalparken, er speseilt naturvakkert med glatte
svaberg, skjeer og smaholmer - og det apne havet rett
utenfor. Her kan man virkelig kjenne pa veeret. Sveert
gode sol- og utsiktsforhold - pa en godvaersdag med
riktig lysforhold kan man kjenne pa at "Sestrene” med
den vulkanske steinarten virker naarmere enn virkelig,
som et optisk illusjon. Omradet med diverse
tanger/viker byr pé bading, fiske, dykking, kajakkpadling
og klatring. | sesong er det svaert godt hummerfiske i
omradet. Forholdsvis kort vei til @degarden med
butikker og diverse servicetilbud. Skjeerhalden ligger
innenfor 20 minutters biltur. Ca 1,5 times kjgrevei fra
Oslo.

Innhold

Hytta inneholder stue, kjokken, to soverom og bod med
opplegg for vann og vask. | tillegg er det to ekstra
soverom med egen inngang, samt toalettrom med
dusjlesning og bod med adkomst fra veranda.

Standard

Hytta har en enkel og tradisjonell standard med parkett
pa gulv og i hovedsak malte trepaneler pa vegger og i
himling. Boligen inneholder stue med store vindusflater
som gir godt lysinnslipp og fremhever utsikten, eget
kjokkenrom, fire soverom, boder og toalettrom.
Innvendig er det malte derer, og det er peis med
innsats i stuen.

Vinduene p& smé& soverom kan vere trege i fuktig veer.

Kjokken

Kjokken med glatte fronter og fliser mellom benk og
overskap. Kjpkkenet er utstyrt med komfyr og
kjoleskap. Vann tilferes fra regnvannsisterne, og det er
ventilator med kullfilter samt lufteventil i vegg.

Toalettrom

Toalettrom med snurredo og dusjlesning. Rommet har
flislagt gulv og panel pa vegger og i himling. Det gjeres
oppmerksom pé& at rommet ikke er godkjent som
vatrom.

Adkomst

Man kan ga til eiendommen, men det enkleste er & kjgre
bat fra batplass i Papperhavn, en kort tur innaskjeers.
Fra brygga pa Hegholmen er det ca 100 meter til hytta.

Parkering
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Selger leier bétplass (2 m bred) av Ingrid Adolfsen og
parkeringsplass av Borg Havn, i Papperhavn.
Leieforholdene kan overdras til kjeper.

Diverse

Med hytta folger tinglyst batplass/brygge i vika bak
hytta (se vedlagte avtale).

Man disponerer den langsg&ende brygga samt
nordsiden av utstikkeren.

Selgers egenerkleeringsskjema
Selger har kommentert pa felgende spersmal i

egenerklaeringsskjema som er en del av salgsoppgaven:

- (sett inn fra egenerklaeringsskjema)

-Har du selv bodd i boligen? ja, ca 30 &rs eiertid

-Er det utfert arbeid pa bad, vaskerom eller
toalettrom?

Ja. Utfart av ufagleert; Padbegynt klargjering av
tilbygget for inntak av kommunalt vann etter at vann og
kloakkledning na er lagt inn i bukta ca 250 unna og
private eiere av ledningene har tilbudt pakobling.
Flislagt gulvet, hengt opp vaskeservant og dus;.

-Har det lekket vann utenfra og inn, eller er det sett
andre tegn til fukt?

Ja, fuktighet rundt pipe ved manglende tildekning i
vinterhalvaret.

-1 din leilighet, er det utfert arbeid pa tak, yttervegg,
vindu eller annen fasade?

Ja, utfert av ufagleert i 2025/26. Vanlig vedlikehold og
beising av hytta regelmessig.

-Er det utfert arbeid pa det elektriske anlegget?

Ja, av fagleert i 2019. Sikringsskap skiftet til

automatsikring med jording. Hovedinntak flyttet av
denne grunn. Utfert av Elektrikerfirma Terje
Johannessen, Vesteray. har ingen dokumentasjon pa
arbeidet.

-Har eiendommen privat vannforsyning (ikke tilknyttet
det offentlige vannettet), septik, pumpekum, brann,
avlepskvern eller liknende? Ja, cisterne i glassfiber
2000 L.

-Er det tegn pa setningsskader eller sprekker i for
eksempel grunnmur eller fliser?

Ja. i teglsteinsmur utvendig, godt synlig.

-Har det veert feil eller gjort endringer pa ildsted eller
pipe?

Ja, Dovre peisinnsats ma skiftes grunnet rust.

-Har det veert skadedyr i leiligheten?

ja, Sma pissemaur som lett fjernes med egnede midler.
Mus som holdes ute med lydvarsler i vinterhalvaret.
-Har det vaert mugg, sopp eller réte i boligen eller
andre bygninger pé eiendommen?

Ja, litt rundt taket i hjerne over peisen.

-Har du andre opplysninger om boligen eller
eiendommen utover det du har svart?

Ja. Eiendommen har nasjonalparken bade foran og bak
seg, med et ytrende dyreliv - sarlig om varen En sveert
sjenerende iherdig og gjok kan forstyrrer nattesovn. 2
gré maker er dessuten vant til & f& havregret til frokost
hver dag - noe de forventer..Da ekornet som tidligere
deltok i frokosten ble sa "husvarm"at den selv forsynte
seg pa kjokkenet, ble det nok:) Sa ganske fredelig na.

Se hele egenerkleeringen fra selger som vedlegg i
salgsoppgave.

Tilstandsgrader (TG2/TG3/TG IU) fra tilstandsrapport
OPPSUMMERING TILSTANDSRAPPORT

Tilstandsgrad (TG) tilsier hvilken tilstand objektet har i
forhold til et definert referanseniva. For nermere
forklaring av tilstandsgrader se i tilstandsrapporten.

Folgende forhold har fatt tilstandsgrad 2:
Nedlep og beslag:
-Det er pavist avvik i beslaglgsninger.

Veggkonstruksjon:
-Bordkledning gér stedvis nesten helt ned i terreng. Det
er ingen musesperre i nedre kant av konstruksjon.

Vinduer:
-Det er pavist at enkelte vinduer er vanskelig &
apne/lukke.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger:
-Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til
rekkverkshgyder.

Utvendige trapper:
-Rekkverksheyder er under dagens forskriftskrav til
rekkverk i trapper.

Radon:
-Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller
ikke utfert med radonsperre.

Pipe og ildsted:
-Det er pavist sprekker og/eller riss i pipe. Innsats bar



byttes ut. Sprekker i pipe skyldes ekstreme veerforhold
de senere ar.

Krypkjeller:

-Det er for darlig terrengfall vekk fra konstruksjonen.
Vanninnsig mellom mur og fjell kan forekomme med mye
nedber, men det blir ikke stdende vann under hytta.

Overflater gulv:

-Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje
pa vatrommet hvor vann ikke vil ga til sluk. Det er pavist
at flisfuger har riss/sprekker. Det er pavist at
heydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp
membran ved derterskel er mindre enn 25 mm. Det er
pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i
forskrift pa byggetidspunktet. Det er pavist sprekker i
fliser. | tillegg vil list pa& gulv hindre lekkasjevanni a
ledes til sluk.

Sluk, membran og tettesjikt:

-Det er pavist mangelfull/feil utfgrelse rundt
rergjennomferinger e.l. som gir fare for fukti
konstruksjonen i vatsone. Det er rundt sluk pavist en
ikke-fagmessig utfgrelse av
membran/tettesjikt/klemring. Membran kan ikke
konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke
dokumentasjon). Mer enn halvparten av forventet
brukstid er passert pd membranlesningen. Mer enn
halvparten av forventet brukstid er passert pa
sluklesningen.

Tilliggende konstruksjoner vatrom - Toalettrom med
snurredo:

-Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er pavist
andre avvik i vadtsonen.

Avtrekk - Kjokken:

-Det er kun kullfilterventilator pa kjekkenet og heller
ikke andre forserte/mekaniske avtrekkslgsninger fra
kokesonen.

Avlppsror:

-Avlepsrer fra kjokkenvask, vask pa vaskerom, vask og
dusj pa toalettrom. Utslipp foregar til terreng og er
ikke sokt om og godkjent av myndighetene.

Ventilasjon:
-Det er pévist mangelfull ventilasjon pé ett eller flere
rom i boligen.

Andre VVS-installasjoner:

-Regnvannsisterne til bruk for vanntilfersel dusj og
vasker. Vantrykket gis ved pumpe fra 2015 og vannet
et tilkoblet VV-bereder. Mer enn halvparten av
forventet brukstid pa VVS-installasjoner er oppbrukt.

Elektrisk anlrgg:
-Det er foretatt en forenklet kontroll av det elektriske

anlegget. Se tilstandsrapport for detaljert informasjon.

Forstetningsmur:
-Det er pavist mindre sprekker og/eller skjevheter i
muren.

Terrengforhold:
-Det er pavist darlig fall eller flatt terreng inn mot

grunnmur og dermed muligheter for sterre
vannansamlinger. Det er pavist omrader pa
eiendommen med staende vann.

Folgende forhold har fatt tilstandsgrad 3:
Ventilasjon - Toalettrom med snurredo:

-Rommet har ingen ventilasjon. Vatrommet mangler
tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dor.

TAKSTMANN KOMMENTAR TIL AREALOPPMALING 0G
ROMBENEVNELSE:

—Apent areal for terrasse og veranda er ikke oppmalt,
men det var rikelig med dette og det var meget godt
tilpasset omgivelsene.

Arealopplysninger:

Arealangivelser er hentet fra tilstandsrapport
utarbeidet av fagkyndig. Arealer er oppgitt i henhold til
gjeldende bransjestandard. Kjeper oppfordres til &
sette seg grundig inn i tilstandsrapporten, herunder
arealdefinisjoner og malemetode.

Byggemate

Hytta er oppfert med bindingsverkskonstruksjon fra
byggear, utvendig kledd med staende panel, hvor deler
av fasaden er forblendet med murstein. | henhold til
opprinnelige tegninger er veggene isolert med
mineralull. Taket er tekket med takpapp (A-papp) og har
renner og nedlep i plast, samt nedvendige beslag.

Det er &pen himlingslgsning som antas isolert og
ventilert, og det er ikke opplyst om tidligere problemer
med kondens.
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Utvendig er det terrassearealer dels oppfort med
stopte plater og skiferheller, samt veranda i
trekonstruksjon. Adkomst via utvendige trapper i
impregnert treverk.

Plattinger er utvidet noe, ikke byggesokt.

Tomt
Denne tomten er eiet.
4306,00 kvm.

Naturtomt bestéende av svaberg og noe lav vegetasjon.
panoramautsikt over sjgen og har meget gode
solforhold. Tomten har strandlinje. Tomtearealet er ca
4,3 mal (usikre grenser mot vannet).

Oppvarming / energiforbruk
Boligen er oppvarmet med elektriske panelovner og
vedfyring.

Energikarakter: G -

Energiforbruk foregaende ar var 7 240 kwh.
Energiforbruket er opplyst av selger og vil variere fra
husstand til husstand.

Andre utgifter

Parkeringsplass i Papperhavn kr 6000,- (avtalen
gjelder for 10 &r og indeksreguleres hvert ar).
Batplass i Papperhavn kr. 7.000,-.

Pkonomi

Beregnet totalpris
Prisantydning kr 18 500 000, -

| tillegg til prisantydning og ev. fellesgjeld, paleper
folgende omkostninger:

462 500,00,- (Dokumentavgift)

545,00,- (Tingl.gebyr skjote)

545,00,- (Tingl.gebyr pantedokument)

19 300,00,- (Boligkjoperpakken Gjensidige)

Det ovenstaende forutsetter at eiendommen selges til
prisantydning og at det kun tinglyses ett
pantedokument. Det tas forbehold om endringer i
offentlige gebyr.

Kommunale avgifter
Kr. 4 680,- for 2026.

Eiendomsskatt

18246,00

Kommunen har innfgrt eiendomsskatt. Denne baseres
denne pa markedsverdien minus bunnfradrag
multiplisert med den promillesats som til enhver tid
gjelder for den enkelte kommune (p.t 2-7 promille).

Sporsmal om eiendomsskatt rettes til kommunen.

Formuesverdi

Primer formuesverdi kr. 522 256,00.
Sekunder formuesverdi kr. 0,00.
Gjeldende for ligningsaret .

Oppgitt formuesverdi er basert pé siste tilgjengelige
fastsatte formuesverdi fra Skatteetaten. Arstall angir
hvilket ligningsér verdien er knyttet til, og endelig
formuesverdi kan avvike. Formuesverdien avhenger
blant annet av om boligen benyttes som primaer- eller
sekundarbolig. Primarbolig verdsettes normalt til en
lavere andel av beregnet markedsverdi (om lag 25 %).
For primeerbolig kan verdsettelsen variere avhengig av
boligens verdi og gjeldende regelverk. Sekundarbaolig
verdsettes til en hgyere andel (inntil 100 %). Det er
vedtatt endringer i beregningsmodellen for
formuesverdi fra skattedret 2026, og endelig
formuesverdi kan bli heyere enn oppgitt.

Offentlige forhold

Forsikring
Eiendommen er forsikret i med polisenr. .

Regulering

Eiendommer er ikke regulert. 550 - Hensyn landskap,
H550 5200 - LNFR - spredt balig- fritids eller
neeringsbebyggelse. Hytta ligger innenfor 100-
metersbeltet.

Vei, vann og avlgp



Eiendommen er ikke tilknyttet kommunalt VA.
Dagens lpsning med utslipp i grunn er ikke lovlig.

Det ligger imidlertid et privat anlegg i kilen bak
eiendommen.

Man kan sgke om & koble seg pa anlegget (2 anlegg).
Videre ma man soeke dispensasjon fra arealplan og
nasjonalpark.

For tiden er det liten kapasitet pa den kommunale
ledning, men dette er under utbedring.

Rettigheter og heftelser

Eiendommen overdras fri for pengeheftelser.
Kommunen har lovbestemt legalpant i eiendommen som
sikkerhet for betaling av kommunale gebyr.

Dnr. 583837, tgl. 11.08.20089 - Fredningsvedtak
Kongelig resolusjon 26.06.09 om vern av Ytre Hvaler
nasjonalpark

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Dnr. 1096836, tgl. 12.12.2014 - Jordskifte
Grensegangsak 0100-2009-0051 Ytre Hvaler
nasjonalpark

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Dnr. 300960, tgl. 14.03.1959 - Ur&dighet

ET N/ERMERE BESTEMT AREAL AV D. E. KAN IKKE
BEBYGGES, SELGES,

BORTFESTESE. L. | FLG. SERVITUTTAVTALE MED
OSLOFJORDENS

FRILUFTSRAD

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Dnr. 303920, tgl. 03.09.1974 - Erklaering/avtale

NEST ETTER HANS KRISTIAN LOKKER HAR LEIEREN AV
BNR 126 "FOR-

LEIERETT TIL TILST@TENDE TOMT SYD FOR PARSELLEN"
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Dnr. 12282, tgl. 07.11.1994 - Kjspekontrakt
til avtalt pris kr. 1.150.000
Rettighetshaver: JOHANNESSEN JAN TERJE

Dnr. 301789, tgl. 12.05.1969 - Pategning
Uradighet

Dnr. 303920, tgl. 03.08.1974 - Erkleering avtale
Leierett div.

For servitutter eldre enn fradelingsdato og eventuelle
arealoppferinger som kan ha betydning for denne
matrikkelenheten vises det til avgivereiendommen. Slike
dokumenter er normalt ikke innhentet i forbindelse med
salget.

Konsesjon og odel

Ikke boplikt.

Ved kjep av denne eiendom mé kjepere signere
egenerklaring der man bekrefter at eiendommen skal
brukes iht. gjeldende regulering.

Diverse

Losegre og tilbehor
Felgende tilbehor medfalger handelen:

All lesore og tilbeher inne og ute medfelger
eiendommen, bortsett fra noen private eiendeler.

| salgsoppgaven finner du NEF sin standardliste
«0versikt over lgsore og tilbehor». Listen gjelder med
mindre annet er sarskilt oppgitt i salgsoppgaven.
Dersom noe som star pa listen ikke finnes pa
eiendommen, folger det heller ikke med. Med mindre
annet er opplyst, medfelger integrerte hvitevarer pa
kjokken. Alt lasere og utstyr som medfelger overdras
uten garantier, utover eventuell gjenvarende
leverandergaranti. Kjgper ma paregne at det kan veere
hull og merker etter innredning eller utstyr som ikke
folger med.

Overtagelse
Etter avtale.

Om salgsoppgaven

Salgsoppgaven er basert pa selgers opplysninger gitt
til bygningssakkyndig, eiendomsmegler og opplysninger
innhentet fra kommunen, evt. forretningsferer og
andre tilgjengelige kilder. Interessenter oppfordres til &
undersoke eiendommen godt, gjerne sammen med
sakkyndig, og til & lese gjennom fullstendig
salgsoppgave med vedlegg fer bud inngis. Det er ikke
kontrollert om tomtegrensene stemmer med de
grenser/gjerde som fysisk er satt. Det kan veere avvik
fra dagens rombruk/rombenevnelse i forhold til det
opprinnelige byggemeldte/godkjente. Salgsoppgaven er
lest og godkjent av selger.

Kjepsvilkar
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Budgivning

Vi oppfordrer alle til & lese Forbrukerinformasjon om
budgivning fer bud inngis. Alle bud og budforheyelser
skal inngis skriftlig til megler. | tillegg er megler pélagt
a innhente gyldig legitimasjon og signatur fra budgiver
for bud kan formidles til selger. Det informeres om at
det ikke er angrerett ved kjep av eiendom og ved aksept
av bud er bindende avtale mellom selger og kj@per
inngatt. Budgivere som byr sammen er selv ansvarlige
for interne avklaringer og samtykke knyttet til
budgivningen.

Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for
budgivere som benytter Bank-ID og vi oppfordrer
derfor alle til & gi bud elektronisk ved & benytte Gl BUD
knappen pa eiendommens hjemmeside. Eventuelle
forhayelser kan sendes ved & svare direkte pd mottatt
sms fra meglers system. Alle budforheyelser skal
bekreftes av megler.

For at budene skal kunne bli behandlet og
videreformidlet skriftlig til alle involverte parter, ma
alle bud ha en tilstrekkelig lang akseptfrist, jf.
Eiendomsmeglingsloven § 6-8 (3). Selger mé& ogsa
skriftlig akseptere budet for aksept kan formidles til
budgiver. Akseptfrist pé alle bud skal vaere minimum 30
minutter, og budforheyelser méa skje i god tid for
fristens utlep. Bud som ikke er skriftlig, eller som har
kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 dagen etter siste
annanserte visning, vil ikke bli formidlet til selger.

Eiendomsmegler har ikke lov til & formidle hemmelige
bud eller bud med forbehold som hindrer megler i &
formidle budet til andre enn selger, jf eml 6-8 (3). Slike

bud vil derfor ikke bli formidlet til selger.
Eiendomsmegler er iht eml § 6-8(6) palagt &
giennomfere kontroll av budgivernes finansiering.
Dersom det ikke er mulig for megler a gjennomfaere
dette for aksept av bud plikter megler & advare selger
om risiko knyttet til dette.

Selger stér fritt til & akseptere eller forkaste et hvert
bud og er saledes ikke forpliktet til & akseptere det
hoyeste budet pa eiendommen. Selger kan ved
vurdering av bud ogsa legge vekt pa evrige vilkar og
kjopers status som forbruker eller naringsdrivende,
dersom dette har betydning for handelen. Etter at
eiendommen er solgt vil kjeper og selger fa tilsendt
budjournal. @vrige budgivere kan f& utlevert kopi av
budjournalen i anonymisert form.

Det gjeres oppmerksom pé at budgiver ogsé vil veere
den som vil st& som kjgper av eiendommen. Dersom
man etter at bud er akseptert gnsker & endre hvem
som skal st& som eier, forutsetter dette at selger
godkjenner en slik endring. Alle involverte parter skal
signere kjopekontrakt og er solidarisk ansvarlig for
kjopet frem til oppgjer er gijennomfert. For
seksjon/andel/akjse-balig vil forretningsferer normalt
kreve ekstra eierskiftegebyr dersom de har mottatt
eierskiftemelding og det i ettertid skal legges til/endre
kjoper. Eierskiftemelding sendes normalt fra megler til
forretningsferer samme dag som budaksept.

Lov om hvitvasking
Eiendomsmeglingsforetak plikter etter lov om
hvitvasking a gjennomfare kontrollhandlinger knyttet til

kjoper og selgers identitet og forhold knyttet til
gjennomferingen av handelen. Dette omfatter ogsa
opplysninger om kundeforholdets formal og tilsikrede
art. For kjoper ma kontroll av legitimasjon skje senest
ved inngdelse av kontrakt. Signering med bankID er
regnet som gyldig legitimasjonskaontroll. Ved oppdrag
hvor juridiske personer (selskap) er part ma
eiendomsmegler ogsé gjennomfare kontroll av hvilke
fysiske personer som kontrollerer selskapet (reelle
rettighetshavere). Dersom megler ikke klarer &
gjennomfere palagte kundetiltak ma megler avvise
kunden og oppdraget. Megler har ogsa plikt & melde
forhold som ikke er avklart og fremstar som
mistenkelige til @kokrim. Megler kan ogsa i enkelte
tilfeller ha plikt til & stanse gjennomfaringen av
handelen.

Eiendomsmegler plikter & gjennomfaere undersekelser
av kjepers egenkapital og eventuelt andre forhold
knyttet til kjgper. Den delen av kjppesummen som er
egenkapital skal innbetales fra kjgpers konto i norsk
finansinstitusjon.

Salgsbetingelser

Eiendommen skal overleveres kjeper i trad med det
som er avtalt. Det er viktig at kjoper setter seg grundig
inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerklering. Kjgper
anses kjent med forhold som er tydelig beskrevet i
salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i
salgsdokumentene kan ikke padberopes som mangler.
Dette gjelder uavhengig av om kjeper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til a



undersoke eiendommen ngye, gjerne sammen med
fagkyndig fer bud inngis. Kjeper som velger a kjope
usett kan ikke gjere gjeldende som mangel noe han
burde blitt kjent med ved undersgkelsen.

Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at
kjgper radferer seg med eiendomsmegler eller en
bygningssakyndig for det legges inn bud.

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kj@peren
mé& kunne forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand,
kan det veere en mangel. Det samme gjelder hvis det er
holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om
eiendommen og dette har virket inn pa avtalen. En bolig
som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt
for slitasje og skader kan ha oppstatt. Slik bruksslitasje
ma kjoper regne med, og det kan avdekkes enkelte
forhold etter overtakelse som nedvendiggjer
utbedringer. Normal slitasje og skader som
nedvendiggjer utbedring, er innenfor hva kjgper ma
forvente og vil ikke utgjere en mangel.

Baligen kan ha en mangel dersom det er avvik mellom
opplyst og faktisk areal, forutsatt at avviket er pa 2%
eller mer og minimum 1 kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller
erstatning ma kjeper selv dekke tap/kostnader opptil et
belop pa kr 10 000 (egenandel).

Dersom kjoper ikke er forbruker selges eiendommen
«som den er», og selgers ansvar er da begrenset jf.
avhl. 8 3-89, 2. pktm. Informasjon om kjepers

undersokelsesplikt, herunder oppfordringen om &
underseke eiendommen navye, gjelder ogsa for kjgpere
som ikke anses som forbrukere.

Eiendomsmegler sin standardkontrakt inneholder bl.a.
bestemmelser om at dersom det foreligger vesentlig
mislighold, har selger rett til & heve etter 30 dager fra
avtalt betalingstid. Kjeper aksepterer dette som
bindende for seg.

Det forutsettes at hjemmel til eiendommen overfores til
kjsper. Dersom dette ikke er anskelig ma det tas
forbehold i budet. Kjoper uten norsk fadselsnummer mé
paregne at D-nummer kan veare ngdvendig for
tinglysing og gjennomfering av oppgjer. Dersom dette
ikke foreligger i tide, kan overtakelse, tinglysing og
utbetaling til selger bli forsinket. Kjeper barer selv
ansvar for nedvendig dokumentasjon og eventuelle
merkostnader knyttet til dette.

Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova)
Frivillig salg av fast eiendom reguleres av Lov om
avhending av fast eiendom av 3. juli 1992 nr. 93.

Vedlegg til salgsoppgave og kjgpekontrakt

Vedlagt i salgsoppgaven felger egenerklaering selger,
tilstandsrapport, kommunale opplysninger (f. eks
reguleringskart med bestemmelser), informasjon fra
forretningsforer (gjelder kun sameie, borettslag og
aksjelag), energiattest mm. Alle interessenter
forutsettes & ha satt seg inn i salgsoppgave med
vedlegg for bud inngis. Ta gjerne kontakt med megler
dersom du ensker utlevert dine egne kopier av

dokumentene.

Det gjeres oppmerksom pa at STAVLUND AS sine

standard kjepekontrakter blir benyttet i handelen,
dersom det ikke avtales noe annet for handel har

kommet i stand.

Behandling av personopplysninger

Det gjeres oppmerksom pa at foretaket behandler
personopplysninger og all behandling skjer iht.
personvernregelverket. Meglerforetaket behandler kun
personopplysninger som er nedvendig for &
gjennomfere oppdraget. Det gjeres oppmerksom pa at
vi deler dine personopplysninger med offentlige
myndigheter i den utstrekning det er ngdvendig og med
virksomheter som tilbyr tjenester for gjennomfaring av
oppdraget. For mer informasjon se
personvernerklaring pa foretakets hjemmeside.

Om oppdraget

Eier
Eier er Jan Terje Johannessen.

Adresse, matrikkel og oppdragsnummer
Eiendommens adresse er Hagholmen 54.

Matrikkel tilherende eiendommen: gnr. 48, bnr. 199 i
Hvaler.

Vért oppdragsnummer er 192260029.

Megler og meglers vederlag
Folgende er avtalt om meglers vederlag, og skal betales
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av selger:

Pravisjon 0,900 % av salgssummen inkl. mva (minimum
120 000 inkl. mva)

Markedpakke Premium : 19 900,00
www.stavlund.no: 750,00

Meglers vederlag er avtalt til 187 150.

Dersom handel ikke kammer i stand eller oppdraget
sies opp, har oppdragstaker krav pa rimelig vederlag
for medgéatt tid/utfert arbeid og avtalte utgifter
(utgifter til palepte visninger, innhenting av
opplysninger, markedspakke og tilrettelegging), samt
eventuelle utlegg. Alle priser er inkl. mva.

Meglerforetaket mottar betaling for tilleggstjenester
som tilbys i sammenheng med eiendomshandelen. Dette
gjelder blant annet stremleveranderer,
boligkjoperprodukter, boligalarm o.l.). For ordens skyld
gjores det oppmerksom pa at Hjem.no eies av
eiendomsmeglingsforetakene og oppdragstaker kan ha
en mindre aksjepost i eierselskapet Bomega AS.

Ansvarlig megler er Henning Hesselberg / +47 95 85 01
92 / henning.hesselberg(@stavlund.no.

Oppdragstakers forretningsadresse er Storgata 11,
1607 FREDRIKSTAD. Org. nr. 983261523.

Prod. dato: 30.04.2026
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Tilstandsrapport

G Fritidsbolig
@ Hggholmen 54, 1684 VESTER@Y [H] HVALER kommune

# gnr. 48, bnr. 199

Sum areal alle bygg: BRA: 86 m? BRA-i: 70 m?

Befaringsdato: 25.08.2025 Rapportdato: 29.10.2025 Oppdragsnr.:  22579-1010 Referansenummer: KI1200

Foretak: KAI TORE NASS Takstingenigr:  Kai Tore Naess Var ref: ktn

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.

Kai Tore Naess

"Norges Takstingenigrers Forening (NTIF) fglger den hgyeste standard innen takseringsbransjen gjennom strenge krav til faglig
kompetanse for medlemskap. For 3 bli medlem av NTIF ma en vaere utdannet bygningssakkyndig, med formell byggteknisk
utdanning. Det sikrer at alle medlemmer har en solid utdanning og kompetanse i takseringsfaget. Dette er avgjgrende for
kvaliteten pa arbeidet som utfgres, ettersom en takstingenigr méa kunne vurdere bygningers tilstand og verdi ngyaktig og
upartisk.

Kravene til etterutdanning og sertifisering er ogsa blant de hgyeste i landet. Dette betyr at takstingenigrer ma kontinuerlig
oppdatere sine kunnskaper og ferdigheter for & holde tritt med nye forskrifter og lover. Denne Igpende oppleeringen er viktig
slik at takstingenigren leverer tjenester av hgyeste kvalitet og er oppdatert pa beste praksis i bransjen.

Man kan derfor vaere trygge pa at rapportene utfgrt av en NTIF-sertifisert takstingenigr er grundige, ngyaktige og pélitelige."

Rapportansvarlig

Kai Tore Naess
Uavhengig Takstingenigr
kai-tore@outlook.com
995 28 180

Oppdragsnr.: 22579-1010 Befaringsdato: 25.08.2025 Side: 2 av 22
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Hggholmen 54, 1684 VESTER@Y KAI TORE NASS
Gnr 48 - Bnr 199 Eikebergveien 138
3110 HVALER 1930 AURSKOG

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q \ 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 & bygge o regler som gjaldt da
boligen ble oppfart (spknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje
etter normal bruk regnes ikke som awvik.

@ Hva inneholder tilstandsrapporten?
Den rom og slik det kommer frem av Forskrift til
il ten i bare awik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som &pning av vegger
< - eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for 3 gjgre

enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Vurdering mot byggeregler

Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig
bygge og regler som gjaldt pé spknadstidspunktet. Den

Nar du kjgper en brukt bolig

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig & vare oppmerksom pa at
dette ikke kan sammenlignes med & kjgpe en ny bolig. Maten
boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter awik som har betydning for og som
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av Forskrift til
og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det oppfares tilbygg. Swrlig for boliger som er

pusset opp eller endret, er det viktig & merke seg at fornyelse av

overflater ikke nadvendigvis betyr at bygningsdeler under er

forbedret.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

* vanlig sitasje o normal vediikeholdstilstand  bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens brukeller verdi vesentig » etasjeskillere «
tilegesbyge slk som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre « dige trapper « « skjultei joner » joner utenfor

« full av el- og VVs-i . iske forhold og plasserlng pé grunnen « bygningens
planlgsning » bygningens innredning » lasare slik som hvitevarer » utendgrs . estetikk og
arkitektur » bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbarl kan pavirke helse, miljg og sikkerhet)
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kient for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en saerlig
tilknytning til boligen).

iVerdi 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter ndsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
ing av malen og , 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 iVerdi (https://iverdi.no/ ).

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

Oppdragsnr.: 22579-1010 Befaringsdato: 25.08.2025 Side: 3 av 22

Hggholmen 54, 1684 VESTER@Y KAI TORE NASS
Gnr48 - Bnr 199 Eikebergveien 138
3110 HVALER 1930 AURSKOG

Dette trenger du a vite om tilstandsrappor

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 til ad. Nar bygnil dige ler tiltak, for eksempel
utbedringer, mé brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og lgnnsomme.

Nar den bygnil kkyndige velger il dsgrad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK

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

TG 0

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, o strakstiltak skal ikke anses som ngdvendig. Graden kan ogs3
brukes nr delen er ny, men der dokumentasjon p faglig god utfarelse 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 pé skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nr bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsé brukes
nér delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til & overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

Ved awvik som ikke krever umiddelbare tiltak (ingen umiddelbar kostnad) sa blir T2 markert med en lysere farge.

oTG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad?

Ingen umiddelbare kostnader

Hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert pa navaerende kvalitet, registrert avvik og angitte Tiltak under kr 10 000
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
awvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pa materialer og tjenesteyter.

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

I rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

og slikt anslag kan ogs gis ved TG2. Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

L L gL
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Hggholmen 54, 1684 VESTER@Y
Gnr 48 - Bnr 199
3110 HVALER

Fritidsbolig - Byggear: 1969

UTVENDIG Ga til side
Taket er tekket med takpapp, A-papp

Takrenner med tilbehgr av plast. Beslag over vannkappe.
Pipebeslag

Konstruksjonen er ikke befart, men det antas bindingverk fra
byggear. Utvendig staende panel. Deler av veggen forblendet med
murstein. | henhold til godkjente tegninger fra 1969 er hytten
isolert med 7 cm mineralull

Apen himling som antas isolert og etablert med luftespalte. Det ble
spurt om kondens og det ble bekreftet at dette aldri haddde veert
et problem sé det antas tilstrekkelig lufting av konstruksjonen

Dels stgpte terrasseplater med skiferheller og dels veranda av
trevirke

Utvendige trapper av impregnert treverk

INNVENDIG G til side
Parkett pa gulv og for det meste malt trepanel pa vegg og i himling
Bjelkelag pa pilarer og stripefundament

Det er ikke opplyst om malinger av radon

Mursteinspipe med et Igp for innvendig peis og et for utvendig
ildsted

Dovre innsats som eier opplyser om at ikke fungerer som den skal
Krypkjeller pa fiellgrunn

Malte dgrer

Stue med store vinduer for a fa effekt av den unike utsikten, 4 stk
soverom, eget kjpkkenrom, boder og toalettrom med snurredo

VATROM G tl side

Toalettrom med snurredo innredet med dusj

Plassert i tilbygg sgkt om i 1998 og spkt pa som et toalett med
snurredo og ikke spkt om med dusj som et komplett vatrom. Det
bemerkes at vatrommet ikke er sgkt om og godkjent som et vatrom
med vann og avlgp. Vann tas fra regnvannsisterne og gravannet
slippes ut i terreng. Dette er det ikke sgkt om.

Men ut fra bruken av rommet betraktes det i denne rapporten som
et vatrom, men det er altsa ikke godkjent av kommunen.
Temmerpanel pa vegg og skyggepanel i taket

20x20 flis p& gulv med sokkelflis pa vegg

Ikke synlig membran i sluk og arbeidene kan ikke dokumenteres
Servant, dusj med forheng, og snurredo

Ventilering av rommet kunne ikke observeres.

Det bgr bli sgkt om 4 fa dette toalettrommet godkjent som et
vatrom og det bgr etableres pa nytt med ny membran og tilbehgr-
altsé bygges opp som et vatrom iht gjeldende krav

KIBKKEN Ga til side
Kjpkken med glatte fronter. Fliser mellom benkeskap og veggskap
bak vask. Vann fra regnvannsisterne hvor gravannet blir sluppet ut i
tereng.

Kjpkkenventilator med kullfilter. Det er lufteventil montert pé vegg
pa kjgkkendelen

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

Beskrivelse av eiendommen

KAI TORE NASS
Eikebergveien 138
1930 AURSKOG

Vannrer i fra regnvannsisterne som blir drevet av pumpe
Avlgpsrgr fra kjgkkenvask, vask pa vaskerom, vask og dusj pa
toalettrom

Dels ventiler i vinduer, veggventiler og takventiler. Det er ogsa rom
som foruten vinduer mangler ventiler for luftutskiftning

Reg! 1sisterne til bruk for i el dusj og vasker.
Vantrykket gis ved pumpe som ble montert i 2015 og vannet et
tilkoblet VV-bereder

VV bereder er 50 liter av merke Ozo

rgykvarsler brannslokkeapparT

TOMTEFORHOLD Gé il side

Bygget stér i sin helehet pa fiell

Det er ikke lagt drenering. Det er krypkjeller med fundamenter som
stripefundament o pilarer bygget rett pa rensket fjellgrunn.
Takvann gar i hovedsak til regnvannsisterne.

Stripefundament og pilarer. Det er noe innsig av vann pa fiellet,
men det er god utlufting i krypkjeller og det ble ikke under befaring
registrert fuktproblemer med trekonstrukjonene.

Det er noen stgttemurer som ha kommet til gjennom &renes bruk.
dels av stein og dels murt

Typisk skjaergardsterreng med flaberg og lite jord og vegetasjon. |
all hovedsak naturtomt som ikke er opparbeidet. Det er stedvis
opparbeidet med litt grent areal

Eiendommen disponerer egen brygge som ligger pa gnr 48, bnr 4
Eiendommen disponerer leiet parkering og brygge i Papperhavn

Arealer A tilside

Forutsetninger og vedlegg G4 tilside

Hegholmen 54, 1684 VESTER@Y
Gnr48 - Bnr 199
3110 HVALER

Lovlighet Géi il side

Fritidsbolig

* Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de
stemmer ikke med dagens bruk

Det er foreligger tegninger pa tilbygg med eksternt toalettrom
og bod, men disse stemmer ikke med dagens bruk.
Toalettrommet brukes i dag som et vatrom men vann fra
regnvannasiterne og utslipp rett i grunn.

To eksterne soverom/gjesterom er ogsé pabygget senere uten
at det er sett tegninger for dette.

Det er heller ikke fremskaffet tegninger pa hovedhytten(selv
etter henvendelse til Hvaler kommune)

Det er ikke godkjent bruk av sisternevann og utslipp av dette.
Tilbygget fra 1998 er godkjent og fgrt opp etter tegning, men
bruken av vatrom er ikke iht gjeldende godkjenninger.

Eier informerer om dettet: "Manglende tegninger fra Hvaler
kommune, er trolig gammelt rot, og betyr ikke at 2 av
soverommene mot syd

ikke er godkjent. Selger i 1969 var ogsé bygningskontrollgr - og
oppferte hytta i sin helhet for snart 60 ar siden
Byggesaksbehandler for hele prosjektet var pa befaring i 1998
uten anmerkninger. Dessuten flyfotograferer kommunen alle
eiendommer regelmessig. Det foreligger ingen anmerkning
eller palegg fra kommunens side pa eiendommen. | safall ville
jeg utbedret disse."

Beskrivelse av eiendommen

KAI TORE NASS
Eikebergveien 138
1930 AURSKOG
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Sammendrag av boligens tilstand

Sammendrag av boligens tilstand

o Vétrom > Etasje > Toalettrom med snurredo innredet Sailside
med dusj > Tilliggende konstruksjoner vatrom

Fordeling av tilstandsgrader

Oppsummering av avvik

20 Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
| 15 Fritidsbolig
(3B STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
10 il i
o Vatrom > Etasje > Toalettrom med snurredo innredet Gatilside
med dusj > Ventilasjon
5
(375D AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
s g ©  Utvendig > Nedligp og beslag Gafllside
0
W 760: Ingen awvik ©  Utvendig > Veggkonstruksjon Gatilside
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som ikke krever tiltak O Utvendig > Vinduer
TG2: Awik som kan kreve tiltak
[ 7G3: Store eller alvorlige awik o Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under
B 76 1U: Konstruksjoner som ikke er undersgkt balkonger
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
©  Utvendig > Utvendige trapper
Anslag pa utbedringskostnad ©  Innvendig > Radon Ga il side
1
© Innvendig > Pipe og ildsted Gatil side
0.8 o
©  Innvendig > Krypkjeller Gatil side
0.6
©  Tekniske installasjoner > Avlgpsror
0.4 L
@  Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
0.2
_ ©  Tekniskei joner > Andre VVS-i j Gatllside
]
Z
0 <
i i 1 i Ga til side
Ingen umiddelbare kostnader @  Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg
Tiltak under kr 10 000 i
©  Tomteforhold > Forstgtningsmurer Gitilside
®  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
®  Titakmellom kr 50000 100000 ©  Tomteforhold > Terrengforhold
Q Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
Q  Tiltakover kr 300000 ©  Kjgkken > Etasje > Kjgkken > Avtrekk Gatil side
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.
o Vitrom > Etasje > Toalettrom med snurredo innredet Gatilside
med dusj > Overflater Gulv
o Vétrom > Etasje > Toalettrom med snurredo innredet Gatilside
med dusj > Sluk, membran og tettesjikt
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Hggholmen 54, 1684 VESTER@Y
Gnr48-Bnr 199
3110 HVALER

Tilstandsrapport

FRITIDSBOLIG

Byggear
1969

Standard
God standard

Vedlikehold
Godt vedlikeholdt

Tilbygg / modernisering

1998 Tilbygg Eksternt areal bod og toalettrom.
toalettromog  Toalettrom med snurredo brukes ogs3
bod som bad

UTVENDIG
Taktekking

Punktet m@ sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Takpapp, A-papp

@ NedIgp og beslag

Takrenner med tilbehgr av plast. Beslag over vannkappe. Pipebeslag

Vurdering av avvik:

* Det er pavist awvik i beslaglgsninger.

Eier opplyser om at det kan forekomme fuktutslag pa pipe. Dette kan
skyldes svampeeffekt hos mursten

Konsekvens/tiltak

* Awvik i beslaglgsninger ma utbedres.

Det anbefales & undersgke problemet naermere og evnt helbesla pipe
eller pafgre vannavstgtende middel. Dette kan over tid fa kostbare
konsekvenser

Veggkonstruksjon

Konstruksjonen er ikke befart, men det antas bindingverk fra byggear.
Utvendig stdende panel. Deler av veggen forblendet med murstein. Det
er ikke dokumentert at veggene er isolert i alle vegger

Vurdering av avvik:

* Bordkledning gar stedvis nesten helt ned i terreng.

* Det er ingen musesperre i nedre kant av konstruksjon.
Bordkledning er stedvis for langt ned mot terreng og noen steder helt
ned mot terreng.

Konsekvens/tiltak

* Lokal utbedring bgr foretas for & pke avstanden mellom terreng og
bordkledning.

* Musesperre ma etableres.

Oppdragsnr.: 22579-1010

KAI TORE NASS
Eikebergveien 138
1930 AURSKOG

==
Kledning stedvis kontakt med terreng

Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Apen himling som er isolert og etablert luftespalte. Det ble spurt om
kondens og det ble bekreftet at dette aldri haddde veert et problem sa
det antas tilstrekkelig lufting av konstruksjonen

Vinduer

Malte vinduer med litt forskjellig alder

Vurdering av avvik:

 Det er pavist at enkelte vinduer er vanskelig & apne/lukke.
Konsekvens/tiltak

* Det ma péregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer ma skiftes ut.

Dgrer

@ Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Dels stgpte terrasserplater med skiferheller og dels veranda av trevirke

Vurdering av avvik:

« Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.
Ble bygget sann pa en tid med andre krav

Konsekvens/tiltak

« Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens
forskriftskrav.

Befaringsdato: 25.08.2025 Side: 9 av 22
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Tilstandsrapport

For lav hayde pa rekkver etter dagens krav

(2D Utvendige trapper

Utvendige trapper av impregnert treverk

Vurdering av avvik:
* Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.

Konsekvens/tiltak

 Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyder opp til dagens krav.
« Rekkverket er sapass lavt at det p& grunn av sikkerhetsmessige forhold
anbefales gkning av hgyde.

INNVENDIG

Overflater

Parkett pa gulv og for det meste malt trepanel pa vegg og i himling

Etasjeskille/gulv mot grunn

Bjelkelag pa pilarer og stripefundament

@ Radon

Det er ikke opplyst om malinger av radon

Vurdering av avvik:

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

Konsekvens/tiltak

 Det bgr giennomfgres radonmalinger.

m Pipe og ildsted

Mursteinspipe med et Igp for innvendig peis og et for utvendig ildsted
Dovre innsats som eier opplyser om at ikke fungerer som den skal.
I folge eier er pipe godkjent og feies av Hvaler kommune

Vurdering av avvik:
* Det er pavist sprekker og/eller riss i pipe.
* Det er pavist andre avvik:
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Innsats bgr byttes ut. Sprekker i pipe skyldes ekstreme vaerforhold de
senere ar

Konsekvens/tiltak

* Det ma foretas lokal utbedring.

* Andre tiltak:

Eier opplyser i egenerkleering at innstas bgr byttes ut

Sprekker antas oppstatt av veer og vind
I Krypkjeller

Krypkjeller pa fiellgrunn
Vurdering av avvik:
« Det er for darlig terrengfall vekk fra konstruksjonen.

Vanninnsig mellom mur og fjell kan forekomme med mye nedbgr, men
det blir ikke staende vann under hytta.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Det kunne ikke under befaringen observeres fuktskader eller
soppdannelser. En relativt godt luftet krypkjeller. Men det anbefales &
undersgke dette punktet ytterligere

Innvendige dgrer

Malte dgrer

VATROM
ETASJE > TOALETTROM MED SNURREDO INNREDET MED

Generell

Plassert i tilbygg sgkt om i 1998 og spkt pa som et toalett med snurredo
og ikke sgkt om med dusj som et komplett vatrom. Det bemerkes at
vtrommet ikke er sgkt om og godkjent som et vitrom med vann og
avlgp. Vann tas fra regnvannsisterne og gravannet slippes ut i terreng.
Dette er det ikke sgkt om.

Men ut fra bruken av rommet betraktes det i denne rapporten som et
vatrom, men det er alts ikke godkjent av kommunen.

Arstall: 1998

ETASJE > TOALETTROM MED SNURREDO INNREDET MED

Overflater vegger og himling
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Tilstandsrapport

Temmerpanel pa vegg og skyggepanel i taket
Arstall: 1998 Kilde: Eier

ETASJE > TOALETTROM MED SNURREDO INNREDET MED

(J2) overflater Gulv

20x20 flis pa gulv med sokkelflis p& vegg
Arstall: 1998 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:

* Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje pa vatrommet
hvor vann ikke vil ga til sluk.

* Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker.

« Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp
membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.

* Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa
byggetidspunktet.

* Det er pavist sprekker i fliser.

1 tillegg vil list pa gulv hindre lekkasjevann i & ledes il sluk

Konsekvens/tiltak

* Fliser ma skiftes.

* Det ma gjgres tiltak for & utbedre avviket.

* Dersom tiltaket ikke utfpres er det fare for videre skadeutvikling.

* Fuger bor skiftes ut.

* Det bgr etableres avrenning inn til sluk for hele vatrommet.

* Eventuelt lekkasjevann fra utstyr utenfor dusjsone vil ikke ha en
naturlig vei til sluket. Dette kan fgre til at vann samler seg pa gulvet og
potensielt renner ut av rommet eller trenger inn i konstruksjonen.

* Det mé foretas utbedring av fallforhold.

 Til tross for avviket i fall/hgydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne
lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan
potensielt gke risikoen for vannansamling i enkelte omréder av badet.

* Et bad med manglende/redusert fall til sluk blir mindre funksjonelt og
sikkert for brukeren. Dette kan medfgre staende vann pa gulvet, vann
som ikke ledes effektivt til sluket, gkt risiko for at vann renner ut av
rommet og redusert sklisikkerhet pé gulvet.

-

Sprekk i flis, sprekk i fuge

KAI TORE NASS
Eikebergveien 138
1930 AURSKOG

Arstall: 1998 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:

 Det er pavist mangelfull/feil utfgrelse rundt rgrgjennomferinger e.l.
som gir fare for fukt i konstruksjonen i vatsone.

* Det er rundt sluk pavist en ikke-fagmessig utfgrelse av
membran/tettesjikt/klemring.

* Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke
dokumentasjon).

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pd
membranlgsningen.

« Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.

Konsekvens/tiltak

* Det er viktig & merke seg at levetiden til en membran varierer basert
pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og
sprekke opp, noe som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon.
Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og
fuktskader.

* Det ma gjgres naeermere undersgkelser. Manglende
membran/tettesjikt medfgrer risiko for lekkasjer og fukt i
konstruksjonen.

* Overvak konstruksjonen jevnlig. For a f4 tilstandsgrad O eller 1 ma
Igsningen utbedres, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er
vanskelig a si noe om.

* Konsekvensene av ikke-fagmessig utfgrelse rundt sluk og klemring pa
vatrom kan medfgre lekkasjer og fuktskader.

* Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma
sluklgsningen skiftes ut og sannsynligvis ma ogsd membransjiktet
skiftes/utbedres. Det er imidlertid vanskelig & si noe om tidspunktet for
nar dette er ngdvendig.

« Eldre sluk av plast er ofte utsatt for lekkasjer og sarlig i overganger.
Eventuelle lekkasjer kan medfgre fuktskader p3 tilliggende
konstruksjoner.

* Lgsni utfgrelsen rundt rgrgj
konstruksjoner.

inger gir fare for fukt inn i

Finner ikke mer‘r;Elran i slukring
ETASJE > TOALETTROM MED SNURREDO INNREDET MED

Sanitzerutstyr og innredning

Servant, dusj med forheng, og snurredo

Arstall: 1998 Kilde: Eier
ETASJE > TOALETTROM MED SNURREDO INNREDET MED
Sluk, membran og tettesjikt
Ikke synlig membran i sluk og arbeidene kan ikke dokumenteres.
Eier opplyser at han har smurt membran pa gulvet fgr flisene ble lagt
Oppdragsnr.: 22579-1010 Befaringsdato: 25.08.2025 Side: 11 av 22

Hggholmen 54, 1684 VESTER@Y
Gnr 48 - Bnr 199
3110 HVALER

Tilstandsrapport

Snurredo

ETASJE > TOALETTROM MED SNURREDO INNREDET MED

Ventilasjon

Ventilering av rommet kunne ikke observeres.

Til informasjon sitter en vifte i taket tilhgrende snurrredo og i fglge eier
fungerer denne veldig godt og det har ikke vaert noe problemer med
luftutskiftning av rommet. Det er et spgrsmal om ytterligere ventilasjon
ville kommet i konflikt med luftavtrekket i snurredoen.

Arstall: 1998 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:

* Rommet har ingen ventilasjon

* Vitrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.
Konsekvens/tiltak

 Det ma foretas tiltak for & lukke avviket.

* Det bgr etableres tilluft til vatrommet.

* Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til vatrom f.eks. luftespalte ved
dgre.l.

* Over tid kan manglende tilluftsventilering resultere i mugg- og
soppdannelse, spesielt pa steder som ikke far god nok
luftgjennomstrgmning.

« Darlig ventilasjon pa et vatrom kan fare til alvorlige konsekvenser som
fuktskader og muggvekst.

* Dersom avviket ikke utbedres vil det vare fare for darlig luftskifting og
resultere i hgy luftfuktighet og utvikling av skader.

* Mekanisk avtrekk bgr etableres.

Kostnadsestimat: Under 10 000

Mangler ventilasjon
ETASJE > TOALETTROM MED SNURREDO INNREDET MED

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Oppdragsnr.: 22579-1010
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Det bgr bli sgkt om & fa dette toalettrommet godkjent som et vatrom og
det bgr etableres pa nytt med ny membran og tilbehgr- altsa bygges
opp som et vatrom iht gjeldende krav

Arstall: 1998 Kilde: Eier
Vurdering av avvik:

 Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er pavist andre avvik i
vatsonen.

Konsekvens/tiltak
* Gjennomfgre ytterligere undersgkelser og foreta utbedring av skade.
* Dersom tiltaket ikke utfgres er det fare for ytterligere skadeutvikling.

KIBKKEN
ETASJE > KIBKKEN
Overflater og innredning

Kigkken med glatte fronter. Fliser mellom benkeskap og veggskap bak
vask. Vann fra regnvannsisterne hvor gravannet blir sluppet ut i tereng.

Ventilator med kullfilter
ETASJE > KIBKKEN

mz Avtrekk

Kjgkkenventilator med kullfilter.
Vurdering av avvik:

 Det er kun kullfilterventilator pa kjpkkenet og heller ikke andre
forserte/mekaniske avtrekkslgsninger fra kokesonen.

Konsekvens/tiltak
* Om mulig bgr det etableres mekanisk/forsert avtrekk ut fra
kokesonen.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrgr i fra regnvannsisterne som blir drevet av pumpe

m Avlgpsrgr

Avlgpsrer fra kjgkkenvask, vask pa vaskerom, vask og dusj pa toalettrom
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Vurdering av avvik:
* Det er pavist andre avvik:

Utslipp foregar til terreng og er ikke spkt om og godkjent av
myndighetene

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Det anbefales tilkobling til offentlig avigp

Ventilasjon

Dels ventiler i vinduer, veggventiler og takventiler. Det er ogsa rom som
foruten vinduer mangler ventiler for luftutskiftning

Vurdering av avvik:

* Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen.
Konsekvens/tiltak

* Det bgr etableres veggventiler/vi iler i alle
ikke har det.

* Ventilasjonslgsningen ma utbedres.

@ Andre VVS-installasjoner

Regnvannsisterne til bruk for vanntilfgrsel dusj og vasker. Vantrykket gis
ved pumpe fra 2015 og vannet et tilkoblet VV-bereder

Vurdering av avvik:

* Mer enn halvparten av forventet brukstid pa VVS-installasjoner er
oppbrukt.

Konsekvens/tiltak

« Det er ikke behov for utbedringstiltak siden VVS-installasjonen(e)
fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsté pa eldre
VVs-installasjoner.

Varmtvannstank

50 liter av merke Ozo

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og undersgkelser
som forskrift til i (tryggere boli §2-18
inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfart av
offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert

i t, 0g en i ig har verken
eller lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede

som forskriften i Ider. El-anlegget kan ha feil og mangler
som en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor
oppmerksom pd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en
fullstendig kontroll utfart av registrert elektrovirksomhet.

Innstalert med automatsikringer

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

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt
rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.

1994 | fglge eier og egenerklaeringsskjema

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

4. Er det elektriske anlegget utfrt eller er det foretatt tilleggsarbeider
pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ukjent

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

Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Ipses ut?
Nei

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

Nei

Generelt om anlegget

8. Erdet tegn til at det har vaert 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

9. Erder synlig defekter pé kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

Inntak og sikringsskap

10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap
ikke er tette, sa langt dette er mulig & sjekke uten 4 fjerne
kapslinger?

Nei

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

12. 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 En el-kontroll anbefales

Generell kommentar

Elektriske anlegg er ikke takstmannens ekspertiseomrade og det
anbefales en kontroll av dette fra en autorisert elektriker

Befaringsdato: 25.08.2025 Side: 13 av 22
. e ———

Hggholmen 54, 1684 VESTER@Y
Gnr 48 - Bnr 199
3110 HVALER

Tilstandsrapport

(&) Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal som
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pé retningslinjer til disse
sparsmdlene i bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes
med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig

i eller en ing av boligens iske forhold eller
prosjektering fra en radgiver med spesialkompetanse. En

i ig har verken til é gi slik veil ing eller
lov til G foreta en slik kontroll.

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

rgykvarsler brannslokkeapparT

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav
pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

2. Erdet skader pd br: i eller er app eldre enn 10
ar?
Nei

3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa
spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD
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Byggegrunn

Bygget star i sin helehet pa fiell

Fuktsikring og drenering

Det er ikke lagt drenering. Det er krypkjeller med fundamenter som
stripefundament o pilarer bygget rett pa rensket fjellgrunn. Takvann gar
i hovedsak til regnvannsisterne.

Grunnmur og fundamenter

Stripefundament og pilarer. Det er noe innsig av vann pa fjellet, men det
er god utlufting i krypkjeller og det ble ikke under befaring registrert
fuktproblemer med trekonstrukjonene.

m Forstgtningsmurer

Det er noen stgttemurer som ha kommet til gjennom &renes bruk. dels
av stein og dels murt

Vurdering av avvik:

« Det er pavist mindre sprekker og/eller skjevheter i muren.
Konsekvens/tiltak

* Paviste skader mé utbedres.

 Det er ikke behov for utbedringstiltak.

« Lokal utbedring mé utfgres.

m Terrengforhold

Typisk skjeergardsterreng med flaberg og lite jord og vegetasjon. | all
hovedsak naturtomt som ikke er opparbeidet. Det er stedvis
opparbeidet med litt grgnt areal

Vurdering av avvik:

* Det er pavist darlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed
for stgrre i .

* Det er pavist omrader pa eiendommen med stdende vann.

Konsekvens/tiltak

 Det er ikke behov for utbedringstiltak.

Andre tomteforhold

Eiendommen disponerer egen brygge som ligger pa gnr 48, bnr 4
Eiendommen disponerer leiet parkering og brygge i Papperhavn
Beliggenhet er sjelden og med solforhold hele dagen

Ca 100 meter strandlinje
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

Tilstandsrapport

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

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst bredde pa BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare f4 registrert malbart areal der Br for bygningen er minus arealet
hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet ma ha dor eller luke som opptas av yttervegger.

og gangbart gulv.

Internt
[T ] bruksareal Arealet innenfor boenhetene)
BRAe (BRA-i)
Kieter Eksternt Arealet av alle rom utenfor
Bryggeplass bruksareal boenheten(e) og som tilharer denne,
BRA- i
s (BRA-€) slik som for eksempel boder
Garasje Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
o (BRA-b) boenheten(e)
sod  f—ri
1 Teknisk
4 il Terrasse- og
e alkong
= = - balkongareal Arealet av terrasser, apne balkonger
\ " Kjokken (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje [
| p Sovarom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
" 1 : - aannge (GuA) (areal med lav takhoyde).
. ’ Areal med lav takhoyde (ALH) er ikke
Utsikt sod ) : 5 - maleverdig areal, som skyldes skratak
o o og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses | markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
= — = og kun sammen med BRA-i, for eksem
g pel der gulvflaten har en verdi og har
- funksjon ved moblering og bruk av
Gorme rommene. Ikke innredet areal som
L kaldloft, males og oppgis normalt ikke,

Carport ogielier garasjeplass | felles garasieanteqq er ikke maleverdiq areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig & male opp nayaktig 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
Strandlinje bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, 3pne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

over flere etasjer o 4 videre.
Om bruksendring

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan alts4 ikke alene Dette kan kreve spknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom

benyttes for & beregne eiendommens verdi. 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 ti takhayde, romstgrrelse,rgmningsvel

Den bygni ige ser pa inger hvis de er tilgj og dette er og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan spke 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 ser ut til & vaere delt opp i helse og sikkerhet, for eksempel krav til rgmningsvei.

brannceller etter kravene i isk forskrift pa befaringsti 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

Brygge Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge 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 gielder. Vil du vite mer?
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Arealer

Fritidsbolig
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-) Eksternt bruksareal (BRA-¢) B sumBTer2:22; 08 belkongaceal
Etasje 70 16 86
Sum 70 16
SUM BRA 86
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Stue, kjpkken, soverom, soverom 2, bod Soverom 3, toalettrom med
Etasje 2 med vask og innstallert vann fra snurredo innredet med dusj, bod,
sisterne soverom 4
Kommentar

Apent areal for terrasse og veranda er ikke oppmalt, men det var rikelig med dette og det var meget godt tilpasset omgivelsene

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk

Kommentar: Det er foreligger tegninger pa tilbygg med eksternt toalettrom og bod, men disse stemmer ikke med dagens bruk.
Toalettrommet brukes i dag som et vatrom men vann fra regnvannasiterne og utslipp rett i grunn.
To eksterne soverom/gjesterom er ogsa pabygget senere uten at det er sett tegninger for dette.
Det er heller ikke fremskaffet tegninger pa hovedhytten(selv etter henvendelse til Hvaler kommune)
Det er ikke godkjent bruk av sisternevann og utslipp av dette. Tilbygget fra 1998 er godkjent og f@rt opp etter tegning, men
bruken av vatrom er ikke iht gjeldende godkjenninger.

Eier informerer om dettet: "Manglende tegninger fra Hvaler kommune, er trolig gammelt rot, og betyr ikke at 2 av
soverommene mot syd

ikke er godkjent. Selger i 1969 var ogsa bygningskontrollgr - og oppferte hytta i sin helhet for snart 60 ar siden
Byggesaksbehandler for hele prosjektet var pa befaring i 1998 uten anmerkninger. Dessuten flyfotograferer kommunen alle
eiendommer regelmessig. Det foreligger ingen anmerkning eller palegg fra kommunens side pa eiendommen. | safall ville jeg
utbedret disse."

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? D Ja

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

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhpyde? D Ja Nei

Kommentar:
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Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Fritidsbolig 80 6
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Hggholmen 54, 1684 VESTER@Y
Gnr 48 - Bnr 199
3110 HVALER

Befarings - og eiendomsopplysninger

Kilder og vedlegg

Befaring Dokumenter
Dato Til stede Rolle Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
25.8.2025 Kai Tore Naess Takstingenigr

Ordrebekreftelse Fremvist Nei

Jan Terje Johannessen Kunde
Egenerklaerin, lkke Nei
8 8 gjennomgatt
Matrikkeldata
Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold . .
3110 HVALER 48 199 0 4306.3 m? BEREGNET AREAL Eiet REV|SJOner
(Ambita)

Adresse
Hggholmen 54
Hjemmelshaver Versjon Ny versjon Kommentar
Joh Jan Terj
ohannessen Jan Terje 1 28.10.2025

2 28.10.2025 Rapport med verdi
Eiendomsopplysninger 3 29.10.2025 Tilstandsrapport 2 med verdi
Beliggenhet " .

4 29.10.2025 Tilstandsrapport 2 uten verdi

Beliggende nzer Papperhavn pé Hvaler. Tomten har panoramautsikt over sjgen og har meget gode solforhold. Tomten har strandlinje.
Adkomstvei For gyldighet pa rapporten se forside

Kommunal vei frem til papperhavn hvor det leies p plasss - derfra er brukes bat for a komme til en brygge som det er bruksrett pa og deretter
en noen minutters gange frem til hytta

Tilknytning vann

Ikke tilknyttet

Tilknytning avigp

Ikke tilknyttet

Regulering

Fritidsbolig

Om tomten

Tomten er fijelltomt og har panoramautsikt over sjgen og har meget gode solforhold. Tomten har strandlinje. Tomtearealet er ca 4,3 mal
Tinglyste/andre forhold

Bruksrett til egen adkomst til brygge i bukta
Leier batplass og parkeringsplass i Papperhavn

Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum Ar
1190 000 1997

Kommentar
Kjppesum var kr 1 150 000,- og kr 40 000,- for tilleggsareal
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Forutsetninger

T tens avg

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

*Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk falger 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.

*Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere
enn referansenivaet. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

*For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma du vurdere om tiltakene
er ngdvendige og lgnnsomme. Hva det vil koste & utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag
basert pa prisintervaller. Anslaget ma ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprener eller handverker.
Utbedringskostnadene vil ogsa avhenge av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tienesteyter.

*Vurdering mot byggeregler

Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig & bygge og regler som gjaldt pa seknadstidspunktet. Noen
rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
nedvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

PRESISERINGER

il ten gjelder hove Ti inger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

Avvik er vurdert ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler er
vurdert etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet.
Dette gjelder blant annet:

i. vatrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet til brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshayder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osv.

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

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

«Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av vatrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

«Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utfart nar det ikke
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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 hvis det er mer enn
fem ar siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere

, kan bygnir ig anbefale boligkj; ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale med eier kan tilstandsanalysen utvides til ogsa a
omfatte tilleggst utover minimt i forskriften.
BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
forskrift til avhendingslova. 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 1 til 3, hvor niva 1 er det laveste og basert pa
visuell observasjon. Rapporten er basert pa undersgkelsesniva 1,
med noen fa unntak: vatrom og rom under terreng.

| praksis betyr dette at:

*befaringen skal begrenses til 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 blir ikke utfert funksjonspreving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

«det gis ikke en vurdering av boligens tilbeher, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert
tilbeher.

«inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. | en del

j er det ikke sikker ig forsvarlig & underseke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen veere basert p4 alder og
materialer.).

«stikkpravetakninger er tilfeldig valgt og kan innebaere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER

iva: kravet til bygnil eller rommet pa
byggetidspunktet.

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

«Symptom: forhold som gir indikasjon pa hvilken tilstand et
byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved
beskrivelse av avvik og alder.

«Skadegjerere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

*Fuktsgk: overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.
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Forutsetninger

*Fuktmaling: maling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

+Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i
risikoutsatte konstruksjoner, primzert i tilstatende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

*Normal slitasjegrad: forventet slitasje 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 vil kunne tjene sitt formal (NS 3600:2018,
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

*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 gulvheyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). | tillegg til gulvheyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal veere 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
takheyde (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 vaere i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om arealet
males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppfert eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

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

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

| en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med

L i isj e som fre av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert pa
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veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjenn. P-ROM er
maleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er maleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom pa befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet bade kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil fa betydning for valg av arealkategori.

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

PERSONVERN

Verdi, takstingenigren og takstforetaket behandler

personoppl ger som i 1 trenger for & kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklzering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi
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Du har sgkt pd: Kor.: 3110 Gnr,: 48 Bor.; 199 For.: Sni.:

Adresse(r):

Gateadresse: Hegholmen 54
Gatenr: 1184

Kommune: HVALER
Postkrets: 1684 VESTERBY

Registreringsenhet:
Oppdatert per:18.04.2026 kl.

Statens Kartverk 11.30

For eventuelle utleggs- og arrestforretninger, samt forbehold tatt ved
avhendelse, som tinglyses samme dag som andre frivillige rettsstiftelser,
gjelder serskilte prioritetsregler, se tinglysingsloven § 20 andre ledd og § 21
tredje ledd.

HIEMMELSOPPLY SNINGER

Rettighetshavere til eiendomsrett

HIEMMEL TIL
1995/1776-1/86 23.02,1995 EIENDOMSRETT

VEDERLAG: NOK 40 000
Omsetningstype: Fritt salg
JOHANNESSEN JAN TERIE
F.NR:

Dokumenter av szrlig interesse for salg- eller pantsettelsesadgang
1959/300960-1/86 URADIGHET

PENGEHEFTELSER

Oversikt over heftelser som antas 4 ha betydning for eiendommens verdi. I
grunnboken presenteres servitutter og pengeheftelser samlet under overskrift
«Heftelsers,

Eventuelle heftelser som kan ha betydning for denne matrikkelenheten, som

er tinglyst pd avgivereiendommen far en arealoverfering, er ikke overfart, Det
samme gjelder servitutter som ikke er overfart ved tidligere fradelinger.

1969/301789-9/86 12.05.1969

1974/303920-1/86 03.09.1974

1994/12282-1/86 07.11.1994

SERVITUTTER

ET NARMERE BESTEMT
ARFAL AV D. E, KAN IKKE
BEBYGGES, SELGES,
BORTFESTES E. L. I FLG.
SERVITUTTAVTALE MED
OSLOFJORDENS
FRILUFTSRAD

GIELDER DENNE
REGISTERENHETEN MED
FLERE

Overfart fra: KNR: 3110 GNR: 48
BNR: 4

** DIVERSE PATEGNING
PLIKT TIL A DISPONERE
OMRADET SOM FRIAREAL
FOR ALMENHETEN

ERKLARING/AVTALE

NEST ETTER HANS KRISTIAN
LUKKER HAR LEIEREN AV
BNR 126 "FOR-

LEIERETT TIL TILST@TENDE
TOMT SYD FOR PARSELLEN"
GIELDER DENNE
REGISTERENHETEN MED
FLERE

Overfart fra: KNR: 3110 GNR: 48
BNR: 4

KIBPEKONTRAKT

til avtalt pris kr. 1.150.000
Rettighetshaver: JOHANNESSEN
JAN TERIE

Overfart fra: KNR: 0111 GNR: 48
BNR: 4 FNR: 126

Overfart fra: KNR: 3110 GNR: 48
BNR: 199 F

Informasjon om disse finner du pé grunnboksutslaiftene til de respektive Oversikt over servitutter registrert pd eiendommen. En servitatt er en rett til

avgivereiendommene. begrenset bruk av en annens eiendom, eller til & hindre en bestemt bruk. I
1959/300960-1/86 14.03.1959 URADIGHET ffll‘lll:fl::f:];ff R T AR B e R

Servitutter i grunn:
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2009/583837-1/200 11.08.2009 FREDNINGSVEDTAK

2014/1096836-1/200
12,12,2014

GRUNNDATA

1995/390-1/86 13.01.1995

1995/390-2/86 13.01.1995

1995/7364-1/86 26.07.1995

1997/6778-1/86 24.06.1997

Kongelig resolusjon 26.06.09 om
vern av Ytre Hvaler nasjonalpark
GJELDER DENNE
REGISTERENHETEN MED
FLERE

JORDSKIFTE

Grensegangsak 0100-2009-0051
Ytre Hvaler nasjonalpark
GIELDER DENNE
REGISTERENHETEN MED
FLERE

REGISTRERING AV GRUNN
Denne matrikkelenhet utskilt fra:
KNR: 3110 GNR: 48 BNR: 4
Areal ca. 4000 m2

OVERF@RING FRA
TIDLIGERE FESTENUMMER
Sammenslatt med denne
matrilkkelenhat:

KNR: 0111 GNR: 48 BNR: 4
FNR: 126

MALEBREV
AREAL: 3454,6 M2

SAMMENSLAING
Sammenslitt med denne
matrikkelenhet:

KNR: 0111 GNR: 48 BNR: 209

2020/459782-1/200 01.01.2020 OMNUMMERERING VED

00:00

KOMMUNEENDRING
Tidligere:
KNR: 0111 GNR: 48 BNR: 199

2024/794015-1/200 01.01.2024 OMNUMMERERING VED

00:00

KOMMUNEENDRING
Tidligere:
KNR: 3011 GNR: 48 BNR: 199

EIENDOMMENS
RETTIGHETER

Ingen rettigheter registrert.
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Lestoekontraks 2 2 ¢ WM

Sfambe

Undertegnade Olida Hansen, Vesteray, som sitter i uskiftset bo
etter Hakon Hansen, Lekker, ded 4, januar 1970, bortfeester
herved til Rolf Hemstad, f. 23/11 1930, persellen "Luretoppen®,
genr. 48 benrs 126 1 Hvaler. Parsellen er fradelt g.nr. 4B
benzre 4 i Hvaler ved skylddelingsforretning avholdt den 27. mai
1972.

Festetiden skal vere 50 &r fra tinglysningsdagen - 24. sugust
1972, Ved fastatidens utlep blir kontrskten 3 fornye pd ytter-
ligere 50 &r.

For parsellen svarer festeren til eieren av g.nr, 48 b.nr. &4
en Brlig festeavgift pd kr, 500,« pr. ar.

Avgiften forfaller til betaling hvert drs 1. januar. Far ave
giften forbsheldss pant i bygninges som er oppfert pd parsellan
med 1. priorited fuatfullen avgift for ett &r.

1 tilfelle misligholdeles ur grunneieren berettiget til & baee
gJere tvangsauksjon uten !’orutgaanda saksmdl .

Leieren skal ha rett til en bdtplass i Lakkestranda pd g.nr. 48
benrs 4, rett til en purkeringsplass ved hovedvelen og gangvei
fra denne fram til parsallen, Leieren skal dessutan ha = etter
grunneierons sonn Hans Kristian Lokker - forleierett til tile-
stetenda tomt syd for parsellen,

steren burer omkostningens ved cpprettelse og tinglysning av
denne kontrakt.

/%
Yosteray, den ssesseessss
(lebar /rw vraery

Som fester vadtar jeg foranstloende.

Ve te:‘y. delleBe
Yy

Vi bakr at Olidae Hanoen og Nolf Hemstad egenhendig har
denne Festekontrakt i virt nervar og at begge
rne or over 20 @ar.

Voatersy, deu«s.

; e %zuﬁ ﬁf’/’é""
M %f)i{% /{E} aa%h.m,
/% 3/, J’dxcﬂcm £y /&ué“‘,,

/é:ra ?;Jﬁ—a(._ // 4/
“0~/9 9
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3.

&,

Pak, M. Y-1960- 2015, 5 (o

ey

%, G?J/;v"'"luo

Mellem Oslofjordens Frilufterdd og Kristian Johansen,

Vesterdy, som eier av elendommnen ISkker, gnr. 48 bnr. & 1
Hvaler, er inngltt slik avtale:

1. Kristian Johansen forplikter seg og etterfslgends eiere av

eiendommen ISkker, gnr. 48 bor. & i Hvaler, $il ikke &
foreta noen bebyggelse, salg, bortfeste eller lignende, av
et strandareal phk 89 dekar av nevate elendom. Arealet
fremgdr av kart ever utmarken til elendommene Vauer, gnr. 48
opptatt 1 1920 av utskiftningeassistent M. J. Gjerde &
forbinnelse med offentlig utskiftning over nevnte utmark

1 1922-24, Arealet gremser 1 Hst mot gnr. 48 bnr. S0,
Kuvauen vestre, og gnr. 48 bnr. 5, Vauer, i nord mot
Kristien Johansens eiendom, og i vest og syd mot Langholm-
sundet. Grensen i nord begynner i vest ved sjben og
ftlger den store slukten over Hiyholmen i norddstlig
retning til en slette, derfra gir den i sydistlig retning
mot grenselinjen met gnr. 48 bnr. 5 med hvilken linje den

. damer en vinmkel pd 90°,

Kristian Johansen forplikter seg videre til & la dette

areal tjene til almenhetens bruk til frilufteformil,
derunder telting, bading eg eppheld.

Oslofjordens Friluftsrid eg almenheten har rett til & bruke
de vanlige adkomststier og veier over hovedbilet frem til
erealet. Nristlan Johansen pitar seg ikke noe ansvar overfor
rédet for tilfelle av at maboer skulle mekte slik utlvelse.
Oslofjordens Friluftsréd har pd arealet rett til & sette
opp brygee, bed for tilsyn, fersyninger, lagring m.v.

_ samt anlegg for sanitmre formal.

Kristian Johansen skal fortsatt som eier utdve en grumn-
eiers ®ett, slsom beiterett, strandrett m.v.
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5., Dersom det hviler pengeheftelser pi hovedbilet er det et
vilkdr at det vikes prieritet til fordel for avtalen.

6. Som erstatning for dem forringelse gnr. 48 bnr. 4 blir
péftirt ved avtalen betaler Oslefjordens Frilufterdd til
Eristian Johansen kr. 8,900.- ottetusennihundre kroner
den 4/7.1959. Det evares 5 % rente p.a. av det skyldige
beldp fra avtalens underskrift til betaling finner sted.
Betales ikke belipet som omforenet Bortfaller avialen.

7. Oslofjordens Frilufterdd er ansvarlig for tileynet
og ordnen i emridet.

8. Def¥servituttavtale tinglyses pd gnr. 48 bnr. & au en
stedsevarig heftelse.

9. Omkostningene ved opprettelsen av demnne aviale betales
av Oslofjordens Friluftsréd.

Vestersy dem 25/2- 1959. Oslo den 28/2- 1959.
Oslofjordens Friluftsrid

Karl Fled
Krigtidn Johansen formann

Vi bekrefter at Kristian Johensen har underskrevet
dokumentet 1 virt nerver og at han er over 21 ar.

1., Helge Aleksandersen 2. Hékon Hansen

Eyvind Alnes
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. Miljeverndepartementet KONGELIG RESOLUSJON
Milje- og utviklingsminister: Erik Solheim
Refnr.:
( ) Saksnr:
" Dato:

Verneplan for Ytre Hvaler. Opprettelse av Ytre Hvaler nasjonalpark i
Hvaler og Fredrikstad kommuner i @stfold fylke.

Miljeverndepartementet

tilrar

Forskrift for Ytre Hvaler nasjonalpark fastsettes i samsvar med vedlagte forslag (vedlegg 1)

|

.\ -
%

Doknr: 583837 Tinglyst: 11.08.20 LA
STATENS KARTVERK FAST EIEHDO M %
SIne., '3..3/';' er ,.—umrﬂ; mact “‘}&J eﬁ/ '-'Jﬂ':
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Vedlegg 1

\Forskrift om vern av Ytre Hvaler nasjonalpark i Hvaler og Fredrikstad
’kommuner i Ostfold fylke

|Fastsatt ved kongelig resolusjon 26. juni 2009 med hjemmel i lov 19, juni 1970 nr. 63
lom naturvern § 3, jfr. § 4 og §§ 21, 22 og 23. Fremmet av Miljeverndepartementet.

§ 1 Avgrensing

{Nasjonalparken bererer folgende gnr/bnr:

Hvaler kommune: 3/1; 3/154; 3/165; 3/4; 23/1; 23/10; 23/11; 23/111; 23/130;
123/131; 23/139; 23/14; 23/142; 23/148; 23/152; 23/153; 23/16; 23/168; 23/17; 23/2;
23/22; 23/220; 23/271; 23/28; 23/39; 23/40; 23/44; 23/45; 23/59; 23/6; 23/84; 23/92;
30/12; 30/155; 30/158; 30/172; 30/174; 30/176; 30/177; 30/20; 30/201; 30/202;
30/203; 30/204; 30/207; 30/7; 31/1; 31/2; 32/1; 32/11; 32/2; 32/4; 33/1; 33/15; 34/1;
34/10; 34/11; 34/12; 34/13; 34/14; 34/15; 34/16; 34/17; 34/18; 34/19; 34/2; 34/20;
34/21; 34/22; 34/23; 34/3; 34/4; 34/5; 34/6; 34/7; 34/8; 35/1; 35/13; 35/146; 35/154;
35/16; 35/163; 35/17; 35/2; 35/219; 35/220; 35/23; 35/29¢; 35/3; 35/303; 35/306;
35/331; 35/44; 35/57; 35/6; 35/7; 36/1; 36/107; 36/114; 36/2; 36/21; 36/26; 36/4;
36/48; 36/49; 36/60; 36/79; 36/8; 36/80; 36/84; 36/87; 36/88; 36/89; 36/91; 36/92;
36/93; 37/1; 37/100; 37/106; 37/107; 37/108; 37/121; 37/2; 37/5; 37/51; 37/6; 37/95;
37/96; 38/1; 38/19; 38/40; 38/62; 38/71; 38/81; 43/1; 43/10; 43/12; 43/133; 43/15;
43/155; 43/17; 43/4; 43/61; 43/7; 43/71; 43/83; 43/88; 43/89; 43/9; 43/93; 43/94;
43/97; 44/39; 44/40; 44/9; 45/1; 46/8; 47/1; 47/10; 47/107; 47/11; 47/2; 47/254;
A7/255; 47/276; 47/290; 47/67; 47/7; 47/8; 47/81; 47/96; 48/1; 48/10; 48/112;
48/118; 48/134; 48/135; 48/14; 48/16; 48/19; 48/196; 48/199; 48/20; 48/233; 48/253;
48/3; 48/34; 48/35; 48/4; 48/5; 48/50; 48/51; 48/64; 48/8; 49/1; 49/10; 49/11,
49/239; 49/3; 49/4; 49/49; 49/53; 52/1; 54/1.

‘ Fredrikstad kommune: 61/1; 61/2; 61/3

Nasjonalparken dekker et totalareal pa ca. 354 km2 hvorav ca, 340 km2 er sjpareal.
Grensene for nasjonalparken fremgar av vedlagte kart i mélestokk 1:50.000 datert
Miljeverndepartementet juni 2009. De neyaktige grensene for nasjonalparken skal
aymerkes | marka. Knekkpunktene skal koordinatfestes.

Verneforskriften med kart oppbevares i Hvaler og Fredrikstad kommuner, hos Fyl-

kesmannen i @stfold, i Direktoratet for naturforvaltning og i Miljeverndepartementet.
Det samme gjelder jordskiftekartet som lages etter grensemerking.

= Kartverket

Attestert kopi av dok.nr. 2009/583837/200 Side 3 av 10
Attesteringstidspunkt 2026-04-18 11:39

§ 2 Formadl

Formalet med Ytre Hvaler nasjonalpark er &

s hbevare et egenartet, stort og relativt urart naturomrade ved kysten i serost- .

Allmennheten skal gis anledning til naturopplevelse giennom utavelse av tradisjonel
og enkelt friluftsliv med liten grad av teknisk tilrettelegging.

Norge,

bevare et undersjeisk landskap med variert bunntopografi,
bevare akosystemer p land og i sje med naturlig forekommende arter og be- |
stander, kystlandskap med sjpoverflate og havbunn med korallrev, hard- og blet:
bunn.

§ 3 Verncbestemmelser

1. Landskap og sjgbunn ‘

1.1 Vern mot inngrep i landskapet og pa sjgbunnen

a)

b)

Omradet er vernet mot inngrep av enhver art, herunder oppfaring av varige eller
midlertidige bygninger, anlegg og innretninger, hensetting av campingvogner,
bobiler og maskiner, brygger, utlegging av moringer og beyer, etablering av ak-
vakulturanlegg, opplag av biter, gjerder og anlegg, vegbygging, bergverksdrift, .
graving, utfylling og henleggelse av masse, uttak av masser, mudring og dum-
ping av masser, sprenging og boring, bryting eller fierning av sterre stein, blok-
ker og mineraler, drenering og annen form for tarrlegging, nydyrking, bakke-
planering, fremfering av luft- og jordledninger og sjekabler, bygging av bruer og
klopper, oppsetting av skilt, opparbeiding og merking av stier, layper o.]. Opplis;
tingen av tiltak er ikke uttemmende.

Bélbrenning pa bart fiell er forbudt

1.2 Bestemmelsene i pkt. 1.1 er ikke til hinder for:

a)

b)
)
d)

e)

Vedlikehold av bygninger, anlegg og innretninger som ikke farer til bruksend-

ring. Vedlikehold skal skje i samsvar med lokal byggeskikk og tilpasset landska-

pet. Vedlikehold omfatter ikke ombygging eller utvidelse.

Vedlikehold av stier, bruer, moringer og bayer, skilt og veier i samsvar med for-
valtningsplanen.

Drift og vedlikehold av navigasjonsinstallasjoner pd sjpen og eksisterende sjo- |

kabler, luft- og jordledninger og nedvendig istandsetting ved akutl utfall.

Vedlikehold av eksisterende grofter og drenering i samsvar med forvalmingsp% .
nen,

Vedlikehold av nadvendige forteyningsbolter for fiskebater og fiskeredskaper.
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f) Oppgradering/fornyelse av eksisterende sjekabler, luft- og jordledninger for he-
ving av spenningsniva og eking av linjetverrsnitt nar dette ikke forer til vesentli-

ge fysiske endringer i forhold til verneformélet.

1.3 Forvaltningsmyndigheten kan etter seknad gi tillatelse til:
Ombygging av bygninger samt mindre utvidelser.
Gjenoppforing av bygninger, anlegg og innretninger som er gatt tapt ved brann
eller naturskade.

¢} Bygging av enkle brygger og bruer og legging av klopper.

d) Oppsetting av skilt og merking av nye stier.

e) Ombygging og oppsetting av gjerder.

f  Opplering av nedvendige navigasjonsinstallasjoner og andre farledstiltak for &
trygge ferdsel til sjes.

g) Grefting og drenering som er nedvendig for & holde jordbruksmark i hevd.
h) Montering av nye forteyningsbolter for fiskebéter og fiskeredskaper.

i) Innlegging av vann og avlep til fritidsboliger forutsatt at naturmiljeet ikke skades.

7)) Mindre bygg i tilknytning til eksisterende bygninger pa Akereya for 4 tilretteleg-
ge for informasjon, opprettholde den ornitologiske stasjonen for merking av fugl
samt styrke friluftslivet.

k) Riving av eksisterende bygninger og oppfering av nye med samme sterrelse og
for samme bruk.

1) Nodvendig mudring til eksisterende brygger for i opprettholde nedvendig at-

| komst til bebygd eiendom.

m) Opplag av bét i samsvar med forvaltningsplan.

n) Oppgradering/fornyelse av eksisterende sjokabler, luft- og jordledninger som
ikke faller inn under punkt 1.2 ).

=

|Ombygging, utvidelse og nybygg skal skje i samsvar med lokal byggeskikk og tilpas-
|ses landskapet.

2. Plantelivet
2.1 Vern av plantelivet.

Vegetasjonen pé land og i sjo, herunder dode busker og treer, er vernet mot all skade
og adelegging. Planting eller siing av treer og annen vegetasjon er forbudt.

2.2 Bestemmelsen i 2.1. er ikke til hinder for:
a) Beiting.

'b) Bruk av nedfalt trevirke i forbindelse med lovlig bél pa stedet.
«©}  Plukking av heer og matsopp.
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d) Plukking av vanlige planter til eget bruk.
&) Skéinsom skjetsel og beplantning rundt hytter, jf. forvaltningsplan.
f) Fjerning av ded tang til eget bruk, jf. forvaltningsplan.

2.3 Forvaltningsmyndigheten kan gi tillatelse til:

a) Hogst av ved for eget bruk, jf. forvaltningsplan.
b) Fjerning av treer og busker som skjotselstiltak utover det som er tillatt etter pkt.
2.2.e, jf. forvaltningsplan.

2.4 Regulering av beite

Direltoratet for naturforvaltning kan ved forskrift regulere beiting som kan skade
eller adelegge naturmiljeet.

3. Dyrelivet
3.1 Vern av dyrelivet.

a) Dyrelivet pa land og i sje, herunder hi, reir, hekke-, yngle- og gyteplasser er ver:
net mot skade og unedvendig forstyrrelse, Utsetting av dyr pa land og i sjo er
forbudt.

b) | sjpomrider med restriksjoner pa sjgbunnen (sone A pa vernekartet) ma det
ikke iverksettes tiltak som kan péfere organismer og strukturer p4 havhunnen
skade, som f.eks. oppankring, dumping av masse, legging av kabler, bunnskra-
ping eller bruk av fiskeredskaper som slepes under fiske og som i den forbindel-
se kan berere bunnen. Opplistingen er ikke fullstendig. Forbudet mot fiskeriak
tivitet er ogsé hjemlet i havressursloven. Oppankring for i fortaye mot land er til-
latt.

3.2 Bestemmelsen i pkt 3.1 er ikke til hinder for:

a) Fiske og fangst i sjeen, herunder seljakt, i medhold av havressursloven, unntatt
fiske i sone A med redskaper som slepes under fiske og som i den forbindelse
kan berere bunnen.

b) Jakt og fangst etter viltloven unntatt i omrédet avierket som sone B pa verne-
kartet.

¢) Fiske og fangst etter lakse- og innlandsfiskloven.

d) Sanking av dade skjell til eget bruk unntatt i perioden f.0.m. 15. april t.o.m. 20.
juni, jf. forvaltningsplanen.

3.3 Forvaltningsmyndigheten kan gi tillatelse til oppankring i sje i sone A.

4. Kulturminner
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.1 Vern av kulturminner

Kulturminner skal beskyttes mot skade og edeleggelse. Lose kulturminner skal ikke
fyttes eller fiernes.

4.2 Forvaltningsmyndighetene kan gi tillatelse til istandsetting, vedlikehold og
skjotsel av kulturminner.

5. Ferdsel

5.1 Generelt om ferdsel

All ferdsel skal skje varsomt og ta hensyn til vegetasjon, dyreliv og kulturminner.
5.2 Organisert ferdsel

Bestemmelsene i denne forskriften er ikke til hinder for organisert turvirksomhet til
fots sa lenge naturmiljeet ikke blir skadelidende.

Drganisert ferdsel og ferdselsformer som kan skade naturmiljeet mé ha szerskilt tilla-
telse av forvaltningsmyndigheten, jf. forvaltningsplan.

5.3 Sykling og bruk av hest

Sykling og organisert bruk av hest er bare tillatt pa veier eller traseer som er god-
jent for slik bruk i forvaltningsplanen.

5.4 Forbud mot telting

Det er forbud mot telting og camping pa deler av Akeroya, Veslesya og Heia innenfor
omrader anmerket pé vernekartet som sone C.

5.5 Regulering av ferdsel

Av hensyn til hekkende sjofugl og kasteplasser for sel er all ferdsel forbudt i perio-

den f.o.m. 15. april t.o.m. 15. julii sone C og D som er avmerkel pa vernekartet. Dette

gielder folgende holmer med sjeareal:

- Sone C (sjefugl): Skjellholmen, Kobbernaglen, Kvernskjzer, Alne, Tangen (del av
Tisler), Store @lbergholmen, deler av Akereya med Vesleaya, Moren, Heia, deler

‘ av Nordre Sester, deler av Sendre Spster (Fredrikstad).

+  Sone D (sel): Storeribba, Kuskjer, Flatekollen, Kollen, Skjeersribba, Kolleribba
(Hvaler).

wn
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Ferdsel ved utevelse av fiske i samsvar med gjeldende lovverk for manntallsforte yr-
kesfiskere og registrerte laksefiskere med fast redskap er unntatt fra forbudet.

Innenfor neermere avgrensa deler av nasjonalparken kan Direktoratet for naturfor-
valtning ved forskrift regulere eller forby ferdsel som kan vaere til skade for naturmil-
joet.

5.6 Generelle unntak for ferdsel [
Reglene i punkt 5 gielder ikke ferdsel ved giennomforing av militaer operativ virk- ‘
somhet og tiltak i samband med ambulanse-, politi-, brannvern-, rednings- og opp-
synsvirksomhet, samt giennomfering av skjetsels- og forvaltningsoppgaver bestemt
av forvaltningsmyndigheten,

6. Motorferdsel |
6.1 Forbud mot motorferdsel

a) Motorferdsel er forbudt pé land, pé is og i lufta under 300 meter.
b) Iavgrensete omrader p4 sjsen avmerket pa vernekartet som sone E, innfares ‘

hastighetsbegrensning pa 5 knop i medhold av havne- og farvannsloven.

6.2 Bestemmelsene i pkt 6.1 er ikke til hinder for:

a) Motorferdsel ved giennomfering av militzer operativ virksomhet og tiltak i sam-
band med ambulanse-, politi-, brannvern-, rednings- og oppsynsvirksomhet, samt
gjennomfering av skjstsels- og forvaltningsoppgaver bestemt av forvaltnings-
myndigheten. Bestemmelsen gielder ilke ovelseskjering.

b) Motorferdsel i forbindelse med yrkesfiske.

¢) Motorferdsel i forbindelse med akutt utfall p eksisterende sjpkabler, luft- og
jordledninger. Det skal i ettertid sendes melding til forvaltningsmyndigheten.

d) Kjering pA eksisterende vei til bolig pa eiendom 47/4,6.

6.3 Forvaltningsmyndigheten kan gi tillatelse til: ‘

a) Ovingskjering for formal nevnt i pkt 6.2 a),

b) Bruk av motorkjeretay for vedlikehold av beiter, gjerder og drenering /grefter,
samt i forbindelse med vedhogst.

&) Bruk av luftfartey eller bruk av kjoretey pa lovlig etablerte veier for transport av|
materialer til vedlikehold og byggearbeid p4 hytter og andre bygninger, klopperl
o.l. |

Motorferdsel i forbindelse med drift, vedlikehold og oppgradering/fornyelse av

eksisterende sjoekabler, luft- og jordledninger.

Bruk av lett beltekjeretay som ikke setter varige spor i terrenget til uttransport av

felt elg.

d

< =

e
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Attestert kopi av dok.nr. 2009/583837/200
Attesteringstidspunkt 2026-04-18 11:39

f) Nedvendig motorisert ferdsel p4 eksisterende kjerespor. Kjerespor som kan bru-
kes, skal fastsettes i forvaltningsplanen. Forvaltningsplanen kan gi neermere ret-
ningslinjer for bruken av kjeresporene og parkering.

Side 8 av 10

7. Forurensning

|

7.1 Forbud mot forurensning

Forurensning og forsepling, samt utenders lagring av materialer, gierdeutstyr og
lignende, er forbudt. All bruk av kjemiske midler som kan pavirke naturmiljeet er
forbudt. Avfall skal tas med ut av omrédet eller legges i utsatte soppelkasser.

Det er forbudt & temme kloakkvann i sjeen.

7.2 Stoy

Unedvendig stoy er forbudt.

Bruk av vannscooter, motordrevet modellfly, motorisert isbor o.l. er forbudt.

§ 4 Generelle unntaksbestemmelser

Forvaltningsmyndigheten kan gjere unntak fra bestemmelsene i denne forskrift nar
formélet med vernet krever det, for vitenskapelige undersekelser og arbeid av ve-
sentlig samfunnsmessig betydning, eller i andre szrlige tilfeller nir dette ikke strider
mot formélet med vernet.

§ 5 Forvaltningsplan

Det skal utarbeides en forvaltningsplan med neermere retningslinjer for forvaltning,
skjatsel, tilrettelegging, informasjon osv. Forvaltningsplanen skal godkjennes av Di-
rektoratet for naturforvaltning.

§ 6 Skjntsel

Forvaltningsmyndigheten, eller den forvaltningsmyndigheten bestemmer, kan iverk-
sette tiltak for 4 fremme forméalet med vernet.

§ 7 Forvaltningsmyndighet

Direktoratet for naturforvalining fastsetter hvem som er forvaltningsmyndighet etter
verneforskriften.

§ 8 Rddgivende utvalg

Attestert kopi av dok.nr. 2009/583837/200

B Kartverket o creringstidspunkt 2026-04-18 11:39

Det kan opprettes et ridgivende utvalg for forvaltning av verneomradet.
§ 9 Ikrafttreden
Denne forskrift trer i kraft straks.

Fra samme tidspunkt oppheves falgende forskrifter:

Forskrift 15. desember 1978 nr. 13 om fredning av Sendre Sester naturreservat, Ons-
oy kommune, @stfold

Forskrift 15. desember 1978 nr. 12 om fredning av Akersya naturreservat, Hvaler
kommune, @stfold

Forskrift 15. desember 1978 nr. 10 om fredning av Heia naturreservat, Hvaler kom-

mune, @stfold
Forskrift 15. desember 1978 nr. 11 om fredning av Meren naturreservat, Hvaler ‘

kommune, @stiold

Side9 av 10
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L

TINGLYST
0 7 Nov. 1994

A

Doknr 12282 Tinglyst 07.11.1994 Emb. 088
STATENS KARTVERK FAST EENDOM

KJOPEKONTRAK

P4 fast eiendom.

Undertegnede __kdre Seérfang Fnr 270526 T1f 22 55 96 79
og Jan Terje Johannessen Fnr 130346 [ :

har dags dato inngdtt felgende kjopekontrakt:

Undertegnede __Kdre Serfang
Jan Terje Johannessen

selger herved til
min ciendom *) _Hytte med innbo & lgsdre med festerett til nr 126
tomt pd gnr 48 Bnr 4 i Hvaler

for en kjepesum stor kr. 0.000,- Enmillionetthundredeogfemti 0/100
. {1all og bokstaver)

Kjepesummen avgjares slik:
Kontant ved overtagelse.fri for heftelser og
klar for tinglysing.

Eiendommen selges i den stand den i dag befinner seg med tilherende rettigheter og servitutter.
Kieperen overtar eiendommen den __ 1. navemher 1994

Lopende inntekter og utgifter avgjeres pro og kontra pr, denne dag,
Skjste utstedes Dd hytta til kijdper ogq tinglyses om gnskelig

Bebyggelsen er forsikret mot brann for kr, i e
forsikringsselskap.

Safremt brannskade oppstar i tiden for kjoperens overtakelse, skal oppgjer skje som i denne
kontrakt bestemt, idet kjeperen inntrer |- kravet pA forsikringsselskapet, mot oppgjer
etter kontrakten.

Ombkostninger ved eiendomsoverdragelsen bzres av _kigper

*) Her anferes: g.nr.,b.nr. - I byer dessuten gatenavn og matrikkelnr,
For eiendommer pa landet dessuten vanligvis ogsi eiendommens skyld i mark og/eller ore.

FR
SRS BGY |
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Attestert kopi av dok.nr. 1994/12282/86
Attesteringstidspunkt 2026-04-20 10:51

Kijoper og selger er ogsd enige om at felgende skal gielde *):

Eiendommen dvs, hytta og festeretten selaes fri for heftelser.

cnm forevist i den stand ag stilling den hefinner seg

Kjeper overtar de rettigheter og forpliktelser som er kpyttet

til eiendommen. Landstedsbit med 4 hk motor medfplger.

selger er ikke kjent med feil eller mangler, pdlegg e.l
som iﬁke er opplyst om i taksten over eiendommen,

Kontrakten er utferdiget i 7 eksemplarer.

Lot . rhbe 175

n

%mm@;

Fod_ &7 25 2 Fodt:

Persunnr.:-___ Personnml
T %’,M@// ;e s
samtykker jeg 1“sa5get

ald) B0

\%@@D | W%M A

‘Elielelles underskeift

Fedt: 9~ fO:}’S S
Personnr.: -—~—-

(Extefeller md ikke uien skriflig samiykke av den annen ekaefelle avhende fast eiendam som tjener til feles bHg, eller b gen annen

ekteelle eller bogges erhvervsvirke er knyitet tl deat.) y

+} Her tas inn mulige bestemmelser am odel, konsesjon, faderhd, el
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@ WI130110100 Eiendomsstatus

Eiendomsopplysninger fra matrikkelen:

Gnr: 48 Bnr: 199 |Fnr: 0 Snr: 0 v
Adresse: Hegholmen 54 v
Areal: 4306.3 m?* [
Antall boenheter: 0
OBS'!

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

Planopplysninger:

Kommuneplan, navn: Formal/Hensynssone: Godkjent/vedtatt:

Kommuneplan 2019-2031 550 - Hensyn landskap, H550 juni 20, 2019
5200 - LNFR - spredt bolig- fritids eller

Plandokumenter pa kommunens nettsider neeringsbebyggelse

Kommunedelplan, navn: Formal/Hensynssone: Godkjent/vedtatt:

Reguleringsplan, navn: Formal/Hensynssone: Godkjent/vedtatt:

Eiendommen er ikke regulert

Reguleringsbestemmelser:

*For matrikkelenhet:
Om fullstendighet og neyaktighet i matrikkelrapporten

Matrikkelen ble etablert ved konvertering av data fra tidligere registre. Det kan variere hvor gode disse dataene er med hensyn pa
fullstendighet og 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.

Usikre grenser.
Eiendommen tilfredsstiller ikke dagens krav til stedfesting av eiendomsgrenser. Grensene er usikre og det vil ofte medfere
arealavvik i forhold til eksisterende areal i marka. For & fa ngyaktig grensebestemmelse anbefales det & rekvirere ny oppmaling.

Hvaler kommune 22.04.2026




Hvaler Kommune
Fredrikstad brannvesen, avd. Boligtilsyn

26. april 2026
Megleropplysninger

Opplysninger fra Fredrikstad brannvesen

Eiendomsopplysninger:
Gnr.: 48 Bnr.: 199 ‘ Fnr.: | 0 |Snr.: ‘ 0
Adresse: Hegholmen 54

Beskrivelse av dette produktet:
WI01061700 Opplysninger fra Fredrikstad brannvesen

Opplysninger om at bygg omfattes av bestemmelsene i brannvernlovens §13, og om det er foretatt branntilsyn og
kontroll med piper/ildsteder som har resultert i rapport og eventuelt palegg.
Kopi av rapporter og opplysninger om palegg vedlegges.

EIENDOMSINFORMASJON FRA KOMTEK

3110 Hvaler - 48/199/0/0
Eierrepresentant:  Johannessen Jan Terje

Regningsmottaker: Johannessen Jan Terje

Fyringsanlegg, tilsyn Ja: | ‘ Nei: ‘ X | Sist tilbud, dato: 17.07.2023
Er det registrert palegg /

mangler vedrarende piper og . m ant-

Tatodor Ja: | ‘ Nei: ‘ | Ukjent: ‘ X ‘

Royklep feid/ sjekket Ja: | | Nei: | X | Sist tilbud, dato: 17.07.2023

Med vennlig hilsen

Stian Christoffersen
Avdelingsleder

Fredrikstad brannvesen, avd. Boligtilsyn
Telefon: 915 16 004
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OPPLYSNINGER FRA MATRIKKELEN
Type Grunneiendom Bruksnavn Grunnforurensing  Nei
Kommune 3110 Hvaler Tinglyst Ja Har festegrunner  Nei
Gardsnr 48 Seksjonert Nei Punktfeste Nei
Bruksnr 199 Oppgitt areal 4268,4 m2 Kulturminne Nei
Festenr 0 Beregnet areal 4306,3 m2
Seksjonsnr 0
ADRESSER (Antall: 1)
Adresse Hogholmen 54 Tilleggsnavn Kirkesogn ~ Hvaler
1684 VESTERQGY Grunnkrets Hauge Valgkrets Vestre
TINGLYSTE EIERE (Antall: 1)
Eier Adresse Postnr/Sted Eierandel Rolle
JOHANNESSEN JAN TERJE Nordstrand terrasse 43 1170 OSLO 17 Hjemmelshaver
KOMMUNALE AVGIFTER | KOMTEK
Vare Grunnlag Enhetspris Fra Andel Korr% Arsbelgp inkl. mva
120 Renovasjon fritid 1,00 stk kr 3 424,00 01.05.2026 n 0 kr 4 280,00
506 Branntilsyn fritidsbolig 1,00 stk kr 400,00 01.05.2026 n 0 kr 400,00
63 Eiendomsskatt fritid 8073 800,00 prom kr2,26 01.05.2026 7 0 kr 18 246,00
kr 22 926,00
"KOMTEK 20.04.2026 Side 1 av 1

69



Reguleringsplan @ Egrar}gune

Adresse: Hggholmen 54, 1684 VESTER@Y Malestokk: 1:1000

Gnr/Bnr: 48/199/0/0 Leveransedato: ~ 2026-04-18

Planident: Datakilde: Geovekst, FKB

Ikrafttredelsesdato: Referansesystem: Euref89, UTM sone 32N, haydegrunnlag NN2000
Plannavn:

Det er ikke registrert reguleringsplaner innenfor den aktuelle eiendommen
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.

;' ~ b ) I & H\”/aler kommune, Fredrikstad kommune, Ge‘pmalikkf

Kommuneplanens arealdel
Hualer kommune
2018,




Generell tegnforklaring til reguleringsplaner fra
det digitale planregistret i Hvaler kommune

Reguleringsplan

Spesifikasjon for tegneregler
Mars 2010
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Kommuneplan

Adresse: Hegholmen 54, 1684 VESTERGY
Gnr/Bnr: 48/199/0/0

Planident: 011199
Ikrafttredelsesdato: 20.6.2019
Plannavn: Kommuneplan 2019-2031

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.

Mélestokk: 1:1000
Leveransedato: 2026-04-18

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

Adresse: Hagholmen 54, 1684 VESTERQY

48/199/0/0
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Maélestokk: 1:500
Leveransedato: 2026-04-18

Datakilde: Geovekst, FKB
Referansesystem: Euref89, UTM sone 32N, hgydegrunnlag NN2000
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Hvaler
Grunnkart kommune
Adresse: Hggholmen 54, 1684 VESTER@Y Mélestokk: 1:500
Gnr/Bnr: 48/199/0/0 Leveransedato:  2026-04-18
Datakilde: Geovekst, FKB

A

Referansesystem: Euref89, UTM sone 32N, haydegrunnlag NN2000

Hvaler

Oversiktskart komnine

Adresse: Hggholmen 54, 1684 VESTER@Y Mélestokk: 1:1000

Gnr/Bnr: 48/199/0/0 Leveransedato:  2026-04-18
Datakilde: Geovekst, FKB

Referansesystem: Euref89, UTM sone 32N, haydegrunnlag NN2000
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@ Hvaler

Matrl kkel kal"t / kommune
N
Adresse: Hegholmen 54, 1684 VESTERGY Malestokk: 1:1000
Leveransedato: 2026-04-18

Gnr/Bnr: 48/199/0/0

Datakilde: Geovekst, FKB

Referansesystem: Euref89, UTM sone 32N, haydegrunnlag NN2000
Eiendomsgrenser i kartet har forskjellig noyaktighet. | noen tilfeller vil det vaere pakrevd & klarlegge grensene etter matrikkelloven
§17. Kommunen anbefaler tiltakshaver & klarlegge alle eiendommer med usikre grenser

Sikre grenser i kartet: Heltrukne linjer (ngyaktighet 14 cm eller bedre)

Usikre grenser i kartet: Stiplede linjer (ngyaktighet darligere enn 14 cm)
Usikre grenser ber klarlegges av kommunens Geodatakontor, fer tiltak i marginal avstand fra grensa planlegges.
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Hvaler kommune, Fredrikstad kommune, Geomatikk

/

Areal og koor dinater:

Beregnet aveal (o)

43063

Areaimerknad:

Koordinatsystem

EUREFS9 UTM Sone 32

Grensepunkt/Grenselinje

Lopenr  Nord

1

2

3

6553024 54851
es53025.57284
6553025 84941
655311304894
ess31127255
65531008445
6553001 55554
653001 24892

6553066.17061

side: 1

st
504987515353
04951567344
604941.387109
504957601109
04958 132007
604962 797002
604962.462891
eos010.544323

505010535841

Grensemerke nedsatti
hke spesitsert
ke spesitisert
Ihke spesifert
hke spesitert
ke spesitisert
ke spesifer
ke spesisert
ke spesitisert

ke spesifer

Lengde

3598

1019

1537

062

549

487

1800

Grensepunkype.
Umerket

Ukent

Geomerrsk hiepepunkc

‘Geomerisk hjelpepunkt

Ukent

Ukent

Ukent

Ukent

Ukent

Grensepunktrapport
rmm G G
O
Torengnax 14

Analyisk ploter 30

Analyisk poter 30

Tolsiasin 14
Terengmét 14
Temengmat 14
Terengmat 14
Terengmat 14

Radus

Rapportdato : 18.4.2026



Matrikkelrapport

‘ GEDDATA Grunneiendom 3110-48/199/0

Matrikkelrapport for Grunneiendom 3110-48/199/0

Bruksnavn Beregnet areal 4306.3
Etablert dato 04.01.1995 Historisk oppgitt areal 42684
Oppdatert dato 17.12.2025 Historisk arealkilde 1 - Malebrev
Skyld 0 Antall teiger 1
Kommunenummer 3110 Kommunenavn HVALER
Tinglyst ["]Avklarte eiere [“1Har festegrunn
[IBestaende ["Har grunnforurensning [“1Mangel matrikkelfaring
[]Seksjonert []Har kulturminner [“]Har anmerket klage

Tinglyste eierforhold

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

JAN TERJE JOHANNESSEN B - Bosatt n

Hjemmelshaver

Forretninger
Forretningstype Forretningsdato  Matrikkelfort Saksreferanse Involverte
ON - Omnummerering 01.01.2024 01.01.2024
ON - Omnummerering 01.01.2020 01.01.2020
FE - Feilretting 06.12.2018 06.12.2018 18/1929
SF - Sammenslaing 24.06.1997
GF - Grunneiendom fra feste 17.01.1995
DL - Kart- og delingsforretning 04.01.1995 MV-433

Grunnforurensing registrert pa eiendommen

Lokalitetsnr Lokalitetsnavn Pavirkningsgrad Myndighet Matrikkelferingsdato
Kulturminner

Kategori Art Vernetype Matrikkelfert Lokalitetsnummer
18.04.2026 side1av3 Rapporten er levert av Geodata AS

# GEODATA

Matrikkelrapport
Grunneiendom 3110-48/199/0

Krav om jordskifte

Jordskiftereferanse Fort dato
Grunnerverv

Grunnervervreferanse Fort dato
Klage

Klagereferanse Gjelder Fort dato
Teiger

Hovedteig AVKIart iy Fleremat. Ureg. 1o 0 octdato Berareal  Arealmerknad

eiere enheter jordsameie

O O 0O | 08.05.2002 4306.3 VA - Hjelpelinje vannkant
Bygninger

Bygningsnr Lnr  Type Status

146778372 0 161 - Fritidsbygg(hyttersommerh. ol TB - Tatt i bruk
Bygning 146778372: 161 - Fritidsbygg(hyttersommerh. ol

Opprinnelseskode M - Massivregistrering BRA Bolig 0.0

Antall boenheter 0 BRA Annet 0.0

Antall etasjer 0 BRA Totalt 0.0

Avigp Har heis [l

Har kulturminner O Har sefrakminne [l
Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Registrert dato

TB - Tatt i bruk 22.05.2006

EB - Endre bygningsdata 19.11.2020 19.11.2020
18.04.2026 side2av3 Rapporten er levert av Geodata AS
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¥ GEODATA

Matrikkelrapport
Grunneiendom 3110-48/199/0

Bruksenheter

Type
F - Fritidsbolig
Adresser

Vegnavn

Hegholmen

Leilighetsnr.

Ho101

Nummer

54

Navn

BRA Rom Bad
0.0 0 0

Kjokken

Poststed

1684 VESTERGY

18.04.2026

side 3av 3

Rapporten er levert av Geodata AS

Eiendomsopplysninger | Knr-Gnr/bnr/fnr/isnr

3110-48/199/0/0

Kommunale palegg

22, april 2026

Det er ikke kjent at det er knyttet kommunale palegg til denne eiendommen.
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= Hvaler kommune Utskriftsdato: 22.04.2026
Adresse Storveien 32, 1680 \\\W///

Telefon Zis enova Energiattest

Opplysninger til eiendomsmegler

EM §6-7 Ferdigattest/midlertidig brukstillatelse Kilde: Hvaler kommune ‘z-
Gielder iendom (B D

Adresse
Kommunenr.: 3110 Gardsnr.: 48 Bruksnr.: 199 Hogholmen 54, 1684 VESTER@Y
Adresse: Hogholmen 54, 1684 VESTER@Y p
Dato for
Referanse: 192260029
X . . . L X . . Bygningskategori Bygningsnummer
Det finnes ingen ferdigattest/midlertidig brukstillatelse i kommunens arkiver. Smahus 146778372
FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESP@RSLER. Gardsnummer Bruksnummer
48 199
Det tas forbehold om at det kan vaere avvik i vare registre/kart/arkiv i forhold til den faktiske situasjonen og at det kan foreligge forhold omkring eiendom og bygninger som
kommunen ikke er kjent med. Brukere av informasjonen mé derfor vaere bevisst pa sammenheng og formal som den benytes i, og bruke informasjonen kritisk. Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

— HO101

Utskrifter fra det digitale kartverket i form av papirkart, kan inneholde linjer som lett kan fore til misforstaelser. Dette gjelder ofte karttemaer som ledninger og eiendomsgrenser
som i mange tilfelle kan vaere unayaktige. For eksempel ma derfor ikke gravearbeider pa ledninger foretas uten pavisning av ledningen i marka.

Kommunen kan ikke stilles skonomisk ansvarlig for bruk av som oppgis i med

@) Energikarakteren

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er beregnet ut fra
den typiske energibruken for boligtypen. Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for
den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon % Energi
Byggear Bygningstype
1969 Fritidsbolig Beregnet vektet levert energi i normert klima er et nokkeltall for & vurdere en
bygnings i itet, der ulike i (strom,
Bruksareal Oppvarmet bruksareal varmepumpe) vekter ulikt.
80,0 m? 80,0 m? B )
Beregnet vektet levert energi i normert klima
Oppvarmet etasje Bygningsmateriale
1 PP ) Tyg o Pr. KVM pr. ar
e
422,08 kWh/m?
Oppvarming
Elektrisitet, Ved Beregnet levert energi i lokalt klima
Ventilasjon Pr. KVM pr. &r Totalt levert pr. ar

Naturlig ventilasjon 389,44 kWh/m* 31155 kWh
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Hegholmen 54, 1684 VESTERGY

Detaljering

Bygningsform Vegger
Nei Nei

Vindu Gulv

Nei Nei
Takkonstruksjon Ytterdarer
Nei Nei
Energibruk Lekkasjetall
Nei Nei
Solceller

Nei

A
2]
G

Hegholmen 54, 1684 VESTERGY
7~ Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: Fyr riktig med ved

Bruk terr ved, god trekk, og legg ikke i for mye av gangen. Fyring i apen peis er mest for kosens skyld. Hold spjeldet lukket nar
ovnen/peisen ikke er i bruk.

Tiltak 2: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat i ir, for hver grad ing pp i ovet med 5 %. Mennesker er ogsa
varmekilder; jo flere gjester — desto sterre grunn til & dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
degnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og derer (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/rayk eller stearinlys). Sett ikke mabler
foran varmeovner, det hindrer varmen i & sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tiltak 3: Spar strem pa kjekkenet

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

Tiltak 4: Tiltak utenders

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn nedvendig. Skift til sparepzerer. Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer gladelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500
timer for gladelamper. Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/merket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid. For sngsmelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at sr legget bade er - 0g

t dvs. nar det regi nedber og kulde samtidig.

Tiltak 5: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For & finne ut om du ber bytte til sparedus;j eller allerede har sparedusj kan du ta tiden pa fylling av ei
vaskebgtte; nye sparedusjer har et forbruk pa kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning pa dryppende kraner.Dersom

varmtvannsberederen har nok kapasitet kan P i til 70gr.

Tiltak 6: Sla el.apparater helt av

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

Tiltak 7: Felg med pa energibruken i boligen

Gjer det til en vane & folge med energiforbruket. Les av maleren manedlig eller oftere for & veere bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk gar til oppvarming.
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Tiltak 8: Luft kort og effektivt

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

Tiltak 9: Sla av lyset og bruk sparepaerer

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

Tiltak 10: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Tiltak 11: Vask med fulle maskiner

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

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 12: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

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

Tiltak 13: Tidsstyring av panelovner

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

Tiltak pa sanitaeranlegg

Tiltak 14: Isolere varmtvannsrar

Uisolerte varmtvannsrer isoleres for & redusere varmetapet.

Tiltak utenders

Tiltak 15: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak 16: Termostat- og nedbersstyring av sngsmelteanlegg

Snesmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at sn@smelteanlegget bade er
temperatur- og nedbgrsstyrt. Det kan vaere i form av en temperatur- og snefeler i bakken, med temperatur - og fuktfaler i
luften i kun ved behov dvs.nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak 17: Skifte til sparepzerer pa utebelysning

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

Tiltak 18: Montere urbryter pa motorvarmer

Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak pa varmeanlegg

Tiltak 19: Montering av peisinnsats i apen peis

| &pen peis (murt peis uten stepejernsinnsats og uten derer) utnyttes kun 10-30 % av energiinnholdet i veden. Ved & montere et lukket,
rentbrennende ildsted (peisinnsats med tette derer) reduseres varmetapet og energien i veden utnyttes mer effektivt - opptil 75 %
virkningsgrad. | tillegg reduseres reykgassforurensning og utslippene med inntil 90 %.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 20: Randsoneisolering av etasjeskillere

Kald trekk i randsonen av trebjelkelag kan utbedres ved & isolere bjelkelaget i randsonen. Utvendig kan man forsgke 4 tette vindsperra

nederst pa utsiden av veggen.

Om grunnlaget for

& energimerket

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen.
Energimerket beregnes pa grunnlag av oppgitte
opplysninger om boligen. For informasjon som ikke er
oppgitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle
bygningstypen fra tidsperioden den ble bygd i.
Beregningsmetodene for energikarakteren baserer seg
pa NS 3031.

https://www.enova.no/energimerking

& Spersmal om energiattesten

Spersmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomfering av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk
se vare nettsider.

https://www.enova.no



Nabolagsprofil

Hegholmen 54
Avstand til sjo Havner i omradet
34m * Bukta Gjestehavn
° Drivstoff
* Utgaardskilen Indkjepslag
Drivstoff
« Utgardskilen Bathavn
Offentlig transport
@ Fredrikstad stasjon 25 min & .
Linje RE20, RX20 21.9km Aktiviteter
+ Roed Asmaloy 13 min & Kuvauen badeplass 2min &
Linje NX6,171,172,196,197,198,199 12 km
Kuvauen - gammel fiskehavn 2min &
-+ Fredrikstad bussterminal 26 min &
Totalt 29 ulike linjer 221 km Guttormsvauen badeplass 5 min &
& Papperhavn 9 min & Sandholmen badeplass 8 min &
Linje 172 0.7 km
Putten badeplass 14 min &
& Vauen 2min &
Linje 172 15km Spjeerodden badeplass 14 min &
Kjokey fort 15 min &
Avstand til byer Ekebukt badeplass 15 min &
Fredrikstad 28 min &
Sport
Oslo 1137 min & P
@ Attekanten 5min &
Aktivitetshall, ballspill 4.4 km
Ladepunkt for el-bil @ Laenga gressbane - Papperoy 10 min &
Fotball 7.6 km
= Kople Vesteroy Hvaler 10 min &
& SATS Fredrikstad 23 min &
& Dypdaldsen Hvaler Kommune 10 min &
& SKY Fitness Fredrikstad 25 min &
Dagligvare 7 ) v :
{ J / d 7y J 7. /
Rema 1000 Hvaler 9 min & Langholmsund S A 4 3
PostNord, sendagsapent 7.6 km / Mk h 4
Kiwi Vesteray 10 min & { o D “ / '&.: g
Sendagsapent 8.2km AL Fa B
4 4 51
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ADVOKATFORENINGEN EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER L@S@RE OG TILBEH®@R TIL EEENDOMMEN

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

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

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

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over Igsgre og
tilbehgr som skal felge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenvaerende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstaende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, fglger med uansett
festemate. Frittstdende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

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

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og
hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning,
medfglger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.

7. KIGKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa &pne, fastmonterte hyller og Igs eller fastmontert
kjgkkengy.

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

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

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

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfglger.
14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfgliger ikke.

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

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfglger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger
medfglger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RBYKVARSLER medfplger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til a se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid felge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjpper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengel3s, skal Ias og ngkler til disse medfglige.

22. GARASIEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og traer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.



Gjensidige ‘[

(Boligkjcaperforsikring)

Boligkjoperpakken

~ Gir deg hjelp dersom du
= skulle oppdage feil etter
" A Alt du trenger til ditt

+ Gir deg trygghet med tilgang

\ “"// til advokat i hele fem ar etter
i " overtakelsen.

Boligkjeperforsikring gir deg ekstra trygghet nar du kjeper bolig. Du far juridisk hjelp hvis du

boligkjep - ferdig forsikret
hele det forste aret.

oppdager feil og mangler ved boligen utover det du kunne forvente ut fra salgsdokumentene
og andre salgsopplysninger, eller hvis det er gitt uriktige opplysninger som har pavirket kjgpet

ditt. Boligkjeperforsikringen gir deg ogsa ved behov juridisk radgivning, advokathjelp og bistand

gjennom rettsapparatet.

Boligkjoperforsikringen leveres av Hiscox, med Sedgwick som skadebehandler, og formidles gjennom

Gjensidige.

Nar og hvor kjeper du forsikringen?

Boligkjoperforsikringen kjopes fra eiendomsmegleren som foretar salget av boligen du kjeper. Forsikringen

kan kjepes av privatpersoner, og gjelder fra kontraktsmgtet. Den oppherer automatisk etter fem ar.

Pris

Prisen gjelder for fem ar og avhenger av hvilken type bolig du kjgper. Belgpet legges automatisk inn i
oppgjeret for din nye bolig, slik at du ikke mottar en egen faktura pa denne, men betaler sammen med
den resterende kjgpesummen og omkostningene.

Boligkjeperpakke HUS

Gir deg alle de forsikringene
du trenger for det nye huset
ditt:

® boligkjeperforsikring levert
av Hiscox, med oppgjer via
Sedgwick

® renteforsikring

standard bygningsforsikring
for hus

innboforsikring Pluss
flytteforsikring
uhell i og utenfor hjemmet

rate, skadedyr, skade-
insekter, mus og rotter

Pris: Boligkjoperpakken Hus
koster kr 19 900,- for hele
det forste aret. Prisen pa
forsikringen legges inn i
oppgjeret for din nye bolig,
og betales i forbindelse

Boligkjoperpakke LEILIGHET

Gir deg alle de forsikringene
du trenger for den nye
leiligheten din:

® boligkjeperforsikring levert
av Hiscox, med oppgjer via
Sedgwick

renteforsikring
innboforsikring Pluss
flytteforsikring

uhell i og utenfor hjemmet

bekjempelse av veggedyr,
kakerlakker og skjeggkre

Pris: Boligkjoperpakken
Leilighet og fritidsleilighet
koster kr 9 950,- for hele
det ferste aret. Prisen pa
forsikringen legges inn i
oppgjeret for din nye bolig,
og betales i forbindelse
med overtakelsen.

Boligkjeperpakke HYTTE

Gir deg alle de forsikringene
du trenger for den nye fritids-
boligen din:

® boligkjeperforsikring levert
av Hiscox, med oppgjer via
Sedgwick

® standard bygningsforsikring
for hytte

® innboforsikring Pluss

® uhelli fritidsboligen

® rate, skadedyr, skade-
insekter, mus og rotter

Pris: Boligkjgperpakken Hytte
koster kr 19 900,- for hele
det forste aret for frittstdende
hytte / tomannshytte / kjedet
hytte. Prisen pa forsikringen
legges inn i oppgjeret for din
nye bolig, og betales i for-
bindelse med overtakelsen.

® Leilighet og rekkehus med andels- eller aksjenummer kr 7 150,- med overtakelsen

® |eilighet og rekkehus med seksjonsnummer kr 8 950,-

® Rekkehus med eget gnr./bnr. kr 13 650,-

. i . . _ Forsikringspakken tilbys kun av eiendomsmegleren som foretar salget av eiendommen, og kan kun kjepes av privatpersoner.

® Enebolig, fritidsbolig, tomannsbolig, tomt kr 13 650, Boligkjoperforsikringen gjelder fra kontraktsmete (maks 6 mnd. fer overtakelse), mens de andre forsikringene gjelder fra du
overtar boligen. Forsikringene leper/varer i ett ar.
| Boligkjeperpakke Hus og Boligkjeperpakke Hytte inngar standard bygningsforsikring. Denne kan oppgraderes til Hus Pluss mot

Sparsmal et tillegg i prisen, det gjor du ved a kontakte Gjensidige etter overtakelse av boligen. Horisonaldelt tomannsbolig og rekkehus i

P2 borettslag far kun kjopt leilighetspakke. Dersom det er behov for egen bygningsforsikring ma du kontakte Gjensidige.

Har du spgrsmal om Boligkjeperforsikringen, kan du kontakte oss pa telefon 915 03 100 eller lese mer pa
gjensidige.no/forsikring/boligkjoperforsikring.

Boligkjgperforsikringen kan beholdes i inntil fem ar. Du vil motta pris pa fornyelse av boligkjeperforsikringen ca. 1 maned fer
fornyelsen din.

Har du spgrsmal om boligkjeperpakken kan du kontakte oss pa telefon 915 03 100 eller e-post boligkjoperpakken@gjensidige.no.
Dersom du skal melde inn en sak tilknyttet boligkjeperpakken, gjer du dette ved & logge inn pa gjensidige.no.
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

Sist oppdatert med virking fra 1. januar 2014, i forbindelse
med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsfor-
skriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbruker ombudet,
Forbrukerrédet, Den Norske Advokatforening ved
Eiendomsmeglingsgruppen, Eiendomsmeglerforetakenes
Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunn-
lag av blant annet forskrift om eiendomsmegling § 6-3
og § 6- 4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som for-
brukermyndighetene og organisasjonene anbefaler be-
nyttet ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis
0gsa en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilkny-
ttet budgivning. Fer det legges inn bud pa eiendommen
oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant infor-
masjon om eiendommen, herunder eventuell salgsoppga-
ve og teknisk rapport med vedlegg.

GJENNOMF@RING AV BUDGIVNING:

1. P& forespersel vil megler opplyse om aktuelle bud pa
eiendommen, herunder om relevante forbehold.

2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler disse
videre til oppdragsgiver. Kravet til skriftlighet gjelder ogséa
budforheyelser og motbud, aksept eller avslag fra selger.
For formidling av bud til oppdragsgiver skal megler innhente
gyldig legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til legiti-
masjon og signatur er oppfylt for budgivere som benytter
e-signatur, eksempelvis BankID eller MinID. Med skriftlige bud
menes 0gsé elektroniske meldinger som e-post og SMS nar
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.

3. Et bud ber inneholde eiendommens adresse (eventuelt gnr/bnr),
kjepesum, budgivers kontaktinformasjon, finansieringsplan,
akseptfrist, overtakelsesdato og eventuelle forbehold som for
eksempel usikker finansiering, salg av navaerende

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

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrunden.
| forbrukerforhold (dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal
megleren ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn kl. 12.00
forste virkedag etter siste annonserte visning. Etter denne fristen
ber budgivere ikke sette en kortere akseptfrist enn at megler har
mulighet til, sa langt det er nedvendig, a orientere oppdragsgiver,
budgivere og avrige interessenter om bud og forbehold. Det bar ikke
gis bud som diskriminerer eller utelukker andre budgivere. Dersom
bud inngis med en frist som apenbart er for kort til at megleren kan
avvikle budrunden pa en forsvarlig mate som sikrer oppdragsgiver og
interessenter et tilstrekkelig grunnlag for sine handlingsvalg, vil
megler frardde budgiver a stille slik frist.

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

punkt 4.

6. Megleren skal sa langt det er nadvendig og mulig holde budgiverne
skriftlig orientert om nye og heyere bud og eventuelle forbehold.
Megler skal sa& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor budgivere
at budene deres er mottatt.

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

8. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten ugrunnet
opphold etter at handel er kommet i stand. Dersom det er viktig for
budgiver a bevare sin anonymitet, ber budet fremmes gjennom
fullmektig.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Nar et bud er innsendt til megler og han har formidlet innholdet i
budet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om budet), kan budet
ikke kalles tilbake. Budet er da bindende for budgiver frem til
akseptfristens utlep, med mindre budet fer denne tid avslas av selger
eller budgiver far melding om at eiendommen er solgt til en annen
(man ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig dersom
man ikke ensker a kjope flere enn en eiendom).

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere ethvert bud, og er
for eksempel ikke forpliktet til & akseptere hoyeste bud.

4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver innen
akseptfristens utlep er det inngatt en bindende avtale.

5. Husk at ogsa et eventuelt bud fra selger til kjgper (sékalte
"motbud"), avtalerettslig er et bindende tilbud som medferer at det
foreligger en avtale om salg av eiendommen dersom budet i rett tid
aksepteres av kjoper.



BUDSKJEMA

Bud mottatt: / - kl: .
Oppdragsnr: 1892260029
Adresse: Hegholmen 54, 1684 Vesteray
Betegnelse: Gnr. 48, Bnr. 199, Hvaler kommune.
Gis herved bud stort kr. skriver
Budet er bindende til dato / - kl: onsket overtagelse:

D Jeg bekrefter & ha lest salgsoppgave, tilstandsrapport og forbrukerinformasjon om budgivning.

BUDET GIS MED FOLGENDE FORUTSETNING:

D Uten forbehold D Annet

FINANSIERINGSPLAN - megler gis fullmakt til & kontrollere finansieringen

Egenkapital Kr
Lén (bank og saksbehandler) Kr
Til sammen Kr

Egenkapital ved salg av egen bolig: D Kontanter D Annet

Budgiver er kjent med Partners sin orientering om budgivning som er en del av salgsoppgaven og de forpliktelser jeg/vi pétar meg/oss. Budet er
bindende for budgiver nar de er kommet til selgers kunnskap eller til megler som selgers adressat. Budet er bindende for begge parter nar selger har
akseptert muntlig eller skriftlig. Jeg/vi er kjent med at megler og selger forutsetter at jeg/vi har mottatt salgsoppgave med vedlegg for budgivningen
og at jeg/vi har besiktiget eiendommen. Dersom salgsoppgaven ikke er mottatt, plikter jeg/vi & opplyse dette til megler.

NAVN 1: PERSONNR:
NAVN 2: PERSONNR:
ADR: POSTNR/STED:
E-POST 1: MOBIL 1:
E-POST 2: MOBIL 2:
STED/DATO/KL: UNDERSKRIFT:

HUSK A LEGGE VED GYLDIG LEGITIMASJON PA ALLE BUDGIVERE. (Bruk gjerne felt under)

STAVLUND AS TIf: 69302450 fredrikstad(@stavlund.no

Salgsoppgaven er opprettet 30.04.2026 og utformet iht. ° S TAV LU N D

Lov om eiendomsmegling av 29.06.2007.
Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger.







