
PÅKOSTET OG STILSIKKER 4-ROMS LEILIGHET MED FLOTT UTSIKT! - BEGBYÅSEN

Kompaniveien 5
PRISANTYDNING

6 690 000



Ett hvert bygg er en konstruksjon med et 
uttrykk og en funksjon
- laget for fremtiden.
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4 5

KOMPANIVEIEN 5
Dette er en velholdt og påkostet andelsleilighet beliggende i Begbyåsen 

på Begby med høy komfort. Den ligger i 1. etasje med flott vestvendt 

utsikt, rett ved marka. Leilighetens vegger i allrom er nylig malt i 

fargen "Elvsand" og fremstår fri for bruksslitasje. Dette er en romslig 

endeleilighet med store vindusflater og mye lysinnslipp. Fra stuen er 

det utgang til en solrik veranda med vidstrakt utsikt over nærområdet 

og videre til den ikoniske Fredrikstadbroen. Denne leiligheten er et 

godt alternativ til enebolig for deg som ønsker en enklere hverdag, 

men likevel god plass til familie og venner. Leiligheten er oppvarmet 

med vannbåren gulvvarme, balansert ventilasjon og kjølemaskin. Det er 

montert elektrisk solskjerming på alle vinduer og verandaen. 

Leiligheten har en biloppstillingsplass med elbillader i garasjekjelleren. 

Fra leiligheten er det kort vei til festningsbyen Gamlebyen med cafeer, 

butikker og kulturarrangementer. I Kompaniveien bor du i et område i 

vekst og med Begbymarka som nærmeste nabo.
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Kompaniveien 5

Prisantydning 6 690 000

Omkostninger 7 810

Totalpris 6 697 810

Fellesutgifter 5 648 pr. mnd.

P-rom 101 m2

Bruksareal 106 m2

Soverom 3

Bad 1

Etasje 1

Eierform Borettslag

Byggeår 2019 Ingeborg Holten Hjemdal

Eiendomsmegler MNEF / 
Partner

98 88 07 36
Ingeborg.holten.hjemdal@st

avlund.no

Kirkebrygga 2-4, 1607 Fredrikstad
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EIENDOMMEN
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PLANTEGNING
Leiligheten inneholder åpen stue- og kjøkkenløsning med utgang til 

veranda, tre soverom, bad, toalettrom, rom benyttet som vaskerom, 

bod, hall og entré. Leiligheten disponerer sportsbod og garasjeplass 

med elbillader i felles parkeringskjeller.

P-Rom 101 m²

BRA 106 m²

Etasje 1 etasje
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12 13

STANDARD
Leiligheten har høy standard og god komfort. Gulv er belagt med 

parkett og fliser på baderomsgulver. Vegger og tak har malte 

overflater. Det er installert utvendig solskjerming på alle vinduene og 

innvendige plissegardiner i samtlige rom. Det er vannbåren gulvvarme 

i alle rom og balansert ventilasjon. Det er montert kjølemaskin med 

integrert kompressor plassert på hovedsoverommet. Downlights i 

stue, entré og gang. Det er montert elbillader tilknyttet 

biloppstillingsplassen. Det er heis i bygget.
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KJØKKEN
Åpen kjøkkenløsning mot stuen med kjøkkeninnredning med mørke, 

slette fronter og hvit benkeplate i stein. Innredningen har integrert 

induksjonsplatetopp, stekeovn, oppvaskmaskin, kjøleskap, elektrisk 

krydderhylle og uttrekkbar kjøkkeninnredning for ekstra arbeidsplass. 

Malte slette vegger, parkett på gulv og malt tak.

KJ
Ø

KK
EN



16 17

KJØKKEN
Åpen kjøkkenløsning mot stuen med kjøkkeninnredning med mørke, 

slette fronter og hvit benkeplate i stein. Innredningen har integrert 

induksjonsplatetopp, stekeovn, oppvaskmaskin, kjøleskap, elektrisk 

krydderhylle og uttrekkbar kjøkkeninnredning for ekstra arbeidsplass. 

Malte slette vegger, parkett på gulv og malt tak.

KJ
Ø

KK
EN



18



19



20



21

Leiligheten har tre store gode soverom.

Gardeobeskap fra gulv til tak.

Det er også montert et kjøleanlegg i dette 

soverommmet. 
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26 27

BAD
Lyst og delikat bad med baderomsinnredning med dobbel servant, 

speilskap, vegghengt wc og dusj. Fliser på vegger og gulv med 

gulvvarme. Downlights. 
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Det er egen parkeringsplass i 

parkeringskjeller tilhørende leiligheten.

Det er også et teknisk rom til høyre i 

entreen. 
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BALKONG
Fra stuen er det utgang til en vestvendt terrasse (ca. 16 kvm) med 

flott utsikt over nærområdet, helt uten innsyn. Uteplassen er utstyrt 

med varmelampe og elektrisk solskjerming mot nord, sør og vest. Den 

er overbygd og enkel å innrede med god plass til utemøbler og grill.
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34 35

TAKTERRASSE
Beboerne har tilgang til felles takterrasse i Kompaniveien 3 

(naboblokken). Her er det også innredet et samlingslokale med stuedel, 

kjøkken og toalettrom.
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36 37

BELIGGENHET
Leiligheten ligger i 1.etasje på et nyere boligfelt på Østsiden i 

Fredrikstad, mellom Fredrikstadbrua og Begby. Dette er et populært 

område i vekst. Herfra er det kort vei til både turområder, golfbane og 

butikker. Begbymarka, med lysløype og flotte skogsterreng er 

nærmeste nabo. Østsiden har også et vakkert turområde som 

strekker seg fra Gamlebyen og Kongsten-området og videre ut 

gjennom skogen til kystområdene ved Torsnes. Rema 1000 og Europris 

ligger like ved og nærmeste handelsområder er ved brohodet og 

østover på Begbysenteret - en svipptur med bilen i hver sin retning. 

Med sykkel eller bil er det bare noen minutter til Fredrikstad sentrum 

eller til ærverdige Gamlebyen. Begby barne- og ungdomsskole er 

nærmeste skole og barnehage finnes i nærheten. Buss til Fredrikstad 

sentrum stopper ved Haldenveien.
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Beregnet totalkostnad
6 690 000,- (Prisantydning)

Omkostninger

480,- (Tingl.gebyr BRL-skjøte - Statens Kartverk)

480,- (Tingl.gebyr pantedokument BRL - Statens 

Kartverk)

6 850,- (Boligkjøperpakke If (valgfritt))

--------------------------------------------------------

7 810,- (Omkostninger totalt)

--------------------------------------------------------

6 697 810,- (Totalpris inkl. omkostninger)

NB: Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett 

pantedokument og at eiendommen selges til 

prisantydning.

Felleskostnader
5 498 pr. mnd. Oppvarming, fellesstrøm, styrehonorar, 

forsikring, kommunale avgifter, tv/bredbånd, 

forretningsførerhonorar, varmtvann etter forbruk og 

øvrig drift av borettslaget.

Borettslag
Borettslag: Lyngen borettslag, Orgnr: 923314210

Lyngen borettslag, org.nr. 923 314 210, består av 63 

andelsleiligheter. 

Borettslagsmodellen innebærer at borettslaget eier 

eiendommen, mens andelseierne eier andeler i 

borettslaget, som gir andelseier borett til en bestemt 

bolig. Andelseierne har ikke personlig ansvar for 

selskapets fellesgjeld, men boligselskapets løpende 

utgifter må dekkes av andelshaverne. Manglende 

innbetaling av fellesutgiftene som følge av andre 

andelshaveres mislighold, eller der boligselskapet sitter 

på fraflyttede og usolgte andeler, må dekkes av de øvrige 

andelseierne.

Borettslaget er tilknyttet OBOS som er forretningsfører.

Forsikring
Tryg Forsikring

Polisenummer: 7188657

Regnskap
Regnskapet for 2021 viste et overskudd på 2 386 824,- 

og ble foreslått overført til egenkapital.

Vedtekter / husordensregler
Vedtektene og husordensreglene følger som vedlegg.

Husdyrhold
Husdyrhold skal i følge vedtekene / husordensreglene 

godkjennes av styret.

Tilstandsgrader (tg2/tg3) fra tilstandsrapport:
Det foreligger tilstandsrapport fra Anticimex v/Morten 

Bøhler Hansen datert 27.10.2023. Tilstandsrapporten er 

utarbeidet iht. forskrift til avhendingsloven som trådte i 

kraft 1.1.2022. Tilstandsrapporten angir avvik for ulike 

bygningsdeler i form av tilstandsgrader (TG) på en skala 

fra TG0 til TG3 der TG0 er beste tilstandsgrad. 

Tilstandsgrader angitt med TG2 kan kreve tiltak. 

Tilstandsgrader angitt med TG3 angir store, eller 

alvorlige avvik som krever tiltak utbedring straks, eller 

innen kort tid. For TG2 og TG3 skal det angis et 

kostnadsoverslag for det enkelte bygningselement. For 

bygningsdeler som ikke er undersøkt, eller som ikke har 

vært tilgjengelig for undersøkelse angis disse med 

tilstandsgrad TG IU. 

I tilstandsrapporten for denne eiendommer er det angitt 

tilstandsgrader for ulike bygningsdeler. Av disse er 90% 

bygningselementer gitt TG0, eller 1. 6% (3 

enkeltelementer) er gitt tilstandsgrad 2. Ingen 

enkeltelementer er gitt TG3. Nærmere beskrivelse av 

disse finnes i tilstandsrapporten.   

Det forutsettes at interessenter til eiendommen har lest 

og satt seg inn i tilstandsrapportens innhold, herunder de 

respektive bygningselementers tilstandsgrader og 

begrunnelsen for disse. Det anbefales å rådføre seg med 

fagfolk slik at den enkelte interessent får rett forståelse 

av tilstandsgradenes omfang og konsekvens. 

Tilstandsrapporten utgjør en del av salgsoppgaven.

I tilstandsrapport er følgende elementer gitt 

tilstandsgrad 2:

-Overflater gulv vaskerom og toalettrom.

-Overflater vegger i øvrige rom.

Selgers egenerklæringsskjema
Selger har kommentert på følgende spørsmål i 

egenerklæringsskjema som er en del av salgsoppgaven:

Punkt 14: Kjenner du til om det er utført kontroll av el-

anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, 

sentralfyr og ventilasjon)?

-Ja, serviceavtaler blir fulgt opp av styret i borettslaget. 



43

Punkt 15: Har du ladeanlegg / ladeboks for el-bil i dag?

-Ja, i fellesgarasjen. 

Punkt 26: Kjenner du til om sameie/laget/selskapet er 

involvert i tvister av noe slag?

-Ja, det er noen saker vedrørende lydproblematikk med 

utbygger.

Punkt 28: Kjenner du til om det er/har vært 

sopp/råteskader/insekter/skadedyr i 

sameiet/laget/selskapet som f.eks. rotter, mus, maur 

eller lignende?

-Ja, det er gjort avtale med anticimex, og lagt ut 

rottefeller etc.

Boligens areal
Primærrom: 101 kvm, Bruksareal: 106 kvm

1. etasje:

Bruksareal: 106m². 

Primærrom: 101 m². Følgende rom er oppgitt som 

primærrom: Entré, gang, tre soverom, bad, toalettrom, 

rom benyttet som vaskerom

og åpen stue- og kjøkkenløsning.

Arealet av primære rom (P-ROM) er primærrommenes 

nettoareal (NTA) og arealet som opptas av innvendige 

vegger mellom disse rommene. I praksis er dette arealet 

tilnærmet likt primærrommenes bruksareal (BRA). Se 

vedlagte tilstandsrapport for nærmere beskrivelse av 

arealbetegnelser.

Tomt
Areal: 2 186 kvm, Eierform: Fellestomt

Opparbeidet tomt med gress, prydbusker, lekeapparater 

og gangveier mellom blokkene. Gjesteparkering tilknyttet 

boligblokkene.  Tomten er fellesareal.

Garasje / parkering
Leiligheten har biloppstillingsplass med elbillader i felles 

garasjeanlegg.

Byggemåte
Blokkbebyggelse over fem etasjer med underetasje og 

felles parkeringskjeller. Bygget har grunnmur av betong. 

Vinduer og terrassedører med trelags isolerglass med 

utvendige beslag. Leiligheten har veranda (ca. 16 kvm) 

med flott utsikt. Yttervegge og fasade med stående 

trekledning. Flatt tak.

Ferdigattest / brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest datert 09.03.2020. 

Dokumentet følger vedlagt.

Adgang til utleie
I henhold til Lov om borettslag § 5-5 kan man med 

godkjenning fra styret i borettslaget leie ut leiligheten til 

andre for opp til tre år dersom man har bodd i leiligheten 

i minst ett av de to siste årene. Se for øvrig vedtektenes 

for utfyllende bestemmelser.

Oppvarming
Leiligheten er elektrisk oppvarmet i kombinasjon med 

vannbåren gulvvarme. Leiligheten har balansert 

ventilasjon, og det er montert kjølemaskin på 

hovedsoverommet.

Energimerking
Oppvarmingskarakter Oransje - Energikarakter B

Megler har intet ansvar for informasjon som følger av 

energiattesten.

Energiforbruk
Eiers energiforbruk for 2022 var ca. 5 184 KwH.

Formuesverdi
Formuesverdi som primærbolig kr. 1 351 724 pr. 

Formuesverdi som sekundærbolig kr. 4 866 206 pr. 

Formuesverdien fastsettes med utgangspunkt i en 

kvadratmeterpris, som beregnes av Statistisk 

sentralbyrå (SSB). Kvadratmeterprisen skal gi uttrykk for 

en estimert markedsverdi pr. kvadratmeter og bygger på 

statistiske opplysninger om omsatte boliger (boligtype, 

areal, geografisk beliggenhet og alder).

Ut fra kvadratmeterprisene til SSB fastsetter 

Skatteetaten årlige kvadratmetersatser. Disse satsene 

vil utgjøre hhv. 25% av kvadratmeterprisene for 

primærboliger (der boligeier er folkeregistrert pr. 1. 

januar) og 90% for sekundærboliger (alle andre boliger).

Regulering
Eiendommen omfattes av reguleringsplan 1136 

Haugstenåsen B04 og B05 med formål 113 - Boligbeb. - 
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blokkbebyggelse. Det er utarbeidet 

reguleringsbestemmelser til planen. Kopi av 

reguleringsplan og reguleringsbestemmelser følger som 

del av salgsoppgaven.

Eiendommen omfattes av kommuneplanens for 2020-

2032 med angitte formål 1110 - Boligbebyggelse. Det er 

pågående bygningsarbeider øst for eiendommen.

Konsesjon / odel
Det er ingen konsesjon eller odel knyttet til salget av 

denne eiendommen.

Vei/vann/avløp
Kommunalt tilknyttet.

Tilbehør
Det gjøres spesielt oppmerksom på at boligens tilbehør 

og løsøre ikke medfølger handelen med mindre dette 

fremkommer av nærværende prospekt. Hvitevarer som 

ikke er integrert i innredningen, medfølger ikke i 

handelen. Fastmontert og innebygget kjøkken- og 

baderomsinnredning følger boligen. Med mindre annet er 

spesifisert i salgsoppgaven gjelder NEFs normgivende 

liste over løsøre og tilbehør.

Boligselgerforsikring
Selger har i forbindelse med salget tegnet 

boligselgerforsikring gjennom Anticimex forsikring. 

Selgers egenerklæringsskjema følger vedlagt 

salgsoppgaven og interessenter må sette seg inn i dette 

dokumentet før bud inngis. 

Boligselgerforsikringen dekker selges ansvar etter 

avhendingsloven. Dersom kjøper oppdager forhold ved 

eiendommen som man mener utgjør en mangel, vil Claims 

handling AS behandle reklamasjonen på vegne av selger. 

Forsikringsvilkår kan fås ved henvendelse til megler.

Boligkjøperpakke / boligkjøperforsikring
Stavlund har i samarbeid med If lansert et nytt og gunstig 

forsikringskonsept for deg som kunde. Dette innebærer 

at du får alle relevante dekninger inkludert til en meget 

konkurransedyktig pris. 

Kjøper (ikke juridiske personer) har anledning til å tegne 

Boligkjøperpakken. Denne kan inkludere bl.a. 

Husforsikring, Innboforsikring, Dobbel rente dekning, 

Flytteforsikring og Boligkjøperforsikring. 

Boligkjøperpakken må senest tegnes på kontraktsmøte 

og prisen avhenger av boligtypen. Ta kontakt for 

ytterligere informasjon.

Budgivning
Vi oppfordrer alle til å lese Forbrukerinformasjon om 

budgivning før bud inngis. Alle bud og budforhøyelser skal 

inngis skriftlig til megler. I tillegg er megler pålagt å 

innhente gyldig legitimasjon og signatur fra budgiver før 

bud kan formidles til selger.

Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for 

budgivere som benytter Bank-ID og vi oppfordrer derfor 

alle til å gi bud elektronisk ved å benytte GI BUD knappen 

på eiendommens hjemmeside på Partners.no. Eventuelle 

forhøyelser kan sendes ved å svare direkte på mottatt 

sms fra meglers system, til megler per e-post eller SMS: 

98 88 07 36 . Alle budforhøyelser skal bekreftes av 

megler.

For at budene skal kunne bli behandlet og videreformidlet 

skriftlig til alle involverte parter, må alle bud ha en 

tilstrekkelig lang akseptfrist, jf. 

eiendomsmeglingsforskriften § 6-3. Selger må også 

skriftlig akseptere budet før aksept kan formidles til 

budgiver. Akseptfrist på alle bud skal være minimum 30 

minutter, og budforhøyelser må skje i god tid før fristens 

utløp. Bud som ikke er skriftlig, eller som har kortere 

akseptfrist enn til kl. 12.00 dagen etter siste annonserte 

visning, vil ikke bli formidlet til selger. Selger står fritt til 

å akseptere eller forkaste et hvert bud og er således ikke 

forpliktet til å akseptere det høyeste budet på 

eiendommen. Etter at eiendommen er solgt vil kjøper og 

selger få tilsendt budjournal.  Øvrige budgivere kan få 

utlevert kopi av budjournalen i anonymisert form.

Det gjøres oppmerksom på at budgiver også vil være den 

som vil stå som kjøper av eiendommen. Dersom man etter 

at bud er akseptert ønsker å endre hvem som skal stå 

som eier, forutsetter dette at selger godkjenner en slik 

endring. Alle involverte parter skal signere kjøpekontrakt 

og er solidarisk ansvarlig for kjøpet frem til oppgjør er 

gjennomført.

Overtagelse
Etter nærmere avtale.

Diverse
Alle innvendige og utvendige arealangivelser, samt 

beskrivelser av bygningen er hentet fra vedlagte 

tilstandsrapport. Salgsoppgaven er basert på selgers 
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opplysninger gitt til takstmann, megler og opplysninger 

innhentet fra kommunen, eventuelt forretningsfører og 

andre tilgjengelige kilder. Interessenter oppfordres til å 

undersøke eiendommen godt, gjerne sammen med 

sakkyndig, før bud inngis. Det er ikke kontrollert om 

tomtegrensene stemmer med de grenser/gjerde som 

fysisk er satt. Det kan være avvik fra dagens 

rombruk/rombenevnelse i forhold til det opprinnelige 

byggemeldte/godkjente.

Meglerforetaket oppfordrer evt. budgivere til å lese 

gjennom fullstendig prospekt/salgsoppgave med vedlegg.

Lov om hvitvasking
Eiendomsmeglingsforetak plikter etter lov om hvitvasking 

å gjennomføre kontrollhandlinger knyttet til kjøper og 

selgers identitet og forhold knyttet til gjennomføringen 

av handelen. Dette omfatter også opplysninger om 

kundeforholdets formål og tilsikrede art. For kjøper må 

kontroll av legitimasjon skje senest ved inngåelse av 

kontrakt. Signering med bankID er regnet som gyldig 

legitimasjonskontroll. Ved oppdrag hvor juridiske 

personer (selskap) er part må eiendomsmegler også 

gjennomføre kontroll av hvilke fysiske personer som 

kontrollerer selskapet (reelle rettighetshavere). Dersom 

megler ikke klarer å gjennomføre pålagte kundetiltak må 

megler avvise kunden og oppdraget. Megler har også plikt 

å melde forhold som ikke er avklart og fremstår som 

mistenkelige til Økokrim. Megler kan også i enkelte 

tilfeller har plikt til å stanse gjennomføringen av 

handelen.

Eiendomsmegler plikter å gjennomføre ytterligere 

undersøkelser knyttet til handelen basert på kjøpers 

egenkapital eller andre forhold knyttet til kjøper. Kjøper 

oppfordres til å innbetale den delen av kjøpesummen som 

er egenkapital i en overføring fra egen bankkonto i norsk 

bank.

Salgsbetingelser
Eiendommen skal overleveres kjøper i tråd med det som 

er avtalt. Det er viktig at kjøper setter seg grundig inn i 

alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave, 

tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses 

kjent med forhold som er tydelig beskrevet i 

salgsdokumentene.  Forhold som er beskrevet i 

salgsdokumentene kan ikke påberopes som mangler. 

Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest 

dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å 

undersøke eiendommen nøye, gjerne sammen med 

fagkyndig før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett 

kan ikke gjøre gjeldende som mangel noe han burde blitt 

kjent med ved undersøkelsen.  

Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at 

kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en 

bygningssakyndig før det legges inn bud.   

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjøperen må 

kunne forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan 

det være en mangel. Det samme gjelder hvis det er holdt 

tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen og 

dette har virket inn på avtalen. En bolig som har blitt 

brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje og 

skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper 

regne med, og det kan avdekkes enkelte forhold etter 

overtakelse som nødvendiggjør utbedringer. Normal 

slitasje og skader som nødvendiggjør utbedring, er 

innenfor hva kjøper må forvente og vil ikke utgjøre en 

mangel. 

Boligen kan ha en mangel dersom det er avvik mellom 

opplyst og faktisk areal, forutsatt at avviket er på 2% 

eller mer og minimum 1 kvm. 

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning 

må kjøper selv dekke tap/kostnader opptil et beløp på kr 

10 000 (egenandel).

Dersom kjøper ikke er forbruker selges eiendommen 

«som den er», og selgers ansvar er da begrenset jf. avhl. 

§ 3-9, 2. pktm. Informasjon om kjøpers 

undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å 

undersøke eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere 

som ikke anses som forbrukere. 

Eiendomsmegler standardkontrakt inneholder bl.a. 

bestemmelser om at hvis det foreligger vesentlig 

mislighold som bl.a. gir selger rett til å heve når det er 

gått 30 dager fra avtalt betalingstid, kjøper aksepterer 

dette som bindende for seg.

Avhendingsloven
Frivillig salg av fast eiendom reguleres av Lov om 

avhending av fast eiendom av 3. juli 1992 nr. 93.

Heftelser
Borettslagsmodellen innebærer at borettslaget eier 

eiendommen, mens andelseierne eier andeler i 
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borettslaget, som gir andelseier borett til en bestemt 

bolig. 

Andelseierne har ikke personlig ansvar for selskapets 

fellesgjeld, men boligselskapets løpende utgifter må 

dekkes av andelshaverne. Manglende innbetaling av 

fellesutgiftene som følge av andre andelshaveres 

mislighold, eller der boligselskapet sitter på fraflyttede 

og usolgte andeler, må dekkes av de øvrige andelseierne.

Borettslaget har dog lovbestemt pant for inntil 2 G i 

andelene.

På eiendommen kan det være tinglyst 

erklæringer/avtaler som for eksempel rett til kommunen 

til å anlegge vann- og kloakkledninger inkl. reparasjon av 

disse, bestemmelser om bebyggelsen, gjerder, vei og 

adkomstrettigheter. Disse erklæringene/avtalene vil 

følge eiendommen ved salg, og kan ikke slettes. Vennligst 

ta kontakt med megler for nærmere spesifikasjon av 

disse.

Adresse og matrikkel
Kompaniveien 5, 1639, Gamle Fredrikstad, Gnr. 603 bnr. 

319, andelsnr. 6 i Lyngen borettslag med orgnr. 

923314210 i Fredrikstad kommune

Eier
Betina Hammer

Sverre Trenum

Oppdragsnummer
192-23-0027

Vedlegg til salgsoppgave og kjøpekontrakt
Vedlagt i salgsoppgaven foreligger det 

reguleringsbestemmelser med kart, tilstandsrapport, 

egenerklæringsskjema selger, energiattest mm. Alle 

interessenter oppfordres til å sette seg inn i fremlagte 

dokumenter før bud inngis. Ta gjerne kontakt med megler 

dersom du ønsker utlevert dine egne kopier av 

dokumentene.

Det gjøres oppmerksom på at Stavlund AS avd. 

Fredrikstad sine standard kjøpekontrakter blir benyttet i 

handelen, dersom det ikke avtales noe annet før handel 

har kommet i stand.

Behandling av personopplysninger
Det gjøres oppmerksom på at foretaket behandler 

personopplysninger og all behandling skjer iht. 

personvernregelverket. Meglerforetaket behandler kun 

personopplysninger som er nødvendig for å gjennomføre 

oppdraget. Det gjøres oppmerksom på at vi deler dine 

personopplysninger med offentlige myndigheter i den 

utstrekning det er nødvendig og med virksomheter som 

tilbyr tjenester for gjennomføring av oppdraget. For mer 

informasjon se personvernerklæring på vår hjemmeside.
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Vedlegg til Salgsoppgave 

Kompaniveien 5 
 
 
 
 

Vår ref.:  192-23-0027    Fredrikstad 10.03.2023 
 
 
 
 

1) Tilstandsrapport med verditakst fra Anticimex, datert 17.10.2023 
2) Eiers egenerklæring for tegning av eierskifteforsikring, med forsikringsvilkår 
3) Utskrift av grunnboken og andelen.  
4) Opplysninger fra Fredrikstad kommune/Infoland: 

a. Gjeldende reguleringsplan med reguleringsbestemmelser og kart. 
b. Oversikt over kommunale avgifter og satser 
c. Oversikt kommunale pålegg VA 
d. Oversikt kommunale pålegg overvann/taknedløp 
e. Oversikt kommunale pålegg brann/feiervesen 
f. Utsnitt fra grunnkartbasen 
g. Matrikkelrapport 
h. Opplysning om ferdigattest 

5) Opplysningsbrev fra OBOS 
a. Innkalling til konstituerende årsmøte, møteprotokoller, regnskap, budsjett 

m.m. 
b. Vedtekter for borettslaget 
c. Ordensreglement for Lyngen borettslag   

6) Energiattest hentet på www.energimerking.no  
7) Rettledning for selger og kjøper vedr. tilbehør som følger med eiendommen. Denne 

gjelder med mindre annet er spesifisert i prospekt og avtale mellom partene. 
8) Informasjon om If Boligkjøperpakke (Boligkjøperforsikring). 
9) Generell forbrukerinformasjon ved budgivning. Vennligst bemerk at Stavlund as som 

tillegg til dette følger regelen om minimums svarfrist på 30 minutter slik det er 
beskrevet i salgsoppgave. 

10) Budskjema 
 
Utbredelse av skjeggkre er stadig økende i Norge. Med hensyn til den store spredningsevnen skjeggkre har på grunn av 
omfattende varetransport og reisevirksomhet, anslås det at man må forvente å finne skjeggkre i en stor andel av den norske 
bygningsmassen.  Skjeggkre sprer seg til dels uavhengig av bygningsmessige svakheter og kan være vanskelige å oppdage.   

 
Med vennlig hilsen 
 
for Stavlund AS 
 
Ingeborg Holten Hjemdal 
Eiendomsmegler MNEF / Partner 

 
 
 

   

 
 

 For dine notater 
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1639 Gamle Fredrikstad
Gnr./Bnr.: 603/319

Andelsnr. : 6

Kompaniveien 5

Tilstandsrapport

Fredrikstad kommune

Risikovurdering for Anticimex boligselgerforsikring

03.03.2023

Befaring

Orgnr: 923 856 781

E-post: boligrapport.oslo@anticimex.no

Tlf: 41 41 41 28

www.anticimex.no

Anticimex AS

Bygningssakkyndig selskap

Befaringsdato:

Areal
Andelsleilighet
Bruksareal: 106 m² (P-rom: 101 m²/S-rom: 5 m²)

Morten Bøhler HansenSignatur inspektør:

Mobil: 90186203

Om Tilstandsrapporten

Tilstandsgrader, forkortet til TG, beskriver på en enkel og visuell måte en tilstand eller en risiko opp mot referansenivå. I tillegg til graderingen med
tall, benyttes trafikklysets prinsipp med fargene grønt, gult og rødt.

TG 0 og TG 1 benyttes når tiltak vurderes som ikke nødvendig. Alle TG 2 og TG 3 kommenteres med årsak og konsekvens. TG IU kommenteres.

Forklaring av tilstandsgrader

Risikovurderingsrapporten viser hva som har blitt undersøkt i forbindelse med den bygningssakkyndiges besiktigelse av eiendommen. Om ikke
annet er kommentert består undersøkelsene av visuelle observasjoner.

Rapporten er utarbeidet i henhold til forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), gjeldende fra 1. januar 2022, og danner grunnlaget for
forsikringsgivers risikovurdering av boligen og derved forsikringsgivers grunnlag for å innvilge tegning av boligselgerforsikring. Norsk Standard 3600
er også lagt til grunn, men ikke absolutt alle standardens bestemmelser er tatt med. Det er gjort et utvalg med prinsippet kost / nytte basert på
avhendingsloven og hva forsikringsgiver anser relevant for risikovurderingen som foretas. Annen relevant bygningsteknisk erfaring og forståelse er
også lagt til grunn, herunder forhold som har registrerte høye klagefrekvenser og/eller skadesaker.

Bagatellmessige og åpenbare forhold som er synlige for enhver og ikke har vesentlig bygningsmessig betydning, er normalt ikke omtalt.

Gulv mot grunn og etasjeskillere kontrolleres ved bruk av krysslaser for eventuelle skjevheter. I utgangspunktet kontrolleres to rom i hver etasje
(eventuelt kryssmåling i ett rom), og i hvert rom er det 5 målepunkter. Stikkprøveprinsippet er benyttet.

I rapporten har alle TG 2, TG 3 og TG IU kommentarer for bedre forståelse. De sjekkpunkter som har fått TG 0 og 1 (ikke funnet funksjonssvikt) er
listet opp horisontalt i starten av hvert hovedelement. Hovedhensikten med denne risikovurderingsrapporten er å bidra til å vurdere boligens tilstand,
oppfylle forsikringstakers/selgers opplysningsplikt overfor forsikringsgiver og kjøper av boligen, og gi den bygningssakkyndiges faglige vurderinger
som gjelder byggetekniske forhold for boligen, som vil kunne begrense boligselgerforsikringens dekningsomfang og som kjøper anbefales være
spesielt oppmerksom på.

Hvordan lese rapporten

Dersom det har vært utført reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de siste fem årene, og arbeidet er utført av
kvalifiserte håndverkere, etterspørres dokumentasjon på arbeidet. Som dokumentasjon regnes blant annet skriftlig bekreftelse fra den eller de
håndverkerne som ble brukt. Manglende dokumentasjon kommenteres.

For elektrisk anlegg skal det foreligge samsvarserklæring for arbeid utført etter 01.01.1999, samsvarserklæringen etterspørres. Dersom det har vært
utført el. tilsyn i boligen skal dette dokumenteres. Manglende samsvarserklæring og dokumentasjon fra el. tilsynet kommenteres. Det foretas en
forenklet vurdering av det elektriske anlegget.

Dokumentasjonskrav
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Vurderinger for tilstandsgrader, hentet fra forskrift til avhendingsloven:

Tilstandsgrad 0 gis når bygningsdelen ikke har noen avvik. Bygningsdelen skal være tilnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt 
frem dokumentasjon på faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.

TG 0 Ingen avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)

TG 1 Mindre eller moderate avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)

Tilstandsgrad 1 gis når bygningsdelen har mindre avvik. Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nødvendig. 
Graden kan også brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god utførelse mangler

Tilstandsgrad 2 gis når bygningsdelen har vesentlige avvik. Bygningsdelen skal enten ha feil utførelse, en skade eller symptomer på skade, sterk 
slitasje eller nedsatt funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nær fremtid.
Graden skal også brukes når delen er gammel og det er grunn til å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn til å 
overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

TG 2 Vesentlige avvik  (alder, slitasje, skader mv.)

Tilstandsgrad 3 gis når bygningsdelen har store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer på forhold som man må regne med 
trenger utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal også brukes ved påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

Sjablongmessig prisanslag er gitt på generelt grunnlag og må ikke ses på som et pristilbud fra håndverker. Kostnader ved utbedring avhenger av 
personlige valg av utførelse og produkter. Markedspris på materialer, produkter og håndverkertjenester vil også innvirke på utbedringskostnaden. For 
bygningsdeler som er gitt TG3 settes et sjablongmessig prisanslag på utbedringskostnad for tilsvarende standard.

TG 3 Store eller alvorlige avvik (strakstiltak nødvendig)

TG IU skal kun brukes unntaksvis. Hvis det ikke har vært mulig å undersøke bygningsdelen, for eksempel fordi krypekjelleren er uten 
inspeksjonsmulighet eller taket var tildekket med snø på undersøkelsestidspunktet, skal dette oppgis.

TG IU Ikke undersøkt

Ikonet (i) benyttes til å gi nyttige opplysninger selv om funksjonssvikt ikke ble oppdaget.

i Informasjon
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Befarings- og eiendomsopplysninger

Befaring

Befaringsdato 03.03.2023

Referansenummer 15027740

Meglerforetakets oppdragsnummer 192-23-0027

Hjemmelshaver/selger Betina Hammer/Sverre Trenum

Bygningssakkyndig inspektør Morten Bøhler Hansen

Tilstede på befaringen Sverre Trenum

Utvendige snødekte flater Ja

Utetemperatur -2 °C

Rapportdato 27.10.2023 15.37

Eiendomsopplysninger

Type objekt Andelsleilighet

Gate/vei adresse Kompaniveien 5

Postnummer/sted 1639 Gamle Fredrikstad

Kommune 3004 - Fredrikstad

Gnr./Bnr.: 603/319

Andelsnr. 6

Borettslag / Sameie Lyngen borettslag

Tomt Eiet tomt: 2186 m²

Bygninger på eiendommen

Bygningstype Byggår Tilbygg Ombygging

Andelsleilighet 2019

Byggemåte

Andelsleilighet tilhørende Lyngen Borettslag beliggende på Haugsten, Fredrikstad kommune. Borettslaget består av 63 enheter med felles
tomteareal. Fellesarealer opparbeidet med asfalterte/steinbelagte adkomstveier, gressplen og diverse beplantning.

Boligbygg over 4 etasjer samt underetasje. Gulv på grunn av betong. Grunnmur, bærende konstruksjoner og etasjeskillere av betong. Fasader utført
i stående trekledning. Tilnærmet flat takkonstruksjon utvendig tekket med papp/membran (ikke besiktiget). Leiligheten har glatt entrédør av tre med
kikkhull. Brannklasse EI30 og lydklasse 40dB. Leiligheten er elektrisk oppvarmet i kombinasjon med vannbåren gulvvarme.

Leilighet beliggende i byggets 1.etasje. Adkomst via felles trapperom med heis. Oppgangen har callinganlegg. Leiligheten består av entré, gang,
bod, tre soverom, bad, wc-rom, rom benyttet som vaskerom og stue med åpen kjøkkenløsning.

Leiligheten disponerer en bod i parkeringskjeller på ca. 5,5m² merket med nr 29.

Leiligheten disponerer en parkeringsplass i felles parkeringskjeller merket med nr 29.
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Sammendrag av boligens tilstandsgrad

90 % 0 %6 % 4 %

TG 1 i orden TG 2 Alder, slitasje, skader mv. TG 3 Strakstiltak nødvendig TGIU Ikke undersøkt

Element Status Kontrollpunkt Side Sjablongmessig prisanslag

Vaskerom - Adkomst fra
kjøkken

Overflater gulv 7

Toalettrom (Ikke våtrom) Overflater gulv 8

Øvrige rom Overflater vegger 8
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Areal og rombeskrivelse

Kvadratmeter bruksareal (BRA) Andelsleilighet

Etasje BRA P-rom S-rom Primærareal S-rom

1.etasje 106 101 5
Entré, gang, tre soverom, bad, wc-
rom, rom benyttet som vaskerom
og stue med åpen kjøkkenløsning.

Bod

SUM 106 101 5

Innvendig bod med tilstøtende vegger er medregnet i leilighetens sekundærareal.

Leiligheten disponerer en bod i parkeringskjeller på ca. 5,5m² merket med nr 29.

Leiligheten disponerer en parkeringsplass i felles parkeringskjeller merket med nr 29.

Kommentarer til areal

Til arealberegningen er bransjenormen "Takstbransjens retningslinjer for arealmåling 2014, 2. utgave - gjeldene fra 9. februar 

2015" lagt til grunn. Bransjenormen er basert på Norsk standard 3940 utgave 2012 (NS 3940). Det er viktig å merke seg at det 

er noen forskjeller mellom disse, og de viktigste forskjellene er nevnt nedenfor. Ved motstrid mellom NS 3940:2012 og 

"Takstbransjens retningslinjer for arealmåling - 2014" gjelder takstbransjens bransjenorm.

Hvis den bygningssakkyndige avdekker åpenbare ulovligheter, for eksempel ulovlig bruksendring, skal dette opplyses 
om i rapporten. Det samme gjelder forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet.

Areal

De viktigste avvikene fra NS 3940:

Areal oppgis i hele kvadratmeter. Måleverdige arealer skal være tilgjengelige via dør, luke, trapp, permanent eller nedfellbar 

stige. Måleverdige areal skal ha gangbart gulv.

Måleverdige arealer                                                                                                                                                                                                

Et areal er måleverdig når fri høyde over gulvet er 1,90 m eller mer i en bredde på minst 0,60 m. Nødvendige åpninger i 

etasjeskiller for trapp, heiser, sjakter o.l. regnes med i arealet for hver etasje. Større åpninger enn disse regnes ikke med i 

etasjens areal, men hvis trapp inngår i åpningen, regnes trappens horisontalprojeksjon med i etasjens areal. Det presiseres 

at boder som ligger utenfor hoveddelen skal måles, men ikke medtas i angivelse av bruksarealet.

Primær- og sekundærrom (P-ROM og S-ROM)

Fordelingen av P-ROM og S-ROM er basert på takstbransjens retningslinjer for arealmåling. Det er bruken av rommene på 

befaringstidspunktet som avgjør om rommene defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet både kan være i 

strid med byggteknisk forskrift og mangle godkjenning i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette får betydning for 

den bygningssakkyndiges valg.

Det er de siste byggemeldte tegningene, og at disse er godkjente av bygningsmyndighetene som er sikre holdepunkter for 

om det formelle og juridiske er i orden.

Mangler dette, hefter det derfor en usikkerhet med lovligheten som en kjøper må ta spesielt hensyn til.

Konsekvensene kan i enkelte tilfeller være betydelige.
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Rapport

Bad - Adkomst fra gang

Baderom fra byggår. Flislagt gulv med gulvvarme og flislagte vegger. Himlingsflater utført i metallplater med downlights. Vegghengt
servantinnredning med heldekkende servant og ett-greps armatur. Speilskap på vegg med overlys samt stikkontakt over servant. Dusjnisje med
glassdører og to-greps armatur. Vegghengt toalett med innebygget sisterne. Vannrør av typen rør-i-rør. Fordelerskap for rør-i-rør system med
stoppekraner plassert i himling. Synlige avløpsrør av plast. Avtrekksventil i himling.

Overflater himling - Overflater vegger - Overflater gulv - Fallforhold (gulv) - Membran, tettesjikt og overgang til sluk. -
Vannrør - Avløpsrør (ink. sluk) - Slukets tilkomstmulighet for rengjøring - Slukets plassering i forhold til at vann utenfor
dusjsonen kan nå det - Ventilasjon - Sanitærutstyr / innredning - Innfelte/gjennomgående installasjoner

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Fallforhold (gulv) Nivåforskjell fra døråpning på topp overflate gulv og til hovedsluk er på tilfeldig sted
målt til ca. 30 mm. Dette er vurdert til å være tilfredsstillende.

TGIU Fukt i tilliggende
konstruksjoner

Våtrommet er bygget som prefabrikkert modul og det er derfor ikke utført
hulltaking/fuktmåling.

Vaskerom - Adkomst fra kjøkken

Vaskerom fra byggår. Flislagt gulv med vannbåren gulvvarme og flislagte vegger. Himlingsflater utført i glatte malte flater med downlights. Laminert
benkeplate. Vannrør av typen rør-i-rør. Fordelerskap for vannbåren gulvvarme plassert i vegg. Synlige avløpsrør av plast. Montert automatisk
lekkasjestopper.

Overflater himling - Overflater vegger - Vannrør - Ventilasjon - Sanitærutstyr / innredning - Innfelte/gjennomgående
installasjoner - Fukt i tilliggende konstruksjon - Annet

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Informasjon Det gjøres spesielt oppmerksom på at dette rommet, benyttet som vaskerom, ikke er
bygget som et våtrom da det blant annet ikke har sluk. Rommet er derfor heller ikke
vurdert som et våtrom mtp. sluk, fall fuktsikring m.m.

Til informasjon så er det etablert automatisk lekkasjestopper som tiltak for å begrense
eventuelle lekkasjer ifm. vaskemaskin.

Fukt i tilliggende
konstruksjon

Det er gjort overflatesøk med egnet instrument (Protimeter MMS3) hvor det ikke ble
registrert forhøyede fuktverdier på befaringstidspunktet.

TG 2 Overflater gulv Det registreres bomlyd i enkelte gulvfliser, noe som indikerer manglende vedheft
mellom flis og underlag. Fornying av gulvoverflate bør påregnes.
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Kjøkken

Åpen kjøkkenløsning mot stue. Kjøkkeninnredning fra byggår med glatte fronter og granitt benkeplate. Nedfelt oppvaskkum i rustfritt stål med ett-
greps armatur. Stikkontakter samt belysning over benkeplate. Integrert oppvaskmaskin. Integrert stekeovn. Nedfelt induksjonstopp. Integrert
kjøleskap. Integrert ventilator med komfyrvakt tilkoblet avtrekksventil. Vannrør av typen rør-i-rør. Synlige avløpsrør av plast. Montert automatisk
lekkasjestopper.

Vannrør - Avløpsrør - Ventilasjon - Innredning

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Toalettrom (Ikke våtrom)

Wc-rom fra byggår. Flislagt gulv med vannbåren gulvvarme og flislagte vegger. Himlingsflater utført i glatte malte flater med downlights. Vegghengt
servantinnredning med heldekkende servant og ett-greps armatur. Speil på vegg med overlys samt stikkontakt over servant. Vegghengt toalett med
innebygget sisterne med automatisk lekkasjestopper. Vannrør av typen rør-i-rør. Synlige avløpsrør av plast. Avtrekksventil i himling.

Overflater himling - Overflater vegger - Ventilasjon - Vannrør - Avløpsrør - Sanitærutstyr / innredning -
Innfelte/gjennomgående installasjoner

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

TG 2 Overflater gulv Det registreres bomlyd i enkelte gulvfliser, noe som indikerer manglende vedheft
mellom flis og underlag.

Øvrige rom

Gulvflater belagt med parkett. Vannbåren gulvvarme i alle rom. Vegger utført i glatte malte flater samt malt betong. Himlingsflater utført i glatte malte
flater samt malt betong. Montert downlights i entré/gang og stue. Hvite slette innerdører. Garderobeskap på alle soverom samt i gang/entré.

Overflater himling - Overflater gulv - Innerdører - Ventilasjon (gjelder kun for P-ROM) - Innfelte/gjennomgående
installasjoner

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

TG 2 Overflater vegger TG2 gjelder:
Det er observert riss/sprekk ved åpning mellom entré og stue. Ukjent årsak. Tiltak
anbefales.
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Etasjeskiller - 2.etasje

Etasjeskille av betong.
Det er gjort målinger i følgende rom: Kjøkken og entré.

Skjevhetsmåling

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Skjevhetsmåling Forskjellen mellom høyeste og laveste punkt er målt til ca. 2 mm på kjøkken og ca. 4
mm i entré. Dette er vurdert og funnet i orden.

Tekniske anlegg, VVS anlegg (Sjekkpunkter utover det som er inkludert i andre rom)

Vannrør av typen rør-i-rør. Fordelerskap for rør-i-rør med stoppekraner plassert på bad. Fordelerskap for vannbåren gulvvarme plassert på rom
benyttet som vaskerom. Leiligheten er tilknyttet felles varmtvann/oppvarming. Synlige avløpsrør av plast. Aggregat for balansert ventilasjon plassert i
bod. Kjølemaskin med intregert kompressor plassert på soverom 2.

Hovedstoppekran - Vannbåren varme - Ventilasjon

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

TGIU Stakeluke Eventuell stakeluke er ikke lokalisert.

P-ROM

Takhøyden er på tilfeldige plasser målt til ca. 2,21-2,59 meter.
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Elektrisk anlegg - Innvendig

Sikringsskap med automatsikringer plassert i bod. Leiligheten har skjult elektrisk anlegg.

Det er foretatt en forenklet vurdering av deler av det elektriske anlegget. Vurderingen omfatter ikke funksjonstesting, eller kontroll av skjult anlegg.
Det legges vekt på at den bygningssakkyndige ikke er elfagmann. Vurderingen er derfor begrenset til visuelle vurderinger og selgers informasjon. På
generelt grunnlag anbefales det alltid å gjennomføre en utvidet el-kontroll.

Forenklet vurdering:
Er det synlig tegn til merker på plugg til varmtvannsbereder: Ikke relevant
Er det synlig tegn på termiske skader: Nei
Er det synlig tegn på utette kabelinnføringer i inntak og/eller sikringsskap: Nei

Selgers opplysninger:
Når ble det elektriske anlegget installert, eller siste gang totalt rehabilitert: Byggår
Foreligger det eltilsynrapport fra de siste fem år: Nei
Forekommer det at sikringer løses ut: Nei
Har det vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget: Nei
Finnes det kursfortegnelse, og er antallet sikringer i samsvar med denne: Ja
Har det vært utført egeninnsats eller ufaglært arbeid på det elektriske anlegget: Nei
Fungerer hvitevarer som følger boligen: Ja

Forenklet vurdering av det elektriske anlegget

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Forenklet vurdering av det
elektriske anlegget

Det foreligger samsvarserklæring på det elektriske anlegget, og det er ikke påvist feil
eller mangler ved denne inspeksjonen. Det gjøres oppmerksom på at vurderingen
ikke er gjort av en elfagkyndig kontrollør/eltakstmann, og må sees i den
sammenheng.

Brann

Leiligheten er tilknyttet felles brannvarslingsanlegg og sprinkleranlegg. Leiligheten har brannslukningsapparat.

Brannslokkingsutstyr - Røykvarslere - Rømningsveier - Brannskiller

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Dører og vinduer

Glatt entrédør av tre med kikkhull. Brannklasse EI30 og lydklasse 40dB. Heve/skyvedør og vinduer med karmer av tre med utvendig beslag og tre-
lags glass fra byggår.

Vinduer - Dører

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:
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Balkonger, terrasser, veranda etc

Utgang fra stue til vest-vendt overbygget balkong på ca. 16m². Bærende konstruksjoner av betong belagt med terrassebord. Rekkverk av
trekonstruksjoner samt glass. Rekkverkshøyden er målt til ca. 1,19 meter. Stikkontakt på vegg. Montert downlights. Montert varmelampe. Montert
screen.

Utkragede eller understøttede konstruksjoner (balkonger, verandaer)

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Kommentar

Sjekkliste dokumentasjon

Byggetegninger for boligen (plan, snitt og fasade)
da den ble bygd og senere byggemeldingspliktige
endringer

Byggetegninger ikke fremlagt på befaringstidspunktet.

Dokumentasjon på arbeider utført de siste fem år Fremlagt faktura vedrørende garderobeskap datert 20.02.2020.

For elektriske anlegg utført etter 1999-01-01:
Erklæring om samsvar for det elektriske anlegget

Det er fremlagt samsvarserklæring, datert 03.06.2019, arbeidene gjelder nyanlegg.

Det er fremlagt samsvarserklæring, datert 03.04.2023, arbeidene gjelder el-sjekk
hovedsoverom samt soverom nord-vest.

Dokumentasjon på el-tilsyn

Eventuelle tilsynsrapporter fra offentlige
myndigheter

Ikke fremlagt på befaringstidspunktet.

Tilsynsrapport for olje- eller septiktanker Ikke relevant.

Dokumentasjon på drikkevannskvalitet hvis
boligen ikke er tilkoblet kommunal forsyning

Ikke relevant.

Egenerklæringsskjema Signert av selger den 26.10.2023.
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Viktig om TG 2

TG 2 beskriver også elde/naturlig slitasje

Tilstandsgrad TG 2 (gul farge) benyttes i flere sammenhenger, blant 
annet for å synliggjøre at enkelte bygningselementer ikke er nye (eldre 
boliger) og således derfor har naturlig og påregnelig slitasje. Det vil si at 
gul farge nødvendigvis ikke alltid betyr at det gis et varsel om at noe er 
direkte feil eller har større bygningsskader, men en framskreden 
brukstid der vedlikeholdstiltak ikke må komme som en overraskelse.  

For å redusere unødvendige konflikter på grunn av urealistiske 
forventninger til eldre og brukte boliger er det viktig å påpeke at ingen 
materialer varer evig. Fremskreden brukstid utløser at påregnelige 
slitasjer og skader er vanlige og må forventes.
Primærkonstruksjoner som eksempelvis drenering, yttertak inklusive 
undertak (under yttertak) og vann- og avløpsrør er skjulte elementer og 
er kanskje ikke skiftet siden byggeår. Av den grunn vil disse kunne få en 
TG 2 (gul farge) for å gi beskjed til kjøpere om å være oppmerksomme 
på at selv om husets synlige overflater fremstår uten svekkelser, har 
boligen tross alt bruksslitasjer. Helt normale og påregnelige 
vedlikeholdstiltak og kostnader må det alltid tas høyde for når 
bygningselementer når en viss alder. 

Når en rapport inneholder mange TG 2, trenger dermed ikke det være 
«farlig». De fleste boliger i Norge er av eldre årgang og 
utbedringsbehov er påregnelig og normalt.

Eksempler

En tilårskommen membran vil ofte få TG 2, selv om det ikke er
oppdaget synlig lekkasje. Eksakt tidspunkt for når en eventuell lekkasje
vil oppstå er ikke mulig å bestemme. Lekkasje kan være nært
forestående eller først skje mange år frem i tid. Når anbefalt brukstid
etter beste skjønn er vurdert oppnådd, har restlevetiden dermed større
usikkerhet.

En varmtvannsbereder kan fungere i 10 år, men den kan også vare i 30
- 40 år. Når antatt anbefalt brukstid er oppnådd gis ofte TG 2 og viser at
det er klokt å være forberedt på en utbedring/utskifting. Restlevetiden
er usikker, og det kan ikke angis nøyaktig tid for når levetiden utløper.

TG 2 kan også bety en feil eller skade!

I tillegg til å beskrive elde/naturlig slitasje, benyttes TG 2 også når det
faktisk oppdages feil og skader der tiltak er nødvendige og anbefales.
Omfanget av tiltakene kan være høyst forskjellige, fra å holde noe
under oppsikt til å utføre nødvendige utbedringer innen rimelig tid.
Dersom det er akuttbehov og konsekvensene er store, angis TG 3. Her
har også den enkeltes ambisjonsniva betydning.

Eksempler

Ytterpanel på et hus som oppdages har ‘noe råteskader’ vil få TG 2.
Dette ut fra at tiltak anbefales iverksatt innen rimelig tid - og ikke
nødvendigvis som et akuttbehov. Det samme kan gjelde ‘noe fuktighet’
i en kjeller. Er skadeomfanget særs omfattende og med betydelige
konsekvenser settes gjerne TG 3.

Definisjoner
Her er et uttrekk av benevnelser og definisjoner som er nyttig å ha
kunnskap om:

Anbefalt brukstid og teknisk levetid
Anbefalt brukstid er et svært viktig og nyttig begrep og er kortere enn
teknisk levetid. Et eksempel: Om vann- og avløpsrør lekker som følge
av aldersvekkelse, er maksimal teknisk levetid nådd. Anbefalt brukstid
er kortere enn teknisk levetid og angir derfor at det er hensiktsmessig å
skifte ut rørene før de begynner å lekke. Når antatt anbefalt brukstid
estimeres være oppnådd, bør en være forberedt på kostnader vil skje
knyttet til utskiftinger/utbedringer. I slike situasjoner brukes ofte TG 2.

Særlig fuktutsatt konstruksjon
Dette er konstruksjoner der det erfaringsmessig er høy risiko for at
fuktskader kan finnes, eksempelvis krypekjeller, terrasser/balkonger
med varme rom under og kjellere med innkledde- og opplektede
murflater (vegger og gulv).

Gyldighet
Rapporten skal ikke være eldre enn 12 måneder. Er rapporten eldre
skal den bygningssakkyndige kontaktes for å lage en ny rapport eller
oppdatere den opprinnelige.

Denne rapporten benyttes som grunnlag for å tegne
boligselgerforsikring hos Anticimex forsikring NUF. Rapporten er
således å betrakte som en underwriter-rapport
(risikovurderingsrapport) til denne. For det tilfelle Anticimex AS har
tilsvarende avtale med andre forsikringsselskaper, gjelder det samme.

Eksempler på hva rapporten ikke vurderer
Tekniske installasjoner og innretninger er som hovedregel ikke vurdert,
da dette krever spisskompetanse på de ulike fagområdene. Årsak til
ulike skadesymptomer og skader kan være svært komplekse og er
derfor heller ikke vurdert om annet ikke er nevnt. Det gjelder også
utbedringskostnader.

Yttertak besiktiges når stige på forhånd er reist og forsvarlig sikret, og i
tillegg den bygningssakkyndige på egen selvstendig vurdering anser
den som forsvarlig å bruke. I andre tilfeller besiktiges yttertaket fra
bakkenivå og inne fra loftet.

Krypekjeller og krypeloft inspiseres der det er klargjort for det, og ellers
har tilfredsstillende og forsvarlig inspeksjonsmulighet.

Ytterligere noen eksempler på hva den bygningssakkyndige ikke
vurderer:
Eventuelle tilhørende bruksrettigheter på annens eiendom, herunder
for eksempel naust og brygge, kartlegging og vurdering av fellesdeler i
sameier-borettslag og lignende, vurdering av energiforbruk,
energimerking, støy, vibrasjoner, lydforhold, radonmålinger, inneklima,
miljø, elektromagnetisme, funksjonskrav (universell utforming,
egnethet),undersøkelse av skjulte tekniske anlegg,
armeringskorrosjon, svømmebasseng, geotekniske forhold, vurdering
av årsak til setningsskader, ombygningsmulighet, innredningsmulighet
(eks.vis rom under terreng, loft eller andre uinnredete arealer),
vurdering av boligens markedsverdi, teknisk verdi, om boligen og
eventuelle ombygginger/bruksendringer er byggemeldte og godkjente,
samt om P-ROM er godkjent for varig opphold (dersom nødvendig
dokumentasjon ikke er framlagt av eier). Funksjonstesting og kontroll
av hvitevarer, ventilasjonsanlegg, varmepumper, elektriske anlegg
(omfatter likevel en overordnet vurdering) og lignende tekniske
installasjoner er ikke foretatt. Dette gjelder også f.eks. piper (noen
kontrollpunkter foretas likevel herunder f.eks. avstand til brennbare
materialer) og ildsteder.

Rapporten må ikke oppfattes som en garanti eller en fullstendig
beskrivelse av boligens tilstand. Besiktigelsen baseres på
stikkprøveprinsippet og hovedsakelig med visuell observasjoner, men
med noe bruk av egnede instrumenter, når det er nevnt for fuktsøk og
skjevheter på gulv. Det elektriske anlegget er vurdert ut fra en
ikkeautorisert el-fagmann sitt skjønn. Feil og skader som er skjulte/ikke
synlige, eller som av andre årsaker er for krevende å oppdage på
denne rapportens undersøkelsesnivå, kan derfor likevel kunne
forekomme.
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Før Nå

Kompaniveien 5 selges
med verdibevis!

If ønsker derfor å gi deg
som kjøper en unik
forsikring – uten tillegg i
pris når du kjøper If
boligkjøperpakke gjennom
megler eller forsikrer
huset med superforsikring
i If.

Verdibevis
for Kompaniveien 5

Hva får du med en utvidet dekning?

Våtrom

Med vanlig superdekning fikk du erstattet
vannskade i nærliggende rom hvis du opplevde
lekkasje fra våtrommet. Reparasjon av
våtrommet fikk du derimot ikke dekket.

Med dette verdibeviset får du også dekket
reparasjon av badet / vaskerommet hvis du
opplever en plutselig skade på grunn av
våtromslekkasje. Dette gjelder for Bad - Adkomst fra
gang.
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Forsikringsutvidelsen gjelder fra 03.03.2023 , og varer i fire år.

Utvidelsen gjelder bare så lenge forsikringsavtalen er gyldig, og forutsetter at boligen er forsikret med
boligkjøperpakken eller husforsikring med superdekning i If. Dersom du sier opp forsikringen din vil du ikke lenger
kunne nyte godt av forsikringsutvidelsen.

Vi gjør også oppmerksomme på at samtlige vilkår, begrensninger og sikkerhetsforskrifter knyttet til den angitte
boligens forsikringsavtale i If gjelder.

Har du spørsmål er du velkommen til å ringe 21 49 24 00.

Viktige opplysninger om utvidelsen
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN 
 
Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens 
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020. 

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

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

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

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

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

 
 

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte. 
 

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

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

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

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

 
 
 

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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 
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STAVLUND
Har du planer om å kjøpe eller selge? Går du søndagstur i nye områder for å 

kikke på andres hjem? Lurer du på hva boligen din er verdt eller hva du må 

regne med å gi for en ny? Det er mye å tenke på når du skal flytte. Ikke tenk på 

det. Ring eller kom innom oss for en uforpliktende prat.
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