akuv.

Orrelia 12, Norefjell

Flott halvpart av tomannshytte
Ski-in/ Ski-out | 6 sengeplasser
Parkering



Eiendomsmegler MNEF / Partner

Rune Herberg

Mobil 93801 520
E-post  rune.herberg@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling @stensjg/

Lambertseter

@stensjgveien 79, 0667 OSLO. TLF. 22 76 28 50

Nokkelinformasjon

Prisant.:
Omkostn.:
Total ink omk.:

Arlig festeavgift:

Selger:

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

Antall rom:
Gnr./bnr.

Snr.
Oppdragsnr.:

Orrelia 12

Kr 2 290 000,
Kr 58 640,-

Kr 2 348 640,
Kr 3 859,
Ellen Ekjord

Fritidseiendom
Eierseksjon
1987

38/38 kvm
2373 kvm

1

2

Gnr. 209, bnr. 1
12
1009260009

Flott del av tomannshytte

Rune Herberg v/ Aktiv gnsker velkommen til denne sjarmerende
fritidsboligen beliggende midt i bakken pa naturskjgnne Norefjell.
Hytta inneholder 1 soverom og hems med ekstra sengeplasser. Stuen
oppleves lun og innbydende, med peisovn som gir en varm og
stemningsfull hytteatmosfeaere.

Kort oppsummert

*Velholdt hytte

*Lys og dpen romlgsning med 6 sengeplasser
*Koselig stue m/ vedovn

*1 soverom + hems

*Sentral beliggenhet i Alpinlandsbyen med Ski-in / Ski-out
*Preparerte langrennslgyper rett utenfor dgren
*Fast merket parkeringsplass

*Flott utsikt & gode solforhold

*LLagringsplass i sportsbod

*Umiddelbar naerhet til dggnapen Joker
*Skishop/skiutleie

*Spa/treningsenter

*Kort avstand til golfbane med 18 hull

*Kun 1,5 time med bil fra Oslo

*Perfekt utleieobjekt




Innhold
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Om eiendommen . ... ... 4
Tilstandsrapport . ... ... 39
Energiattest .. ... 63
Nabolagsprofil. . ... ... .. .. . . . 68
Budskjema. . ... .. ... ... .. 96
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA -i: 38 kvm

BRA totalt: 38 kvm

Bruksareal fordelt pa etasje
1. etasje
BRA-i: 38 kvm Entré, bad, gang, stue/kjokken og soverom

Ikke malbare arealer

Boligens GUA er 7 kvm.

Arealer med lav himlingshgyde (for eksempel skratak), betegnes i tilstandsrapport
som ALH og summen av ALH og BRA betegnes som GUA.

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Fritidsbolig

Oppmalingen er fysisk utfgrt med en handholdt avstandsmaler som har ngyaktighet pa
+/-1 mm.

Oppmalingen har ikke blitt kontrollert opp mot godkjente tegninger.

Rommene betegnes slik de fremstar under befaringen, selv om de i enkelte tilfeller kan
avvike fra godkjente byggetegninger og gjeldende byggeregler.

Angivelsen av rom for varig opphold i rapporten innebaerer ikke ngdvendigvis at
rommet er, eller kan bli, godkjent for varig opphold i samsvar med dagens
forskriftskrav.

Utvendig bod er ikke malbar.

Tomtetype
Festet

Tomtestgrrelse
2373 kvm

Tomtebeskrivelse
Tomten er festet. Bortfester er Norefjell Utbyggingsselskap.
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Arlig festeavgift
Kr 3 859,-

Festetid
Det er etablert festekontrakt for 80 ar, gjeldende fra og med 01.07.1984

Regulering av festeavgift
Festeavgiften reguleres i samsvar med konsumprisindeksen hvert 10 ar. og ble sist
regulert i 2025.

Festekontrakt datert
06.05.1988.

Beliggenhet

Hytta har en attraktiv og naturnaer beliggenhet i Orrelia 12 pa Norefijell, i et rolig og
veletablert hytteomrade. Eiendommen ligger kun ca. halvannen times kjgring fra Oslo,
noe som gir enkel tilgjengelighet bade for helgeturer og lengre opphold. Samtidig
oppleves beliggenheten som tilbaketrukket og skjermet fra byens tempo. @nsker du
kjgre buss sé kjgrer Norefjellekspressen fra Oslo til Norefjell pa vinterstid. @nsker du &
komme deg rundt pa Norefjell uten @ matte kjgre bil sa finnes Norefjellskyttelen og
taxi.

Fritidsaktiviteter vinter og sommer

Omradet er omgitt av apne landskap, furuskog og vakker fjellnatur, med umiddelbar
neerhet til varierte friluftsopplevelser aret rundt. For skiinteresserte er det bare &
spenne pa seg skiene rett utenfor dgren. Omradet byr bakker ogterreng som passer for
alle ferdighetsnivaer. Langrennsentusiaster vil sette pris pa det omfattende lgypenettet
som slynger seg gjennom skog og fjell, ofte med preparerte spor fra tidlig vinter. Den
fine beliggenheten gir mulighet til & starte dagen med ski rett utenfor dgren, og
avslutte den i lune og avslappende omgivelser foran peisovnen pa hytta.

Pa sommeren byr beliggenheten pa en harmonisk kombinasjon av tilgjengelighet,
naturopplevelser og komfort. Dette er et ideelt sted for deg som gnsker en hytte som
kan brukes aktivt gjennom alle arstider, og som verdsetter naerheten til bade fjell, skog
og vann. Pa sommeren kan du benytte golfbanen som ligger en kort tur unna. Norefjell
golfklubb er kjent for sin vennskapelige og uformelle atmosfaere, et sted hvor bade
nybegynnere og mer erfarne golfere kan trives. Sommerstid byr omradet ogsa pa et
variert turterreng i bade skog og fjell, med godt merkede stier rett fra hytta. Her finnes
alt fra familievennlige turer til mer krevende ruter for lengre dagsturer. Omradet er ogsa
kjent for gode sykkelforhold, fine badeplasser og flotte utsiktspunkter, som gjgr
sommerhalvaret spesielt innbydende. Norefjell med sine apne fjellvidder og utsikt mot
Krgderen, danner en flott ramme for bade rolige naturopplevelser og aktiv fritid. Pa
varme sommerdager kan du bade i Krgderfjorden eller feks. ved Bgsetervannet som
ligger rett under Norefjell Ski & Spa-omradet og har en flott, hvit sandstrand.
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Restauranter og utesteder

Midt i skisenteret finner du Skistua som er et samlingspunkt for bade lokale og
tilreisende. Her serveres variert meny for hele familien. Prgv deres bergmte
hjemmelagde gulasjsuppe, steinovnsbakte pizza eller et glass varm kakao etter en dag
i bakken. Hgyere opp finner du Norefjell Ski & Spamed Restaurant 815 og Non
Restaurant & Bar. Her kan du spise god mat i hyggelige omgivelser. Her er det fokus pa
kvalitetsmat og avslappet stemning, perfekt etter en dag med aktiviteter. Midt i bakken
finner du ogsa Olympique. Her har du bade restaurant og afterski. Olympique har mat
inspirert av de franske og italienske alpene, og er et friskt pust i den norske
fiellheimen. | underetasjen er det hver Igrdag Aprés-ski fra kl 16:00 med egen DJ.

Butikker

Under 100 meter fra hytta ligger matbutikken Joker som er dggnapen, aret rundt.
Butikken er delvis selvbetjent, noe som betyr at du kan handle nar det passer deg. Med
kort vei ned til Noresund har du ogsa tilgang Norefjellporten med matbutikken Kiwi,
vinmonopol, legesenter, intergrbutikk og cafe.

Adkomst
Eiendommen har privat adkomst, og er tilknyttet privat
vann- og avlgpsselska

Bebyggelsen
Omradet bestar primaert av hytter og tvillinghytter, samt leilighetskompleks (Mountain
Lodge).

Bygningssakkyndig
Martin Sjgnnesen

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemate
Fritidsboligen er oppfgrt i 1987. Bygningen er konstruert med et trebjelkelag som hviler
pa pilarer av betong.

Fundamenteringen bestar av betongpilarer, mens gvrig fundamentering ikke er synlig.
Bygningen star pa pilarer av betong.

Fuktsikringen rundt bygget kunne ikke kontrolleres.

Ytterveggene er utfgrt i bindingsverk og er utvendig kledd med malt panel.
Takkonstruksjonen er en lukket trekonstruksjon. Yttertaket er tekket med takshingel,
og undertaket er av ukjent type.

Takrenner, nedlgp og beslag er utfgrt i metall. Nedlgpene har utkast direkte pa tomten.
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Etasjeskilleren er et trebjelkelag, ogsa referert til som et stubbegulv. Under boligen er
det et hulrom mellom trebjelkelaget og bakken.

Vinduene er primeaert med isolerglass fra 1986, men det finnes ogsa enkelte vinduer
med enkle glass uten datomerking. Ytterdgren er i tre, uten datomerking.

Innvendig er det en trapp eller stige i trekonstruksjon som fgrer opp til hemsen.

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
TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:

- Utvendig - Nedlgp og beslag

Avvik: Nedlgp har utkast pa tomten uten tilfredsstillende bortledning.

Dette medfgrer gkte fuktbelastninger mot grunnmuren, spesielt ved langvarig eller
kraftig nedbgr. Forholdet ma sees i sammenheng med terrengforhold og drenering,
som omtales naermere i rapportens senere deler.

- Utvendig - Veggkonstruksjon

Avvik: Kledningen har veerslitasje inkludert sprekkdannelser.

Sprekker i treverket kan med tiden gi gkt fuktbelastning som kan fgre til skade, og det
er derfor viktig & fglge med pa tilstanden. Pa sikt ma det paregnes vedlikehold eller
utskiftning av deler av kledningen for & opprettholde god beskyttelse mot vaer og fukt.

- Utvendig - Vinduer

Avvik: Det er registrert avvik ved detaljer pa utvendig beslag. Dette gjgr at vann har gkt
mulighet for & trekke seg inn i veggkonstruksjonen/bak kledningen, noe som over tid
kan fgre til skader.

- Vinduene har passert mer enn halvparten av forventet levetid og har bruksslitasje.
Eldre vinduer har vanligvis hgyere varmetap og stgrre behov for vedlikehold
sammenlignet med nyere vinduer. Utskifting ma paregnes pa sikt, men det er vanskelig
a si ngyaktig nar dette vil bli ngdvendig.

- Utvendig - Dgrer
Avvik: Der er mindre trekk og lysinnslipp mellom dgrblad og karmen.

Konsekvensen kan vaere hgyere varmetap.

- Innvendig - Innvendige trapper
Avvik: Trappen opp til hemsen er bratt, og den ma brukes med varsomhet.
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- Innvendig - Innvendige dgrer
Avvik: Det er registrert at dgrer er eldre tar i karmen.
Dette gjor dgrene tyngre & dpne og lukke, og gir gkt slitasje. Justering anbefales.

- Vatrom - Overflater vegger og himling

Avvik: Vatromsplatene er ikke fagmessig montert.

Feil montering gker risikoen for at platene absorberer fuktighet, og at fukt trenger inn
pa baksiden - noe som potensielt kan fgre til fuktskader over tid.

- Konstruksjonen har passert halvparten av forventet levetid og har bruksslitasje.
Alder og bruksslitasje kan gke behov for vedlikehold og tiltak.

- Hakk/skade i vatromsplate.

- Vatrom - Overflater Gulv

Avvik: Fallet mot sluket er ikke tilfredsstillende.

Nar gulvet utsettes for vann, kan dreneringen begrenses, noe som fgrer til
vannansamlinger. Dette reduserer sklisikkerheten og gker fuktbelastningen pa
konstruksjoner - bade direkte og via fuktig luft.

- Konstruksjonen har passert halvparten av forventet levetid og har bruksslitasje.
Alder og bruksslitasje kan gke behov for vedlikehold og tiltak.

- Vatrom - Sluk, membran og tettesjikt
Avvik: Membranen kan ikke konstateres visuelt, og det foreligger ikke dokumentasjon
som etter vurderingskriterier i NS3600 gir TG 2.

- Sluket har oppnadd mer enn halvparten av forventet levetid.
Eldre sluk gir stgrre mulighet for slitasje som kan fgre til utettheter.

- Membranen har passert halvparten av forventet levetid.

Nar membranen eldes, svekkes den gradvis og kan utvikle mindre utettheter som
slipper fukt ned i konstruksjonen. Hvor raskt dette skjer avhenger av kvalitet, utfgrelse
og bruk, og regelmessig tilsyn er viktig. En full oppgradering med nytt tettesjikt ma
paregnes pa sikt, selv om det er vanskelig & si ngyaktig nar.

- Vatrom - Sanitaerutstyr og innredning

Avvik: Armaturer har passert halvparten av forventet levetid.

Eldre utstyr far gradvis mer slitasje og kan over tid fa feil som krever utskifting eller
reparasjoner.

- Kjgkken - Overflater og innredning
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Avvik: Innredningen er eldre og viser normal bruksslitasje.

- Tekniske installasjoner - Vannledninger

Avvik: Vannledningene har passert halvparten av forventet levetid.

Eldre rgr har gkt risiko for lekkasjer, men hvor lenge de holder videre avhenger av
kvalitet, vanntrykk og bruk. Utskiftning ma derfor paregnes pa sikt, uten at det kan
angis en presis dato.

- Tekniske installasjoner - Avlgpsrgr

Avvik: Rgrene har passert halvparten av forventet levetid.

Eldre ror har gkt risiko for lekkasjer, men det er vanskelig & si ngyaktig nar utskifting
blir ngdvendig.

- Tekniske installasjoner - Ventilasjon

Avvik: Boligen har oppdriftsventilasjon (naturlig ventilering), noe som var vanlig da den
ble bygget, men regnes som avvik etter rapportens referanseniva. Ventilasjonen drives
av trykkforskjeller mellom inne- og uteluft, ofte pavirket av temperatur og vind. Dette
gir ofte svakere og mer ujevn luftutskifting enn mekaniske ventilasjonsanlegg.

- Tekniske installasjoner - Varmtvannstank
Avvik: Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank i henhold til
gjeldende forskrift.

TG3 - Store eller alvorlige avvik:

- Vatrom - Ventilasjon

Avvik: Rommet mangler ventilasjon.

Fukt fra dusj og vask blir hengende i luften og kan trenge inn i vegger og himling. Slike
fuktskader utvikler seg ofte skjult, kan gi muggvekst og svekke materialene over tid, og
Igsningen tilfredsstiller ikke krav til vatromsavtrekk.

- Kjgkken - Avtrekk
Avvik: Det er ingen avtrekksventilator ovet kokesone, kun en friskuftsventil i yttervegg.

TG IU - Konstruksjoner som ikke er undersgkt:

- Utvendig - Taktekking
Avvik: Taket er dekket med sng og kan ikke vurderes.

- Utvendig - Takkonstruksjon/Loft
Avvik: Taket er dekket med sng, og takkonstruksjonen er pa innsiden av boligen en

lukket konstruksjon. Bygningsdelen er ikke vurdert.

- Innvendig - Overflater
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Avvik: Innvendige overflater, utover det som er beskrevet og vurdert i gvrige deler av
rapporten, er ikke tilstandsvurdert. Vurdering av slike overflater, samt horisontalmaling
av guly, inngar ikke i dette oppdraget. Tilstand, slitasje og utseende er i stor grad
subjektivt, og interessenter oppfordres til & gjgre egne vurderinger ved visning.
Horisontalmalinger av gulv og oppfgring av konkrete hgydeforskjeller inngar ikke i
dette oppdraget.

- Innvendig - Pipe og ildsted

Avvik: Pipe og ildsted er ikke undersgkt eller vurdert i denne rapporten.
Undersgkelse av pipe og ildsted anbefales utfgrt av kvalifisert fagperson, i samrad
med brann- og feiervesen eller annen offentlig godkjenningsmyndighet.

- Innvendig - Krypkjeller
Avvik: Hulrommet kan ikke anses som en krypkjeller, og det er i den anledning ikke
mulig a foreta fullstendig visuelle undersgkelser av hulrommet under boligen.

- Tomteforhold - Fuktsikring og drenering
- Tomteforhold - Grunnmur og fundamenter
- Tomteforhold - Terrengforhold

Sammendrag selgers egenerklaering
1. Boligen ble kjgpt i 1987.

2. Vet du om det er gjort arbeid pa bad eller vatrom, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja

Firmanavn: B&T Rarservice, 2023

Beskrivelse: Satt in ny armatur og nytt dusjkabinett pa bad. Nytt armatur kjskken.

5. Vet du om det er utfgrt arbeid pa tak, yttervegg, vindu, dgrer eller annen fasade,
enten av deg eller tidligere eiere?

Ja

Firmanavn: B&T Rgrservice, 2020; Elektriker gjennom kommunen, 2020; Egeninnsats,
2025

Beskrivelse: Nytt dusjkabinett Nytt armatur; nytt sikringsopplegg/skap i henhold til
kommunens krav. Byttet til automatsikringer; Egeninnsats (ingenigr) nytt tak - nye
takrenner og nedlgp. Shingel.

40. Er det bestilt Norgespris pa strem?

Ja

Beskrivelse: Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tilbud om strgm til
fast pris pa 50 gre pr. kilowattime (prisen gjelder frem til 31. Desember 2026).
Ordningen gjelder bade boliger og fritidsboliger. Nar en bolig med Norgespris bytter
eier, vil ny eier fortsatt veere bundet til Norgespris ut bindingstiden. Les mer pa
Regjeringens nettsider.
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Innhold

1. Etasje:

Entré, bad, gang, stue/kjgkken og soverom
Annet:

Bod og hems

Standard

Entré

Hyggelig og funksjonell entré med gjennomgaende hyttepreg som gir et lunt og
innbydende fgrsteinntrykk. Her er det rikelig med skapplass til yttertgy og fottgy. |
tilknytning til inngangspartiet finner du praktisk skibod med enkel adkomst.

Stue / spisestue

Lun og stemningsfull stue med god plass til sittegruppe m.m.. Det er en effektiv
peisovn som skaper ekte hyttekos. Den dpne Igsningen mot spisestue og kjgkken gir
en sosial og romslig fglelse, med plass til 4-8 personer rundt spiosebordet. Fra stuen
er det adkomst til hems med tre sengeplasser.

Kjgkken

Kjgkkeninnredning med nymalte fronter, heltre benkeplate og rustfritt benkebeslag.
Hvitevarer som stekeovn og benkekjgleskap med fryserboks er integrert. Det er ingen
avtrekksventilator over kokesonen, kun en friskluftsventil i yttervegg.

Bad

Badet har vatromsplater pa veggene, panel i himling og fliser med varmekabler pa gulv.
Rommet er utstyrt med servant, klosett og dusj med svingbare dusjdgrer i herdet
glass. Armatur og dusjdgrer ble satt inn i 2023. Sluket er i plast. Badet har ingen
ventilasjon.

Annet:
Ved inngangspartiet finner du praktisk skibod med enkel adkomst.

Innvendige overflater

Gulv: Gulvbord.

Vegger: Panel.

Himling: Panel.

Himlingshgyden er malt til ca. 3,43-2,21 meter i stuen. Det er skrdhimling med
varierende takhgyde.

Tekniske installasjoner

- Vannledninger: Innvendige vannrgr er i kobber av eldre dato. Hovedstoppekranen er
lokalisert.

- Avlgpsror: Synlige avlgpsrgr er i plast.

- Ventilasjon: Boligen har naturlig ventilasjon. Anlegget er fra byggearet.

Orrelia 12

11



12

- Varmtvannstank: Varmtvannsbereder pa ca. 120 liter, produsert i 2009.

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
Hvitevarer medfglger i den stand de er pa befaring.

Moderniseringer og pakostninger

Arbeid utfgrt i boligen:

2025:

- Taktekkingen er ifglge eier fra 2025 (utfgrt som egeninnsats).

* Takrenner, nedlgp og gvrige beslag i metall. Alder: Ifglge eier fra 2025.
2023:

+ Satt in ny armatur og nytt dusjkabinett pa bad i 2023.

20009:

« Varmtvannsbereder, med en kapasitet pa ca. 120 liter, produsert i 2009.

Parkering
Fast merket parkeringsplass medfglger

Forsikringsselskap og Polisenummer
Fremtind, polisenummer

Radonmaling
Selger har ikke foretatt radonmaling.

Diverse

Etter eierseksjonsloven § 23 kan ingen kjgpe en boligseksjon hvis kjgpet fgrer til at
man, direkte eller indirekte, blir eier av flere enn to boligseksjoner i
eierseksjonssameiet. Begrensningen gjelder ikke kjgp av fritidsboliger. Det finnes ogsa
enkelte andre unntak i bestemmelsen.

Foretaket samarbeider med fglgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i
forbindelse med oppdraget:

- Help forsikring leverer boligkjgperforsikring

- Fremtind leverer boligselgerforsikring

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Overo (for eksempel tilbud fra stremleverandgrer)

Orrelia 12



Enerqi
Oppvarming
Elektriske panelovner, varmekabler gulv baderom og peisovn i stue.

Energimerke
E

Informasjon om energiklasse

Alle som skal selge eller leie ut eiendom ma som hovedregel energimerke boligen og
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstaende bygninger med
bruksareal pa mindre enn 50 m2. Det er eier som plikter & fremlegge energiattest og
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se
www.enova.no/nb/energimerking/energimerk-din-bolig. Dersom eier har energimerket
boligen vil komplett energiattest fas ved henvendelse til megler.

@konomi

Total prisantydning eksklusiv omkostninger
Kr 2 290 000

Omkostninger kjgper
2290 000 (Prisantydning)

Omkostninger

57 250 (Dokumentavgift)

300 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

11 900 (Boligkjgperforsikring - fem ars varighet (valgfritt))

2 800 (Advokatforsikring for boligeiere - ett ars varighet (valgfritt))

58 640 (Omkostninger totalt)

70 540 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)

73 340 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Advokatforsikring for
boligeiere)

2 348 640 (Totalpris. inkl. omkostninger)

2 360 540 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
2 363 340 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Advokatforsikring for boligeiere))

Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/gebyrer.
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Kommunale avgifter
Kr 7 005 for ar 2025

Informasjon om kommunale avgifter

De kommunale avgiftene omfatter vann- og avlgpsgebyr, samt renovasjonsgebyr. Det
gjeres oppmerksom pa at det kan forekomme variasjon i avgiftene som fglge av
forbruk og eventuelle kommunale endringer av gebyr/avgift.

Eiendomsskatt
Kr 1 350 for ar 2025

Formuesverdi fritidsbolig
Kr 209 568 for ar 2024

Andre utgifter

Utover det som er nevnt under punktet <kkommunale avgifter» palgper kostnader til for
eksempel strem, fyring/brensel, forsikring, innvendig/utvendig vedlikehold. Det
faktureres for brgyting, drift og parkeringsplass. Denne var i 2025 pa kr. 6149,-+ kr.
300,- i administrasjonsgebyr. Bompengepassering opp til Norefjell er pa kr. 1320,- per
ar (Arskort).

Hytteforening
HYTTEEIERFORENINGEN NOREFJELL ALPINLANDSBY
Kr. 700,- pr. ar. Inkluderer bidrag til Norefjell Turforening pa kr. 500,- rlig.

Vannavgift
Kr 3 478 for ar 2025

Informasjon om vannavgift
Vannavgift etterfaktureres i tillegg etter forbruk.

Tilbud om lanefinansiering

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

Boenheten
Eierbrok
48/736
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Sameiet

Vedtekter/husordensregler

Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.

Dokumentene fglger vedlagt i salgsoppgaven.

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 209, bruksnummer 1, seksjonsnummer 12, festenummer 67 i
Krgdsherad kommune.

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

3318/209/1/12/67:

09.06.1988 - Dokumentnr: 5858 - Festekontrakt - vilkar
Gjelder framfeste

Festetid: 80 ar

FRAMFESTEKONTRAKT

ARLIG LEIE PR KV. M NOK 30

PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT

SKJ@TE TGL SOM DBNR 5838 27/5-87

11.03.1986 - Dokumentnr: 2745 - Festekontrakt - vilkar
Gjelder feste

Festetid: 80 ar

ARLIG AVGIFT NOK 77,000

PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT

Gjelder denne registerenheten med flere

Nye vilkar

19.05.1987 - Dokumentnr: 5386 - Erkleering/avtale

Gjelder feste

PANTERETT UTEN OPPTRINNSRETT TIL SAMEIET

FOR: NOK 10,000

MED PRIORITET

ETTER 85 % AV DEN TIL ENHVER TID GJELDENDE VERDITAKST
Gjelder denne registerenheten med flere

09.06.1988 - Dokumentnr: 5858 - Festekontrakt - vilkar
Gjelder feste

Orrelia 12
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Festetid: 80 ar
FRAMFESTEKONTRAKT

ARLIG LEIE PR KV. M NOK 30

PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT
SKJ@TE TGL SOM DBNR 5838 27/5-87

19.05.1987 - Dokumentnr: 5386 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 12

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 48/736

EIENDOMMEN ER OPPDELT | 13 SEKSJONER

01.01.2020 - Dokumentnr: 745610 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0622 Gnr:209 Bnr:1 Fnr:65 Snr:12

01.01.2024 - Dokumentnr: 449230 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3046 Gnr:209 Bnr:1 Fnr:65 Snr:12

Ferdigattest/brukstillatelse

Det foreligger verken ferdigattest, ekspedisjonsdokument eller midlertidig
brukstillatelse for eiendommen. Det betyr at det ikke foreligger dokumentasjon pa
boligen lovlig kan tas i bruk. Boligen er oppfart fgr 1998, det gjgres oppmerksom pa at
det ikke utstedes ferdigattest for ikke-avsluttede byggesaker/byggemeldinger som er
fra fgr 1998.

Kjgper patar seg risikoen for fremtidig fortsatt bruk, og eventuelle palegg fra det
offentlige.

Vei, vann og avlgp
Offentlig vann/avlgp, privat vei.

Regulerings- og arealplaner
Det skal oppfares leilighetsbygg (Norefjell Mountain Lodge) pa syv etasjer med
loftsetasje og med underjordisk parkeringskjeller p& naboeiendommen.

Adgang til utleie
Det er ikke kjent at det foreligger offentligrettslige regler som er til hinder for at hele
eiendommen leies ut.

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.
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Kontraktsgrunnlag

Kjopsbetingelser

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdd med det som er avtalt. Det er viktig at
kjoper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerklzering. 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. Kjsper som velger & 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 kjpper 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 mate, og man ma ga ut fra at opplysningen har virket inn pa
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og
skader kan ha oppstétt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som gjgr utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og
skader som trenger utbedring, er innenfor hva 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 ved eiendommen.

Hvis kjgper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da
begrenset, jf. avhl. § 3-9, forste 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 a undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjgpere 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.

Orrelia 12
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Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

Budgivning

Budgivning i forbrukerforhold

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold

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

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

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

Betalingsbetingelser

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

Hvitvaskingsreglene

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

Boligselgerforsikring
Selger har ikke tegnet boligselgerforsikring pa boligen. Selger har likevel utarbeidet en
egenerklaering som kjgper bgr gjgre seg kjent med fgr budgivning.

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Advokatforsikring for boligeiere fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring + Advokatforsikring for boligeiere har samme dekning som
boligkjgperforsikring, med tillegg av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i
privatlivet. Les mer om begge forsikringene i vedlagt materiell eller pa help.no. Det
gjeres oppmerksom pa at boligkjgperforsikring kun kan tegnes av forbruker.
Meglerforetaket mottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av
boligtype, samt et tillegg pd kr 1 000 ved salg av Advokatforsikring for boligeiere.

Meglers vederlag

Det er avtalt fastpris stor kr 40.000,- for gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er
det avtalt at oppdragsgiver skal dekke tilretteleggingsgebyr kr 19.900,-
oppgjershonorar kr 9.900,-. Meglerforetaket har krav pa a fa dekket alle avtalte utlegg i
henhold til oppdragsavtalen. Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies
opp, har megler krav pa a fa dekket vederlag stort kr 3.500,- per time for utfgrt arbeid,
oppad begrenset til kr 35.000,-, samt gvrige avtalte vederlag og utlegg. Alle belgp er
inkl. mva.

Ansvarlig megler

Rune Herberg

Eiendomsmegler MNEF / Partner
rune.herberg@aktiv.no

TIf: 938 01 520

Oppdragstaker
Skjgren & Partners AS, organisasjonsnummer 980929884
@stensjgveien 79, 0667 OSLO

Salgsoppgavedato
13.02.2026

Orrelia 12
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Plantegning
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Plantegningen er kun en illustrasjon og er ikke malbar. Malene er innvendige, og avvik kan forekomme.

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme. Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Hytta



Ga rett ut i preparerte skilgyper

Godt vedlikeholdt tvillinghytte
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Omradet



Hyttetunet ligger med lett tilgang til skishop, skiutleie og dggnapen Joker matbutikk som holder apent alle dager gjennom
aret.
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Velkommen inn



Velkommen inn ! Hyggelig entré praktisk innredet.

Plassbesparende garderobelgsning gir god oppbevaringsmulighet.
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Stue / kjokken



Hyggelig stue med varm atmosfaere

Apen Igsning mellom stue og spiseplass gir god romfglelse.
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Peisovnen er sentralt plassert og gir effektiv
oppvarming.

Spisestueplass til 4-8 personer

30 Orreliai12




Kjokkenet fremstar velholdt, med malte fronter som gir Hyggelig utsyn med morgensol
et tidlgst og hyggelig uttrykk

C e N e

Innbydende og koselig kjgkken
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Soverom & Hems



Koselig hems med 3 sengeplasser.
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Baderom



Baderom med fliser og varmekabler i gulv. Det er innredning fra 2023.
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Aktiviteter



o

Rett utenfor hytta starter skituren. Loypenett
med preparerte spor.

- ‘

Sandumseter |

Norefjellstua 3,3 km

Skistua 2.6 km

oy

[z

B Meget lett/Veryeasy @)

-.- Lett/Easy

@ Middels / Medium
-’- Krevende / Expert

---- Skivei / Ski route

<> Offpiste / Off-piste

N

H@ge\;arde

o/Narumseter 134 km

sl 0/Ravnas 13 km

Hagevarde

Tempelseter

o/Narumseter 14.6 km

Tempelseter

o/Solesetra 164 'km

BQSE‘tEI 4.‘5 km j_,.-'

{ LEIr™
o

. .'t
S e e

Barneomride
BARNE /Kids area

.

HEISER /LIFTS
A Norefjeltheisen 1760 m

B Vinkelhei 800 m

I

ey / Norefjell snow park

Tautrekk / Rope lift

Ferdsel pa eget ansvar/

Skiing at your own risk

Tautrekk / Rope lift
P Skiskole / Ski School

E Skiutleie / Ski rental

Restaurant
E Parkering /Parking
P Butikk/Stare

[} Grillplass/Grill place

&8 Skiskole / Ski School
@H Stolheis 4 pers/Chair lift 6
@H Stolheis 2 pers/Chair lift 4
[ T-krok-heis / T-bar
() Tallerkenheis / Button lift
e Skiband/ Magic carpet

Aking er kun lov | omridet ved heis 12 og

all aking skjer pa eget ansvar
Sledding is only permitted in the area ¢ to lift 12,

C Turistheisen 650m
D Tilbringerheisen 250m
E Fjellheisen  600m
F Toseter 560 m
G Fjellekspressen 1050m
H Ravnasheisen 1500 m
| Storebelte  130m
J Lillebslte  40m
K Olaheisen  310m
L MNedre Boseterheis 715 m
M Hotellheisen 150 m
N Myggen 130m
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Vedlegg



Tilstandsrapport

(© orrelia 12, 3536 NORESUND
(U KR@DSHERAD kommune
# gnr. 209, bnr. 1, snr. 12, fnr. 67

Sum areal alle bygg: BRA: 38 m? BRA-i: 38 m?

oL

Befaringsdato: 08.02.2026 Rapportdato: 09.02.2026 Oppdragsnr.: 22424-1371 Referansenummer: ZZ1500

Autorisert foretak: BOLIGKONSULT AS

En del av

= gglrisgkrgpporter N N ITO

Tilstandsrapporten er gyldig ett ar fra rapportdato. Oppstar det skader eller skjer det endringer pa eiendommen, bgr du som selger be om en oppdatert
tilstandsrapport.
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Boligkonsult AS

Boligkonsult AS utfgrer de fleste typer takseringstjenester i Oslo og omegn. Vi er bygningssakkyndige med bred bransjeerfaring. Alle
vare sakkyndige er utdannede fagskoleingenigrer, og har over en arrekke tilegnet seg kunnskaper fra enkle oppussingsprosjekter, til

stgrre bolig- og industribygg.
Bedriften er medlem av NITO som et stempel pa serigsitet.

B Norske
@ Boligrapporter

Rapportansvarlig

Martin g}'ﬂnnefeh

Martin Sjgnnesen
Uavhengig Takstingenigr

post@bolig-konsult.no

948 21 574
ii Morske
® Boligrapporter
Oppdragsnr.: 22424-1371 Befaringsdato: 08.02.2026 Side: 2 av 19



BOLIGKONSULT AS
Hagen Johansens vei 12
Orrelia 12, 3536 NORESUND 1406 SKI
Gnr 209 - Bnr 1
3318 KRGDSHERAD

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?

<

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

e 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 & veere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig  skjulte
installasjoner e installasjoner utenfor bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering
pa grunnen e bygningens planlgsning ¢ bygningens innredning  Igsgre slik som hvitevarer e utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ®
bygningens estetikk og arkitektur ¢ bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse,
miljg og sikkerhet) o fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller
fellesarealet har en seerlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. 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 iVerdi (Hjem-iVerdi).

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

Oppdragsnr.: 22424-1371 Befaringsdato: 08.02.2026 Side: 3 av 19



BOLIGKONSULT AS
Hagen Johansens vei 12
Orrelia 12, 3536 NORESUND 1406 SKI
Gnr 209 - Bnr 1
3318 KRODSHERAD

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

o TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller
uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle
erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og
markedsforhold. For a fa en ngyaktig vurdering av
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

OO0
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Beskrivelse av eiendommen

OM VURDERINGER

Tilstandsgradene (TG) reflekterer resultatet av undersgkelser
utfgrt etter forskrift til avhendingsloven (Tryggere bolighandel).
Rapporten viser hvilke bygningsdeler som omfattes av
oppdraget. Les hele rapporten, inkludert forutsetningene, for en
helhetlig forstaelse av bade vurderingene og oppdraget. Det er
sng pa pa overflater utvendig, slik som yttertak,
terrasse/veranda og terreng. Dette gir seerlig store
begrensninger knyttet til visuelle inspeksjoner.

Fritidsbolig - Byggear: 1987

UTVENDIG G4 til side

- Bygningen er oppfgrt med trebjelkelag pa pilarer av betong.
- Yttervegger i bindingsverk, kledd utvendig med malt panel.
- Yttertak i trekonstruksjon, tekket med shingel.

Parkering:

- Boligen disponerer en parkeringsplass pa felles biloppstillingsplass.
Parkeringsplass er opplyst av rekvirent, men bruksrett og
funksjonalitet er ikke undersgkt.

INNVENDIG G4 til side

- Etasjeskiller/stubbegulv i trebjelkelag.
- Trapp i trekonstruksjon opp til hems.

Det er lagt merke til skjevheter i gulvene, uten at det er utfgrt
konkrete malinger av disse. Skjevheter i eldre bygg er ikke uvanlig,
men kan gi inntrykk av ujevnt og skjevt gulv, pavirke mgblering og
kreve avretting fgr enkelte gulvoverflater legges. Dersom planhet er
viktig, b@r dette vurderes ngye pa visning. Ved planlagt oppussing
som krever avretting, anbefales det d innhente vurdering fra
fagperson om omfang og eventuelle kostnader.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gd til side
Oppvarming:

- Boligen har elektrisk oppvarming og peisovn.

- Varmekabler i bad.

Pipe og ildsted er ikke undersgkt eller vurdert i denne rapporten.
Undersgkelse av pipe og ildsted anbefales utfgrt av kvalifisert
fagperson, i samrad med brann- og feiervesen eller annen offentlig
godkjenningsmyndighet.

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Ga til side
Lovlighet G4 til side
Fritidsbolig

e Det foreligger ikke tegninger
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Sammendrag av boligens tilstand

undersgkelsene avdekker ikke ngdvendigvis alle mulige avvik
Fordeling av tilstandsgrader eller skader. Oppdraget omfatter de bygningsdelene og
forholdene som fremgar av rapporten. For forhold utenfor
15 rapportens omfang anbefales det & innhente vurdering fra
fagfolk.

Kostnadsestimatene er sjablongmessig vurdert og gjelder
rimeligste utbedring av de beskrevne avvikene som gir TG 3,
ikke oppgradering til hgyere standard. For mer presise
kostnader bgr det innhentes tilbud etter naermere
undersgkelser. Rapporten angir normalt ikke konkrete tiltak.

10

Bildene i rapporten er eksempler og er ikke uttsmmende for
alle avvik/skader.

Eventuelle godkjente plantegninger er ikke kontrollert mot
dagens bruk, da dette er utenfor oppdragets omfang.
Horisontal- og vertikalmalinger av gulv (med unntak av vatrom),
vegger, himlinger og andre konstruksjoner inngar ikke i dette
oppdraget. Skjevheter er derfor ikke dokumentert. Dersom

TG1: Mindre eller moderate awvik planlagt bruk eller ombygging forutsetter rette gulv,

TG2: Avvik som kan kreve tiltak etasjeskillere, vegger eller himlinger, bgr det gjgres ngdvendige
B 763 Store eller alvorlige awik vurderinger med malinger av fagkyndig under visning far kjgp.

Antall

. TGO: Ingen avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
u ) e Pipe og tilknyttede ildsteder er ikke undersgkt eller vurdert i

denne rapporten. Undersgkelse av pipe og ildsted anbefales
utfgrt av kvalifisert fagperson, i samrad med brann- og
feiervesen eller annen offentlig godkjenningsmyndighet.

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Vurderingene av det elektriske anlegget og VVS-installasjonene
er forenklet, da undertegnede ikke har spesialisert kompetanse

2 pa disse omradene. For grundigere vurderinger bgr en
kvalifisert spesialist kontaktes.

Anslag pa utbedringskostnad

15 Rapporten viser kun synlige avvik og mangler basert pa
oppdragets omfang og synlige forhold under befaringen, uten a
garantere for skjulte eller fremtidige problemer. Mindre forhold

1 som er apenbare og uten stor betydning, kommenteres
vanligvis ikke.

0.5 Boligen var mgblert under befaringen. Tunge mgbler og
inventar ble ikke flyttet under befaringen. Derfor kan eventuelle

g avvik eller skader som skjuler seg bak disse, ikke bli avdekket i
0 < rapporten.
Tiltak under kr 20 000

Informasjon om tilknyttede arealer, fellesarealer,
®  Tiltak mellom kr 20 000 - 100 000 oppgraderinger, oppvarmingskilder, &rstall og generelle
Q Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000 opplysninger er basert pa opplysninger fra selger eller selgers
% Tiltak mellom kr 200 000 500 000 representant, hvis ikke annet er oppgitt.

Rapporten beskriver eiendommens tilstand pa
Q  rTiltak over kr 500000 befaringstidspunktet og gir ingen garantier for fremtidige

forhold eller skader som ikke oppdages med

Hva er anslag pé utbedringskostnad? Se side 4. undersgkelsesmetoden. Endringer eller skader etter befaringen
er selgers ansvar a melde fra om, slik at rapporten kan
oppdateres. Rapporten gjelder kun for ett salg og kan ikke
brukes senere innen gyldighetsperioden.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Tilstandsgradene (TG) gjenspeiler undersgkelser utfgrt i

henhold til forskrift til avhendingsloven (Tryggere bolighandel).
Metoder og omfang fglger forskriftens krav, men

Utfgrende er ikke ansvarlig for manglende eller feil informasjon
fra selger eller deres representant. Rapporten fritar ikke kjgper
fra undersgkelsesplikten. Selger eller deres representant ma ga
giennom rapporten og melde fra om feil eller mangler fgr bruk.
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Sammendrag av boligens tilstand

Ved mulige problemomrader anbefales det & hente inn fagfolk @  Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gé til side
for videre undersgkelser og tiltak.
. . Vatrom > 1. Etasje > Bad > Overflater vegger o, Gatilside
Oppsummering av avvik (1] himiing ! BEer 08
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten. o
PP @ vitrom > 1. Etasje > Bad > Overflater Gulv Gatil side
Fritidsbolig 0 Vatrom > 1. Etasje > Bad > Sluk, membran og Ga til side
tettesjikt
STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
@ vatrom > 1. Etasje > Bad > Ventilasjon Ga til side o Vétrom > 1. Etasje > Bad > Saniteerutstyr og Ga til side
innredning
© Kjokken > 1. Etasje > Stue/kjokken > Avtrekk Gatil side

o Kjgkken > 1. Etasje > Stue/kjgkken > Overflater og  Gétilside
innredning
KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

o Utvendig > Taktekking Ga til side
o Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side
o Innvendig > Overflater Ga til side
o Innvendig > Pipe og ildsted G4 til side
o Innvendig > Krypkjeller Ga til side
o Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga til side
o Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Ga til side
o Tomteforhold > Terrengforhold Ga til side

(350 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Nedlgp og beslag Gatil side
Utvendig > Veggkonstruksjon Ga til side
Utvendig > Vinduer Ga til side
Utvendig > Dgrer Ga til side
Innvendig > Innvendige trapper Ga til side

Innvendig > Innvendige dgrer a til si
Tekniske installasjoner > Vannledninger a il si

Tekniske installasjoner > Avigpsrgr a til si

S © & & & & & © o

Tekniske installasjoner > Ventilasjon a til si
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Tilstandsrapport

FRITIDSBOLIG

Byggear Kommentar

1987 Kilde: Ambita Infoland, Norges
Eiendommer

UTVENDIG

Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Taktekkingen er ifglge eier fra 2025 (utfgrt som egeninnsats).
Yttertaket er tekket med takshingel.
Undertaket er ukjent.

Vurderte forhold: Taket er dekket med sng og kan ikke vurderes.

Nedlgp og beslag

Type: Takrenner, nedlgp og @vrige beslag i metall.
Alder: Ifglge eier fra 2025.

Bortledning av vann:
Nedlgp har utkast pa tomten.
Punktet ma sees i sammenheng med terrengforhold, detaljert lengre ned i rapporten.

Vurderingen er basert en enkel visuell inspeksjon av de delene som er tilgjengelig fra bakkenivaet.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

- Nedlgp har utkast pa tomten uten tilfredsstillende bortledning.
Dette medfgrer gkte fuktbelastninger mot grunnmuren, spesielt ved langvarig eller kraftig nedbgr. Forholdet ma sees i sammenheng med terrengforhold
og drenering, som omtales narmere i rapportens senere deler.

Veggkonstruksjon

Yttervegger er i bindingsverk, kledd utvendig med malt panel.

Vurderte forhold: Ytterveggen er kontrollert med tanke pa deformasjoner og forhold som kan indikere fuktskade. Fasaden er kontrollert med tanke pa
sprekker, vedlikeholdsniva, lufting, materialvalg og synlige konstruksjonsdetaljer. Stikktaking er utfgrt pa tilfeldige punkter ved nedre kant av kledning og
vinduer, men metoden dekker ikke alle omrader hvor skader kan forekomme.

Konstruksjonen er undersgkt fra utvendig bakkeniva, noe som begrenser muligheten til & vurdere detaljer i hgyden og pa utilgjengelige flater.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

- Kledningen har veerslitasje inkludert sprekkdannelser.
Sprekker i treverket kan med tiden gi gkt fuktbelastning som kan fgre til skade, og det er derfor viktig a fglge med pa tilstanden. Pa sikt ma det paregnes
vedlikehold eller utskiftning av deler av kledningen for a opprettholde god beskyttelse mot veer og fukt.

Takkonstruksjon/Loft
Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Yttertaket er en lukket trekonstruksjon.
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Tilstandsrapport

Vurderte forhold: Taket er dekket med sng, og takkonstruksjonen er pa innsiden av boligen en lukket konstruksjon. Bygningsdelen er ikke vurdert.

Vinduer

Vinduer med isolerglass, produsert i 1986. Enkelte vinduer er av enkle glass, og er uten datomerking.

Vurderte forhold: Om det er synlig tegn til punkteringer og innsetningsdetaljer (beslag, vannbord, omramming, karm og ytre tetting). Merk at punkterte
glass kan vaere vanskelig, eller i noen tilfeller umulig, a oppdage ved visuell inspeksjon. Vinduer er undersgkt visuelt ved stikkprgvekontroller - et utvalg
vinduer er kontrollert.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

- Det er registrert avvik ved detaljer pa utvendig beslag. Dette gjgr at vann har gkt mulighet for a trekke seg inn i veggkonstruksjonen/bak kledningen, noe
som over tid kan fgre til skader.

- Vinduene har passert mer enn halvparten av forventet levetid og har bruksslitasje.
Eldre vinduer har vanligvis hgyere varmetap og stgrre behov for vedlikehold sammenlignet med nyere vinduer. Utskifting ma paregnes pa sikt, men det er
vanskelig & si ngyaktig nar dette vil bli ngdvendig.

Dgrer

Ytterder i tre, uten datomerking.

Vurderte forhold: Om det er synlig tegn til punkteringer og innsetningsdetaljer (beslag, vannbord, omramming, karm og ytre tetting). Merk at punkterte
glass kan vaere vanskelig, eller i noen tilfeller umulig, & oppdage ved visuell inspeksjon.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

- Der er mindre trekk og lysinnslipp mellom dgrblad og karmen.
Konsekvensen kan vaere hgyere varmetap.

INNVENDIG

Overflater

Gulv: Gulvbord.
Vegger: Panel.
Himling: Panel.

Himlingshgyde:

Ca. 3,43 - 2,21 meter, malt i stue.

Det er skrahimling med varierende takhgyde.

Innvendige overflater, utover det som er beskrevet og vurdert i gvrige deler av rapporten, er ikke tilstandsvurdert. Vurdering av slike overflater, samt

horisontalmaling av gulv, inngar ikke i dette oppdraget. Tilstand, slitasje og utseende er i stor grad subjektivt, og interessenter oppfordres til & gjgre egne
vurderinger ved visning. Horisontalmalinger av gulv og oppfgring av konkrete hgydeforskjeller inngar ikke i dette oppdraget.

Pipe og ildsted

Pipe:
Type: Stalpipe.

lldsted:
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Tilstandsrapport

Type: Peisovn med glassdgr i stuen.

Pipe og ildsted er ikke undersgkt eller vurdert i denne rapporten.
Undersgkelse av pipe og ildsted anbefales utfgrt av kvalifisert fagperson, i samrad med brann- og feiervesen eller annen offentlig godkjenningsmyndighet.

Krypkijeller

Boligen har en hulrom mellom trebjelkelaget og bakken, under boligen. Dette rommet har ikke tilkomst, og det er for lavt til 3 kunne undersgkes
fullstendig. Det er kledd med panel som har spalter rundt boligen, hvor man kan se inn.

Vurderte forhold: Hulrommet kan ikke anses som en krypkjeller, og det er i den anledning ikke mulig a foreta fullstendig visuelle undersgkelser av
hulrommet under boligen.

Innvendige trapper

Type: Trapp/stige i trekonstruksjon mot hems.

Vurderingen er begrenset til en undersgkelse av rekkverk/fallsikring, vurdert opp mot krav pa befaringstidspunktet. Det oppfordres til & gjgre egne
undersgkelser av overflater og bruksslitasje.

Vurdering av avvik:

¢ Det er avvik:

- Trappen opp til hemsen er bratt, og den ma brukes med varsomhet.

Innvendige dgrer

Her vurderes apne- og lukkemekanismen pa et utvalg dgrer (stikkprgve), samt stgrre skader utover normal bruksslitasje.
Normal slitasje i forhold til alder og bagatellmessige forhold er ikke hensyntatt i tilstandsvurderingen, da dette er en subjektiv vurdering.

Vurdering av avvik:
 Det er avvik:

- Det er registrert at dgrer er eldre tar i karmen.
Dette gjor dgrene tyngre a apne og lukke, og gir gkt slitasje. Justering anbefales.

VATROM

1. ETASIE > BAD

Generell

Badet er av ukjent alder, men fremstar eldre.
Satt in ny armatur og nytt dusjkabinett pa bad i 2023.

Rommet har nadd en alder der konstruksjonene svekkes som fglge av naturlig aldring og bruk. Dette gker risikoen for fuktproblematikk, og jevnlig
overvaking anbefales. En totaloppussing med nytt vanntett sjikt ma paregnes innen naer fremtid. Tilstanden pa overflater henger sammen med sluk og
membran/vanntett sjikt, som ma fornyes samtidig ved en eventuell oppgradering.

1. ETASIE > BAD

Overflater vegger og himling

Vegger: Vatromsplater.
Himling: Panel.
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Tilstandsrapport

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

- Vatromsplatene er ikke fagmessig montert.
Feil montering gker risikoen for at platene absorberer fuktighet, og at fukt trenger inn pa baksiden — noe som potensielt kan fgre til fuktskader over tid.

- Konstruksjonen har passert halvparten av forventet levetid og har bruksslitasje.
Alder og bruksslitasje kan gke behov for vedlikehold og tiltak.

- Hakk/skade i vatromsplate.

1. ETASIE > BAD

Overflater Gulv

Gulv: Fliser pa betong.

Det er utfgrt enkel horisontalmaling med linjelaser for & vurdere fall mot sluk og hgydeforskjellen mellom gulv ved dgr og topp slukrist. Fall er malt
punktvis som stikkprgve, sa ikke alle ujevnheter der vann kan samle seg, er ngdvendigvis fanget opp. Det er vurdert om hgydeforskjellen mot en eventuell
membran kan veere tilfredsstillende. Membranens plassering eller ngyaktige hgyde kan imidlertid ikke bekreftes uten inngrep i konstruksjonen.

Det er utfgrt en enkel "banketest" pa et utvalg fliser for & undersgke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er tilfeldig og dekker ikke alle omrader
hvor bom kan oppsta. For gvrig er synlige deler av overflatene visuelt undersgkt.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

- Fallet mot sluket er ikke tilfredsstillende.
Nar gulvet utsettes for vann, kan dreneringen begrenses, noe som fgrer til vannansamlinger. Dette reduserer sklisikkerheten og gker fuktbelastningen pa
konstruksjoner — bade direkte og via fuktig luft.

- Konstruksjonen har passert halvparten av forventet levetid og har bruksslitasje.
Alder og bruksslitasje kan gke behov for vedlikehold og tiltak.

1. ETASIE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt
Sluket er i plast. Membran kan ikke konstateres visuelt.

Vurderte forhold: Punktet er kontrollert med tanke pa utfgrelse, materialvalg, klemring/mansjett, rensemulighet, alder (opplyst av selger) og tegn pa
utettheter/skadelig fukt.

Membran/tettesjikt: Membranens oppgave er & hindre vann i a trenge inn i underliggende konstruksjoner. Tilstedevaerelse, utfgrelse og full tilstand av
skjulte deler kan ikke kontrolleres ved vanlig visuell befaring.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

- Membranen kan ikke konstateres visuelt, og det foreligger ikke dokumentasjon som etter vurderingskriterier i NS3600 gir TG 2.

- Sluket har oppnadd mer enn halvparten av forventet levetid.
Eldre sluk gir stgrre mulighet for slitasje som kan fgre til utettheter.

- Membranen har passert halvparten av forventet levetid.

Nar membranen eldes, svekkes den gradvis og kan utvikle mindre utettheter som slipper fukt ned i konstruksjonen. Hvor raskt dette skjer avhenger av
kvalitet, utfgrelse og bruk, og regelmessig tilsyn er viktig. En full oppgradering med nytt tettesjikt ma paregnes pa sikt, selv om det er vanskelig a si ngyaktig
nar.
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Tilstandsrapport

S0

1. ETASIE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Sanitaerutstyr: Servant, klosett og dusj pa gulv.

Vurderte forhold: Sanitaerutstyr er kontrollert med tanke pa riss, sprekker, svelling, skjolder, avdryppmerker og lekkasjesikring av sisterne. Avigp og
vannrgr er vurdert ut fra en enkel test avrenning og vanntrykk ved dpen kran og alder.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

- Armaturer har passert halvparten av forventet levetid.
Eldre utstyr far gradvis mer slitasje og kan over tid fa feil som krever utskifting eller reparasjoner.

1. ETASIE > BAD
QD ventilasjon

Ingen ventilasjon.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

- Rommet mangler ventilasjon.
Fukt fra dusj og vask blir hengende i luften og kan trenge inn i vegger og himling. Slike fuktskader utvikler seg ofte skjult, kan gi muggvekst og svekke
materialene over tid, og Igsningen tilfredsstiller ikke krav til vatromsavtrekk.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
- Etablere ventilasjon i rommet.

Kostnadsestimat: Under 20 000

1. ETASIE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Tilstgtende vegger er oppfgrt mot yttervegg og/eller kjskken som ikke gir mulighet for hulltaking i veggkonstruksjonen. Det er isteden benyttet fuktsgk
med overflateindikator som en punktvis kontroll, der dette erfaringsmessig er ansett som hensiktsmessig, og det er ikke funnet indikasjoner pa fukt
utover normale verdier.

KIBKKEN

1. ETASJE > STUE/KI@KKEN

Overflater og innredning

Alder pa innredning: Ukjent.
Produsent innredning: Ukjent.

Innredning:
- Kjgkkeninnredning med fronter.
- Heltre benkeplate og rustfritt benkebeslag.

Integrerte hvitevarer:
- Stekeovn.
- Benkekjgleskap med fryserboks.

Undersgkelsen omfatter i hovedsak kontroll for fuktskader i gulvet. Det er utfgrt visuell vurdering uten a flytte inventar eller demontere bygningsdeler.

Fuktsgk med overflateindikator er gjort stikkprgvevis ved vanninstallasjoner, men ikke hele gulvet er malt. Innredningen er kun vurdert skjpnnsmessig og
overfladisk, uten funksjonstesting. Hvitevarer er ikke kontrollert. Egne undersgkelser av slitasje og funksjon anbefales generelt fgr kjgp.

Oppdragsnr.: 22424-1371 Befaringsdato: 08.02.2026 Side: 12 av 19



BOLIGKONSULT AS
Hagen Johansens vei 12
Orrelia 12, 3536 NORESUND 1406 SKI
Gnr 209 - Bnr 1
3318 KR@DSHERAD

Tilstandsrapport

Vurdering av avvik:
 Det er avvik:

- Innredningen er eldre og viser normal bruksslitasje.

1. ETASJE > STUE/KIPKKEN

QD Avtrekk

Det er ingen avtrekk i rommet.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

- Det er ingen avtrekksventilator ovet kokesone, kun en friskuftsventil i yttervegg.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

- Etablere ventilator over kokesone i rommet.
Kostnadsestimat: Under 20 000

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Type rgr: Innvendige vannrgr i kobber av eldre dato.
Hovedstoppekran: Hovedstoppekranen er lokalisert.

Vurderte forhold: Synlige vannrgr er kontrollert med tanke pa materiale, sammenkoblinger, kondens-/termisk isolasjon og hovedstoppekran. Skjulte rgr er
vurdert ut fra opplyst alder pa anlegget. Undertegnede har ikke spisskompetanse pa omradet - for en mer teknisk kontroll ma en fagspesialist engasjeres.

Vurdering av avvik:
® Det er avvik:

- Vannledningene har passert halvparten av forventet levetid.
Eldre rgr har gkt risiko for lekkasjer, men hvor lenge de holder videre avhenger av kvalitet, vanntrykk og bruk. Utskiftning ma derfor paregnes pa sikt, uten
at det kan angis en presis dato.

Avlgpsrgr

Synlige avilgpsrgr er i plast.

Vurderte forhold: Synlige avigpsrgr er kontrollert med tanke pa materiale, stakeluker, lufting og synlige sammenkoblinger. Avlgpskapasitet er vurdert ved
enkel funksjonstest av avrenning pa sanitaerutstyr. Eventuell lukt fra avigpssystemet er vurdert. Skjulte rgr er vurdert ut fra opplyst alder pa anlegget.
Undertegnede har ikke spisskompetanse pa omradet - for en mer teknisk kontroll ma en fagspesialist engasjeres.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

- Rgrene har passert halvparten av forventet levetid.
Eldre rgr har gkt risiko for lekkasjer, men det er vanskelig a si ngyaktig nar utskifting blir ngdvendig.

Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon.

- Nar var anlegget nytt, og er det eventuelt fornyet? Anlegget er fra byggearet.
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- Nar det sist ble inspisert eller rengjort? Ukjent.

Vurderte forhold: Ventilasjonen er vurdert med hensyn til ventilasjonstype, samt om rommene har mulighet for tilluft og avtrekk og om dette generelt kar
gi tilfredsstillende luftveksling. Det er ikke utfgrt faktiske luftmengdemalinger eller tekniske vurderinger utover dette.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

- Boligen har oppdriftsventilasjon (naturlig ventilering), noe som var vanlig da den ble bygget, men regnes som avvik etter rapportens referanseniva.
Ventilasjonen drives av trykkforskjeller mellom inne- og uteluft, ofte pavirket av temperatur og vind. Dette gir ofte svakere og mer ujevn luftutskifting enn
mekaniske ventilasjonsanlegg.

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder, med en kapasitet pa ca. 120 liter, produsert i 2009.

Vurderte forhold: Berederen er kontrollert med tanke pa avdrypp, fuktskjolder, plassering, lekkasjesikring, fundamentering og synlige tegn pa brunsvidd
strgmtilfgrsel. Undertegnede har ikke spisskompetanse pa omradet. For en fullstendig teknisk vurdering anbefales kontroll av kvalifisert fagperson.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

- Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank i henhold til gjeldende forskrift.

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 d foreta en slik kontroll.

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

Sikringer av jordfeilautomater.

Vurderte forhold: Vurderingen av det elektriske anlegget er begrenset til de spgrsmal og undersgkelser som fglger av forskrift til avhendingslova § 2-18,
uten fastsetting av tilstandsgrad. Det presiseres at undertegnede ikke har elektrofaglig kompetanse.

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.
Eier opplyser om fglgende i egenerklaeringen sin: nytt sikringsopplegg/skap i henhold til kommunens krav. Byttet til
automatsikringer.

Generelt om anlegget

3. 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

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

Inntak og sikringsskap

5. Erdettegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne kapslinger?
Nei
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6. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Ja

7. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll?
Ja Pa grunn av manglende erklzeringer, alder pa deler og fravaer av tilsyn ila de fem foregaende arene, bgr en el-takstmann kontaktes for en
utvidet el-kontroll av det elektriske anlegget slik at eventuelle avvik og tiltak kan kartlegges. Pa grunn av alderen bgr pakostninger knyttet til
fornying paregnes.

Generell kommentar

Det presiseres at undertegnede ikke har elektrofaglig kompetanse.

Elektriske installasjoner er strengt regulert med tekniske krav til installasjoner og kompetansekrav for de som utfgrer arbeidet. Kun fagfolk med
ngdvendige kvalifikasjoner, i henhold til forskrift om elektroforetak og kvalifikasjonskrav, kan utfgre el-kontroll.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Byggegrunn er ukjent.

Her opplyses det kun om byggegrunn er kjent, men det gjgres ikke undersgkelser utover dette.

Fuktsikring og drenering

Boligen er oppfert med stubbegulv pa pilarer. Fuktsikringen for slike konstruksjoner ligger normalt skjult og/eller er ikke eksiterende, og kan ikke
kontrolleres. Det er i dette tilfellet ikke vaert mulig @ undersgke om det er noe fuktsikring, og om denne er tilfredstillende.

Grunnmur og fundamenter

Pilarer i betong. Fundamentering er ikke synlig.
Bjelkelag av tre.

Terrengforhold

Vurderte forhold: Terrenget er dekket med sng og kan ikke vurderes.

Terrenget bgr ha tilfredsstillende fall bort fra boligen og kan kreve justeringer over tid. Punktet ma ses i sammenheng med drenering, nedlgp og beslag.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fr

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

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?

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

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger.

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

— Internt
. *{i bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
[srae Batkong ; (BRA-I)
R —1 v Bod fb———
Keller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
Al - = bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
Q o -
PN A | (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje 1L sraa Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
— balkong mv eller altan ndr denne er tilknyttet
ooaoh] e (BRA-b) boenheten(e)
Bad
Teknisk ~

| /'/1 e A Terrasse- og 2
= — balkonpateal Arealet av terrasser, apne balkonger
\ N Y Kokken (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)

L 2
Garasje ™
8od
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
s Garasje (GUA) (areal med lav takheyde).
Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
BRA-I "N N = maleverdig areal, som skyldes skratak
J ¥ - "
"‘,:5::,’_;‘ it og lav himlingshayde.

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

Lo kaldloft, mdles og oppgis normalt ikke.

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller

Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp n@yaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Ippet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pd en matematisk beregning basert pa Oom erksendrmg

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

benyttes for & beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
. . fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som ma vzere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med & f& unntak for krav som gar pa
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & vaere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til rmningsvei.

etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om

dette.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfplge overtredelser. Kommunen kan pélegge deg 3 avslutte den
rdd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt & rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.

kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Oppdragsnr.: 22424-1371 Befaringsdato:  08.02.2026 Side: 16 av 19



Orrelia 12, 3536 NORESUND BOLIGKONSULT AS
Gnr 209 - Bnr 1 Hagen Johansens vei 12
3318 KRPDSHERAD 1406 SKI

Fritidsbolig
Bruksareal BRA m?

. Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal lkke maleverdig areal Gulvareal
Etasje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b) S (TBA) (ALH) (GUA)
1. Etasje 38 38 38
Hems 7 7
SUM 38 7 45
SUM BRA 38
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

1. Etasje Entré, bad, gang, stue/kjgkken, soverom Bod
Hems Hems
Kommentar

Oppmalingen er fysisk utfgrt med en handholdt avstandsmaler som har ngyaktighet pa +/- 1 mm.

Oppmalingen har ikke blitt kontrollert opp mot godkjente tegninger.

Rommene betegnes slik de fremstar under befaringen, selv om de i enkelte tilfeller kan avvike fra godkjente byggetegninger og gjeldende
byggeregler.

Angivelsen av rom for varig opphold i rapporten innebaerer ikke ngdvendigvis at rommet er, eller kan bli, godkjent for varig opphold i samsvar
med dagens forskriftskrav.

Utvendig bod er ikke malbar.

Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja E] Nei
Kommentar: - Se eiers egenerklzering.
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
08.2.2026 Martin Sjgnnesen (Utlant ngkkel) Takstingenigr

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
3318 KR@DSHERAD 209 1 67 12 0m? IKKE OPPGITT (Ambita) Ikke relevant
Adresse

Orrelia 12

Hjemmelshaver
Ekjord Ellen, Norefjell Utbyggingsselsk

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 09.02.2026

For gyldighet pa rapporten se forside

Oppdragsnr.: 22424-1371 Befaringsdato:  08.02.2026 Side: 18 av 19



Orrelia 12, 3536 NORESUND
Gnr209-Bnr1l
3318 KRPDSHERAD

BOLIGKONSULT AS
Hagen Johansens vei 12
1406 SKI

Tilstandsrapportens avgrensninger

Forutsetninger

Struktur og referanseniva

Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Positive sider ved boligen, ut over det som kommer frem
av tilstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.

Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir NS 3600:2018 (teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.

Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.

Presiseringer

Anslag pa utbedringskostnader er sjablongmessig, og ma ikke forveksles
med en konkret vurdering eller tilbud fra entreprengr eller handverker.
Anslaget vil ogsa avhenge av personlige preferanser og markedspris pa
materialer og tjenesteyter.

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og tilleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har nzer tilknytning til funksjon som bolig.

Awvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppfgrt, med mindre
annet er spesifisert i forskrift til avhendingslova, eller gjeldende versjon av
NS 3600.

Hulltaking ved vatrom, i rom under terreng eller andre bygningsdeler,
krever eiers samtykke.

Befaring begrenses til visuelle observasjoner av tilgjengelige flater. Den
bygningssakkyndige gj@r ikke fysiske inngrep for a avdekke avvik, utover de
som er beskrevet i forskrift til avhendingslova. Rapporten gir ingen garanti
for at det ikke finnes skjulte feil eller mangler.

Flater som er skjult av sng eller pa annen mate utilgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke utfgrt funksjonsprgving av bygningsdeler, med
mindre dette kommer frem av forskrift til avhendingslova. Hvis det ikke er
sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersgke taket fra
utsiden.

Boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke vurdert.
Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

Stikkprgvetakninger er tilfeldig utvalgt, og kan innebaere kontroll under
overflaten med et spisst redskap eller lignende.

Uttrykk og definisjoner

Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
spknadstidspunktet.

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

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

Skadegjgrere: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.

Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator eller visuelle

observasjoner.

Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr, blant annet hammerelektrode

Oppdragsnr.: 22424-1371
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og pigger.

Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i risikoutsatte
konstruksjoner.

Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i overflaten, basert pa
enkle, visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med bygningsdelens
alder.

Areal

Areal fastsettes etter forskrift til avhendingslova og gjeldende versjon av NS
3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

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.

Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har pavist 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 seerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet, og dette kan pavirke boligens BRA-e.

Opplysninger om areal kan ikke alene benyttes for beregning av
markedsverdi.

Personvern

Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Fremtind Forsikring AS sitt
takstkonsept. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS, takstforetaket og andre
relevante interessenter benytter personopplysninger fra tilstandsrapporten
for analyse- og statistikkformal, utvikling og drift av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS og
takstforetaket, fglger til enhver tid gjeldende personvernlovgivning.
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Selgers egenerkleering

Egenerklaeringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kj@per bar
vite om for du bestemmer deg for et eventuelt kjgp. Har du sparsmal
til egenerklaeringen kan du snakke med megleren som star for salget.

Selge re Ellen Ekjord
Bol igeﬂ + Boligen ble kjgpt 1987

« Selger har bodd i boligen de 12 siste manedene
Orl’el ia 1 2 + Boligselger har ikke kjgpt boligselgerforsikring
3536 Noresund

3318-209/1/67/12

Fre m tl n d Meglers oppdragsnummer: 1009260009 1
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Vatrom, tak og fasade

1. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pé& bad/vatrom?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

2. Vet du om det er gjort arbeid pé bad eller vatrom, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2023
Firmanavn: B&T Rarservice

Beskrivelse av arbeidet: Satt in ny armatur og nytt dusjkabinett pa bad. Nytt armatur
kjokken.

Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

3. Vet du om det finnes dokumentasjon pa hvordan bad/vatrom er bygget opp?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

4. Vet du om det er, eller har veert, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader pa tak, yttervegg, vinduer, derer,
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

5. Vet du om det er utfert arbeid pa tak, yttervegg, vindu, darer eller annen fasade, enten av deg eller tidligere
eiere?

+Ja
Fagleert arbeid:

1. Hvilket &r ble jobben fullfgrt?: 2020
Firmanavn: B&T Rarservice

Beskrivelse av arbeidet: Nytt dusjkabinett Nytt
armatur

2.
Hvilket ar ble jobben fullfart?: 2020

Firmanavn: Elektriker giennom kommunen

Beskrivelse av arbeidet: nytt sikringsopplegg/skap i henhold til kommunens krav. Byttet til
automatsikringer.

Ufaglaert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2025

Beskrivelse av arbeidet: Egeninnsats (ingeniar) nytt tak - nye takrenner og nedlap.
Shingel.

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til 2
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7. Vet du om det er utfort arbeid pa garasje eller @vrige tilleggsbygninger, av enten deg eller tidligere eiere?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

8. Vet du om det er, eller har vaert, skjevheter eller setningsskader i boligen, stgttemur, terrasse eller lignende?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

Drenering, fukt og lekkasje

9. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader med dreneringen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

10. Vet du om det er, eller har veert, fukt, rate eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkjeller?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

13. Vet du om det er, eller har veert, skadedyr eller sjenerende insekter pa eiendommen eller i boligen?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

Tekniske installasjoner

14. Vet du om det er, eller har veert, feil pa vann- eller avlgpsanlegg?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

15. Vet du om det er gjort arbeid pa vann og avlgp, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

16. Vet du om eiendommen har privat vannforsyning, vannbrann, septiktank, pumpekum, avlgpskvern eller
lignende?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

17. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe,
kjokkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

19. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
* Nei, ikke som jeg kjenner til
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20. Vet du om det er gjort arbeid pé ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

22. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa det elektriske anlegget?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

23. Vet du om det er gjort arbeid pa det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

Eiendommen og omgivelsene

24. Vet du om bruken av eiendommen eller omradet rundt kan endres av foreslatte eller vedtatte
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?

+Ja

Varsel om oppfaring av leilighetsbygg med underjordisk parkeringkjeller

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

26. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggeér, enten av deg
eller tidligere eiere?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

29. Vet du om det har veert flom, ras, skred eller lignende pa eiendommen, eller om den ligger i et fareomréade?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

30. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

31. Bestar boligen av flere, selvstendige boenheter?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Vet du om det er gjort radonmaling pa eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

33. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utfart méalinger
for boligen?

* Nei, ikke som jeg kjenner til
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34. Vet du om noe i nabolaget som kan veere plagsomt eller ubehagelig for kjgperen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

35. Vet du om du selv eller sameiet/borettslaget/laget/selskapet er innblandet i uenigheter eller konflikter rundt
eiendommen?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

36. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan fgre til gkte utgifter, som festeavgift, fellesutgifter,
fellesgjeld eller kommunale avgifter?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt

37. Har boligen garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

38. Vet du om det er gjort arbeid pa eiendommen som ikke er nevnt i de andre sparsmaélene?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

39. Vet du om det er, eller har veert, feil pa tilbehar som falger med eiendommen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

40. Er det bestilt Norgespris pa stram?

Ja. Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tilbud om strem til fast pris p& 50 gre pr. kilowattime
(prisen gjelder frem til 31. Desember 2026). Ordningen gjelder bade boliger og fritidsboliger. Nar en bolig med
Norgespris bytter eier, vil ny eier fortsatt veere bundet til Norgespris ut bindingstiden. Les mer pa Regjeringens
nettsider.

41. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til
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Adresse

Orrelia 12, 3536 NORESUND

Dato for energimerking Merkenummer

09.02.2026 Energiattest-2026-257647
Bygningskategori Bygningsnummer

Smahus 7962363

Gardsnummer Bruksnummer

209 1

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

12 H0101

@) Energikarakteren

Energiattest

m)[o]lo)
NS

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

den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggear Bygningstype

1986 Fritidsbolig
Bruksareal Oppvarmet bruksareal
38,0 m* 38,0 m?

Oppvarmet etasje Bygningsmateriale

1 Tre

Oppvarming

Elektrisitet, Ved

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon

¥ Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et ngkkeltall for & vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibaerere (strem, fiernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. ar
314,66 kWh/m?

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. ar Totalt levert pr. ar
389,06 kWh/m? 15770 kWh
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Orrelia 12, 3536 NORESUND

Detaljering

Bygningsform
Nei

Vindu
Nei

Takkonstruksjon
Nei

Energibruk
Nei

Solceller
Nei

Vegger
Nei

Gulv
Nei

Ytterderer
Nei

Lekkasjetall
Nei
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Orrelia 12, 3536 NORESUND

v— Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: Felg med péa energibruken i boligen

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

Tiltak 2: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tiltak 3: Luft kort og effektivt

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

Tiltak 4: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Tiltak 5: Spar strgm pa kjokkenet

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

Tiltak 6: Sla av lyset og bruk sparepaerer

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

Tiltak 7: Sla el.apparater helt av

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

Tiltak 8: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er ogsa
varmekilder; jo flere gjester — desto stgrre grunn til & dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
dggnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og derer (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/rayk eller stearinlys). Sett ikke mgbler
foran varmeovner, det hindrer varmen i a sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.
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Tiltak 9: Tiltak utendars

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

Tiltak 10: Vask med fulle maskiner

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

Tiltak utenders

Tiltak 11: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

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

Tiltak 12: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak 13: Montere urbryter pa motorvarmer

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

Tiltak 14: Termostat- og nedbgarsstyring av sngsmelteanlegg

Snesmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at sngsmelteanlegget bade er
temperatur- og nedbersstyrt. Det kan veere i form av en temperatur- og snafgler i bakken, med temperatur - og fuktfeler i
luften.Sna@smelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedbgr og kulde samtidig.

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 15: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

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

Tiltak 16: Tidsstyring av panelovner

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

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 17: Isolering av gulv mot kald kjeller / kryprom

Det fins flere lgsninger for etterisolering av gulv mot kald kjeller eller kryperom. Utfgrelse/metode avhenger av dagens lgsning. Vindsperre
etableres pa kald side.



Tiltak 18: Isolering av gulv mot grunn

Gulv mot grunn etterisoleres. Utfarelse avhenger av dagens Igsning. Utvendig isolering av ringmur reduserer varmetap langs randen.

Tiltak 19: Montering tetningslister

Luftlekkasjer mellom karm og ramme pa vinduer og mellom karm og derblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i silikon-

eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 20: Randsoneisolering av etasjeskillere

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

nederst pa utsiden av veggen.

Om grunnlaget for

-
energimerket

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

https://www.enova.no/energimerking

&  Spersmal om energiattesten

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

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

https://www.enova.no
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Nabolagsprofil

Orrelia 12
Hoyde over havet Vintersport
663 m ] Langrenn I ) I
* Avstand til neermeste Igype: 136 m
‘ * 332 km preparert lgype innenfor 15 km
Offentlig transport Alpin Op
. . 4
X Oslo Gardermoen 1t 54 min & Norefjel Sklsenter
* Avstand til neermeste bakke: 200 m \‘\’
2 Norefjellveien 13 min & * Skitrekk i anlegget: 14
Linje 110, 241 8.3 km
&2 Braket 13 min & Aktiviteter
Linje 110, 241 8.8 km
Norefjell Spa og Resort 6 min &
Avstand til byer Norefjell Golfklubb 12 min &
Hgnefoss 55 min & Villa Fridheim 17 min &
Drammen 1131 min & Krgderbanen (Museumsjernbane) 26 min &
Oslo 1t42 min & Sigdal motorsenter 33 min &
Hebbes Racing 38 min &
Ladepunkt for el-bil
& Noreheim 21 min 4 Sport
= Kople Norefjellstua 4 min & @ Noresund stadion 14 min &
Aktivitetshall, ballspill, fotball, frii... 9.2 km
© Skinnesmoen idrettsplass 25 min &
Fotball 20 km
Dagligvare
Joker Norefjell 2 min %
Spndagsépent 0.2 km




= { ,k ;:‘\\18'_- Al )
4%, 47 “{21 AW
(18 N2\

& .f""Sfandumgetef
N .
7 i SR - ,-”
\ S \ . y / y /

y /

8716 . \» - \““' j/" 7/ T‘g/)%/ o \\\ / b bpl;,

0 — i 14, 8 (% /
¢ N\ =/ ',7?0 7 AN . /s :
' NG </ & m‘ftr : SIT4, N . 7
amlesetra. / QS K /2N
\7“\‘, \\ % 5 f‘\ : ] ; Y\\ . .7.;_ 77.1_ N
\\>\ \ | %

660
059
i
—“H“H-\.
==
& LA
1o 2 F
@ 5
I
2

Noreli X )
] > ~
4u @ f §

nholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og . ) og gir uttrykd
hvordan naboe vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no A 096
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Eiendomskart for eiendom 3318 - 209/1/67/12

Utskriftsdato: 05.02.2026

Det kan ikke rettes krav som folge av at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

. Grensepunkt - hjelpepunkt / annet

Det tas om riktig eller i av i dette
_ Ei gr lite ig >=500 () Grensepunkt lite noyaktig @ -offentlig
0 i : - . Grensepunkt - bolt
————— Hjelpelinje vegkant Ef domsg '"!ndre g >200<=500 mindre é °
----------- Hielpelinje fiktiv El gr mindre g ® mindre -kors
Hielnalini tfact E yaktig >10<=30 () i =1 -rer
e T Ei ig <= 10 @ Grensepunkt neyaktig
{ uviss

. Grensepunkt - uten klassifisering



Areal og koordinater for eiendommen

Areal 2372,90 m? Arealmerknad

Representasjonspunkt Koordinatsystem EUREF89 UTM Sone 32 Nord  6675219,32 @st  531556,73
Grensepunkter Grenselinjer (m)

# Nord Ost Noyaktigh. Nedsatt i Grensepunkttype Lengde Radius
1 6675230,51 531548,11 13cm Riksgrense (RG) Riksgrensemerke (50) 42,94

2 6675240,23 531558,34 13 cm Riksgrense (RG) Riksgrensemerke (50) 14,11

3 6675259,14 531578,22 13cm Riksgrense (RG) Riksgrensemerke (50) 27,44

4 6675251,93 531581,96 13cm Riksgrense (RG) Riksgrensemerke (50) 8,12

5 6675235,77 531589,91 13cm Riksgrense (RG) Riksgrensemerke (50) 18,01

6 6675233,98 531591,63 13cm Riksgrense (RG) Riksgrensemerke (50) 2,48

7 6675229,59 531588,14 13cm Riksgrense (RG) Riksgrensemerke (50) 5,61

8 6675198,56 531563,47 13cm Riksgrense (RG) Riksgrensemerke (50) 39,64

9 6675192,75 531555,83 13cm Riksgrense (RG) Riksgrensemerke (50) 9,60

10 6675191,06 531552,11 13 cm Riksgrense (RG) Riksgrensemerke (50) 4,09

11 6675190,2 531542,33 13 cm Riksgrense (RG) Riksgrensemerke (50) 9,82

12 6675192,41 531533,87 13 cm Riksgrense (RG) Riksgrensemerke (50) 8,74

13  6675204,86 531513,67 13 cm Riksgrense (RG) Riksgrensemerke (50) 23,73
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Krgdsherad

KARTUTSNITT

Malestokk
1:1000

kommune
~

Eiendom: Gnr: 209 |Bnr: 1 Fnr: 67 Snr: 12
Adresse: Orrelia 12

3536 NORESUND
Annen info:

!

05.02.2026 12:40:41 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen.

Side 1 av 2




Tegnforklaring

N

o~
/

Lo

Eiendomsgrense - God

ngyaktighet
Bygg og anlegg
Kumlokk
Steingjerde
Stikkrenne
Mgnelinje
Trapp inntill bygg
Vegdekkekant
Trapp
Fritidsbolig

Veg

Elv og bekk

Hoydekurve Krgdsherad

e

AN

1

Eiendomsgrense - Usikker

Eiendomsteig
Mast

Gjerde
Bygningsdelelinje
Takkant

Veranda
Traktorveg

Skra forstatningsmur
Garasje og uthus
Parkeringsomrade
Kanal og groft

Privatveg gatenavn.

A

Husnummer

Gatelys (belysningspunkt)

" Hekk

YUY

Loddrett mur

Bygningslinje

Taksprang

Annet vegareal avgrensning
Sti

Udefinerte bygg

Annen neering

Elvekant

Elv

05.02.2026 12:40:41 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen.
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RAMBGOLL ARKITEKTUR & PLAN

Vedtatt dato: 11.11.2021
Dato for siste mindre endring: 01.11.2021 (endring iht. innsigelsesavgjgrelse i KMD)

KOMMUNEDELPLAN FOR NOREFJELL 2021-2037 - BESTEMMELSER

Rambgll Norge AS
1/17 NO 915 251 293 MVA



RAMBGOLL

Innholdsfortegnelse

I GENERELLE BESTEMMELSER .....ccuiuimuieisuraisarssarssassassssssssasssssnsssassassssassssasssssssassssassssnssnsansanes 4
1 Planens hensikt ...coiciiiiirimrirrrr s s, 4
1.1 Planens NENSIKE .uvuiuiiiiii e 4
1.2 Forholdet til eldre reguIEringGSPIaNEr ... ..viiiii e e 4
2 Plankrav (Pbl. 8 11-9 NIr. 1) iiicieieusurrararererarsrssa s rarasassssss s sassssssssssssasasasasssassssnsanasnnnnnns 4
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2.1.2  UNNEAK fra PIankraV . ... e 5
3 Rekkefglgebestemmelser (Pbl § 11-9 Nr. 4) .iciciiiiiicirersieser s sasassasasasasnnsasasannns 6
3.1 RekKefBlgebestemMmMEISEr ... ..vi e 6
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4.1 Bruk av utbyggingsavtaler ... 6
4.2 Innholdet i Utbyggingsavtaler ... ie i s 6
4.3 Hovedprinsipper for Kostnadsfordeling .......ovuveiuiiiiiii 6
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I GENERELLE BESTEMMELSER

1 Planens hensikt

1.1 Planens hensikt

Hensikten med kommunedelplanen er & fastlegge overordnede rammer for videreutvikling av Norefjell
og tettstedet Noresund. Planen skal underbygge at Krgdsherad er en reiselivskommune med Norefjell
som kommunens viktigste reisemal. Mlet er 8 styrke attraktiviteten, verdiskapningen og heldrsbruken
av Norefjell og omkringliggende omrader.

1.2 Forholdet til eldre reguleringsplaner

Dersom ikke annet er fastsatt i kommunedelplanen, gjelder arealformal i vedtatte reguleringsplaner s&
langt de ikke er i strid med denne planen.

Kommunedelplanen gjelder likevel foran fglgende reguleringsplaner:

PlanID | Navn Vedtaksdato
6 Norehammeren 30.03.1961
13 Sandum-Snersrud 02.11.1998
15 Norefjell 1 16.10.1990
41 S2 infrastruktur 26.04.2007
52 Bebyggelsesplan omrdde y og z | 11.09.1985

2 Plankrav (pbl. § 11-9 nr. 1)

For omrader avsatt til bebyggelse og anlegg kan tiltak som nevnt i pbl § 20-1 a, d, k, I, m ikke
igangsettes for omradet inngdr i stadfestet reguleringsplan, dersom ikke annet er fastsatt i disse
bestemmelsene.

Retningslinje
Kommunen vil legge vekt pd samordning med naboeiendommer nar det tas stilling til behovet for
regulering.

Norefjell Vision Master Plan (Ecosign, 2018) og Helhetlig profil for Fjellveien rundt Norefjell (DRMA,
2019) er retningsgivende ved utarbeidelse av reguleringsplan innenfor kommunedelplanens
avgrensning.

Helhetsplan Noresund for fremtiden (DRMA, 2019) er retningsgivende ved utarbeidelse av
reguleringsplan i Noresund.

2.1.1 Krav om omraderegulering
Folgende omrader er i planen definert som utviklingsomrder. For disse kreves det vedtatt
omraderegulering fgr detaljregulering kan behandles.

a) Bestemmelsesomrade #1 - Bgseter

b) Bestemmelsesomrade #2 - Norefjellbyen

c) Bestemmelsesomrade #3 - Bann

d) Bestemmelsesomrdde #4 - Sorteberg

e) Bestemmelsesomrade #5 - Ringnes
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Omr%deregulering etter forrige punkt skal omfatte hele bestemmelsesomrédet som definert i plankartet.
Omréderegulering skal fastsette:
- Areal som ikke skal bebygges skal reguleres til grgnnstruktur eller LNFR-omrade.
- Utbyggingsrekkefglge
- Ngdvendige tiltak for fremfgring av ny eller oppgradering av eksisterende samferdselstiltak eller
teknisk infrastruktur.
- Areal til traseer for nedfarter, skilgyper og turstier, samt heisanlegg.

Omraderegulering kan fastsette rekkefglgebestemmelser for tiltak som finnes ngdvendig for & utvikle
hele planomrédet i henhold til kommunedelplanen. Slike rekkefglgekrav kan sgkes gjennomfart ved
utbyggingsavtale, jfr. kap. 4.

Retningslinje
Ved utarbeidelse av omraderegulering skal falgende forhold utredes og sgkes gjennomfert der det
etter kommunens skjgnn er relevant:

- Ny vei over Snekkermyra og ny adkomstvei til gvre del av Norefjellbyen som illustrert i
plankartet.

- Trase for ny heislgsning for persontransport mellom fjorden og fjellet hele 8ret.

- Oppgradering av fv 2896 mellom Noresund og Ringnes.

- Oppgradering av veg mellom fv 2896 mellom Ringnes og FIa grense.

- Gang- og sykkelvei langs fv 2896 og Norefjellveien.

- Ny aktivitetspark for sykkel.

- Tiltak som foreslatt i Helhetlig profil for Fjellveien rundt Norefjell.

- Fjordsti langs Krgderen, herunder rekreasjons- og aktivitetstilbud langs traseen.

- Parkering for dagsturister og busser i tilknytning til Bunnsstasjonen, Sorteberg og Norefjellbyen.

- Offentlig vann- og avlgp til Sorteberg og Ringnes.

- Trase for tursti/sykkelsti rundt Heimsetertjern.

- Kobling over Ringneselva mellom Heimsetertjern og Sorteberg for gdende, syklende og skilgpere.

Andre forhold som avdekkes i forbindelse med utarbeidelse av senere planer kan ogs3 kreves utredet.

2.1.2 Unntak fra plankrav

Fglgende tiltak kan unntas fra plankravet, forutsatt at det skjer i samsvar med kommunedelplanens

bestemmelser og at det ikke vanskeliggjgr utarbeidelse eller gjennomfgring av reguleringsplan:

- Oppfering av anneks/uthus/garasje og mindre tiltak pa eksisterende bygninger som tilbygg, pabygg
eller ombygging.

- Utvidelse av eksisterende fritidsbebyggelse i omrader uten reguleringsplan, jfr. 11.3.1.

- Installasjoner og bygninger som er en del av kommunaltekniske anlegg.

- Tiltak i seteromrader, jfr. kap. 9.

- Mindre tiltak for tilrettelegging for friluftsliv og allmennhetens ferdsel i LNFR-omrader, jfr. 13.1.
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3 Rekkefglgebestemmelser (pbl § 11-9 nr. 4)

3.1 Rekkefglgebestemmelser

Utbygging i de enkelte byggeomradene kan ikke gjennomfgres fgr det er etablert:

- Tekniske anlegg for vann og avigp, overvannshgndtering, energiforsyning og renovasjon. I omrader
som inngar i forsyningssoner for felles vannforsyning kan det ikke etableres enkeltanlegg eller
enkeltutslipp for gravann/svartvann for det er etablert felles vannforsyning godkjent etter
drikkevannsforskriften.

- Adkomst og parkering som dekker de behovene utbyggingsomradet skal betjene-

- Trafikksikker skolevei skal sikres med fortau eller gang- og sykkelvei ved utbygging av nye
boligomrader, eller fortetting og utvikling av nye tomter med mer enn 10 enheter innenfor
eksisterende boligomrader.

I reguleringsplan skal det vurderes 8 stille rekkefglgekrav for ngdvendig teknisk infrastruktur, stier,
skilgyper, planfri kryssing mellom vei og skilgyper, offentlige rom, energiforsyning, omlegging/kabling
av hgyspentlinjer, uteoppholdsareal og lekeomrader.

Rekkefglgekrav kan sgkes Igst gjennom utbyggingsavtale.

3.2 Utbyggingsrekkefgige
Det tillates ikke ny bebyggelse i felt BFR13 fgr felt BFR12 er fullt utnyttet.

Retningslinje
Omraderegulering for utviklingsomradene, jfr. 2.1.1, skal fastsette utbyggingsrekkefglge i omradene.
Det skal sikres at basesonen med tilhgrende heis- og alpininfrastruktur opparbeides fgrst.

4 Utbyggingsavtaler (pbl § 11-9 nr. 2)

4.1 Bruk av utbyggingsavtaler

Kommunen kan i henhold til plan- og bygningslovens § 17-2 vurdere & inngd utbyggingsavtaler. I
forbindelse med plan- og byggetiltak hvor det forutsettes inngatt utbyggingsavtale skal slik avtale vaere
inngdtt fgr igangsettingstillatelse gis.

4.2 Innholdet i utbyggingsavtaler

Utbyggingsavtaler skal som minimum regulere ansvar, organisering og kostnader for utbygging av
ngdvendig teknisk infrastruktur. Kommunen kan til enhver tid palegge utbygger & bekoste tiltak som
stdr i rimelig forhold til utbyggingens art og omfang.

4.3 Hovedprinsipper for kostnadsfordeling

Nar det er flere utbyggere/grunneiere i et omréde skal partene seg imellom avtale kostnadsfordelingen
og selv sgrge for evt. tinglysning av heftelser.

5 Overvannshandtering (pbl § 11-9 nr. 3)

Bygninger og anlegg skal utformes slik at naturlige flomveier bevares og tilstrekkelig sikkerhet mot

flomskader oppnds. Overvann skal fortrinnsvis handteres pa egen tomt eller i fellesskap for et
utbyggingsomrade.
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Retningslinje
I utviklingsomradene bgr overvannshandtering planlegges som et bruks- og opplevelseselement i
utearealer.

6 Byggegrenser (pbl § 11-9 nr. 5)

6.1 Byggegrense mot fjell
Det tillates ikke ny bebyggelse og anlegg over byggegrense mot fjell vist i plankart, og ytterligere
beskrevet og illustrert i planbeskrivelsen.

Unntatt fra dette er:

- Nedfarter, skilgyper og turveier/turstier med ngdvendig tilhgrende infrastruktur

- Sngproduksjonsanlegg med tilhgrende tilfgrselsledninger, reservoarer og pumpeanlegg
- Heisanlegg med tilhgrende ngdvendig infrastruktur.

- Tilrettelegging for sykkel med tiltak inntil 1 meter over opprinnelig terreng.

- Tilrettelegging for andre tiltak og installasjoner for & fremme friluftsliv.

- Tiltak pd eksisterende seteromrader i trdd med bestemmelsenes kap. 9.

Det tillates ikke belysning av nedfarter og skilgyper/turveier over byggegrensen.

Retningslinje
Ved sgknad om tiltak over byggegrensen, skal det legges vekt pd hensynet til leveomradet for villrein,
landskapsvirkning, vassdrag og omradets kvalitet som fritids- og rekreasjonsomrade.

6.2 Byggegrense mot vassdrag

Med mindre annet er fastsatt i reguleringsplan tillates det ikke ny naerings-, bolig- eller fritidsbebyggelse
eller andre vesentlige terrenginngrep naermere enn 50 meter fra hovedelver, sideelver, samt tjern og
innsjger mindre enn 100 daa. For mindre bekker med hel&rsvannfgring gjelder en avstand p& 30 meter.
Mot tjern og innsjger stgrre enn 100 daa er byggegrensen 100 m.

Mot Krgderen tillates ikke bebyggelse mellom fv 2896 og innsjgen, eller 100 m fra innsjgen malt fra
gjennomsnittlig flomvannstand der avstanden er stgrre.

Tiltak for & fremme reiseliv, aktivitet og rekreasjon i og i tilknytning til Krgderen kan tillates etter
reguleringsplan.

Retningslinje

Det kan gis dispensasjon for utvidelse, ombygging eller gjenreising av eksisterende bebyggelse innenfor
byggegrensen mot vassdrag forutsatt at ny bebyggelse ikke kommer naermere vassdrag enn
eksisterende bebyggelse.

7 Naturmangfold (pbl § 11-9 nr. 6)

Ved utarbeidelse av reguleringsplan skal viktige naturkvaliteter kartlegges og sgkes sikret som
arealforma8l grgnnstruktur, og/eller med angivelse av hensynssone.
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Ved reguleringsplan for utvikling i eller innenfor 100 metersbeltet mot Krgderen, skal planens virkning
for naturmiljget i innsjgen belyses.

Ved reguleringsplan for utbyggingsomrader i randsonen av verneomrader, jfr. 16.5.2, skal planens
konsekvenser for verneomradet vurderes saerskilt.

Retningslinje
I reguleringsplan inntil verneomrade bgr det defineres en randsone som avsettes til LNFR-formal.

8 Terrengbehandling (pbl § 11-9 nr. 6)
8.1 Terrengbehandling
Inngrep i terrenget skal begrenses slik at omkringliggende terreng bevares. Bygninger skal plasseres ut

fra tomtens beskaffenhet og tilliggende bebyggelse.

Veier og andre inngrep skal i stgrst mulig grad falge terrenget pd en naturlig mate. Rgr og kabler skal
framfgres i grafter som leges i veibane s3 langt dette er praktisk mulig.

Ved alle tiltak i terrenget skal det umiddelbart ryddes opp og tiltaket ferdigstilles. Maksimal hgyde pa
skjeeringer og fyllinger er 2 m. Det kan tillates stgrre terrenginngrep i utviklingsomrddene, jfr. 2.1.1. For
disse omradene skal terrenginngrep avklares i omraderegulering.

8.2 Gjerding

Det kan tillates oppsatt gjerde pa deler av eiendommene, i samsvar med retningslinjer for gjerdehold i
kommunedelplan for beitebruk i Krgdsherad vedtatt 10.12.2020. Alle former for gjerding, ut over levegg
som er unntatt fra byggesaksbehandling etter gjeldende byggesaksforskrift, samt palagte sikringstiltak
iht. bestemmelser, er sgknadspliktig tiltak. Oppsetting av gjerder anses som mindre tiltak der sgker selv
kan std som ansvarlig etter pbl. §20-4».

9 Bevaring av kulturmiljget (pbl § 11-9 nr. 7)

Seteromrader skal i stgrst mulig grad ivaretas slik de historisk har fremstatt.

Det tillates tiltak for & tilrettelegge for naering eller reiselivsvirksomhet i seteromrddene forutsatt at
dette fremmer bevaring eller gjenskaping av setermiljg og kulturlandskapet rundt.

Kulturminnemyndigheten skal gis adgang til & uttale seg om tiltak i setermiljg.
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Retningslinje
Disse bestemmelsene gjelder for setrer som ikke har mistet sitt seterpreg som fglge av ombygging til
fritidsbolig e.l. Fglgende setrer omfattes av bestemmelsen:

Bjgresetra
Breiviksetra
@stensetran
Veikakersetra
Isaksplassen
Bgsetra
Fosslisetra
Haugsetra
Heslisetra
Leinesetra
Leirsetra

10

Forhold som skal avklares og belyses i reguleringsplan (pbl § 11-9 nr. 8)

10.1 Krav til reguleringsplan
Reguleringsplan skal vise og/eller ha bestemmelser om:

9/17

Plassering av bygninger/tomter/anlegg

Utnyttelsesgrad, hgyder, takform, farge og materialbruk

Areal som ikke skal bebygges skal reguleres som grgnnstruktur eller LNFR-omrade.
Grgntomrader, gangveier, turstier og skilgyper

Adkomst og parkering

Trafikksikkerhet for myke trafikanter

Tilstrekkelig areal for sngopplag

Fremkommelighet for utrykningskjgretgyer dret rundt, jfr. veileder «Brannredningsarealer og
tilrettelegging for brannvesenets innsats» fra DRBV.

Bruk av eventuelle midlertidige omrader og krav til istandsetting/tilbakefgring av slike
Terrengsnitt med kotehgyder som viser planlagt bebyggelse og gvrige inngrep som veier,
parkeringsplasser og andre anlegg/installasjoner, skal fglge reguleringsplan

Lasning for ski inn/ski ut p& Norefjell og hvordan disse henger sammen med nedfarter heiser og
langrennslgyper

Planer for veier, strgmforsyning, vannforsyning, overvannsanlegg og avigpsanlegg

Arealer til renovasjonslgsninger, kollektivtrafikk, knutepunkt, holdeplasser og gangveier til og fra
disse

Bevaring av kulturmiljget

Gjerding

Solcelle/solfangeranlegg
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II BESTEMMELSER TIL AREALFORMAL

11 Bebyggelse og anlegg (pbl §11-7 nr. 1)
11.1 Fellesbestemmelser for bebyggelse og anlegg

11.1.1 Bebyggelsens utforming

Baerekraftig materialbruk skal legges til grunn for all ny bebyggelse og arkitektonisk og estetisk
utforming skal bygge opp under dette. Bebyggelsen skal tilpasses det landskap den inngér i. Bygninger
tillates ikke oppfgrt p& markerte hgydedrag i terrenget, i horisontlinjen eller p& tydelige utspring og
topper.

11.1.2 Bebyggelsens stgrrelse
Stgrrelse pd bebyggelse skal fastsettes i reguleringsplan. Det kan tillates bebyggelse med varierende
stgrrelse tilpasset situasjonen i de enkelte omradene.

11.1.3 Uteoppholdsareal og lekeplasser

Leke- og oppholdsareal skal ha en skjermet plassering, ikke vaere nordvendt eller skyggelagt stgrre
deler av dagen, og plasseres utenfor faresonen til hgyspent kraftlinje og trafo. Omradene skal heller
ikke veere stgyutsatt.

11.1.4 Basesoner
Omréder innen gangavstand (ca. 450 m) fra basestasjon for heisanlegg defineres som basesoner.

Basesonene skal veaere fotgjengerorienterte og ha en hgyere utnyttelse med konsentrert bebyggelse og
allment tilgjengelige torg og gater. Bebyggelsen skal ha aktive fasader pa bakkeplan mot viktige
offentlige rom.

Basesoner skal defineres i omrédeplan for de enkelte utviklingsomradene, jfr. 2.1.1.

11.1.5 Prinsipper for fordeling av varme og kalde senger

Varme senger defineres her som overnatting som en destinasjon kan tilby personer som gnsker a
besgke destinasjonen uten 8 eie et eget overnattingssted. Disse er senger i hoteller og pensjonater,
samt leiligheter og hytter som er gjort tilgjengelige gjennom en tilrettelagt bookinglgsning.

Kalde senger defineres her som private hytter og leiligheter, eller bedriftshytter som ikke er tilgjengelige
gjennom en tilrettelagt bookingl@sning.

I forbindelse med utarbeidelsen av omradereguleringer vil Krgdsherad Kommune vurdere fordelingen av
varme og kalde senger i forhold til de gkonomiske og markedsmessige muligheter som foreligger. Dette
skal ikke medfgre endringer i forhold til vedtatt arealbruk og den totale belastningen innenfor
Kommunedelplanens omrade.

Tabellen under angir fgringer for fordeling av varme og kalde senger som sgkes oppnadd etter

omréderegulering og utbygging av utviklingsomradene. Den prosentvise fordelingen baserer seg pa
eksisterende og planlagte enheter.
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Utviklingsomrade Varme senger | Kalde senger
#1 - Bgseter 65 % 35 %
#2 - Norefjellbyen 50 % 50 %
#3 - Bann 30 % 70 %
#4 - Sorteberg 40 % 60 %
#5 - Ringnes 15 % 85 %

I hovedsak skal basesonene ha stgrst andel varme senger. Det tillates hgyere andel kalde senger
utenfor disse.

11.1.6 Parkering
Ngdvendig parkering for hvert enkelt byggeomrade skal Igses internt p& feltet. I basesoner skal
parkering for overnattende gjester hovedsakelig ligge under bakken.

Retningslinje

Parkering for dagsturister og busser bgr veere i gangavstand fra basestasjon for heisanlegg.
Slike parkeringsanlegg skal sgkes lagt til Bunnstasjonen og Sorteberg, samt i noe mindre grad i
Norefjellbyen. P38 Bgseter kanaliseres dagparkering til P1,

11.1.7 P3kobling til offentlig vann og avigp
All ny og eksisterende bebyggelse skal kobles til offentlig vann og avlagp, jfr. pbl §§ 27-1 og 27-2.

Dersom slik pakobling er forbundet med uforholdsmessig stor kostnad eller andre hensyn tilsier det, kan
kommunen godkjenne en annen ordning.

11.2 Boligbebyggelse
I byggeomrader for boligbebyggelse kan det oppfgres ny boligbebyggelse etter reguleringsplan.

11.2.1 Eksisterende boligbebyggelse

I omrader avsatt til eksisterende boligbebyggelse kan byggetiltak som tilfredsstille vilkarene i pkt. 1-3
nedenfor tillates, inntil det foreligger reguleringsplan for omradet. Disse vilkdrene gjelder ogsd som en
presisering for boligeiendommer som er regulert i eldre reguleringsplaner med mangelfulle/upresise
reguleringsbestemmelser.

1. Boligtomter kan bebygges med en utnyttingsgrad pa inntil 25 % BYA, dog ikke over 300 m2 BYA.
2. Maksimal mgnehgyde er 7,5 meter mélt fra gjennomsnittlig planert terrengniva.
3. Bygningens hovedmgneretning skal samsvare med byggets lengderetning.

Disse bestemmelsene er ikke til hinder for at kommunen kan kreve at det utarbeides ny reguleringsplan
for et omréde fgr utbygging kan tillates.

11.2.2 Leke-, ute- og oppholdsareal

Nye boligomrader skal sikres lokale lekeplasser pd egen tomt eller pa fellesareal i henhold til gvrige
bestemmelser i pkt. 10.1.4. Det skal opparbeides:

- Sandlekeplass minimum 50 m? for hver 25 bolig, maks 50 m fra bolig.

- Neerlekeplass/ballplass minimum 1,5 daa med kapasitet for 25-200 boliger maks 500 m fra bolig.
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11.3 Fritidsbebyggelse
I byggeomrader for fritidsbebyggelse kan det oppfares ny fritidsbebyggelse etter reguleringsplan.

11.3.1 Eksisterende fritidsbebyggelse

I omrader avsatt til eksisterende fritidsbebyggelse skal nye byggetiltak tilfredsstille fglgende krav inntil

det foreligger reguleringsplan for omradet:

- Atkomst skal ikke avskjaere eksisterende tursti eller skilgype.

- Flere bygninger kan tillates der forholdene ligger til rette for det. Alle bygninger p& samme tomt skal
tilpasses hovedbygning ved valg av farge, materialer, takvinkel o.l.

- Stprste tillatte bebygd areal (BYA) pa tomten er 125 m2. Parkering regnes ikke med i BYA.

- Skjeering/fylling tillates med inntil 2,0 meters avvik fra eksisterende terreng. Det skal etterstrebes
god massebalanse pa tomten.

- Det skal kun benyttes indirekte (skjermet) belysning pa utvendig hyttevegg. Minimum 70% av
lyskjeglen skal vende ned.

- Bygninger skal oppfgres med saltak med en takvinkel mellom 22° og 30°.

- Maks mgnehgyde er 5,5 m malt fra gjennomsnittlig planert terreng.

- Tak og fasader skal ikke ha materialer med blanke, skinnende eller sterke farger.

- Vindusflater >2m? tillates kun dersom det gjgres tiltak for & unngd gjenskinn. Beskrivelse av tiltak
skal foreligge i byggesak.

- Det skal settes av to parkeringsplasser for hver bruksenhet. En parkeringsplass skal minimum vaere
18 m2, Frittstdende garasije tillates ikke.

- Flaggstang tillates ikke.

- Det kan tillates oppsatt gjerde pa deler av eiendommene, i samsvar med retningslinjer for
gjerdehold i kommunedelplan for beitebruk i Krgdsherad 10.12.2020. Alle former for gjerding, ut
over levegg som er unntatt fra byggesaksbehandling etter gjeldende byggesaksforskrift, samt
palagte sikringstiltak iht. bestemmelser, er sgknadspliktig tiltak. Oppsetting av gjerder anses som
mindre tiltak der sgker selv kan st8 som ansvarlig etter pbl. §20-4».

- Etablering av solcelle- og solfangeranlegg kan tillates etter sgknad. Eksponering og gjenskinn vil
veere viktige vurderingskriterier for godkjenning.

11.3.2 Fremtidig fritidsbebyggelse
Reguleringsplaner for omrader for fremtidig fritidsbebyggelse skal avsette arealer til skilgyper, turstier,
grgnnstruktur og nedfarter.

Arealer som ikke skal bebygges skal reguleres som grgnnstruktur eller LNFR-omrade, jfr. 10.1.

11.4 Sentrumsformal

I omrader avsatt til sentrumsformal kan det etter reguleringsplan etableres forretninger, tjenesteyting,
boligbebyggelse, fritidsbebyggelse, kontor, hotell/overnatting, bevertning, torg og mgteplasser og
ngdvendig grgntareal til bebyggelsen.

11.5 Fritids- og turistformal

Omrédet avsatt til fritids- og turistformal omfattes av eksisterende reguleringsplan 23 Lindum. Det
kreves ny reguleringsplan fgr det tillates utvikling her.
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11.6 Idrettsanlegg

11.6.1 Alpinomrader

Feltene BIA2, BIA4, BIAS og BIAG6 er avsatt til alpinomrader. I feltene kan det etableres
sngproduksjonsanlegg og heisanlegg med ngdvendig tilhgrende infrastruktur og heldrs
aktivitetsomrader, etter reguleringsplan.

Under byggegrensen mot fjellet kan serverings-, service- og naeringsbygg knyttet til opplevelsesturisme,
samt verksted-, kontor- og driftsbygninger i tilknytning til alpinanlegg etableres etter reguleringsplan.

11.6.2 Golfbane
Felt BIA1 er avsatt til golfbane. Dersom golfbaneformalet opphgrer skal arealet tilbakefgres til
landbruksformal.

11.6.3 Idrettsstadion
I Felt BIA3 kan det etter reguleringsplan etableres traseer for heldrs konkurranselgyper i tilknytning til
idrettssstadion.

11.7 Kombinert bebyggelse- og anleggsformal
Innenfor falgende omrdder avsatt til kombinert bebyggelse- og anleggsformél kan det etter
reguleringsplan etableres:

#1 - Bgseter

Tjenesteyting, hotell/overnatting, fritidsbebyggelse, grgnnstruktur og torg, aktivitets- og
rekreasjonsanlegg, veier og teknisk infrastruktur, parkeringsanlegg og alpinanlegg med tilhgrende
infrastruktur.

#2 — Norefjellbyen

Detaljhandel for et lokalt marked, kontor, tjenesteyting, hotell/overnatting, fritidsbebyggelse,
grgnnstruktur og torg, aktivitets- og rekreasjonsanlegg, veier og teknisk infrastruktur, parkeringsanlegg
og alpinanlegg med tilhgrende infrastruktur.

#3 - Bann

Intill 10 boliger, tjenesteyting, hotell/overnatting, fritidsbebyggelse, grgnnstruktur og torg, aktivitets-
og rekreasjonsanlegg, veier og teknisk infrastruktur, parkeringsanlegg og alpinanlegg med tilhgrende
infrastruktur.

#4 - Sorteberg

Tjenesteyting, hotell/overnatting, fritidsbebyggelse, grgnnstruktur og torg, aktivitets- og
rekreasjonsanlegg, veier og teknisk infrastruktur, parkeringsanlegg og alpinanlegg med tilhgrende
infrastruktur.

#5 - Ringnes
Hotell/overnatting, fritidsbebyggelse, grgnnstruktur og torg, aktivitets- og rekreasjonsanlegg, veier og
teknisk infrastruktur og parkeringsanlegg.

BKB1 og BKB2
Boliger, tjenesteyting, hotell/overnatting, fritidsbebyggelse, grannstruktur og torg, aktivitets- og
rekreasjonsanlegg, parkering, veier og teknisk infrastruktur.
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Dyrket og dyrkbar mark innenfor utbyggingsomrédene skal bevares og, reguleres til LNFR-omrade, jfr.
2.1.1 0g 10.1.

11.7.1 Heislgsning for heldrstransport

Det skal etableres hensiktsmessig heislgsning for heldrstransport av besgkende mellom fjorden og
fiellet. Heisen skal g& mellom Bunnstasjonen og Norefjellbyen. Trase og lokalisering av stasjoner
fastsettes i omraderegulering for disse omradene, jfr. 2.1.1.

11.7.2 R3&stoffutvinning

Vesentlig utvidelse av eksisterende eller oppstart av nye omrader for r8stoffutvinning, kan bare skje
gjennom godkjent reguleringsplan. Etterbruk skal beskrives og fastsettes i driftskonsesjon og
reguleringsplan.

Fgr avvikling av driften skal det utarbeides en rehabiliterings-/miljgoppfalgingsplan. Planen skal vise
etterbruk, terrengbehandling, behandling av eventuelle forurensede masser og gjenplantning/tilsding i
etterkant av avviklet drift.

12 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (§11-7 nr. 2)

12.1 Veiutforming

Oppgradering og omlegging av offentlige veier eller veier som skal overtas av kommunen skal skje i

henhold til Statens vegvesens normal for gate- og veiutforming.

Avvik kan tillates dersom optimal standard medfgrer uforholdsmessige inngrep i natur og landskap,
dyrka mark eller uforholdsmessig hgy kostnad.

Gang- og sykkelvei skal veere minst 2,5 meter bred.

13 Grgntstruktur (§11-7 nr. 3)

13.1 Tilrettelegging for friluftsliv
Skilting/merking og mindre, fysiske tiltak for 8 fremme friluftsliv og allmenn ferdsel kan gjennomfgres i
omrader avsatt til grennstruktur.

Retningslinje
Traseer for skilgyper, turstier og lignende legges inn i forbindelse med utarbeidelse av plan for
friluftslivets ferdselsarer med tilhgrende bestemmelser for planomradet.

14 Landbruks-, natur- og friluftsformal (pbl §11-7 nr. 5)
14.1 Fellesbestemmelser for LNFR-omrdder
I LNFR-omrader er det ikke tillatt & fgre opp ny bebyggelse eller andre varige konstruksjoner eller

anlegg, eller fradele tomt til samme, som ikke er tilknyttet stedbunden nzering/tradisjonell
landbruksdrift eller allment friluftsformal.
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Gjenoppbygging etter brann kan tillates under forutsetning av at det ikke blir flere bruksenheter.

Det tillates etablert en fjordsti langs Krgderen fra Noresund til Ringnes. Langs fjordstien kan det
etableres tiltak for aktivitet og rekreasjon. Trase fastsettes i reguleringsplan.

Det er tillatt & tilrettelegge for mindre tiltak for friluftsliv og allmenn ferdsel i LNFR-omrader, forutsatt at
tiltaket ikke er i konflikt med kommunedelplanens gvrige bestemmelser og at det ikke kommer i konflikt
med viktige interesser innenfor landbruk, natur, vilt, kulturlandskap eller kulturminner.

I seteromrader i LNFR kan det tillates bruksendring, innvendige ombygginger, tilbygg eller andre tiltak
forutsatt at dette er i trdd med bestemmelsenes kap. 9.

14.2 Eksisterende fritidsbebyggelse i LNFR

Eksisterende fritidsbebyggelse i LNFR-omrader kan utvides, forutsatt at det er i trdd med
kommunedelplanens gvrige bestemmelser og at det ikke kommer i konflikt med viktige landbruk-,
natur-, vilt-, frilufts- og kulturlandskapsinteresser og kulturminner.

Folgende begrensninger gjelder for utvidelse av eksisterende fritidsbebyggelse i LNFR-omrader:

Flere bygninger kan tillates der forholdene ligger til rette for det. Alle bygninger p8 samme tomt skal
tilpasses hovedbygning ved valg av farge, materialer, takvinkel o.l.

Stgrste tillatte bebygd areal (BYA) p& tomten er 125 m2. Parkering regnes ikke med i BYA.
Utforming, farge og materialvalg skal tilpasses landskapet og bebyggelsen rundt. Det skal
etterstrebes god massebalanse p& tomten.

Det skal kun benyttes indirekte (skjermet) belysning p& utvendig hyttevegg. Minimum 70% av
lyskjeglen skal vende ned.

Bygninger skal oppfgres med saltak med en takvinkel mellom 22° og 30°.

Maks mgnehgyde er 5,5 m malt fra gjennomsnittlig planert terreng.

Tak og fasader skal ikke ha materialer med blanke, skinnende eller sterke farger.

Vindusflater >2 m?2 tillates kun dersom det gjgres tiltak for & unngd gjenskinn. Beskrivelse av tiltak
skal foreligge i byggesak.

Det skal settes av to parkeringsplasser for hver bruksenhet. En parkeringsplass skal minimum veere
18 m2. Frittstdende garasje tillates ikke.

Flaggstang tillates ikke.

Det kan tillates oppsatt gjerde pa deler av eiendommene, i samsvar med retningslinjer for
gjerdehold i kommunedelplan for beitebruk i Krgdsherad 10.12.2020. Alle former for gjerding, ut
over levegg som er unntatt fra byggesaksbehandling etter gjeldende byggesaksforskrift, samt
palagte sikringstiltak iht. bestemmelser, er spknadspliktig tiltak. Oppsetting av gjerder anses som
mindre tiltak der sgker selv kan std som ansvarlig etter pbl. §20-4».

Etablering av solcelle- og solfangeranlegg kan tillates etter sgknad. Eksponering og gjenskinn vil
veere viktige vurderingskriterier for godkjenning

Retningslinje
Ved sgknad om dispensasjon fra LNFR-formalet for andre tiltak enn overstdende skal fglgende forhold
dokumenteres og tas hensyn til:

Tiltak skal ikke gi negative virkninger for viktige interesser innenfor temaene:

Naturvern og biologisk mangfold
Kulturminner

Landskap og kulturlandskap
Friluftsliv, stier og lgyper
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- Trafikk

- Jordvern

- Skogsdrift
-  Drikkevann

Tiltak skal ikke gi negative virkninger for naboskap og omgivelser, for eksempel i form av forurensning,
stgy, skjemmende utelagring eller lignende.

Tiltak skal tilpasses landskap og eksisterende bebyggelse og ta hensyn til estetiske forhold

Det skal foreligge godkjent adkomst via sekundaernett

Det skal foreligge godkjent vann- og avlgpslgsning

14.3 Eksisterende boligbebyggelse i LNFR

Eksisterende boligbebyggelse i LNFR-omrader kan utvides forutsatt at det er i tr&d med
kommunedelplanens gvrige bestemmelser og at det ikke kommer i konflikt med viktige landbruk-,
natur-, vilt-, frilufts- og kulturlandskapsinteresser og kulturminner.

Det tillates ikke gkning i antall bruksenheter over 200 moh.
15 Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone (§11-7 nr. 6)

15.1 Brygger og aktivitetsplasser

Det skal legges til rette for fri ferdsel i strandsonen.

Det kan etableres brygger og aktivitetsplasser langs Krgderen etter dispensasjon. Brygger og
aktivitetsplasser skal veaere felles for flere eiendommer og tilgjengelige for allmennheten. Brygger skal
tilpasses forholdene pa stedet og ikke vaere skjemmende i landskapet. Brygger skal ikke komme i
konflikt med viktige naturverdier eller friluftsinteresser.

IIT BESTEMMELSER TIL HENSYNSSONER
16 Hensynssoner (pbl § 11-8)

16.1 Omrdde for grunnvannsforsyning (H120)
For hensynssonen gjelder bestemmelser i reguleringsplan 40 - Grunnvannskilde Sunnelykkja foran
kommunedelplanen.

16.2 Ras- og skredfare (H310)

Innenfor hensynssoner for ras- og skredfare ma det gjennomfares szerskilte skredvurderinger fgr det
blir gitt tillatelse til tiltak eller vedtas reguleringsplan. Unntatt er vanlig vedlikehold og
ombygging/rehabilitering for & sikre videre funksjonalitet.

16.3 Flomfare (H320)

Det tillates ikke etablering av ny bebyggelse langs vann og vassdrag lavere enn nivaet for en 200-3rs
flom. Det kan gjgres unntak dersom det gjennomfgres tiltak som sikrer ny bebyggelse mot flom.
Reguleringsplan eller byggesgknad i disse omrddene m& dokumentere effekten av sikringstiltak.

16.4 Hgyspenningsanlegg (H370)

Innenfor fareomrader hgyspenningsanlegg tillates det ikke etablert tiltak beregnet p& varig opphold for
mennesker. Det skal ikke tilrettelegges for lek eller organiserte friluftsaktiviteter innenfor omrédene.
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16.5 Bevaring naturmiljg (H560)
Hensynssonen for bevaring av naturmiljg omfatter viktige naturtyper av A-, B- og C-verdi, og alt areal
over 1000 moh. Det tillates ikke tiltak som kan forringe naturverdiene innenfor hensynsonene.

16.6 Bevaring kulturmiljg (H570)
Hensynssonen for bevaring av kulturmiljg omfatter et omr@de med en samling av kullgroper. Det er ikke
tillatt & sette i verk tiltak som kan forringe kulturmiljgverdiene i omradet.

16.7 Saerlig viktige friluftsomrader (H530)

Hensynssonen omfatter de delene av Norefjell friluftsmark som har arealform8l LNFR og ligger lavere
enn kote 1000, og som iht. friluftslivskartlegging for Krgdsherad har stor verdi for friluftsliv.
Innenfor hensynsonen kan det tillates tilretteleggingstiltak for & fremme ikke-kommersielt, allment
friluftsliv.

16.8 Bandlagte omrader
For bandlagte omrader gjelder vernebestemmelser etter sarlovene.

16.8.1 Omrdéder vernet etter lov om kulturminner (H730_)
- Nore nedre - Gravfelt (H730_1)

- Storesanden - Gravfelt (H730_2)

- Tjuvborgen i Ringnesmarka - Forsvarsanlegg (H730_3)

16.8.2 Omrader vernet etter lov om naturmangfold (H720_)

- Sortebergflaket - (H720_1)
- Laksejuv - (H720_2)
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@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 saerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5.
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over
hva som skal regnes som «fastmontert eller szerskilt tilpasset».

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

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

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

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

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

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

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

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel lgse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 1as 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.



Trygghet for deg < HELP
som b0|ig kjﬁp er Rettska vase ett.For k.

Derfor bgr du ha
Boligkjgperforsikring:

1av 4 finner feil etter
overtakelse av ny bolig

Hva koster det?

Advokaten vet hvilke feil

som gir krav mot selger Andelsbolig og 8 900 kr

aksjeleilighet

Vi tar saken, uten skonomisk Selveierleilighet og 11 900 kr
risiko for deg rekkehus

g 52 P

Ene-, tomannsbolig 16 900 kr

/\] Advokathjelp er dyrt nar du og tomt
i  ikke har Boligkjgperforsikring

Pris gjelder for 5 ar.

Advokatforsikring for boligeiere Advokatforsikring for boligeiere

inkluderer i tillegg: kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og

» Samboeravtale og ektepakt koster kun kr 2 800 i tillegg

- Arveoppgjgr, testament og fremtidsfullmakt per ar.

- Kigp og handverkertjenester

» Naboforhold og husleie Egenandel kr 4 000 palgper ved takst,

tvist eller 10 timer advokatbistand,

+ ID-tyveri og nettkrenkelser avhengig av hva som kommer fgrst

- Tilgang til viktige digitale kontrakter
- Husstandsdekning
- Opptil 2 mill. i tvistedekning

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest ved kontraktsignering og gir rett
til advokathjelp inntil 5 ar etter overtakelse. Forsikringen betales som del av oppgjgret ved
boligkjgpet. Advokatforsikringen fornyes arlig ved faktura fra HELP.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa 22 99 99 99 eller post@help.no. Les mer p3a help.no.

Ved kjzp av landbrukseiendom, herunder egsa smakruk, og annen kombinasjonseiendom, begrenser forsikringen seg til vaningshuset {(kundens
primzerbelig). Meglerforetaket maottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av
Advokatforsikring for baligeiere. Vi tar forbehald om pris- og vilkarsendringer. Hvis premien ikke er innketalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon am dekning ag vilkar, se help.no.
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerradet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og
Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogsé
elektroniske meldinger som e-post og SMS nér
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsé for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsa budforhgyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kigpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndvaerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fer bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pé en forsvarlig méate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frarade budgiver & stille
slik frist.

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, ndr budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pé foresparsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pé&
eiendommen, herunder relevante forbehold.

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

8. 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.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet for denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker a kjgpe flere enn en eiendom.
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3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

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

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (s&kalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfgrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.

D
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Budskjema akuiv.

For eiendommen:
Adresse: Orrelia 12 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
3536 NORESUND Saksbehandler: Rune Herberg
Telefon: 938 01 520
Oppdragsnummer: E-post: rune.herberg@aktiv.no
Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjepesum: 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
forste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:

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

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:
Egenkapital bestér av: D Salg av naveerende 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:

D Ja D Nei

Navn:

Fadselsnr. (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




akuv.

Tar deg videre



