akuv.

Tar deg videre

Velkommen til Aktiv
Eiendomsmegling

Vible etablert i 1985 og er en av Norges stgrste eiendomsmeglerkjeder,
malt i antall formidlinger. Aktiv Eiendomsmegling tilbyr tjenester innen

salg og kjgp av bolig og fritidseiendom, prosjektmegling og naeringsmegling.
Vi far frem det beste i en bolig slik at den blir viktig for de riktige kjgperne.

Aktiv - tar deg videre.
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Her kommer det bildete
Denne kan komme pa to linjer
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Dalig leder / Eiendomsmegler

Ronny Jorstad

Mobil 41320 888
E-post  ronny.jorstad@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Kragerg
Kirkegata 26, 3791 Kragerg. TLF. 3598 68 18

Eiendomsmegler

Nora Eikeland

Mobil 464 20 926
E-post  nora.eikeland@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Kragerg
Kirkegata 26, 3791 Kragerg. TLF. 3598 68 18
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Attraktiv fritidsleilighet i
rekketun E med fin
sjoutsikt, batplass, golfbil
og gode leieinntekter.

Leiligheten er en del av Kragerg resort, et omfattende, spennende og
unikt konsept i norsk sammenheng. Her har familien overlegne
muligheter for rekreasjon og velvaere samt aktiviteter som tennis,
golf, minigolf, sykkellgyper, sandvolleyball, klatrevegg, béatliv, bading,
fotball og lignende. Spa- og treningsanlegg som nabo, med
styrkerom, svgmmebasseng ute og inne, tur- og joggemuligheter i
terrenget, samt en av Norges flotteste golfbaner rett ved leiligheten.
Med et topp moderne spa- og treningsanlegg som naermeste nabo, er
ferien sikret.

Leiligheten har en meget attraktiv beliggenhet pa bakkeplan i fremste

rekketun pa Kragerg resort. Med terrasse pa bade nord- og sgrsiden

av leiligheten kan du flytte deg etter solen. Enheten har vakker utsikt
mot Kragerg sentrum, Beergyfjorden og Tatay.

Nokkelinformasjon

Prisant.: Kr 4 750 000- Soverom: 3

Omkostn.: Kr 133 190 Antall rom: 4

Total ink omk.: Kr 4 883 190,- Gnr./bnr. Gnr. 11, bnr. 255
Felleskostn.: Kr 1 930,- Snr. 36

Selger: Johnny Martin

Johnsen Oppdragsnr.: 1302230271

Cathrine Gotaas

Salgsobjekt: Fritidseiendom
Eierform: Eierseksjon
Byggear: 2007
P-rom/BRA: 96/96 m?
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA 96kvm

P-rom 96kvm

BTA 96

Arealbeskrivelse

Bruksareal

1. etasje: 96 kvm

Primasrrom

1. etasje: 96 kvm Leiligheten inneholder: gang, stue/
kjgkken, 3 soverom og 2 bad.

Tomtebeskrivelse

Festet fellestomt for sameiet pa 10.55Tkvm.
Tomten er sveert solrik og har flott utsikt utover
Kragergfjorden, inn mot Kilsfjorden og
Baergyfjorden. Overlegene muligheter for rekreasjon
og velvaere og for aktiviteter som tennis, golf, batliv,
bading, fotball og lignende. Sol fra tidlig morgen til
sent pa kvelden sommerstid.

Leiligheten har tilgang til en garasjeplass, spa- og
treningsanlegg, egen golfbilvei ned til bathavn og
beachclub, svgmmebasseng og restaurant.
Batplass og Norges kanskije flotteste skjaergard med
sine mange skjaer og svaberg "et steinkast unna".

Grunneier: Ivar Erik Tollefsen, Nick Walter Tollefsen
og Ninja Tollefsen

Festeavgift utgjer for alle seksjonene/sameiene
totalt kr 180 518,- pr. 2021, avgiften
konsumprisindeksreguleres hvert ar, og er inkludert i
fellesutgiftene.

Festetid: 80 ar fra 01.07.2000.

Festekontrakten kan fas ved henvendelse megler.
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Beliggenhet

Leiligheten er en del av Kragerg resort, et
omfattende, spennende og unikt konsept i norsk
sammenheng. Her har familien overlegne
muligheter for rekreasjon og velvaere samt
aktiviteter som tennis, golf, minigolf, sykkellgyper,
sandvolleyball, klatrevegg, batliv, bading, fotball og
lignende. Spa- og treningsanlegg som nabo, med
styrkerom, svgmmebasseng ute og inne, tur- og
joggemuligheter i terrenget, samt en av Norges
flotteste golfbaner rett ved leiligheten. Med et topp
moderne spa- og treningsanlegg som naermeste
nabo, er ferien sikret.

Omradet er tilrettelagt for alle, bade barnefamilier,
pensjonister, venner, par etc. Det er aktiviteter for
enhver smak, men ogsa muligheter for a trekke seg
tilbake. Resorten ligger solrikt og idyllisk plassert
utenfor Kragerg sentrum, ca. 40 min kjgring, og ca.
10 min med bilferge.

Resorten kan stolt vise til en av Norges beste
golfbaner med bl.a. driving range og korthullsbane
rett utenfor dgra. Golfbilvei ned til bathavn og Beach
Club med bl.a. saltvannsbassenger og restaurant. |
Resortens Marina medfglger det en rett til batplass.

Kragerg sentrum et rikt og variert utvalg av
fasiliteter og servicetilbud. Her arrangeres
sommershow, konserter, utstillinger og
teaterforestillinger. Kragerg har i tillegg en rekke
anerkjente spisesteder som f.eks Din sushi med
sushi og japanske smaretter, ferske reker rett fra
fiskebrygga og Hos Gro, med deilig baguetter og
bakst. | sentrum finner du trange smug med
sjarmerende, lokale forretninger og Bondens
marked som arrangeres annen hver Igrdag.

Adkomst

Kragerg Resort er et hotell- og fritidsanlegg i
Kragerg Kommune. Fra hotellet er det ca 40
minutters kjgretid inn til Kragerg sentrum. Det gar
ogsa bilferge fra Stabbestranda til byen og gyene i
Kragerg Skjeergarden flere ganger daglig. Ferga
bruker ca 10 minutter fra Stabbestad til sentrum.

Fra Oslo/Kristiansand. Fglg E18 og ta av mot
Tangen. Sving til venstre og inn pa Sannidalsveien/
Tangen bru/Rv363. Sving til hgyre inn pa
Kjglebrgndsveien Rv351. Kjgr i ca. 20-25 minutter,
deretter sving til hgyre inn pa Stabbestadveien.
Fortsett i ca 300 meter, og ta til venstre mot hotellet.

Bebyggelsen

Pa Kragerg Resort er det oppfgrt 6 bygninger (Fire
rekketun, samt hotellkroppen). Leiligheten ligger i
rekketun E, med selveiende leiligheter med
utleieplikt. Rekketun E ligger gst for hotellkroppen.
Omradet bestar ogsa av frittstaende
hyttebebyggelse.

Byggemate

Bygget er oppfgrt i betong. Bygningen har malte
trevinduer med isolerglassglass. Dgrer i tre,
terrassedgrer med isolerglass. Terrasser i betong og
tre, med rekker i glass og metall.

Innhold

Leiligheten er pa ca. 96 kvm i bra og inneholder:
Stue/kjokken, 3 soverom, 2 bad og 2 terrasser.
Leiligheten er todelt, slik at en del med soverom og
bad samt utgang til terrasse kan leies ut, evt.
disponeres av gjester samtidig med bruk av
hovedenheten.

Felgende fasiliteter/rettigheter/plikter inkluderes i
kjgpet:

- Batplass: Arskostnad til batforeninga er p.t. kr
2000,

- Mgbelpakke i leiligheten inkl. inventar/hvitevarer.
Leiligheten overleveres som forevist.

- Obligatorisk spillerett/aksje pa Kragerg golfklubb -
Kr. 9450, pr. ar.

(I dette belgp medfglger det inngang til hotellets
fasiliteter som SPA og treningssenter (antall
personlige kort tilsvarer antall sengeplasser i
leiligheten, for denne 5 stk).

- Egen lashar bod i garasjeanlegg som er tilgjengelig
hele aret.

- Fast plass i garasje i egenbruksperioden, eller
parkering i garasje med eget ngkkelkort.

- 4 seters golfbil i AS - IS standard. Batterier ble
bytte for 4 ar siden, og eier opplyser at servicer er
fulgt etter vanlig oppsett. Parkering i golfbilgarasje
inkl service har en arskostnad pa kr. 10.040,-.
Trailfee arskostnad kr. 1425,-

Utleie: Innholdsrikt og spennende konsept, godt
tilpasset alle aldre. Her kan du velge mellom
aktiviteter som golf, tennis, spa-avdeling, beach-club
m.m. Kjgpet inkluderer ogsa 5 personlige
inngangskort til lekkert bade- og treningsanlegg.
Leiligheten har tinglyst tilbakeleie-avtale. Hotellet
har tilsvarende tinglyst en erkleering pa
hotellseksjonen, seksjon 1, om vedlikeholds- og
leieplikt.

Denne rettigheten/forpliktelsen fglger leiligheten og
hotellet. Utleieperioden gar fra 21. august - 9. juni
(unntatt pasken). Sameiene mottar en prosentvis
andel av omsetningen (avhengig av hvor hgy
omsetningen er), dette blir sa fordelt pa de enkelte
seksjoner iht. eierbrgk/stgrrelse pé leiligheten.
Nzermere opplysninger om dette fremgar i vedlagte
"tillegg til leieavtale". Eier kan ogsa velge a stille
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leiligheten til disposisjon i hele eller deler av
egenbruksperioden mot 50 % av losjiinntektene som
avregnes direkte mot seksjonseier.

Leieinntektene i utleieperioden 2024 utgjorde ca.
40.607,-. | egenbruksperioden hadde leiligheten
60.877,-. Totale leieinntekter utbetalt til eier i 2024
var 101.484,-.

Leieinntektene er gjenstand for inntektsbeskatning.
Felleskostnader er fradragsberettiget. Leiligheten
kan ogsa benyttes utenom egenbruksperioden, etter
naermere avtale med hotellet, forutsatt at det finnes
ledig kapasitet. Egenbruk skjer i all hovedsak ved
bruk av egen leilighet, men unntaksvis i andre,
tilsvarende leiligheter. Ved egenbruk utenom
egenbruksperioden betales et gebyr til hotellet/
driftsseksjonen som pt. utgjgr ca. kr 1 300,- for
utvask, uavhengig av om egenbruken gar over ett
eller flere dggn. | egenbruksperioden (sommer)
koster vask ca. 1900,- pr. gang.

Standard

Leiligheten har en meget attraktiv beliggenhet pa
bakkeplan i fremste rekketun pa Kragerg resort.
Med terrasse pa bade nord- og sgrsiden av
leiligheten kan du flytte deg etter solen. Enheten har
vakker utsikt mot Kragerg sentrum, Baergyfjorden og
Tatgy.

Leiligheten har en praktisk Igsning, med en
hoveddel/suite og ett hotellrom. Det er lasbar dgr
mellom suite og hotellrom, dette gjgr at du kan
bruke hele enheten samlet, eller evt fa hotellet til leie
ut hotellrommet mens du selv benytter suiten.
Gulvflater har parkett, veggflater har lysmalte
overflater og himlingene er glatte hvitmalte.
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Stuen oppleves som lys og tiltalende med en
praktisk, dpen Igsning mot kjgkkenet. Kjgkkenet har
innredning i sandfargede hgyglansfronter, lys
benkeplate og integrerte hvitevarer. Fra stuen er det
utgang til nordvendt uteplass med fin sjgutsikt og
utgang til terrasse mot sgr. Det er to flislagt bad i
leiligheten, ett i suiten og ett i hotellrommet. Begge
bad har varmekabler i gulv, downlights i himling,
baderomsinnredning fra Grohe med speil innfelt i
flisvegg og vegghengt toalett. Det ene badet har
dusjhjgrne med dusjvegger i herdet glass og det
andre badet har badekar. Leiligheten har tre
romslige soverom. Det ene rommet tilhgrer en egen
del som kan stenges av, og om gnskelig benyttes
som en separat utleiedel. Dette soverommet har
utgang til sgrvendt terrasse.

Driftsselskapet har det fulle og hele ansvar for drift
og helarsvedlikehold av Seksjonen med fellesarealer
og servicearealer. Dette omfatter sa vel utvendig
som innvendig vedlikehold, inkludert ngdvendig
oppgradering av innredning og utrustning.

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

Forhold som har fatt TG2:

- Vinduer: Det er pavist noen glassruter som er
punktert eller sprukne. Tiltak: Vinduer med
punkterte/sprukne glass ma paregnes skiftes ut,
enten hele vinduet eller kun selve glassene.

- Dgrer: Det er registrert noe sma skader og merker i
dgrkarmer. Det er registrert en lgs dgrvrider til
soverom mot nord. Tiltak: Dgrvrider og sma skader
ma utbedres for TG:1.

- Innvendige overflater: Det er registret noe

fuktskader pa parkett rundt gulvradiatorer. Tiltak:
Gulv ma stedvis utbedres for TG:1. Det er registrert
en drypplekkasje fra en gulvradiator, denne ma
utbedres fgr gulv utbedres.

- Radonmalinger er ikke foretatt, heller ikke andre
tiltak mot radon, eiendommen ligger i et omrade
som i NGU Radon aktsomhetskart er definert med
"moderat til lav" aktsomhetsgrad. Tiltak: Det bgr
gjennomfgres radonmalinger. Innhent
dokumentasjon pa radonmaling eller tiltak mot
radon. Kan det ikke innhentes dokumentasjon bgr
det utfgres en radonmaling.

- Bad 1: Krav til fall er ikke oppfylt og gulvet er
tilnaermet flatt (har ikke motfall). Det er registret noe
sprekker i fug mot dgrstokk til baderommet. Tiltak:
Veer oppmerksom ved bruk. For a fa tilstandsgrad 0
eller 1 ma gulvet bygges om, for & fa riktig fall til
sluk. Det vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk
rasjonelt som et enkeltstaende tiltak. Ved en
eventuell renovering, pase at vatrommet bygges
med riktig fall til sluk. Anbefaler a utbedre overgang
dgrstokk til baderomsgulv sa eventuelt lekkasjevann
ikke trekker mellom dgrstokk og gulv.

- Bad 1: Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for
a synliggjere lekkasje fra innebygget sisterne. Det er
registrert lite lufting til innebygd badekar, det er
0gsa registrert rust og misfarge fra avtagbar kloss
ved sluket. Det er dette som fgrer til rust i sluket.
Tiltak: Det ma gjgres tiltak for & lukke avviket.
Lufting til innebygd badekar ma utbedres. Darlig
lufting vil fgre til en

kortere levetid. Innhent dokumentasjon pa
vegghengt toalett, om det er sealingbag eller krav til
apning for eventuelt lekkasjevann. Overvak
vegghengt toalett, da en lekkasje her kan vaere
vanskelig @ oppdage uten sealingbag eller apning
for eventuelt lekkasjevann.

- Bad 2: Lister rundt baderomsdegr er satt mot flis,

dette har fort til svelling i listverk pa baderomsdagr.
Tiltak: Om det gnskes kan dette utbedres.

- Bad 2: Det kan ikke konstateres synlig bruk av
membran/tettesjikt pa vatrommet. Tiltak: Innhent
dokumentasjon om mulig pa tettesjikt, om ikke
dokumentasjon kan innhentes er det en risiko for
skjulte feil og avvik.

Forhold som har fatt TG3:

- Terrasser: Det er pavist fukt/rateskader i
konstruksjonen. Tiltak: Rateskadet trekledning ma
skiftes ut.

- Bad 1: Det kan ikke konstateres synlig bruk av
membran/tettesjikt pa vatrommet. Det er registrert
rust i stalsluk pa baderom og festet til vannlasen er
rustet. Vannlasen er pa befaringsdagen festet med
en spiker. Tiltak: Ufagmessige utfgrelser pa stalsluk
ma utbedres, vannlas ma montere riktig for et bedre
fungerende sluk. Innhent dokumentasjon om mulig
pa tettesjikt, om ikke dokumentasjon kan innhentes
er det en risiko for skjulte feil og avvik.

- Bad 2: Det er ikke pavist tilfredsstillende lgsning for
a synliggjore lekkasje fra innebygget sisterne. Det er
er pavist drypplekkasje fra servantavlgp. Tiltak: Det
ma gjores tiltak for a lukke avviket. Avlgpsror fra
servant ma utbedres. Innhent dokumentasjon pa
vegghengt toalett, om det er sealingbag eller krav til
apning for eventuelt lekkasjevann. Overvak
vegghengt toalett, da en lekkasje her kan vaere
vanskelig @ oppdage uten sealingbag eller apning
for eventuelt lekkasjevann.

- Det er registrert en drypplekkasje fra gulvradiator i
spisestue mot sgr. Tiltak: Gulvradiator og lekkasje
ma utbedres.

Opplysningene er hentet fra tilstandsrapport fra
Ramberg Takst, datert 19.03.25. Tilstandsrapporten
ligger vedlagt i prospektet.
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Innbo og Igsgre

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

Hvitevarer

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

Parkering
Det medfglger en parkeringsplass i felles
parkeringsanlegg.

Diverse
Alle hagemgbler/utemgbler medfglger.

Bat av typen Nordkapp Enduro 605, med Evinrude
G2 150 HK motor kan kjgpes utenom. Konferer
megler for pris og info.

Enerqi

Oppvarming

Felles sentralfyr. Oppvarming med strgm og gass
(radiatorer), samt balansert ventilasjon foregar i regi
av hotellet, og utgiftene inngar i fellesutgiftene. Eier
har ikke energimerket eiendommen, og
interessentene ma derfor legge til grunn at
eiendommen har energimerke G.
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@konomi

Eiendomsskatt
Kr 8 628

Eiendomsskatt ar
2024

Formuesverdi primaer
Kr 1852 088

Formuesverdi primaer ar
2023

Andre utgifter
Felleskostnader og eiendomsskatt.

Se informasjon under punktet "Innhold" for
kostnader til batplass, spillerett og golfbil.

Tilbud lanefinansiering

Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med
sparebankene i Eika Gruppen AS og konsernets
produktselskaper om formidling av finansielle
tjenester. Ta gjerne kontakt med oppdragsansvarlig
for et uforpliktende tilbud vedrgrende finansiering.
Meglerforretningene kan motta provisjon ved
formidling av finansielle tjenester.

Boenheten
Eierbrok
106/6795

Felleskostnader inkluderer

Disse inkluderer bl.a. kommunale avgifter (med
unntak av eiendomsskatt), festeavgift, utvendig
forsikring, utendgrs drift (gartner, brgyting etc), TV,
internett og vaktmestertjenester, hotelltjenester,

forretningsfersel og revisjon samt godtgjgrelse til
styret.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 1930

Kommentar fellesgjeld

Seksjonen har en andel av gjeld i regnskapet til
sameiet pa. kr. 37867,- pr. 31.12.2022 og en andel
av formue pa kr. 50 716,- pr. 31.12.2022.

Sameiet
Sameienavn
Sameiet Kragerg Golf & Spa Resort |

Organisasjonsnummer
991 146 024

Om sameiet
Sameiet Kragerg Golf og Spa Resort I. Styreleder:
Roy Styve.

Eierseksjonen hgrer til et sameie. Vi oppfordrer alle
til & sette seg inn i vedtekter, husordensregler,
regnskap, budsjett og arsberetning. Dokumentene
vil veere tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjgres
oppmerksom pa at fellesgjeld og felleskostnader
kan variere over tid som fglge av beslutninger

foretatt i sameiets styre og/eller generalforsamling.

Forkjgpsrett
Det er ikke forkjgpsrett i sameiet.

Regnskap/budsjett
Regnskap og budsjett ligger vedlagt i prospekt og

interessenter oppfordres til 4 lese vedleggene.

Vedtekter/husordensregler

Vedtekter og husordensregler ligger vedlagt i
prospekt.

Dyrehold

Sameiets husordensregler og vedtekter sier ikke noe
om dyrehold. Styreleder bes kontaktet om dette er
aktuelt.

Forretningsforer
Forretningsforer
Grant Thornton Consulting as

Eierskiftegebyr
Kr 4875

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 11, bruksnummer 255,
seksjonsnummer 36 i Kragerg kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter

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

Kommunen har legalpant i eiendommen for
eventuelle ubetalte kommunale skatte- og
avgiftskrav. De andre sameierne har panterett i
seksjonen for krav mot sameieren som fglger av
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et
belgp som for hver bruksenhet svarer til
folketrygdens grunnbelgp; jfr. lov om eierseksjoner §
25.

Fglgede er tinglyst pa eiendommen:

- Festekontrakt: Tinglyst 03.11.2005 med dagboknr.
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- Leieavtale: Tinglyst 13.08.2001 med dagboknr.
2269

- Erkleering/avtale: Tinglyst 29.03.2007 med
dagboknr. 295558

Transport av rettighet - dagboknr. 29.09.2013,
tinglyst 29.08.2013.

- Erkleering/avtale: Tinglyst 28.11.2013 med
dagboknr. 1035117

- Seksjonering: Tinglyst 21.03.2007 med dagboksnr.
275175

Nedenfor fglger en kort redgjgrelse for de tinglyste
dokumentene:

Festekontrakt:

Festetiden er 80 ar fra 2000 med rett til forlengelse i
ytterligere 80 ar. Festeavgiften er inkludert i
fellesutgiftene og justeres hvert ar i trad med
utviklingen i konsumprisindeksen. Se ellers
beskrivelse under "Tomt".

Leieavtale:

Opprinnelig avtale med grunneier om utvikling av
golfbanen og omrade. Antas ikke a ha direkte
relevans for eiendommen.

Erkleeringer/avtaler:

Omfatter bl.a. forhold knyttet til bod, adkomst og
parkeringsplass. Omfatter ogsa forholdet til pliktig
utleie, fordeling av leieinntekter m.m. Denne
tinglyste bestemmelse ma leses sammen med ny
leieavtale (vedlagt prospektet), inngatt i Januar
2013, tinglyst 28.11.2013.
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Seksjonering:

Dette er dokumentet fra nar hotellet ble seksjoner til
leiligheter i 2007. Sameiebrgk pa denne leiligheten
er oppgitt til & vaere 106/6795.

Ovennevnte dokumenter (utenom seksjonering)
ligger vedlagt i prospekt. Seksjoneringsdokument
kan faes ved henvendelse megler.

Ferdigattest/brukstillatelse
Ferdigattest er utstedt 26.02.2008. Ferdigattest
ligger vedlagt i prospekt.

Ferdigattest/brukstillatelse datert
26.02.2008.

Vei, vann og avlgp

Tilknyttet offentlig vei, vann og privat avlgp.
(renseanlegg). De kommunale avgiftene er inkludert
i fellesutgiftene. Eiendomsskatt kommer i tillegg, og
faktureres utenom.

Regulerings og arealplaner

Seksjonen er regulert kombinert bebyggelse og
anleggsformal og omfattes av
reguleringsbestemmelsene "Kragerg golf- og hytter
|, Kragerg kommune" datert 21.03.00, rev. 25.08.00.
Detaljreguleringsplan "Kragerg Golf og Spa Resort -
felt H/F/F og F" erstatter delvis den fgrstnevnte
reguleringsplanen.

Seksjonen har utleieplikt, og er saledes definert som
naeringsseksjon. Kart og reguleringsbestemmelser
ligger vedlagt i prospekt.

Det er planlagt & bygge ca. 100 nye enheter gst for
hotellet og rekketun E (rekketunet leiligheten ligger
i), samt pa parkeringsomrade nordvest for

hotellkroppen. Ny bebyggelse vil pavirke leilighetens
utsikt. Plasseringen av nye enhetene kan ses i
situasjonskart vedlagt i prospekt.

Adgang til utleie

Pliktig utleieavtale med hotellet/driftsseksjonen. Se
formulering under "innhold". Utleieavtalen fglger
som del av salgsoppgaven.

Legalpant

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

Kommentar konsesjon

Eiendommen er ikke konsesjonspliktig, men kjgper
ma via egenerklzering om konsesjonsfrihet bekrefte
at eiendommen skal benyttes til fritidsformal.

Kommentar odelsrett
Det er ikke odel pa eiendommen

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

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

oppfordres til & undersgke eiendommen ngye,
gjerne sammen med fagkyndig, fgr bud inngis.
Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe
kjgper burde blitt kjent med ved undersgkelse av
eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i
salgsdokumentene. Hvis noe trenger avklaring,
anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med
eiendomsmegler eller en fagkyndig fgr det legges
inn bud.

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til
avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe saerskilt, kan
eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik
kjgper ma kunne forvente ut ifra blant annet
boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme
gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige
opplysninger om eiendommen som ikke er rettet i
tide pa en tydelig méate, og man ma ga ut fra at
opplysningen har virket inn pa avtalen. En bolig som
har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt
for slitasje, og skader kan ha oppstatt. Slik
bruksslitasje ma kjsper regne med, og det kan
avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som gjgr
utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og skader
som trenger utbedring, er innenfor hva kjgper ma
forvente, og vil ikke utgjgre en mangel.

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

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

Stabbestadveien 3F
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ved eiendommen.

Hvis kjgper ikke er forbruker, selges eiendommen
"som den er", og selgers ansvar er da begrenset, jf.
avhl. § 3-9, fgrste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (2) fravikes,
og hvorvidt et innendgrs arealavvik karakteriseres
som en mangel vurderes etter avhl. § 3-8.
Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt,
herunder oppfordringen om & undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjppere som
ikke anses som forbrukere. Med forbrukerkjgp
menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk
person som ikke hovedsakelig handler som ledd i
naeringsvirksomhet.

Overtakelse

Det er mulighet for rask overtagelse, dog tidligst 2
uker etter at bindende avtale er inngatt. Det foretas
vanlig "hotellvask’, ikke full nedvask i fm.
overtagelse.

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

Budgivning

Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk.
Dette gjores pa eiendommens hjemmeside pa
aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved
elektronisk budgivning, samtykker budgiver til
elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal
legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden og kan ikke videreformidle bud med en
kortere akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag
etter siste annonserte visning. Etter klokken 11:30
anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter.
Bud bgr legges inn i god tid fgr konkurrerende buds

Stabbestadveien 3F

akseptfrist utlgper. For gvrig henvises til
forbrukerinformasjon om budgivning i
salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til &
ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men & henvise
budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa
forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent
for kjsper og selger i handelen. @vrige budgivere kan
be om & fa en kopi av budjournal i anonymisert
form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

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

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

Omkostninger kjgpers beskrivelse
4750 000,- (Prisantydning)

Omkostninger:

10 400,- (Boligkjgperforsikring HELP (valgfritt))

2 800,- (Boligkjgperforsikring Pluss (valgfritt tillegg))
240,- (Pantattest kjgper - lagt ut av megler)

500,- (Tingl.gebyr pantedokument)

500,- (Tingl.gebyr skjgte)

118 750,- (Dokumentavgift (forutsatt salgssum: 4
750 000,00))

133 190,- (Omkostninger totalt)
4 883 190,- (Totalpris inkl. omkostninger)

Omkostninger kjspers belgp
Kr 133 190

Betalingsbetingelser

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

Det forutsettes av skjgtet tinglyses pa ny eier, med
mindre det er tatt andre forbehold i budgivningen.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med
personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

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

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om
Boligkjgperforsikring Pluss og Boligkjgperforsikring
fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og
profesjonell juridisk hjelp dersom det oppdages
uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem
arene. Boligkjsperforsikring Pluss har samme

dekning som boligkjeperforsikring, med tillegg av
fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i
privatlivet. Les mer om begge forsikringene i
vedlagte materiell eller pa help.no. Det gjores
oppmerksom pa at boligkjsperforsikring kun kan
tegnes av forbruker. Meglerforetaket mottar kr 3
200/3 500/3 600 i kostnadsgodtgja@relse, avhengig
av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av
Boligkjgperforsikring Pluss.

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende
2% av kjgpesum for gjennomfgring av
salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at
oppdragsgiver skal dekke oppgjgrshonorar kr 3750,-
og markedspakke kr. 9900,-. Meglerforetaket har
krav pa a fa dekket avtalte utlegg i henhold til
oppdragsavtale totalt kr 7202,-. Utleggene omfatter
innhenting forretningsfgrer, oppgjgrshonorar og
heftelser/servitutter. Dersom oppdraget sies opp,
har megler krav pa a fa dekket vederlag stort kr
25.000,- for utfgrt arbeid samt avtalte utlegg. Alle
belgp er inkl. mva.

Oppdragsanvarlig

Ronny Jgrstad

Dalig leder / Eiendomsmegler
ronny.jorstad@aktiv.no

TIf: 413 20 888

Nora Eikeland
Eiendomsmegler
nora.eikeland@aktiv.no
TIf: 464 20 926

Ansvarlig megler

Ronny Jgrstad

Dalig leder / Eiendomsmegler
ronny.jorstad@aktiv.no

Stabbestadveien 3F

15



Notater

TIf: 413 20 888

Telemarksmegleren AS, Kirkegata 26
3770 Kragerg
TIf: 359 86 818

Salgsoppgavedato
31.01.2024
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Attraktiv fritidsleilighet i rekketun E
med fin sjoutsikt, batplass, golfbil og
gode leieinntekter.



Leiligheten er en del av Kragero resort, et omfattende, spennende og unikt
konsept i norsk sammenheng. Her har familien overlegne muligheter for
rekreasjon og velvaere samt aktiviteter som tennis, golf, minigolf, sykkelloyper,
sandvolleyball, klatrevegg, batliv, bading, fotball og lignende. Spa- og
treningsanlegg som nabo, med styrkerom, svommebasseng ute og inne, tur- og
joggemuligheter i terrenget, samt en av Norges flotteste golfbaner rett ved
leiligheten.

Stabbestadveien 3F
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Resorten kan stolt vise til en av Norges beste
golfbaner med bl.a. driving range og
korthullsbane rett utenfor dora.

Det er i tillegg et nyere minigolfanlegg rett
ved Pro Shoppen.

Nyere, oppgradert beach club med
restaurant, solsenger til leie, basseng og
brygger. Her er ogsa batanlegger hvor
eiendommen disponerer batplass.
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Med terrasse pa bade nord- og sorsiden av leiligheten kan du flytte deg etter
solen. Enheten har vakker utsikt mot Kragerg sentrum, Baroyfjorden og Tatoy.

Alle utemobler medfolger leiligheten.
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Leiligheten har en praktisk losning, med en hoveddel/suite og ett hotellrom. Det
er lAsbar dor mellom suite og hotellrom, dette gjor at du kan bruke hele enheten
samlet, eller evt fa hotellet til leie ut hotellrommet mens du selv benytter suiten.

Stuen oppleves som lys og tiltalende med en praktisk, &pen lpsning mot
kjokkenet. Kjokkenet har innredning i sandfargede hoyglansfronter, lys
benkeplate og integrerte hvitevarer. Fra stuen er det utgang til nordvendt uteplass

med fin sjoutsikt og utgang til terrasse mot sor.
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Leiligheten har tre romslige soverom. Det ene rommet tilhorer en egen del som
kan stenges av, og om onskelig benyttes som en separat utleiedel. Dette
soverommet har utgang til sorvendt terrasse
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Det er to flislagt bad i leiligheten, ett i suiten og ett i hotellrommet. Begge bad har

varmekabler i gulv,

downlights i himling, baderomsinnredning fra Grohe med

speil innfelt i flisvegg og vegghengt toalett. Det ene badet har dusjhjorne med

dusjvegger i herdet glass og det andre badet har badekar.
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Plantegning Plantegning

Kragerg Resort Kragerg Resort
627-628 627-628

Illustrasjonen er ikke malbar

Illustrasjonen er ikke malbar
Avvik kan forekomme pa farger, materialer,
fast innredning, plasseringer, modeller osv.
Evt. meblering er ment som lasningsforslag. \ .
Fokus Foto tar forbehold mot feil i illustrasjonen.

Avvik kan forekomme pa farger, materialer,
fast innredning, plasseringer, modeller osv.
Evt. meblering er ment som lasningsforslag. \ .
Fokus Foto tar forbehold mot feil i illustrasjonen.
Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan forekomme.

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan forekomme.
Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil. Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Bildet viser situasjon etter utbygging
av de 100 planlagte enhetene st for
hotellkroppen.




Standpunkt o - Frorrngelse av Utsikten mot Noroest.

Byggene G, H, | og J er prosjekterte. Byggene | og J som ligger foran blir liggende
vesentlig lavere i terrenget. '

48  Stabbestadveien 3F Stabbestadveien 3F 49



S0

Tilstandsrapport

gﬂg Boligbygg med flere boenheter

@ Stabbestadveien 3F, 3788 STABBESTAD
(I KRAGER® kommune

# gnr. 11, bnr. 255, snr. 36

Norsk takst

Sum areal alle bygg: BRA: 96 m? BRA-i: 96 m?

Befaringsdato: 19.03.2025 Rapportdato: 19.03.2025

Autorisert foretak: Ramberg Takst

Referansenummer: SX1099

Oppdragsnr.: 20917-1227

Var ref:

Ramberg Takst

Jacoh Ramberg

Knut Ramberg
A 1.3
ot

[T —

ALY | TAKSERING - TREPARTSKONTROLL - PROSIEKTSTYRING

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

Norsk takst

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

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

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

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

Jacob U. Ramberg
Uavhengig Takstingenigr
jacob@bjerketangen.no

918 89 227

e

N | R€]

Norsk takst

PERSQ,

Oppdragsnr.: 20917-1227 Befaringsdato: 19.03.2025

Norsk takst

Side: 2 av 28
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

Q)

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig @ merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

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

Oppdragsnr.: 20917-1227 Befaringsdato: 19.03.2025 Side: 3 av 28

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nzer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til 4 varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

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

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

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

°TG ] IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan veere 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
avvik 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

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

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

Tiltak over kr 300 000

POOO
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Stabbestadveien 3F, 3788 STABBESTAD
Gnr 11 - Bnr 255
4014 KRAGER®

Beskrivelse av eiendommen

Ramberg Takst ble kontaktet av Cathrine Gotaas for a utfgre en
tilstandsrapport med arealmaling av leilighet med adresse
Stabbestadveien 3F i Kragerg kommune.

Det er fint veer, sng og is dekke pa befaringsdagen, ut over dette
er alle arealer tilgjengelig pa befaringsdagen og er sdledes med i
denne rapporten.

Veaer oppmerksom pa at det bare er innvendig forhold, terrasser
og vindu/dgrer i yttervegg som er omtalt i denne rapporten. Nar
det gjelder gvrige bygningselementer viser en til sameiet.

Tilstanden pa boligen framstar med normal standard og normal
bruksslitasje.

TG: 2 er gitt til: vinduer, terrassedgr, overflater, radon, lister
rundt dgr baderom, membran og vegghengte toaletter.

TG: 3 er gitt til: rate i terrasse, lekkasje fra servant pa baderom,
drypplekkasje gulvradiator og sluk pa baderom.

Viser til rapportens underpunkter og at det er viktig at man leser
disse, ikke bare sammendraget.

Det foreligger en avtale med Kragerg Resort at de er ansvarlige
for normalt vedlikehold.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 2007

UTVENDIG G il side

Leiligheten er en del av Kragerg Resort.
Den spesifikke bygningen denne leiligheten er en del av, er et bygg
med leiligheter som er vertikalt og horisontalt delt.

INNVENDIG Ga til side

Gulv har overflater av parkett.
Vegger har overflater av malte flater.
Himling har overflater av malte flater.

Innvendig er det slette tredgrer.
Stedvis skyvedgrer og mellom rom 627 og 628 er det lyddgrer.

VATROM G4 til side

Baderom 1:

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010.
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Gulv har overflate av flis.

Vegger har overflater av flis.

Himling har overflate av himlingsplater.

Vask, vegghengt toalett og badekar pa baderom.

Baderom 2:

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010.
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Gulv har overflate av flis.

Oppdragsnr.: 20917-1227 Befaringsdato:
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Vegger har overflater av flis.
Himling har overflate av himlingsplater.

Vask, vegghengt toalett og dusjhjgrne pa baderom.

KI@KKEN

Folierte skrog med glatte fronter.
Laminat benkeplate med dobbel vask i stal.

Ga til side

Integrert kjpleskap, komfyr, platetopp og oppvaskmaskin.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Forkrommet vannrgr.

Avlgpsrer i plast, forkrommet plast.

Sikringsskap med automatsikringer.

Gulvradiatorer i enheten.

Brannalarm, brannslange og brannslukningsapparat.

TOMTEFORHOLD

Leiligheten er en del av Kragerg Resort.
Golf, driving range, tennis og badestrand.

Arealer

Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet

Bolighbygg med flere boenheter
¢ Det foreligger ikke tegninger

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Side: 5av 28
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som ikke krever tiltak
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik

. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Anslag pa utbedringskostnad

Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000
@  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Q Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
% Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
?

Tiltak over kr 300 000

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

Oppdragsnr.: 20917-1227

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

N[

Norsk takst

15 Oppdraget gjelder:
Oppdraget gjelder tilstandsrapport med arealmaling av leilighet
beliggende pa Gnr: 11 Bnr: 255 Snr: 36 med adresse
Stabbestadveien 3F i Kragerg kommune.
10 Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
5 Boligbygg med flere boenheter
' KD STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
£ o Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side
o < balkonger
©  Tekniske installasjoner > Varmesentral il si
0 Vatrom > 1 etasje > Bad > Sluk, membran og Gatil side
tettesjikt
o Vatrom > 1 etasje > Bad 2 > Sanitaerutstyr og il si
innredning
AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
7 R
@ utvendig > Vinduer Gatilside
6
5 © utvendig > Dgrer Gatilside
4 @ innvendig > Overflater Gé ti sido
3 " N
@ innvendig > Radon Gé til side
2
1 @ vatrom > 1 etasje > Bad > Overflater Gulv Ga til side
g
0 0 Vétrom > 1 etasje > Bad > Saniteaerutstyr og Gatil side
innredning
AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK
Vatrom > 1 etasje > Bad 2 > Overflater vegger og Gatll side
himling
Vatrom > 1 etasje > Bad 2 > Sluk, membran og Gatilside
tettesjikt
Befaringsdato:  19.03.2025 Side: 6 av 28
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Tilstandsrapport y Tilstandsrapport

Kostnadsestimat: Under 10 000

Byggear Lgs dgrvrider. Utsnitt skade i karm.
2007
Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Standard
Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfgr beskrivelse under konstruksjoner. Terrasser bygd opp i tre.
gedllkehoild lie vedlikehold Vurdering av avvik:

ygget er jevnlig vedlikeholdt. * Det er pavist fukt/rateskader i konstruksjonen.

UTVENDIG

Konsekvens/tiltak
¢ Rateskadet trekledning ma skiftes ut.

Vinduer

Vinduer i tre med 2-lags isolerglass.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist noen glassruter som er punktert eller sprukne.

Konsekvens/tiltak
« Vinduer med punkterte/sprukne glass mé paregnes skiftes ut, enten hele vinduet eller kun selve glassene.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Terrassebord med rate.

Vindu med sprekt rute. / Utsnitt vinduer.

Darer

Inngangsdgrer i stal.
Terrasseskyvedgrer i tre med glassfelt.
Terrassedgrer i tre med glassfelt.

Utsnitt terrasse mot sgr.

INNVENDIG

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Overflater

Det er registrert noe sma skader og merker i dgrkarmer.
Det er registrert en |gs dgrvrider til soverom mot nord. Gulv har overflater av parkett.
Vegger har overflater av malte flater.

Konsekvens/tiltak ~o5!
Himling har overflater av malte flater.

o Tiltak:
Dgrvrider og sméa skader m3 utbedres for TG:1. Vurdering av avvik:
 Det er avvik:
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Det er registret noe fuktskader pa parkett rundt gulvradiatorer.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Gulv ma stedvis utbedres for TG:1.

Det er registrert en drypplekkasje fra en gulvradiator, denne ma utbedres fgr gulv utbedres.

Kostnadsestimat: Under 10 000

Utsnitt overflater. Utsnitt overflater.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av betongdekke.
Gulv mot grunn ligger pa stgpt sale.

Hgydeforskjeller kontrollert.

(32 Radon

Radonmalinger er ikke foretatt, heller ikke andre tiltak mot radon, eiendommen ligger i et omrade som i NGU Radon aktsomhetskart er definert med

"moderat til lav" aktsomhetsgrad.

Vurdering av avvik:

* Radonmalinger er ikke foretatt, heller ikke andre tiltak mot radon, eiendommen ligger i et omrade som i NGU Radon aktsomhetskart er definert med

"moderat til lav" aktsomhetsgrad

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Innhent dokumentasjon pa radonmaling eller tiltak mot radon. Kan det ikke innhentes dokumentasjon bgr det utfgres en radonmaling.

Kostnadsestimat: Under 10 000

Innvendige dgrer

Innvendig er det slette tredgrer.
Stedvis skyvedgrer og mellom rom 627 og 628 er det lyddgrer.

Oppdragsnr.: 20917-1227 Befaringsdato: 19.03.2025

Side: 9 av 28

Utsnitt innerdgrer. Utsnitt innerdgrer.

Utsnitt innerdgrer.

VATROM

1 ETASJE > BAD

Generell

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Gulv har overflate av flis.
Vegger har overflater av flis.
Himling har overflate av himlingsplater.

Vask, vegghengt toalett og badekar pa baderom.

Utsnitt baderom.

1 ETASJE > BAD

Overflater vegger og himling

Vegger har overflater av flis.
Himling har overflate av himlingsplater.

Oppdragsnr.: 20917-1227 Befaringsdato: 19.03.2025

Side: 10 av 28
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Tilstandsrapport | Tilstandsrapport

Utsnitt vegg cv.g himling. Utsnitt stalsluk.

1 ETASIE > BAD 1 ETASIJE > BAD
Overflater Gulv (32 sanitaerutstyr og innredning

Gulv har overflate av flis. Vask, vegghengt toalett og badekar pa baderom.

Vurdering av avvik:

Vurdering av avvik:
 Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a synliggjgre lekkasje fra innebygget sisterne.

o Krav til fall er ikke oppfylt og gulvet er tilnaermet flatt (har ikke motfall).
Det er registret noe sprekker i fug mot dgrstokk til baderommet. Det er registrert lite lufting til innebygd badekar, det er ogsa registrert rust og misfarge fra avtagbar kloss ved sluket.
Det er dette som fgrer til rust i sluket.

Konsekvens/tiltak
* Vaer oppmerksom ved bruk. For & fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma gulvet bygges om, for a fa riktig fall til sluk. Det vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk
rasjonelt som et enkeltstaende tiltak. Ved en eventuell renovering, pase at vatrommet bygges med riktig fall til sluk.

Anbefaler a utbedre overgang dgrstokk til baderomsgulv sa eventuelt lekkasjevann ikke trekker mellom dgrstokk og gulv. Lufting til innebygd badekar ma utbedres. Darlig lufting vil fare til en kortere levetid.

Konsekvens/tiltak
* Det ma gjgres tiltak for & lukke avviket.

Kostnadsestimat: Under 10 000
Innhent dokumentasjon pa vegghengt toalett, om det er sealingbag eller krav til apning for eventuelt lekkasjevann.

Overvak vegghengt toalett, da en lekkasje her kan vaere vanskelig 3 oppdage uten sealingbag eller apning for eventuelt lekkasjevann.

Kostnadsestimat: Under 10 000

Riss og sprekk i fug mellom dgrstokk og gulv. Utsnitt baderomsgulv.

1 ETASJE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt Badekar. Vegghengt toalett.

Stalsluk.
Ukjent tettesjikt.

Vurdering av avvik:
* Det kan ikke konstateres synlig bruk av membran/tettesjikt pa vatrommet.

Det er registrert rust i stalsluk pa baderom og festet til vannlasen er rustet. Vannlasen er pa befaringsdagen festet med en spiker.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Ufagmessige utfgrelser pa stalsluk ma utbedres, vannlas ma montere riktig for et bedre fungerende sluk.

Innhent dokumentasjon om mulig pa tettesjikt, om ikke dokumentasjon kan innhentes er det en risiko for skjulte feil og avvik. Vask ] - Utsnitt innebygd badekar

Kostnadsestimat: Under 10 000
1 ETASJE > BAD

Ventilasjon

Oppdragsnr.: 20917-1227 Befaringsdato: 19.03.2025 Side: 11 av 28 Oppdragsnr.: 20917-1227 Befaringsdato: 19.03.2025 Side: 12 av 28
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Det er balansert ventilasjon.

Avtrekk.
1 ETASIE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking ikke utfgrt da dette er en prefabrikkert baderomskabin.
Ingen unormale fuktindikasjoner utfgrt pa befaringsdagen.

1 ETASIJE > BAD 2
Generell

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Gulv har overflate av flis.
Vegger har overflater av flis.
Himling har overflate av himlingsplater.

Vask, vegghengt toalett og dusjhjgrne pa baderom.

Utsnitt baderom.

1 ETASIJE > BAD 2
Overflater vegger og himling

Vegger har overflater av flis.
Himling har overflate av himlingsplater.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Lister rundt baderomsdgr er satt mot flis, dette har fgrt til svelling i listverk pa baderomsdgr.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Oppdragsnr.: 20917-1227 Befaringsdato: 19.03.2025
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Om det gnskes kan dette utbedres.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Utsnitt vegger og himling.
1 ETASIJE > BAD 2

Overflater Gulv

Gulv har overflate av flis.

Fall mot sluk registrert.

Utsnitt baderomsgulv.
1 ETASJE > BAD 2
Sluk, membran og tettesjikt

Stalsluk.
Ukjent tettesjikt.

Vurdering av avvik:
¢ Det kan ikke konstateres synlig bruk av membran/tettesjikt pa vatrommet.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Oppdragsnr.: 20917-1227 Befaringsdato: 19.03.2025
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Innhent dokumentasjon om mulig pa tettesjikt, om ikke dokumentasjon kan innhentes er det en risiko for skjulte feil og avvik.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Stalsluk.

1 ETASIJE > BAD 2
Sanitaerutstyr og innredning

Vask, vegghengt toalett og dusjhjgrne.

Vurdering av avvik:
 Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a synliggjgre lekkasje fra innebygget sisterne.

¢ Det er er pavist drypplekkasje fra servantavigp.

Konsekvens/tiltak
* Det ma gjgres tiltak for a lukke avviket.

Avlgpsrer fra servant ma utbedres.

Innhent dokumentasjon pa vegghengt toalett, om det er sealingbag eller krav til dpning for eventuelt lekkasjevann.
Overvak vegghengt toalett, da en lekkasje her kan veere vanskelig 8 oppdage uten sealingbag eller apning for eventuelt lekkasjevann.

Kostnadsestimat: Under 10 000

Vask.
Vegghengt toalett. . Dusjhjgrne.
1 ETASIJE > BAD 2
Oppdragsnr.: 20917-1227 Befaringsdato: 19.03.2025
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Side: 15 av 28

Ventilasjon

Det er balansert ventilasjon.

Avtrekk.

1 ETASJE > BAD 2
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking ikke utfgrt da dette er en prefabrikkert baderomskabin.
Ingen unormale fuktindikasjoner utfgrt pa befaringsdagen.

KI@KKEN

1 ETASJE > KIGKKEN
Overflater og innredning
Folierte skrog med glatte fronter.

Laminat benkeplate med dobbel vask i stal.
Integrert kjgleskap, komfyr, platetopp og oppvaskmaskin.

Utsnitt kjgkken.

1 ETASJE > KIGKKEN
Avtrekk

Det er avtrekk via balansert anlegg.

Oppdragsnr.: 20917-1227 Befaringsdato: 19.03.2025
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Avtrekk kjgkken.
TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Forkrommet vannrgr.

Utsnitt vannrer.

Avlgpsrgr

Det er avigpsrgr av plast.

Utsnitt avigpsrgr.

Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon.

Varmesentral

Gulvradiatorer i enheten.

Oppdragsnr.: 20917-1227 Befaringsdato: 19.03.2025
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Vurdering av avvik:
* Det er awvik:

Det er registrert en drypplekkasje fra gulvradiator i spisestue mot sgr.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Gulvradiator og lekkasje ma utbedres.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Drypplekkasje gulvradiator.

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

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

Sikringsskap med automatsikringer.

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

Spgrsmal til eier

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

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

4, Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja

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

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

7. Har det veert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske
anlegg?
Nei
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Stabbestadveien 3F, 3788 STABBESTAD
Gnr 11 - Bnr 255
4014 KRAGER®

Tilstandsrapport

Ramberg Takst
Bjerketangen 34
3790 HELLE

N ||
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Generelt om anlegget

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

9. Erder synlig defekter pa 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 a sjekke uten a fierne 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?
Nei

Sikringsskap.

(3 Branntekniske forhold

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

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

Brannalarm, brannslange og brannslukningsapparat registrert.
1. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

2. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 ar?
Nei

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

4, Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

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

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

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

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

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

: ! { 187
| BRA2 Balkong I
= -

/v ! J H

Garasje

Bod

Teknisk

Garasje

Soverom

Soverom bozbns

BRA-| 0 )
j Bod [}/ jnnglasset - %! arab

balkong

Feles Qansjeaniegg

Garasje
plass

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

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

Oppdragsnr.: 20917-1227 Befaringsdato:

Internt

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

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

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

Terrasse- og

balioreateal Arealet av terrasser, apne balkonger

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

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

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

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

Boligbygg med flere boenheter

Ny arealstandard

Etasje
1 etasje

SUM
SUM BRA

Romfordeling

Etasje

1 etasje

Kommentar

Bruksareal BRA m?

Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e)

96

96
96

Internt bruksareal
(BRA-i)

Gang, Bad, Bad 2, Kjgkken, Soverom,
Soverom 2, Soverom 3, Stue, Spisestue

Arealet er malt opp innvendig pa stedet.

Areal oppgitt under dpent areal er terrasse vendt mot nord og terrasse vendt mot sgr.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger

Kommentar:

Brannceller

Innglasset balkong
(BRA-b)

Eksternt bruksareal

(BRA-e)

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

Nyere handverkstjenester

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

Krav for rom til varig opphold

Er det pavist avvik i forhold til rgmningsvei, dagslysflate eller takhgyde?

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Ramberg Takst ‘
Bjerketangen 34 k I I

3790 HELLE Norsk takst

Terrasse- og balkongareal
(TBA)

96 40

sum

40

Innglasset balkong
(BRA-b)

[:]Ja Nei
[:]Ja Nei
[:]Ja Nei

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)

Boligbygg med flere boenheter 96
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S-ROM( m2)
0

Side: 22 av 28

71



Stabbestadveien 3F, 3788 STABBESTAD Ramberg Takst ‘
Gnr 11 - Bnr 255 Bjerketangen 34 k I I
4014 KRAGER® 3790 HELLE Norsk takst

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring

Dato Til stede Rolle
06.2.2024 Jacob U. Ramberg

19.3.2025 Jacob U. Ramberg

Takstingenigr
Takstingenigr

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
4014 KRAGER® 1 255 36 11530 m? Kommunekart.com Eiet
Adresse

Stabbestadveien 3F

Hjemmelshaver

Gotaas Cathrine, Tollefsen Ivar Erik, Johnsen
Johnny Martin, Tollefsen Nick Walter, Tollefsen
Ninja

Kommentar

Areal gjelder for sameiet.
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Kragerg Resort, leilighet 627+628.

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.
Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett.

Regulering

Bebyggelsesplan - Endring Kragerg Golf og Spa Resort.

Om tomten

Leiligheten er en del av Kragerg Resort.
Golf, driving range, tennis og badestrand.

Tinglyste/andre forhold

Ramberg Takst ‘
Bjerketangen 34 k I I

3790 HELLE Norsk takst

Det er foretatt ny befaring 19.03.25 og rapport er oppdatert. Det kan vaere brukt bilder fra begge befaringer.

Eiendommen er vurdert i den stand den var pa befaringsdagen, denne dag var det pent veer, sng og is dekke.
Ut over dette er det ingen spesielle forhold takstmannen ble gjort kjent med pa befaringsdagen.

Kommuneplan
Kommuneplanens arealdel for Kragerg 2018 - 2030.

Konsesjonsplikt

Ja. 0-grense i hele Kragerg kommune. Boplikt ved egenerklzaering.

Bebyggelsen

Leiligheten er en del av Kragerg Resort.

Den spesifikke bygningen denne leiligheten er en del av, er et bygg med leiligheter som er vertikalt og horisontalt delt.

Denne rapporten gjelder for en leilighet i 1 etasje, rom 627+628.

Siste hjemmelsovergang

Ar
2015

Forsikring

Selskap

Kommentar
Ingen opplysninger om forsikringsforhold er oppgitt.

Oppdragsnr.: 20917-1227

Avtalenr
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19.03.2025

Arlig premie

Side: 24 av 28

73



Stabbestadveien 3F, 3788 STABBESTAD Ramberg Takst ‘
Gnr 11 - Bnr 255 Bjerketangen 34 k I I

4014 KRAGER® 3790 HELLE Norsk takst

Stabbestadveien 3F, 3788 STABBESTAD Ramberg Takst ‘
Gnr 11 - Bnr 255 Bjerketangen 34 k l I

4014 KRAGER® 3790 HELLE Norsk takst

Kilder og vedlegg Tilstandsrapportens avgrensninger
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Dokumenter STRUKTUReREFERANSENIVATILSTANDSGRADER , I
ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
a q rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt * Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formalet er a gi en tilstandsanalyse til bruk for « For skjulte konstruksjoner slik som vann og avlgp uten
Rekvirent har god kjennskap ftil den som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.
eiendommen og egenerklaeringen er fylt tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk fglger i
. ° . 1 A . ° . hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved i i i i
Egenerklaering ut pa en grundig og tillitsfull mate. Gjennomgatt Nei 12 av bol Taketbrans (Tekni imior f yl i * Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
Takst har ut dette i omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmaling (downlights), demonteres ikke for & sjekke dampsperren bak. Dette av
akstmann har ut over dette ingen nér det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal. hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.
kommentarer til egenerklaeringen. « Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver eKontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
Ordrebekreftelse Fremvist 1 Nei awvik, altsé en tilstand som er darligere enn referansenivéet. Rapporten (vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som eller andre bygningsdeler skjer etter eiers aksept. Hulltaking av vatrom
Situasjonskart Kommunekart.com Gjennomgétt Nei fref'ngar av t'llsta‘nd-sgradene. ) ) ) og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskrift til
* Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet tilstand Avhendingsloven.
. . ° . blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:
Infoland.no Ambita. Gjennomgatt Nei &

Revisjoner

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

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

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

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

Versjon Dato Kommentar iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak. |
1 08.02.2024 denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag veere inndelt i TG2
som krever tiltak og de som ikke krever umiddelbare tiltak.
2 09.02.2024 Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller Tl LLEGGSUNDERS¢KELSER
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold
eller tiltak trengs i neer fremtid, det er grunn til @ varsle fare for skader Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa a omfatte
3 09.02.2024 pa grunn av alder eller overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften.
skade eller fglgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
4 21.03.2025 vaere et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
5 21.03.2025 kan gis sjablongmessig anslag. BEFARINGEN
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iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kraftige symptomer
pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks eller innen
kort tid. Pavist funksjonssvikt eller ssmmenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag.

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

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

PRESISERINGER

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

i) sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom (vatrom)

Oppdragsnr.: 20917-1227

Befaringsdato:

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

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

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

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

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

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

Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

* Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent matematisk

Oppdragsnr.: 20917-1227 Befaringsdato:

beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

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

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/SX1099

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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

19.03.2025 Side: 27 av 28

Utsikt mot Kragerg sentrum.
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Kragerg

Oppdragsnr.

1302230271

Selger 1 navn

Cathrine Gotaas

Selger 2 navn

Johnny Martin Johnsen

Stabbestadveien 3F

Poststed

STABBESTAD 3788
Er det dedsbo?
Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei M Ja

Nar kjgpte du boligen?

Ar |2o15

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r |9

Antall maneder | 1

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei [] Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap |

Polise/avtalenr. |

Spegrsmal for alle typer eiendommer

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

M Nei [ va

Initialer selger: CG, JMJ
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10

1

12

13

14

15

16

17

17.

-

18

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

Svar Nei

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

M Nei [1Ja

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

Svar Nei

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [ Ja

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

M Nei 1 Ja

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

Nei [JJa

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

[] Nei Ja

Beskrivelse Noen tilfeller av sukkermaur pa kjokken, fiernet med middel

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

M Nei [ Ja

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

Svar Nei

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

M Nei [ Ja

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

Kjenner du til om ufagleerte har utfgrt arbeid som normalt ber utferes av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, temrerarbeid etc)?

M Nei [ Ja

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ Ja

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

Svar | Nei

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

[ Nei Ja

Beskrivelse |Ti|bake|eieavta|e med Kragerg Resort

Er ovenfornevnte godkjent hos bygningsmyndighetene?
[T Nei Ja

Beskrivelse | Hotelldrift Kragera Resort AS

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

M Nei ] Ja

Initialer selger: CG, IMJ
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19

20

21

22

23

24

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

[ Nei Ja

Beskrivelse Generell utbygging av Kragerg Resort

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

M Nei [ Ja

Er det foretatt radonmaling?

M Nei [ Ja

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [ Ja

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

[ Nei Ja
Siden Kragerg Resort har ansvaret for vedlikehold har vi meldt inn falgende mangler: Manglende teppe pa stue,

Beskrivelse skade pa parkett ved radiatorer, skade pa vindusglass pa det minste soverommet og vask pa hovedbad mangler
stengemekanisme. Se tilstandsrapport fra Kragerg Resort datert 8.10.2024. Dette er rapport over de tiltak som
Kragerg Resort skal iverksette.

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

avtaler)?

M Nei [ va

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

26

27

28

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

M Nei [Jua

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

M Nei [ va

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

maur eller lignende?

M Nei [Jva

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

M Nei [ Ja

Initialer selger: CG, JMJ
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Tilleggskommentar

Kragerg Resort er pliktig til & oppgradere leiligheten iht tilstandsrapport av 8.10.2024 sendt megler i dag 17.03.2025

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved falgende salg:

e mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sasken, eller

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

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

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

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

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

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

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

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

] Jeg gnsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg a kjepe slik forsikring.

] Jeg kan ikke kjgpe boligselgerforsikring ihht vilkar.
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KRAGERQ@ KOMMUNE -
PLANBESTEMMELSER TIL

DETALJREGULERINGSPLAN KRAGER@ GOLF OG SPA RESORT -
GNR. 11 BNR. 253 M.FL.

Arkivsaknr: .................

PlanID: 2017-181

Bestemmelsene datert: ................... og sistrevidert: ...................

Planbestemmelsene er i trad med kommunalt vedtak ................... (dato), isak ........ceuenennn.

§1. GENERELT

1.1 Virkeomrade

Disse reguleringsbestemmelser gjelder for det omradet som er vist innenfor plangrense pa
«Detaljreguleringsplan Kragerg Golf - og Spa Resort Gnr. 11 Bnr. 253 m.fl.» Plankartet har malestokk
1:500 og er datert .....

Disse bestemmelsene erstatter gjeldende bestemmelser i «Bebyggelsesplan for Kragerg Golf og Spa
Resort - Felt H/F/F og F-5 Gnr. 11 Bnr. 253 m.fl.”

1.2 Hensikten med reguleringsplanen

Hensikten med endringen er & endre felt D, E og F fra dagens neeringsformal med «Salg og tilbakeleiex til
byggeomrade for kombinert formal: Fritidsboliger / fritids- og neeringsbebyggelse. Utleieplikten for totalt 45
leiligheter pa felt D, E og F tas ut av reguleringsplanen. Planendringen omfatter ingen bygnings- eller
anleggsmessige tiltak.

1.3 Omradene reguleres for folgende formal
(jfr. plan- og bygningslovens § 12-5)

Bebyggelse og anlegg (Pbl §12-5 nr. 1)

- Hotell

- Fritidsboliger

- Kombinasjonsformal: Fritidsboliger/fritids- og naeringsbebyggelse
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (Pbl §12-5 nr. 2)

- Felles avkjgrsel

- Felles gangareal

- Felles parkering - under bakkeniva
Grontstruktur (Pbl §12-5 nr. 3)

-Felles grgntanlegg

DETALJREGULERINGSPLAN - KRAGER@ RESORT PLANBESKRIVELSE SIDE 2 AV 3

§2. FELLESBESTEMMELSER

2.1 Generelle krav

Bebyggelsen skal tilpasses terreng og omgivelser. Utbygningen innenfor planomradet skal ha et helhetlig
formuttrykk.

Fasadematerialer skal i hovedsak vaere tre med innslag av mur. Det skal benyttes avdempede farger og
naturmaterialer.

Form, plassering og dimensjonering av bygninger skal i hovedsak vaere som foreslatte fasadeliv pa
plankartet. Justeringer innenfor anviste byggegrenser tillates. Byggegrenser er angitt pa plankartet med
1m avstand til formalsgrense.

Omradets bebygde areal - BYA - skal ikke overstige 35 %.

Byggehayder er angitt pa plankartet med maks mgnehgyde.

Avkjarsel anlegges i henhold til Statens vegvesens krav til geometrisk utforming og sikt for avkjgrsler.

2.2 Rekkefolgekrav

Etter at denne detaljreguleringsplanen med tilhgrende bestemmelser er stadfestet, kan det ikke inngas
privatrettslige avtaler som er i strid med planen og dens bestemmelser.
2.3 Dokumentasjonskrav

Byggesgknader som medfarer nytt bebygget areal innenfor planen skal fglges av situasjonsplanen i
malestokk 1:200. Denne skal vise en disponering av utomhusomradene der kjgreareal, parkering,
gangarealer og evrige arealer fremgar av planen.

2.4 Miljeforhold

Ny bebyggelse innenfor planomradet skal tilfredstille byggeforskriftenes krav om radonsikring.

Det skal etableres felles varmesentral innenfor byggeomrade hotell.

2.5 Samfunnssikkerhet og beredskap

Opparbeidede veier og felles gangareal innenfor planomradet skal gi tilgjengelighet for
utrykningskjaretay.
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§3 - REGULERINGSFORMAL

§3.1 Bebyggelse og anlegg (Pbl §12-5 nr. 1)

Arealene innenfor planen fordeler seg pa falgende formal:

1. Bebyggelse og anlegg Areal Da

Felt A: Byggeomrade Hotell 8,3
Felt B: Byggeomrade kombinert formal: Fritidsboliger / fritids- og naeringsbebyggelse. 2,6
Felt C: Byggeomrade fritidsboliger 3,4
Felt D og F: Byggeomrade kombinert formal: Fritidsboliger / fritids- og naeringsbebyggelse. 4,5
Felt E: Byggeomrade kombinert formal: Fritidsboliger / fritids- og naeringsbebyggelse. 1,9
Sum 20,7

2. Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

Felles avkjgrsel 1,4

Felles gangareal 1,6

Felles parkeringsareal under bakkeniva

Sum 3,0

3. Grgnnstruktur

Felles grgntanlegg (samlet) 13,4
Sum 13,4
Samlet areal 37,1

3.1.1 Hotell / felt A

Generell bestemmelse
Salg- og tilbakeleieleilighetene er en del av naeringsvirksomheten i omradet og kan derfor ikke selges
videre som f.eks. fritidsleiligheter. Det ma for disse leilighetene opprettes en kontrakt som forplikter

eier til a innga en varig utleieavtale med driftsselskapet. | kontrakten méa det presiseres at "privat bruk”
av leiligheten begrenses til en bestemt periode. Plikten til leie ma tinglyses pa den enkelte leilighet.

Hotell

Feltet omfatter hotellet med tilhgrende bevertning og anlegg, samt 42 leiligheter innenfor byggeomradet.

3.1.2 Fritidsbolig / felt C

ARKITEKTHUSET KRAGER® AS
TIf: 35 98 33 00 - post@arkitekthuset.no - www.arkitekthuset.no
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Fritidsbolig

Omfatter omrade som kan bygges ut med ett rekketun med inntil 37 nye fritidsleiligheter samt 7 hybler.

3.1.3 Kombinasjonsformal: Fritidsboliger/fritids- og naeringsbebyggelse / felt B, D, E og F

Generell bestemmelse

Salg- og tilbakeleieleilighetene er en del av naeringsvirksomheten i omradet og kan derfor ikke selges
videre som f.eks. fritidsleiligheter. Det ma for disse leilighetene opprettes en kontrakt som forplikter eier til
a inngé en varig utleieavtale med driftsselskapet. | kontrakten ma det presiseres at “privat bruk” av
leiligheten begrenses til en bestemt periode. Plikten til leie ma tinglyses pa den enkelte leilighet.

Fritidsboliger/fritids- og naeringsbebyggelse

Felt B omfatter omrade som kan bygges ut med ett rekketun med inntil 28 leiligheter med fritidsleiligheter
eller fritidsleiligheter for salg- og tilbakeleie. For leiligheter som skal inngd i ordning med salg og
tilbakeleie, skal utleievirksomheten skje som naeringsdrift i fellesdrift og utleieperioden skal veere minst 9
mnd. pr. ar.

Felt D, E og F bestar samlet av 62 leiligheter. Av disse er 17 leiligheter underlagt avtale om salg- og
tilbakeleie mens 45 leiligheter kan benyttes som fritidsbebyggelse.

Felt D bestar av 25 leiligheter.
Felt E bestar av 22 leiligheter.
Felt F bestar av 15 leiligheter.

§3.2 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (Pbl §12-5 nr. 2)

3.21 Felles avkjorsel.

Omfatter to innkjeringer til omradet som skal etableres som vist i planen. Den nordligste veien skal
utformes med en veibredde pa 4 meter pluss skulder. Den sgrligste veien skal utformes med en veibredde
pa 3 meter pluss skulder.

3.2.2 Felles gangareal.

Omfatter felles gangareal innenfor omradet som kan benyttes av alle brukere av hotellet og leilighetene.
Gangarealene skal opparbeides som vist i utomhusplan for omradet og ferdigstilles samtidig med
bebyggelsen.

3.2.3 Felles parkering

Omfatter felles parkering under bakkeniva. Parkering skal opparbeides med minimum 195
parkeringsplasser. Disse kan benyttes av brukere av hotellet og leilighetene, og skal ferdigstilles samtidig
med bebyggelsen.

Omriss av parkeringsarealer er angitt i plankartet.

ARKITEKTHUSET KRAGER® AS
TIf: 3598 33 00 - post@arkitekthuset.no - www.arkitekthuset.no
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DETALJREGULERINGSPLAN - KRAGER® RESORT PLANBESKRIVELSE SIDE 5AV 3
REGULERINGSBESTEMMELSER FOR KRAGER®D GOLF- OG HYTTER,
KRAGERG KOMMUNE  datert 21.03.00, rev.25.08.00

§3.3 Grontstruktur (Pbl §12-5 nr. 3) .
Plankait og reguleringsbestemmelser er reftet efter kommunestyrets vedtak

Omfatter felles grantanlegg som skal opparbeides som vist i utomhusplan for omradet. Omradet kan . ’ B I nsikt g ik karakter st de f widede planiritensh
benyttes av brukere av hotellet og leilighetene, og skal etableres i takt med utbyggingen. estemmelsens er med heaskt git en lik karakter at de finger opp noe utvided planitensjoner:
§1
§4 - HENSYNSSONER ' - REGULERINGSFORMAL
. §25, 1. leddnr. 1 Byggeomride  Boliger med tilarende anlegg, B o
H140 Frisikt . Boliger, eksisterende med titharende anleg,g, BE S e
Begge avkjgrslene skal utformes med en frisiktsone pa 10 x 30 meter til begge sider, og uten Fritidsbebyggelse,; F ) c e
sikthindringer pa over 0,5 meter over veibaneniva. . Offentlip bebygpelss, renseanlepg op vannbehandting, O
‘§25, 1. ledd or. 2 Landbroksomrdde Jord- og skogbmk, 1/8
§25, 1. ledd nr. 3 Of. mﬁkkomréde Kjoreveg, V.
. : §25, 1. ledd nr. 5 Fargomride Heyspenningsanlegp.
§25. 1. ledd nr. 6 Spes:alumrﬁdu Golfbang, §G -
§5 - BESTEMMELSESOMRADER v ey
Friluftsornride, SFL
Det er ingen bestemmelsesomrader innenfor planen. Frisiktsone ;
§25, 2. ledd Kombinerte Boligev/ friﬁdsbebyggelsc, R/E ;
fmmal "Sentralomride™ klubb]ms, hotel] fﬂhdsbebyggelm ;
: RN l‘um.m:ng, H/FIF . . Do :
Kragerg,14. desember 2016. §2 e e
ARKITEKTHUSET KRAGER@ AS : L
PR : . FELLESBESTEMMELSER

LUNGE & LOFFLER SIVILARKITEKTER MNAL

1. Ved utformingen av byge og anlegg skal det tas var: pﬁ hovedtrekkl Iandskap og .
o i ' vegetasion.
f%& w ré@* © 2. Fer byggehllateise kan gis, skal det klarlegges oin det ex helsef'aﬁ;g mdonutsh'ﬁhng i.
/ * omradet; og i tilfelle redegjores for forebyggende tiliak.
3, For arealer med felgende reguleringsforml gjelder skogbruksloven, der foven ikke er i
. strid med intensjonen i reguleringsformalet; Spcstalomradc gol fbane og spesxalomrﬁde
David Leffler Bilag nr. 1352.102 : frilufisliv,
4. Utenom golfsesongen or gnlfbaneamrédct mgjengehg for a}lmennheten, mszi unmaic av
omrader som er spesielt sirbare for skader.
5. Dersom det i forbmdelse med tiltak i marka nppdages antomattsk ﬁ-edehc kulmnnmncr

- som'tidligere ikke er k;ent, skal arbeidet stanses iden ulstreknmg detberprer . . ..
kulturminnene eller deres sikringssoner p4 5 meter, Det er viktig at egqa de som uffrer
arbeidet i marka gjores kjent med dennie besteminelse. Melding om funn skal straks -

* sendes fylkeskommunens kulturavdeling, jfr. lov om knlturminner § 8, annet edd.

" 6, Bebyggelse skali form, fargebruk op tilpassing til landskapet, ntwkles pé en slik mite &t
kvalitetene i omridet opprettho!des Naturstein og tre skal vere giennomgende materialer -
ved utbyggingen av omradet.- Virkningen av eksporiert bebyggelse skal dempes ved

© bevaring og skjatsel av.bestiende vegetasjon og nyetablerinig av. natulig vegetasjon,
7. Tnnenfor tohundremetersbeltet mot Gunnulvsvann er tiltak underlagt begrenshingeri
forhold til vannet. Det skal tas vannprever av Ginnulysvann hver vir og hest og fores
kontroll med eventuell forumensning av vannet. '

8. Det skal tas praver av overflatevann og grunnvann fiar, under og etter utbygging for 5
_ kontrollere at anlegget ikke forurenser.
9. Utbygging av infrastruktur, golfbane og hytter skal foregd, para]leh
10, Stedsutviklingsprosjekt Stabbestad og planlegging av hotell forutsettes foregd parallelt
med ulbygging av golfbane og hytter.
11. Tilkoplingspunkt for tursti mellom Vrakvika og golfihytter med rv. 351 skal godkjennes é
av vegvesenet, . . e

w1 Y ';/./// ]
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§3 . _
BYGGEOMRADE, BOLIGER, B-1

Byggeomréde BI reguleres til nytt boligomride. Det skal utarbeides bebyggelsesplan for
omridet for utbygging kan godkjennes, Omridets bebygde areal - BYA skal ikke overstige

20 % og maks. gesimshayde er 6 m fra topp grunnmur, Bygninger skal ba skrtak og ha
materialbruk og farger som er tilpasset omrddet for ovrig. Bygg og anlegg skal ha god
ten'cngnlpassmg Vegetasion og markflate skal skjermes og bevares under utbyggingen
giennom marksikringsplan.

§4
BYGGEOMRADE FOR BOLIGER, EKSISTERENDE BEBYGGELSE, BE-1 TIL2

Ekgisterende bebygge!se opprettholdes, Fortetting i omrédet kan skje ved fntthggende
boliger. Ny bebyggelse 1 onridet godkjennes etter en samlet vurdering. Ved utbygging av 4
enheter efler mer kreves bebyggelsesplan. Omradets bebygde areal, BYA, skal ikke overstige
20 %. Ny bebypgeise tilpasses nzrliggende bebyggelse og omgivelsene for gvrig med hensyn
PA takform, material-og fargebruk. Maks gesimshayde er 6 m milt fra topp grunnmur,
Vegetasjon og markflate skal skjermes og bevares under utbyggingen giennom egen
marksikringsplan,

Utbygging i B-2 skal ta hensyn til steingjerde, gammel rideveg og steinsatt bekk.

8 L
BYGGEOMRADE, FRITIDSBEBYGGELSE, F-1 TIL 3

Omrddene skal bygges ut med frittliggende bebyggelse, med mulighet 11l konsentrert
‘behyggelse { omedde F-1 og F-2, Omrddene skal bygges ut med maksimum 150 enheter.
Bebyggelsen skal tilpasses terreng, omgivelser og lokal byggeskikk med hensyn pé takform
(skrdtak), material ~ og fargebruk, Nytt arkitcktonisk uttrykk kan innpasses innenfor felles
tammer. Hytter kan utbygges med maks, 100 m2 bebygd areal, BYA. P& hver tomt kan det
bygges uthus med maks, 15 m2 og gesimshagde pd 3 m mikt fra topp grunnmur,
Terrassestetrelse vurderes i bebyggelsesplan, Hytte, uthus og terrasse skal planlegges med et
helhetlig uttrykk. Det tiltates ikke oppsatt gierde pd den enkelte eiendommen.

Eksisterende kraftledning over F-2 skal legges i kabsl,

Det skal utarbeides bebyggelsesplan for utbygging kan godkjennes. Vegetasjon bg markflate
skal skjermes og bevares under utbyggingén gjennom egen markslkrmgspkan_ Bvre del av de
sentrale kollene holdes fri for bebyggelse. Bygg og anlegg stikkes endelig i marka og
godkjennes av Kragere kommune fer utbygging.

Ved utbygging skal anlegg tilpasses amrdde for vadmelsstampe.

Omride med mulighet for konxentrert fr_itidsbebyggélse, F-logF2.
Omradet kan bygges ut med frittliggende hytier eller med konsentrert fritidshabyppelse,
Omrédets bebygde areal skal ikke overstige 30 %. Den konsentrerte fritidsbebyggelsen bor

" bygges ut med et felles formuttrykk. Maks, gesimshoyde 3 m mdlf fmtopp grunnmur

Qmride for rnttllggende fritidshebyggelse, F-3,
Peltet bygges ut etappevis. Tomtenes bebygde areal - BYA skal ikkke overstige 20 %. Maks.
gcsmshﬁyde er 3 m malt fra topp gruanmur,

Veger

skal tilpasses terreng og vegetasjon, og kan opparbeides med varierende bredde og
moteplasser. Veger bor ikke ha bredde over 4 m. Veger detaljeres gjennom bebyggelsesplan
og marksikeingsplan, :

Parkermg

Det kan innpasses mindre omr8der for besaksparkering, Parkering for hytteeiere/brukere kat

sk;e pé egen tomt eller pa felles parkeringsplass ner tomta, Felles parkeringsplasser detaljeres
gjennom bebyggehespiau og marksikringsplan. Konsentrert fritidsbebyggelse kan ha
parkering i underetasje.

§6

BYGGFOMRADE, OFFENTLIG BEBYGGELSE RENSEANLEGG OG
VANNBEHANDLING

Omrddet er aysatt til renseaniegg for aviepsvann fra bygningsanlegg i golfparken,
sentralomrddet, hyitefelt, boligfelt og fra bestiende bebyggelse pdStabbestad. Anlegget skal
legges lavt i terrenget, ha en naytral form merk fargebruk og sammenhengende

vegetasjonsskjeim emkring hele omridet. Bestéendc végetasjon skal sokes bevart og supplert :

med stedegen vegetasjon.
Ved utbyggmg skal det a5 hensyn iﬂ stei nsatt bckk

o §7
LANDBRUKSOMRADER — JORD- OG SKOGBRUK, ¥/5-1 OG 2.

For drift av jord- og skogbruksomridene skal det legges spesislt vekt pd deler av skoglovens §
1; "Viders Skal det legges vkt pd skogens betydning sorir rekreasjonskilde for befolkningen,
som viktig del av landskapsbildet, som livsmiljs for planter og dyr..” Disse  skogsomridenc or
viktige for’ iandskapsbﬁde og naturopplevelse; og mé drives Ut fra flerbrukshensyn.

[ J&S-1 skal dét tas hensyn 1l rester av pamimelt tﬁmﬁmdamcnt
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§s8
OFFENTLIG TRAFIKKOMRADE, KJGREVEG, V-log 2

Veg I skal gi atkomst 1i] kominunalt boligfelt og golfbanen med sentralomrdde og hytter.
Vegen har bredde § m inklusive skulder og med kurveutvidelser. For & £ god
terrengtilpassing kan vegen tilpasses i marka etter stikking 6g godkjenning av Kragera
korttmhiune,

For krysslesningen Veg 1 og tv. 351 skal det utarbeides byggeplan 1 henhold til
vegnormalene. Planen skal godkjennes av utbyggingsavdelingen v/ Statens vegvesen
Teélemark. Det m8 utarbeides nthyggingsaviale for dette. Krysset med iv 351 detaljeres i mal
1:1.000 pk reguleringsplanen. Krysset skal vizre férdig bygget og godkjent av vegvesenet for
anleggettas ibruk, |

Veg 2-skal gi atkomst til offentlig anlegg for rensing av avlapsvann og vannbehandling av
drikkevann, Vegen har bredde 4 m inklusive skulder og med kurveutvidelser,

§9
FAREOMRADE, HOYSPENT

Overfringslinjer er regulert med faresone pd 12 m pd hver side ut fra midilinja. Innenfor
faresona kan det ikke tillates bebypgelse. Traséen md ryddes for heyere vegetasjon,

§10
SPESIALOMRADE, GOLFBANE, SG-1,2 og 3

Omridet skal gi rom for {8 hulls goifanlegg med nodvendige bygg og anlegg for i drive
banen. Det kan tillates Justermger av banerie for optimal terrengtilpassing,

Det kan tillates endringer i terrenget for golfbane med tilherende anlegg, herunder fjerning av-
masse, nedvendig uttak av fjell i banetraséene-ogfeller oppfylimger med egnet losmasse,
Bygningsenheter og anlegg tillates oppfart nér dette er nadvendig for drift av golfoanes.
Vegetasjon og markflate skal skjermes og bevares under utbyggingen gjennom egen
marksikringsplan. Situagiong-og arbeidsplan (anleggsplan) for golfbanen skal sendes
miljevernavdelingen til vitalelse for behandling i bygningsridet, Bygg og anlegg stikkes i’
marka og godkjennes av Kragera kommune for utbygging.

I forbindelse med golfbanén kan gang- og trallestier av grus for golfspillere samt ttaséer for
dnftsiraﬁkk afilegges.

Allmenn ferdsel til fots.er kun tillatt p& merkede veger/ stier i spillesesongen ‘Mot offentliy og
privat veg, ot hyttedmrader og friluftsomrdder skal det settés opp varselskilt og
Henvisningsskilt til na:nneste kryssingsmulighet.

P2 store deler av golfanlegget skal eksisterende naturlig vegetas_mn og markdekke beholdes,
slik at banen som helhet framtrer med ot naturpreg. Hopst i naturomradene skal bare omfatte
nedvendig skjetsel og hogst av htvekst for & opprettholde en sunn og naturlig vegetasjon.
Flatehogst er ikke tillatt. Omrader sor blir skadet i forbindelse med bygging av golfbanen
skai revegetarés med naturlig vegetas,; on.

Det skal opprettholdes og revegeteres skjermmgssoncr mot bebyggelse. Minimum bredde pa
disseer 15m.

Bygdevegen over Levangsheia vil opprettholdes som turveg, men stenges for ferdsel i
sommersesongen. Det ctableres alternativ foibindelse for sommerbruk,
Girdsvegen til Heibg gérd skal veere pen som turveg, Vegen leggesom pé deler av
strekningen.

§11
SPESIADOMRADE, PRIVAT VEG, SPV-1 til3
Eksisterende veger kan brukes og utbedres sem kjoreveg for landbruks-, bolig- og

fritidseiendommier. 8PV-1 og 2 kan ogs3 nyttes for nadvendig kjering i forbindelse med
golfbanedrift.

SPV-2 skal bygges slik { terrenget at den fungerar i forhold til tammertransport. Vegen stikkes

i marka og godkjennes av kommunen og grunneier for bygging,

Nye veget | omrdde fm' mndsbebyggeise anlegges med en Kkjurebredde pd 3 m med skulder og
mpteplasser.

§12
SPESIALOMRADE, FRILUFTSOMRADE, SFL-1og 2.

Omridene skal fungere som n&rt naturomride for boliger og hytter. Skogbruk skal kunne
drives i omradet, men det ma ved drift tas spesielt hensyn til frilufisbruk og omeidat som en
viktig-del av ia.ndskapsbtldet Det er ikke tillatt med sterre hogstflater, skogsveger mé
tilpasses ferrenget p& en pod mite og omrddet ma settes i stand etter drift.

I SFL-2 mellom atkomstvegen og krafilinja, pi nivd med senteromradet, kan det innpasses -
temmervelteplass og parkering for besekende til omridet.

§13
SPESIALOMRADE, FRISIKTSONER

Innenfor frisiktsonene (10 x 85 m)skal det veere fri sikt over en hayde av 0,5 m over
tilstetende vegbane. Dot er ikke tillatt red sikthindrende vegetasjon/sikthindrende
gjenstander { frisikisonen.

§14
KOMBINERT FORMAL, BOLIGER/FRITIDSBEBYGGELSE, B/F-1

Omyréidet har i dag en blanding av bolig- og fritidsbebyggelse, Formalet stadfester dagens
arealbruk. Omsakt hytte pa gar. 11 bnr. 14 (Gro Hammerseth) tillates oppfart. Det tillates
ikke ny fritidsbebyggelse i omrddet utover det som er vedtatt tidligere, Eksisterende hylter i
omrddet kari bygges om og utvides til 100 m2 BYA, Ett eksisterende annicks pd hver
fritidseiendom kan utvides til 30 m2 BYA.

Dt skal utarbeides bebyggelsesplan for omradet for utbygging kan podkjennes:
Bebyggelsesplanen skal avklare utbyggingsformalet for-de enkelte eiendommene, og legge
rammer for viders utbygeing med boliger og fritidsbebyggelse i omrddet som helhet, Omridets

bebygde aréel - BYA skal ikke overstige 20 % og maks. gesimshayde er 3 m fra topp

grunnmur. Bygmnger gkal ha skritak og ha materialbruk-og farger som er. nlpasset omridet for
wvrig. Bygg o anlegg skal ha god terrengtilpassing. Vegetasjon og markflate skal skjermes og
bevares under utbyggingen gjennom miarksikringsplan.

§1s _
BYGGEOMRADE, SENTRALOMRADE, H/F/F-1

Innenfor sentralomedet kan det tillates klubbhus, hotell, hytter og begrenset
forretningsvirksomhet,

Omridets bebygde areal - BYA skal ikke overstige 35%. Parkeringsbehov skal dekkes .
.innenfor omridet som markparkering eller i underetasje. Maks. gesimshayde er 12 m (3 etg +
underetasje) for hotell, 6 m for annén bebygpslse.

Bebyggelsen skal tilpasses terreng, omgivelser og ha siektskap til lokal byggeskikk med
hensyn p takform, materiai — og fargebruk. Alternativt kan det benyttes et moderne
arkitektonisk uttrykk, der det stilles strenge kvalitetsksay.

-Omridet byiges ut etter vedtatt bebyggelsesplan, som visét bygmngspiasscnng, bruk av
uteareal, vegsystem og parkering. Det utarbeides egen maxksnknngsplan for omrédet,
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Forvaltningsplan — Sameiene
Kragerg Golf & Spa Resort I, |, og Il

SAMEIENE KRAGERY GOLF & SPA RESORT I, Il OG Il FORVALTNINGSPLAN

Hensikt og omfang

Versjon: 2020

Dette dokumentet (heretter kalt <FORVALTNINGSPLANEN») er vedtatt av
Sameiermgtet 9. April 2015 med endringer vedtatt pa Sameiermgtet 13. April 2016.
Denne versjonen inneholder endringer vedtatt pa ordinaert Arsmgte varen 2020.

Forvaltningsplanen omfatter sameiets utvendige arealer og felles arealer, og er a
betrakte som en «samlet plan for bygningen» jfr. Vedtektenes §4.

Det overordnede prinsipp er at hensynet til det helhetlige estetiske uttrykket og den
arkitektoniske kvaliteten ved Kragerg Resort skal bevares. Forvaltningsplanen gir Styret
mandat til & fatte beslutninger innenfor de rammer som beskrives i dokumentet.

SIDE 2
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SAMEIENE KRAGERQ GOLF & SPA RESORT I, Il OG Il FORVALTNINGSPLAN

Bakgrunn (Eierseksjonsloven og Sameiets vedtekter)

SAMEIENE KRAGERY GOLF & SPA RESORT I, Il OG Il FORVALTNINGSPLAN

Grunnleggende prinsipper i Forvaltningsplanen

Det har over tid veert et gkende antall henvendelser til styrene (seerlig i sameie Ill) fra
beboere med gnske om individuelle tilpasninger/endringer til fasade/eksterigr.

Sameiestyrene har utgangspunktet begrenset handlefrihet i slike saker. Sameiene
omfattes av Eierseksjonsloven.

SIDE 3

De folgende prinsipper er lagt til grunn for utformingen av detaljene i
forvaltningsplanen. Prinsippene bor ogsa legges til grunn for fremtidige endringer
av planen.

1. Det overordnede prinsipp er at hensynet til det estetiske uttrykket pa Kragerg Golf &
Spa Resort skal ivaretas pa best mulig mate.

2. Tiltak som iverksettes uten & vaere i samsvar med Forvaltningsplanen ma paregnes
fiernet eller rettet for den ansvarliges egen regning.

3. Alle andre tiltak skal forelegges Styret far iverksettelse. Styret skal med bakgrunn i
Forvaltningsplanen vurdere hvem som har myndighet til & godkjenne det aktuelle
tiltaket.

4. | saker hvor Styret har ngdvendig mandat til & fatte en beslutning skal prinsippene i
Forvaltningsplanen legges til grunn.

5. Ved tiltak som bergrer Kragerg Resort Anlegg (KRA)'s eiendom skal Styret sgrge for
at tiltaket diskuteres og godkjennes av KRA fgr beslutning fattes.

6. Kostnader skal sgkes fordelt pa en rettferdig mate og i starst mulig grad slik at den
som oppnar fordelen ogsa dekker kostnaden.

7. Styret skal sgrge for at KRA og de gvrige sameiene «hgres» i alle saker som kan ha
direkte betydning for dem.

SIDE 4
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SAMEIENE KRAGERQ@ SPA & RESORT |, Il OG Il

FORVALTNINGSPLAN

Forvaltningsplan

Som overordnet prinsipp gjelder at hensynet til det estetiske uttrykket pa Kragerg Golf & Spa Resort skal ivaretas.

AVSKJERMING

Omrade Forutsetninger Vedtak Kostnad
Utvendig beplantning til Yttergrense for Sameiets fellesareal i 1. etasje/bakkeplan gar i flukt med utsidene av KRA i samarbeid Dekkes normalt
avgrensning mot fellesareal terrassene i 2. etasje over (Sameie lll). Av dette falger at eventuell beplantning vil matte med Sameierstyret av de bergrte

/ skjerming av innsyn skje pa KRAs eiendom og ma godkjennes av KRA. seksjonene

utenfor terrasser
Beplantning av hekk utenfor terrasse kan tillates dersom felgende betingelser er oppfylt;

e Valg av standard lgsning skal skje i samarbeid mellom KRA og Sameiestyret.

e Hensynet til estetikk og helhetlig utforming skal ivaretas. Rad fra arkitekt bor
vektlegges, slik at hekker fremstar som sammenhengende og helhetlige for hvert
rekketun. Bergrte seksjonseiere bar gis anledning til & uttale seg.

e Beplantning skal ikke veere hayere enn 120 cm og det skal veere en 80 cm apning
inn til terrasser.

* Beplantning skal ikke veere til hinder for plenklipping, sngrydding og annet
nedvendig vedlikehold

Glassvegger til skjerming  |Kan tillates dersom falgende betingelser er oppfylt; Gjelder bakkeplan: Sameiestyret, Dekkes normalt
mot trappehus/garasjer og e Levegg skal utferes i frostet glass lik skiller ellers er pa resorten. Storrelser lik de eventuelt i av de berarte
naboleiligheter som allerede er montert p& bakkeplan dvs. hoyde 190 cm bredde 110 cm mellom  samarbeid med  seksjonene
leiligheter og heyde 190 cm og bredde 90 cm mot trapp. KRA
Generell beplantning pa og e  Endringer i beplanting pa sameiets omrade behandles av Sameiestyret i Sameiestyret, Dekkes normalt
utenfor sameiernes samarbeid med KRA og i trad med alle retningslinjer vedtatt pa Arsmotet eventuelt i av Sameiet
omréder (bl.a. sikring av o Tilvekst i beplantning som reduserer sjoutsikt eller solforhold for én eller flere samarbeid med
sjoutsikt giennom rydding seksjoner, bar fiernes/replantes KRA ()
0g beskjeering) «  Onske om endringer i beplanting utenfor sameiets omrade fremlegges til KRA for
behandling
Skjerming av toppterrasser Kan tillates dersom falgende betingelser er oppfylt; Godkjennes av Dekkes normalt
e Valg av standard lgsning skal skje i samarbeid med KRA. Rad fra arkitekt bar Sameiestyret, i av de bergrte
vektlegges. Det er laget et forslag til levegg av en lokal arkitekt i Kragera som er  'samarbeid med  seksjonene
godkjent av driftsselskap (KRA). KRA

e Paforhand godkjent standardlgsning benyttes

SIDE 5

SAMEIENE KRAGERQ SPA & RESORT |, Il OG llI

Omrade
Annen avskjerming

Forutsetninger Vedtak

Annen avskjerming som oppsett av gjerde, ikke godkjent levegg og andre bygningsmessige Godkjennes av

konstruksjoner skal i utgangspunktet unngas. Sameiestyret, i
samarbeid med
KRA

| spesielle tilfeller kan Sameiestyret i trad med sameiets vedtekter og i samrad med KRA
avvike fra dette og godkjenne akseptable forslag til lgsninger.

Markiser

Markise tillates. Disse skal kun leveres og monteres av den leverander styret i Sameiene
har tegnet avtale med.

Duk skal veere av typen Sattler lumera duk med selvrensende effekt. Farge duk 338 810
Aphatite eler tilsvarende. (Avklares endelig na markiseleverander er valgt)

Stenger og stotteverk: RAL 9005, sort

1 etg mot sar: Markise med 15 graders fall pa armer. Maks utfall lik plattingbredde dog
maks 2 meter ut fra balkongkant over. Festes ca 30 cm fra ytterkant pa terrassetak over.

2 og 3 etg mot sgr: Markise med 2 meter utfall og montering 40 grader fall pa armer. Festes
ca 30 cm fra ytterkant pa tak over.

1 etg mot nord: Markise med 2 meter utfall og montering 40 grader fall pa armer. Festes ca
30 cm fra ytterkant pa terrassetak over.

2 etg mot nord: Markise med utfall lik terrasse og montering 15 grader fall pa armer. Festes
ca 30 cm fra ytterkant pa terrassetak betong over. (det som er i lavhgyde)

3 etg mot nord: Markise med 2 meter utfall og montering 40 grader fall pa armer. Festes ca
30 cm fra ytterkant pa tak over.

FORVALTNINGSPLAN

Kostnad
Dekkes normalt
av de bergrte
seksjonene

SIDE 6
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SAMEIENE KRAGERQ@ SPA & RESORT |, Il OG Il

BELYSNING, VARME OG EL

Omrade

Belysning pa terrasser

Varmeelementer pa
terrasser

Forutsetninger Vedtak

3 etg (toppetasje) Det kan monteres markise mot vest med 15 graders fall pa armer fra
leilighetsvegg. Maks utfall 3 meter, bredde inntil 6 meter. Det tillates inntil 2 stk markiser

Det vil i noen tilfeller kunne avvikes med hellingsgrad p& markiser, men vinkel markiser skal
uansett enten veere 15 eller 40 grader

Markiser skal innrulles nar leiligheten ikke er i bruk.

Markiser skal bestykkes med motor og vindfeler slik at automatisk inntrekk skjer ved for

sterk vind.

Kan etter sgknad tillates dersom falgende betingelser er oppfylt; Godkjennes av
e Utvendig belysning skal ikke veere til sjenanse for naboer eller andre Sameiestyret, i
e Paforhand godkjent standardlgsning skal benyttes samarbeid med
o Losning kan settes opp individuelt per leilighet KRA
e Fast belysning skal kobles opp mot kurs tilhgrende leilighet (ikke fellesomrader)
e Godkjent elektriker skal benyttes
e Belysning skal slas av nar man ikke er pa anlegget
o Dagens standard lgsning er belysning type Echo led grafitt E1xled 230V art nr

31 044 064/623681

Installeres av den

Terrassevarmere kan tillates dersom falgende betingelser er oppfylt; enkelte

Valgte lasninger skal veere av lav type

Stralevarme som gir mye/sterkt lys unngas

Terrassevarmer skal ikke veere til sjenanse for naboer eller andre

Lasning kan settes opp individuelt per leilighet

Varmeelementer skal kobles opp mot kurs tilhgrende leilighet (ikke fellesomrader)
Godkjent elektriker skal benyttes

Lasningen skal ha timer funksjon og / eller slas av nar man ikke er pa anlegget
Begrensninger pa effekt (kwh) kan fastsettes av styret

Fastmontert armatur (tak- og veggmontert) tillattes. Det anbefales & benytte
fastmonterte varmelamper pga. brannsikkerhet.

FORVALTNINGSPLAN

Kostnad

Dekkes normalt
av de berorte
seksjonene

Dekkes av de
berarte
seksjonene

SIDE 7

SAMEIENE KRAGER@ SPA & RESORT I, Il OG IlI FORVALTNINGSPLAN
Omrade Forutsetninger Vedtak Kostnad
Ladning av EL-bil Kostnad (stramforbruk) for ladning skal ikke belastes fellesskapet og ladning fra stikk i bod, [Sameiestyret KRA/Betaling

fra terrasse e.l. tillates ikke pga. ovennevnte samt brannfare godkjenner for-bruk

Behandling av terrasse gulv

Behandling av utvendige
betongflater

BEHANDLING AV UTVENDIGE
FLATER

standardlgsning.
Styret oppfordres til & ga i dialog med KRA om etablering av felles ladestasjoner pa

anlegget. Sameiestyret Dekkes normalt
bestiller dette av  av de berorte
prekvalifisert seksjonene
Egne ladestasjoner kan tillates dersom falgende betingelser er oppfylt; installater. Normalt
e Valg av standard lgsning skal skje i samarbeid med KRA skjer installasjon

e Paforhand godkjent standardlgsning skal benyttes. Standardlgsning skal veere for sesong
basert pa at separat kurs med egen maler installeres
e  Godkjent elektriker skal benyttes
e Dagens standard lgsning er:
Kurs maks 16/2 A (1 fase) med type B jordfeilvarsler og maler med manuell avlesing
plassert i felles underfordeling
Standard AC mode 3 Type 2
M4 sgkes og meldes inn til Sameiet i hvert tilfelle

e For & beholde et helhetlig og rent inntrykk ber terrasser ikke behandles (Arkitekt og Den enkelte Dekkes normalt
produsent anbefaler ikke a olje/beise trykkimpregnerte materialer) av de_: berarte
e For a holde terrassene i god stand anbefales regelmessig vask / skuring med seksjonene

sape, eller at det inngas en vedlikeholdskontrakt om "steame" terrassene.

e Dersom man alikevel finner det nedvendig & behandle terrassebord kan gulvet
behandles med Trebitt terrassebeis farge 9072 NATURGRA

e  Soppbehandling slik at det ikke gror sa lett granske kan anbefales

o Nye gulv ma veere av type 120x28 mm trykkimpregnerte furu, alternativt Kebony
Character terrassebord glatt 120x28 mm.

o  Arkitekt anbefaler av hensyn til estetikk og vedlikehold ikke & behandle Den enkelte Dekkes normalt
betongoverflater med maling. Maling av utvendige betongflater tillates derfor ikke. |(forutsatt at av de berarte

e Sprekker/ujevnheter i mur kan repareres og pusses (KRA kan bista med rad og ~ [Forvaltningsplanen seksjonene
fagmessig utforelse av dette) falges)

e P4 store betongflater kan beplantning med klatreplanter vurderes

SIDE 8
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SAMEIENE KRAGER@ SPA & RESORT |, I1 OG IlI

FORVALTNINGSPLAN

Omrade

Forutsetninger

Vedtak

Kostnad

ANNET

Drypp panne pa terrasse
mot Nord og syd mellom 1,.
2. 0g 3. etasje

Kan tillates dersom falgende betingelser er oppfylt;

e Valg av standard lgsning skal skje i samarbeid med KRA. Rad fra arkitekt bar
vektlegges

Lasning skal ikke veere til sjenanse for naboer eller andre

Pa forhand godkjent standardlgsning skal benyttes

Lesning kan settes opp individuelt per leilighet

Fagfolk skal benyttes

Den enkelte
(forutsatt at
Forvaltningsplanen
folges).

Dekkes normalt
av de berorte
seksjonene

Generell mgblering

Ved mgblering av terrasser, plattinger og uteomrader skal hensynet til det estetiske

Den enkelte
(forutsatt at

Dekkes av den
enkelte

(utenders) uttrykket ivaretas.
Forvaltningsplanen
Dette betyr at materialer, farger og manstre som bryter med det estetiske uttrykket bar folges).
unngas.
Styret kan gi rad / veiledning.

Sikring Mgbler og andre gjenstander pa terrasse, platting og uteomrader skal sikres slik at dette - Uaktsomhet:
ikke pafgrer skade pa egen eller andres eiendom. Den enkelte er selv ansvarlig for sikring Den enkelte er
pa egen eiendom. ansvarlig.

Andre skader
Ved uaktsomhet er den enkelte ansvarlig. Skader for gvrig dekkes av sameiets forsikring. dekkes av

sameiets

forsikring.

Ekstra lagringsplass

Noen beboere har uttrykt gnske om ekstra lagringsplass. Mulige lasninger utredes videre.

Kan eventuelt tillates dersom fglgende betingelser er oppfylt;

e Valg av standard lgsning skal skje i samarbeid med KRA. Rad fra arkitekt bar
vektlegges

e Eneventuell lasning ma ivareta hensynet til brannsikkerhet/remningsveier,
syketransport og tilgang ved flytting o.l., Hensynet til det estetiske uttrykket ma
ogsa ivaretas.

e Paforhand godkjent standardlgsning skal benyttes

e  Styregodkjent lasning kan settes opp individuelt per leilighet

Sameiestyret, i
samarbeid med
KRA

Dekkes normalt
av de berorte
seksjonene

e Fagfolk skal benyttes

(1) 1Sameie Il mot golfbanen (Nordside) gar yttergrense for Sameiets fellesareal i 1. etg/bakkeplan i flukt med utsidene av terrassene i 2. etg over. Plattinger i 1. etg ligger

derfor delvis inne pa KRA sitt omrade.

SIDE 9

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

2.1

2.2

2.3

FORPLIKTELSE TIL LEIE OG DRIFT

LEIEOBIEKTET. UTLEIEPERIODEN

Den til enhver tid gjeldende innehaver av festeretten til gnr. 11 bnr. 253 snr. 1§
Kragers kommune ("Leietaker") har plikt til leie alle ovrige seksjoner pa gnr.. 11
bnr. 253 | Kragere kommune (dvs. sar. 2 til 0g med snr. 43) og alle seksjoner pé
gnr._ll bnr. 255 i Kragers kommune (dvs, snr. 1 tjl 0g med snr. 67) fra
§ek_51c;]raentes§eiere g'UtIeier"}. Leieplikten gjelder | perioden 20, august til 10,
Juni hvert ar, med unntak for perioden fra freda ; '

paskedag {"Egenbruksperioden"}? e A

L.e?efurno!det leper fra 30. mars 2007 for hver Seksjon og i en periode pd 20 ar.
Leleforholdet forlenges automatisk for nye perioder pd 10 &r pa samme vilkar.
La?:etaker kKan si opp avtalen skriftliq 6 maneder for utiopet av den enkelte
leieperiode. '
Avtaleforholdet er uoppsigelig for Utleier.

Leietaker kan fritt fremleie lejeretten.

[ det folgende benyttes blant annet folgende definisjoner:

"Driftsse]skapet" betyr Kragerg Resort Drift AS (org.nr. 993 880 787}, eller
annet selskap i dets sted som drifter SPA & Resort Anlegget.

‘Sameie I" betyr seksjonene pa gnr. 11 bnr. 255,

"Sameie II" betyr seksjonene pd gnr. 11 bnr. 253,

"Sameiene” betyr Sameie 1 og Sameie II samlet.

"Seksjonen” den enkeite seksjon | Sameie 1 eller Sameie 1.

"SPA & Resort Anlegget")’ betyr SPA & Resorl Anlegget p& Stabbestranden
VEDERLAG I BEREGNINGSPERIODEN

Med unntaklfor dgn Alternative Beregningsperioden (som definert i punkt 3
nedenfor), vil _Ut[eler som vederlag for Leietskers leie av Seksjonen motta en
andel av Sameienes samlede leieinntekter i henhold til dette punkt 2.

Leietaker skal betale en Ielee{"Leiebelap I') som utgjer 35 % av losji-inntekter
fra alle sgqugnene som Inngdr | SPA & Resort Anlegget. Losji-inntektene er de til
enhver tid direkte henforbare inntekter, det vil si inntekt eksklusive salg av
f”}ko-"*t; minibar,__ telefon, drikkevarer, mat etc. ("Losjiinntektene")., Vved
beregning av Losjiinntektene skal det ikke gjeres fradrag for inntektsreduksjoner

(avgift, kommisjon etc.),

Leielbelspi skal betales til Sameiene fordelt i henhold til kvadratmeter
utleieseksioner | Sameiet.

Rett kopi bekrefic:
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3.1

Leietaker skal forskuddsbetale til Samsiene et 8rlig belop fordelt over 12
termiger meud forfall den 1, i hver madned. Hver termin skal stipuleres basert pd
foregaende ars Losjiinntekter for den aktuelle mined.

VEDERLAG I DEN ALTERNATIVE BEREGNINGSPERIODEN

I den Alternative Bereaningsperioden (som definert nedenfor) skal Leletaker
betale en leie ("Leiebelop II") som beregnes som en % av Totalomsething
(som definert nedenfor) pr kalenderm3ned. Totalomsetning skal beregnes i
henhold til falgende modell:

Totalomsetning Prosentsats
Fra 0-3mill 12 %
Fra 3 -5 mill 14 %
Fra 5 - 7 mill 5%
Over 7 mill 16 %

3 PR . |
Rett kopi bekreit
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3.2

Prosentsatsen gjelder fra forste krone. En omsetning pd NOK 4 million gir feigelig
en husleie pd 14 % av dette belapet.

Terskelverdiene for Totalomsetning er beregnet pa basis av méineder som ikke
innenolder noen del av Egenbruksperioden. 1 maneder hvor Egenbruksperiode
inngar, skal terskalen justeres ved at den deles pd 20 og ganges med antall
dager 1 den aktuelle maned som ikke er en del av Egenbruksperioden,

Totalomsetning skal for gvrig regnes som falger:

(a) Totalomsetning er & forstd som brutto omsetning p8 SPA & Resort
Anlegget, herunder Josji | Sameie I og II, restaurant, bar, spa,
kurs/kenferanse og lobbyshop, eksklusive eksisterende virksombet i
Kragerp Golf AS, I den grad deler av hotellanlegget leies ut eller drives av
andre (outsources) skal huslelen regnes brutio ved at omsetningen for
denne type aktiviteter inkluderes (for eksempel restaurant, SPA, bar, etc.).

(b) Utlegg i form av viderebelastning fra eksterne underleverandor
(uavhengige tredjeparter) skal komme til fradrag | Totalomsetningen
dersom utlegget gjelder ekstraordinaere arrangementer som ikke er en
naturlig del av hotelivirksomheten, men likevel slik at omsetningen fra slike
arrangement ikke kan bli negativ.

(c) Salg av tomter, leiligheter, batplasser, gvrige eciendeler eller andre
inntekter som ikke er driftsinntekter skal ikke reghes med |
Totalomsetningen.

{(d) Omsetning pé den sdkalte "beach cluben" p& bryggen skal ikke medregnes
sd fremt denne fungerer som et supplement til den ovrige virksomheten pa
SPA & Resort Anlegget uten & gé pd bekostning av omsetningen til denne.
Dersom omsetningen pa "beach cluben" utenom Egenbruksperioden
overstiger 3% av Totalomsetningen pr. maned, skal det aliikevel beregnes
Leiebelop 1l av overskytende omsetning ut over 3% av Totalomsetningen
for den eller de aktuelle mnd.

(e} Totalomsetning er eks. mva, uten noen andre fradragsposter.

Leiebelop I skal betales til hvert av de to Sameiene, fordelt | henhold til antall
kvadratmeter utleieseksjoner i det enkeite av Sameiene,

I den Alternative Beregningsperioden skal det pd visse vilkar gjores et fradrag i
Leiebelgp I1 grunnet investeringer | SPA & Resort Anlegget som har til hensikt &
oke Totalomsetningen. Fradrag skal gjgres pa folgende betingelser og pa
folgende mate:

Dersam Leletaker foretar en Netto Investering i et kalender3r som overstiger
NOK 4 millioner, skal det gjores et fradrag i det samlede Leiebelpp 1I som
betales til seksjonseierne i Sameiene beregnet som folger:

Fradrag i Leiebelop II = Netto Investering X 15 % X Giennomsnittlig Prosentsats
X41/52

Rett kopi bﬁkreﬁes
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3.3

3.4

Ovennevnte fradrag skal gjores i Leiebelop II det kalenderdret den aktuelle
investeringen foretas. Deretter skal det gjores et like stort fradrag (malt i
kroner) for hvert av de fem pafalgende kalenderarene, men i alte tilfeller ikke for
pericden etter opphar av den Alternative Beregningsperioden (i oppharsaret skal
fradraget beregnes forholdsmessig p§ ka}enderﬁret}. Deretter skal det ikke
gieres noen fradrag for den aktuelie investeringen.

Der folgende definisjoner brukes:

Netto Investering = En enkeltstiende investering foretatt av Leietaker | SPA &
Resort Anlegget i et kalenderdr eksklusiv merverdiavgift, ikke medregnet
naturlig oppgradering eller videreforing av eksisterende anlegg, med fradrag for
all direkte og indirekte stenad og subsidier som métte mottas | forbindeise med
at investaringen gjores eller etter at den er giennomfort,

Gjennomsnittlig Prosentsats = Leiebelop 11s  prosentuelle  andel av
Totalomsetningen for det aktuelle kalenderr for det er gjort noe fradrag i
Leiebelop II etter dette punkt,

Det skal ikke gjores fradrag for investeringer som for det vesentligste er til nytte
for Egenbruksperioden. Det skal heller ikke gjeres fradrag for investeringer
knyttet til "beach cluben®.

Fradrag etter dette punkt skal uansett vaere begrenset slik at Leiebelap 1T ikke
blir lavere enn Totalomsetningen &aret for den aktuelle investering gjsres X
Gjennomsnittlig Prosentsats for samme &r. Denne terskelen er individuel! for
fradrag for hver enkeltinvestering, og skal gjelde uavhengig av om fradraget
gigres i det aret investeringen skjer eller i noen av de péfalgende 8r. Der det er
aktuelt & gjere fradrag for investeringer fra mer enn et kalenderdr, skal
investeringene komme tif fradrag | Leiebelop I i den rekkefolge de er gjort,

Fradrag etter dette punkt skal beregnes elter utlapet av hvert kalenderdr (med
basis i Nefto Investering 0g Gjennomsnittlig Prosentsats det kalenderaret
Investeringen gjeres) og gjores app ved at det kommer ti fradrag | pafalgende
utbetalinger.

Den alternative maten & beregne Lelebelep 1T pd som angitt i punkt 3.1 og 3.2
skal gjelde i en periode fra 1. g‘uni 2012 og frem til den er brakt ti| oppher med
minimum 12 méneders forutgaende skriftlig varsel til den annen part av enten
(i) Leletaker eller (i) Sameiene | fellesskap, men likeve! slik at perioden ikke skal
opphere med virkning fra for 1. juni 2017, Oppsigelse fra Sameiene méi
godkjennes av sameiemotene til hvert av de to Sameiene. Slik beslutning skal
fattes med simpelt flertall av de representerte seksjoner pd hvert av de to
sameiermotene. De seksjoner som Leietaker selv eler eller kontroiler
stemrmegivningen til samt seksjoner som er eid eller kontrofiert av naerstdende
(som definert i aksjeloven) til Leietaker har ikke stemrmerett,

Ved vesentlig endring av driften av Hotellseksjonen elier SPA & Resort Anlegget
for gvrig, herunder at mattilbudet eller SPA-tiibudet vesentlig reduseres eller
innstitles, kan styret | Sameiene i feliesskap kreve at den Alternative
Beregningsperioden som angitt i punkt 3.3 bringes til opphar med minimum tre &
maneders forutgiende varsel regnet fra den forste | den pfafalgende/\é

kalendermaned.

Rett kopi be eftes
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4.1

4.2

4.3

5.2

5.3

5.4

5.5

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Leietaker og Driftsselskapet skal beaere alle kostnader og ha det fulle ansvaret for
utvendig og innvendig vedlikehold av Seksjonen og det sameie som Seksjonen
er en del av med fellesarealer og servicearealer, herunder for & serge for at
standarden pd disse ikke forringes. Dette omfalter ogs$ utskiftning og
oppgradering av tekniske anlegg samt nedvendig oppgradering av innredning og
utrustning.

Leietaker og Driftsselskapet pétar seqg & etablere en 5 Sre rullerende
vediikehaldsplan, som Utleier ved styret i del sameiet som Seksjongn er en del
av og Leietaker i fellesskap skal gjennomgé og enes om. Dersom Driftsselskapet
og styret ikke blir enige, md Driftsselskapet selv vedta en vedlikeholdsplan som
styret meddeies umiddelbart deretter. Driftsselskapat p8tar seg § felge denne
vedlikeholdsplanen.

For Egenbruksperioden, dvs. perioden fra 10. juni til 20. august samt péskeuken
hvert &r, svarer Seksjenen for sin andel av Sameienes fellesutgifter, herunder
elektrisitet, oppvarming, offentlige avgifter til vann, aviep og regavasjon,
vaktmestertjenester, kabel TV, datanettverk, renhoid av fellesomrader mv.
Leietaker svarer imidlertid fullt ut for utvendig og innvendig vedlikehold av
Seksjonen og fellesarealene til Samelene.

UTLEIERS EGEN BRUK
Seksjon er fritt tilgjengelig for Utleier | Egenbruksperioden,

Dersom Utleier ansker & disponere Seksjonen utover Egenbruksperioden, skal
Utleier ha anledning til slik bruk dersom Seksjonen er fedig mot det til enhver tid
avtalte vederlag.

Dersom Utleier gnsker & leie ut Seksjonen helt eller delvis i Egenbruksperioden
kan dette kun gjores gjennom Driftsselskapet. Slik utleie avtales separat mellom
Utleter og Driftsselskapet. Utleier sikal motta 50 % av Losjiinntektene som er
direkte henfarbare til utleie av Seksjonen, jf. punkt 2.2 og punkt 2.3 {over).

Avregning etter Egenbruksperioden skal vaere p8 vedkommende ut?eie_rs konto
senest pr. 30 dager etter avsiutning av den enkelte del av Egenbruksperioden.

Utleier disponerer egen bod som kan avstenges, /\{\Q

VERNETING

Eiendommens verneting vedtas som rett verneting. «E_-g

Rett kopi bekrefic:
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HUSORDENSREGLER FOR SAMEIE KRAGER® GOLF & SPA RESORT I
Vedtatt pa sameiermgte 23.04.2012

Disse husordensreglene er a anse som et supplement til de vedtekter som til enhver tid gjelder for
henholdsvis Sameie I, IT og III pa Kragerg Golf og Spa Resort.

§ 1. Hensikt
Husordensreglene har til hensikt a skape gode forhold innen sameiet og mellom naboer, overfor
hotelldriften, i tillegg til & verne om eiendommen, anlegg og fellesutstyr, samt & bevare et enhetlig
preg i eiendommen. Vis ngdvendig hensyn overfor de gvrige som bor eller oppholder seg i bygget!

§ 2. Hensynet til gvrige beboere
Enhver sameier plikter & pase at leiligheten brukes slik at det ikke oppstar ulempe eller ubehag for
andre beboere. Det ma tas hensyn til det alminnelige behov for hvile og sgvn. Det skal vare
alminnelig ro etter kI 23.00. Ved stgrre private arrangementer bgr naboer varsles i god tid, og vinduer
og dgrer bgr holdes lukket under arrangementet. Verten plikter a fjerne eventuelle etterlatenskaper
(sigarettstumper, tom emballasje m.m.) i fellesareal senest dagen etter arrangementet. Det er ikke
tillatt & rgyke i fellesomrader innendgrs.

§ 3. Orden i fellesomriadene
Styret oppfordrer alle til a vise ngdvendig hensyn til naboer og eiendom.
Det ma utvises forsiktighet nar innbo beeres inn og ut av bygget. Sameier er ansvarlig for enhver skade
som han eller hun pafgrer eiendommen. Beboerne oppfordres til, i egen og de gvrige sameiernes
interesse, & verne om fellesarealene og alle ma medvirke til at omradet i og rundt eiendommen kan
holdes ryddig og pent. Styret har anledning til & innkalle den enkelte seksjonseier til dugnad.

Biloppstillingsplass, privat bod. Farlig materiale samt giftige, eksplosive eller brennbare substanser
og mat eller stoffer som kan tiltrekke seg utgy, skadedyr og lignende, ma ikke oppbevares i bodene.
Papp og papir ma heller ikke oppbevares i bod pa grunn av brannfare, men gjenstander hensatt i disse
bodene kan oppbevares i pappkartonger. For a holde sameiets energikostnader pa et minimum skal
lyset slas av nar du forlater bod og miljgstasjon.

Sykler, barnevogner, sportsutstyr og lignende ma ikke hensettes i gangomrader, trapper eller
avsatser. Hensatte gjenstander av denne type fjernes uten varsel.

Hunder skal gé i band i sameiets fellesarealer og skal holdes unna blomsterbed, bassengomrade,
golfanlegg m.m. Hundepose skal alltid benyttes.

Rgyksneiper, flaskekorker o.l. skal ikke kastes fra leilighetene. Leilighetseierne/leierne har ansvar
for dette. Styret oppfordrer alle til & vise ngdvendig hensyn til naboer og eiendom.

Utendgrs — Gressplener og gvrig beplantning skal behandles med omtanke. Uteomradene stelles av
hotellets driftsorganisasjon etter avtale med sameiestyrene, og private initiativ ma ikke iverksettes uten
forutgdende godkjennelse av styret i sameiet. Kjgring og parkering av golfbiler pa grgntanleggene bgr
unngas, og skal under enhver omstendighet unngés i de perioder av aret nar golfklubben bare tillater
kjgring pa golfbanens. Golfklubbens regler for bruk av golfbiler skal alltid overholdes. Bruk av
golfbilens horn skal begrenses til & avverge farlige situasjoner.

Kun gass- og elektrisk grill kan brukes pa balkongene. I utgangspunktet er alle griller som oser, og
som er plagsomme for naboene forbudt. Spgr derfor betjeningen fgr du kjgper - litt régyk ma det
ngdvendigvis bli, men vi gnsker sa lite som mulig.

Hotellets fellesarealer — ved opphold i lobby, restauranter, spa, garderober, treningsrom, beach club
osv gjelder hotellets ordensregler pa samme mate som for hotellgjester.

§ 4. Avfallshandtering
Enhver forsgpling av eiendommens veier, ganger, trapper og fellesareal er forbudt. Alt avfall skal
sorteres, pakkes inn og legges i egne avfallscontainere i anleggets miljgstasjon / avfallsdepot. Det er
ikke tillatt & deponere annet en alminnelig husholdningsavfall i sgppeldepotet. Reduser volumet pa
sgppelet sa godt som det lar seg gjgre fgr det kastes. For & unnga tilstrgmning av skadedyr ma sgl

omkring sgppelkassene unngas og fjernes umiddelbart av ansvarlig part. Av samme arsak skal ikke
avfall hensettes i fellesarealene eller utenfor egen inngangsdgr.

§ 5. Elektriske installasjoner.
Arbeide med elektriske installasjoner ma kun utfgres av autoriserte elektrikere.

§ 6. Arbeider som innebzerer fare for vannlekkasje
Arbeider pa bad, vaskerom og kjgkken, som inkluderer rgropplegg, ma kun utfgres av autoriserte
firmaer pga. fare for lekkasje til underliggende leiligheter. Vannkraner som lekker eller forarsaker stgy
skal snarest mulig besgrges pakket om. Uvedkommende gjenstander skal ikke kastes i vask og WC
slik at avlgpsrgr tilstoppes.

§ 7. Felles signalanlegg
For at fellesanlegget for distribusjon av elektriske signaler (radio og TV m.m.) skal fungere optimalt
ma det kun benyttes godkjente tilkoblingsledninger (skjermede kabler for radio- og fjernsyn). Det skal
ikke utfgres modifikasjoner eller arbeid pa eiendommens fellesanlegg uten at dette er avtalt med styret
og det selskapet som har vedlikeholdsansvaret for anlegget.

Parabolantenne kan ikke monteres.

§ 8. Garasjeanlegget
Biloppstillingsplassen tilhgrer den enkelte seksjon, er merket med hvilken leilighet den tilhgrer, og ma
ikke benyttes av andre uten tillatelse fra den som disponerer plassen. Regler for orden, ryddighet og
hensyn til naboer gjelder tilsvarende som for seksjonene.

§9. Brannforebyggende sikkerhet
De som oppholder seg i seksjonene over natten ma registreres i hotellets systemer. Dette fordi anlegget
er underlagt regler for serskilte brannobjekter, og sameiene kjgper tjenester fra hotellet for overvaking
av branntavler, utrykning péa brannalarmer osv. Det er derfor av sikkerhetsmessige grunner svert
viktig at hotellet har oversikt over hvor mange mennesker som befinner seg i de enkelte seksjoner ved
en eventuel evakuering eller redningsaksjon.

Hotellet har anledning til a ilegge et utrykningsgebyr til eier av seksjonen ved utlgsning av
brannalarm. Hotellet vil handheve dette etter beste skjgnn.

§ 10. Brudd pa husordensreglene
Eventuelle klager pa nabo for brudd pa husordensreglene eller pa grunn av andre sjenerende forhold
bgr rettes direkte til naboen selv. Kanskje er vedkommende ikke klar over forholdet og problemet kan
pa den maten lgses gjennom samtaler partene i mellom. Gjentatte og/eller grove overtredelser av
husordensreglene kan rapporteres skriftlig til styret. Styret skal ha myndighet til & treffe neermere
forfgyninger i sakens anledning.

§ 11. Erstatningsansvar
Sameier blir erstatningspliktig for enhver skade som oppstéar som fglge av overtredelse av
husordensreglene eller annen mangel pa aktsomhet. Sameier er ogsa ansvarlig for at husordensreglene
blir overholdt av hele husstanden, fremleietaker eller andre personer som er gitt adgang til leiligheten
og fellesareal. Skader som pafgres sameiets eiendeler skal raskest mulig utbedres av den/de som har
forarsaket skaden.
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AALPHA REVISJON AS AALPHA REVISJON AS

Til &rsmptet i Sameiet Kragerg Golf og Spa Resort | blir vurdert som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes a pavirke
gkonomiske beslutninger som brukerne foretar basert pa arsregnskapet.

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til:
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert Sameiet Kragerg Golf og Spa Resort | sitt arsregnskap som bestar av balanse per 31. Alpha Revisjon AS
desember 2022, resultatregnskap for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til

arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper. Roger Skogly

statsautorisert revisor

Etter var mening er (elektronisk signert)

e oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av sameiets finansielle stilling per 31. desember 2022,
og av dets resultater for regnskapsaret avsluttet per denne datoen i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfgrt revisjonen i samsvar med de internasjonale revisjonsstandardene International
Standards on Auditing (ISA-ene). Vare oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er
beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet. Vi er
uavhengige av sameiet slik det kreves i lov, forskrift og International Code of Ethics for Professional
Accountants (inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av the International Ethics
Standards Board for Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt vare gvrige etiske forpliktelser i
samsvar med disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og
hensiktsmessig som grunnlag for var konklusjon.

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

Ledelsen (styret) er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i
samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsa ansvarlig for
slik intern kontroll som den finner ngdvendig for a kunne utarbeide et arsregnskap som ikke
inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til sameiets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til
grunn for arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er a oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil, og a avgi en revisjonsberetning
som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti
for at en revisjon utfgrt i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon som
eksisterer. Feilinformasjon kan oppsta som fglge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon

Side 1av 2 Side 2 av2
Post- og besgksadresse: Medlemmer av Den Norske Revisorforening Post- og besgksadresse: Medlemmer av Den Norske Revisorforening
Holbergs gate 21 Bankgiro: Organisasjonsnr: Holbergs gate 21 Bankgiro: Organisasjonsnr:
0166 Oslo Telefon: +47 23 31 07 20 8397.05.05914 975 800 679 mva 0166 Oslo Telefon: +47 23 31 07 20 8397.05.05914 975 800 679 mva
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BankID Signing

% visenacom © i

Elektronisk signatur Arsregnskap
Sameiet Kragerg Golf og Spa Resort |

Signert av i Gl 2022

(UTC+01:00) Amsterdam, Berlin, Bern, Rome, Stockholm, Vienna

Skogly, Roger
Norwegian BankiD 09.06.2023 16.33.05

Dette dokumentet er signert med elektronisk signatur. En elektronisk signatur er juridisk forpliktende pa samme mate som en
handskrevet signatur pa papir. Denne siden er lagt til dokumentet for a vise grunnleggende informasjon om signaturen(e), og pa
de foregdende sidene kan du lese dokumentet som er signert. Vedlagt finnes ogsa en PDF med signaturdetaljer, og en XML-fil med
innholdet i den elektroniske signaturen(e). Vedleggene kan brukes for a verifisere gyldigheten av dokumentets signatur ved behov.
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BankID Signing
Knut Magne Haaland
2023-06-09

STYRETS ARSRAPPORT FOR 2022 @Sii”é'fnfé%”é?%esn

2023-06-09

SAMEIET KRAGERQ GOLF OG SPA RESORT | @Ei?ks'?yfég”‘”g

2023-06-09

Org.nr. 991 146 059

TILLITSVALGTE
Siden forrige ordinzere sameiermgte har styret bestatt av:

Styrets leder Roy Styve
Styremedlem Siri Carlsen Graesli
Styremedlem Knut Haaland
Varamedlem Olav Chen

GENERELLE OPPLYSNINGER
Sameiet bestar av 67 seksjoner i Kragera Golf og Spa Resort, gards nr. 11, bruks nr. 255
i Kragere kommune.

STYRETS ARBEID

| tiden etter forrige arsmgte har det veert avholdt tre ordinzere styremgter. Mellom styrematene har det
veert telefonkontakt og epostkorrespondanse mellom styrets medlemmer og mellom styreleder og
sameiets forretningsfarer for & behandle saker av mer ad-hoc preget karakter. | tillegg har det vaert
avholdt to mater i regi av Fredensborg/Kragerg Resort hvor styret m.fl. ble oppdatert pa planene for
videre utbygging av resorten (se naermere om dette i eget avsnitt nedenfor). Det har ikke inntruffet
nye saker av spesiell karakter for sameiet i tiden etter forrige arsmate og styrearbeidet har saledes
veert fokusert rundt lopende oppfalging av sameiets gkonomi og drift, herunder samarbeidet - og
mellomvaerende med Leietaker Kragerg Resort («KR»), som etter styrets erfaring pavirkes negativt
av den pagaende rettsaken.

Det neere samarbeidet med styret i S2 er viderefart inneveerende periode og vurderes som bade godt
og formalstjenlig i det sameiene langt pa vei har sammenfallende saker og interesser. | forhold til S3
utveksles relevant informasjon mellom styrelederne/styrene med det formal & holde hverandre
oppdatert om aktuelle saker samt & forene ressurser og innsats i saker av felles interesse.

Styret mener at arbeidet er organisert pa en effektiv og god mate..

Forholdet til taushetsplikten (som fglger av styrevervet) er ivaretatt ved at alle mgtedeltakerne
erkjenner - og erkleerer seg bundet av denne ogsa for saker de far kjennskap til som vedrarer andre
sameier.

VIDERE UTBYGGING VED KR

Fredensborg og KR har fortsatt arbeidet med den planlagte utbyggingen av hotell- og
leilighetsanlegget med uendret antall nye hotellrom (80) mens antall nye leiligheter er gkt fra 115 til
135. Forhandssalg av leiligheter er pabegynt parallelt med at reguleringsplanen er til behandling i
kommunen, inkl. offentlig hgring. Etter forrige arsmgte har styret, som nevnt, deltatt i ytterligere to
informasjonsmeater og etter styrets oppfatning er det tatt hensyn til vare tidligere innspill knyttet til
utsikt, sol, og lys for eksisterende bebyggelse, samt parkering og adkomst til de nye leilighetene. Det
er dog ikke mulig & unnga at en slik omfattende utbygging, om den gjennomfares, vil ha negative
implikasjoner for eksisterende leilighetseiere. | tillegg til at de nye byggene vil skjerme for utsikt
gjelder dette forst og fremst gkt ettersparsel og dermed mer begrenset tilgang til fellesfasiliteter som
f.eks. SPA, tennis, golf og parkering ved bathavnen. Med unntak for planer for utvidet golfbilparkering
ved bathavnen foreligger det, s vidt styret kjenner til, ingen konkrete planer for gkt kapasitet pa disse
omradene. Ei heller har vi fatt noen tilbakemelding pa hvilke implikasjoner en ev. bygging av 80 nye
hotellrom vil kunne fa for gjeldende leieavtale. Pa det siste informasjonsmate (4. mai 2023) ble det
indikert at byggestart for leiligheter i rekketun G kan bli rundt arsskifte 2023/24 og at byggetiden for
dette er beregnet til ca 19. mnd. Videre fremdrift, herunder bygging av nye hotellrom, vil komme
suksessivt og tilpasses etterspagrselen i markedet. Etter at planene ble lagt ut til offentlig haring har
styret, sammen med styret i S2, levert sine merknader til Kragere kommune. En kopi av
«merknadsnotatet» er sendt til samtlige leilighetseiere.

TILBAKELEIEAVTALEN — ANSVAR FOR VEDLIKEHOLD OG FREMTIDIGE UTSKIFTNINGER
Leilighetseierne fikk, som kjent, medhold pa alle punkter i Tingretten i sitt seksmal mot KR, herunder
ble KR ogsa demt til & dekke leilighetseiernes saksomkostninger, men dommen er paanket av KR.
Det er satt av fem dager til behandling av saken i Lagmannsretten med oppstart 28. august 2023.

Den gledelige utvikling i nivaet for tilbakeleie som vi s& gjennom 2021 fortsatte, som nevnt i forrige
arsrapport, i farste del av 2022, men som da ogsa nevnt sa styret med spenning pa hvordan en mer
normal situasjon for reiselivet, bade i Norge og internasjonalt, vil pavirke dette i tiden fremover.
Tallene for siste halvdel av 2022 er dessverre mindre hyggelig lesning med en nedgang i tredje tertial
pa 33% sammenlignet med samme periode for 2021. Totalt for 2022 er det en reduksjon i tilbakeleie
pa 12% sammenlignet med foregéende ar. Trenden fortsetter ogséa inn i 2023 med en nedgang pa
hhv 33% og 15% i arets to farste mnd., men mrk. da at sammenligningsgrunnlaget (januar og februar
2021) fortsatt var i en positiv trend.

Styret er fortsatt av den oppfatning at det vil veere av avgjgrende betydning at KR, sa snart som
mulig, gjennomfarer ngdvendig vedlikehold av leilighetene, herunder inventar og utstyr, for at
resorten fortsatt skal kunne fremsta som en attraktiv destinasjon og tiltrekke seg gjester. Styret ser
imidlertid ingen mulighet for ytterligere & kunne pavirke dette far det foreligger en avklaring i den
pagaende rettssaken.

Som det fremgikk av arsberetningen for 2021 fremsatte KR krav om dekning av kostnader til
innvendig maling av leilighetene, samt div. kostnader til utvendig vedlikehold og utskiftninger (som
etter KR’s oppfatning skal innga i felleskostnader som fordeles etter bruksperiode), mens dette ble
avvist av sameiestyret. Krav under farste del av dette punktet er na frafalt av KR, mens den siste del
av kravet blir balansefart (hos KR) frem til saken er avgjort av domstolen.

Det vises i denne sammenheng til note 5 til arsregnskapet og styret gjgr oppmerksom pa at en ev.
rettskraftig avgjerelse i sameiernes disfaver vil ha konsekvenser for arsoppgjeret for 2021 og 2022,
samt budsjett for 2023 og niva pa fremtidige felleskostnader.

QKONOMI

Styret mottar regnskapsrapporter fra sameiets forretningsfgrer Grant Thornton i etterkant av hvert
tertial. | tillegg til resultat og likviditetsutvikling med avviksanalyse til budsjett, er det fokus pa
utestdende fordringer. Rapportene sendes direkte til hvert enkelt styremedlem og gjennomgas i
pafglgende styremate. Styret opplever at rapportene er ryddige og av god kvalitet og er glad for at det
bare er unntaksvis at leilighetseiere ligger etter med betaling av felleskostnadene. Styret vil, i
samarbeid med forretningsfarer, fortsette en meget tett oppfalging av utestadende fordringer og
sameiere som ikke betjener sine felleskostnader ma regne med lovens korteste frister for & bringe
forholdet ajour.

Det har, som forventet og kommentert i styrets arsrapport for 2021, veert en betydelig gkning i
sameiets kostnader i 2022, da hovedsakelig fordelte felleskostnader fra KR. Farste utkast til
arsavregning fra KR indikerte en gkning med hele 48% sammenlignet med 2021, hvor hoveddelen,
ikke uventet, skyldtes gkte energikostnader. En del kostnader gkes naturligvis ogsa som fglge av en
generell kostnadsgkning og gkende aktivitet ved resorten (som ogsa gav gkt tilbakeleie gjennom
2021 og farste halvar av 2022). Etter flere runder med KR ble det avdekket feil i energiavregning og
enkelte andre, mindre poster som ble korrigert i endelig avregning.

Endelig regnskap viser at kostnadssiden, med unntak for avregningen fra KR (+34%) og «Andre
honorar» (- 100%, styret hadde ikke behov for betalt bistand i 2021) hovedsakelig er som budsijettert.
Inntekter er i trad med budsjett og arsregnskapet viser dermed et underskudd pa kr 103.279,- som
forslas fart mot sameiets egenkapital, slik at denne reduseres til kr 663.519,- ved arets utgang.

Det var ingen utestaende fordringer med forfall > 30dg ved siste arsskifte.

Med forbehold om utfallet i den pagaende tvisten med KR vurderer styret sameiets gkonomiske
stilling og likviditetssituasjon som akseptabel, men det vil veere nadvendig & gke felleskostnadene for
a unnga ytterligere svekkelser av sameiets soliditet og sikre at sameiet har tilstrekkelig likviditet til
ogsa & kunne mgte mindre, uforutsette utgifter.

Ogsa ved siste arsskifte er balansen hagyere enn normalt ved at kortsiktig gjeld og bankinnskudd
fortsatt pavirkes av at tilbakeleie for 2. kvartal 2021 ikke er utbetalt til leilighetseierne og at palepte
kostnader knyttet til rettsaken mot KR p.t.er noe lavere enn det belgp som ble holdt tilbake.
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BUDSJETT 2023

Budsjettet er, i stor grad, basert pa tidligere ars regnskap hvor avregning av felleskostnader fra KR er
en viktig faktor. Her er det, som nevnt, fortsatt uavklarte forhold knyttet til kostnader for vedlikehold og
utskiftninger og budsjettet som fremlegges for arsmgatet er basert pa at sameierne nar frem med sine

synspunkter i denne saken.

Basert pa den avregning av felleskostnader som er foretatt for 2022, en forventning om at
energikostnadene vil bli noe redusert sammenlignet med 2022 og en generell kostnadsgkning pa ca.
5% innevaerende ar samt et gnske fra styret om en viss styrkning av sameiets egenkapital, har styret
sett seg nadt til & foresla en ytterligere gkning av felleskostnadene som innkreves fra leilighetseierne.
Det foreslas en gkning med ca. 25% sammenlignet med 2022, og at dette gjores ved en tilsvarende
okning av de manedlige innbetalinger f.o.m. juli 2023, mens det som er for lite innbetalt for arets
farste seks maneder vil bli fakturert som et engangsbelap med forfall samme dag som tilbakeleien for
andre kvartal 2023 kommer til utbetaling.

Styret foreslar et ordineert styrehonorar pa niva med tidligere ar, kr 100 000.

FELLESGJELD

I 2022 har 2 leilighetseiere valgt & innfri sin andel av sameiets fellesgjeld og det er ved utgangen av
aret 10 seksjoner som er beheftet med fellesgjeld i sameiet. Lanevilkarene for sameiets felleslan i
Skagerrak Sparebank er f.t. en rente pa Nibor + 250 pkt. (p.t. til sammen 6,09%) med nedbetaling
etter annuitetsprinsippet og planlagt endelig innfrielse 01.05.36. Styret er fortsatt av den oppfatning at
de fleste vil kunne oppna bedre vilkar ved refinansiering til personlig lan i Skagerrak Sparebank eller
«egen bank» og oppfordrer leilighetseiere med fellesgjeld til & benytte seg av de muligheter som
finnes til & innfri sin andel av fellesgjelden to ganger i aret.

EIERSKIFTER

I 2022 ble det omsatt 1 seksjon i sameiet, og vi gnsker nye leilighetseiere velkommen, bade til
resorten og som deltakere i sameiet. Omsetning av leiligheter i de to andre sameiene fordeler seg
med 3 for S2 og 5 for S3. Styret registrerer at det er gkt ettersparsel etter leiligheter med tilhgrende
stigene priser og sveert fa leiligheter til slags. Prisen for nye leiligheter som planlegges bygget og som
na er lansert for salg er langt hgyere enn hva en har sett for eksisterende leiligheter, bAde med og
uten utleieplikt, ved Kragerg Resort. Det blir spennende & se hvordan dette blir mottatt i markedet og
hvordan det ev. vil pavirke ettersparsel og priser pa leiligheter i vart sameie.

AVSLUTNING

Styret har et godt samarbeid med styret i S2 og er innstilt pa a fortsette dette i &rene som kommer.
Styreleder Roy Styve og styremedlem Knut Haaland som er pa valg for en periode pa to ar har begge
akseptert valgkomiteens forespgrsel og stiller til gjenvalg. Det vises for gvrig til valgkomiteens
innstilling.

Styret vil takke for alle de positive og hyggelige kontakter vi har hatt med seksjonseiere i sameiet
gjennom aret. Arsmgatet avholdes pa Teams tirsdag 27. juni og styret anmoder sameiere som ikke
kan eller gnsker & delta i mgtet om & sende fullmakt, ev. med stemmeinstruks, til styrets leder eller et
av styrets medlemmer.

Til slutt minner vi om at det er viktig at styret holdes lgpende orientert om alle endringer i
seksjonseiernes e-post adresser, adresser og telefonnumre osv. for at var informasjon skal na ut til
dere alle. Denne informasjonen skal meddeles til var forretningsfarer Grant Thornton fortlgpende til e-
post adresse: sahar.arshad@no.gt.com eller ystanes@no.gt.com.

Representanter for KR er, som vanlig, invitert til & gi en orientering i etterkant av det formelle
arsmgtet.

Oslo, den 31. mai 2023
| styret for Sameiet Kragerg Golf og Spa Resort |

Roy Styve Siri Carlsen Graesli Knut Haaland
Styrets leder Styremedlem Styremedlem

Sameiet Kragerg Golf og Spa Resort |

Resultatregnskap for perioden
1. januar til 31. desember

BankID Signing

Knut Magne Haaland
2023-06-09

BankID Signing

Siri Carlsen Graesli
2023-06-09

BanklID Signing
Roy Styve
2023-06-09

Noter 2022 2021
Driftsinntekter
Innkrevde felleskostnader 1186 359 1001 340
Andre inntekter 1 0 66
Sum driftsinntekter 1186 359 1 001 406
Driftskostnader
Honorarer m.v. tillitsvalgte 2 114 100 142 625
Revisjonshonorar 3 11 500 10 375
Forretningsfarerhonorar 156 173 153 350
Konsulenthonorar/andre honorar 4 0 50 000
Kostnader sameie 5 1017 220 771 451
Andre driftskostnader 6 11 053 12 724
Sum driftskostnader 1310 046 1140 525
Driftsresultat (123 687) (139 119)
Finansinntekter og finanskostnader
Renteinntekter 20 409 6 767
Resultat av finansposter 20 409 6 767
Arsresultat for laneposter (103 279) (132 352)
Laneposter
Innkrevde kapitalkostnader 1449 932 1477789
Rentekostnader lan (639 316) (519 883)
Innfrielse andel fellesgjeld 3095 136 4114 059
Resultat av Idneposter 8 3 905 752 5071 965
Arsresultat 3 802 473 4939 613
Overfgringer
Betalt avdrag l&n (reduksjon fordring sameiere) 8 3905 752 5071 965
Resultat av drift overf. egenkapital 7 (103 279) (132 352)
Sum overfaringer 3 802 473 4939 613
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Knut Magne Haaland
2023-06-09 2023-06-09

O, Q.
2023-06-09 2023-06-09
Balanse pl’. 31 . desember @gi;ksl?yfeigning Noter tll regnskapet @Ei;kégfeignmg

2023-06-09 2023-06-09

Sameiet Kragero Golf og Spa Resort | @Bankm Signing Sameiet Kragero Golf og Spa Resort | @Eﬁﬂ'{”@gﬁ:iﬂgaland

31. desember 2022

Eiendeler
) Noter 2022 2021 Regnskapsprinsipper
Anleggsmidler
Langsiktig fordring pa sameiere (ad felleslan) 9 11 913 804 15819 555 Generelt
Sum anleggsmidler 11 913 804 15 819 555 Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god regnskapskikk,
og det benyttes regnskapsprinsipper for sma foretak.
Omigpsmidler Inntekter
Utestaende fordringer seksjonseiere 10 1542 0 Inntektsfering av innkrevde felleskostnader skjer manedlig (transaksjonstidspunktet).
Utestaende fordringer tilbakeleie 10 717 134 1152729
Andre Kkortsiktige fordringer 79118 9108 Hovedregler for vurdering og klassifisering av eiendeler og gjeld
Driftskonto bank 739 476 43 700 Eiendeler bestemt til varig eie eller bruk er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler
Plasseringskonto bank 1721 186 3101015 er klassifisert som omlgpsmidler. Fordringer som skal tilbakebetales innen ett ar er
Sum omlopsmidler 3 258 456 4 306 553 klassifisert som omlgpsmidler. Tilsvarende er benyttet for klassifisering av kortsiktig
og langsiktig gjeld.
Sum eiendeler 15172 260 20 126 107
Omlgpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi.
Gijeld fares til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.
Egenkapital og gjeld
Kundefordringer og andre fordringer vurderes til palydende etter fradrag for eventuell avsetning til
forventet tap.
Egenkapital
Opptjent egenkapital Individuell nedbetaling av fellesgjeld
Annen egenkapital 7 663 519 766 798 Sameiet har etablert en ordning med mulighet for individuell nedbetaling av sameiets fellesgjeld.

Dette skjer normalt to ganger i aret, 1. mai og 1. november, og hele restbelgpet ma nedbetales.
Sum egenkapital 7 663 519 766 798 Individuelle nedbetalinger fra seksjonseierne inntektsfares det aret nedbetalingen finner sted,
og fares via balansen som reduksjon av fordring pa sameiere. Innbetaling fra seksjonseier gar
direkte videre til langiver Skagerrak Sparebank , og pavirker ikke sameiets likviditet.

Langiver sletter sitt pant i seksjonene som innfrir sin andel av fellesgjeld.

Se ogsa note 8 for ytterligere informasjon om felleslanet.

Gjeld

Langsiktig gjeld
Pante - og gjeldsbrevlan (felleslan) 8,9 11 913 804 15 819 555
Sum langsiktig gjeld 11 913 804 15 819 555

Oppstillingsplan

| resultatregnskapet vises et resultat for og etter laneposter, hvor resultat far laneposter er lik
resultat fra driften. | balansen star felleslan i Skagerrak Sparebank bokfart som langsiktig gjeld.
Motpost til denne gjeldsposten er en fordring pa de sameiere som har en andel av felleslanet.

Kortsiktig gjeld

Forskuddsbetalte felleskostnader 65 799 21 094
Leverandgrgjeld 63612 113 885
Palgpte renter 116 931 86 595 -
Palopte avdrag 98 186 145 475 1. Andre inntekter
Annen kortsiktig gjeld 11 2 250 409 3172705 2022 2021
Sum kortsiktig gjeld 2 594 937 3 539 754
Fakturert driftsselskap for leie i aret 4788 075 5439 317
Sum gjeld 14 508 741 19 359 309 Tilbakeleie til sameiere (utbetalt og avsatt) -4.788 075 -5 439 317
Andre inntekter (gebyrer mv) - 66
Sum egenkapital og gjeld 15172 260 20 126 107 Sum - 66

Oslo, den 31. mai 2023

Roy Styve Knut Haaland Siri Karlsen Greesli
Styreleder Styremediem Styremediem
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Sameiet Kragerg Golf og Spa Resort | E?Exkﬁazir?:iﬂgaland

2023-06-09

BankID Signing
@ Siri Carlsen Graesli
2023-06-09
BankID Signing
@ Roy Styve
2023-06-09

2. Honorarer m.v. tillitsvalgte

2022 2021
Styrehonorar 100 000 125 000
Arbeidsgiveravgift 14 100 17 625
Sum 114100 142 625

3. Revisjonshonorar

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 11 500

4. Konsulenthonorar/andre honorar

2022 2021
Juridisk bistand - 50 000
Sum - 50 000
5. Kostnader sameie

2022 2021
Andel felleskostnader Kragerg Resort 978 841 730 285
Andel forsikring 25008 28 479
Andel festeavgift 13 371 12 687
Sum 1017 220 771 451

Det er gjort avsetning for avregning av felleskostnader fra Kragero Resort i 2022 med de forbehold
som er nevnt i styrets arsrapport.

6. Andre driftskostnader

2022 2021
Kostnader tillitsvalgte, styremater og arsmate 4485 2737
Bankgebyr/andre gebyr 6 568 9 987
Sum 11 053 12 724
7. Egenkapital
Egenkapital pr. 1. januar 2022 766 798
Avrets resultat -103 279
Egenkapital pr. 31. desember 2022 663 519

Sameiet Kragergo Golf og Spa Resort |

8. Pante - og gjeldsbrevian

Felleslan (IN-1an) Skagerrak Sparebank

Laneform Annuitet
Nominell rente pr. 31.12.22 5,79 %
Innfrielses dato 01.05.2036
Opprinnelig lanebelgp 2007 135 021 250
Innfridd andel felleslan tidligere ar -92 912 326
Innfridd andel felleslan i ar -3095 136
Nedbetalt tidligere ar, ordinaere avdrag -26 289 369
Nedbetalt i ar, ordinzere avdrag -810 615
Restsaldo pr. 31.12.2022 11 913 804

9. Langsiktig fordring pa sameiere

Posten er en fordring pa de av sameierne som har en andel av felleslanet. Lanet finansierer
eiendeler eid av sameierne, og sameiet har dermed en fordring pa den enkelte lik andel av lanet.

Fordringen reduseres i takt med nedbetaling av lanet.

Fordring p& sameiere pr. 1. januar 2022 15 819 555
Innfrielse fra sameiere i 2022 -3 095 136
Nedbetaling av lan i 2022, ordinzere avdrag -810 615
Fordring pa sameierne pr. 31. desember 2022 11 913 804

10. Utestaende fordringer

Utestaende fordringer sekjsonseiere
Denne posten gjelder utestaende fellesutgifter pr. desember 2022.

Utestéende fordringer tilbakeleie

Belgpet er innfridd januar 23.

Posten gjelder leie fra Kragere Resort for november og desember, fakturert og betalt i januar 23.

11. Annen kortsiktig gjeld

Posten bestar av skyldig tilbakeleie til sameierne for 4. kvartal 2022, avregnet og utbetalt i februar 2023.
Inkludert er ogsa tilbakeholdt leiebelgp til dekning av omkostninger vedr. seksmal samt avsetninger for
palepte kostnader, heruinder avregning av felleskostnader fra Kragerg Resort for 2022.

BankID Signing
Knut Magne Haaland
2023-06-09

BankID Signing
Siri Carlsen Graesli
2023-06-09
BanklID Signing
Roy Styve
2023-06-09
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0 GrantThornton

An instinct for growth

Aktiv Eiendomsmegling Kragerg
v/ Nora Eikeland
Kirkegata 26
Pb 68, 3791 Kragerg
Oslo, 22.11.2023

Megleropplysninger

Vi viser til forespgrsel sendt 21.11.23 vedr. seksjon som nevnt nedenfor.

Boligsameie: Sameiet Kragerg Golf & Spa Resort |
Organisasjonsnr.: 991 146 024

Eier: Catrine Gotaas og Johnny Martin Johnsen
Seksjonsnummer: 36

Adresse: Frysjaveien 42H, 0884 Oslo

Opplysninger om boligsameiet:

e Styregodkjenning: Nei

e Seerskilte begrensninger/klausuler — se boligsameiets vedtekter.

e Dyrehold — se boligsameiets husordensregler/vedtekter.

e Forsikringsselskap — forsikres gjennom driftsselskapet (i Landkreditt).

e Eventuell golfbil dekkes av egen privatforsikring.

o Leiligheten har utleieplikt, se vedtektene for videre opplysninger.

e Opplysninger om ferdigattest/midlertidig brukstillatelse etc. ma innhentes fra
bygningsmyndighetene.

e P3dkostninger/utbedringer — se arsmeldingen.

e Leien regnes av total omsetning og betales etterskuddsvis fra driftsselskapet med en maneds
betalingsutsettelse. Tilbakeleie til sameierne avregnes og utbetales etterskuddsvis pr. kvartal.

o Tilbakeleie i eierperioden vil vaere sameiet uvedkommende. Det betyr at informasjon om slik
evt. leie ma innhentes fra seksjonseier eller leietaker.

o Videre forutsettes at generell driftsavtale for seksjonen fremlegges for kjgper. Denne regulerer
bl.a. at det ikke gis tilgang til 3 foreta endringer i seksjonen samt vilkar for tilbakeleie.

e Seksjonseier kan nedbetale seksjonens andel av fellesgjeld etter naermere bestemte vilkar.
Ta kontakt med forretningsfgrer om nedbetaling er gnskelig.

e Felleskostnadene som oppgis er ordinaere driftskostnader. | tillegg betaler seksjonen renter og
avdrag pa andel av fellesgjeld.

e Ny eiers e-postadresse og kontonummer ma opplyses.

Seksjonens andel av felleslanet er innfridd.

Opplysninger om seksjonen:
Totale felleskostnader pr. dags dato er kr 1 930 pr. mnd. fordelt pa:

Felleskostnader kr 1930
Kapitalkostnader — renter kr 0

Kapitalkostnader — avdrag kr 0

Megler ma selv beregne felleskostnader etter en eventuell avdragsfri periode, jfr.
Eiendomsmeglerloven §6-7(3).

Ved oppgjdr bes megler ta kontakt med forretningsfgrer for a fa oppgitt eventuelle utestdende
felleskostnader eller andre heftelser i.h.t. sameiets legalpant.

Ligningsposter pr. 31.12.22:

Andel av inntekter kr 85 384
Andel av kostnader kr 0
Andel av formue kr 50716
Andel av gjeld kr 37 867

Seksjonens ligningsverdi fas hos selger eller evt. hos skatteetaten.

Annen informasjon:

Opplysninger ovenfor er basert pa den informasjon forretningsfgrer har pr. i dag. Selger og megler ma
kontrollere oppgitte tall mot den informasjon man selv har. Dersom noe er uklart, ber vi om at
forretningsfgrer kontaktes. Forretningsfgrer aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte
opplysninger med mindre det er utvist grov uaktsomhet.

Melding om ny eier sendes forretningsfgrer. Meldingen ma inneholde kjgpers navn, navaerende adresse,
personnummer, e-postadresse, mobilnummer og dato for overtakelse.

Sameiets arsberetning og —regnskap (for 2022), protokoll fra arsmgtet, vedtekter, husordensregler og
forvaltningsplan er vedlagt.

Styreleder i sameiet: Roy Styve, Kanalen 3, 0252 Oslo — e-post: roystyve03@gmail.com
Gebyrer: Innhenting av opplysninger kr 3 500 inkl. mva

Eierskiftegebyr kr 4 875 inkl. mva

Med vennlig hilsen
for Sameiet Kragerg Golf & Spa Resort Il

Sahar Arshad | Aut. Regnskapsfgrer/Senior Associate
Grant Thornton @konomiservice AS

Kirkegata 15 | 0153 | Oslo | Norway

T (office) +47 22 200 400 | T (direct) +47 994 81 244
E sahar.arshad@no.gt.com | W www.grantthornton.no
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Protokoll fra ordinzert arsmgte i Kragerg Golf & Spa Resort |

Mgtedato: 27.06.23

Megtetidspunkt: kl. 18.00

Mgtested: Digitalt — pa Teams

Til stede: 17 seksjonseiere ved frammgte og 4 fullmakter, totalt 21 stemmeberettigede.

Forretningsfgrer Grant Thornton @konomiservice AS ble representert ved Inger Johanna Ystanes og Niklas Blixt.

Saker til behandling:

Sak 1

Apning av mgtet/konstituering

Mgtet ble apnet av styrets leder Roy Styve.

A)

B)

o)

D)

Sak 2

Sak 3

Sak 4

Sak 5

Valg av mgteleder
Som mgteleder ble Roy Styve foreslatt.
Vedtak: Roy Styve ble valgt.

Registrering av frammgtte sameiere og fullmakter

Det ble foreslatt a anse de innleverte registreringsblankettene sammen med deltagelse pa Teams
og innsendte fullmakter som dokumentasjon pa antall stemmeberettigede.

Vedtak: Vedtatt.

Godkjenning av innkalling

Ordinaert arsmgte ble varslet pr. e-post 15. mai, og innkalling med sakspapirer ble sendt
til alle sameiere pr. e-post 16. juni.

Vedtak: Innkallingen ble godkjent som gyldig innkalling til arsmgtet.

Valg av referent og minst en seksjonseier til G underskrive protokollen

Som referent ble Inger Johanna Ystanes foreslatt og til & undertegne protokollen
sammen med mgteleder kom det forslag pa Brede Bjgrnebye.

Vedtak: Foreslatte personer ble valgt.

Styrets arsrapport for 2022
Arsrapporten ble grundig gjennomgatt og kommentert av styrets leder Roy Styve.
Vedtak: Arsrapporten ble enstemmig godkjent.

Arsregnskap for 2022

Resultatregnskap og balanse med noter ble giennomgatt og kommentert av styreleder.

Vedtak: Resultatregnskap og balanse med noter ble fastsatt og styrets forslag til disponering
av arets resultat ble enstemmig vedtatt.

Fastsettelse av godtgjgrelse til styret
Forslag til utbetaling av godtgjgrelse til styret kr 100 000.
Vedtak: Forslaget ble enstemmig vedtatt.

Budsjett for 2023

Styrets forslag til budsjett for 2023 ble gjennomgatt og kommentert. Det fremkom ingen
tilleggsspgrsmal eller kommentarer.

Vedtak: Budsjettet ble enstemmig godkjent i trdd med styrets forslag.

Sak 6 Innmeldte saker fra styret

Ingen innmeldte saker.

Sak 7 Innmeldte saker fra sameierne

Ingen innmeldte saker.

Sak8 Valg
Styremedlem Siri Carlsen Graesli er ikke pa valg.
Styreleder Roy Styve og styremedlem Knut Magne Haaland er pa valg.

a) Som styreleder for 2 ar ble det foreslatt gjenvalg pa Roy Styve.
Vedtak: Valgt ved akklamasjon.
b) Som styremedlem for 2 ar ble det foreslatt gjenvalg pa Knut Magne Haaland.
Vedtak: Valgt ved akklamasjon.
c¢) Som varamedlem for 2 ar ble styreleder i sameie Il, Olav Chen foreslatt.
Vedtak: Valgt ved akklamasjon.
d) Marit Warum har gnsket avlgsning som medlem i valgkomiteen.
Knut Sagafoss foreslas gjenvalgt for 1 ar i valgkomiteen og som nytt medlem for 1 ar er
Rune Damm foreslatt.
Vedtak: Valgt ved akklamasjon.

Flere saker ble ikke behandlet.

Mgtet ble hevet kl. 19.00

Etter mgtet informerte Espen Westlie fra Kragerg Resort om status, aktiviteter, tiltak og planer pa resorten.

Oslo, 27.06.23

Roy Styve (sign.) Brede Bjgrnebye (sign.)
Mgteleder Protokollvitne
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VEDTEKTER FOR
SAMEIET KRAGERQ GOLF OG SPA RESORT |

Vedtatt pa konstituerende sameiermgte den 16.02.07
Endret p& ekstraordinaert sameiermgte 13.01.2010
Endret pa4 sameiermgte 08.06.2010
Endret pa sameiermgte 23.04.2012
Endret pa sameiermgte 16.04.2018
Endret pa arsmatet 22.06.2021

1. Eiendommen

Eiendommen ved Kragerg Resort med gnr. 11 bnr. 255, i Kragerg kommune
("Eiendommen”), er delt opp i 67 seksjoner, med fglgende fordeling:

— Seksjon 1-67: Leiligheter (seksjoner) (heretter kalt Boseksjonene)

2. Arsmotet

Arsmotet er sameiets overste organ. Medlemmer av arsmeotet er samtlige sameiere.

Ordinaert &rsmate avholdes hvert ar innen utgangen av juni maned. Innkalling finner
sted med minst 8 dagers varsel. Styret skal pa forhand varsle sameierne om en siste
frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.

Ekstraordingert arsmate avholdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar minst
to sameiere, som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, krever det og
samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet. Innkalling til ekstraordinaert
arsmgate finner sted med minst 3 dagers varsel.

Alle sameiere har rett til & delta pa arsmatet. En sameier kan mgte ved fullmektig.
Fullmakten skal veere skriftlig og datert, den skal angi om den gjelder for ett bestemt
mate, eller om den er generell. Fullmakten kan nar som helst kalles tilbake.

Styret og forretningsfarer har plikt til & veere til stede pa arsmgtet med mindre det er
apenbart ungdvendig eller det foreligger gyldig forfall.

P& arsmgtet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall seksjoner.

Ordineert arsmgte skal hvert ar behandle:

. Styrets arsrapport

. Sameiets regnskap

. Budsjett

. Valg av styre

. Valg av revisor (gjelder kun hvis ny revisor skal velges)
. Valg av valgkomité

AN AW =

SIDE 1 AV 5

7. Andre saker til behandling varslet i innkallingen

Alle beslutninger treffes med alminnelig flertall, med unntak av felgende beslutninger
som krever 2/3 flertall av de avgitte stemmer:

e Vedtektsendringer.

o Bestemmelsene om fordeling av felleskostnader samt bestemmelsene om drift
og vedlikehold, og som har negative konsekvenser for Driftsseksjonen.

¢ Beslutninger om nyanskaffelser eller forbedring eller utbedring som etter
forholdene i Sameiet ma anses som vesentlige. Forholdet anses som
vesentlig ndr tiltaket gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold og ferer med
seg gkonomisk ansvar eller utlegg for sameierne pa mer enn 5 % av de
samlede arlige felleskostnader i Sameiet.

¢ Slike beslutninger som er nevnt i lov om eierseksjoner av 16. juni 2017 nr. 65
§ 49.

Arsmatet skal velge en valgkomité pa 2 personer, som skal foresla nye
styremedlemmer for neste periode. Forslag til nytt styre skal normalt foreligge i god
tid for arsmetet og sendes ut sammen med mgteinnkallingen

3. Styret

Styret bestar av styreleder og 2 til 3 medlemmer og eventuelt inntil 2
varamedlemmer. Styremedlemmer velges ved alminnelig flertall. Styrets leder velges
seerskilt.

Som styremedlem velges fysiske personer eller juridiske personer. Ved valg av
juridisk person som styremedlem, skal det velges en utpekt representant for
vedkommende.

Styremedlemmenes funksjonstid er to ar. Styremedlemmer kan gjenvelges.

Styret skal foresta den daglige forvaltning og drift av Sameiet i henhold til lov,
vedtekter og vedtak i sameiermgtet. Styret skal herunder treffe beslutninger og utfore
de oppgaver i Sameiet, som ikke er tillagt de andre seksjoner.

Styret skal pa vegne av sameierne sgrge for at et driftsselskap (Kragerg Resort Drift
AS eller annet selskap i dets sted) utfgrer utvendig drift, vedlikehold og fornyelser av
seksjonene, fellesarealer og enerettsarealer i henhold til tinglyst utleieforpliktelse pa
Eiendommen, og seerskilt tinglyst leieavtale mellom den enkelte sameier og
driftsselskapet. Et eksempel pa leieavtale er vedlagt disse vedtekter som bilag 1.

Styret skal sgrge for regnskapsfarsel i henhold til den til enhver tid gjeldende
regnskapslov, og sarge for at regnskapet blir revidert av den revisor som er oppnevnt
av sameiermgtet.

Sameiet skal ha forretningsfarer. Styret ansetter forretningsfarer, fastsetter
gkonomiske vilkar og instruks, samt farer tilsyn med at forretningsfarer oppfyller sine
plikter. Styret kan si opp avtalen med forretningsfarer.

SIDE2 AV 5

127



Styrets leder og ett styremedlem kan i saker som gjelder felles anliggende, i
fellesskap forplikte Sameiet ved sine underskrifter.

Styret i fellesskap og samtlige styremedlemmer hver for seg forplikter seg til &
arbeide aktivt for & f4 til et best mulig samarbeide mellom Driftsseksjonen (seksjon 1,
gnr 11, bnr 253 i Kragerg Kommune) og Seksjonene, slik at driften av anlegget og
de gkonomiske resultater av denne blir best mulig, til gagn for sa vel hotellets
eiere/driftere som for seksjonseierne.

De valgte styremedlemmene fra Seksjonene skal sammen med de tilsvarende
styremedlemmene i de gvrige to sameiene utgjare et samarbeidsorgan som skal
sikre seksjonseiernes interesser og sgrge for enhetlige rammebetingelser i de tre
sameiene der dette er naturlig. Samarbeidsorganet konstituerer og organiserer seg
selv, og skal utpeke et forhandlingsutvalg med minimum en representant for hvert
sameie.

Dette forhandlingsutvalget skal ha ansvar for eventuelle forhandlinger med eiere og
driftere av hotellet i alle saker av felles interesse for seksjonseierne.

4. Fysisk raderett

Den fysiske radigheten til eierne av Boseksjonene skal veere begrenset ved tinglyst
avtale om pliktig utleie i tidsrommet 20. august - 10. juni hvert &r, med unntak av hver
paske fra fredag for palmesgndag til 2. paskedag.

Seksjonene ma kun benyttes til det formal som fremgar av seksjoneringen. Bruken
skal ikke veere til ungdig eller urimelig ulempe for brukerne av andre seksjoner.

Eieren av Driftsseksjonen kan drive slik virksomhet som naturlig hgrer til utleie av
parkeringsareal til gjester av driftsselskapet eller andre.

Ordensregler fastsettes med alminnelig flertall av sameiermgtet. Det skal fastsettes
separate ordensregler for Boseksjonene og Driftsseksjonen.

Utskifting av vinduer og darer, oppsetting av markiser, endring av utvendige farger,
oppsett av antenner etc., skal godkjennes av styret, og kan bare skje etter en samlet
plan for bygningen vedtatt av sameiermgatet.

Tilbygg/pabygg og andre arbeider som skal meldes til bygningsmyndighetene ma
godkjennes av styret far byggemelding kan sendes. Hvis det sgkes om endringer av
ikke uvesentlig betydning for de gvrige sameiere, skal styret forelegge sparsmalet pa
sameiermgtet til avgjorelse.

5. Rettslig raderett

Den enkelte sameier har full rettslig raderett over sin seksjon. Utleie av
Boseksjonene er imidlertid kun tillatt etter de retningslinjer som er nedfelt i
seksjonseierens leieavtale med Kragerg Resort Anlegg AS.

Den enkelte sameier kan eie flere seksjoner.

SIDE 3 AV 5

6. Ansvar innad og utad

Den enkelte sameier hefter innad i Sameiet for den andel av felleskostnadene som
faller pa seksjonen etter reglene i pkt. 7.

Den enkelte sameier hefter utad for felles forpliktelser, herunder fellesgjeld, i forhold
til den enkelte Boseksjonens starrelse. Den enkelte sameier har anledning til &
nedbetale sin andel av Sameiets fellesgjeld etter de retningslinjer satt i avtale med
Sameiets bank. Slik nedbetaling er ikke mulig i den perioden renter og avdrag pa
fellesgjelden er garantert dekket i henhold til opprinnelig salgsavtale for hver seksjon
("Garantiperioden”).

7. Fordeling av felleskostnader

Felleskostnader er alle utgifter ved eiendommens drift og vedlikehold som ikke
knytter seg til den enkelte seksjon (bruksenhet). Utgifter som kan knyttes til den
enkelte seksjon, skal henfares der.

Felleskostnadene, inkludert drift og vedlikehold av parkeringsarealet i gnr. 11, bnr.
258 i Kragerg kommune, men ikke renter og avdrag pa fellesgjeld, skal fordeles likt
mellom alle seksjonene (Boseksjonene) i henhold til starrelse, dog slik at
driftsselskapet i henhold til leieavtalene skal baere felleskostnadene i den periode
Boseksjonene er pliktig utleiet, men ikke renter og avdrag pa fellesgjeld og eventuelle
felleskostnader som kun vedrgrer selve Sameiet. Seksjonenes starrelse fremgar av
vedlegg 2 til disse vedtektene.

Leieinntektene fra den perioden Boseksjonene er pliktig utleid skal i henhold til
leieavtalene med driftsselskapet betales til Sameiet, bortsett fra i Garantiperioden der
Leieinntektene betales direkte til sameiets bank. Etter Garantiperioden skal Sameiet
fordele leieinntektene likt pa hver Boseksjon i forhold til starrelsen pa hver
Boseksjon, og deretter dekke den enkelte Boseksjons andel av felleskostnadene og
eventuelle renter og avdrag pa fellesgjeld i Sameiet. Eventuell udekket del av hver
Boseksjons andel av felleskostnader eller renter og avdrag pa fellesgjeld ma
innbetales av de respektive Boseksjonene.

8. Panterett for felles felleskostnader
Sameiet skal ha lovbestemt panterett etter eierseksjonslovens § 31.
9. Drift og vedlikehold

Sameiet skal sgrge for at driftsselskapet drifter og vedlikeholder alle fellesarealer i
henhold til tinglyst leieavtale mellom den enkelte sameier og driftsselskapet.

SIDE4 AV 5
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10. Mislighold

Ved mislighold skal styret gjennomfare de tiltak som falger nedenfor.

1. Advarsel. Hvis en sameier misligholder sine forpliktelser skal styret i Sameiet gi
vedkommende en advarsel. Advarselen skal gis skriftlig og opplyse om at
vesentlig mislighold gir Sameiet rett til & kreve seksjonen solgt.

2. Palegg om salg. Hvis sameieren vesentlig misligholder etter at advarsel er gitt,
kan styret palegge vedkommende & selge seksjonen. Palegg om salg skal gis
skriftlig og opplyse om at seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg hvis
palegget ikke er etterkommet innen 6 maneder fra palegget er mottatt.

3. Tvangssalg. Etterkommes ikke palegg om salg kan seksjonen kreves solgt ved
tvangssalg etter reglene i eierseksjonslovens § 38.

4. Fravikelse. Medfgrer sameierens oppfarsel fare for adeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller er sameierens oppfarsel til alvorlig plage eller
sjenanse for eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av
seksjonen. Styret ma samtidig med begjeeringen rette palegg om salg etter

pkt. 2.

11. Forholdet til eierseksjonsloven

For de forhold som ikke er regulert i disse vedtekter, gjelder den til enhver tid
gjeldende lov om eierseksjoner.

12. Bilag

Bilag 1 Leieavtale med tilleggsavtale mellom seksjonseierne og driftsselskapet.
Bilag 2 Boseksjonenes stgrrelse.

13. Overdragelse

Ved overdragelse av seksjon plikter overdrageren a informere erververen om de til
enhver tid gjeldende vedtekter samt ordensregler og sarge for hans underskrift pa
disse. Forretningsfareren skal notere eierskifte av seksjonene, og sameiere plikter &

gi melding til forretningsfarer om dette.

SIDE 5 AV 5
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RUNAR EIKENES (Pnr. 281058 46900)
("Bortfester™)
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KRAGER@ GOLFPARK AS (Org.or. 980 332 594)
(beretter "Feater”)

J Bakgronp
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2 #4hy 1

Kragerg CEiendommen),
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Eikenes o Kragers Goifpark AS. Disse vedlegges som bilag 2 og hilag 3

festeavipie

I henbiold 11l leiekontraktens purnkt & inngés herved festekontraid for

i1, brr, 253 i Kispare. Elendommen oy vist pé vedlagie kan bilag 42 yp ap

I Wlege til Festekontrakten skel partene signere pé stendard festeformyer

Festeforholdet gielder fesie tif onpfori i : i
e . oo PRiRTing og drift av hotell og leiligheter, |

2 Tomten/eiendompien

Festaforholdet omatier ciendommen il i
i anr, T, bor. 253 i Kragera kommune

Fesietomien anses & he er) clendomeverdi Bt & 2.000.000,-.
3 Varighet og forlengeise

Festetidens Jengde skul vase 80 &r op begyatc & Jepe den 1 juli 2000

Dol nl22053) &

‘ hjemmejshaver 6]
vl nEImere avgrense! areal gy Liendommen, ‘

Ien, mellom Rupar
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2

Vester kan kreve festeiiden forlenget med yllerhgere 80 ar Slik forlengelse mé varsies
senes! 6 méaneder far utlapet av festetiden.

Dersom det ved forlenpelsen ikke oppnds enighet om ny festeavgifl, skal ny festeavgife
fastseties ved skjenn.

4 Festenvpift

Festeaveiften ulgjer pd avisletdspunkiet totali kr, 127434~ per &1. Dette fordeler seg pd
felgende postel.

. Andel fra lejeavialen (indeksjustert) fer. 105 434,
- Tilleggsaviale om tilleggsareal k. 10,000,
- Hugstaviele kr.  2.000,-

Fostewgiften fortaller tif betaling den 28. juni hvert &1,

Bortfester har panterct! 1 fesieretten og bygninger pii tomten for innuil 3 &rs forfalt
festeavgift.

Testeavgifien skal seguleres den 15, april hvert dr i henhold til endringen i
konsurprisindeksen, med basis 1 konsumprisindeksen den 15, aprl 2003. Dersom slik
indekssegulering faller dpenbart urimehig ut for en gy patiene | fothold t! utvikhingen i
leiomarkedes, clles om indeksen senere ikke utregnes, skal leiereguleringen sekes lost
veé forhandlinger Jarer 1kke forhandinger frem skal leiereguleringen fastsettes ved
skjpm.

Ved eventuell forlengelse av festeavialen fastsettes festeavgifien pd fritt gronnlag etter
svtale mellom pariene, dog shik at festeavg.fien iicke ken sefies lavere enr dagieldende
festeavgifi. | mangel ev emghet fastseties festeavgifien ved skjenn. Ved {astsettelsen av
festeavgifien skal det ikke tas hensyn L) de mvesteringer fosteren kan ho foretatt  Jaun
hva arealet benyiies til slik som ved fasisettelten av festeavgificn

Som felge av Festeaviale og festeavgifien skal leien etter jeieavialen reduseres
silsvarende med kr. 100.434,- og det skal thke betales Loen ieie § henhole 1l
tilleggsavialen om tilleggsareal og/eller hugstavialen. Disse betalingenc er nd innbakt i

festavgifien.
EDeling av Fesietomten

Festeren het rett 1] & dele Festetomten opp i flere bur i forbindelse med de bygg som
<Xal fares opp pé estetoricr, uten samtykke fia bortfester. Bortfester piikier 4 signere

ph nedvendige dokuraentes som hjemmelshave:

¢ Qverdrsgelss op panisetlelse

Overdrageis: o pentsetrelsc av fesiekonirakien, helt eller delt (ved eventuell deling av
Testetomten i fore bor. 3 punkt §) et tillati Overdragelse skal godkjennes av bortfester,
men godigenneise kan kun nektes pi sak'ip grunniag. Partseticlse treqger ikice

3

samtykke fra borifester,

Bortfester plikter & o 5
hjemmelshaver. r plikier & signere ph nadvendige dokurmenter

som
7Innlssning

Festeren har inpen reti 11 4 lese inn festetomten
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festeaviaie
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Kragure, den 3. november 2005
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Runar Likene T et G R )
ikenes Krapexa Golfpark AS.

Hilag:

1, Leieaviale mellom Odd Eikenes : ]

T s es 0g Kragere Golfpark A S, med vedlepp
3. Tilleggsavtzic dater: 15. mers 2005

45 Kart over omradel

4 h. Malehrev
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Kragero kommune
Enhet for Bygg og areal

&

Kruse Smith A/S v/Harald Rugsland
Serviceboks 409

4604 KRISTIANSAND S

Vir ref. Arkivkode Deres ref. Dato
05/1023-66/ARNEFUGL GBNR 11/253 26.02.2008
FERDIGATTEST

KRAGERO GOLFPARK G/BNR. 11/253 - STABBESTAD
BYGGETRINN 1, HOTELL OG REKKETUN D, E og F
BYGGETRINN 2, REKKETUN B og C.

De kontrollansvarlige for utfgrelsen har sgrget for sluttkontroll og avsluttende gjennomgang
av kontrolldokumentasjon for det ferdige arbeidet. Gjennom dette har de kontrollansvarlige
bekreftet ovenfor kommunen at kontroll er foretatt med tilfredsstillende resultat, i samsvar
med tillatelser og krav gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven.

Bygningene eller deler av disse ma ikke tas i bruk til annet formal enn det tillatelsen fastsetter
(jf. pbl. § 93). Bruksendring krever sarlig tillatelse (jf. pbl. § 93).

Med hilsen

Arne Fuglestad
avdelingsingenigr
35986251

Kopi til:
Kragers Golfpark A/S v/Ove Brevik, postboks 1573 Vika, 0117 OSLO
Kruse Smith AS, Kragergveien 151, 3770 Kragerg

Postadresse: Bespksadresse:
Postboks 128 Radhusgata 5 Telefon: 35986200
3791 Kragerp Kragerp Telefaks: 3598 13 83
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LOS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over Igsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pad 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 nedenstdende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

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

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

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

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

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



7. KIGKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert

kiokkengy.

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

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

10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights
samt utelys og hagebelysning medfglger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper

og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt fglger likevel ikke med.

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

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

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

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

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

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

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 3 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 13s og ngkler til disse medfglge.

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

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

HELP Boligkjoperforsikring

Boligkjoperforsikring

- Advokathjelp ved boligkjepet og i 5 &r fremover.

Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

- Gir deg advokathjelp hele veien fil rettskraftig

dom, om nedvendig.

Boligkjoperforsikring PLUSS

- Advokathjelp ved boligkjopet og i 5 ar fremover.

Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

- Gir deg advokathjelp hele veien fil rettskraftig

dom, om nedvendig.

- Advokathjelp i de viktigste rettsomrédene

i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere sterkt rabattert advokathjelp.
Be om rd&d eller hjelp i retten ndr du trenger det fra
Norges viktigste advokatmiljo for privatpersoner.

PLUSS kan bare tegnes samtidig med
boligkjoperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i
tillegg. PLUSS fornyes arlig - om du onsker det.

“Vi wnnet, ingen & St alene”

Reft skal vaere rett. For alle.

kN

Boligkjoperforsikring tegnes
hos eiendomsmegler senest
ved kontraktsignering og
gir retft til advokathjelp

inntil 5 &r etter overtakelse.
Forsikringen betales

som del av oppgjoret

ved boligkjopet. PLUSS-
dekningen fornyes arlig ved
faktura fra HELP.

Borettslag/aksjeleilighet: Kr 7200
Selveierleilighet/rekkehus: Kr10 400
Ene-/tomanns-/fritidsbolig, tomt: Kr15100

Rettsomrader du fér hjelp med

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjop og h&ndverkertjenester

Utleie og naboforhold

Tomtefeste, veirett og andre servitutter

Plan- og bygningsrett

Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

o & vurdere om vi hadde rad til advokat,

kunhe vi vurdere om vi hadde r&d fil ny sofa.

Egenandel kr 4 000 paloper
ved takst, tvist eller 10 fimer
advokatbistand, avhengig
av hva som kommer forst.
Meglerforetaket mottar

kr 4 500/5100/5 700 i
kostnadsgodtgjorelse,
avhengig av boligtype, samt
et tillegg pé kr 1000 ved salg
av PLUSS.

Vi tar forbehold om pris-
og vilkarsendringer. Hvis
premien ikke er innbetalt
ved overtakelse, vil avtalen
bli kansellert. For fullstendig
informasjon om dekning og
vilkér, se help.no

Har du spersmdal?
Kontakt HELP p&
help.no/minside,

telefon 22 99 99 99

eller epost post@help.no

O HELP

Rett skal veere rett. For alle.



Viktige endringer |
avhendingsloven

Den 1. januar 2022 ble avhendingsloven endret pd viktige punkter for béde kjoper og selger.
Samtidig fikk vi en ny forskrift som regulerer jobben en takstmann skal gjere. Den nye forskriften
stiller strengere krav til tilstandsrapportene som er en viktig del av kontrakten ved boligsalg.
HELP, landets starste advokatmiljo for boligkjopere, har laget en kort innfering i de nye reglene.

Forbudt & selge bolig “som den er”

Du har kanskje hort at de fleste brukte boliger har vaert solgt «som de er»? Dette forbeholdet innebar at
selger fraskrev seg ansvar for skjulte feil og mangler. Det var bare hvis selger hadde holdt filbake eller gift
uriktig informasjon, eller hvis boligen var i vesentlig dérligere stand at kjoper kunne nd& frem med et krav
mot selger.

Fra 1. januar 2022 kan ikke selger lenger ta generelle forbehold av «<som den er>-typen. Dette betyr at
ndr vi da skal vurdere om en bolig har en mangel, m& vi vurdere grundig hva som fremgdr av
kjopsavtalen. Med kjopsavtalen menes alle dokumenter og opplysninger som tilbys for kjopet, ogsé FINN-
annonsen og alle vedleggene fil salgsoppgaven. Hvis kjppsavtalen ikke gir et klart svar (av typen “Det
folger egen parkeringsplass med leiligheten” eller “Badet er renovert av fagfolk”), md vi vurdere hva
kjoper kan forvente basert pd blant annet eiendommens synlige tilstand, alder, opplysningene som er gitt
ved salget, feilenes art, karakter og omfang.

Egenandel

Avhendingsloven har ogsa fatt en ny bestemmelse om egenandel. Egenandelen slér forst inn nér det er
pdvist at eiendommen har en mangel. N&r det er et avik fra kontrakten som utgjer en mangel, skal
oppgjoeret reduseres med 10 000 kroner, uavhengig av om utbedringskostnadene er haye eller lave. Dette
innebzerer blant annet at kjoper ikke kan refte krav mot selger hvis det koster mindre enn 10 000 kroner
& utbedre mangelen.

Selv om utbedringskostnadene er haye, kan det likevel tenkes at feil ved boligen ikke utgjer mangler efter
loven. Dette avhenger av hva som er avtalt mellom partene, og hva kjeper kan forvente basert p& de
momentene vi har nevnt over.

Nytt om tilstandsrapporter

Tidligere ble det ikke stilt noen konkrete krav til hva en ftilstandsrapport skulle inneholde og hvordan
den skulle se ut. Defte hadde som konsekvens at filstandsrapportene varierte i innhold og kvalitet. | den
nye forskriften til avhendingsloven stilles det en rekke krav for at en tilstandsrapport skal regnes som

godkjent. (9 H E Lp

Rett skal vaere rett. For alle.

Forts. Viktige endringer i avhendingsloven

Opplysningene i tilstandsrapporten skal gis p& en forbrukervennlig méte, og det er beskrevet hva
fakstmannen skal vurdere og hvordan noen av undersokelsene skal gjennomfeores.

Vi har tro pd at kjopere né vil f& bedre informasjon i forkant av salget og dermed et bedre beslutningsgrunnlag.

Kjopers undersokelsesplikt lovfestes

Avhendingsloven har ogsé fatt en regel om undersekelsesplikt for kjoper. Regelen tydeliggjer at kjioperen
skal anses & kjenne fil forhold som er tydelig beskrevet i filstandsrapporten eller annen relevant
salgsdokumentasjon. Det fremgdr av loven at kjoperen ikke kan klage pd& awvik hvis disse er tydelig
beskrevet i salgsdokumentasjonen, uavhengig av om kjoperen faktisk har satt seg inn i denne.

Det er derfor sveert viktig at kjoper setfter seg godt inn i alle dokumenter og opplysninger som ftilbys i forkant
av kjopet. Hvis det er noe du ikke forstar, anbefaler vi at du stiller spersmal til selger og/eller eiendoms-
megler. Dersom det er gitt motstridende opplysninger i salgsdokumentene, mé& du undersoke hvilke av
opplysningene som er korrekte, og eventuelt ta forbehold dersom motstriden ikke avklares. Du kan ikke
velge & holde deg til den opplysningen du liker best.

Arealavvik

Avhendingsloven har ogsé f&tt en ny bestemmelse om arealavvik innenders. Helt kort betyr endringen
at eiendommen har en mangel hvis opplysningene om storrelse i salgsdokumentene ikke er riktig. Det er
en forutsetning at avviket utgjor mer enn 2 % og minst én kvadratmeter, og at selgeren ikke godtgjer at
opplys-ningene ikke har hatt betydning for kjoperen.

Viktig for kjoper @& vaere klar over
Advokatene i HELP er forneyde med regelendringer som bidrar til at kjoper fér bedre informasjon. Dette kan
redusere antall konflikter i etterkant av boligkjopet.

Selv. om selgers ansvar n& har blitt utvidet, er det ikke slik at alle feil er mangler etter
avhendingsloven. Det er pdregnelig med noen feil ved boligen p& grunn av alder, slitasje, osv., og det
som er opplyst ved salget, er naturligvis ikke mangler. Jo eldre boligen er, desto vanligere er det & avdekke
feil. Det er sveert viktig & lese salgsoppgaven neye. Hvis det er gitt konkrete risikoopplysninger om bestemte
bygningsdeler, er det pdreg-nelig & matte utbedre disse og denne kostnaden ma kjoper dekke selv.

Hvis du har boligkjeperforsikring hos HELP, vil vére advokater hjelpe deg med & vurdere om du kan rette

et krav moft selger/selgers boligselgerforsikringsselskap. Dersom det er sannsynlig at du vil né frem med et
krav, forfolger vi saken for deg til den er lost.

O HELP

Rett skal veere rett. For alle.



Vimegler frem
dine verdier

akuiv.

Tar deg videre

Forbrukerinformasjon om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen,
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-

megling § 6-3 og § 6-4.

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

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

Gjennomfgring av budgivning

1. Pa forespgrsel 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 oppdrags-

giver. Kravet til skriftlighet gjelder ogsa
budforhgyelser og motbud, aksept eller
avslag fra selger. Fgr formidling av bud til
oppdragsgiver skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver.
Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt
for budgivere som benytter e-signatur, eks-
empelvis BankID eller MinID. Med skriftlige
bud menes ogsa elektroniske meldinger
som e-post og SMS nar informasjonen i
disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.

3. Et bud bgr inneholde eiendommens
adresse (eventuelt gnr/bnr), kigpesum,
budgivers kontaktinformasjon, finans-
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato
og eventuelle forbehold som for eksempel
usikker finansiering, salg av naveerende

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

. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

avvikling av budrunden. | forbrukerforhold
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal
megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fg@rste virkedag
etter siste annonserte visning. Etter denne
fristen bgr budgivere ikke sette en kortere
akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sa langt det er ngdvendig, & orient-

ere oppdragsgiver, budgivere og gvrige
interessenter om bud og forbehold. Det
bar ikke gis bud som diskriminerer eller
utelukker andre budgivere. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort
til at megleren kan avvikle budrunden pa en
forsvarlig mate som sikrer oppdragsgiver
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag
for sine handlingsvalg, vil megler frarade
budgiver & stille slik frist.

Viktige avtalerettslige forhold

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjgp
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 bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens
utlgp, med mindre budet fgr denne tid
avslas av selger eller budgiver far melding

om at eiendommen er solgt til en annen
(man bgr derfor ikke gi bud pa flere eien-
dommer samtidig dersom man ikke gnsker
& kjope flere enn en eiendom).

3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere

ethvert bud, og er for eksempel ikke forplik-
tet til & akseptere hgyeste bud.

. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av

det enkelte bud overfor oppdragsgiveren,
nar budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

. Megleren skal sa langt det er ngdvendig og

mulig holde budgiverne skriftlig orientert
om nye og hgyere bud og eventuelle for-
behold. Megler skal sa snart som mulig
bekrefte skriftlig overfor budgivere at
budene deres er mottatt.

. Etter at handel har kommet i stand, eller

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

. Kopi av budjournal skal gis til kigper og

selger uten ugrunnet opphold etter at
handel er kommet i stand. Dersom det er
viktig forbudgiver & bevare sin anonymitet,
ber budet fremmes gjennom fullmektig.

. Nar en aksept av et bud har kommet frem

til budgiver innen akseptfristens utlgp er det
inngatt en bindende avtale.

. Husk at ogsé et eventuelt bud fra selger

til kjgper (sdkalte "motbud"), avtalerettslig
er et bindende tilbud som medfgrer at det
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av
kjgper.



akuv,

Budskjema

For eiendommen:

Adresse: Stabbestadveien 3F
3788 STABBESTAD

Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling Kragerg
Saksbehandler: Ronny Jgrstad

Telefon: 41320 888

Oppdragsnummer: 1302230271 E-post: ronny.jorstad@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pé& ovennevnte eiendom:
Kjgpesum: Kr.

Belgp med bokstaver: Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:

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

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:  31.01.2024

Kjgpet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon:

Referanse og tIf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:
Egenkapital bestar av: D Salg av ndveaerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:

Navn:

[[]Ja [ ] Nei

Navn:

Fodselsnr. (11 siffer):

Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
TIf.: E-post: TIf.: E-post:
Dato.: Sign: Dato.: Sign:

Kopi av legitimasjon

Kopi av legitimasjon




