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Din nye bolig? 

Velkommen til Tronvikveien 57 – en innholdsrik og  
oppgradert halvpart av tomannsbolig med attraktiv  
beliggenhet på naturskjønne Jeløya!

Her får du en bolig med gjennomtenkte løsninger, moderne  
detaljer og god plass til hele familien. Lys og romslig stue  
med peis og store vindusflater gir en lun og innbydende  
atmosfære – med direkte utgang til sydvendt, delvis overbygd  
terrasse og usjenert hage. Kjøkkenet fra JKE har barløsning,  
god arbeidsflyt og stilfulle overflater. To bad, hvorav ett nytt  
og lekkert fra 2022 med gulvvarme, gir høy komfort i  
hverdagen.
Hovedsoverom med walk‑in, kjellerstue og vaskerom gir  
fleksible bruksområder. Boligen har gode tekniske løsninger,  
elbillader og dokumentert oppgradering. Beliggenheten på  
Tronvik gir kort vei til strand, skole, barnehager og turstier.

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 4 500 000,‑
Omkostn.:	 Kr 113 850,‑
Total ink omk.:	 Kr 4 613 850,‑
Selger:	 Marius Holt Bunes
	 Ingrid Minde

Salgsobjekt:	 Tomannsbolig
Eierform:	 Eiet
Byggeår:	 1960
BRA‑i/     BRA Total	  166/     166 kvm
Tomtstr.:	 1194.9 m²
Soverom:	 1
Antall rom:	 4
Gnr./     bnr.	 Gnr. 1, bnr. 2599
Snr.	 2
Oppdragsnr.:	 1114250059

Baard Janitz
Eiendomsmegler

Mobil	 971 43 122
E‑post	 baard.janitz@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Moss AS
Gudes gate 2, 1530 Moss, 1530 MOSS. TLF. 69  
25 25 51
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 166 m²
BRA totalt: 166 m²
TBA: 35 m²

Bruksareal fordelt på etasje

Underetasje
BRA‑i: 83 m² Gang, bod, bod 2, vaskerom, innredet soverom 2, innredet soverom 3,  
innredet kjellerstue, bad/    wc

1. etasje
BRA‑i: 83 m² Entré, badwc, kjøkken, gang, stue, soverom 1, omkledningsrom

TBA fordelt på etasje
1. etasje
35 m² Terrasse‑ og balkongareal

Fellesarealer og rettigheter til bruk
Avtale med andre eierseksjon om deling av hage, parkeringsplasser og vedlikehold.  
Vedlikeholdskostnadene dekkes ut ifra eierbrøken som er 40/    60 på bakgrunn av  
seksjoneringen i kartverket fra 1988.

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Vertikaldelt/    horisontaldelt tomannsbolig

Vertikaldelt/    horisontaldelt tomannsbolig.

1 Etasje:
Entrè, gang, bad/    wc, kjøkken, stue, garderobe og soverom.

Kjeller Etasje:
Gang, vaskerom, to boder, innredet soverom, innredet kjellerstue, bad/    wc og innredet  
soverom.

Utgang fra inngangsparti til en markterrasse på ca. 35 m².
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Biloppstillingsplass utenfor boligen på en gruset gårdsplass.

Innvendig målte arealer.
Alle innvendige sjakter, rørkasser o.l. er medberegnet i boligens areal.
I arealoppstillingen er alle arealer avrundet til nærmeste hele tall.

Dette er i henhold til gjeldende måleregler (NS3940).
Det er bruken av rommet på befaringstidspunktet som avgjør rommets navn og  
definisjon i arealoppstillingen.

Dette betyr at rommet både kan være i strid med Teknisk forskrift (TEK) og mangle  
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at
dette vil få betydning for takstmannens valg av romdefinisjon. Det kan være avvik i  
dagens rombruk/    rombenevnelse i forhold til boligens
opprinnelige byggemeldte/    godkjente tegninger. Dette er i henhold til gjeldende  
måleregler (NS3940).

Rombetegnelse er skjønnsmessig vurdert på stedet og tilfredsstiller ikke nødvendigvis  
kravene i Teknisk forskrift for rom til varig opphold mht.
rommets størrelse, takhøyde, lysforhold og rømning.

Innbygde/    plassbygde skap er skjønnsmessig vurdert på stedet.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
1194.9 m²

Tomtebeskrivelse
Selveiertomt på 1.195 m². (To seksjoner) Tomten er opparbeidet og består av plen,  
beplantning i egene hage og en stor markterrasse. Tomannsboligen er tatt i bruk. Det  
gruset gårdsplass. Parkering på gårdsplass.

Beliggenhet
Attraktiv beliggenhet på naturskjønne Jeløya – nær strand, skole og byliv
Eiendommen ligger i et svært populært og barnevennlig område på Tronvik, Jeløya –  
kjent for sitt vakre kulturlandskap og nærhet til sjøen. Her bor du med kort vei til  
Kyststien og Søndre Jeløy landskapsvernområde, som byr på fantastiske  
turmuligheter, badeplasser og naturopplevelser året rundt. I gangavstand finner du  
Alby gård med Galleri F15 og den velkjente kringlen, samt småbåthavn og badeplass  
ved Tronvikstranda.
Området har gode servicetilbud med dagligvarebutikker som Kiwi Refsnes og Coop  
Extra Jeløy, samt kort vei til apotek, kjøpesenter og Moss sentrum. For barnefamilier er  
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det gangavstand til Refsnes skole og flere barnehager, inkludert Tronvik  
Gårdsbarnehage og Refsnes barnehage.
Offentlig kommunikasjon er lett tilgjengelig med Eikelia holdeplass kun 50 meter fra  
boligen, og Moss stasjon nås på få minutter med bil. Herfra går det tog til Oslo og  
Halden, samt bussforbindelser til nærområdene. Jeløya har også fergeforbindelse til  
Horten og Vestfold.
Dette er et område som kombinerer ro og natur med nærhet til byens fasiliteter –  
perfekt for deg som ønsker en aktiv og familievennlig livsstil.

Adkomst
Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger.

Bebyggelsen
Tronvikveien ligger på nordvestsiden av Jeløya, et område kjent for sin rolige  
atmosfære og naturnære beliggenhet. Bebyggelsen består hovedsakelig av eneboliger,  
rekkehus og mindre boligfelt, ofte med store tomter og god avstand mellom husene.  
Mange eiendommer har utsikt mot Oslofjorden eller ligger i gangavstand til kyststien  
og badeplasser. Området har en grønn og åpen karakter, med innslag av eldre  
bebyggelse og nyere boliger som harmonerer med landskapet. Det er lite tett  
bystruktur her, og området oppleves som luftig og fredelig.

Barnehage/    Skole/    Fritid
Området rundt Tronvikveien 57 på Jeløya i Moss har et godt tilbud av barnehager,  
skoler og fritidsmuligheter, spesielt tilpasset familier som ønsker nærhet til natur og  
rolig bomiljø.

I nærområdet finner du flere barnehager med fokus på natur, lek og trygghet:

Refsnes Barnehage; Barnehagen ligger idyllisk til på vestsiden av Jeløy, med både  
strand og skog som nærmeste nabo. De legger vekt på trygghet, gode relasjoner og  
høy kvalitet i det pedagogiske arbeidet.
Tronvik Gårdsbarnehage; En gårdsbarnehage med beliggenhet i landskapsvernområde  
på Jeløya. Barna deltar aktivt i stell av dyr, dyrking i drivhus og matlaging.
Espira Bellevue og Espira Søly – ligger idyllisk til på Jeløya, med nærhet til både skog  
og strand. Barnehagene har tilgang til en rekke fasiliteter i nærområde og tilbyr fullkost  
med egenprodusert mat. 
Trollskogen Naturbarnehage – tilbyr fire avdelinger og legger stor vekt på friluftsliv og  
naturbasert pedagogikk. 

Ramberg skole og Reier barne skole ligger innen rimelig avstand fra Tronvikveien og  
samarbeider tett med barnehagene i området.
Hoppern ungdomsskole ligger i gangavstand til boligen. 

Jeløya er kjent for sitt rike friluftsliv:
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Tronvikstranda – populær badeplass med svaberg og sandstrand.
Kyststien og Søndre Jeløy landskapsvernområde – gir fantastiske turmuligheter året  
rundt.
Kunstgallerier og lokale kafeer – gir kulturelle innslag i et ellers naturnært område.

Skolekrets
Område er tilknyttet Refsnes barneskole og Hoppern Ungdomsskole.

Offentlig kommunikasjon
Det går lokalbuss fra Jeløya til Moss sentrum, med holdeplasser i nærheten av  
Tronvikveien. Bussene betjenes av Østfold kollektivtrafikk, og rutene går blant annet  
via Refsnes og Tronvik. Reisetiden til Moss stasjon er vanligvis rundt 10–15 minutter,  
avhengig av tidspunkt og rute.
Fra Moss stasjon går det hyppige togavganger til Oslo og Halden via Østfoldbanen.  
Dette gjør området attraktivt for pendlere som ønsker rolig bomiljø med tilgang til  
byens kollektivknutepunkt.
Jeløya har gode gang‑ og sykkelstier, spesielt langs kyststien og gjennom  
landskapsvernområdet. Dette gjør det enkelt å komme seg rundt lokalt uten bil.

Bygningssakkyndig
Erik Pettersen

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Eiendommen er en vertikaldelt/     horisontaldelt tomannsbolig, oppført i 1960 i  
trekonstruksjoner i henhold til datidens byggeskikk og metoder. Boligen har naturlig  
ventilasjon og oppvarming med peisovn for vedfyring, samt elektriske varmekilder og  
termostatstyrt gulvvarme i bad/     WC i kjeller og gang i kjelleretasjen. Bygningen har  
saltak konstruksjoner tekket med takstein. Vinduer og terrassedør er i tre med  
isolerglass, og ytterdøren er også i tre. 

Bygningen er fundamentert på faste stabile masser med en støpt betongplate på  
grunn og betongmur/     vegger. Det er antatt at fundamenteringen er på fast grunn eller  
komprimerte stabile masser. Det er ikke utført geotekniske undersøkelser, noe som  
begrenser kunnskapen om byggegrunn og stabilitet. 

Grunnmuren er av plasstøpt betong. Det er typisk for byggeåret at det ikke ble benyttet  
kapillærbrytende sjikt, som plast, mot grunnen, noe som kan føre til at fukt trekkes opp  
i konstruksjonene. 

Dreneringen er av ukjent alder og mangler montert kantlist over knotteplast langs  
grunnmuren. Dreneringen antas å være utført i henhold til praksis og krav fra  
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byggetiden. Dreneringens levetid påvirkes av utførelse, bygningens beliggenhet og  
fyllmasser rundt dreneringen. 

Ytterveggene er i bindingsverk med kledning, isolert med mineralull i henhold til  
datidens krav. Kledningen har flere sprekker og værslitte bord, med noe råte. Veggene  
er tynnere og har mindre isolering enn dagens krav. Ytterveggene og grunnmuren  
anses å ivareta sin opprinnelige funksjon, med normal bruksslitasje og  
klimapåkjenning. Fasaden er kledd med stående kledning. 

Takkonstruksjonen er en saltakskonstruksjon tekket med takstein av ukjent alder. 

Takrenner og nedløpsrør er av plastbelagt stål. Beslag i stål på isbord er slitt flere  
steder, og lakken har begynt å flasse av. 

Etasjeskillene er utført i trebjelkelag fra byggeårene. Etasjeskillene fungerer som  
tiltenkt uten konstruksjonsmessige negative avvik utover gjeldende standard. 

Vinduer er med trerammer og 2‑lags isolerglass fra 1981, 1988 og 2023 (PVC i  
soverom og kjellervindu). Eldre vinduer viser noe værslitasje og sprekker i treverket.  
Vindusglassene er hele, og det ble ikke observert punkteringer. Ytterdøren er i tre med  
sidefelt av glass, og det er ikke registrert unormale avvik utover normal og forventet  
bruksslitasje for alderen. Balkongdøren er med trerammer og 2‑lags isolerglass fra  
2012, uten unormale avvik utover normal og forventet bruksslitasje. 

Utgang fra stuen fører til en markterrasse. Terrassegulvet er i impregnert trevirke, som  
er værslitt og oppsprukket.

TG2 ‑ Avvik som kan kreve tiltak:

‑ Utvendig ‑ Taktekking
Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på taktekkingen.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på undertak.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt for taktekking og mest  
sannsynlig undertak (ikke inspisert).

‑ Utvendig ‑ Nedløp og beslag
Avvik: Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, men det var ikke krav om  
dette på byggemeldingstidspunktet.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på renner/     nedløp/     beslag.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt på nedløp og beslag.

‑ Utvendig ‑ Veggkonstruksjon
Avvik: Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.
Det er påvist spredte råteskader i bordkledningen.
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Det er værslitt/     oppsprukket trevirke/     trepaneler.
Stedvis slitt/     råten trevirke/     trepaneler observert rundt gavlveggen og de andre veggene.  
Veggene har dårlig/     ingen lufting mellom utlektet panel.

‑ Utvendig ‑ Vinduer
Avvik: Eldre vinduer er noe værslitt/     sprekker i treverket.

‑ Utvendig ‑ Ytterdør
Avvik: Det påpekes at døren er over 20 år gammel og har oversteget mer enn  
halvparten av forventet levetid.

‑ Utvendig ‑ Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Avvik: Det er værslitt/     oppsprukket trevirke/     trepaneler.
Terrassebord bærer preg av å være værslitt/     oppsprukket.

‑ Innvendig ‑ Overflater
Avvik: Det er avvik:
Overflatene i boligen viser tegn på normal slitasje som er typisk for alderen slik som  
riper, hakk, avskallinger osv. men boligen fungerer med dette og
funksjonen av rom og bygningsdeler er ikke nedsatt.
Normal slitasje er forventet etter en viss tidsperiode, og det er opp til kjøperen selv om  
det ønskes å pusse opp, oppgradere eller modernisere overflatene
for å gi boligen et oppdatert utseende og funksjonalitet.

‑ Innvendig ‑ Etasjeskille/     gulv mot grunn
Avvik: Det er målt høydeforskjell på mellom 15‑30 mm gjennom hele rommet.  
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.
Målt høydeforskjell på mellom 10 ‑ 20 mm innenfor en lengde på 2 meter.  
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.
Stedvis knirk i laminat.

‑ Innvendig ‑ Radon
Avvik: Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med  
radonsperre.

‑ Innvendig ‑ Pipe og ildsted
Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på pipe.

‑ Innvendig ‑ Innvendige trapper
Avvik: Åpninger i rekkverk er større enn dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.
Rekkverkshøyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.
Tilstandsgrad er satt ut fra nevnte avvik.

‑ Kjeller ‑ Bad/     wc ‑ Sanitærutstyr og innredning

9Tronvikveien 57



Avvik: Det mangler drenering fra innebygget sisterne.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Vannledninger
Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige  
vannledninger.
Noe kobberrør på bad/     wc i 1. etasje. TG2 settes for at flere rør begynne og bli gamle.
Det er ikke kjent om det er benyttet mansjett ved rørgjennomføring på våtrommets  
side da dette ligger bak baderomsplater.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Avløpsrør
Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige  
avløpsledninger.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Ventilasjon
Avvik: Det er påvist begrenset ventilering/     luftgjennomstrømning.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Elektrisk anlegg
Avvik: Det anbefales at det gjennomføres en utvidet EL‑kontroll i boligen, av anlegget i  
sin helhet.
En utvidet EL‑kontroll er en vesentlig grundigere og omfattende kontroll av EL‑anlegg  
enn kun tilsyn.
Det påpekes at dette kun er en anbefaling da takstmann ikke har kompetanse eller lov  
til å utføre full vurdering av det elektriske anlegget.

‑ Tomteforhold ‑ Fuktsikring og drenering
Avvik: Vurdering basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn  
halvparten av forventet brukstid for dreneringen er passert. Det er nå ingen
symptomer på funksjonssvekkelse, men vær oppmerksom på at dette er en  
risikokonstruksjon.
Det måles noe høye verdier i kjeller. Vurderes relativt normalt i en eldre kjeller. Normale  
kapilærkrefter og kapilærsug vil som regel alltid forekomme.

‑ Tomteforhold ‑ Grunnmur og fundamenter
Avvik: Typisk for byggeåret et at det ikke ble benyttet kapillærbrytende sjikt, dvs plast  
mot byggegrunn.
Dette kan medføre at evt fukt fra grunn kan bli trukket opp i konstruksjonene.
Grunnmuren har høy alder og har vært eksponert for klimapåkjenninger og naturlig  
slitasje over tid.

‑ Tomteforhold ‑ Utvendige vann‑ og avløpsledninger
Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på utvendige vannledninger.

TG3 ‑ Store eller alvorlige avvik:
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‑ Våtrom ‑ 1. Etasje ‑ Badwc ‑ Generell
Avvik: Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens krav.
En må forvente generell oppgradering av våtrommets tettesjikt/     membran for at  
våtrommet skal tåle en normal bruk etter dagens krav (tett våtsone). En
samlet TG 3 for rommet er satt med bakgrunn i alder og manglende tetthet i våtsonen  
på rommet. Det er satt inn dusjkabinett på badet, og vann renner
fra dusjkabinett og direkte ned i sluk. En slik løsning kan forhindre fuktskade, men gir  
ingen erstatning for tettesjikt/     membran.

‑ Våtrom ‑ Kjeller ‑ Vaskerom ‑ Generell
Avvik: Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens krav.
En må forvente generell oppgradering av våtrommets tettesjikt/     membran for at  
våtrommet skal tåle en normal bruk etter dagens krav (tett våtsone). En
samlet TG 3 for rommet er satt med bakgrunn i alder og manglende tetthet i våtsonen  
på rommet.

TG IU ‑ Konstruksjoner som ikke er undersøkt:

‑ Utvendig ‑ Takkonstruksjon/     Loft

‑ Våtrom ‑ Kjeller ‑ Bad/     wc ‑ Sluk, membran og tettesjikt

Sammendrag selgers egenerklæring
Boligen ble kjøpt i 2020.
Selger har bodd i boligen de siste 12 månedene.

2. Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/     våtrom?
Ja, kun av faglært
Firmanavn: Byggmester Berntsen
Beskrivelse: Totalrenovering av bad i kjeller i 2022/     2023 i regi av Byggmester Berntsen.

2.1. Ble tettesjikt/     membran/     sluk oppgradert/     fornyet?
Ja
Beskrivelse: Nytt sluk. Se vedlagt dokumentasjon

5. Kjenner du til om det er/     har vært problemer med drenering, fuktinnsig, øvrig fukt  
eller fuktmerker i underetasje/     kjeller?
Ja
Beskrivelse: Tidligere eier hadde polygon på befaring som viste til forhøyde verdier på  
det ene rommet i kjeller. Anbefalt å legge varmekabler og god ventilering, ellers  
observasjon

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

11Tronvikveien 57



12 Tronvikveien 57

Beskrivelse: Noe skjevhet i gulv kjellerstue.

9. Kjenner du til om det er/     har vært sopp/     råteskader/     insekter/     skadedyr på  
eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?
Ja
Beskrivelse: Tidvis sølvkre periodevis i kjeller og vaskerom bad. Maur i hage.

11. Kjenner du til om det er/     har vært utført arbeid på el‑anlegget eller andre  
installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Ja, kun av faglært
Firmanavn: Elpartner
Beskrivelse: Montert elbillader juli 2025

11.1. Foreligger det samsvarserklæring (i henhold til forskrift om elektriske  
lavspenningsanlegg)?
Ja

12. Kjenner du til om det er utført kontroll av el‑anlegget og/     eller andre installasjoner  
(f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Ja
Beskrivelse: Storm elektro hadde kontroll av anlegget i 2017 under gammel eier

13. Har du ladeanlegg/     ladeboks for elbil i dag?
Ja
Beskrivelse: Ny Zaptec go lader montert i Juli 2025

24. Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan være relevant for  
kjøper å vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private avtaler)?
Ja
Beskrivelse: Avtale med andre eierseksjon om deling av hage, parkeringsplasser og  
vedlikehold. Vedlikeholdskostnadene dekkes ut ifra eierbrøken som er 40/     60 på  
bakgrunn av seksjoneringen i kartverket fra 1988. Det kan oppleves lytt fra etasje over,  
mest på bad i første etasje fra ventilasjon i tak, som har blitt anbefalt å tettes da det er  
ventilasjon i vegg.

Innhold
1. Etasje:
BRA‑i 83 kvm: Entré, badwc, kjøkken, gang, stue, soverom og omkledningsrom
TBA 35 kvm: Terrasse og balkongareal

Kjeller:
BRA‑i 83 kvm: Gang, vaskerom, innredet kjellerstue, bad/     wc, 2 boder og 2 innredet  
soverom (ikke godkjent).
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Standard
Velkommen til Tronvikveien 57. En innholdsrik vertikal halvdel av en tomannsbolig med  
funksjonelle løsninger og praktiske oppgraderinger.

Boligen har gruset felles gårdsplass hvor det er god plass til et par biler. Boligen har  
videre adkomst via en pen, hvit ytterdør som fører inn til en romslig entré. Her er det en  
plassbygget garderobe med god plass til yttertøy og sko.

Boligen har et lyst og funksjonelt kjøkken med god arbeidsflyt og rikelig med benke‑ og  
skapplass i en praktisk L‑formet løsning. Innredningen er fra 2007 fra JKE og fremstår  
velholdt, godt med innredning med blant annet høye overskap som gir ekstra  
lagringsplass. Mellom over‑ og underskap er det montert belysning og dekorative,  
selvklebende fliser med flismønster. Veggene har malt strietapet med Mineral  
Revive‑maling, som gir et moderne og jevnt uttrykk.
Kjøkkenet har antrasittgrå laminatbenkeplater, nedfelt dobbel oppvaskkum og integrert  
vinhylle. To vinduer gir godt med naturlig lys, og en stilfull barløsning skaper en sosial  
sone mot spiseplassen. Det er integrert stekeovn, keramisk koketopp, oppvaskmaskin  
og ventilator, samt plass til kjøleskap. Gulvet er belagt med grå laminat – både  
slitesterkt og lettstelt.

Boligen har to bad, et i 1. etasje med laminatfliser og malt strie, og et lekkert bad i  
kjelleren fra 2022 med flislagt gulv, baderomsplater på veggene, termostatstyrt  
gulvvarme, moderne servantskap, speil med lys og veggmontert toalett. I tillegg finner  
du et vaskerom i kjeller med fliser, opplegg for vaskemaskin og tørketrommel.

Stuen fremstår lys og innbydende med delikate overflater og store vinduspartier som  
slipper inn rikelig med dagslys. En dobbel skyvedør leder ut til den sydvendte  
markterrassen, og den skjermede beliggenheten mot hagen sørger for privatliv uten  
innsyn – til tross for de generøse glassflatene. Rommet har en god og praktisk  
utforming med plass til både spisebord og en komfortabel sofagruppe med tilhørende  
møbler. I tillegg finner du en koselig, peis med innsats, som gir både varme og en lun  
atmosfære på kjølige dager. I tillegg til den romslige stuen i 1. etasje, har boligen også  
en kjellerstue ‑ perfekt med ekstra spillerom for barnefamilier. Her er det god plass til  
sofagruppe og oppbevaringsmøblement.

Boligen disponerer i dag tre rom som benyttes som soverom. Hovedsoverommet  
ligger i 1. etasje og har adkomst via walk‑in closet som er rikelig innredet med  
garderobeinnredning. Rommet har god plass til dobbeltseng og er utstyrt med en  
romslig skyvedørsgarderobe. I underetasjen finnes to rom som brukes som soverom.  
Det ene er romslig med plass til dobbeltseng, garderobe og øvrig møblement. Det  
andre rommet var opprinnelig en bod og er ikke bruksendret, men har fått montert  
vindu og benyttes i dag som et ekstra soverom. Se pk. ferdigattest for ytterligere  
informasjon.



De tekniske løsningene gir trygghet i hverdagen: vannrør er både av plast og kobber,  
avløp i plast, og rør er oppgradert i forbindelse med badet i kjelleren. Naturlig  
ventilasjon, kjøkkenventilator og mekanisk avtrekk på bad sikrer god luftflyt.  
Varmtvannsbereder på ca. 200 liter er smart plassert i vegg på bad/     wc.  
Varmtvannsberederen er en smart varmtvannsbereder fra Høiax som kan styres fra  
wifi. Sikringsskapet med automatsikringer har 12 kurser og hovedsikring på 63 Amp,  
med samsvarserklæring fra 2018 og dokumentasjon på elbillader fra 2025.
Innvendig er det valgt lyse og behagelige materialer med laminat i oppholdsrom,  
baderomsplater og smartpanel og strie på vegger, og malte plater i himling. Stuen byr  
på en takhøyde på ca. 2,36 m, som gir en luftig følelse.

Boligen varmes opp med panelovner, peis i stuen.

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

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

Moderniseringer og påkostninger
2025:
• Byttet dørhåndtak på alle innerdører
• malt de fleste rom i boligen

2024:
• Foliert kjøkken, lagt selvklebflis på vegg, malt strietapet med Mineral revive maling.
• Installert pax garderobe/    walk inn closet i alkove
• Installert ny kjøkkenvifte på kjøkken

2023:
• Installert nye vinduer soverom oppe og soverom i kjeller.

2022:
• Installert høiax smart VVbereder. Rørlegger Edvardsen og Jeløy Elektro
• Badet i kjelleretasjen er pusset opp i 2022.

TV/    Internett/    Bredbånd
Kabel‑TV/    internett fra Altibox

14 Tronvikveien 57



Parkering
Boligen har biloppstillingsplass på fellesareal rett utenfor boligen. Seksjonen  
disponerer parkeringen foran trappen og på kortsiden, mens nabo disponerer garasje  
og plassen foran. Det er montert ladeboks til El. bil på veggen. Dette fremgår ingen  
sted i en skriftlig avtale men er videreført muntlig avtale etter tidligere eier. Ved f.eks  
gjester er det god plass til 4‑5 biler på seksjonens plasser.

Solforhold
Solforholdene ved Tronvikveien 57 på Jeløya i Moss vurderes som gode. Eiendommen  
har en sydvendt markterrasse og en usjenert hage, noe som gir optimale solforhold  
store deler av dagen – spesielt fra formiddag til kveld. Dette gjør uteområdet ideelt for  
både avslapping, grilling og sosiale sammenkomster på varme dager.
I tillegg ligger eiendommen i et åpent og grønt område, uten høye bygg som skygger  
for solen. Den naturlige beliggenheten på Jeløy, med nærhet til kysten og  
landskapsvernområdet, bidrar til at boligen får maksimalt utbytte av sollys gjennom  
året.

Forsikringsselskap
Tryg

Polisenummer
3770076

Radonmåling
Takstmann har ikke utført radonmålinger da dette krever spesialinstrumenter og  
verktøy. Det er ikke opplyst at det er utført radonmålinger i boligen. Det er heller ikke  
kjent om boligen ble prosjektert med radonsperre mot grunnen ved oppføring. Det  
anbefales at det utføres radonmålinger i boligen.

Diverse
Foretaket samarbeider med følgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i  
forbindelse med oppdraget:
‑ Help forsikring
‑ Södeberg & Partners
‑ Banker i Eika‑alliansen
‑ Leverandører knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)
‑ Leverandører knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel strømleverandører)

Energi
Oppvarming
Oppvarming med peisovn for vedfyring. Boligen oppvarmes ellers av varmekabler på  
bad/     wc i kjeller, gang i kjelleretasjen og elektrisitet.
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Energikarakter
F

Energifarge
Rød

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

Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 4 500 000

Kommunale avgifter
Kr 24 220

Kommunale avgifter år
2025

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter inkluderer:
Eiendomsskatt bolig: kr 5939,00
Restavfall 240 l: kr 4220,63
Papir 370 l: kr 178,13
Glass/     metall 140 l: kr 178,13
Plast 240 l: kr 178,13
Feiing/     tilsynsavgift: kr 448,00
Årsgebyr vann: kr 632,50
Årsgebyr avløp: kr 948,75
Akonto vann: kr 6880,96
Akonto avløp: kr 10554,55

Totalt: kr 30158,78

Eiendomsskatt
Kr 5 939

Eiendomsskatt år
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2025

Info eiendomsskatt
Eiendomsskatten ved forrige beregning var kr 5 939,‑ Det gjøres oppmerksom på at det  
kan komme endringer i regelverket knyttet til eiendomsskatt. Beregning av  
eiendomsskatt vil kunne avhenge av om boligen er primær‑ eller sekundærbolig.

Formuesverdi primær
Kr 961 342

Formuesverdi primær år
2023

Formuesverdi sekundær
Kr 3 845 368

Formuesverdi sekundær år
2023

Vannavgift
Kr 5 953

Vannavgift år
2024

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

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 1, bruksnummer 2599, seksjonsnummer 2 i Moss kommune.

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

06.10.1988 ‑ Dokumentnr: 9412 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 2 
Formål: Bolig 
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Sameiebrøk: 186/     460 
EIENDOMMEN ER OPPDELT I 002 SEKSJONER 
Ferdigattest/    brukstillatelse
I følge opplysninger fra kommunen foreligger det verken midlertidig brukstillatelse eller  
ferdigattest på eiendommen, og plan‑ og bygningslovens formelle forutsetning for  
lovlig bruk av eiendommen kan derfor ikke dokumenteres. 

Kommunen opplyser at det ikke finnes godkjente byggetegninger for seksjon 2 i  
byggesaken fra 1981. Tegningene som foreligger fra denne byggesaken, viser kun  
seksjon 1. Det eneste tilgjengelige tegningsmaterialet for seksjon 2 er det som  
fremgår av seksjoneringsbegjæringen fra 1988. På bakgrunn av dette legger vi til grunn  
at disse tegningene er gjeldende. 

Kjøper påtar seg risikoen både for fremtidig bruk og eventuelle pålegg relatert til dette,  
herunder risikoen for om bruken ikke lar seg godkjenne, og alle kostnader forbundet  
med dette. 

Dagens bruk samsvarer ikke med tegningene i seksjoneringen. Kjelleretasjen er  
innredet med to soverom og en kjellerstue. Betegnelsen på disse rommene er sov,  
Trim/     bod og kontor/     gjest.

Det gjøres spesielt oppmerksom på at det er ettermontert vindu og bygget lyskasse på  
soverom i kjelleretasjen. Rommet er angitt som trim/     bod på seksjoneringstegningene  
og bruksendringen er ikke omsøkt. Kjøper påtar seg risikoen både for fremtidig bruk og  
eventuelle pålegg relatert til dette, herunder risikoen for om bruken ikke lar seg  
godkjenne, og alle kostnader forbundet med dette. 

Soverom mot øst (ved siden av kjellerstue) er angitt som Gjest/     Kontor på  
seksjonseringstegningen, kommunen anser rommet som soverom. Men siden vindu er   
for høyt montert på veggen er ikke rommet godkjent for varig opphold etter dagens  
krav. 
Kjellerstue er angitt som soverom på seksjonseringstegningen. Men siden vindu er for  
lite og for høyt opp på veggen er ikke rommet godkjent for varig opphold etter dagens  
krav. 

I stuen i første etasje er det på seksjoneringstegningene tegnet stue. Her er det laget  
et ekstra soverom og walk in closet i tilknytning til dette. Tiltaket krever ikke  
bruksendring. 
Det er montert dør mellom soverom og kontor/     gjeste rom i kjelleretasjen. 

For at et soverom i kjeller skal bli godkjent som oppholdsrom i Norge, må det oppfylle  
flere krav i henhold til Byggteknisk forskrift (TEK17) og lokale bestemmelser. Her er de  
viktigste kravene; 
For boliger bygget før 2011, kan det godkjennes med minimum 2,0 meter, gitt at øvrige  
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forhold er tilfredsstillende.
Det må være tilstrekkelig dagslys, som hovedregel minst 10 % av gulvarealet skal  
dekkes av vindusflate. Vinduet trenger ikke ha utsyn, men må slippe inn dagslys.
Soverommet må ha godkjent rømningsvindu eller direkte utgang til det fri.  
Rømningsvindu må være: Minst 0,5 m bredt og 0,6 m høyt. Summen av bredde + høyde  
må være minst 1,5 m. Plassert maks 1 meter over gulvet, eller ha fastmontert trinn for  
tilgang.
Rommet må ha tilstrekkelig ventilasjon, enten mekanisk eller naturlig, som sikrer godt  
inneklima.

Selger jobber parallelt med Moss Kommune for å søke bruksendring og godkjennelse  
for rommene Kontor/  Gjest og Trim/  Bod. Selger gir ingen garanti for utfallet av  
søknadsprosessen. Ved negative utfall eller at forholdet ikke er avklart innen  
budaksept eller overtakelse er dette kjøpers risiko. 

Vei, vann og avløp
Adkomstvei: Offentlig
Tilknytning vann: Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private  
stikkledninger. 
Tilknytning avløp: Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private  
stikkledninger. 
Private stikkledninger‑/     veier som vedlikeholdes for eiers regning frem til  
påkoblingspunkt.

Regulerings‑ og arealplaner
Regulert til: Boliger

Følger reguleringsplan Tronvikskogen med tilliggende uregulerte områder (plan‑ID  
163), som er en eldre reguleringsplan. Eiendommen er regulert til boliger (1127 kvm),  
annen veigrunn (59 kvm) og kjørevei (9 kvm).. 12.06.1984

Følger Kommuneplanens arealdel 2021‑2032, ikrafttredelse 24.03.2021. 1195 kvm er i  
kommuneplanen avsatt til Boligbebyggelse, Nåværende med områdenavn Bolig.

Det er ikke registrert planarbeid på eller i umiddelbar nærhet av eiendommen.

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

Legalpant
Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav på eiendomsskatt og  
kommunale avgifter/    gebyrer.
Kommentar bo‑ og driveplikt
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Det er ikke bo‑ og driveplikt på eiendommen.

Kommentar konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er  
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene  
kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest  
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne  
sammen med fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
fagkyndig før det legges inn bud. 

Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne  
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder  
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er  
rettet i tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen har virket inn på  
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og  
skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes  
enkelte forhold etter overtakelse som gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og  
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en  
mangel.

Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket  
må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel  
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/    
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 

Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da  
begrenset, jf. avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt et  
innendørs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med  
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forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke  
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.
Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold 

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold 

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

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

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

Omkostninger kjøpers beskrivelse
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4 500 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑------------------------------
Omkostninger
112 500 (Dokumentavgift)
260 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
15 900 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑------------------------------
113 850 (Omkostninger totalt)
129 750 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
132 550 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑------------------------------
4 613 850 (Totalpris. inkl. omkostninger)
4 629 750 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
4 632 550 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Help Pluss))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑------------------------------
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/    gebyrer.

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 113 850

Betalingsbetingelser
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/    eller fra kjøpers egen  
konto i norsk finansinstitusjon.

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

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

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

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,50% av kjøpesum for  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
4 000 Digital annonsering 
3 500 Kommunale opplysninger 
19 900 Markedspakke 
6 900 Oppgjørshonorar 
2 500 Søk eiendomsregister og elektronisk signering
12 900 Tilretteleggingsgebyr
1 500 Visninger/    overtakelse per stk. (2. og 3. gratis)
545 Tinglysningsgebyr pantedokument med urådighet
290 Utlegg utskrift av heftelser/    servitutter (avg. fritt) pr stk 

Totalt kr: 118 700

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et  
rimelig vederlag stort kr 10 000 for utført arbeid.

Ansvarlig megler
Baard Janitz
Eiendomsmegler
baard.janitz@aktiv.no
Tlf: 971 43 122

Ansvarlig megler bistås av
Helene Ellefsen
Eiendomsmegler
helene.ellefsen@aktiv.no
Tlf: 415 51 060
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Oppdragstaker
Aktiv Moss AS, organisasjonsnummer 934611330
Gudes gate 2, 1530 Moss, 

Salgsoppgavedato
02.10.2025
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Aktiv Eiendom V/        Baard Janitz ønsker velkommen til Tronvikveien 57 ‑ Pen 1/       2 part av tomannsbolig med moderne  
overflater, solrik markterrasse, hage og parkering – attraktiv beliggenhet på Tronvik

Romslig, delvis overbygd markterrasse med flotte solforhold og god plass til både loungegruppe og spisebord.
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Frodig hage med gressplen, busker og trær – perfekt for lek, avslapning og solrike dager, helt uten sjenerende innsyn.

DJI_20250922135430_0836_D.jpg
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Store vindusflater og lyse overflater gir stuen en åpen og innbydende atmosfære med flott dagslys gjennom hele dagen.

Stuen har en praktisk utforming med god plass til både spisebord og sofagruppe med tilhørende møbler.
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Til tross for de store glassflatene, er stuen skjermet mot innsyn takket være den rolige beliggenheten mot hagen.
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Den sjarmerende peisen med innsats gir både ekstra varme og en lun stemning på kjølige dager.
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Fra stuen leder dobbel skyvedør ut til en sydvendt markterrasse – perfekt for solrike dager og hyggelige kvelder.

Terrassen har direkte adkomst fra stuen og er skjermet mot naboen – ideell for grillkvelder og rolige stunder.
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Velkommen inn ‑ Her er det en plassbygget garderobe med god plass til yttertøy og sko.

​
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Badet i hovedetasjen har laminat fliser og baderomsplater – enkelt å holde rent og pent.
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Praktisk L‑formet kjøkken med god arbeidsflyt og rikelig med benke‑ og skapplass.

Barløsning skaper en naturlig overgang til spiseområdet – perfekt for både hverdagsbruk og gjester.
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Selvklebende fliser med flismønster og belysning mellom skapene gir kjøkkenet et stilfullt preg.
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Kjøkkeninnredning fra 2007 med høye overskap og folierte fronter gir et moderne og ryddig uttrykk.

To vinduer gir godt med dagslys, og grå laminat på gulvet sørger for et slitesterkt og lettstelt underlag.
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Fra stuen er det inngang til hovedsoverommet via et innholdsrikt walk‑in closet

Hovedsoverommet har god plass til dobbeltseng og er montert skyvedrørsgarderobe med god plass.
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​

Boligen har et lekkert Flislagt bad i kjeller med termostatstyrt gulvvarme, vegghengt toalett og stilrent servantskap med speil  
og lys. Våtromsplater på veggene
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Flislagt gulv med gulvvarme sørger for en lun og behagelig start på dagen – året rundt.

​
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Badet er oppusset i 2022 med fokus på komfort, stil og praktiske løsninger – klart til bruk uten behov for oppgraderinger.
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Moderne innredning med praktisk oppbevaring og speil med integrert lys gir både funksjon og atmosfære.
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I kjelleretasjer er det flere disponible rom og i gangen er det en flott plass til et lite hjemmekontor.

Kjellerstuen gir et ekstra oppholdsrom – ideelt som lekerom, TV‑stue eller ungdomsavdeling med god plass til møbler og  
oppbevaring.
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Iht til seksjonerings tegningene er rommet betegnet som soverom. Se pkt. ferdigattest for ytterligere informasjon.

Iht til seksjoneringstegningene er rommet betegnet som trim/       bod. Det er i ettertid montert vindu. Tiltaket er ikke omsøkt og  
det er ikke søkt bruksendring. Se pkt. ferdigattest for ytterligere informasjon.



44 Tronvikveien 57

Iht til seksjonerings tegningene er rommet betegnet som kontor/       gjest. Benyttes i dag som soverom. Se pkt. ferdigattest for  
ytterligere informasjon.

Boligen ligger i et populært og barnevennlig boområde på Tronvik – med kort vei til strand, småbåthavn og naturopplevelser.
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Refsnes barneskole, Hopperen ungdomsskole og flere barnehager ligger i nærmiljøet – praktisk for barnefamilier.

Albyskogen, Rødsåsen og Alby gård med Galleri F15 og kafé gir fantastiske turmuligheter og kulturopplevelser.
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Tronvikstranden ligger bare noen minutters gange unna – en idyllisk badeplass med sandstrand og store gressarealer,  
perfekt for sommerdager med familien.

Boligen er en innholdsrik og funksjonell del av tomannsbolig beliggende i et attraktivt og barnevennlig område på Jeløya.
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​

Gruset gårdsplass som deles med naboen. Boligen har utvendig biloppstillingsplass langs kortveggen og foran trappen  
mens nabo disponerer garasje og plassen foran..
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Plantegning

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

Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan forekomme. 
Megler/          selger tar ikke ansvar for evt. feil. Plantegningen er i  
samsvar med seksjoneringstegningene.
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BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Moss

Oppdragsnr.

1114250059

Selger 1 navn

Ingrid Minde

Selger 2 navn

Marius Holt Bunes

Gateadresse

Tronvikveien 57

Poststed

MOSS

Postnr

1519

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2020

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 4

Antall måneder 10

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap Tryg

Polise/avtalenr. 3770076

Spørsmål for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?
Nei Ja
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2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Totalrenovering av bad i kjeller i 2022/2023 i regi av Byggmester Berntsen.

Arbeid utført av Byggmester Berntsen

Filer

Dokumentasjon Bad.pdf

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Nei Ja

Beskrivelse Nytt sluk. Se vedlagt dokumentasjon

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Nei Ja

3 Kjenner du til om det er/har vært tilbakeslag av avløpsvann i sluk eller lignende?
Nei Ja

4 Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/kontroll på vann/avløp?

Svar Nei

5 Kjenner du til om det er/har vært problemer med drenering, fuktinnsig, øvrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?
Nei Ja

Beskrivelse Tidligere eier hadde polygon på befaring som viste til forhøyde verdier på det ene rommet i kjeller. Anbefalt å legge
varmekabler og god ventilering, ellers observasjon

6 Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
Nei Ja

7 Kjenner du til om det er/har vært problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. dårlig trekk, sprekker, pålegg, fyringsforbud eller lignende?
Nei Ja

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

Beskrivelse Noe skjevhet i gulv kjellerstue.

9 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr på eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?
Nei Ja

Beskrivelse Tidvis sølvkre periodevis i kjeller og vaskerom bad. Maur i hage.

10 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen?
Nei Ja

11 Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid på el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Montert elbillader juli 2025

Arbeid utført av Elpartner

Filer

Samsvarserklæring.pdf

11.1 Foreligger det samsvarserklæring (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?
Nei Ja
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12 Kjenner du til om det er utført kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Nei Ja

Beskrivelse Storm elektro hadde kontroll av anlegget i 2017 under gammel eier

Filer

2Sluttkontroll R1 Storm elektro 2017.pdf

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Nei Ja

Beskrivelse Ny Zaptec go lader montert i Juli 2025

14 Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, tømrerarbeid etc)?

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

16 Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Nei

17 Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
Nei Ja

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

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

Nei Ja

20 Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?
Nei Ja

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utførte målinger?
Nei Ja

24 Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

Nei Ja

Beskrivelse

Avtale med andre eierseksjon om deling av hage, parkeringsplasser og vedlikehold. Vedlikeholdskostnadene
dekkes ut ifra eierbrøken som er 40/60 på bakgrunn av seksjoneringen i kartverket fra 1988. Det kan oppleves lytt
fra etasje over, mest på bad i første etasje fra ventilasjon i tak, som har blitt anbefalt å tettes da det er ventilasjon i
vegg.
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Tilleggskommentar

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

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

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er også klar over at premietilbudet først kan påberopes når boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 – seks – måneder fra oppdragsinngåelse med megler. 

Etter dette vil premien og forsikringsvilkårene kunne justeres. Når premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet må
egenerklæringsskjemaet signeres på nytt og eventuelle endringer påføres. Det vil da være forsikringspremien og forsikringsvilkårene på ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller
når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom
etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.
ved salg av helårs- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

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

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

Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før overtakelse.

Forøvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjøpsloven § 20
(aksjeboliger).

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

Jeg ønsker boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjøp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft på det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv måneder før overtagelse. Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 måneder før overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en næringseiendom, at den ikke
selges som ledd i næringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkårene. Jeg er innforstått med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til å gjøre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at 8% av total forsikringspremie er honorar til Söderberg & Partners.

Jeg ønsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg å kjøpe slik forsikring.

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G

F

Adresse Tronvikveien 57

Postnummer 1519

Sted MOSS

Kommunenavn Moss

Gårdsnummer 1

Bruksnummer 2599

Seksjonsnummer 2

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 300781466

Bruksenhetsnummer H0101

Merkenummer Energiattest-2025-174108

Dato 29.09.2025

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket består av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

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

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

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

Målt energibruk 22 420 kWh pr. år

Målt energibruk er gjennomsnittet av hvor mye
energi boligen har brukt de siste tre årene.
Det er oppgitt at det i gjennomsnitt er brukt:

20 830 kWh elektrisitet 0 kWh fjernvarme

0 liter olje/parafin 0 Sm³ gass

0 kg bio (pellets/halm/flis) 1 200 liter ved
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet
Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt
dersom:

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

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

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

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

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

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
- Følg med på energibruken i boligen

- Etterisolering av kjellervegg
- Montere urbryter på motorvarmer

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

med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Småhus
Bygningstype: Tomannsbolig horisontal delt
Byggeår 1960
Bygningsmateriale: Betong
BRA: 172
Ant. etg. med oppv. BRA: 2
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk

Ved
Ventilasjon Periodisk avtrekk
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Om grunnlaget for energiattesten
Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes
ved å gå inn på www.enova.no/energimerking, og logge
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk"

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

Om energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg på NS 3031
(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 24 24 08 95.
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Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Tiltak utendørs

Tiltak 1: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
snøsmelteanlegget både er temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken,
med temperatur - og fuktføler i luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og
kulde samtidig.

Tiltak 2: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 3: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak 4: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like
mye lys som vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000
timer mot 1.000 - 2.500 timer for glødelamper.

Brukertiltak

Tiltak 5: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken.
Ca halvparten av boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 6: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til
G, hvor A er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive.
A+ og det enda bedre A++ er merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 7: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 8: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 9: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare
delvis oppvarmet.

Tiltak 10: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker
er også varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av
myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner
og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 11: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden
på fylling av ei vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift
pakning på dryppende kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres
til 70gr.
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Tiltak 12: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer.
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer
dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500 timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på
utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at
lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg som kun er manuelt
styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 13: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår
nedkjøling av gulv, tak og vegger.

Tiltak 14: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke
opp mer vann enn nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke
lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin
frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på kjøleribber og kompressor på baksiden.
Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for
oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 % samtidig
som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 15: Etterisolering av kjellervegg
Kjellervegg bør etterisoleres fra utsiden pga. fuktsikkerhet. Ved innvendig etterisolering er det viktig at kjelleren er tørr og
at man følger anbefalte løsninger.

Tiltak 16: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av
tetningslister. Lister i silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 17: Termografering og tetthetsprøving
Bygningens lufttetthet kan måles ved hjelp av metode for tetthetsmåling av hele eller deler av bygget. Termografering
kan også benyttes for å kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og
må utføres av fagfolk.

Tiltak 18: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales
termografering og tetthetsprøving.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 19: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres ny styringsenhet med kombinert termostat og tidsstyring.
Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 20: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system
hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 21: Tidsstyring av panelovner
Elektriske varmeovner er utstyrt med termostat men har ikke automatikk for tidsstyring / nattsenkning av temperaturen.
Dersom ovnene er meget gamle kan det vurderes en utskiftning til nye ovner med termostat- og tidsstyring, eller det
ettermonteres spareplugg eller automatikk for tidsstyring på eksisterende ovn.Dersom mange ovner skiftes ut bør det
vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 22: Skifte avtrekksvifte på bad til ny med fuktstyring
Dersom avtrekksvifte på bad kun har manuell styring av/på kan det vurderes å montere ny avtrekksvifte med fuktstyring,
dvs. at den starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale
luftutskiftningen og dermed varmetapet.
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Tiltak 23: Montere blafrespjeld på kjøkkenventilator
Dersom kjøkkenventilator ikke har blafrespjeld, bør dette monteres for å redusere luftutskiftningen og dermed
varmetapet.
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Avsnitt 1: Orientering og beskrivelse av utførte arbeider 
 
ORIENTERING 

Byggmester T. A. Berntsen AS har hatt ansvaret for rehabiliteringen av deres gamle bad, og vi 
gratulerer med det nye badet 

Badet er bygget etter dagens krav og vi er trygge på at du vil ha stor glede av badet i mange 
år fremover, forutsatt riktig bruk og vedlikehold. 
Vi vil gjennomgå denne bruksanvisningen med deg som huseier, slik at vi er sikre på at 
informasjonen blir forstått og håndtert på riktig måte. 

Følgende firmaer har vært engasjert i byggingen av deres våtrom: 

Fagområde: Firmanavn: Kontaktinfo: 

Prosjektledelse Byggmester T. A. Berntsen AS 
 

Tor Atle Berntsen 
Tlf: 95972301 

Tømrer / Snekker Viken renovering  
Org Nr:  928 983 641  

Artur Kociol 
Tlf: 462222279 

Membran Viken renovering  
Org Nr:  928 983 641 

Artur Kociol 
Tlf: 462222279 

Mur / Flis Viken renovering  
Org Nr:  928 983 641 

Artur Kociol 
Tlf: 462222279 

Rørlegger Viken rør AS 
Org Nr: 925 59 0568  

Nikolai Berntsen 
Tlf: 94834431 

Ventilasjon Moss Elektroinstallasjon AS 
Org Nr: 912 162 281 

Johnny Bjørkå 
Tlf: 47365012 

Elektro Moss Elektroinstallasjon AS 
Org Nr: 912162281 

Johnny Bjørkå 
Tlf: 47365012 

Maler Viken renovering  
Org Nr: 928 983 641 

Artur Kociol 
Tlf: 462222279 
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KORTFATTET BESKRIVELSE AV ARBEIDENE 

Generelt: 
Arbeidene startet med en befaring med tilstandsanalyse, og deretter planlegging 
sammen med deg som kunde.  

 

Tømrer / snekkerarbeider: 
Pigget opp store deler av gulv for å lege ned sluk, avløp mm og ny støp. 
Lekte ut vegger, lage kasse for bereder 
Monterte baderomsplater på vegger, bygde inn bereder. 
Montering av Wediplater som underlag for sokkelflis 

 

Membranarbeider: 
Smøremembran med teknisk godkjenning på gulv og overgang gulv/vegg. Membran 
er lagt etter leverandørens anvisning.  

 

Mur / flisarbeider: 
Påstøp med svinn armering på gulv. Nye gulvfliser inkl sokkelflis limt til underlaget 
med et sementbasert lim.  

 

Rørleggerarbeider / sanitæranlegg: 
Sanitæranlegget er tilkoplet eksisterende vann- og avløpsrør i samme rom.  
Nye skjulte rørføringer med Rør-i-Rør system for kaldt- og varmtvann, fordelerskap 
med drenering til gulv er kasse for bereder. Sluker montert under badekar, nytt 
avløp til servant. Termostat dusjbatteri. Veggmontert wc med innbyggingssisterne. 
Heldekkende servant i servantskap. Ettgreps servantbatteri med innebygget 
skoldesperre og vannmengdebegrensning.  
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Ventilasjonsarbeider: 
Ny ventilasjonsvifte er montert på kasse m direkte utlufting, denne er fuktstyrt 

 

Elektroarbeider: 
Nye varmekabler, 1 taklampe med egen bryter plassert i vegg ved døra.  
Egen stikk-kontakt er montert v servant 
Varmekabel i gulv festet til armeringsmatte før støp. Kabel er montert under 
membran. Bryter og termostatregulering for varmekabel er plassert i vegg ved siden 
av døra. 

 

Malerarbeider: 
Våtromsmaling og tilhørende sparkelmasse benyttet i himling. Valgte malingssystem 
innehar Sintef teknisk godkjenning.  
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Avsnitt 2: Drift av våtrommet 
 

 

Tømrer / Snekker: 

Produkt: Beskrivelse: 

Dører og skap Tørk av vannsøl. Alt trevirke påvirkes negativt av fuktighet. 

Benkeplater i 
laminat og heltre 

Tørk godt av etter søling med vann.   

 

Membran: 

Produkt: Beskrivelse: 

 Membran er under fliser 

 

Mur / Flis: 

Produkt: Beskrivelse: 

Fliser Kjøpt inn av tiltakshaver 
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Rørlegger / Sanitæranlegg: 

Produkt: Beskrivelse: 

Dusjbatteri Høyre ratt regulerer temperatur, rød knapp fungerer som 
skoldesperre. 

Servantbatteri Under topplokket på batteriet finnes mulighet for innstilling av 
vannmengdebegrensning og temperaturbegrensning. For 
innstillinger: Se produsentanvisning. 
 Alternativt kontakt rørlegger. 

WC Spyling av toalett betjenes med knappene som er plassert i 
trykk-platen over toalettet. Stor trykk-knapp gir full 
spylemengde, liten trykk-knapp gir redusert spylemengde. 

Fordelerskap Lekkasje på kaldt- og varmtvannsrør:  
I fordelerskapet samles alle kaldt- og varmtvannsrør. Rørene er 
lagt i egne varerør. Ved evt. Lekkasje på vannførende rør vil 
lekkasjevann ledes til skapet, og herfra ledes i eget drensrør til 
gulv. Hvis lekkasje oppstår skal du stenge kranene i skapet. 
Kontakt deretter rørlegger. 

 

Ventilasjon: 

Produkt: Beskrivelse: 

Ventilasjonsvifte Av/På bryter til ventilasjonsvifte er plassert i vegg ved døra og 
skal normalt stå i posisjon PÅ. 
(Viften sørger for normal luftutskifting i rommet).  
Viften er hygrostat-styrt (styrt av fuktnivå), og vil forsere 
luftmengden ved behov. 
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Elektro: 

Produkt: Beskrivelse: 

Varmekabel Av/På bryter og termostat-innstilling til varmekabel i gulv er 
plassert i vegg ved døra.  

 

 

Maler: 

Produkt: Beskrivelse: 

Maling Jotun Aquamaling 

 

 

 

105



 

Byggmester T.A. Berntsen AS | Fordi våtrom skal være tørre 
 

 

Avsnitt 5: Produkt / Leverandør – oversikt 

9 

 

Avsnitt 3: Vedlikehold av våtrommet 
 

For utfyllende info / produsentanvisninger: Se avsnitt 4 – ”Dokumentasjon”. 

 

Tømrer / snekker: 

Produkt: Beskrivelse: Hvor ofte: 

Dører og skap Tørk av med klut som ikke loer. Om nødvendig 
benytt fuktig klut som er vridd opp i lunkent 
vann. Gå over med tørr klut til slutt. NB Bruk 
ikke for våt klut og sterk såpe. 

Ved behov 

Servant møbel Se egen FDV. Kunden har kjøpt inn dette 
 

 

   

 

Membran: 

Produkt: Beskrivelse: Hvor ofte: 

Membran Årlig besiktigelse av hjørner og overgang 
gulv/vegg for sprekkdannelser i fugemasse 
som følge av setninger i bakenforliggende 
konstruksjon. Kontakt utførende oss dersom 
sprekker oppdages. 

Årlig 
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Mur / flis: 

Produkt: Beskrivelse: Hvor ofte: 

Flislagte flater Rengjøres med vaskemidler som er ripefrie, og 
som har nøytral eller lett alkalisk ph-verdi. 
Hvis høyt kalkinnhold i vannet: 
For rengjøring av kalkutfellinger benyttes 
sure vaskemidler (lav ph-verdi). 

Ved behov 

 

Rørlegger / Sanitæranlegg: 

Produkt: Beskrivelse: Hvor ofte: 

Sanitærporselen Rengjøres med ripefrie skuremidler.   Ved behov 

Dusjvegger Tørkes av med gummi-nal. Etter bruk 

Dusjvegg Rengjøring av dusjvegger (se 
produsentanvisning.) 

Ved behov 

Vannlåser Vannlås i sluk og vannlås under servant 
rengjøres – skitt /smuss fjernes. 

Anbefalt  
hvert halvår. 

 

Elektro: 

Produkt: Beskrivelse: Hvor ofte: 

Lysprodukter NB! Les bruksanvisningen på lys armatur før 
skifte av lyspære/rør. 

Ved behov 
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Ventilasjon: 

Produkt: Beskrivelse: Hvor ofte: 

Ventil/vifte Rengjøring med vaskemidler som er ripefrie, 
og som har nøytral eller  
lett alkalisk pH-verdi. 

Anbefalt 
hvert halvår. 

 

Maler: 

Produkt: Beskrivelse: Hvor ofte: 

Listverk og 
takplater 

Rengjøres med vaskemidler som er ripefrie, og 
som har nøytral eller lett alkalisk ph-verdi. 

Ved behov 

Vegger Rengjøres med svakt alkalisk rengjøringsmiddel  
PH <9. Jotun spesialvask for maling anbefales. 
Vanntemperaturen bør ikke overstige 40o. 
Såperester fjernes med et surt rengjørings-
middel og myk børste/klut. 

Ved behov 
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Avsnitt 4: Dokumentasjon 
Kontrakt  
Se tilbud og avtale som er et vedlegg 
Bilder  

  

      
Gulv pigger opp og nye rør lagt      Støpt                       Rør i rør m fordelerskap 
 

    
Membran overgang gulv/vegg        Fliser lagt                            Vegger kledd m OSB 15 mm 

    
OSB Og Berry plater på vegg               Plater ferdig                         Vannuttak m silikon 
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Avsnitt 5: Produkt / Leverandør – oversikt   
 

INNDELING I FAGOMRÅDER 

 

Tømrer / Snekker: 

Produkt: Leverandør m/ kontaktinfo: 

OSB plater mm 
 

Bygg Makker Herføl Moss 
Varnaveien 31 – 1526 Moss 
Tlf: 69206800 

  

 

Membran: 

Produkt: Leverandør m/ kontaktinfo: 

Våtromsplater, membran mm 
For underlag sokkelflis 

HmH Cement & Flis 
Midtveien 5 – 1526 Moss 
Tlf: 69277010 

  

 

Mur og Flis: 

Produkt: Leverandør m/ kontaktinfo: 

Flisene kjøpt inn av tiltakshaver Mega Flis  
Kleverveien 5 - Vestby 
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Rørlegger/sanitæranlegg: 

Produkt: Leverandør m/ kontaktinfo: 

Sluk Joti 
Rør i rør/vannbokser – Sanipex 
 
Møbel – Lind  

Ahlsell – Kvaenveien 4 – Moss 
Tlf: 69232030 
 
Mega Flis  
Kleverveien 5 - Vestby 

 

 

Ventilasjon: 

Produkt: Leverandør m/ kontaktinfo: 

El Vifte – Flexit 
 

Elektroimportøren  
Rabekkgata 20 – Moss 
Tlf: 69956200 

 

 

Elektro: 

Produkt: Leverandør m/ kontaktinfo: 

Varmekabel 
Down Light mm 
El bokser mm 

Elektroimportøren  
Rabekkgata 20 – Moss 
Tlf: 69956200 

 

 

Maler: 

Produkt: Leverandør m/ kontaktinfo: 

Våtromsmaling 
Jotun Aquamaling 

Bygg Makker Herføl Moss 
Varnaveien 31 – 1526 Moss 
Tlf: 69206800 
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

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

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

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

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

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

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Vegstatuskart for eiendom 3103 - 1/2599//

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

Utskriftsdato: 04.09.2025

30 m

© 2016 Norkart AS/Geovekst og kommunene/OpenStreetMap/NASA, Meti
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Oversiktskart for eiendom 3103 - 1/2599//

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

Utskriftsdato: 04.09.2025

100 m © 2016 Norkart AS/Geovekst og kommunene/OpenStreetMap/NASA, Meti
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©Norkart 2025

04.09.2025
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Moss kommune

1/2599/0/2

UTM-32

Grunnkart

Adresse: Tronvikveien 57

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.

Hjelpelinje punktfeste

Hjelpelinje vannkantEiendomsgr. nøyaktig <= 10 cm

Eiendomsgr. middels nøyaktig >10<=30 cm

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >200<=500 cm

Eiendomsgr. lite nøyaktig >=500 cm

Eiendomsgr. uviss nøyaktighet

Eiendomsgr. omtvistet

Hjelpelinje veikant Hjelpelinje fiktiv

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >30<=200 cm
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©Norkart 2025

04.09.2025
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:2000Moss kommune

1/2599/0/2

UTM-32

Reguleringsplanforslag

Adresse: Tronvikveien 57

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.
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©Norkart 2025

04.09.2025
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Moss kommune

1/2599/0/2

UTM-32

Reguleringsplankart

Adresse: Tronvikveien 57

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.
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Tegnforklaring
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©Norkart 2025

04.09.2025
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:2000Moss kommune

1/2599/0/2

UTM-32

Kommuneplankart

Adresse: Tronvikveien 57

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.
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Nabolagsprofil
Tronvikveien 57 - Nabolaget Tronvika/Refnesila - vurdert av 64 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Godt voksne

Offentlig transport

Eikelia 1 min
Linje 207 0.1 km

Moss stasjon 7 min
Linje RE20, RX20, R21, R23x 2.7 km

Oslo Gardermoen 1 t 20 min

Skoler

Refsnes skole (1-7 kl.) 8 min
210 elever, 13 klasser 0.6 km

Torderød skole (1-10 kl.) 18 min
88 elever, 7 klasser 1.5 km

Ramberg skole (1-7 kl.) 19 min
364 elever, 26 klasser 1.5 km

Reier skole (1-7 kl.) 22 min
249 elever, 17 klasser 1.7 km

Hoppern skole (8-10 kl.) 10 min
436 elever, 31 klasser 0.9 km

Kirkeparken videregående skole 9 min
710 elever, 28 klasser 3.1 km

Malakoff videregående skole 10 min
1000 elever, 46 klasser 3.7 km

Ladepunkt for el-bil

Refsnesbanen Moss 8 min

EVBox Refsnesalleen 75 null 11 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 90/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 84/100

Naboskapet
Godt vennskap 77/100

Aldersfordeling

17
.4

 %
13

.6
 %

14
.5

 %

10
.9

 %
7.

4 
%

7.
2 

%

12
.9

 %
18

.1
 %

21
.2

 %

41
 %

40
.2

 %
38

.9
 %

17
.9

 %
20

.8
 %

18
.3

 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Tronvika/Refnesila 1 160 451

Moss 41 002 20 017

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Refsnes barnehage (1-5 år) 8 min
52 barn 0.7 km

Tronvik gårdsbarnehage (1-5 år) 11 min
96 barn 1 km

Bellevue barnehage (1-5 år) 17 min
81 barn 1.4 km

Dagligvare

Kiwi Refsnes 13 min
PostNord 1.1 km

Coop Extra Jeløy 13 min
PostNord 1.1 km

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Buss

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 95/100

Støynivået
Lite støynivå 92/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 89/100

Sport

Refsnes skole 5 min
Aktivitetshall, ballspill, fotball 0.4 km

Tronvik balløkke 9 min
Ballspill 0.8 km

Lasses Gym 6 min

Ditt Treningssenter 8 min

Boligmasse

62% enebolig
29% rekkehus
1% blokk
8% annet

«Bergersborg ligger midt i smørøyet;
kort vei til butikk, skole, barnehager,
strender, skog og mark. Trygt og godt
og koselige folk og vi har til og med
fått oss en lokalpub!!»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

AMFI Moss 9 min

Vitusapotek Jeløy 5 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

22% i barnehagealder
40% 6-12 år
23% 13-15 år
15% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 45%

Tronvika/Refnesila
Moss
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 38% 33%

Ikke gift 49% 54%

Separert 9% 9%

Enke/Enkemann 4% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

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



Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom, 

om nødvendig.

Andelsbolig/aksjeleilighet:   Kr 7 900

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 900

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 900

Har du spørsmål? Kontakt HELP på help.no/minside, 

telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

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

Boligkjøperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil 

5 år etter overtakelse. Forsikringen betales som del av 

oppgjøret ved boligkjøpet. PLUSSdekningen fornyes årlig 

ved faktura fra HELP.

Egenandel kr 4 000 påløper ved takst, tvist eller 10 

timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer 

først. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i 

kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et 

tillegg på kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Samme dekning som HELP Boligkjøperforsikring.

• I tillegg får du advokathjelp på de viktigste 

rettsområdene i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud 

i og utenfor domstolene. Få advokathjelp når du 

trenger det fra Norges største advokatmiljø for 

privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med 

boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg. 

PLUSS fornyes årlig.

Vi unner ingen å stå alene

Fritidsbolig følger øvrige boligtyper.

• Samboeravtale, ektepakt og arv

• Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

• Utleie og naboforhold

• Tomtefeste, veirett og andre servitutter

• Plan- og bygningsrett

• Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

• Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS dekker også disse rettsområdene
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Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

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

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

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

+
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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 Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8. 

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

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes også
elektroniske meldinger som e-post og SMS når
informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder også budforhøyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. Før
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 bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler før bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å 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, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver å bevare sin anonymitet,
bør 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/kjøp av fast
eiendom.

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

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

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

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.
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Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Tronvikveien 57
1519 MOSS

Aktiv Eiendomsmegling
Baard Janitz

971 43 122
baard.janitz@aktiv.no​

​
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