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Tronvikveien 57, 1519 MOSS

Lys og innholdsrik halvpart av
tomannsbolig - solrik terrasse, 3
soverom, moderne bad og attraktiv
beliggenhet pa Jeloya!




Eiendomsmegler

Baard Janitz

Mobil 97143122
E-post  baard janitz@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Moss AS

Gudes gate 2, 1530 Moss, 1530 MOSS. TLF. 69

252551

Nokkelinformasjon

Prisant.:
Omkostn.:
Total ink omk.:
Selger:

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

Antall rom:
Gnr./bnr.

Snr.
Oppdragsnr.:

Tronvikveien 57

Kr 4 500 000,

Kr 113 890,

Kr4 613 890,-
Marius Holt Bunes
Ingrid Minde

Tomannsbolig
Eiet

1960

166/166 kvm
1194.9 m2

3

4

Gnr. 1, bnr. 2599
2

1114250059

Din nye bolig?

Velkommen til Tronvikveien 57 — en innholdsrik og
oppgradert halvpart av tomannsbolig med blant annet 3
soverom og kjellerstue. Atraktiv beliggenhet pa
naturskjgnne Jelgya naer sjo og strand

Her far du en bolig med gjennomtenkte Igsninger, moderne
detaljer og god plass til hele familien. Lys og romslig stue
med peis og store vindusflater gir en lun og innbydende
atmosfeere — med direkte utgang til sydvendt, delvis overbygd
terrasse og usjenert hage. Kjgkkenet fra JKE har barlgsning,
god arbeidsflyt og stilfulle overflater. To bad, hvorav ett nytt
og lekkert fra 2022 med gulvvarme, gir hgy komfort i
hverdagen.

Hovedsoverom med walk-in, kjellerstue og vaskerom gir
fleksible bruksomrader. Boligen har gode tekniske Igsninger,
elbillader og dokumentert oppgradering. Beliggenheten pa
Tronvik gir kort vei til strand, skole, barnehager og turstier.
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA-i: 166 m?
BRA totalt: 166 m?
TBA: 35 m?

Bruksareal fordelt pa 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, kjgkken, gang, stue, soverom 1, omkledningsrom

TBA fordelt pa etasje

1. etasje

35 m? Terrasse- og balkongareal

Fellesarealer og rettigheter til bruk

Avtale med andre eierseksjon om deling av hage, parkeringsplasser og vedlikehold.
Vedlikeholdskostnadene dekkes ut ifra eierbrgken som er 40/60 pa bakgrunn av

seksjoneringen i kartverket fra 1988.

Takstmannens kommentar til arealoppmaling
Vertikaldelt/horisontaldelt tomannsbolig

Vertikaldelt/horisontaldelt tomannsbolig.

1 Etasje:
Entre, gang, bad/wc, kjgkken, stue, garderobe og soverom.

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

Utgang fra inngangsparti til en markterrasse pa ca. 35 m2.
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Biloppstillingsplass utenfor boligen pa en gruset gardsplass.

Innvendig malte arealer.
Alle innvendige sjakter, rgrkasser o.l. er medberegnet i boligens areal.
| arealoppstillingen er alle arealer avrundet til naermeste hele tall.

Dette er i henhold til gjeldende maleregler (NS3940).
Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som avgjgr rommets navn og
definisjon i arealoppstillingen.

Dette betyr at rommet bade kan veere i strid med Teknisk forskrift (TEK) og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at

dette vil fa betydning for takstmannens valg av romdefinisjon. Det kan veere avvik i
dagens rombruk/rombenevnelse i forhold til boligens

opprinnelige byggemeldte/godkjente tegninger. Dette er i henhold til gjeldende
maleregler (NS3940).

Rombetegnelse er skjgnnsmessig vurdert pa stedet og tilfredsstiller ikke ngdvendigvis
kravene i Teknisk forskrift for rom til varig opphold mht.
rommets stgrrelse, takhgyde, lysforhold og remning.

Innbygde/plassbygde skap er skjpnnsmessig vurdert pa stedet.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
1194.9 m?

Tomtebeskrivelse

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

Beliggenhet

Attraktiv beliggenhet pa naturskjgnne Jelgya — naer strand, skole og byliv

Eiendommen ligger i et svaert populeert og barnevennlig omrade pa Tronvik, Jelgya -
kjent for sitt vakre kulturlandskap og nzerhet til sjgen. Her bor du med kort vei til
Kyststien og Sendre Jelpy landskapsvernomrade, som byr pa fantastiske
turmuligheter, badeplasser og naturopplevelser aret rundt. | gangavstand finner du
Alby gard med Galleri F15 og den velkjente kringlen, samt smabathavn og badeplass
ved Tronvikstranda.

Omradet har gode servicetilbud med dagligvarebutikker som Kiwi Refsnes og Coop
Extra Jelgy, samt kort vei til apotek, kjigpesenter og Moss sentrum. For barnefamilier er
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det gangavstand til Refsnes skole og flere barnehager, inkludert Tronvik
Gardsbarnehage og Refsnes barnehage.

Offentlig kommunikasjon er lett tilgjengelig med Eikelia holdeplass kun 50 meter fra
boligen, og Moss stasjon nds pa fa minutter med bil. Herfra gar det tog til Oslo og
Halden, samt bussforbindelser til naeromradene. Jelgya har ogsa fergeforbindelse til
Horten og Vestfold.

Dette er et omrade som kombinerer ro og natur med nzerhet til byens fasiliteter —
perfekt for deg som gnsker en aktiv og familievennlig livsstil.

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

Bebyggelsen

Tronvikveien ligger pa nordvestsiden av Jelgya, et omrade kjent for sin rolige
atmosfaere og naturnzere beliggenhet. Bebyggelsen bestar 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. Omradet har en grenn og apen karakter, med innslag av eldre
bebyggelse og nyere boliger som harmonerer med landskapet. Det er lite tett
bystruktur her, og omradet oppleves som luftig og fredelig.

Barnehage/Skole/Fritid

Omradet rundt Tronvikveien 57 pa Jelgya i Moss har et godt tilbud av barnehager,
skoler og fritidsmuligheter, spesielt tilpasset familier som gnsker naerhet til natur og
rolig bomiljg.

| neeromradet finner du flere barnehager med fokus pa natur, lek og trygghet:

Refsnes Barnehage; Barnehagen ligger idyllisk til pa vestsiden av Jelgy, med bade
strand og skog som naermeste nabo. De legger vekt pa trygghet, gode relasjoner og
hgy kvalitet i det pedagogiske arbeidet.

Tronvik Gardsbarnehage; En gardsbarnehage med beliggenhet i landskapsvernomrade
pa Jelgya. Barna deltar aktivt i stell av dyr, dyrking i drivhus og matlaging.

Espira Bellevue og Espira Sgly — ligger idyllisk til pd Jelgya, med nzaerhet til bade skog
og strand. Barnehagene har tilgang til en rekke fasiliteter i naeromrade og tilbyr fullkost
med egenprodusert mat.

Trollskogen Naturbarnehage - tilbyr fire avdelinger og legger stor vekt pa friluftsliv og
naturbasert pedagogikk.

Ramberg skole og Reier barne skole ligger innen rimelig avstand fra Tronvikveien og
samarbeider tett med barnehagene i omradet.

Hoppern ungdomsskole ligger i gangavstand til boligen.

Jelgya er kjent for sitt rike friluftsliv:
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Tronvikstranda — populaer badeplass med svaberg og sandstrand.

Kyststien og Sgndre Jelgy landskapsvernomrade — gir fantastiske turmuligheter aret
rundt.

Kunstgallerier og lokale kafeer — gir kulturelle innslag i et ellers naturnaert omrade.

Skolekrets
Omrade er tilknyttet Refsnes barneskole og Hoppern Ungdomsskole.

Offentlig kommunikasjon

Det gar lokalbuss fra Jelgya til Moss sentrum, med holdeplasser i neerheten av
Tronvikveien. Bussene betjenes av @stfold kollektivtrafikk, og rutene gar blant annet
via Refsnes og Tronvik. Reisetiden til Moss stasjon er vanligvis rundt 10-15 minutter,
avhengig av tidspunkt og rute.

Fra Moss stasjon gar det hyppige togavganger til Oslo og Halden via @stfoldbanen.
Dette gjgr omradet attraktivt for pendlere som gnsker rolig bomiljg med tilgang til
byens kollektivknutepunkt.

Jelgya har gode gang- og sykkelstier, spesielt langs kyststien og gjennom
landskapsvernomradet. Dette gjor det enkelt 8 komme seg rundt lokalt uten bil.

Bygningssakkyndig
Erik Pettersen

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Eiendommen er en vertikaldelt/horisontaldelt tomannsbolig, oppfert 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 terrassedgr er i tre med
isolerglass, og ytterdgren er ogsa i tre.

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

Grunnmuren er av plasstgpt betong. Det er typisk for byggearet at det ikke ble benyttet
kapillzerbrytende sjikt, som plast, mot grunnen, noe som kan fgre til at fukt trekkes opp

i konstruksjonene.

Dreneringen er av ukjent alder og mangler montert kantlist over knotteplast langs
grunnmuren. Dreneringen antas & veere utfgrt i henhold til praksis og krav fra

Tronvikveien 57



8

byggetiden. Dreneringens levetid pavirkes av utfgrelse, 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 veerslitte bord, med noe rate. Veggene
er tynnere og har mindre isolering enn dagens krav. Ytterveggene og grunnmuren
anses & ivareta sin opprinnelige funksjon, med normal bruksslitasje og
klimapakjenning. Fasaden er kledd med staende kledning.

Takkonstruksjonen er en saltakskonstruksjon tekket med takstein av ukjent alder.

Takrenner og nedlgpsrer er av plastbelagt stal. Beslag i stal pa isbord er slitt flere
steder, og lakken har begynt 3 flasse av.

Etasjeskillene er utfert i trebjelkelag fra byggearene. 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 veaerslitasje og sprekker i treverket.
Vindusglassene er hele, og det ble ikke observert punkteringer. Ytterdgren er i tre med
sidefelt av glass, og det er ikke registrert unormale avvik utover normal og forventet
bruksslitasje for alderen. Balkongdgren er med trerammer og 2-lags isolerglass fra
2012, uten unormale avvik utover normal og forventet bruksslitasje.

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

TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:

- Utvendig - Taktekking

Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt for taktekking og mest
sannsynlig undertak (ikke inspisert).

- Utvendig - Nedlgp og beslag

Avvik: Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke krav om
dette pa byggemeldingstidspunktet.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa renner/nedlgp/beslag.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt pa nedlgp og beslag.

- Utvendig - Veggkonstruksjon
Avvik: Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.
Det er pavist spredte rateskader i bordkledningen.

Tronvikveien 57



Det er vaerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.
Steduvis slitt/raten trevirke/trepaneler observert rundt gavlveggen og de andre veggene.
Veggene har darlig/ingen lufting mellom utlektet panel.

- Utvendig - Vinduer
Avvik: Eldre vinduer er noe veerslitt/sprekker i treverket.

- Utvendig - Ytterdgr
Avvik: Det papekes at deren er over 20 ar gammel og har oversteget mer enn
halvparten av forventet levetid.

- Utvendig - Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Avvik: Det er veerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.
Terrassebord baerer preg av a veaere vaerslitt/oppsprukket.

- Innvendig - Overflater

Avvik: Det er avvik:

Overflatene i boligen viser tegn pa 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 kjpperen selv om
det onskes & pusse opp, oppgradere eller modernisere overflatene

for a gi boligen et oppdatert utseende og funksjonalitet.

- Innvendig - Etasjeskille/gulv mot grunn

Avvik: Det er malt hgydeforskjell p& mellom 15-30 mm gjennom hele rommet.
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.
Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter.
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.
Stedyvis knirk i laminat.

- Innvendig - Radon
Avvik: Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med
radonsperre.

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

- Innvendig - Innvendige trapper
Awvik: Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.
Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.

Tilstandsgrad er satt ut fra nevnte avvik.

- Kjeller - Bad/wc - Saniteerutstyr og innredning
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Avvik: Det mangler drenering fra innebygget sisterne.

- Tekniske installasjoner - Vannledninger

Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
vannledninger.

Noe kobberrgr pa bad/wc i 1. etasje. TG2 settes for at flere rgr begynne og bli gamle.
Det er ikke kjent om det er benyttet mansjett ved rgrgjennomfgring pé vatrommets
side da dette ligger bak baderomsplater.

- Tekniske installasjoner - Avlgpsrgr
Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
avlgpsledninger.

- Tekniske installasjoner - Ventilasjon
Avvik: Det er pavist begrenset ventilering/luftgjennomstrgmning.

- Tekniske installasjoner - Elektrisk anlegg

Avvik: Det anbefales at det gjennomfgres 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 papekes at dette kun er en anbefaling da takstmann ikke har kompetanse eller lov
til & utfgre full vurdering av det elektriske anlegget.

- Tomteforhold - Fuktsikring og drenering

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

Det males noe hgye verdier i kjeller. Vurderes relativt normalt i en eldre kjeller. Normale
kapilaerkrefter og kapileersug vil som regel alltid forekomme.

- Tomteforhold - Grunnmur og fundamenter

Avvik: Typisk for byggeadret et at det ikke ble benyttet kapilleerbrytende sjikt, dvs plast
mot byggegrunn.

Dette kan medfgre at evt fukt fra grunn kan bli trukket opp i konstruksjonene.
Grunnmuren har hgy alder og har veert eksponert for klimapakjenninger og naturlig
slitasje over tid.

- Tomteforhold - Utvendige vann- og avlgpsledninger
Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige vannledninger.

TG3 - Store eller alvorlige avvik:

Tronvikveien 57



- Vatrom - 1. Etasje - Badwc - Generell

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

En ma forvente generell oppgradering av vatrommets tettesjikt/membran for at
vatrommet skal tale en normal bruk etter dagens krav (tett vatsone). En

samlet TG 3 for rommet er satt med bakgrunn i alder og manglende tetthet i vatsonen
pa rommet. Det er satt inn dusjkabinett pa badet, og vann renner

fra dusjkabinett og direkte ned i sluk. En slik Igsning kan forhindre fuktskade, men gir
ingen erstatning for tettesjikt/membran.

- Vatrom - Kjeller - Vaskerom - Generell

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

En ma forvente generell oppgradering av vatrommets tettesjikt/membran for at
vatrommet skal tale en normal bruk etter dagens krav (tett vatsone). En

samlet TG 3 for rommet er satt med bakgrunn i alder og manglende tetthet i vatsonen
pa rommet.

TG IU - Konstruksjoner som ikke er undersgkt:
- Utvendig - Takkonstruksjon/Loft
- Vatrom - Kjeller - Bad/wc - Sluk, membran og tettesjikt

Sammendrag selgers egenerklaering
Boligen ble kjgpt i 2020.
Selger har bodd i boligen de siste 12 manedene.

2. Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/vatrom?

Ja, kun av fagleert

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 vaert problemer med drenering, fuktinnsig, @vrig fukt
eller fuktmerker i underetasje/kjeller?

Ja

Beskrivelse: Tidligere eier hadde polygon pa befaring som viste til forhgyde verdier pa
det ene rommet i kjeller. Anbefalt & legge varmekabler og god ventilering, ellers
observasjon

8. Kjenner du til om det er/har veert f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
Ja
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Beskrivelse: Noe skjevhet i gulv kjellerstue.

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

Ja

Beskrivelse: Tidvis selvkre periodevis i kjeller og vaskerom bad. Maur i hage.

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

Ja, kun av fagleert

Firmanavn: Elpartner

Beskrivelse: Montert elbillader juli 2025

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

12. Kjenner du til om det er utfgrt 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 veere relevant for
kjgper & 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 eierbrgken som er 40/60 pa
bakgrunn av seksjoneringen i kartverket fra 1988. Det kan oppleves lytt fra etasje over,
mest pa bad i fgrste etasje fra ventilasjon i tak, som har blitt anbefalt a tettes da det er
ventilasjon i vegg.

Innhold

1. Etasje:

BRA-i 83 kvm: Entré, badwc, kjgkken, 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 soverom
(bruksendret)
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Standard
Velkommen til Tronvikveien 57. En innholdsrik vertikal halvdel av en tomannsbolig med
funksjonelle I@sninger og praktiske oppgraderinger.

Boligen har gruset felles gardsplass hvor det er god plass til et par biler. Boligen har
videre adkomst via en pen, hvit ytterdgr som fgrer inn til en romslig entré. Her er det en
plassbygget garderobe med god plass til yttertgy og sko.

Boligen har et lyst og funksjonelt kjskken med god arbeidsflyt og rikelig med benke- og
skapplass i en praktisk L-formet Igsning. Innredningen er fra 2007 fra JKE og fremstar
velholdt, godt med innredning med blant annet hgye overskap som gir ekstra
lagringsplass. Mellom over- og underskap er det montert belysning og dekorative,
selvklebende fliser med flismgnster. Veggene har malt strietapet med Mineral
Revive-maling, som gir et moderne og jevnt uttrykk.

Kjokkenet har antrasittgra laminatbenkeplater, nedfelt dobbel oppvaskkum og integrert
vinhylle. To vinduer gir godt med naturlig lys, og en stilfull barlgsning skaper en sosial
sone mot spiseplassen. Det er integrert stekeovn, keramisk koketopp, oppvaskmaskin
og ventilator, samt plass til kjgleskap. Gulvet er belagt med gra laminat — bade
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 pd veggene, termostatstyrt
gulvvarme, moderne servantskap, speil med lys og veggmontert toalett. | tillegg finner
du et vaskerom i kjeller med fliser, opplegg for vaskemaskin og tgrketrommel.

Stuen fremstar lys og innbydende med delikate overflater og store vinduspartier som
slipper inn rikelig med dagslys. En dobbel skyvedgr leder ut til den sydvendte
markterrassen, og den skjermede beliggenheten mot hagen sgrger for privatliv uten
innsyn - til tross for de genergse glassflatene. Rommet har en god og praktisk
utforming med plass til bade spisebord og en komfortabel sofagruppe med tilhgrende
magbler. | tillegg finner du en koselig, peis med innsats, som gir bade varme og en lun
atmosfaere pa kjglige dager. | tillegg til den romslige stuen i 1. etasje, har boligen ogsa
en kjellerstue - perfekt med ekstra spillerom for barnefamilier. Her er det god plass til
sofagruppe og oppbevaringsmgblement.

Boligen har 3 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 skyvedgrsgarderobe. | underetasjen finnes to
soverom. Begger rommene er romslig med plass til dobbeltseng, garderobe og gvrig
mgblement. Se pk. ferdigattest for ytterligere informasjon.

De tekniske lgsningene gir trygghet i hverdagen: vannrgr er bade av plast og kobber,
avlgp i plast, og rgr er oppgradert i forbindelse med badet i kjelleren. Naturlig
ventilasjon, kjpkkenventilator og mekanisk avtrekk pa bad sikrer god luftflyt.

Tronvikveien 57
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Varmtvannsbereder pa ca. 200 liter er smart plassert i vegg pa bad/wc.
Varmtvannsberederen er en smart varmtvannsbereder fra Hgiax som kan styres fra
wifi. Sikringsskapet med automatsikringer har 12 kurser og hovedsikring pa 63 Amp,
med samsvarserklaering fra 2018 og dokumentasjon pa elbillader fra 2025.

Innvendig er det valgt lyse og behagelige materialer med laminat i oppholdsrom,
baderomsplater og smartpanel og strie pa vegger, og malte plater i himling. Stuen byr
pa en takhgyde pa ca. 2,36 m, som gir en luftig felelse.

Boligen varmes opp med panelovner, peis i stuen.

Innbo og lgsgre

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

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

Moderniseringer og pakostninger
2025:

- Byttet dgrhandtak pa alle innerdgrer
+ malt de fleste rom i boligen

2024:

« Foliert kjokken, lagt selvklebflis pa vegg, malt strietapet med Mineral revive maling.
* Installert pax garderobe/walk inn closet i alkove

- Installert ny kjgkkenvifte pa kjgkken

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

2022:
+ Installert hgiax smart VVbereder. Rgrlegger Edvardsen og Jelgy Elektro
+ Badet i kjelleretasjen er pusset opp i 2022.

TV/Internett/Bredband
Kabel-TV/internett fra Altibox

Parkering

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

Solforhold

Solforholdene ved Tronvikveien 57 pa Jelgya 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 gjgr uteomradet ideelt for
bade avslapping, grilling og sosiale sammenkomster pa varme dager.

I tillegg ligger eiendommen i et dpent og grent omrade, uten hgye bygg som skygger
for solen. Den naturlige beliggenheten pa Jelgy, med nzerhet til kysten og
landskapsvernomradet, bidrar til at boligen far maksimalt utbytte av sollys gjennom
aret.

Forsikringsselskap
Tryg

Polisenummer
3770076

Radonmaling

Takstmann har ikke utfgrt radonmalinger da dette krever spesialinstrumenter og
verktgy. Det er ikke opplyst at det er utfgrt radonmalinger i boligen. Det er heller ikke
kjent om boligen ble prosjektert med radonsperre mot grunnen ved oppfg@ring. Det
anbefales at det utfgres radonmalinger i boligen.

Diverse

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

- Help forsikring

- Sodeberg & Partners

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)

- Leverandgrer knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel strgmleverandgrer)

Energi

Oppvarming

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

Energikarakter
F

Tronvikveien 57
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Energifarge
Red

Info energiklasse

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

@konomi

Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 4 500 000

Kommunale avgifter
Kr 24 220

Kommunale avgifter ar
2025

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

Totalt: kr 30158,78

Eiendomsskatt
Kr 5939
Eiendomsskatt ar

2025
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Info eiendomsskatt

Eiendomsskatten ved forrige beregning var kr 5 939,- Det gjgres oppmerksom pa at det
kan komme endringer i regelverket knyttet til eiendomsskatt. Beregning av
eiendomsskatt vil kunne avhenge av om boligen er primeer- eller sekundaerbolig.

Formuesverdi primaer
Kr961 342

Formuesverdi primaer ar
2023

Formuesverdi sekundaer
Kr 3 845 368

Formuesverdi sekundaer ar
2023

Vannavgift
Kr 5953

Vannavgift ar
2024

Tilbud lanefinansiering

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

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 1, bruksnummer 2599, seksjonsnummer 2 i Moss kommune.

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

06.10.1988 - Dokumentnr: 9412 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 2

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 186/460

EIENDOMMEN ER OPPDELT | 002 SEKSJONER

Tronvikveien 57
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Ferdigattest/brukstillatelse
Ferdigattest datert 06.01.25. Ferdigattesten gjelder bruksendring fra tilleggsdel til
hoveddel.

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk.
Kommunen har i brev fra 22.12.25 gitt tillatelse til bruksendring fra tilleggsdel til
hoveddel som vist pa tegninger mottatt 10.12.2025, jf. plan- og bygningsloven (pbl) §
20-4 jf. § 21-4. Tegningene og dokumentet ligger vedlagt i salgsoppgaven.

| fglge opplysninger fra kommunen foreligger det ikke opprinnelig midlertidig
brukstillatelse eller ferdigattest pa eiendommen, og plan- og bygningslovens formelle
forutsetning for lovlig bruk av eiendommen kan derfor ikke dokumenteres. Som et
utgangspunkt skal det foreligge ferdigattest. Det er innfgrt bestemmelser i plan- og
bygningsloven som sier at ferdigattest ikke vil bli gitt for oppfgrte bygg som er sgkt fgr
1. januar 1998. Det kan dermed ikke sgkes om ferdigattest for slike bygg. Dette betyr
ikke at ulovlig oppfarte bygg blir lovlige, men bare at byggesaken ikke lenger skal
avsluttes med ferdigattest.

Vei, vann og avlgp

Adkomstvei: Offentlig

Tilknytning vann: Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private
stikkledninger.

Tilknytning avlgp: Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private
stikkledninger.

Private stikkledninger-/veier som vedlikeholdes for eiers regning frem: til
pakoblingspunkt.

Regulerings- og arealplaner
Regulert til: Boliger

Folger reguleringsplan Tronvikskogen med tilliggende uregulerte omrader (plan-1D
163), som er en eldre reguleringsplan. Eiendommen er regulert til boliger (1127 kvm),
annen veigrunn (59 kvm) og kjgrevei (9 kvm).. 12.06.1984

Folger Kommuneplanens arealdel 2021-2032, ikrafttredelse 24.03.2021. 1195 kvm er i
kommuneplanen avsatt til Boligbebyggelse, Navaerende med omradenavn Bolig.

Det er ikke registrert planarbeid pa eller i umiddelbar nzerhet av eiendommen.
Adgang til utleie

Det er ikke kjent at det foreligger offentligrettslige regler som er til hinder for at hele
eiendommen leies ut.
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Legalpant
Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav pa eiendomsskatt og
kommunale avgifter/gebyrer.

Kommentar bo- og driveplikt
Det er ikke bo- og driveplikt pa eiendommen.

Kommentar konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdd med det som er avtalt. Det er viktig at
kjoper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerklzering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til & undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fgr bud inngis. Kjsper som velger & kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjent med ved
undersgkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjpper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig fgr det legges inn bud.

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

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

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, ma kjgper selv dekke tap/
kostnader opp til et belgp pa kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer fgrst pa tale
nar det er konstatert mangel ved eiendommen.
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Hvis kjoper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er’, og selgers ansvar er da
begrenset, jf. avhl. § 3-9, forste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt et
innendgrs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3-8.
Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om & undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjgpere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fer
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte
fra budgiver, men & henvise budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt
kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjgper og selger i handelen. @vrige
budgivere kan be om & fa en kopi av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

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

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

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

Omkostninger kjgpers beskrivelse
4500 000 (Prisantydning)

Omkostninger

112 500 (Dokumentavgift)

300 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

15900 (Boligkjgperforsikring — fem &rs varighet (valgfritt))

2 800 (Boligkjgperforsikring Help Pluss - ett ars varighet (valgfritt))

113 890 (Omkostninger totalt)
129 790 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
132 590 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

4 613 890 (Totalpris. inkl. omkostninger)

4 629 790 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjsperforsikring - fem ars varighet))
4 632 590 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
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 kjgpers belgp
Kr 113 890

Betalingsbetingelser
Kjspesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen
konto i norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far
gjennomfgrt kundetiltak og dette fgrer til at transaksjonen ikke kan gjennomfgres eller
blir forsinket, misligholder kjgper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.
Dette gir selger rett til & heve og gjennomfgre dekningssalg for kjgpers regning.
Personopplysningsloven

Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

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

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

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,50% av kjspesum for
gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
4 000 Digital annonsering

3 500 Kommunale opplysninger

19 900 Markedspakke

6 900 Oppgjgrshonorar

2 500 Sgk eiendomsregister og elektronisk signering

12 900 Tilretteleggingsgebyr

1 500 Visninger/overtakelse per stk. (2. og 3. gratis)

545 Tinglysningsgebyr pantedokument med uradighet

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 utfgrt arbeid.

Ansvarlig megler
Baard Janitz
Eiendomsmegler
baard.janitz@aktiv.no
TIf: 971 43122

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

Salgsoppgavedato
29.12.2025
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Store vindusflater og lyse overflater gir stuen en dpen og innbydende atmosfaere med flott dagslys gjennom hele dagen.
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Stuen har en praktisk utforming med god plass til bade spisebord og sofagruppe med tilhgrende mgbler.
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Til tross for de store glassflatene, er stuen skjermet mot innsyn takket vaere den rolige beliggenheten mot hagen.
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Den sjarmerende peisen med innsats gir bade ekstra varme og en lun stemning pa kjglige dager.
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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 yttertgy og sko.
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Badet i hovedetasjen har laminat fliser og baderomsplater — enkelt & holde rent og pent.
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Praktisk L-formet kjgkken med god arbeidsflyt og rikelig med benke- og skapplass.

Barlgsning skaper en naturlig overgang til spiseomradet — perfekt for bade hverdagsbruk og gjester.
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Selvklebende fliser med flismgnster og belysning mellom skapene gir kjgkkenet et stilfullt preg.

57
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To vinduer gir godt med dagslys, og gra laminat pa gulvet sgrger for et slitesterkt og lettstelt underlag.
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Hovedsoverommet har god plass til dobbeltseng og er montert skyvedrgrsgarderobe med god plass.
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Boligen har et lekkert bad i kjeller, flislagt gulv med termostatstyrt gulvvarme, vegghengt toalett og stilrent servantskap med
speil og lys. Vatromsplater pa veggene
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Flislagt gulv med gulvvarme sgrger for en lun og behagelig start pa dagen — aret rundt.
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Badet er oppusset i 2022 med fokus pa komfort, stil og praktiske lgsninger — klart til bruk uten behov for oppgraderinger.
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Moderne innredning med praktisk oppbevaring og speil med integrert lys gir bade funksjon og atmosfzere.
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| 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 mgbler og
oppbevaring.
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Kjellerstuen er perfekt for familiens unge

18 e

TRl

Ett av soverommene i kjelleretasjen
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Soverom 2 i kjelleretasjen

Boligen ligger i et populeert og barnevennlig boomrade pa Tronvik — med kort vei til strand, smabathavn og naturopplevelser.
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Albyskogen, Rgdsasen og Alby gard 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 omrade pa Jelgya.
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Gruset gardsplass som deles med naboen. Boligen har utvendig biloppstillingsplass langs kortveggen og foran trappen
mens nabo disponerer garasje og plassen foran..
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Terrasse

Kjokken

akuv.
Stupie 1838

Plantegningen er ment som en illustrasjon.
Avvik kan forekomme

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan forekomme.
Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Tronvikveien 57
Kjeller.

ey

akuv.
Stupie 1838

Plantegningen er ment som en illustrasjon.
Avvik kan forekomme

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

Tilstandsrapport

Vertikaldelt tomannsbolig

(© Tronvikveien 57, 1519 MOSS
(I MOSS kommune

# gnr. 1, bnr. 2599, snr. 2

Sum areal alle bygg: BRA: 166 m? BRA-i: 166 m?

Befaringsdato: 17.09.2025 Rapportdato: 23.09.2025 Oppdragsnr.: 22602-1029 Referansenummer: BB3732

Autorisert foretak: Taksator AS Sertifisert Takstingenigr: Erik Pettersen

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



Norsk takst

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

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal veere
trygg, og legger vekt pa 3 opptre uavhengig av andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten hensyn til hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke pa annen mate ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

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

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

Taksator AS

\

Norsk takst

Taksator AS er et godt etablert og uavhengig takseringsselskap som har levert takstrapporter, tilstandsrapporter og

radgivningstjenester siden 1986.

Vi har en solid posisjon blant Stor-Oslos ledende takseringsfirmaer og har bred kompetanse med ansatte som har bakgrunn som

tgmrere, rgrleggere og ingenigrer med hgy byggteknisk kompetanse.

Vi har lang erfaring med oppdrag av varierende stgrrelse for private kunder, eiendomsmeglere, og offentlige etater.
Parallelt med dette har vi vektlagt arbeid med teknisk og skonomisk oppfglging av bygg under oppfaring.

Vi patar oss ogsa arbeider av fremdriftsmessige karakter og for byggelanoppfglging.

Alt vart arbeid er tuftet pa ideen om a levere gode og utfyllende rapporter basert pa kunnskap, god arbeidsmetodikk, riktige verktgy og

faglig skjpnn — med profesjonell integritet i behold.

Se var hjemmeside for gvrig informasjon: www.taksator.no.

Rapportansvarlig

Erik Pettersen
Uavhengig Takstingenigr
ep@taksator.no

950 60 321

NTE

Norsk takst

Oppdragsnr.: 22602-1029 Befaringsdato: 17.09.2025
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

<)

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig 3 merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

p |
Y162

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

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

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

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

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

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,
og slikt anslag kan ogsa gis ved TG2.

Tiltak over kr 300 000

OO0
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Beskrivelse av eiendommen

Vertikaldelt tomannsbolig over to plan med sgr/vestvendt

terrasse, som ligger sentralt pa Tronvik pa Jelgy. Arealer 65 1 side

Tomannsboligen er oppfgrt i 1960 ifglge kommunale o

opplysninger. Forutsetninger og vedlegg Gatil side
Lovlighet e

Boligen har naturlig ventilasjon.

Vertikaldelt tomannsbolig

Oppvarming med peisovn for vedfyring.
PP & P yring e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som

stemmer med dagens bruk
Boligen oppvarmes ellers av varmekabler pa bad/wc i kjeller, & .

gang i kjelleretasjen og elektrisitet.

2 baderom med standard og konstruksjoner. Badet i
kjelleretasjen er pusset opp i 2022.

Vinylplater/fliser pa et bad og fliser pa bad i kjelleretasjen.
Vaskerom i kjeller.

Det foreligger godkjente byggemeldte tegninger, dagens bruk
samsvarer.

Det er godkjent bruksendring av rom i underetasjen datert:
22.12.2025.

Kjgkken med innrednig med glatte fronter.
Laminat benkeplate med kum i rustfritt stal.
Blandebatteri i rustfritt stal.

Flislignende plater pa vegg bak platetopp og vask.

Utgang fra stue til en solrik terrasse.

Baderommet i 1. etasje har servantinnredning.
Gulvstaende klosett og dusjkabinett.

Baderom i kjeller etasjen har servantinnredning,
Vegghengt klosett og badekar.

Vaskerom med opplegg for vaskemaskin og tgrketrommel.
Fliser pa gulv.

Boligen har noen steder hgy slitasje.
Oppsummering om hva eier har gjort i sin eier tid:

2022 - Installert hgiax smart VVbereder. Rgrlegger Edvardsen og
Jelgy Elektro

2023 - Installert nye vinduer soverom oppe og soverom i kjeller.
2023 - 3-Lags PVC vinduer med hhv 0,81 og 1,01Uw grad. Stgpt
ny lysgrav til vindu i kjeller — Bygg og renovering Moss

2023 - Felt treer pa gardsplass mot nabo

2024 - Foliert kjpkken, lagt selvklebflis pa vegg, malt strietapet
med Mineral revive maling.

2024 - Installert pax garderobe/walk inn closet i alkove

2024 - Malt gstlige yttervegg fasade

2024 - Installert ny kjgkkenvifte pa kjgkken

2025 - Installert Elbillader

2025 - Lagt ett topplag (ca 13tonn) med subbus pa gardsplass
2025 - Byttet dgrhandtak pa alle innerdgrer

2020 - 2025: Vi har i perioden vi har bodd i huset malt de fleste
rom i boligen. Oppgradert hagen med beplanting og kutting av
gamle dgde treer.

Ellers henvises det til rapporten i sin helhet
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

20

15

Il B
. TGO: Ingen avvik

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

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Anslag pa utbedringskostnad

0.5

Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

o990

Tiltak over kr 300 000

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Rapporten/befaringen er avholdt etter beste skjgnn og i
henhold til gjeldende forskrift, instruks og retningslinjer.
Hjemmel er kontrollert ut fra «Norges Eiendommer/Ambita».

Oppdragsnr.: 22602-1029

Antall

Antall

Befaringsdato:

17.09.2025

Det elektriske anlegget og rgropplegget er ikke inngaende
vurdert, eventuelt kun beskrevet.

Det er ikke foretatt inngdende vurdering av el-anlegg fordi dette
ligger utenfor takstmannens kompetanseomrade. Eier av bolig
har selv ansvar for el-anlegg og bgr jevnlig sgrge for el-sjekk fra
godkjent kontrollinstans.

Det tas forbehold om at det kan foreligge udokumenterte
utvidelser eller endringer av elektrisk anlegg som ikke er
dokumentert eller informert om.

Konstruksjoner over terreng er besiktiget fra bakkeniva. Der det
i rapporten er foretatt antakelser, er dette fordi angjeldende
forhold ikke har latt seg bringe pa det rene. Besiktigelsen blir
kun utfgrt pa lett tilgjengelige deler av konstruksjoner.

Endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler som
ikke oppdages ved visuell kontroll.

Arealer er malt med handholdt lasermaler i henhold til de til
enhver tids gjeldende maleregler (NS3940) og ifglge gjeldende
maleregler (NS3940) er fglgende medregnet: "Frittliggende ror,
montasjekanaler, peiser og piper".

| sammenfattet beskrivelse og under de ulike bygningsdeler er
det gjort rede for de oppgraderinger som er foretatt og
eventuelle svakheter som er registrert.

Det er ingen forutsetning at rom som er medtatt i BRA-i
oppfyller krav i byggeforskrifter til varig opphold. | hovedsak er
det dagens bruk av rommene pa befaringstidspunktet som
bestemmer betegnelsen, uavhengig av hva som er godkjent av
bygningsmyndighetene. | mange tilfeller ma takstmannen la sitt
skjgnn overstyre hovedregelen. Dette betyr at rommene kan
defineres som BRA selv om de er i strid med byggeforskriftene.
Takstmannen har ikke undersgkt/vurdert regulering eller andre
forhold i bygningsetaten, for gvrig ingen spesielle forhold
takstmannen ble gjort kjent med pa befaringsdagen.

Ved evt. apning av konstruksjoner kan feil og mangler avdekkes
ogsa utover det som er omtalt i rapporten.

Det gjgres oppmerksom pa at dette er en tilstandsrapport pa
niva 1, dvs kun en visuell befaring , uten dpning av
konstruksjoner.

Merk at dagens krav til isolering og tetthet mv er strengere enn
da bygget ble oppfgrt. Tilstandsanalysen er basert pa en visuell
befaring og registrering av symptomer.

Rapporten begrenser seg til leiligheten og det som normalt vil
omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som seksjons
- eller andelseier.

Normalt utgjgr dette alt innenfor
leilighetens/seksjonens/andelens vegger.

Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdelel
som for eksempel tak, yttervegger, grunnmur, drenering, og
felles tekniske installasjoner med mindre det foreligger et
seerlig vedlikeholdsansvar knyttet til bygningsdelene.

Pa forespgrsel har eier opplyst at de ikke er kjent med at

boligen har skjulte feil eller mangler, offentlige palegg som ikke
er utfgrt eller vedtak som medfgrer eller har medfgrt nytt
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Sammendrag av boligens tilstand

ldneopptak/gkning av utgifter, utover det som er nevnt i Tekniske installasjoner > Vannledninger 4 til si

rapporten.
Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Gatilside

Vertikaldelt tomannsbolig

rapporten.

) . ) @  Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Gatilside
Opplysninger om utfgrte arbeider, arstall og gvrige
opplysninger i rapporten er basert pa opplysninger gitt av o . o o
eier/beboer/rekvirent eller fremlagt dokumentasjon. ©  Tekniske installasjoner > Ventilasjon Galtilside
NB! Eier/rekvirent plikter & lese gjennom rapporten for a @  Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side
avdekke evt. feilaktige opplysninger fgr bruk.

@ Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga il side

Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i @ Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gatilside

Kjgkken > 1. Etasje > Kjpkken > Overflater og Ga til side
(' JED STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK innredning
a j Ga til side o
©  vitrom>1. Etasje > Badwe > Generell 1) Vatrom > Kjeller > Bad/wc > Sanitaerutstyr og Ga til side
innredning
@© vatrom > Kjeller > Vaskerom > Generell Ga til side
KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

o Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side

Vatrom > Kjeller > Bad/wc > Sluk, membran og Ga til side

tettesjikt

( ) AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

0 Utvendig > Taktekking Ga til side
@) Utvendig > Nedigp og beslag Ga til side
0 Utvendig > Veggkonstruksjon Ga til side
0 Utvendig > Vinduer Ga til side
0 Utvendig > Ytterdgr Ga til side
0o Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side

balkonger
0 Innvendig > Overflater Ga til side
0 Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
O Innvendig > Radon 4 til si
@© Innvendig > Pipe og ildsted 4 til si
@  Innvendig > Innvendige trapper 4 til si
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Tilstandsrapport

VERTIKALDELT TOMANNSBOLIG

Byggear
1960

UTVENDIG

Taktekking

Punktet mé sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Denne seksjonen omfatter i 2. etasje i tomannsboligen. Tak/undertak er kun observert fra bakkeplan.
Taket er tekket med takstein med ukjent alder.

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert fra bakkeniva, er vurderingen begrenset av dette. Det er ikke sikkerhetsmessig
forsvarlig a bevege seg ut pa taket eller observere fra stige. Selv om det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke dette at det ikke foreligger
skader som en besiktigelse pa taket kan avdekke. Vaer oppmerksom pa denne risikoen. En undersgkelse av taket kan utfgres av en fagperson under
tilstrekkelige sikkerhetsforhold.

Det papekes at takkonstruksjoner er omfattet av den andre seksjonen, men at vedlikeholdsansvaret er fordelt 40/60 mellom seksjonenene.
Takkonstruksjon/-tekking vurderes & ha normal forventet kvalitet og slitasjegrad i forhold til alder og utfgrelse.

Yttertak inspisert fra terreng.

Undertak ikke mulig a inspisere da dette ikke omfatter denne seksjonen.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

Vurdering av avvik:

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen.
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt for taktekking og mest sannsynlig undertak (ikke inspisert).

Konsekvens/tiltak
o Tidspunkt for utskiftning av taktekking naermer seg.

* Nar taktekking og undertak begynner a bli gamle, gker risikoen for lekkasjer, noe som kan fgre til omfattende og kostbare reparasjoner av underliggende
konstruksjoner dersom en ikke foretar tiltak pa konstruksjonene fgr dette oppstar.

Konstruksjonen bgr overvdkes.
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Nedlgp og beslag

Takrenner og nedlgpsrgr av plastbelagt stal.
Beslag i stal pa isbord er slitt flere steder og lakken har begynt a flasse av.
Nedlgp og beslag deles 40/60 i forhold til vedlikehold for de to seksjonene.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.
Vurdering av avvik:
¢ Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke krav om dette pa byggemeldingstidspunktet.

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa renner/nedlgp/beslag.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt pa nedlgp og beslag.

Konsekvens/tiltak

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

® Det er ikke krav om utbedring av sngfangere opp til dagens krav.

Veggkonstruksjon

Yttervegger i bindingsverk med kledning kledning, isolert med mineralull (i henhold til de krav som var gjeldende da boligen ble oppfert/tilbygd).

Veggkonstruksjon deles 40/60 i forhold til vedlikehold for de to seksjonene.
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Kledning har flere sprekker/veerslitte bord, noe rate.

Det er ikke opplyst om nar kledning ble byttet av eier.

Veggene er tynnere og har mindre isolering enn dagens krav.

Totalt sett betraktes yttervegger og grunnmur & ivareta opprinnelig tiltenkt funksjon.

Normal og forventet bruksslitasje samt klimapakjenning.

Vurdering av avvik:

¢ Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.

* Det er pavist spredte rateskader i bordkledningen.

e Det er vaerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Stedvis slitt/raten trevirke/trepaneler observert rundt gavlveggen og de andre veggene. Veggene har darlig/ingen lufting mellom utlektet panel.
Konsekvens/tiltak

* Det bgr foretas tiltak for a bedre lufting av kledningen.

o Lokal utbedring/utskiftning bgr utfgres.

Det er viktig at man, ved evt. bytte av ytterkledning, sgrger for at skjgter utfgres med skraskjaerte skjgter for 8 minse muligheten for oppsug av fukt.
Skjgter i stdende trekledning bgr skjeeres i vinkel pa 15-20 grader, for a sikre avrenning av vann.

For & hinde oppsug av fukt i kledning og lister, anbefales en spalte pd min. 6 mm mellom kledning/vannbrett.

Takkonstruksjon/Loft
Punktet md sees i sammenheng med Taktekking

Saltakkonstruksjon.

Det er ikke mulig & inspisere undertak/loft da dette tilhgrer den andre seksjonen. Det papekes at takkonstruksjoner er omfattet av den andre seksjonen,
men at vedlikeholdsansvaret er fordelt 40/60 mellom seksjonen.

Det settes derfor ikke Tilstandsgrad.

Vinduer

Vinduer med trerammer og 2-lags isolerglass fra 1981, 1988 og 2023 PVC (soverom og kjellervindu).

Eldre vinduer er noe vaerslitt/sprekker i treverket.

Vindusglass er hele og det ble ikke observert punkteringer.

Ved befaringen ble det ikke foretatt kontroll pa apne- og lukkemekanismer av vinduer.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:
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Vindusglass er hele og det ble ikke observert punkteringer.
Ved befaringen ble det ikke foretatt kontroll pa apne- og lukkemekanismer av alle vinduer.

Punkterte glass kan veere vanskelig & avdekke med sikkerhet under forskjellig type veer og lys.
Det utelukkes ikke at det kan forekomme punkterte glass som ikke ble registrert pa befaringstidspunktet.

Det papekes at noen vinduer er over 20 ar gamle og har oversteget halvparten av forventet levetid.
Likevel oppfyller bygningsdelene tiltenkt funksjon.

TG 2 er gitt som en papekelse da noen vinduer har hgy alder med hgyere sannsynlighet for punktering samt noe redusert isoleringsevne sammenlignet
med dagens/nye vinduer.

Det kan ogsa veere forhold som ikke ble oppdaget ved befaring, som eksempel sopp, rate o.l.
Dette fordi slikt kan vaere avhengig av veer, klima o.l. ved befaring.

TG2 pa slike bygningsdelers ma sees pa som en varsel pa at vinduer ma beregnes byttet pa sikt.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Bygningsdelene oppfyller tiltenkt funksjon men utskiftning ma paregnes pa sikt.

Ytterdgr

Ytterdgr i tre med sidefelt med glass.
Ingen unormale avvik registrert, utover normal og forventet bruksslitasje, sett ut fra bygningsdelenes alder.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av bygningsdelenes stand, funksjonalitet samt alder.

Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at dgrer har behov for justering med jevne mellomrom.
- Inngangsdgr og dgrer i kommunikasjonsveier skal ha fri bredde pa minimum 0,86 m.

| bygninger beregnet for mange personer skal fri bredde vaere pa minimum 1,16 m.
- Dgrer internt i boenheter skal ha fri bredde pa minimum 0,76 m.
- Dgrer skal ha fri hgyde pa minimum 2,0 m.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:
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Det papekes at dgren er over 20 ar gammel og har oversteget mer enn halvparten av forventet levetid.
Likevel oppfyller bygningsdelene tiltenkt funksjon.

Det kan ogsa veere forhold som ikke ble oppdaget ved befaring, som eksempel sopp, rite o.l.
Dette fordi slikt kan vaere avhengig av veer, klima o.l. ved befaring.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Bygningsdelene oppfyller tiltenkt funksjon, men utskiftning ma paregnes pa sikt.

Terrassedgr

Balkongdgr med trerammer og 2-lags isolerglass fra 2012.

Isolerglass er hele og det ble ikke observert punkteringer.
Ingen unormale avvik registrert, utover normal og forventet bruksslitasje, sett ut fra bygningsdelenes alder.
Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av bygningsdelenes stand, funksjonalitet samt alder.

Punkterte glass kan vare vanskelig a avdekke med sikkerhet under forskjellig type veer og lys.
Det utelukkes ikke at det kan forekomme punkterte glass som ikke ble registrert pa befaringstidspunktet.

Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at dgrer har behov for justering med jevne mellomrom.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Utgang fra stue til en solrik markterrasse pa ca. 35 m2.
Terrasse/gulv i impregnert trevirke, som er veerslitt/oppsprukket.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

Vurdering av avvik:
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e Det er vaerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Terrassebord baerer preg av & vare veerslitt/oppsprukket.

Konsekvens/tiltak
o Lokal utbedring/utskiftning bgr utfgres.

Terrassebord bgr skiftes pa sikt.

Andre utvendige forhold

Beskrivelse av bygningen:
Horisontale tomannsbolig er fundamentert pa faste stabile masser. Stgpt betongplate pa grunn med betongmur/vegger.

Grunnforhold og drenering:

Det er ikke foretatt geotekniske undersgkelser, og det foreligger begrenset kunnskap om byggegrunn og stabilitet.

Kontroll av drenering og drenerende masser er begrenset.

Utover dette antas dreneringen a veere utfgrt i henhold til praksis og krav pa byggetid.

Dreneringens levetid pavirkes av utfgrelse, belastning (bygningens beliggenhet) og fyllmasser rundt dreneringen.

Det er ikke foretatt noen geotekniske undersgkelser og det er dermed begrensede muligheter for ngyaktig kunnskap om byggegrunn og stabilitet.

Byggear og vedlikeholdsansvar:

Bygningen er oppfgrt etter byggetidens byggeforskrifter og metoder.

Bygningen tilfredsstiller ikke alle krav i dagens byggeforskrifter nar det gjelder tetthet, ventilasjon og varmeisolering.
Rapporten begrenser seg til boligen/leiligheten og det som omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar.

Dette omfatter alt innenfor boligens yttervegger.

Vedlikehold og fremtidige behov:
Alle bygninger, bade eldre og nyere, har et Igpende behov for vedlikehold.
Setninger i konstruksjonen kan medfgre skjevheter i gulv.

Felles ansvar:
Komponenter der vedlikehold og oppgraderinger er et felles ansvar er beskrevet, men ikke ngdvendigvis tilstandsvurdert.

Alder og tilstand:

Alder er definert som et symptom pa slitasje, utidsmessighet eller svikt.

Dette gjelder samtlige konstruksjoner.

En bygningsdel eller konstruksjon kan fa TG2 basert pa hgy alder, selv om den er i brukbar tilstand og funksjon.

Bygningsdelers og konstruksjoners alder vurderes i hovedsak ut fra Sintef sine levetidstabeller.
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INNVENDIG

Ji°) Overflater

Gulv:
Vinylfliser pa gulv pa bad/wc oppe i 1. etasje, fliser pa bad/wc i kjeller og vaskerom, laminat ellers i rommene.
Termostatstyrt gulvvarme pa bad/wc og gang nede i kjeller.

Vegger:
Baderoms plater pa vegger pa bad/wc i kjeller.
Ellers smalte flater (strie) og smartpanel.

Himlinger:

Malte plater (strie).

Takhgyden ble i stue malt til ca. 2,36 m.

Riper i laminat, knirk og hakk/merker pa overflater pa vegg ellers i boligen. Noen overflater er uferdig og mangler den siste finishen.

Stedvise riper/hakk og merker er noe man ma forvente i en brukt bolig.

| tillegg er det ikke uvanlig med noe oppsprekking i hjgrner og plateskjgter, som fglge av forandringer i trevirke ut fra arstid, veer o.l.
En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og skader kan ha oppstatt.

Slik bruksslitasje ma man paregne, og det kan avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som ngdvendiggjgr utbedringer.
Overflater pa baderom er vurdert separat under punktet "Baderom" i rapporten.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

Vurdering av avvik:
® Det er avvik:

Overflatene i boligen viser tegn pa 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 kjigperen selv om det gnskes & pusse opp, oppgradere eller modernisere overflatene
for a gi boligen et oppdatert utseende og funksjonalitet.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Slitasje er forventet etter en viss tidsperiode, og det kan veaere ngdvendig a pusse opp, oppgradere eller modernisere overflatene i tiden som kommer.

u=-) Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere i trebjelkelag fra byggearene.
Etasjeskille virker a ha sin tiltenkte funksjon uten konstruksjonsmessig negative avvik utover gjeldende standard.

Etasjeskillere (gulv mellom etasjer) er i henhold til gjeldende forskrift, ikke en del av det som undersgkes i tilstandsrapporten. Det er derfor ikke utfgrte
analyser av etasjeskillere.

Dersom skjevheter er av betydning for kjsper anbefales det ytterligere kontroller og eventuelt statiske beregninger utfgrt av byggteknisk konsulent.
Det ble utfgrt malinger for a sjekke evt. planavvik (i stue og kjellerstue). Det ble registrert avvik utover gjeldende standard.
Lokale skjevheter kan forekomme.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

Vurdering av avvik:
¢ Det er malt hgydeforskjell pa mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

o Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Stedvis knirk i laminat.
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Konsekvens/tiltak

 For & fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak i en bolig
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

Ytterligere kontroll, vurderinger og eventuelt dimensjonering av bjelkelaget ma utfgres, seerlig dersom gulv/etasjeskille skal avrettes ved bruk av
flytesparkel, noe som vil tilfgre laster til konstruksjonen.

Eventuelle tilleggsarbeider og kostnader forbundet med dimensjonering, forsterkning, utskifting av overflater, heving av dgrer osv. er ikke inkludert i
kostnadsestimatet.

Radon
Takstmann har ikke utfgrt radonmalinger da dette krever spesialinstrumenter og verktgy.
Det er ikke opplyst at det er utfgrt radonmalinger i boligen.

Det er heller ikke kjent om boligen ble prosjektert med radonsperre mot grunnen ved oppfgring.

Det anbefales at det utfgres radonmalinger i boligen.

Vurdering av avvik:
 Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr gijennomfgres radonmalinger.

Pipe og ildsted
Vedovn i stue fra ukjent alder.

Det er gjennomfgrt tilsyn med fyringsanlegget fra kommunalt feiervesen.

Pipe og ildsteder er formelt ikke testet av takstmann eller vurdert og det forutsettes at de branntekniske krav er kontrollert og godkjent av den stedlige
brann- og redningsetaten.

Tilstandsgrad er satt ut fra en visuell vurdering/inspeksjon.

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

Konsekvens/tiltak
* Det bgr foretas naermere undersgkelser av pipelgp.

(33 Rom Under Terreng

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’
Det ble utfgrt hulltaking i utforet vegg i kjellerstue (pa et typisk utsatt sted).

Betongvegger og utforet vegg med trepanel i innredet kjellerstue.
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Uforet vegg er uheldig Igsning da det ved evt. fuktinnsig eller kapillaert oppsug fra grunnen, kan oppsta kondens i konstruksjonen som ikke vil bli effektivt
luftet ut.

Det ble utfgrt hulltaking i nedre del av yttervegg i midt pa veggen.

Det ble registrert noe forhgyede fuktverdier, 60% relativ luftfuktighet.
Dette er innenfor referansepunkt.

Det ble ogsa brukt fuktmaler med pigg pa antatt

bunnsvill pd utfored vegg, denne viste at svill hadde 14,6% fuktighet.
Dette er innenfor referansepunktet.

Ellers ingen unormale avvik pa selve panel pa vegger.

Dette er likevel ingen garanti for at det ikke er avvik/skader som fgrst kan avdekkes ved dpning av konstruksjonene.

Typisk for byggearet et at det ikke ble benyttet kapilleerbrytende sjikt, dvs plast mot byggegrunn. Dette kan medfgre at evt fukt fra grunn kan bli trukket
opp i konstruksjonene.

Det ble rutinemessig spkt etter fukt(overflate sgk) pa innsiden av grunnmur/yttervegger under terreng. Spkt langs yttervegg (stikkprever pa typisk utsatte
steder) med fuktdetektor.

Kontrollerte punkter hadde noe unormale utslag pa fukt og stedvis noe saltutslag og lgs puss, hovedsakelig pa yttervegger mot terreng.
Enkelte flater var ikke tilgjengelig for spk/inspeksjon.

Tilstandsgrad er satt pa bakgrunn av observerte forhold og utfgrte malinger som er i trdd med gjeldende forskrift.

m Innvendige trapper

Trapp i tre mellom 1. etasje og kjeller.
Bredde pa trapp er 90 cm.

Hgyde mellom opptrinn ble malt til ca. 19 cm.
Dette er hgyere enn dagens forskriftskrav.

Vurdering av avvik:
« Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.

o Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.

Tilstandsgrad er satt ut fra nevnte avvik.

Trappene fungerer slik de er i dag, men oppfyller ikke dagens krav til sikkerhet.

Konsekvens/tiltak
¢ Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyder opp til dagens krav.

 Det er ikke krav om utbedring av apninger opp til dagens krav.
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Innvendige dgrer

Glatte, fabrikklakkerte/folierte.
Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at dgrer har behov for justering med jevne mellomrom.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

VATROM

1. ETASIE > BADWC

Generell

Bad/wc - Adkomst fra entré/gang.
Vinyfliser baderom med baderoms plater og eldre standard og konstruksjoner. Ukjent alder.

Det er ikke fremlagt noen form for dokumentasjon pa nar og hvem som pusset opp baderommet.
Det er heller ikke fremlagt dokumentasjon pa baderommets oppbygging og Igsninger.

Rapporten tar utgangspunkt i gitte opplysninger, samt det som var synlig ved visuell inspeksjon pa befaringsdagen.

Baderommets underliggende hovedkonstruksjoner har oversteget forventet levetid pa 20 ar.
Levetid er beregnet ut fra Norsk Standard og Sintef sine levetidstabeller.
Tilstandsvurderingen tar hgyde for dette.

Totalt oppussing/modernisering mé paregnes innen rimelig tid.

Det anbefales pa generelt grunnlag at det dusjes i dusjkabinett med kontrollert rgrfgring til sluk, inntil baderommet moderniseres/pusses opp.
Baderommets konstruksjon er ikke kjent, og det antas at underlaget er sikret med metoder som kan vaere noe mangelfulle i fglge dagens krav.

Det ble rutinemessig sgkt etter fukt i dusjsonens vegger med fuktindikator (Protimeter SM) pa befaringen, og det var ingen indikasjoner pa fukt. Fuktsgk
gir kun en indikasjon og ma ikke oppfattes som en garanti for baderommet. Gulv males ikke.

Generell informasjon for a best ivareta vatrom:

Ha alltid god gjennomlufting pa vatrommet, slik at fuktigheten i rommet luftes tilstrekkelig ut.
Husk at fuktige vatrom er en god grobunn for blant annet soppdannelse og jordslag.

Tork opp vannsel for & hindre for stor spredning av fukt.

Generell rengjgring av fliser, fuger og utstyr for & opprettholde farge og glans.

Oppdragsnr.: 22602-1029 Befaringsdato: 17.09.2025 Side: 17 av 36



Tronvikveien 57, 1519 MOSS Taksator AS ‘
Gnr1-Bnr 2599 Olaf Helsets vei 6 k I l
3103 MOSS 0694 OSLO Norsk takst

Tilstandsrapport

Skru ut ventilasjonsventilen ca. 1 gang i aret og rengjgr denne, slik at den ikke tetter seg med stgv og skitt.
Unnga i stgrst mulig grad a bore gjennom fliser i vatsone. Hvis dette gjgres ma det brukes godkjent vatromssilikon i skruehullet.

Rengjg@r sluket ca. 3-4 ganger i aret. Sluket renses etter risten er fjernet - Vippes opp med skrutrekker eller lignende.
Rer ikke klemringen (festet med skruer).

Utlgpet kan renses etter at vannlas er fiernet (om sluket har dette).

Vannlastrakten trekkes enklest opp ved a gripe tak i ribben i bakkant med for eksempel en tang eller lignende.
Vannlasen trekkes rett opp.

Sammenfgyning igjen skjer i motsatt rekkefglge.

Var ngye med at vannlastrakten med gummiring kommer riktig pa plass.

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

En ma forvente generell oppgradering av vatrommets tettesjikt/membran for at vatrommet skal tdle en normal bruk etter dagens krav (tett vatsone). En
samlet TG 3 for rommet er satt med bakgrunn i alder og manglende tetthet i vatsonen pa rommet. Det er satt inn dusjkabinett pa badet, og vann renner
fra dusjkabinett og direkte ned i sluk. En slik Igsning kan forhindre fuktskade, men gir ingen erstatning for tettesjikt/membran.

Konsekvens/tiltak
* Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, vatsone, sluk m.m. ma dokumenteres.

Det er satt inn dusjkabinett pa badet, og vann renner fra dusjkabinett og direkte ned i sluk. En slik Igsning kan forhindre fuktskade, men gir ingen
erstatning for tettesjikt/membran. Det anbefales a fortsette & dusje i dusjkabinett fgr badet skal renoveres.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

1. ETASJE > BADWC

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Det ble utfgrt hulltaking i tilstgtende rom (entré/gang), uten unormale avvik.
Det papekes likevel at det kan vaere symptomer som ikke er synlig fér man evt. moderniserer baderommet og gj@r inngrep i konstruksjoner.
Det ble i tillegg, rutinemessig sgkt etter fukt i dusjsonens vegger med fuktindikator (Protimeter SM) pa befaringen, og det var ingen indikasjoner pa fukt.

Fuktsgk gir kun en indikasjon og ma ikke oppfattes som en garanti for baderommet. Gulv males ikke.

KJELLER > VASKEROM

Generell
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Vaskerom - Adkomst fra kjeller.

Betongvegger med konstruksjoner fra byggearene.

Fliser pa gulv med eldre stgpejernsluk.

Det er opplegg for vaskemaskin, tgrketrommel.

Vaskerom med standard og konstruksjoner fra antatt byggearet.

Det papekes at rommet ikke er prosjektert eller oppbygd som et fullverdig vatrom.

Det er da heller ikke krav til fall pa gulv eller andre tekniske krav som gjelder for definerte vatrom.

Vaskerommet konstruksjon er ikke kjent, og det antas at underlaget er sikret med metoder som kan vaere noe mangelfulle i fglge dagens krav.
Vaskerommet har oversteget forventet levetid pa 20 ar.

Levetid er beregnet ut fra Norsk Standard og Sintef sine levetidstabeller.

Tilstandsvurderingene tar hgyde for dette.

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

En ma forvente generell oppgradering av vatrommets tettesjikt/membran for at vatrommet skal tale en normal bruk etter dagens krav (tett vatsone). En
samlet TG 3 for rommet er satt med bakgrunn i alder og manglende tetthet i vatsonen pa rommet.

Konsekvens/tiltak
* Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, vatsone, sluk m.m. ma dokumenteres.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

KJELLER > VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Det er ikke utfgrt hulltaking da dusjsonen grenser til murvegger.
Dette er i henhold til gjeldende forskrift.

Det ble rutinemessig sgkt etter fukt i dusjsonens vegger med fuktindikator (Protimeter SM) pa befaringen, og det var ingen indikasjoner pa fukt.
Fuktsgk gir kun en indikasjon og ma ikke oppfattes som en garanti for baderommet. Gulv males ikke.

Tilstandsgrad er satt ut fra resultater ved utfgrte overflatesgk.

KJELLER > BAD/WC

Generell

Bad/wc - Adkomst fra gang i kjeller.
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Flislagt baderom med baderomsplater pa vegg med standard konstruksjoner fra 2022.

Generell informasjon for a best ivareta vatrom:
Ha alltid god gjennomlufting pa vatrommet, slik at fuktigheten i rommet luftes tilstrekkelig ut.
Husk at fuktige vatrom er en god grobunn for blant annet soppdannelse og jordslag.

Tork opp vannsgl for a hindre for stor spredning av fukt.
Generell rengjgring av fliser, fuger og utstyr for & opprettholde farge og glans.

Skru ut ventilasjonsventilen ca. 1 gang i aret og rengjgr denne, slik at den ikke tetter seg med stgv og skitt.

Unnga i stgrst mulig grad a bore gjennom fliser i vatsone. Hvis dette gjgres ma det brukes godkjent vatromssilikon i skruehullet.
Rengje@r sluket ca. 3-4 ganger i aret. Sluket renses etter risten er fjernet - Vippes opp med skrutrekker eller lignende.

Rer ikke klemringen (festet med skruer).

KJELLER > BAD/WC

Overflater vegger og himling

Baderomsplater pa vegger.

Glatte, malte himlingsplater.
Normal bruksslitasje sett ut fra alder.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av de konstruksjoner og overflater som var tilgjengelig ved befaringstidspunkt.
Det ble rutinemessig skt etter fukt i dusjsonens vegger med fuktindikator (Protimeter MMS3) pa befaringen, og det var ingen indikasjoner pa fukt.

Fuktsgk gir kun en indikasjon og ma ikke oppfattes som en garanti for baderommet.

KJELLER > BAD/WC

Overflater Gulv

Flislagt gulv med termostatstyrt gulvvarme.

Hgydeforskjell mellom topp flis ved dgr og overkant sluk, malt til 29 mm.

Dette er innenfor dagens krav.

I henhold til dagens krav skal det vaere en hgydeforskjell pa 25 mm mellom topp slukrist og topp membran ved terskel.

Om membran ikke er synlig ved terskel, males hgydeforskjellen mellom topp slukrist og topp flis ved terskel (der evt. vann kan renne ut i tilstgtende rom).

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av de konstruksjoner og overflater som var tilgjengelig ved befaringstidspunkt.

KJELLER > BAD/WC
Sluk, membran og tettesjikt

Det var ikke mulig & utfgre en fullgod kontroll/inspeksjon av sluk, da dette er lokalisert under badekar.
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Slukets plassering gjgr det vanskelig a utfgre jevnlig renhold.

Generell info om sluk:
Sluk ma renses jevnlig for a unnga lukt og tett sluk samt for a forlenge slukets levetid.

KJELLER > BAD/WC
Saniteerutstyr og innredning

Servantskap med glatte fronter og heldekkende servant.
Speil pa vegg over servant med lys.

Veggmontert klosett.
Det er ikke dreneringshull i innkassing for synliggjgring av evt. lekkasjevann.

Vurdering av avvik:
¢ Det mangler drenering fra innebygget sisterne.

Konsekvens/tiltak

* Uten dreneringsl@sning/lekkasjesikring kan lekkasjer paga over lang tid uten a bli oppdaget. Dette kan fgre til omfattende fuktskader i omkringliggende
byggematerialer.

Det bgr etableres lekkasjespalte ved gulv under veggmontert klosett der det er innebygd sisterne, for a synliggjgére eventuell lekkasjevann og redusere
risikoen for skjulte fuktskader.

KJELLER > BAD/WC

Ventilasjon

Mekanisk avtrekksventilasjon i rommet.
Avtrekksventil pa vegg.
Tilluft via liten spalte ved terskel.

Bygningen har den mekaniske ventilasjon som var vanlig pa byggetiden.
Ventilasjonslgsningen er noe enklere enn det som benyttes i dag.

Tilstandsgrad er satt ut fra dagens Igsning.
Eventuelle endringer i ventilasjonslgsningen vil kunne gi endret tilstandsgrad.
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KJELLER > BAD/WC
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det er ikke utfgrt hulltaking da baderom er fra 2022 og mindre enn 5 ar nytt.
Dette er i henhold til gjeldende forskrift.

Det ble rutinemessig spkt etter fukt i dusjsonens vegger med fuktindikator (Protimeter SM) pa befaringen, og det var ingen indikasjoner pa fukt.
Fuktsgk gir kun en indikasjon og ma ikke oppfattes som en garanti for baderommet. Gulv males ikke.

Tilstandsgrad er satt ut fra resultater ved utfgrte overflatesgk.

KJBKKEN

1. ETASJE > KJPKKEN
(32 overflater og innredning

Kjgkkeninnredning fra 2007 med innredning fra JKE.

Innredning med hvite glatte fronter.

Laminat benkeplate med nedfelt kum i rustfritt stal.

Blandebatteri i rustfritt stal

Fliser lignende plater pa vegg bak platetopp og vask.

Integrert induksjonsplatetopp, stekeovn, oppvaskmaskin og frittstdende kjgleskap med kjgl og frys.

Noen fronter har hakk/merker etter slitasje.

Selv om det ikke var et krav da kjgkkenet ble installert, anbefales det na generelt a installere vannstopper med sensor og magnetventil samt en
komfyrvakt for gkt sikkerhet og forebygging av skader.

Det ble rutinemessig spkt etter fukt pa typisk fuktutsatte steder med fuktindikator (Protimeter SM) pa befaringen og det var ingen indikasjoner pa fukt.

Ellers normal og forventet bruksslitasje sett ut ifra alder.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist skader pa overflater/kjgkkeninnredning utover normal slitasjegrad.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av kjgkkenets alder og merker/hakk pa innredning.

Konsekvens/tiltak
o Det er ikke behov for utbedringstiltak.

Kjskken og innredning fungerer med dagens bruk. Oppgradering vil veere naturlig ved evt. oppussing.
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1. ETASJE > KIGKKEN
Avtrekk

Kjpkkenventilator over stekesone, med avtrekk ut.
Eventuelle filter i kjpkkenventilatoren bgr rengjgres/skiftes regelmessig for a unnga at fett fester seg og skaper brannfare.
Tilstandsgrad er satt ut fra dagens Igsning.

Eventuell endring av Igsningen vil kunne gi endret tilstandsgrad.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
Reropplegg fra eldre dato og av nyere dato i forhold til totalrenovering av bad/wc i kjeller i 2022.

Hovedsakelig vannfgrende rgr i plast rgr som ligger dpent pa vegg og himling pa vaskerom og bad/wc i 1 etasje.

Pa kjgkken er det benyttet en blanding av kobberrgr med plast og plastrar.

Stoppekraner er lokalisert pa innredet kontor i vegg.

Rerfgringer og rgrenes tilstand kan vaere vanskelig a gi en fullstendig vurdering av da disse for det meste ligger skjult i boligens vegger og konstruksjoner
eller er innkasset.

Undertegnede har ikke fullt ut vurdert bereder og rgranlegget for varmtvann av den grunn at dette krever spesielt utstyr og kompetanse.

Alder, fortetting og brudd kan vaere risikomomenter i et hvert anlegg.

Tegn til dette ble ikke observert pa befaringsdagen.

Tilstandsgrad er satt ut fra en visuell kontroll, gitte opplysninger samt ut fra de konstruksjoner som var synlig ved befaring.

Vurdering av avvik:
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige vannledninger.

Noe kobberrgr pa bad/wc i 1. etasje. TG2 settes for at flere rgr begynne og bli gamle.
Det er ikke kjent om det er benyttet mansjett ved rgrgjennomfgring pa vatrommets side da dette ligger bak baderomsplater.

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

¢ | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med utskiftning av rgr.
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Avlgpsrgr

Interne og synelige avlgpsrgr i plast fgrt rgrfgringer av ukjent alder.
Det papekes at rgrfgringer som ligger skjult kan vaere av annet materiale og dermed ha en annen tilstand enn interne rgrfgringer.

Tilstandsgrad er satt ut fra vurdering av de bygningsdelene som var tilgjengelige og mulige & bedgmme ut fra en visuell befaring.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige avlgpsledninger.

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

Ventilasjon

Boligens ventilasjon er basert pa naturlig avtrekk over tak.
Tilluft slippes inn via veggventiler og spalteventiler i vinduer.
Avtrekk skjer via ventil pa bad. Synlig avtrekksventil pa kjgkken.
Kjskkenventilator med avtrekk pa yttervegg.

Eventuelle filter i kjpkkenventilatoren bgr rengjgres/skiftes regelmessig for a unnga at fett fester seg og skaper brannfare.

Tilstandsgrad er satt ut fra dagens Igsning.
Eventuell endring av Igsningen vil kunne gi endret tilstandsgrad.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist begrenset ventilering/luftgjennomstrgmning.

Konsekvens/tiltak
¢ Bedre ventilering ma etableres.
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Dagens lgsning fungerer som tiltenkt, men man ma vaere klar over at denne type ventilasjon ikke har samme effekt som dagens Igsninger med balansert
eller mekanisk ventilasjon.

Ved endret bruk eller behov bgr det vurderes a etablere tilluft eller oppgradere ventilasjonen, for a redusere risiko for darlig inneklima og fuktskader.

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder pa ca. 200 liter.

Berederen er tilknyttet stremnettet med stikkontakt.

Brederen er plassert pa bad/wc inni en vegg, med tilgang via en luke, der det er sluk i rommet.
Brederen var vanskelig a inspisere.

Om bereder senere skal byttes, flyttes eller tilsvarende, ma det skje i henhold til nye og gjeldende krav.

Andre installasjoner

Elektrisk oppvarming med panelovner.

Det ma paregnes at det over tid vil vaere behov for utskiftinger av de enkelte installasjoner/elementer.
Funksjonstesting er ikke utfgrt av ovennevnte installasjoner.

Det forventes at installasjonene fungerer tilfredsstillende dersom annet ikke er opplyst

Det er ikke gitt opplysninger om eventuelle avvik.

Dersom rommet ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder ved visning fglger dette heller ikke med.

(1) Elektrisk anlegg

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

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

Sikringsskap lokalisert i gang i kjeller.

Sikringsskap med automatsikringer.

12 fordelerkurser.

Hovedsikring pa 63 Amp.
Det er klistret pa samsvarserklaering for malerbytte fra ELTEL i 2018.

Det foreligger dokumentasjon/samsvarserklaering elkontroll, risikovurdering, sluttkontroll mm. Elbillader montert i 2025.
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Rapporten tar utgangspunkt i at det er tilstrekkelig kapasitet pa El-anlegget til normal bruk.

Det tas forbehold om at det kan foreligge udokumenterte utvidelser eller endringer av elektrisk anlegg som ikke er dokumentert eller informert om.
Forskrift om elektriske lavspenningsanlegg. Sitat : "Eier og bruker av anlegget som omfattes av denne forskrift skal sgrge for at det blir foretatt ngdvendig
ettersyn og vedlikehold slik at anlegget til enhver tid tilfredsstiller sikkerhetskravene i kap. 5." eller endringer i eksisterende anlegg.

Dokumentasjonen er en bekreftelse fra elektroentreprengren at anlegget er i samsvar med sikkerhetskravene i forskrift om elektriske lavspenningsanlegg.
Kravet om samsvarserklzering har ikke tilbakevirkende kraft.

Takstmannen utfgrer en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18

inneholder.

Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig
har verken kompetanse eller lov til a foreta en slik kontroll.

Evt. angivelse av Tilstandsgrad er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder.

El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke.

Veer derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

Takstmannen beskriver anlegget, men vurderer det ikke da dette krever spesialkompetanse.

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

Spgrsmal til eier

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

inntakssikring og videre.
2025 Usikker pa svar. Nar elbillader ble installert sommeren 2025 ble det montert ny kurs og flyttet pa maler.

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja Ja. Storm Elektro, Elsmia, Moss elektroinstallasjon, Jelgy elektro, Se forgvrig vedlagte dokumenter

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
Nei 2017 av Storm Elektro AS.

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Generelt om anlegget

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

9. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei
Inntak og sikringsskap
10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne kapslinger?

Nei

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll?
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Ja Det anbefales at det gjennomfgres 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 papekes at dette kun er en anbefaling da takstmann ikke har kompetanse eller lov til 3 utfgre full vurdering av det elektriske anlegget.

(3 Branntekniske forhold

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

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

Generell info om brannslukkingsutstyr (i henhold til TEK17):

Boligbygg (risikoklasse 4) ma ha enten handslokkeapparat eller egnet brannslange som rekker inn i alle rom.

Handslokkeapparater kan vaere pulverapparater pa minimum 6 kg med ABC-pulver eller skum- og vannapparater pa minimum 9 liter eller pa minimum 6
liter og med effektivitetsklasse minst 21A etter NS-EN 3-7:2004.

| bolig kan det benyttes formstabil brannslange med innvendig diameter pa minimum 10 mm.
Brannslange ma ikke vaere lengre enn 30 meter ved fullt uttrekk.

Antall og dekningsomrade av brannslanger og handslokkeapparater ma veere slik at alle rom i hele bygningen dekkes.
Brannslokkeutstyr ma vaere plassert slik at brukerne lett kan finne fram til det og kunne ha mulighet til a slokke branntillgp i startfasen fgr det utvikler seg
til en stgrre brann.

Generell info om brannvarslere (i henhold til TEK17):
Brann-/rgykdetektorer i leiligheter i boligbygninger ma dekke omradene kjgkken, stue og sone utenfor soverom.

Dessuten ma fglgende vaere oppfylt:
- Det ma veere minst én detektor per etasje.
- Akustiske alarmorganer ma plasseres slik at alarmstyrken er minst 60 dB i oppholdsrom og soverom nar mellomliggende dgrer er lukket.

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

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

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

4. Erdetskader pa rgykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn
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Tilstandsrapport

Stgpt séle i kjeller, antatt fundamentert pa fast grunn eller komprimerte faste masser.

Det er ikke foretatt noen geotekniske undersgkelser og det er dermed begrensede muligheter for ngyaktig kunnskap om byggegrunn og stabilitet.

Fuktsikring og drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’
Drenering av ukjent alder, ikke montert kantlist over knotteplast langs grunnmur.

Av naturlige arsaker er kontroll av drenering og drenerende masser begrenset.
Utover dette antas dreneringen a vaere utfgrt i henhold til praksis og krav pa byggetid.
Dreneringens levetid er avhengig av utfgrelse, belastning (bygningens beliggenhet) og fyllmasser rundt dreneringen.

Rundt bygningsdeler under terreng og under gulvkonstruksjoner pa bakken, skal det
treffes ngdvendige tiltak for & lede bort sigevann og hindre at fukt trenger inn i konstruksjonene

Yttervegger og gulv under eller i kontakt med terreng, ma beskyttes av et kapilleerbrytende, trykkbrytende og drenerende sjikt.

Drenerende masser ma sikres mot inntrengning av slam, for eksempel med fiberduk.
Vegger og gulv under terreng ma ha vannavvisende overflate.

Den del av bygningen som ligger under grunnvannstanden, ma utfgres vanntett.

Drensledning ma legges i tilstrekkelig dybde rundt grunnmuren. Der grunnen er selvdrenerende
kan drensledningen slgyfes, for eksempel der grunnen under og rundt bygningen bestar av grus
eller sprengstein og vannet har uhindret avlgp gjennom grunnen til lavereliggende grunnvannsniva.

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

Det males noe hgye verdier i kjeller. Vurderes relativt normalt i en eldre kjeller. Normale kapilaerkrefter og kapilaersug vil som regel alltid forekomme.
Konsekvens/tiltak

* Overvik tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.
Bruken av underetg/kjeller vil og vaere avgjgrende.

Drenering og grunnmur bgr overvakes.

Wadd .

Grunnmur og fundamenter

Grunnmur av plasstgpt betong..
Typisk for byggearet et at det ikke ble benyttet kapillaerbrytende sjikt, dvs plast mot byggegrunn.

Dette kan medfgre at evt fukt fra grunn kan bli trukket opp i konstruksjonene.

Vurdering av avvik:
o Det er avvik:
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Tilstandsrapport

Grunnmuren har hgy alder og har vaert eksponert for klimapakjenninger og naturlig slitasje over tid.
Slike forhold er vanlig for eldre konstruksjoner og skyldes langvarig pavirkning fra fukt, temperatursvingninger og eventuell bevegelse i omkringliggende
masser.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Grunnmuren har hgy alder, og noe slitasje og vaerpavirkning ma forventes. Dette er normalt for eldre konstruksjoner, og vedlikehold bgr paberegnes som
en naturlig del av eierskapet.

Pa generelt grunnlag anbefales det a fglge med pa konstruksjonen over tid, spesielt med tanke pa eventuelle riss, avskallinger eller andre tegn til
bevegelser og fuktpavirkning som kan oppsta som fglge av aldring og klimapakjenninger.

Regelmessig tilsyn og ngdvendig utbedring vil bidra til & forlenge levetiden og ivareta konstruksjonens funksjon.

QD Terrengforhold

Flat og noe skraende tomt.
Det er ikke fare for flom eller skred.

Terreng rundt byggverk skal ha tilstrekkelig fall fra byggverket dersom ikke andre tiltak er utfgrt for a lede bort overvann, inkludert takvann. Dersom det
benyttes relativt vanntette masser i terrengoverflaten, vil dette begrense mengden nedbgr og overvann som renner ned i bakken inntil byggverket.

Terreng rundt byggverk ma planeres med fall utover.
Fallet ma vaere minimum 1:50 i en avstand pa minimum 3 meter fra vegglivet.

Der terrenget gjgr dette vanskelig, kan alternative tiltak vaere fall langs
veggen og bort fra byggverket, avskjeeringsgrofter og lignende.

(I utvendige vann- og avlgpsledninger
Utvendige vann- og avigpsledninger ligger skjult i bakken eller konstruksjoner som ved befaringstidspunkt ikke var tilgjengelig.
Befaringen er basert pa niva 1-inspeksjon og det gjgres da ikke inngrep i konstruksjoner, og det flyttes heller ikke pa utvendige masser.

Det er pa bakgrunn av dette ikke mulig a vurdere eller inspisere de aktuelle bygningsdelene.
Ved fraveer av beskrivende dokumentasjon ma man anta at de utvendige rgrene er fra bygningens oppfgringstidspunkt, med den slitasje og elde dette
medfgrer.

Offentlig vann og avlgpsledninger via private stikkledninger.

Vurdering av avvik:
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige vannledninger.

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

Andre tomteforhold

Det er tre lysgraver utenfor kjellervinduene.

Flere av disse har en hgyde pa mer enn 50 cm, da er det krav til enten rekkverk eller at de sikres pa en forsvarlig mate med en lem/gitter mtp at fall og
skader kan oppsta i henhold til TEK17.

Dersom det er en nivaforskjell pa mer enn 0,5 meter naer en gangbane, og denne kan fgre til fallskader, er det krav om rekkverk. Rekkverket skal vaere
minimum 1 meter hgyt.

Lysgraven bgr ikke vaere mer enn 1,0 meter dyp, med mindre spesielle tiltak er gjort for a lette remningen.
En lysgrav kan ogsa sikres med en rist eller et tett dekke, for eksempel av glassbyggestein, for a hindre fall.

Det anbefales at lysgraver sikres.

Oppdragsnr.: 22602-1029 Befaringsdato: 17.09.2025 Side: 30 av 36

79



Tronvikveien 57, 1519 MOSS Taksator AS ‘
Gnr 1-Bnr2599 Olaf Helsets vei 6 k I I

3103 MOSS 0694 OSLO Norsk takst

Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra

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

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?

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

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

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

r Internt
= { 18A bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
| BRAC = (BRA-i)
—
Bod
- Eksternt Arealet av alle rom utenfor
- bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
RS % (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje 1 Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
— balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Do (BRA-b) boenheten(e)
Bad
',1 Teknisk
i rom
I - 7 Ilerrasse % Arealet av terrasser, apne balkonger
R J P ralkongareal & R
\ |~ wekken / (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje || [
8od
Sovaron Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom byl (GUA) (areal med lav takheyde).
Areal med lav takhoyde (ALH) er ikke
BRA-| F eoa L maleverdig areal, som skyldes skratak
b ey ] ot og lav himlingshayde
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-j, for eksem-
Fots ouaieaniend pel der gulvflaten har en verdi og har
— funksjon ved meblering og bruk av
Garasje rommene, lkke innredet areal som
g kaldloft, mdles og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke mileverdig arcal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig & male opp ngyaktig fordi det er vanskelig & En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Ippet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.

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

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

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

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak

en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med & f& unntak for krav som gar pa

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & veere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til rgmningsvei.

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

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

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfalge overtredelser. Kommunen kan palegge deg 3 avslutte den

rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt & rette eller tilbakefgre rommet til godkjent

svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Vertikaldelt tomannsbolig

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
1. Etasje 83 83 35
Kjeller 83 83
SUM 166 35
SUM BRA 166
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
] (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
1. Etasje Entré, badwc, kjwkke.n, gang, stue,
soverom 1, omkledningsrom
) Gang, to boder, vaskerom, to soverom,
Kjeller . .
innredet kjellerstue, bad/wc
Kommentar

Vertikaldelt tomannsbolig.

1 Etasje:
Entré, gang, bad/wc, kjgkken, 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 pa ca. 35 m2.
Biloppstillingsplass utenfor boligen pa en gruset gardsplass.

Innvendig malte arealer.
Alle innvendige sjakter, rgrkasser o.l. er medberegnet i boligens areal.

| arealoppstillingen er alle arealer avrundet til neermeste hele tall.

Dette er i henhold til gjeldende maleregler (NS3940).

Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som avgjgr rommets navn og definisjon i arealoppstillingen.

Dette betyr at rommet bade kan veaere i strid med Teknisk forskrift (TEK) og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at
dette vil fa betydning for takstmannens valg av romdefinisjon. Det kan vaere avvik i dagens rombruk/rombenevnelse i forhold til boligens

opprinnelige byggemeldte/godkjente tegninger.Dette er i henhold til gjeldende maleregler (NS3940).

Rombetegnelse er skjgnnsmessig vurdert pa stedet og tilfredsstiller ikke ngdvendigvis kravene i Teknisk forskrift for rom til varig opphold mht.
rommets stgrrelse, takhgyde, lysforhold og rgmning.

Innbygde/plassbygde skap er skjgnnsmessig vurdert pa stedet.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar: Det foreligger godkjente byggemeldte tegninger, dagens bruk samsvarer.

Det er godkjent bruksendring av rom i underetasjen datert: 22.12.2025.
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Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? D Ja
Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja

Kommentar: 2022 - Installert hgiax smart VVbereder. Rgrlegger Edvardsen og Jelgy Elektro
2023 - Installert nye vinduer soverom oppe og soverom i kjeller.
2023 - 3-Lags PVC vinduer med hhv 0,81 og 1,01Uw grad. Stgpt ny lysgrav til vindu i kjeller — Bygg og renovering Moss

2023 - Felt traer pa gardsplass mot nabo

2024 - Foliert kjgkken, lagt selvklebflis pa vegg, malt strietapet med Mineral revive maling.
2024 - Installert pax garderobe/walk inn closet i alkove

2024 - Malt gstlige yttervegg fasade
2024 - Installert ny kjgkkenvifte pa kjgkken
2025 - Installert Elbillader

Krav for rom til varig opphold

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

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

E]Ja

Nei

D Nei

Nei

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

Vertikaldelt tomannsbolig

P-ROM( m2) S-ROM( m2)

162 4

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
17.9.2025 Erik Pettersen
Ingrid Minde Kunde
Matrikkeldata
Kommune gnr. bnr. fnr. snr.
3103 MOSS 1 2599 2
Adresse
Tronvikveien 57
Hjemmelshaver
Minde Ingrid, Bunes Marius Holt
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Takstingenigr

Areal Kilde Eieforhold

1195 m? Tomtearealet er basert Eiet
pa informasjon fra
Eiendomsregisteret.
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Tomannsboligen ligger i et meget attraktivt og barnevennlig omrade pa Tronvik, Jelgy i Moss kommune. Tronvik er et etablert og vakkert
omrade omfavnet av Jelgys fantastiske syd/vestlige skogsomrader og kystlinje. Sgndre Jelgy landskapsvernomrade og Kyststien, som er Jelgys
mest populzere turterreng ligger i umiddelbar nzerhet fra boligen og kan friste med sin meget vakre natur langs gya sin sydlige kystlinjen. Den
meget spesielle skogen er et stykke unikt kulturlandskap som ma oppleves. Her ligger ogsa Alby og Galleri F15, et herregardslandskap med
store hovedhus, alléer, hageanlegg, steingjerder og kafé som er meget populeert blant turgaerne og syklistene.

En av boligens naermeste naboer er den meget populaere Tronvikstranden. Her finnes store gressarealer, sandstrand, volleyballbane og
bryggeanlegg som mye er brukt til stuping og krabbefiske pa varme sommerdager.

Om tomten

Selveiertomt pa 1.195 m2. (To seksjoner)

Tomten er opparbeidet og bestar av plen, beplantning i egene hage og en stor markterrasse.
Tomannsboligen er tatt i bruk.

Det gruset gardsplass. Parkering pa gardsplass.

Bebyggelsen

Omradet bestar hovedsaklig av eneboliger og smahusbebyggelse.
Eneboligen er oppfgrt i 1960 i trekonstruksjoner etter datidens byggeskikk og metoder.
Det fgres Igpende vedlikehold og oppgraderinger etter behov pa tomannsboligen.

Byggemate

Eneboligen er fundamentert pa faste stabile masser. Stgpt betongplate pa grunn med mur av betong. Den aktuelle seksjonen har yttervegger
av isolert

bindingsverk.Boligen har fasader av stdende kledning. Boligen har saltak av konstruksjoner tekket med takstein. Vinduer og terrassedgr i tre
med isolerglass. Ytterdgr i tre.

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 23.09.2025
2 01.10.2025
3 30.12.2025
4 30.12.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVAeTILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

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

* Ved TGO og TG1 gis normalt ingen begrunnelse, da dette kun viser
normal slitasje eller mindre avvik slik som feil eller skader. Ved TG2 og
TG3 ma bruker av rapporten vurdere om tiltak er ngdvendige og
Ignnsomme. Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige
anslag basert pa observerte forhold, som feil, skader eller
uregelmessigheter, og foreslatte tiltak. Anslagene angis i intervaller, er
veiledende og basert pa generelle erfaringstall, og ma ikke forveksles
med pristilbud fra handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader
kan variere betydelig avhengig av valg av utfgrelse, materialpriser og
markedsforhold. For ngyaktig vurdering anbefales ytterligere
undersgkelser og flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Anslagene gir
kun et overordnet bilde og er ikke bindende. Skjulte feil eller avvik, eller
forhold som ikke er avdekket, kan medfgre ekstra kostnader. Verken
bygningssakkyndig eller rapportens utsteder kan holdes ansvarlig for
forskjeller mellom anslag og faktiske kostnader.

PRESISERINGER

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

Oppdragsnr.: 22602-1029

Befaringsdato:

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

i) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa & omfatte
tilleggsunderspkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

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

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

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

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

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

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Tronvikveien 57, 1519 MOSS
Gnr 1-Bnr 2599
3103 MOSS

Taksator AS ‘
Olaf Helsets vei 6 k I I

0694 OSLO Norsk takst

Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

Oppdragsnr.: 22602-1029

Befaringsdato:

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

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

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/BB3732

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Moss

Oppdragsnr.

1114250059

Selger 1 navn Selger 2 navn

Ingrid Minde Marius Holt Bunes

Tronvikveien 57

Poststed
MOSS 1519

Er det dedsbo?
Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei M Ja

Nar kjgpte du boligen?
Ar |2020

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar |4

Antall maneder | 10

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | Tryg |
Polise/avtalenr. | 3770076

Spegrsmal for alle typer eiendommer

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

M Nei [Jva

Initialer selger: IM, MHB
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22
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1"

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

Svar |Ja, kun av faglaert

Beskrivelse |Tota|renovering av bad i kjeller i 2022/2023 i regi av Byggmester Berntsen.
Arbeid utfert av | Byggmester Berntsen

Filer

Dokumentasjon Bad.pdf

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

Beskrivelse Nytt sluk. Se vedlagt dokumentasjon

Er arbeidet byggemeldt?
M Nei [ va

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

M Nei [ va

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

Svar Nei

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

[ Nei Ja

Beskrivelse

varmekabler og god ventilering, ellers observasjon

Tidligere eier hadde polygon pa befaring som viste til forhayde verdier pa det ene rommet i kjeller. Anbefalt & legge

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

M Nei O va

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

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

[ Nei Ja

Beskrivelse | Noe skjevhet i gulv kjellerstue.

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

[ Nei Ja

Beskrivelse |Tidvis selvkre periodevis i kjeller og vaskerom bad. Maur i hage.

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

M Nei [Jua

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

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse | Montert elbillader juli 2025
Arbeid utfert av | Elpartner

Filer

Samsvarserkleering.pdf

11.1 Foreligger det samsvarserklaering (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?

[ Nei Ja

Initialer selger: IM, MHB
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22

23

24

Kjenner du til om det er utfart 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

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

Beskrivelse Ny Zaptec go lader montert i Juli 2025

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

M Nei []Ja

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ va

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

Svar Nei

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ va

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

M Nei [Jva

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

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrerende eiendommen?

M Nei [JJa

Er det foretatt radonmaling?

M Nei [ Ja

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [ Ja

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

M Nei 1 Ja

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

[ Nei Ja

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

Beskrivelse

Initialer selger: IM, MHB

Document reference: 1114250059



Tilleggskommentar

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

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

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

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

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

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

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

Forgvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til &8 undersgke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjgpsloven § 20
(aksjeboliger).

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

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

] Jeg ansker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & kjgpe slik forsikring.

] Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.
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ENERGIATTEST

Adresse Tronvikveien 57
Postnummer 1519

Sted MOSS
Kommunenavn Moss
Gardsnummer 1

Bruksnummer 2599
Seksjonsnummer 2
Andelsnummer —
Festenummer —
Bygningsnummer 300781466
Bruksenhetsnummer HO0101
Merkenummer Energiattest-2025-174108

Dato

29.09.2025

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar 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.

N2
S enova

2
g
: D
2
=
;D
f=4
w
S
5
<
x
©
S
s D
=
fed
S
s D
(=
w
2
k3
£
[
[
5
o L D |
-
Hey andel Lav andel

Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

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

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens rad farge betyr hgy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk

Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom- av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

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

Malt energibruk 22 420 kWh pr. ar

20 830 kWh elektrisitet 0 kWh fiernvarme
Malt energibruk er gjennomsnittet av hvor mye
energi boligen har brukt de siste tre arene.

Det er oppgitt at det i gjennomsnitt er brukt:

0 liter olje/parafin 0 Sm? gass

0 kg bio (pellets/halm/flis) 1200 liter ved



Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og malt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt
dersom:

Gode energivaner

Ved a folge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke.

Tips 1: Felg med pa energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

- deler av boligen ikke er i bruk,

- faerre personer enn det som regnes som normalt
bruker boligen, eller

- den ikke brukes hele aret.

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
pa boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

Noen av tiltakene kan i tillegg veere svaert lannsomme.
Tiltakene ber spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)

- Termostat- og nedbgrsstyring av snesmelteanlegg
- Folg med pa energibruken i boligen

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar
derfor kontaktes for & vurdere tiltakene naermere.
Eventuell gjennomfgring av tiltak mé& skje i samsvar

- Etterisolering av kjellervegg
- Montere urbryter pa motorvarmer

med gjeldende lovverk, og det ma 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.

Bygningskategori: Smahus

Bygningstype: Tomannsbolig horisontal delt
Byggear 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

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/.




Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved a ga inn pa www.enova.no/energimerking, og logge
inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du
sgke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes péa grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig

for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger ma derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Sporsmél om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

tif. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningenPlikteretitlerjergimerking er beskrevet i

energimerkeforskriften (bygninger).

Naermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne pa www.enova.no/energimerking.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme

eller ring Enova svarer pa tif. 24 24 08 95.
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Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Tiltak utendors

Tiltak 1: Termostat- og nedbersstyring av sngsmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
sngsmelteanlegget bade er temperatur- og nedbgrsstyrt. Det kan vaere i form av en temperatur- og snefeler i bakken,
med temperatur - og fuktfgler i luften.Sngsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedbgr og
kulde samtidig.

Tiltak 2: Montere urbryter pa motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak 3: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak 4: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

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

Brukertiltak

Tiltak 5: Felg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 6: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Tiltak 7: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

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

Tiltak 9: Sla av lyset og bruk spareparer

Sla av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepeerer, spesielt il 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 ogséa varmekilder; jo flere gjester — desto starre grunn til & dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av degnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og derer (kan sjekkes ved bruk av
myggspiral/rayk eller stearinlys). Sett ikke mgbler foran varmeovner, det hindrer varmen i & 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 & finne ut om du ber bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden
pa fylling av ei vaskebgtte; nye sparedusjer har et forbruk pa kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift
pakning pa dryppende kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres
til 70gr.



Tiltak 12: Tiltak utenders

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

Tiltak 13: Luft kort og effektivt

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

Tiltak 14: Spar strem pa kjokkenet

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

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 15: Etterisolering av kjellervegg

Kjellervegg bar etterisoleres fra utsiden pga. fuktsikkerhet. Ved innvendig etterisolering er det viktig at kjelleren er tgrr og
at man fglger anbefalte lgsninger.

Tiltak 16: Montering tetningslister

Luftlekkasjer mellom karm og ramme pa vinduer og mellom karm og derblad kan reduseres ved montering av
tetningslister. Lister i silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 17: Termografering og tetthetspraving

Bygningens lufttetthet kan males ved hjelp av metode for tetthetsmaling av hele eller deler av bygget. Termografering
kan ogsa benyttes for a kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og
ma utferes av fagfolk.

Tiltak 18: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens lgsning. For & sjekke vindtetting av yttervegg anbefales
termografering og tetthetspreving.

Tiltak pa 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 bgr 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 pa eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bgr 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 pa eksisterende ovn.Dersom mange ovner skiftes ut bgr det
vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 22: Skifte avtrekksvifte pa bad til ny med fuktstyring

Dersom avtrekksvifte pa bad kun har manuell styring av/pa kan det vurderes & 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 pa kjekkenventilator

Dersom kjgkkenventilator ikke har blafrespjeld, bgr dette monteres for & redusere luftutskiftningen og dermed
varmetapet.
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Moss kommune,
Radhuset, Kirkegata 15,

M OS S Postboks 175, 1501 Moss.
47 69 24 80 00
kommune

Marius Holt Bunes
Tronvikveien 57

1519 MOSS

Deres ref.: Var ref.: 25/8533-9- KIKI Dato: 22.12.2025
Utvalg Utvalgssaksnr.
Hovedutvalg for plan, bygg og teknisk 1311/25

Tronvikveien 57 - 1/2599 - tillatelse til tiltak - bruksendring fra tilleggsdel til hoveddel

Tiltak: bruksendring fra tilleggsdel til hoveddel
Byggested: Gbnr: 1/2599 Tronvikveien 57
Tiltakshaver: Marius Holt Bunes
Tronvikveien 57
1519 MOSS
Vedtak:

Det gis tillatelse til bruksendring fra tilleggsdel til hoveddel som vist pa tegninger mottatt
10.12.2025, jf. plan- og bygningsloven (pbl) § 20-4 jf. § 21-4.

Soknaden

Det sgkes om bruksendring av kjelleretasje for seksjon 2 i tomannsbolig. Eksisterende lagerrom
endres til to soverom, bad, mellomgang og bod. Tidligere WC- og dusjrom endres til vaskerom og
bod. Trappegang opprettholdes uendret.

Takhgyden i kjelleretasjen vil, jf. snittegning, vaere 2,1 meter. Eksisterende trapp benyttes som
intern forbindelse mellom kjeller og 1. etasje.

Det etableres i tillegg et nytt vindu i fasade mot sgr, tilknyttet ett av soverommene. | tilknytning til
vinduene i soverommene etableres fastmonterte mgbler, ettersom avstanden fra ferdig gulv til
underkant vindu overstiger 1,0 meter.
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Saksopplysninger
Opplysningene er hentet fra sgknaden.

Tiltakets og arbeidets art: bruksendring fra tilleggsdel til hoveddel
Bygningstype og bygningsnummer: Del av tomannsbolig- 300781466
vertikal
Antall boenheter: 2
Planstatus: 163 Tronvikskogen med tilliggende uregulerte omrader
Formal: boliger
Bebygd areal: Bruksendring tilleggsdel til hoveddel skal ikke gi en

endring av bebygd areal pa eiendommen. Det legges
til grunn at arealene som bruksendres er tidligere
godkjent.

Totalt bruksareal i boligen etter uendret

bruksendringen:
Etasjer i bygget etter bruksendringen: 1,5 + underetasje

Saksgang/historikk
Soknad ble farst mottatt den 11.10.2025. Da sgknaden hadde vesentlige mangler, ble det sendt ut
mangelbrev den 15.10.2025.

Ny sgknad ble mottatt den 10.12, og sgknaden var da komplett.

Rettslig utgangspunkt

Bygningsmyndighetene ma ha hjemmel i plan- og bygningsloven for & kunne avsla en sgknad om
byggetillatelse. Dette falger av legalitetsprinsippet i plan- og bygningsretten. Sgknaden i denne
saken kan derfor bare avslas dersom tiltaket er i strid med materielle bestemmelser i plan- og
bygningsloven, arealformal eller juridisk bindende bestemmelser i gjeldende kommuneplan eller
reguleringsplan.

Plangrunnlag
Eiendommen er omfattet av kommuneplanens arealdel og avsatt til boligformal.

Eiendommen er regulert av reguleringsplan, 163 Tronvikskogen med tilliggende uregulerte
omrader og avsatt til boliger. | kommuneplanen § 1.3, jf. vedlegg 1, er reguleringsplanen listet opp
som en plan som skal gjelde foran kommuneplanen.

Ifglge reguleringsplanens § 2 a tillates det oppfering av boliger i inntil 1,5 etasje, med underetasje
der terrenget ligger til rette for dette. For etasjetall legges byggeforskrift av 1969 med endringer
04.04.1974 til grunn.

Omspkt tiltak er i trdéd med kommuneplanen og reguleringsplanens bestemmelser.

Naboforhold og andres kommentarer

Nabovarsel er ikke ngdvendig da tiltaket ikke bergrer naboers interesser, jf. plan- og
bygningsloven § 21-3 annet ledd.

Tiltakets tekniske kvaliteter

Side2av7
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For bruksendring fra tilleggsdel til hoveddel eller omvendt innenfor en boenhet gjelder krav i
tekniskforskrift (TEK17) med unntak av § 12-2. Krav om tilgjengelig boenhet, § 12-9. Bad og
toalett, § 12-10 annet ledd. Bod og oppbevaringsplass, § 13-5 annet og tredje ledd. Radon, § 13-8.
Utsyn og § 14-2 til § 14-5. Energi.

Unntaksbestemmelsene for bruksendring fra tilleggsdel til hoveddel omfatter bare bruksendring av
rom som har tak, vegg eller gulv direkte mot hoveddel i boenheten og har innvendig tilkomst til
arealene som bruksendres uten & ga igjennom fellesarealer. Bestemmelsen gjelder kun
bruksendring i bolig der oppfering av boligen ble omsgkt far 1. juli 2011.

Kommunen minner seerlig om felgende:

Rgmningsvindu

Minimum ett vindu per rom som bruksendres ma tilfredsstille kravene til remningsvindu. Dette skal
ivareta behovet for lys, luft og remning. Et godkjent remningsvindu méa ha en total lengde og
bredde pa minst 150 cm. Vinduet ma i tillegg veere minst 50 cm bredt og minst 60 cm hgyt. Mal pa
innsiden av innerkarmen pa vinduet. Vinduet ma kunne apnes helt opp.

Det ma veere:
e maksimalt 1 meter fra gulv til underside av vinduskarm
e maksimalt 5 meter fra utsiden av vinduet og ned til bakken
o lett 8 komme seg ut av kjellervindu til bakkeniva selv om det er mye sng
Pass ogsa pa at det ikke er andre hindringer for & komme seg ut av vindu og i trygghet.

Takhgyde
Hgyden i rommet som bruksendres ma vaere 2 meter eller hgyere uten at det ma utfgres arbeider

som pavirker hgyden.

Tegninger og kart

Fglgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen:

Beskrivelse Tegningsnummer Dato
Situasjonsplan D01 A10-1 04.12.2025
Tegning. Plan kjeller og 1. etasje E02 A20-3 09.12.2025
Tegning. Snitt og fasade EO03 A30-1 09.12.2025

Tegninger ligger vedlagt.

Andre tiltak
Kommunen tar ikke stilling til andre tiltak pa eiendommen enn det omsgkte tiltaket. Denne tillatelse
medferer ikke at andre tiltak som ikke tidligere er omsgkte blir godkjent.

Kommunens vurdering og konklusjon
Det forutsettes at arbeidet utfares i trdd med plan og bygningsloven og tilhgrende forskrifter, samt
annet regelverk.

Med dette legger vi til grunn at
e Rommene har tilstrekkelig store vinduer (remningsvindu).
Det er innvendig tilgang mellom arealene som inngar i endringen.
Takhgyden er 2 meter eller mer.
Du har eller setter inn lufteventil pa rommet.
Rommet er tilstrekkelig isolert til at det vil kunne holde hgy nok innetemperatur.

Side 3av7
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Soknaden godkjennes som omsakt.

Myndighet
Saken er behandlet og avgjort administrativt. Delegert myndighet er gitt gjennom
delegasjonsreglementet vedtatt av kommunestyret.

Forutsetninger for vedtaket

Tiltakshaver skal pase at arbeidene blir gjennomfgrt i samsvar med gjeldende lov og regelverk. Det
ma ikke utfgres arbeider ut over de som omfattes av tillatelsen.

Denne tillatelse, herunder de kart og tegninger den henviser til, skal alltid veere tilstede pa
byggeplassen. Eventuelle endringer ma sgkes om og godkjennes av kommunen fgr de kan
giennomfares.

Tillatelsen gjelder i tre ar

Tiltaket ma vaere lovlig satt i gang innen tre ar, ellers faller tillatelsen bort. Det betyr at dere ma ha
satt i gang arbeidene far fristen Igper ut.

Fristen begynner & Igpe fra vedtaksdatoen, og den kan ikke forlenges, jf. pbl § 21-9

Ferdigattest

Nar tiltaket er ferdig, ma dere sgke om ferdigattest. Dersom dere gnsker a sgke om midlertidig
brukstillatelse fgr ferdigattest, skal det kun gjensta mindre vesentlig arbeid. Dere ma opplyse om
gjenstaende arbeid, bekrefte at sikkerhetsnivaet er tilfredsstillende og oppgi tidspunkt for
ferdigstillelse.

Matrikkelfering av godkjent vedtak

Matrikkelen er et register som blant annet inneholder informasjon om bygninger. Ved et godkjent
vedtak vil kommunen oppdatere matrikkelen pa bakgrunn av vedtaket. Oppdatert matrikkel vil
veere synlig innen 1 til 2 uker pa www.seeiendom.no

Klage

Dere kan klage pa dette vedtaket, jf. forvaltningsloven § 28. Fristen for & klage er tre uker fra dere
mottar vedtaket. Dere kan ikke reise sgksmal far klageadgangen er prgvd, jf. forvaltningsloven §
27b.

For mer informasjon om klageinstans, fremgangsmate ved klage, retten til & se dokumentene i
saken og sgksmal, se vedlegg

Gebyr
Behandling av sgknad etter plan- og bygningsloven er gebyrbelagt etter kommunens forskrift om
gebyr. Gebyr er ikke et enkeltvedtak og kan ikke paklages.

Sgknaden ble mottatt 10.10.2025 .

Soknaden var mangelfull, og seknaden var komplett 10.12.2025.

Var saksbehandlingsfrist var med dette 31.12.2025

Sgknaden er behandlet innenfor saksbehandlingsfrister i plan og bygningsloven § 21-7.

Gebyr Merknad Pris Antall Belop
100 Grunngebyr 5500 1 5500
110 1200 1 1200
Registreringspliktige

tiltak

Side4av7



Moss
kommune

Gebyr Merknad

Pris

Antall

Belop

491 Bruksendring
fra tilleggsdel il
hoveddel eller
omvendt innenfor
en bruksenhet, jf.
SAK§3-1c

7600

1

7600

Gebyr faktureres tiltakshaver om annet ikke er oppgitt i seknaden.

Med hilsen
Enhet byggesak og geodata

Dokumentet er elektronisk signert

Tale Vedeler Lassen
Fagkoordinator klage og ulovlighet

Dokumenter vedlagt saken

Tittel

E02 A20-3 Ny plan
2_KART_Situasjonsplan_D01 A10-1
Situasjonsplan
4_TEGN_TegningNyttSnitt_E03 A30-1 Snitt og
fasade

Mottakere:

Marius Holt Bunes Tronvikveien 57

Kopi til:

Ostavind Arkitekter As Dronningens gate 30

Kare Ivar Kinnebergbraten

Byggesaksbehandler tlf 47 79 58 49
Telefontid mandag, onsdag og fredag 12.00-14.00

1519

1530

MOSS

Moss

Side 5av7
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Til deg som har mottatt et vedtak
Du har na mottatt et vedtak fra oss. Du kan klage pa dette vedtaket.

Vedtaket er ogsa sendt til naboer som har hatt merknader til sgknaden og/eller andre som er
bergrt av vedtaket, for eksempel statsforvalteren eller fylkeskommunen. Naboer eller andre
regionale og statlige myndigheter kan ogsa klage pa vedtaket.

Det palgper ingen ytterligere gebyrer fra kommunen nar du klager. Det er allikevel viktig for oss &
informere om at en klage ikke utsetter fristen for a betale fakturaen du vil motta for behandlingen
av sgknaden.

Du trenger heller ikke bruke et foretak, advokat eller liknende for & klage. Du kan selv skrive en
klage og sende den inn til oss. Det viktigste er at du sender klagen til oss senest 3 uker etter du
mottok vedtaket, og at du far frem i klagen hvilket vedtak du klager pa, hva du klager pa og hvorfor
du klager pa dette. Om du har nye opplysninger som vi burde tatt hensyn til ved behandling av
sgknaden ma du sende inn dette sammen med klagen.

Nedenfor gir vi deg ytterligere veiledning om hva du skal gjere for & klage.

Hvor skal klage sendes?

Klagen skal sendes til Moss kommune ved bruk av eDialog. Ved bruk av eDialog méa du logge inn
med din BanklID.

Lenke til eDialog finner du pa vaere nettsider eller her: eDialog lenke

Du kan ogsa sende klagen pa post til Moss kommune, Postboks 175, 1501 Moss

Hvem kan klage?
For & kunne klage ma vedtaket rette seg mot deg, eller direkte gjelde deg. Som tiltakshaver er du
part i saken og kan klage pa vedtaket som er fattet.

Naboer, gjenboere, beboere i naeromradet, velforeninger og interesseorganisasjoner, samt
regionale/statlige myndigheter hvor saken bergrer deres interesser vil kunne ha rettslig
klageinteresse. Om noen har rettslig klageinteresse vurderer vi i hvert enkelt tilfelle nar vi mottar en
klage.

Om andre enn deg som vedtaket retter seg direkte mot klager, vil du fa deres klage til uttalelse.

Klagefrist
Klagefristen er 3 uker fra den dag vedtaket ble mottatt av deg. Det er tilstrekkelig at klagen er
postlagt innen fristens utlgp.

Dersom du klager for sent, ma vi dessverre avvise klagen.
Du kan be om & fa forlenget klagefristen, men da ma du/dere begrunne hvorfor du/dere @nsker det.

Hva skal klagen inneholde?
Du ma skrive:
¢ Hvilket vedtak det klages over og oppgi saksnummer.
e Arsaken til at du klager.
e Begrunnelse for hvorfor vedtaket skal endres og hvilke forhold som ikke er vurdert i
vedtaket.
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e Eventuelle andre opplysninger som kan ha betydning for vurderingen av klagen.
o Klagers navn og adresse.
e Klagen ma undertegnes.

Hva skjer med innsendt klage?

Kommunen ved administrasjonen vurdere klagen og foreta de undersgkelser klagen gir grunn til og
lager en innstilling til Hovedutvalget for plan, bygg og teknisk. Hovedutvalget gjgr deretter sine
vurderinger av saken. Hovedutvalget kan oppheve eller endre vedtaket dersom den finner klagen
begrunnet. De kan ogsé vedta og ikke ta klagen til felge. Klage pa vedtaket fra kommunen blir da
sendt til klageinstansen.

Hvem er klageinstans?

Statsforvalteren i Ostfold, Buskerud, Oslo og Akershus er klageinstans, etter delegert myndighet
fra Kommunal- og regionaldepartementet.

Klageinstansen kan prgve alle sider av saken og herunder ta hensyn til nye omstendigheter. Den
skal vurdere de synspunkter som klageren kommer med, og kan ogsa ta opp forhold som ikke er
bergrt av klager. Der statlig organ er klageinstans for vedtak truffet av en kommune eller
fylkeskommune, skal klageinstansen legge stor vekt pa hensynet til det kommunale selvstyre ved
preving av det frie skjgnn.

Anmodning om utsatt iverksetting av vedtak

Selv om du har klagerett, kan vedtaket vanligvis gjennomfgres straks. Du kan imidlertid seke om &
fa utsatt gjennomfaringen av vedtaket til klagefristen er ute eller til klagen er avgjort (anmode om
utsatt iverksetting av vedtaket). Slik sgknad sendes kommunen og begrunnes.
Bygningsmyndighetens avgjarelse om oppsettende virkning kan ikke paklages, men du kan selv
bringe spagrsmalet om oppsettende virkning direkte inn for statsforvalteren til ny vurdering.

Rett til &8 se sakens dokumenter

Med visse begrensninger har du rett til & se giennom dokumentene i saken. Reglene om dette
finnes i forvaltningsloven § 18 og § 19. Du kan se dokumentene i saken i vart saksinnsyn: Sgk
etter saker - Moss kommune (acossky.no)

Kostnader ved omgjaring av klage
Nar et vedtak som fglge av klage blir endret til gunst for en part, kan parten kreve dekning for
vesentlige kostnader som har veert ngdvendige for & fa vedtaket endret.

Sgksmal

For en virksomhet (eller person) som er part i en sak der Moss kommune har fattet et vedtak er det
anledning til & ga til sesksmal om gyldigheten av vedtaket eller krav om erstatning som falge av
vedtaket. Merk at det farst er anledning til & ga til seksmal hvis det opprinnelige vedtaket er
paklaget til og avgjort av statsforvalteren.

Saksmal kan likevel reises dersom det er gatt seks maneder fra klagen ferste gang ble framsatt,
og det ikke skyldes forsammelse fra klagerens side at statsforvalterens avgjarelse ikke foreligger.
Dette fglger av forvaltningsloven § 27 b.

Med hilsen
Moss kommune
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Moss kommune,

Radhuset, Kirkegata 15,
M OS S Postboks 175, 1501 Moss.
47 69 24 80 00
kOI I " I Iu ne E)rg.nr.: 920817521

Marius Holt Bunes
Tronvikveien 57

1519 MOSS

Deres ref.: Var ref.: 25/8533-12- KIKI Dato: 06.01.2026
Utvalg Utvalgssaksnr.
Hovedutvalg for plan, bygg og teknisk 012/26

Tronvikveien 57 - 1/2599 - ferdigattest - bruksendring fra tilleggsdel til hoveddel

Tiltak: bruksendring fra tilleggsdel til hoveddel
Byggested: Gbnr: 1/2599 Tronvikveien 57
Tiltakshaver: Marius Holt Bunes

Tronvikveien 57

1519 MOSS

Ansvarlig sgker:

Vedtak:

Det gis ferdigattest for bruksendring fra tilleggsdel til hoveddel, jf. plan- og bygningsloven § 21-10.

Tiltaket
Tiltakets og arbeidets art: bruksendring fra tilleggsdel til hoveddel
Bygningstype og bygningsnummer: Del av tomannsbolig- 300781466
vertikal
Vedtakstype Vedtaksnummer Vedtaksdato
Ett-trinn tillatelse 1311/25 22.12.2025

Vurdering og konklusjon
Ferdigattesten gis pa bakgrunn av informasjon gitt i seknad mottatt 23.12.2025.

Dere har gjennom sgknaden bekreftet at tiltaket tilfredsstiller krav til ferdigattest og at alle krav og
betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og bygningsloven og tilhgrende forskrifter er oppfyit.

Dere har bekreftet at det ikke er foretatt sgknadspliktige endringer i forhold til tillatelsen.

Vi har gitt ferdigattesten pa bakgrunn av at det foreligger nadvendig sluttdokumentasjon og
erkleering om ferdigstillelse, jf. byggesaksforskriften (SAK10) § 8-1.



Moss
kommune

Bygningen, eller deler av den, ma ikke tas i bruk til annet formal enn det er gitt tillatelse til.

Myndighet
Saken er behandlet og avgjort administrativt i medhold av delegert myndighet.

Andre forhold
Vi gjer oppmerksom pa at ferdigattesten ikke er en bekreftelse pa bygningens tekniske kvalitet,
men en bekreftelse pa var avslutning av saken.

Vi gjer ogsa oppmerksom pa at vi, om det viser seg a vaere behov for det, kan fgre tilsyn og gi
palegg om utbedring av mangler som skyldes forhold i prosjektering og utfgrelse i inntil fem ar etter
at det er gitt ferdigattest, jf. plan- og bygningslovens § 23-3 syvende ledd. Ansvarlige foretak ma
oppbevare sin dokumentasjon om tiltaket like lenge.

Ferdigattesten kan trekkes tilbake om det viser seg at den er utstedt pa feil grunnlag.

Klage

Dere kan klage pa dette vedtaket, jf. forvaltningsloven § 28. Fristen for & klage er tre uker fra dere
mottar vedtaket. Dere kan ikke reise sgksmal far klageadgangen er prgvd, jf. forvaltningsloven §
27b.

For mer informasjon om klageinstans, fremgangsmate ved klage, retten til & se dokumentene i
saken og sgksmal, se vedlegg

Med hilsen
Enhet byggesak og geodata

Dokumentet er elektronisk signert

Stephen Bryne Kare Ivar Kinnebergbraten

Fagkoordinator byggesak og veiledning Byggesaksbehandler tIf 47 79 58 49
Telefontid mandag, onsdag og fredag 12.00-14.00

Mottakere:
Marius Holt Bunes Tronvikveien 57 1519 MOSS
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Til deg som har mottatt et vedtak
Du har na mottatt et vedtak fra oss. Du kan klage pa dette vedtaket.

Vedtaket er ogsa sendt til naboer som har hatt merknader til sgknaden og/eller andre som er
bergrt av vedtaket, for eksempel statsforvalteren eller fylkeskommunen. Naboer eller andre
regionale og statlige myndigheter kan ogsa klage pa vedtaket.

Det palgper ingen ytterligere gebyrer fra kommunen nar du klager. Det er allikevel viktig for oss &
informere om at en klage ikke utsetter fristen for a betale fakturaen du vil motta for behandlingen
av sgknaden.

Du trenger heller ikke bruke et foretak, advokat eller liknende for & klage. Du kan selv skrive en
klage og sende den inn til oss. Det viktigste er at du sender klagen til oss senest 3 uker etter du
mottok vedtaket, og at du far frem i klagen hvilket vedtak du klager pa, hva du klager pa og hvorfor
du klager pa dette. Om du har nye opplysninger som vi burde tatt hensyn til ved behandling av
sgknaden ma du sende inn dette sammen med klagen.

Nedenfor gir vi deg ytterligere veiledning om hva du skal gjere for & klage.

Hvor skal klage sendes?

Klagen skal sendes til Moss kommune ved bruk av eDialog. Ved bruk av eDialog méa du logge inn
med din BanklID.

Lenke til eDialog finner du pa vaere nettsider eller her: eDialog lenke

Du kan ogsa sende klagen pa post til Moss kommune, Postboks 175, 1501 Moss

Hvem kan klage?
For & kunne klage ma vedtaket rette seg mot deg, eller direkte gjelde deg. Som tiltakshaver er du
part i saken og kan klage pa vedtaket som er fattet.

Naboer, gjenboere, beboere i naeromradet, velforeninger og interesseorganisasjoner, samt
regionale/statlige myndigheter hvor saken bergrer deres interesser vil kunne ha rettslig
klageinteresse. Om noen har rettslig klageinteresse vurderer vi i hvert enkelt tilfelle nar vi mottar en
klage.

Om andre enn deg som vedtaket retter seg direkte mot klager, vil du fa deres klage til uttalelse.

Klagefrist
Klagefristen er 3 uker fra den dag vedtaket ble mottatt av deg. Det er tilstrekkelig at klagen er
postlagt innen fristens utlgp.

Dersom du klager for sent, ma vi dessverre avvise klagen.
Du kan be om & fa forlenget klagefristen, men da ma du/dere begrunne hvorfor du/dere @nsker det.

Hva skal klagen inneholde?
Du ma skrive:
¢ Hvilket vedtak det klages over og oppgi saksnummer.
e Arsaken til at du klager.
e Begrunnelse for hvorfor vedtaket skal endres og hvilke forhold som ikke er vurdert i
vedtaket.
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e Eventuelle andre opplysninger som kan ha betydning for vurderingen av klagen.
o Klagers navn og adresse.
e Klagen ma undertegnes.

Hva skjer med innsendt klage?

Kommunen ved administrasjonen vurdere klagen og foreta de undersgkelser klagen gir grunn til og
lager en innstilling til Hovedutvalget for plan, bygg og teknisk. Hovedutvalget gjgr deretter sine
vurderinger av saken. Hovedutvalget kan oppheve eller endre vedtaket dersom den finner klagen
begrunnet. De kan ogsé vedta og ikke ta klagen til felge. Klage pa vedtaket fra kommunen blir da
sendt til klageinstansen.

Hvem er klageinstans?

Statsforvalteren i Ostfold, Buskerud, Oslo og Akershus er klageinstans, etter delegert myndighet
fra Kommunal- og regionaldepartementet.

Klageinstansen kan prgve alle sider av saken og herunder ta hensyn til nye omstendigheter. Den
skal vurdere de synspunkter som klageren kommer med, og kan ogsa ta opp forhold som ikke er
bergrt av klager. Der statlig organ er klageinstans for vedtak truffet av en kommune eller
fylkeskommune, skal klageinstansen legge stor vekt pa hensynet til det kommunale selvstyre ved
preving av det frie skjgnn.

Anmodning om utsatt iverksetting av vedtak

Selv om du har klagerett, kan vedtaket vanligvis gjennomfgres straks. Du kan imidlertid seke om &
fa utsatt gjennomfaringen av vedtaket til klagefristen er ute eller til klagen er avgjort (anmode om
utsatt iverksetting av vedtaket). Slik sgknad sendes kommunen og begrunnes.
Bygningsmyndighetens avgjarelse om oppsettende virkning kan ikke paklages, men du kan selv
bringe spagrsmalet om oppsettende virkning direkte inn for statsforvalteren til ny vurdering.

Rett til &8 se sakens dokumenter

Med visse begrensninger har du rett til & se giennom dokumentene i saken. Reglene om dette
finnes i forvaltningsloven § 18 og § 19. Du kan se dokumentene i saken i vart saksinnsyn: Sgk
etter saker - Moss kommune (acossky.no)

Kostnader ved omgjaring av klage
Nar et vedtak som fglge av klage blir endret til gunst for en part, kan parten kreve dekning for
vesentlige kostnader som har veert ngdvendige for & fa vedtaket endret.

Sgksmal

For en virksomhet (eller person) som er part i en sak der Moss kommune har fattet et vedtak er det
anledning til & ga til sesksmal om gyldigheten av vedtaket eller krav om erstatning som falge av
vedtaket. Merk at det farst er anledning til & ga til seksmal hvis det opprinnelige vedtaket er
paklaget til og avgjort av statsforvalteren.

Saksmal kan likevel reises dersom det er gatt seks maneder fra klagen ferste gang ble framsatt,
og det ikke skyldes forsammelse fra klagerens side at statsforvalterens avgjarelse ikke foreligger.
Dette fglger av forvaltningsloven § 27 b.

Med hilsen
Moss kommune
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Byggmester T. A. Berntsen AS Osloveien 321 — 1539 Moss
TIf:Nr 95972301
Mail:byggmesterberntsen@gmail.com
Org Nr: 929057945

FDV- Instruks
Nytt Bad i U. etg.
Tronvikveien 57 - 1517 Moss
2022

BVN Jiiramamom:
g Fordi vdtrom skal vaere torre




Avsnitt 5: Produkt / Leverandgr — oversikt

Innholdsfortegnelse

Innhold

INNNOIASfOrEGNEISE ...cuvui e e e e e 2
Avsnitt 1: Orientering og beskrivelse av utfgrte arbeider...........coouvviiiiiiiiiincci e, 3
Avsnitt 2: Drift @V VALIOMMEL ....eeeiiieiesiiie st sre e s e s 6
Avsnitt 3: Vedlikehold av VELrOMMEL .......ceeiiieeiiiie it reee s 9
AVSNItt 4: DOKUMENTASION 1evvvruuiiiiiieerrriiissseseersrass s s s s rrssras s s s esrrrrsa s e s s s rrrssaeeeasersssaneeeas 12
Avsnitt 5: Produkt / Leverandgr - OVErSIKL.........ooiiuiiiiiiiiiii e r e e eaae 14
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Avsnitt 5: Produkt / Leverandgr — oversikt

Avsnitt 1: Orientering og beskrivelse av utfgrte 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 pad at du vil ha stor glede av badet i mange
ar fremover, forutsatt riktig bruk og vedlikehold.

Vi vil gjennomgéd denne bruksanvisningen med deg som huseier, slik at vi er sikre pa at
informasjonen blir forstdtt og handtert pa riktig mate.

Fglgende firmaer har vaert engasjert i byggingen av deres vatrom:

Fagomrade: Firmanavn: Kontaktinfo:
Prosjektledelse Byggmester T. A. Berntsen AS Tor Atle Berntsen
TIf: 95972301

Tomrer / Snekker | Viken renovering Artur Kociol

Org Nr: 928 983 641 TIf: 462222279
Membran Viken renovering Artur Kociol

Org Nr: 928 983 641 TIf: 462222279
Mur / Flis Viken renovering Artur Kociol

Org Nr: 928 983 641 TIf: 462222279
Rgrlegger Viken rgr AS Nikolai Berntsen

Org Nr: 925 59 0568 TIf: 94834431
Ventilasjon Moss Elektroinstallasjon AS Johnny Bjgrka

Org Nr: 912 162 281 TIf: 47365012
Elektro Moss Elektroinstallasjon AS Johnny Bjgrka

Org Nr: 912162281 TIf: 47365012
Maler Viken renovering Artur Kociol

Org Nr: 928 983 641 TIf: 462222279

Byggmester T.A. Berntsen AS | Fordi vatrom skal veere tgrre
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KORTFATTET BESKRIVELSE AV ARBEIDENE

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

Tomrer / snekkerarbeider:

Pigget opp store deler av gulv for & lege ned sluk, avigp mm og ny stap.
Lekte ut vegger, lage kasse for bereder

Monterte baderomsplater pa vegger, bygde inn bereder.

Montering av Wediplater som underlag for sokkelflis

Membranarbeider:
Smgremembran med teknisk godkjenning pd gulv og overgang gulv/vegg. Membran
er lagt etter leverandgrens anvisning.

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

Rgrleggerarbeider / sanitaeranlegg:

Saniteeranlegget er tilkoplet eksisterende vann- og avlgpsrgr i samme rom.

Nye skjulte rgrfgringer med Rgr-i-Rgr system for kaldt- og varmtvann, fordelerskap
med drenering til gulv er kasse for bereder. Sluker montert under badekar, nytt
avlgp til servant. Termostat dusjbatteri. Veggmontert wc med innbyggingssisterne.
Heldekkende servant i servantskap. Ettgreps servantbatteri med innebygget
skoldesperre og vannmengdebegrensning.

Byggmester T.A. Berntsen AS | Fordi vatrom skal veere tgrre
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Avsnitt 5: Produkt / Leverandgr — oversikt

Ventilasjonsarbeider:
Ny ventilasjonsvifte er montert pa kasse m direkte utlufting, denne er fuktstyrt

Elektroarbeider:

Nye varmekabler, 1 taklampe med egen bryter plassert i vegg ved dgra.

Egen stikk-kontakt er montert v servant

Varmekabel i gulv festet til armeringsmatte fgr stgp. Kabel er montert under
membran. Bryter og termostatregulering for varmekabel er plassert i vegg ved siden
av dgra.

Malerarbeider:
Vatromsmaling og tilhgrende sparkelmasse benyttet i himling. Valgte malingssystem
innehar Sintef teknisk godkjenning.

Byggmester T.A. Berntsen AS | Fordi vatrom skal veere tgrre
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Avsnitt 2: Drift av vatrommet

Tomrer / Snekker:

Produkt: Beskrivelse:

Dgrer og skap Tork av vannsgl. Alt trevirke pavirkes negativt av fuktighet.
Benkeplater i Tgrk godt av etter sgling med vann.

laminat og heltre

Membran:

Produkt: Beskrivelse:

Membran er under fliser

Mur / Flis:

Produkt: Beskrivelse:

Fliser Kjapt inn av tiltakshaver

Byggmester T.A. Berntsen AS | Fordi vatrom skal veere tgrre
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Avsnitt 5: Produkt / Leverandgr — oversikt

Rgrlegger / Saniteeranlegg:

Produkt:

Beskrivelse:

Dusjbatteri

Hgyre ratt regulerer temperatur, ragd knapp fungerer som
skoldesperre.

Servantbatteri

Under topplokket pd batteriet finnes mulighet for innstilling av
vannmengdebegrensning og temperaturbegrensning. For
innstillinger: Se produsentanvisning.

Alternativt kontakt rarlegger.

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 pd kaldt- og varmtvannsrgr:

I fordelerskapet samles alle kaldt- og varmtvannsrgr. Rgrene er
lagt i egne varergr. Ved evt. Lekkasje pa vannfgrende rgr vil
lekkasjevann ledes til skapet, og herfra ledes i eget drensrgr til
gulv. Hvis lekkasje oppstdr skal du stenge kranene i skapet.
Kontakt deretter rgrlegger.

Ventilasjon:

Produkt:

Beskrivelse:

Ventilasjonsvifte

Av/P3 bryter til ventilasjonsvifte er plassert i vegg ved dgra og
skal normalt st i posisjon PA.

(Viften sgrger for normal luftutskifting i rommet).

Viften er hygrostat-styrt (styrt av fuktnivd), og vil forsere
luftmengden ved behov.
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Elektro:

Produkt: Beskrivelse:

Varmekabel Av/P3 bryter og termostat-innstilling til varmekabel i gulv er
plassert i vegg ved dgra.

Maler:

Produkt: Beskrivelse:

Maling Jotun Aquamaling

Byggmester T.A. Berntsen AS | Fordi vatrom skal veere tgrre
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Avsnitt 5: Produkt / Leverandgr — oversikt

Avsnhitt 3: Vedlikehold av vatrommet

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

Tomrer / snekker:

gulv/vegg for sprekkdannelser i fugemasse
som fglge av setninger i bakenforliggende
konstruksjon. Kontakt utfgrende oss dersom
sprekker oppdages.

Produkt: Beskrivelse: Hvor ofte:
Dgrer og skap | Tgrk av med klut som ikke loer. Om ngdvendig | Ved behov
benytt fuktig klut som er vridd opp i lunkent
vann. G& over med tgrr klut til slutt. NB Bruk
ikke for vat klut og sterk sdpe.
Servant mgbel | Se egen FDV. Kunden har kjgpt inn dette
Membran:
Produkt: Beskrivelse: Hvor ofte:
Membran Arlig besiktigelse av hjgrner og overgang Arlig
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Mur / flis:

Produkt:

Beskrivelse:

Hvor ofte:

Flislagte flater

Rengjgres med vaskemidler som er ripefrie, og
som har ngytral eller lett alkalisk ph-verdi.
Hvis hgyt kalkinnhold i vannet:

For rengjgring av kalkutfellinger benyttes

sure vaskemidler (lav ph-verdi).

Ved behov

Rgrlegger / Saniteeranlegg:

Produkt: Beskrivelse: Hvor ofte:

Saniteerporselen | Rengjgres med ripefrie skuremidler. Ved behov

Dusjvegger Tarkes av med gummi-nal. Etter bruk

Dusjvegg Rengjgring av dusjvegger (se Ved behov
produsentanvisning.)

Vannldser Vannl3s i sluk og vannlds under servant Anbefalt
rengjgres — skitt /smuss fjernes. hvert halvar.

Elektro:

Produkt: Beskrivelse: Hvor ofte:

Lysprodukter NB! Les bruksanvisningen pé lys armatur fgr Ved behov

skifte av lyspaere/rar.

Byggmester T.A. Berntsen AS | Fordi vatrom skal veere tgrre
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Avsnitt 5: Produkt / Leverandgr — oversikt

Ventilasjon:
Produkt: Beskrivelse: Hvor ofte:
Ventil/vifte Rengjgring med vaskemidler som er ripefrie, Anbefalt
og som har ngytral eller hvert halvar.
lett alkalisk pH-verdi.
Maler:
Produkt: Beskrivelse: Hvor ofte:
Listverk og Rengjgres med vaskemidler som er ripefrie, og | Ved behov
takplater som har ngytral eller lett alkalisk ph-verdi.
Vegger Rengjgres med svakt alkalisk rengjgringsmiddel | Ved behov

pH <9. Jotun spesialvask for maling anbefales.
Vanntemperaturen bgr ikke overstige 40°.
Saperester fiernes med et surt rengjgrings-
middel og myk bgrste/klut.

Byggmester T.A. Berntsen AS | Fordi vatrom skal veere tgrre




Avsnitt 5: Produkt / Leverandgr — oversikt

Avsnitt 4: Dokumentasjon

Kontrakt
Se tilbud og avtale som er et vedlegg
Bilder

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

f;

0SB Og Berry plater pé vegg Plater ferdig R Vannuttak m silikon

Byggmester T.A. Berntsen AS | Fordi vatrom skal veere tgrre
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Avsnitt 5: Produkt / Leverandgr — oversikt

Avsnitt 5: Produkt / Leverandgr — oversikt

INNDELING I FAGOMRADER

Tomrer / Snekker:

Produkt:

Leverandgr m/ kontaktinfo:

OSB plater mm

Bygg Makker Herfgl Moss
Varnaveien 31 — 1526 Moss
TIf: 69206800

Membran:

Produkt:

Leverandgr m/ kontaktinfo:

Vatromsplater, membran mm
For underlag sokkelflis

HmH Cement & Flis
Midtveien 5 — 1526 Moss
TIf: 69277010

Mur og Flis:

Produkt:

Leverandgr m/ kontaktinfo:

Flisene kjgpt inn av tiltakshaver

Mega Flis
Kleverveien 5 - Vestby

Byggmester T.A. Berntsen AS | Fordi vatrom skal veere tgrre
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Avsnitt 5: Produkt / Leverandgr — oversikt

Rgrlegger/sanitaeranlegg:

Produkt:

Leverandgr m/ kontaktinfo:

Sluk Joti
Rar i rgr/vannbokser — Sanipex

Ahlsell — Kvaenveien 4 — Moss

TIf: 69232030

Mgbel — Lind Mega Flis
Kleverveien 5 - Vestby
Ventilasjon:
Produkt: Leverandgr m/ kontaktinfo:
El Vifte — Flexit Elektroimportgren
Rabekkgata 20 — Moss
TIf: 69956200
Elektro:
Produkt: Leverandgr m/ kontaktinfo:
Varmekabel Elektroimportgren

Down Light mm
El bokser mm

Rabekkgata 20 — Moss
TIf: 69956200

Maler:

Produkt:

Leverandgr m/ kontaktinfo:

Vatromsmaling
Jotun Aquamaling

Bygg Makker Herfgl Moss
Varnaveien 31 — 1526 Moss
TIf: 69206800

Byggmester T.A. Berntsen AS | Fordi vatrom skal veere tgrre
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Avsnitt 5: Produkt / Leverandgr — oversikt

Byggmester T.A. Berntsen AS | Fordi vatrom skal veere tgrre
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Attestert kopi av dok.nr. 1988/9412/87
Attesteringstidspunkt 2025-09-15 13:36
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Side 5 av 10

Attestert kopi av dok.nr. 1988/9412/87
Attesteringstidspunkt 2025-09-15 13:36
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Attestert kopi av dok.nr. 1988/9412/87 Side 6 av 10

N
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Side 7 av 10

Attestert kopi av dok.nr. 1988/9412/87
Attesteringstidspunkt 2025-09-15 13:36
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Attestert kopi av dok.nr. 1988/9412/87 Side 8 av 10
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Side 9 av 10

Attestert kopi av dok.nr. 1988/9412/87
Attesteringstidspunkt 2025-09-15 13:36
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Utskriftsdato: 04.09.2025

Vegstatuskart for eiendom 3103 - 1/2599// y N

P =5
Europaveg
' # Europaveg
L~ ¢* Europaveg tunnel

Riksveg

# Riksveg

#* Riksveg tunnel

Fylkesveg

/ Fylkesveg

»7 Pylkesveg tunnel

Kommunalveg

/ Kemmunalveg

»° kommunalveg tunnel

Privatveg

/" Privatveg

.~ privatveg tunnel

Skogsbilveg

Skogsbilveg
skogsbilveg tunnel

Ferje

/7 Ferje

Gang - og sykkelveger

/ Gang- og sykkeleg

Annet gangareal
-/ Annet gangareal

/i
© 2016 Norkart AS/Geovekst og komlﬁ'élnene/OpenStreetMap/NASA, Meti

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som folge av at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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Utskriftsdato: 04.09.2025

Oversikiskart for eiendom 3103 - 1/2599//

Tronvika

|

© 2016 Norkart AS/Geovekst 0g kommunene/Opel treEtMap/BjASf\, Meii-l

100 m

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som falge av at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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Eiendom: 1/2599/0/2 X
Adresse:  Tronvikveien 57
Dato: 04.09.2025
Moss kommune Mélestokk: 1:1000 UTM-32
W Eiendomsgr. mindre ngyaktig >200<=500 cm === Eiendomsgr. omtvistet == mmwm  Hijelpelinje vannkant
W s w Hielpelinje veikant LLLLLLL] Hjelpelinje fiktiv

Grunnkart

W Eiendomsgr. ngyaktig <= 10 cm
W Eiendomsgr. middels neyaktig >10<=30 cm Eiendomsgr. lite noyaktig >=500 cm
W ww ws Hielpelinje punktfeste

W Eiendomsgr. mindre ngyaktig >30<=200 cm

Eiendomsgr. uviss noyaktighet

=

113396

N 4

M.
: "W@r)en

Eﬂornsrp-; roken

Mstetkroke

Blo

Tronvikveien

©Norkart 2025

N voowwu

009165 3

7ronvi,!(-,(,rf.r\

N-6589T00
o
w

0041

Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
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Reguleringsplanforslag N
Eiendom: 1/2599/0/2 A

Adresse:  Tronvikveien 57
Dato: 04.09.2025

Moss kommune Malestokk: 1:2000

N©Norkart 2025 N 6589600

009165 3

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet 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 forméal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.
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Reguleringsplankart
Eiendom: 1/2599/0/2
Adresse:  Tronvikveien 57

Dato: 04.09.2025
Moss kommune Malestokk: 1:1000

N 6589700

©Norkart 2025

009165 3

N 6589700

m
o
(=]
-
=
(=1
=

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 formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.
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Tegnforklaring

Reguleringsplan-8yggeomrdder (PBL1985 §
Omréde forboliger med tilhgrende anlegg
Reguieringsplan-Offentiige trafikkomrader (.
N Kjsreveg
Annen veggrunn
Gangveg
Reguleringsplan-Fellesornrdder (PBL1985 § .
Felles avkjorsel

Reguieringsplan-Felles for P8L 1985 200
Regulerings- og bebyggelsesplanomride

P— Planens begrensning
""" Formilsgrense
. Byggegrense

" Regulert senterlinje

Abc Requlerings- og bebyggelsesplan - pisknift




Kommuneplankart N

ﬁ,

Eiendom:  1/2599/0/2 g’l
Adresse:  Tronvikveien 57

Dato: 04.09.2025
Moss kommune | Malestokk: 1:2000 UTm-32

orka
Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
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Tegnforklaring

Kormmuneplan-Begyggelse og anlegg (PBL2«
Bebyggelse og anlegg - navaerende

Boligbebyggelse - n&vaerende

Kommuneplan-Grgnnstruktur (PBL2008 §11
Park - n3verende

Kornmuneplan-Landbruk-,natur- og friluftsf
Landbruks-,natur- og friluftsform &l samtreir
LNFR-areal - ndvaerende

Kommuneplan-Hensynsoner (PBL2008 §11-

7/~ Angitthensynsone - Hensyn friluftsliv
S/~ Angitthensynsone - Bevaring kulturmibg
1 1 1 Bindleggingetterlovom naturvern - nSvaere
Kommuneplan-Linje- og punktsymboler(PBL
T Angitthensyngrense
—" Bindlegginggrense

Byggegrense

Felles for kommuneplan PBL 1985 og 2008
Planomride

- Grenseforarealformsl
" Adkomstveg - nSvarende




Nabolagsprofil

Tronvikveien 57 - Nabolaget Tronvika/Refnesila - vurdert av 64 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Opplevd trygghet
e Familier med barn S Veldig trygt 90/100
e Etablerere l _ .
e Godt voksne Kvalitet pa skolene
Veldig bra 84/100
Offentlig transport s Naboskapet
Q Eikelia 1 min 4 Godt vennskap 77/100
Linje 207 0.1 km
8 Moss stasjon 7 min & Aldersfordeling
Linje RE20, RX20, R21, R23x 2.7 km 2 50
XN
X Oslo Gardermoen 1120 min & . o T8 ¢ o
o 50 o 5 ‘o_ N g < :Y)
S22 Se.  gE8 SEp
SRR S
Skoler B o o ]
N
Refsnes skole (1 -7 kl) 8 min & Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
210 elever, 13 klasser 0.6 km (0-12ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
. Omrade Personer Husholdninger
Tordergd skole (1-10 kl.) 18 min & B Tronvika/Refnesila 1160 451
88 elever, 7 klasser 1.5km W Moss 41002 20017
Ramberg skole (1-7 kl.) 19 min 4 W Norge Saz a2 2654586
364 elever, 26 klasser 1.5km
Reier skole (1-7 kl.) 22 min % Barnehager
249 elever, 17 Klasser 17km Refsnes barnehage (1-5 ér) 8 min A&
Hoppern skole (8-10 kl.) 10 min 4 52 bam 0.7km
436 elever, 31 klasser 09km Tronvik gardsbarnehage (1-5 ar) 11 min %
Kirkeparken videregdende skole 9 min & 96 barn 1km
710 elever, 28 klasser 3.1 km Bellevue barnehage (1-5 ar) 17 min %
Malakoff videreg&ende skole 10 min & 81 barn 1.4km
1000 elever, 46 klasser 3.7 km
Dagligvare
Ladepunkt for el-bil Kiwi Refsnes 13 min #&
& Refsnesbanen Moss 8 min % PostNord 1.1km
& EVBox Refsnesalleen 75 null 11 min % Coop Extra Jelgy 13min 4
PostNord 1.7 km
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Primaere transportmidler

1. Egen bil
. 2 Buss

«, Turmulighetene
Al Neerhet il skog og mark 95/100

o Stgynivaet
© Lite stgyniva 92/100

v Kvalitet pa barnehagene
“ Veldig bra 89/100

Sport

@ Refsnes skole 5min 4
Aktivitetshall, ballspill, fotball 0.4 km

@ Tronvik ballgkke 9 min %
Ballspill 0.8 km

& Lasses Gym 6 min &

& Ditt Treningssenter 8 min &

Boligmasse

B 62% enebolig
B 29% rekkehus
B 1% blokk

8% annet

«Bergersborg ligger midt i smorgyet;
kort vei til butikk, skole, barnehager,
strender, skog og mark. Trygt og godt

og koselige folk og vi har til og med
fatt oss en lokalpub!l»

Sitat fra en lokalkjent

140

Varer/Tjenester
AMFI Moss 9min &
@ Vitusapotek Jelgy 5min &

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 22% i barnehagealder
B 40%6-12 ar
B 23%13-154ar

15% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

0% 45%
B Tronvika/Refnesila
B Moss
W Norge
Sivilstand

Norge
Gift 38% 33%
lkke gift 49% 54%
Separert 9% 9%
Enke/Enkemann 4% 4%




— W ——
Blomsterkroke™
(ACH—

30

30

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa 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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T

Byingenioren i Moss

gjor vitterlig at ar 1956, den 3, november,

ble ifolge § 57 i <L.ov om bygningsvesenet av 22. februar 1924»

en lovlig kart- og oppmalingsforretning avholdt over:

1 parsell - tomt ar.l - av Gr,6 bnr.6 V
i henhold til den gjeldende reguleringsplan.

Forretningen ble administrert ay undertegnede, og som vitne var tilstede:

/

Alle vedkommende var |ov|ig varslet etter berammelse nummer 0/ 52 nemlig:

Per Andreassen.

Rekvirenten: o.r.sakferer Sven Stray, Moss.
Bier: Oskar Kase.
Kjoper: O. F. Larsen.

Naboer:
Gr,6 bnr. 2: Anders Melén.

Ved forretningen motte o.r.sakferer Sven Stray, Oskar Kase,
Arne Fredrik Larsen, Anders Melén, tekniker O. Solgaard
for byingenieren.

Etter at grensene var bestemte, madlte de mot nord 33,95 meter,
mot st 34,95 meter, mot syd 34,82 meter, og mot vest 33,70
meter.

Flateinnholdet er 1179,7 m2, som gir fra Gr.6 bar. 6 og gis
nytt matrikkelnummer Tronvikvegen 57.

Nordlinjen satt av etter bykartet., Forretningen hermed sluttet.
N.B. '

Over tomten langs stengjerdet mot Gr.6 bnr. 2, som angitt pé

mélebrevskartet, gir det en adkomst-veg for nordenfor liggende
eiendommer Partene ble gjort oppmerksom pd at denne adkomst-
veg ikke mA stenges inntil omhandlede eiendommer som har rett

til adkomstvegen,er skaffet annen tilfredsstillende adkomst.

/
v Bealscyosns
Tinglyst

ved Moss Sorenskriverembete,
Dagbokfert 19/12.1956.
Grunnbokfert 4/1.1957.
Pantebok A-46 og i grunnboken.
Gebyr for tinglysing betalt med kr.5.-.
0dd Haugestad (sign.)

dfm.,
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



Boligkjgperforsikring

- Advokathjelp ved boligkjgpet og i 5 ar fremover.
+ Er kjgpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

+ Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom,
om ngdvendig.

Boligkjgperforsikring PLUSS
- Samme dekning som HELP Boligkjgperforsikring.

- | tillegg far du advokathjelp pa de viktigste
rettsomradene i privatlivet.

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest
ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil
5 &r etter overtakelse. Forsikringen betales som del av
oppgjgret ved boligkjgpet. PLUSSdekningen fornyes arlig

ved faktura fra HELP.

Andelsbolig/aksjeleilighet: Kr 7 900
Selveierleilighet/rekkehus: Kr 10 900
Ene-/tomannsbolig, tomt: Kr15 900

Fritidsbolig felger gvrige boligtyper.

PLUSS dekker ogsa disse rettsomradene
- Samboeravtale, ektepakt og arv

- Forbrukerkjgp og handverkertjenester

- 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 gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud
i og utenfor domstolene. Fa advokathjelp nar du
trenger det fra Norges stgrste advokatmiljg for
privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med

boligkjgperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg.

PLUSS fornyes arlig.

Egenandel kr 4 000 palgper ved takst, tvist eller 10
timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer
farst. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i
kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et
tillegg pa kr 1000 ved salg av PLUSS.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa help.no/minside,
telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

C HELP

Rett skal veere rett. For alle.

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

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

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

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

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

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

D
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Budskjema akuiv.

For eiendommen:
Adresse: |ronvikveien 57 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
1519 MOSS Saksbehandler: Baard Janitz
Telefon: 97143122
Oppdragsnummer: E-post: baard janitz@aktiv.no
Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjepesum: Kr.
Belgp med bokstaver: Kr.
+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven
Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

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

Eventuelle forbehold:

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

@nsket overtakelsesdato:

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

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:
Egenkapital bestér av: D Salg av naveerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:

Navn:

D Ja D Nei

Navn:

Fadselsnr. (11 siffer):

Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
TIf. E-post: TIf: E-post:
Dato.: Sign: Dato.: Sign:

Kopi av legitimasjon

Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



