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Boligopplysninger 
 

Generelt 
 

Megler:      Eiendomsmeglerne AS 

Deres ref.:      202260159 

Vår ref.:       BO-2026-070-377 

Utarbeidet av:     Lasse Jensen-Aaris 

Utarbeidet dato:     29.04.2026 

 

Deres henvendelse vedrørende salgsoppdrag med referanse «202260159» på andel/seksjon nummer  i 070 - 

Utsikten Borettslag  bekreftes mottatt, og vi har gleden av å avlevere boligopplysninger for eiendommen. 

Opplysningene i denne pakken er basert på den informasjon Agio Forvaltning har på tidspunktet for 

avgivelsen. Det tas derfor forbehold om mulige feil i opplysningene i pakken. Ved uklarheter bes 

forretningsfører kontaktes for avklaring. Videre kan det fremkomme endringer gjennom året med hensyn til 

låneopptak eller lignende, som ikke har kommet Agio Forvaltning til kunnskap, eller er endelig vedtatt ved 

avgivelse av ovennevnte opplysninger. Det minnes i denne sammenheng om selgers opplysningsplikt/kjøpers 

undersøkelsesplikt i henhold til avhendingsloven. 

 

Dokumenter som medfølger boligopplysningene: 

 
Vår standard er avgivelse av innkallinger, årsmeldinger, protokoller og regnskap for to siste vår, samt vedtekter 

og husordensregler. Dersom noen av nevnte dokumenter ikke kommer med avgivelsen, skyldes dette at vi ikke 

har mottatt disse pr. tidspunktet for avgivelse.   

 

 

Opplysninger om boligselskapet: 

 
Boligselskap:     070 - Utsikten Borettslag 

Org.nr.:      953933675 

Seksjons-/andelsnr.:    377 

Organisasjonsform:    Boligselskap 

Gnr/Bnr/Snr:     125/386/377 

Forkjøpsrett:     Se vedtekter 

Fremleie:     Se vedtekter 

Styreleder:     Annika Alexandersen 

Styrets epost:     utsiktenborettslag@styremail.no 

 

 

Boligselskapet er forsikret gjennom Gjensidige Forsikring ASA med polisenummer 92807889. 
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Opplysninger om andelen/seksjonen: 
 

Adresse:     Utsikten 96, 9018 TROMSØ 

Eier 1 iht. vårt register:     Holmgren, Vidar 

Eier 2 iht. vårt register:     -- 

BRA:      92 

Dyrehold:     Se vedtekter og eventuelle husordensregler 

 

 

Fellesutgifter: 

Fellesutgifter er opplyst pr. mnd.: 

 

Garasje  275,00  
Dugnad  50,00  
TV og internett  514,00  
Kapitalkostnader renter  483,72  
Kapitalkostnader avdrag  148,15  
Andel felleskostnader  6 083,80  
    
Totale fellesutgifter pr. mnd.  7 554,67  

 

Strømavtale for andelen/seksjonen kan opprettes her (trykk her).  

 

Restanse: 

Agio Forvaltning fakturerer hele måneder. Vi ber megler sørge for at oppgjør for overtakelsesmåneden gjøres 

opp direkte mellom selger og kjøper. Kjøper må ikke innbetale fellesutgifter på selgers giroer, men vente til nye 

giroer og informasjon er mottatt. Det er særdeles viktig at KID-nummer benyttes ved innbetalinger, da dette er 

måten vi kan sikre at betalingene registreres riktig i våre systemer. Kjøper faktureres fra og med den 01. i 

måneden etter overtakelsesdato, dersom overtakelsesdato er satt til noe annet enn den 01. i måneden. 

 

Selgers restanse pr. 29.04.2026:   kr. 0,00 

Det vil kunne tilkomme renter og gebyrer til Kravia AS ved eventuell restanse. 

 

  

https://form.typeform.com/to/euUF2JJe?typeform-source=www.ishavskraft.no#source=agioforvaltning&utm_source=ishavskraft.no&produkt=Ishavsspot
https://form.typeform.com/to/euUF2JJe?typeform-source=www.ishavskraft.no#source=agioforvaltning&utm_source=ishavskraft.no&produkt=Ishavsspot
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Fellesgjeld knyttet til andelen/seksjonen: 

Dersom det ikke fremkommer lånenummer, beskrivelse osv. under, indikerer det at eiendommen ikke har en 

andel av boligselskapets eventuelle fellesgjeld. Merk at boligselskapet han ha lån uten at andelen/seksjonen 

har en andel av lånet. Nedenfor gis informasjon om fellesgjeld som andelen/seksjonen har en andel av. Se 

også ligningsopplysninger under. 

Beskrivelse:     2241 - Lån 9484.71.87284 

Geldende rente:     0,00 % 

Registrert lånesaldo på leiligheten:   0,00    

Lånetype:     Annuitetslån 

Årlige terminer:     4 

Registrert utløpsdato:    30.03.2026 

Lånets saldo:     118 567,00 

 

Beskrivelse:     2242 - Lån 9484.71.87306 

Geldende rente:     5,37 % 

Registrert lånesaldo på leiligheten:   133 013,12    

Lånetype:     Annuitetslån 

Årlige terminer:     4 

Registrert utløpsdato:    30.09.2038 

Lånets saldo:     40 253 666,00 

 

Beskrivelse:     2243 - Lån 9484.72.28401 

Geldende rente:     5,40 % 

Registrert lånesaldo på leiligheten:   49 844,58    

Lånetype:     Annuitetslån 

Årlige terminer:     4 

Registrert utløpsdato:    31.12.2053 

Lånets saldo:     16 493 987,00 

 

Eventuelle, særskilte opplysninger om lån:  

Generalforsamlingen 2026 ga styret fullmakt til å ta opp lån inntil kr 10 000 000 i 2026 for å finansiere planlagt  

vedlikehold i borettslaget med pant foran andelshaverne i borettslagets eiendom.   Generalforsamlingen ga 

videre styret fullmakt til å ta opp ytterligere lån på inntil kr 15 000 000 fordelt over de tre  påfølgende årene fra 

2027 til og med ut 2029 med en veiledende ramme på inntil kr 5 000 000 per år med pant foran  

andelshaverne i borettslagets eiendom. Midlene skal benyttes til nødvendig vedlikehold, i henhold til  

vedlikeholdsplan og øvrig kartlegging av bygningsmassen.  Styret skal årlig informere generalforsamlingen om 

opptatt lånebeløp, gjenstående gjeld, planlagte  vedlikeholdsprosjekter hvert år, hvordan lånemidlene skal 

benyttes, samt hvilke konsekvenser dette har hatt og  forventes å få for felleskostnadene. 

 

Andel av fellesgjeld pr. 29.04.2026:  kr. 182 855,80 

 

Ligningsopplysninger: 
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Andel fellesgjeld pr. 31.12.2025:   183 964 

Andel formue pr. 31.12.2025:   27 516 

Ligningsverdi fås oppgitt av Skatteetaten.  

 

Forretningsfører: 

Selskap:      Agio Forvaltning AS 

Org.nr.:      995 366 517 

Adresse:     Postboks 113 

Postnummer:     9252 Tromsø 

Telefon:      922 06 655 

E-post:      post@agioforvaltning.no 

Hjemmeside:     www.agioforvaltning.no  

 

 

Gebyrer          

Boligopplysninger:    Kr. 4 012,- inkl. mva.  

Eierskiftegebyr:     Kr. 6 725,- inkl. mva.   

Eierskiftegebyr parkering:    Kr. 3 363,- inkl. mva.  

Eierskiftegebyr forening:     Kr. 3 363,- inkl. mva. 

Forhåndsavklaring av forkjøpsrett:   Kr. 8 406,- inkl. mva. 

Pantenotering aksjeleiligheter   Kr. 1 750,- inkl. mva. 

Melding om ny eier sendes:   post@agioforvaltning.no  

Eierskiftegebyr for parkeringsplasser tas kun i de tilfeller der parkeringsplasen ligger i et eget 

parkeringsanlegg, selges eksternt for boligselskapets hjemmelshaver(e), eller ligger som en egen seksjon i 

boligselskapet. 

Eierskiftegebyret for leiligheter og parkeringsplasser baseres på det til enhver tids gjeldende rettsgebyr. Det vil 

derfor kunne forekomme forskjeller i oppgitt eierskiftegebyr i boliginformasjonspakken og faktisk fakturert 

eierskiftegebyr. Dette vil først og fremst kunne forekomme i perioden rundt årsskiftet, avhengig av om 

regjeringen vedtar endringer i rettsgebyret i statsbudsjettet. 

Øvrige gebyrer er gjenstand for årlig regulering. Det vil derfor kunne forekomme forskjeller i oppgitte gebyrer 

og faktiske gebyrer, først og fremst rundt årsskiftet. Ved usikkerhet eller spørsmål rundt gebyrer bes megler ta 

kontakt med forretningsfører. 

 

 

Eierskiftemelding: 

Vi ber om at eierskiftemeldingen inneholder kjøpers navn, nåværende adresse, fødsels- og personnummer, 

overtakelsesdato, selgers nye adresse, kjøpers e-postadresse og kjøpers telefonnummer. Dersom leiligheten 

skal leies ut ber vi om at dette fremkommer av eierskiftemeldingen. 

Det er viktig at megler spesifiserer hvorvidt leiligheten selges med parkeringsplass eller ikke. Dette ettersom 

parkeringsplassen kan ligge innunder et eget/annet boligselskap enn leiligheten. 

 

http://www.agioforvaltning.no/
mailto:post@agioforvaltning.no
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Viktig om forkjøpsrett: 

Informasjonen i avsnittet gjelder dersom boligselskapet har vedtektsfestet forkjøpsrett, og det minnes i den 

anledning om borettslagsloven § 4-15, supplert av § 4-21.  

Utlysning av forkjøpsrett har i utgangspunktet en frist på tjue dager fra dato for mottak av eierskiftemelding.  

Forkjøpsretten kan riktignok forhåndsavklares. Fristen i forhåndsavklaringen kan ikke settes til mindre enn fem 

virkedager. Dersom dere ønsker forhåndsavklaring av forkjøpsretten må forretningsfører varsles tydelig 

om dette.  

 

Annen informasjon: 

Avklares ved BoNord 

Borettslaget er tilsluttet Bonord. Forkjøpsretten avklares følgelig gjennom Bonord. 

 

Hunde- og kattehold tillates kun etter skriftlig godkjennelse fra styret. Se side 4 i borettslagets husordensregler 

for nærmere informasjon om dyrehold. 

Kun beboere i Utsikten Borettslag har anledning til å leie ledige parkeringsplasser. Fremleie skal godkjennes 

av styret 

Parkeringsplasser i garasjen tilhører bestemte leiligheter, og ved ev. salg overtar ny eier av leiligheten 

garasjeplassen.  Parkeringsplasser utvendig eies av Utsikten Borettslag, og leies ut til beboere. Her 

administrerer daglig leder og øvrig styre i Utsikten Borettslag parkeringsplassene, og det er entelister på disse 

parkeringsplassene. 
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Din foretrukne forretningsfører 



Side 1

Eiendomsmeglerne

Egenerklæring
Utsikten 96, 9018 TROMSØ 04 May 2026

Informasjon om eiendommen

Adresse Postadresse Enhetsnummer

Utsikten 96 Utsikten 96

Opplysninger om selger og salgsobjekt

Driver du med omsetning eller utvikling av eiendom?

  0 Ja  2 Nei

Når kjøpte du boligen?

Juni 2011

Har du selv bodd i boligen?

  2 Ja  0 Nei

Når og hvor lenge har eieren bodd i boligen? Hvis det er lengre perioder eieren ikke har bodd i boligen er det fint om du oppgir dette. Her kan du 
også oppgi annen relevant informasjon om eierskapet.

14 år 11 mnd

Har du kjennskap til feil /t eller mangler ved borettslagets/sameiets fellesområder, som for eksempel garasje, ønsker vi at du oppgir dette når du 
svarer på spørsmålene i egenerklæringen.

Informasjon om eksisterende husforsikring

Gjensidige Forsikring ASA-49

Informasjon om selger
Selger

Holmgren, Vidar

Forbehold

Selger tar spesifikt forbehold om feil og mangler som er beskrevet i egenerklæringsskjemaet.

Boligkjøper anses å kjenne til forholdene som er omtalt i dette egenerklæringsskjemaet. Disse forholdene kan ikke gjøres gjeldende som feil eller mangler 
senere.

Boligkjøper oppfordres til å selv undersøke eiendommen grundig.



Side 2

Våtrom

1 Har det vært feil på bad, vaskerom eller toalettrom?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv feilen og omfanget

Ifm renovering av bad ble det boret/skrudd inn i avløpsrør i vegg. Gunge VVS leide inn VVS 24 for reparasjon av dette. Borettslaget var også 
involvert i denne saken.

Kran på vaskerom kan lekke litt om den åpnes helt. Bør nok byttes

2 Er det utført arbeid på bad, vaskerom eller toalettrom?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

2.1.1 Navn på arbeid

Renovering bad

2.1.2 Årstall

2018

2.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

2.1.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Bad renovert 2017/2018. Dokumentasjon i Boligmappa

2.1.5 Hvilket firma utførte jobben?

Gunge VVS

2.1.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  2 Ja  0 Nei

2.2.1 Navn på arbeid

Varmtvannsbereder

2.2.2 Årstall

2011

2.2.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

2.2.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Byttet varmtvannsbereder i regi av borettslaget

2.2.5 Hvilket firma utførte jobben?

Høytrykksvakta

2.2.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  0 Ja  2 Nei

2.3.1 Navn på arbeid

Belegg vaskerom

2.3.2 Årstall

2011

2.3.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  0 Faglært  2 Ufaglært



Side 3

2.3.7 Fortell kort hva som ble gjort av ufaglærte

Lagt nytt belegg på vaskerom ifm bytte av vvb. Lagt over det eksistrerende 
belegget

Tak, yttervegg og fasade

3 Har det lekket vann utenfra og inn, eller er det sett andre tegn til fukt?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv feilen og omfanget

Lekkasje fra tak på ytterbod i 2020. Tak ble da skiftet av Protan Entreprenør AS i regi av borettslaget

4 I din leilighet, er det utført arbeid på tak, yttervegg, vindu eller annen fasade?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

4.1.1 Navn på arbeid

Bytte av vinduer

4.1.2 Årstall

2011

4.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

4.1.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

De to største vinduene i stue samt vindu på det minste soverommet ble byttet i regi av borettslaget

4.1.5 Hvilket firma utførte jobben?

Vet ikke

4.1.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  0 Ja  2 Nei

4.2.1 Navn på arbeid

Ny ytterdør

4.2.2 Årstall

2019

4.2.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

4.2.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Byttet ytterdør i regi av borettslaget

4.2.5 Hvilket firma utførte jobben?

Vet ikke

4.2.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  0 Ja  2 Nei

4.3.1 Navn på arbeid

Vindu, verandadør og tak

4.3.2 Årstall

2021

4.3.3 Hvordan ble arbeidet utført?



Side 4

  2 Faglært  0 Ufaglært

4.3.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Byttet det minste vinduet i stue samt verandadør. Det ble også bygget tak over veranda samt lagt ny platting. Alt i regi av 
borettslaget

4.3.5 Hvilket firma utførte jobben?

Troms Byggforvaltning

4.3.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  0 Ja  2 Nei

Kjeller

5 Har sameiet eller borettslaget hatt problemer med fukt, vann eller oversvømmelse i kjeller eller underetasje?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

6 Har leiligheten kjeller, underetasje eller andre rom under bakken?

  0 Ja  2 Nei

8 Er det utført arbeid med drenering?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Elektrisitet

9 Har det vært feil på det elektriske anlegget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

10 Er det utført arbeid på det elektriske anlegget?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

10.1.1 Navn på arbeid

Oppussing

10.1.2 Årstall

2011

10.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  0 Faglært  2 Ufaglært

10.1.7 Fortell kort hva som ble gjort av ufaglærte

Sikringer, brytere og stikkontakter ble byttet ifm renovering samt montert ekstra stikkontakter ved vinduer stue og bod v/ kjøkken. Lagt opp ny 
kurs til TV-vegg og bod/kontor. Det ble også trukket ny kabel til platetopp. Montert nye lys i gang nede. Gjort av og i samarbeid med faglært 
elektriker.

10.2.1 Navn på arbeid

Gulvvarme gang

10.2.2 Årstall

2018

10.2.3 Hvordan ble arbeidet utført?



Side 5

  0 Faglært  2 Ufaglært

10.2.7 Fortell kort hva som ble gjort av ufaglærte

Ble lagt varmefolie ifm med nytt gulv i gang nede. Gjort av og i samarbeid med faglært elektriker

10.3.1 Navn på arbeid

Renovering bad

10.3.2 Årstall

2018

10.3.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

10.3.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

2017-2018. Lagt opp strøm på bad. Varmekabel og lys. Dokumentasjon ligger i boligmappa

10.3.5 Hvilket firma utførte jobben?

El-Partner

10.3.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  2 Ja  0 Nei

10.4.1 Navn på arbeid

Elkontroll

10.4.2 Årstall

2019

10.4.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

10.4.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Elkontroll Det Lokale Eltilsyn. Ingen avvik

10.4.5 Hvilket firma utførte jobben?

Frost Kraftentreprenør

10.4.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  2 Ja  0 Nei

Rør

11 Har eiendommen privat vannforsyning (ikke tilknyttet det offentlige vannettet), septik, pumpekum, brønn, avløpskvern eller liknende?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

12 Har det vært feil på utvendige eller innvendige avløpsrør eller vannrør?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

13 Er det utført arbeid på utvendige eller innvendige avløpsrør eller vannrør?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

13.1.1 Navn på arbeid

Renovering bad

13.1.2 Årstall

2018



Side 6

13.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

13.1.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Ble byttet rør på bad ifm renovering. Montert fordelerskap på vaskerom. Avløpsrør under bad byttet av Høytrykksvakta i regi av borettslaget.

13.1.5 Hvilket firma utførte jobben?

Gunge VVS/Høytrykksvakta

13.1.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  2 Ja  0 Nei

13.2.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

13.2.2 Årstall

2011

13.2.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  2 Ufaglært

13.2.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Rør på kjøkken lagt om ifm med flytting av vvb. Denne stod tidligere i kjøkkeninnredning, men ble flyttet ned til vaskerom. Dette i regi av 
borettslaget.

13.2.5 Hvilket firma utførte jobben?

Høytrykksvakta

13.2.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  0 Ja  2 Nei

13.2.7 Fortell kort hva som ble gjort av ufaglærte

Har selv tilkoblet vann da kjøkken var ferdig

Ventilasjon og oppvarming

14 Er det eller har det vært nedgravd oljetank på eiendommen?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

15 Har det vært feil på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv feilen og omfanget, og eventuelt hva som ble utført av arbeider på anlegget

Da jeg kjøpte leiligheten fungerte ikke sentralavtrekket. Alle ventilasjonsrør og motor ble da byttet

16 Er det utført arbeid på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

16.1.1 Navn på arbeid

Sentralavtrekk

16.1.2 Årstall

2011

16.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  2 Ufaglært



Side 7

16.1.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Byttet motor til avtrekk på vaskerom i regi av borettslaget

16.1.5 Hvilket firma utførte jobben?

Vet ikke

16.1.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  0 Ja  2 Nei

16.1.7 Fortell kort hva som ble gjort av ufaglærte

Byttet alle ventilasjonsrør

16.2.1 Navn på arbeid

Rens

16.2.2 Årstall

2025

16.2.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

16.2.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Rens av rør

16.2.5 Hvilket firma utførte jobben?

Nordisk Ventilasjonsrens AS

16.2.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  0 Ja  2 Nei

Skjevheter og sprekker

17 Er det tegn på setningsskader eller sprekker i for eksempel grunnmur eller fliser?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv feilen og omfanget, samt hvilke tiltak som er gjort

Små riss i murpuss i tak i stue og soverom. Sjekket av borettslaget i 2011 og konkludert med at det ikke er unormalt. Ikke utviklet seg siden da

18 Har det vært feil eller gjort endringer på ildsted eller pipe?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Sopp og skadedyr

19 Har det vært skadedyr i leiligheten?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Hva slags skadedyr og hva var omfanget?

Har ved noen tilfeller sett skjeggkre. I regi av borettslaget ble da alle leiligheter på denne rekken behandlet. Ikke observert noe etter dette. Mener 
dette var i 2020

20 Har det vært skadedyr i fellesområdene til sameiet eller borettslaget?
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  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Hva slags skadedyr og hva var omfanget?

Har hørt at det har vært spor etter og ble fanget en rotte utvendig i gate 6. Utover dette kjenner jeg ikke til noe

21 Har det vært mugg, sopp eller råte i boligen eller andre bygninger på eiendommen?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

22 Har det vært mugg, sopp eller råte i sameiet eller borettslaget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Planer og godkjenninger

23 Mangler leiligheten brukstillatelse eller ferdigattest?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

24 Har du bygd på eller gjort om kjeller, loft eller annet til boligrom?

  0 Ja  2 Nei

25 Selges eiendommen med utleiedel som leilighet, hybel eller lignende?

  0 Ja  2 Nei

27 Er det utført radonmåling?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

28 Er det andre forhold av betydning eller sjenanse for eiendommen eller nærområdet?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

29 Foreligger det planer eller bestemmelser som kan medføre endringer av felleskostnader eller fellesgjeld?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Hvilke planer? Hvor stor endring vil kostnadene og/eller gjelden medføre?

Det vil på sikt bli en fasaderenovering, men dette er ikke vedtatt enda. Ellers er det normal økning i felleskostnader for å ivareta bygningsmasse og 
nødvendig drift

30 Er sameiet eller borettslaget er involvert i konflikter av noe slag?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Andre opplysninger

31 Har ufaglærte utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte? Du trenger ikke gjenta noe du allerede har nevnt.

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

32 Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen utover det du har svart?
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  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Skriv opplysningene her:

Under leilighetskontroll utført av borettslaget i 2024 ble det anbefalt å bytte vvb. Dette pga av en lekkasje som ble utbedret noen år tidligere. Det 
har ikke vært lekkasje etter at det ble utbedret og bereder fungerer som den skal. Ved bytte av denne betaler man en egenandel på kr 3000,- Resten 
dekkes av borettslaget. 

Vannkran på vaskerom kan lekke litt hvis den åpnes helt. Bør byttes

Boligselgerpakke

Boligen selges med boligselgerpakke

Boligselgerpakken består av boligselgerforsikring og tilstandsrapport fra Anticimex.

En boligselgerforsikring gir trygghet for selger og kjøper, og kan dekke feil og mangler som enten ikke er opplyst om eller det ikke var kjennskap til da 
salget ble gjennomført.

Forsikringen er tegnet i Gjensidige Forsikring ASA

Forsikringsnummer 12567496
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Energiattest

Adresse

Utsikten 96, 9018 TROMSØ

Dato for energimerking

05.05.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-291030

Bygningskategori

Boligblokker
Bygningsnummer

190673812

Gårdsnummer

125
Bruksnummer

386

Seksjonsnummer

2
Bruksenhetsnummer

H0401

Energikarakteren

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

Boliginformasjon

Byggeår

1982
Bygningstype

Leilighet

Bruksareal

92,0 m²
Oppvarmet bruksareal

87,0 m²

Oppvarmet etasje

2
Bygningsmateriale

Betong

Oppvarming

Elektrisitet

Ventilasjon

Mekanisk avtrekk

Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et nøkkeltall for å vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibærere (strøm, fjernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. år

169,72 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

228,62 kWh/m²
Totalt levert pr. år

19 890 kWh



Utsikten 96, 9018 TROMSØ

Detaljering

Bygningsform

Nei
Vegger

Nei

Vindu

Nei
Gulv

Nei

Takkonstruksjon

Nei
Ytterdører

Ja

Energibruk

Nei
Lekkasjetall

Nei

Solceller

Nei



Utsikten 96, 9018 TROMSØ

Tiltak

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 1: Montere urstyring på avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg
Det bør undersøkes hvorvidt ventilasjonsanlegget har mulighet for trinnvis regulering av luftmengden (1,2,3 eller max/normal/min) og evt.
urstyring tilknyttet denne funksjonen. Det bør evt. ettermonteres et ukesur som styrer luftmengdene avhengig av brukstiden. For boliger bør
ikke ventilasjonen stoppes når boligen ikke er i bruk, men det bør være en minsteventilasjon på ca 0,2 l/s pr. m².

Tiltak 2: Installere ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner til erstatning for mekanisk ventilasjon
Boligen har mekanisk ventilasjon, dvs. at luftutskiftning (medfølgende varmetap) skjer uten varmegjenvinning. Det kan vurderes å installere
et balansert ventilasjonsanlegg, som gir varmegjenvinning fra avkastluften. Nytt anlegg med både ur- og mengdestyring vil gi muligheter for
behovsstyring og dermed energisparing. Ventilasjonsanlegget kan ha et vannbårent eller elektrisk varmebatteri.

Brukertiltak

Tiltak 3: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også
varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler
foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tiltak 4: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer. Sparepærer på 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500
timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 5: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 6: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å
hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på
kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.



Tiltak 7: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 8: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling av gulv,
tak og vegger.

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

Tiltak 10: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden på fylling av ei
vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning på dryppende kraner.Dersom
varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak 11: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 12: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak utendørs

Tiltak 13: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 14: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like mye lys som
vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 - 2.500 timer for
glødelamper.

Tiltak 15: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak 16: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er
temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken, med temperatur - og fuktføler i
luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 17: Tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For gulvvarme eller takvarme med styringsenhet m/termostat kan det vurderes utskiftning til ny styringsenhet med kombinert termostat- og
tidsstyring. Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet. Merk at flere vanlige typer termostater også har mulighet for tidsstyring i form
av aktivering av programfunksjonsknapp bak deksel, se medfølgende bruksanvisning.



Tiltak 18: Tidsstyring av panelovner
Elektriske varmeovner er utstyrt med termostat men har ikke automatikk for tidsstyring / nattsenkning av temperaturen. Dersom ovnene er
meget gamle kan det vurderes en utskiftning til nye ovner med termostat- og tidsstyring, eller det ettermonteres spareplugg eller automatikk
for tidsstyring på eksisterende ovn.Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom
i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 19: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det ettermonteres
termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i
ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 20: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i silikon-
eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 21: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetsprøving.

Om grunnlaget for
energimerket

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

https://www.enova.no/energimerking

Spørsmål om energiattesten

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk
se våre nettsider.

https://www.enova.no

https://www.enova.no/energimerking
https://www.enova.no/
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Husordensregler 
 
1. Formål og omfang 

Husordensreglene er å anse som en del av husleiekontrakten. Reglene godkjennes av generalforsamlingen. De er 
ment for å fremme trivsel, godt bomiljø, fellesskap og samvær for dem som bor i borettslaget.  
 
Bruk av leiligheten skal ikke sjenere andre. Ved brudd på husordensreglene kan styret bruke forskjellige 
virkemidler ovenfor andelseier/ beboer slik som innkalling til samtale, skriftlige advarsler og om nødvendig gå til 
oppsigelse av andel.  

Klager fra beboere om mislighold av husordensreglene, skal gjøres skriftlig til kontoret/styret. Utenom 
åpningstid kan vaktselskap kontaktes. 

Husordensreglene gjelder for alle som oppholder seg i borettslaget. Andelseier/beboere er ansvarlig for å 
etterleve reglene og for at eventuelle egne husstandsmedlemmer, besøkende og leietakere gjøres kjent med og 
overholder dem. 
Utsikten borettslag har særlige regler for garasjen samt dyreholdavtale.  Disse er å anse som en del av 
husordensreglene. 

 2. Orden 

 Risting eller banking av matter, tøy, osv. fra vinduer og veranda er ikke tillatt. Unntak er der hvor det ikke 
ristes/bankes ned på leilighet under.  

 Inngangsparti/ veranda skal holdes ryddig.  

 Grilling er kun tillatt med elektrisk grill eller gassgrill. Vis hensyn til naboer.  

 Det skal alltid være ro i leiligheten og borettslaget fra kl. 23:00 til kl. 08:00.  

 Musikkundervisning tillates bare etter særskilt avtale med kontoret.  

 Boring, spikring/banking og andre høylydte aktiviteter skal ikke foregå mellom kl. 20.00 og kl. 08.00 på 
hverdager. 

 Boring, spikring/banking og andre høylydte aktiviteter skal ikke foregå før kl. 08.00 og etter kl. 18.00 på 
lørdager.  

 Boring, spikring/banking og andre høylydte aktiviteter skal ikke foregå på søndager,helligdager og røde 
dager. 

 3.  Om dyr  

Dyreholdet skal ikke være til sjenanse for naboer eller til skade for bygningen. 

 Hund er tillatt. Ved anskaffelse av hund plikter beboer å melde fra til kontoret for registrering samt 
signering av dyreholdsavtale.  

 Katter er kun tillatt som «innekatt». Det er ikke tillatt å lufte katten ute uten band. Ved anskaffelse av katt 
plikter beboer å melde fra til kontoret for signering av dyreholdsavtale. 

 Det er ikke tillatt å mate fugler ute i borettslaget. Fuglemating medfører økt tilstrømming av fugler, økt 
støy, ansamling av fugleskitt, reir og andre skadedyr. 

 4. Søppel 
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 Søppelet skal kildesorteres hjemme i fargede poser og kastes i innkastlukene som er plassert i 
heishusene, nord for helsesenteret og utenfor hovedinngang. Hvis innkastet er fullt, gå til neste innkast. 

 Poser for sortering finnes i hovedinngang og huken ved plan 6 (inngang heis øvre sør). 

 På parkeringsplass utenfor hovedinngang er det miljøstasjon for sortering av tekstiler, glass og metall.  

 På forretningssenteret kan du levere EE-avfall.  

 Søppel som ikke passer i søppelsuget, skal beboer selv bringe til avfallsanlegg. 

 5. Snørydding 

 Den enkelte andelseier/beboer er ansvarlig for snørydding på eget inngangsparti utenfor leiligheten samt 
måking av snøskjermer/tak og veranda.  

 Snøen må ikke legges i gata slik at den hindrer ferdsel. 

 Verandaer skal kun måkes på fastsatte tidspunkt jfr. årets måkekalender. 

 Ved særskilt behov for måking av snø utenom oppsatt tidspunkt, skal kontoret kontaktes for avtale. 

 6. Leilighetene 

 Andelseier/beboer er ansvarlig for å ikke ha ubetenksom omgang med vann. 

 Andelseier kan bli gjort ansvarlig for skader påført leiligheten ved vannlekkasjer fra oppvaskmaskin, 
kjøleskap eller annet. 

 Andelseier/beboer må straks melde fra til kontoret/styret om det merkes veggdyr/skadedyr eller lignende 
i leiligheten.  

 Andelseier/beboer er ansvarlig for å varsle om andre skader på bygningskropp. 

 I samsvar med borettslagsloven, vedtekter, husordensregler og husleiekontrakt, er andelseier ansvarlig 
for innvendig vedlikehold av leiligheter og boder.   

 Ved ombygging skal endring av vann og avløpsrør godkjennes av kontoret og nødvendig dokumentasjon 
fra autorisert rørlegger på utført arbeid, skal sendes kontoret. Ingen må starte meisling i vegger og gulv 
uten godkjenning. 

 Ved bygningsmessig endring av leiligheten skal andelseier/ beboer rette seg etter de pålegg som 
kontoret bestemmer. 

 Andelseier/ beboer er jfr vedtekten og borettslagsloven også ansvarlig for elektriske ledninger fra 
sikringsskap, vannrør fra stoppekran og avløp til sluk.  

 Skade på rør eller sanitæranlegg som skyldes for dårlig oppvarming eller skjødesløs behandling, er 
andelseier ansvarlig for. 

 Det er forbudt å kaste saker og ting i toalettet som kan forårsake tette avløp. Tett kloakk kan forårsake 
oversvømmelse i leilighetene og fører til store omkostninger. Ved tett kloakk vil andelseier bli gjort 
økonomisk ansvarlig. Kun urin, avføring og dopapir skal i do. 

 Andelseier/beboer har ansvar for å sørge for nødvendig vedlikehold for å unngå tilstopping av alle avløp i 
leiligheten.  

 Matrester og fett skal ikke i avløpet. 

 Montering av varmepumpe eller vedfyring er ikke tillatt.  

 Ved skader som skyldes manglende vedlikehold eller skjødesløshet fra andelseier/beboer, vil egenandel 
på borettslagets forsikring bli belastet andelseier.  
 
 
 
 
 



Utsikten Borettslag – org.nr.953 933 675 
Husordensregler – Dyreholdavtale/regler – Garasjeregler - behandlet og godkjent på ordinær 
generalforsamling 25.04.2019 
    

3 

 

7.  Utvendig fasade   

 Det er ikke tillatt med noen permanente utvendige fasadeendringer uten godkjenning fra styret i 
Utsikten og Sameiestyret. Eksempelvis oppsett av antenner, utvidelse av platt, legge brostein, montering 
av nye lyspunkter, sette opp skilt, solskjerming/markiser, skifte farge og så videre.  

 Ved ønske om bygging av tak over veranda skal det utføres ihht. utarbeidet beskrivelse som fås utlevert 
av kontoret. Kostnader til dette er andelseiers ansvar når det er et ønske.  Når det er nødvendig 
vedlikehold, dekker borettslaget byggingen. Dette vurderer daglig leder/vaktmester i lag.  

 Jfr. vedtektene er andelseier er ansvarlig for maling av definerte flater ved egen inngang og veranda, 
oljing av egen platt og verandaplatt(er).  

 Ingen skal male høyere enn man rekker fra bakken eller lav gardintrapp. I de tilfeller beboer ikke kan 
utføre maling som beskrevet over, plikter beboer å kontakte kontoret for hjelp. 

 Det foreligger malingsbeskrivelse til hver leilighetstype som alle er pålagt å følge. 

 Maling og olje får du på kontoret. Maleutstyr må den enkelte selv anskaffe. 
 

8.  Kontroll 

Jfr borettslagsloven skal styret eller person (kontoret) oppnevnt av styret ha anledning til å foreta: 

 Inspeksjon av leiligheten for å kunne konstatere om det er veggdyr, skader eller andre mangler. 

 Regelmessig kontroll av leiligheten. 

 Kontroll av leiligheten ved salg. 

9. Parkering  

 Daglig parkering skjer på egen plass i garasjen, utenfor garasjeanlegget (på nordsiden), parkeringsplasser 
foran forretningssenteret og helsestasjonen.  

 Eier av garasjeplass eller leier av utendørs p-plasser skal fortrinnsvis benytte denne. 

 Hele Utsikten er P-Sone.  

 Parkering utenom anviste parkeringsplasser eller i strid med skilting og vedtekter, er ikke tillatt.  

 Det er forbudt å parkere uregistrerte kjøretøy, campingvogner, tilhengere mm 
på våre p-plasser utendørs. 

 Etter skriftlig søknad til kontoret kan det likevel gis kortere dispensasjon vedrørende punkt over. Etter 
utløp av dispensasjon skal kjøretøyet fjernes. 

 Kjøretøy uten tillatelse kan bli tauet bort på eiers regning. 

 Vi har eget regelverk som regulerer bruken av garasjen.  

 

10. Gatene 

Enkelte gater i borettslaget har vektbegrensninger på 8 tonn totalvekt. Dette på grunn av forhold under gatene 
som garasje, leiligheter og næringslokaler. Overskridelse av dette medfører erstatningsansvar. 

 

 

 



Utsikten Borettslag – org.nr.953 933 675 
Husordensregler – Dyreholdavtale/regler – Garasjeregler - behandlet og godkjent på ordinær 
generalforsamling 25.04.2019 
    

4 

 

Dyreholdavtale/regler 

Utsikten Borettslag og 
Andelseier:_______________________________________________Leilighetsnummer_________ 
 
Jeg/vi har antall ________ hund(er), rase ______________________________ 
 
Jeg/vi har antall ________ katt(er), rase _______________________________ 
 
Eventuelle andre dyr:_________________________________________________ 
 

Dyreholdsregler: 
 
1. Hunde- og kattehold tillates kun etter skriftlig godkjennelse fra borettslagets styre og etter 
at eier har godkjent og signert gjeldende avtale for dyrehold. Vedtaket har tilbakevirkende kraft og gjelder alle 
som er i besittelse av hund og katt. 
  
2. Dyr skal på borettslagets område være i bånd og under full kontroll av personer som 
mestrer dyret. 
 
3. Dyr skal holdes borte fra sandkasser og lekeplasser. 
 
4. Balkonger, terrasser og utearealer skal ikke brukes som luftegård og/eller oppholdssted for dyr 
dersom det er til vesentlig sjenanse for naboer. 
 
5. Ekskrementer som dyret legger igjen innen bo-området skal straks fjernes av eieren. 
Dyreeier er ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade som dyret måtte påføre person eller eiendom i 
borettslaget, f.eks. skraper på dører og karmer, skade på blomster, planter, grøntanlegg osv. 
 
6. La ikke dyret lage unødig støy. Dette gjelder både utendørs og innendørs. 
 
7. Vis nødvendig hensyn overfor personer med allergi og de som ikke er fortrolig med dyr. 
 
8. Om det oppstår konflikter i borettslaget angående dyrehold, bør kontoret informeres om 
saken. Oppnås ikke enighet på annen måte, fatter styret en beslutning som partene plikter 
å etterkomme. 
 
9. Eieren plikter å sørge for at dyret ikke er en bærer av innvollsparasitter. 
Ved enhver anskaffelse av nytt dyr, forplikter andelseier/ beboer å inngå ny dyreholdavtale. 
 
Brudd på overstående regler regnes som mislighold, og borettslaget v/styret vil ved mislighold iverksette 
sanksjoner. 
 
Tromsø         /      201.. 
 
Andelseier________________________________ Borettslaget_______________________ 
Signatur       Signatur 
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Garasjeregler 

1. Brukere/ leietakere av garasjeplass er ansvarlig for ikke å slippe uvedkommende inn i 
anlegget. 

 
2. Tilgang til garasjen styres gjennom nøkkelbrikken 

 
3. Kun anledning å oppbevare kjøretøy + ett sett dekk. Gjenstander utover dette vil fjernes på 

eiers regning 
 

4. Kun enkelt vedlikehold er tillatt. Med enkelt vedlikehold menes fylle spylervæske, dekkskift, 
etc. Oljeskift er ikke tillatt pga fare for oljesøl. 

 
5. Røyking i garasjeanlegget er forbudt. 

 
6. Fremleie av garasjeplass skal godkjennes av kontoret. 

 
7. Kun beboere i Utsikten Borettslag har anledning til å leie ledige garasjeplasser. 

 
8. Beboere som fremleier sin garasjeplass er økonomisk ansvarlig for skader som leietaker(e) 

forvolder. 
 

9. Ved brudd på reglene gis det to skriftlige advarsler. Deretter mister man adgang til garasjen 
og garasjeplassen. 

 

 

 



Nabolagsprofil
Utsikten 96 - Nabolaget Stakkevollan/Skattøra - vurdert av 100 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Studenter

Offentlig transport

Utsikten 3 min
Linje 20, X32, 33, 34, 42 0.3 km

UiT 23 min
Totalt 20 ulike linjer 2 km

Tromsø lufthavn Langnes 13 min

Tromsø Prostneset hurtigbåtkai 15 min
Linje 2, 3, 4 7.2 km

Tromsø kystrutekai 15 min
Linje HAV, HUR 7.2 km

Skoler

Stakkevollan skole (1-7 kl.) 8 min
193 elever, 14 klasser 0.5 km

Grønnåsen skole (8-10 kl.) 9 min
250 elever, 25 klasser 4.1 km

NTG-U Tromsø (8-10 kl.) 9 min

NTG-U Tromsø (8-10 kl.) 10 min
96 elever, 6 klasser 4.5 km

Ishavbyen vgs. avd. Breivika 6 min
800 elever, 48 klasser 2.6 km

Breivang videregående skole 10 min
156 elever, 12 klasser 4.3 km

Ladepunkt for el-bil

Ishavskraft - Tromsø Taxi 13 min

Tromsø taxi 14 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 87/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 78/100

Naboskapet
Høflige 63/100

Aldersfordeling

14
.4

 %
13

.4
 %

14
.5

 %

4.
6 

%
6.

4 
%
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2 

%

27
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 %
27
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 %

21
.2

 %

39
.1

 %
38
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 %

38
.9

 %

14
.3

 %
14

.5
 %

18
.3

 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Stakkevollan/Skattøra 2 985 1 880

Tromsø 61 644 33 829

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Stakkevollan barnehage (0-5 år) 5 min
54 barn 0.4 km

Soldagen barnehage (0-5 år) 9 min
54 barn 0.7 km

Gimle studentbarnehage (0-5 år) 15 min
56 barn 1.3 km

Dagligvare

Coop Extra Stakkevollan 4 min
Post i butikk 0.3 km

Coop Extra Isrenna 14 min
PostNord 1.3 km

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026



Primære transportmidler

1. Buss

2. Egen bil

3. Gående

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 96/100

Støynivået
Lite støynivå 87/100

Kollektivtilbud
Veldig bra 86/100

Sport

Stakkevollanhallen 1 min
Aktivitetshall 0.1 km

Stakkevollan treningshall,  Bobla 3 min
Fotball 0.3 km

Feel24 Isrenna 13 min

EVO Tromsø Nord 7 min

Boligmasse

19% enebolig
2% blokk
79% annet

«Er lett å bli kjent med nye
mennesker her.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Jekta Storsenter 12 min

Sykehusapoteket i Tromsø 19 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

40% i barnehagealder
36% 6-12 år
11% 13-15 år
13% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 54%

Stakkevollan/Skattøra
Tromsø
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 23% 33%

Ikke gift 66% 54%

Separert 10% 9%

Enke/Enkemann 2% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026



Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026



Tilstandsrapport

Andelsleilighet
Utsikten 96

9018 TROMSØ

Gnr./Bnr.: 125/386

Tromsø kommune

Rapportdato: 11.05.2026

Befaringsdato: 07.05.2026

Referansenummer: 15082079

Areal
Leilighet
Bruksareal: 94 m² (BRA-i: 90 m²)

Totalt bruksareal: 94 m² (BRA-i: 90 m²)

Levert av Anticimex AS

Tlf: 41414128

www.anticimex.no

E-post: boliginspeksjoner.nord@anticimex.no

Utførende bygningssakkyndig:

Even Rydningen Bjørn

99118266



Rapportens innhold

Tilstandsrapporten formidler den bygningssakkyndiges analyse, observasjoner og undersøkelser på en forbrukervennlig 
måte. Vurderingene er gjort uavhengig av oppdragsgiver og andre involverte parter. Rapporten er utarbeidet i henhold til 
forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), gjeldende fra 1. januar 2022, med endringer fastsatt av Kommunal- 
og distriktsdepartementet 16. desember 2025, som trådte i kraft 17. desember 2025 og 1. januar 2026. For valg av 
tilstandsgrad gjelder de kriteriene som fremgår av NS 3600:2025 (se nærmere forklaring på siden «Forklaring av 
tilstandsgrader»). 
 
Norsk Standard 3600:2025 inneholder en rekke bestemmelser og tilleggsbestemmelser som går utover minstekravene i 
forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). I utgangspunktet er bestemmelser og tilleggsbestemmelser som går 
utover minstekravene, ikke en del av denne tilstandsanalysen. Det er likevel valgt å inkludere enkelte tilleggsbestemmelser 
fra Norsk Standard 3600:2025, med mål om å gi forbrukeren en tilstandsrapport med høyere kvalitet og et bedre 
informasjonsgrunnlag før boligkjøp. En fullstendig oversikt over hvilke tilleggsbestemmelser fra NS 3600:2025 som medtas 
(i de tilfeller de er relevant/omfattes av undersøkelsesnivået for den aktuelle boligen), finnes på siden «Utfyllende oversikt 
over rapportens innhold» bakerst i rapporten. Dersom en bygningsdel ikke er beskrevet og tilstandsvurdert i sjekkpunktene 
som følger, inngår denne ikke i tilstandsanalysen. 
 
Undersøkelsene som er gjort baseres på det som er synlig, med mindre det er angitt at målinger, boring eller stikkprøver 
skal utføres. Tepper, lette møbler og inventar flyttes dersom det vurderes som nødvendig for å undersøke bygningsdelen. 
Tyngre møbler og inventar flyttes ikke når de ikke vurderes å skjule vesentlige installasjoner eller innretninger, og det heller 
ikke foreligger andre grunner til å mistenke at flytting vil avdekke vesentlige forhold. 

Risikoopplysninger

En risikoopplysning er den bygningssakkyndiges vurdering av et forhold, lagt frem på en tydelig og forbrukervennlig måte. 
Opplysningen beskriver sannsynlig årsak, forventede konsekvenser og et foreslått tiltak basert på den mest sannsynlige 
årsaken. Som hovedregel vil vedlikehold være mer kostnadseffektivt og bærekraftig enn reparasjon, og reparasjon mer 
bærekraftig enn utskifting. Bærekraft er derfor et sentralt prinsipp i valg av foreslått tiltak, i henhold til NS3600:2025. For 
rom eller bygningsdeler med tilstandsgrad 3 gis et sjablongmessig kostnadsanslag. I enkelte tilfeller kan en risikoopplysning 
avvike fra strukturen som nevnes i dette avsnittet, dersom dette vurderes som nødvendig for å sikre en forbrukervennlig 
fremstilling. Definisjonene av begrepene som nevnes over, baseres på NS3600:2025, med følgende utdypende forklaring:  
 
 
Årsak er begrunnelse for valgt tilstandsgrad og hvilket kriterium som ligger til grunn 
 
Forklaring: Når det registreres et avvik, symptomer på avvik, eller andre risikoforhold, beskrives dette som en del av 
risikoopplysningen. Denne delen av opplysningen redigjør for årsaken til valgt tilstandsgrad, og hvilket kriterium som ligger 
til grunn.  
 

Konsekvens er hvilke følger tilstanden har fått eller kan få hvis det ikke gjøres tiltak eller utbedringer  

Forklaring: Konsekvens er vurderingen av hvilke følger et avvik, symptomer på avvik, eller andre risikoforhold vurderes å ha 
medført, eller kan medføre hvis det ikke gjøres tiltak eller utbedringer. Eksempler på slike følger kan være at forholdet 
utvikler seg og fører til for eksempel at omfanget øker, at det oppstår følgeskader, økte reparasjonskostnader, eller behov 
for større tiltak eller utbedringer. 
 

Utbedring / foreslått tiltak gjenoppretter eller ivaretar tiltenkt funksjon, eller motvirker en konsekvens 

Forklaring: Når det foreslås et tiltak, må det tas høyde for at eksakte årsakssammenhenger eller omfang av forholdet i de 
fleste tilfeller ikke er kartlagt. En komplett kartlegging krever stort sett destruktive inngrep i konstruksjoner og ytterligere 
undersøkelser som må gjøres i sammenheng med en eventuell utbedring. Tiltaket som foreslås er gjort i 
et bærekraftøyemed, og kan derfor eksempelvis ikke sammenlignes med et pristilbud eller en håndverkeranbefaling, som 
normalt innebærer større utbedringer og utskiftninger for å oppfylle dagens forventning til moderne løsninger og 
forskriftskrav. En foreslått utbedring kan variere fra å utføre grunnleggende vedlikehold, enkle reparasjoner, til større 
arbeider, som utskifting av materialer eller komplett rehabilitering. 
 

Sjablongmessig anslag er et forenklet kostnadsestimat på hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler som gis TG 3 

Forklaring: Når det gis et sjablongmessig prisanslag, vil estimatet være forbundet med stor usikkerhet. Omfanget og 
eventuelle skjulte følgeskader oppdages som regel først ved nærmere undersøkelser. Anslaget er gitt i et bærekraftøyemed 
og baseres i hovedsak på lokale utbedringer, ikke nødvendigvis full utskiftning. Materialvalg, tilkomstforhold og behov for 
spesialkompetanse er andre forhold som kan påvirke kostnadsbildet i stor grad. Et sjablongmessig prisanslag gir derfor kun 
en grov indikasjon og må alltid følges opp med befaring av fagpersoner og detaljert kalkulasjon for å sikre et realistisk 
kostnadsbilde. Dersom den bygningssakkyndige vurderer det som umulig å gi et anslag uten at det først gjøres en 
ytterligere kartlegging av forholdet, vil tilstandsrapporten vise til behovet for dette. Dette gjøres for å redusere risikoen for 
spekulative estimater som kan vise seg å være misvisende. 
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Forklaring av tilstandsgrader

Tilstandsgrad (forkortet til TG) fastsettes for hvert rom eller hver bygningsdel og gir uttrykk for en forventet tilstand på en enkel og visuell måte. TG 0 og TG 1 

anvendes når strakstiltak ikke vurderes som nødvendig, og kommenteres i utgangspunktet kun dersom det foreligger praktiske opplysninger som vurderes å 

være nyttige for leseren av rapporten. TG 2 og TG 3 kommenteres med en vurdering av sannsynlig årsak, konsekvens og foreslått tiltak når dette vurderes 

som mulig. Det gis et sjablonmessig anslag på hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler som gis tilstandsgrad 3. Rom eller bygningsdeler som ikke er 

mulig å undersøke gis TGIU (ikke undersøkt), og kommenteres etter forholdene. Forhold som kan innebære fare for helse, miljø og sikkerhet (HMS) 

kommenteres, men vurderes ikke med tilstandsgrad. Det samme gjelder også eksempelvis for elektriske anlegg, radon og branntekniske forhold. Mindre avvik 

uten vesentlig betydning omtales normalt ikke.

Vurderinger tar som hovedregel utgangspunkt i forskriftskrav eller normal byggeskikk som gjaldt på søknadstidspunktet for boligen, med mindre Forskrift til 

avhendingslova eller NS 3600:2025 angir et annet referansenivå. I tilfeller der en utførelse fraviker fra forhåndsgodkjente løsninger fra 

bygningsmyndighetene (preaksepterte ytelser), kan vurderingen av om valgt løsning likevel oppfyller relevante krav eller funksjoner baseres på en fremlagt 

analyse eller en egen analyse utført av den bygningssakkyndige. Egenanalyser inngår som en naturlig del av den bygningssakkyndiges vurdering. Dette 

innebærer derfor at en utførelse som fraviker fra normal byggeskikk eller preaksepterte ytelser likevel kan bli vurdert som et mindre avvik, der strakstiltak ikke 

anses nødvendig – med andre ord en TG1 uten videre kommentar. Bagatellmessige forhold uten vesentlig betydning omtales normalt ikke.

Valg av tilstandsgrad bygger på den bygningssakkyndiges samlede vurdering av rommet, bygningsdelen eller funksjonen som er vurdert. Vurderingen tar 

hensyn til en rekke forhold, som eksempelvis synlige symptomer, omfang, alder (der dette er relevant), om utførelsen fremstår fagmessig, byggteknisk erfaring, 

skjønn, lokale forhold, informasjon fra eier, fremlagt dokumentasjon og lignende. Tilstandsgrader fastsettes etter kriteriene i NS 3600:2025, med mindre 

særskilte forhold tilsier at en annen tilstandsgrad må benyttes. Bransjestandarden angir kriterier basert på en forutbestemt vurdering av risikonivået et gitt 

avvik typisk medfører. Siden vurdering av dagens tilstand og risiko baseres på en rekke faktorer som kan være unike for den enkelte bolig eller bygningsdel, vil 

en slik forutbestemt risikovurdering ikke alltid være representativ. Den endelige tilstandsgraden fastsettes derfor etter den bygningssakkyndiges samlede 

faglige vurdering av det helhetlige tilstands- og risikobildet som fremkommer på befaringsdagen, i hvert enkelt tilfelle.

TG 0 Ingen avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)

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 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.

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

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 3 Store eller alvorlige avvik (strakstiltak nødvendig)

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 IU Ikke undersøkt

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.

HMS Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet

Ikonet (i) benyttes til å rapportere om forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet. Slike forhold vurderes ikke ved bruk av 
tilstandsgrader. Selv om det ikke er angitt tilstandsgrad, er HMS-opplysninger likevel viktige opplysninger som en kjøper må ta spesielt hensyn til.
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Befarings- og eiendomsopplysninger

Befaring

Befaringsdato 07.05.2026

Referansenummer 15082079

Meglerforetakets oppdragsnummer 202-26-0159

Hjemmelshaver/selger Vidar Holmgren

Bygningssakkyndig inspektør Even Rydningen Bjørn

Tilstede på befaringen Vidar Holmgren

Utvendige snødekte flater Nei

Utetemperatur 5 °C

Rapportdato 11.05.2026

Eiendomsopplysninger

Type objekt Andelsleilighet

Gate/vei adresse Utsikten 96

Postnummer/sted 9018 TROMSØ

Kommune 5501 - Tromsø

Gnr./Bnr.: 125/386

Seksjonsnr./Andelsnr. 2/377

Borettslag / Sameie UTSIKTEN BORETTSLAG

Tomt Eiet tomt: 0 m²

Bygninger på eiendommen

Bygningstype Byggår Tilbygg Ombygging

Leilighet 1982

Tomtebeskrivelse

Andelsleilighet beliggende på Utsikten, Tromsø kommune. Felles tomt opparbeidet med blant annet støpte veier og trapper, lekeplass, plenarealer og
andre forskjellige beplantninger. Adkomst til boligen skjer via felles trappeoppgang, med tilgang til heis.

Byggemåte

Leilighetsbygg oppført i 1982. Yttervegger i en kombinasjon av tre- og betongkonstruksjoner. Utvendige fasader er kledd med både liggende og stående
trekledning. Flatt tak. Entrédør med sikkerhetslås. Vinduer med karmer av tre. Balkongdør med karmer av tre. Boligen ventileres med en kombinasjon av
naturlig ventilasjon (gjennom vinduer og ventiler) og stedvis mekanisk avtrekk.

Oppvarming

Oppvarming av boligen skjer i en kombinasjon mellom bruk av panelovner (elektrisk oppvarming) og gulvvarme/varmekabler i entre og gang.

Boligen inneholder

Underetasje: Entre, gang. vaskerom, bad og 2 soverom.
1. etasje: Stue/kjøkken og 2 boder.
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Sammendrag av boligens tilstandsgrad

Element Status Kontrollpunkt Side Sjablongmessig prisanslag

Våtrom - Vaskerom Helhetsvurdering 10

Tekniske anlegg Vannrør (utover det som nevnes under andre sjekkpunkter) 12

Innvendig stoppekran 12

Innvendig stakeluke 12

Mekaniske ventilasjonsanlegg (utover det som nevnes under andre
sjekkpunkter)

12

Yttervegger inkl. fasader Gnagersikring 13

Vinduer og ytterdører Vinduer og omramming 13

Balkonger Tilstand på rekkverk og overflatematerialer 14
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Areal

Beskrivelse av arealmåling og arealbegreper

I henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) er NS 3940:2023 Areal- og volumberegninger av bygninger er lagt til grunn for arealmålinger og
arealbegreper i rapporten.

Arealbegreper

Internt bruksareal (BRA-i): Bruksareal av boenheten innenfor omsluttende vegger. Bruksenheten kan bestå av flere boenheter.

Eksternt bruksareal (BRA-e): Bruksareal av alle rom som ligger utenfor boenheten/boenhetene, men som tilhører denne/disse.

Innglasset balkong (BRA-b): Bruksareal av innglasset balkong tilknyttet boenheten. I begrepet inngår også veranda eller altan.

Totalt bruksareal (BRA): Summen av BRA-i, BRA-e og BRA-b.

Terrasse- og balkongareal (TBA): Areal av terrasser og åpne balkonger tilknyttet boenheten. I dette arealet inngår også åpen veranda eller altan mv.

Måleverdige arealer

Et areal er måleverdig når vilkår for fri høyde (høyde på minst 1,90 meter med en lengde og bredde på minst 0,60 x 0,60 meter), tilgjengelighet og permanent
gangbart gulv oppfylles. I etasjer med skråtak gjelder egne bestemmelser. Ved nødvendige åpninger i etasjeskiller for trapp, måles kun det arealet som opptas
av trappen. I etasjen under måles gulvet uten hensyn til trappen. Sjakter, heiser, skorsteiner, innvendige søyler og lignende er unntak og skal måles selv om de
ikke oppfyller disse vilkårene og uansett om de har åpning i gulv, tilgjengelighet eller ikke.

Arealer med lav himlingshøyde

Ikke måleverdig gulvarealer som skyldes skråtak og lav himlingshøyde, opplyses som areal med lav himlingshøyde (ALH). ALH opplyses sammen med
bruksareal (BRA) og summeres til gulvareal (GUA). Dersom en bolig har arealer bak knevegger som ikke er måleverdige, er disse ikke medtatt som areal med
lav himlingshøyde (ALH).

Fysisk oppmåling og kontrollmåling

Det gjøres oppmerksom på at arealopplysninger i denne rapporten er basert på en fysisk oppmåling, og kan avvike fra arealopplysninger basert på
byggemeldte tegninger. Dersom det ikke er fremlagt byggemeldte tegninger for boligen, vil den bygningssakkyndige i de fleste tilfeller ikke kunne måle opp
skjulte sjakter o.l. Sjakter som betjener flere bruksenheter eller andre formål, for eksempel avfallssjakter, medtas ikke i boligens bruksareal. Det gjøres spesielt
oppmerksom på at kontrollmåling av arealer krever kunnskap om bestemmelsene i NS 3940:2023. Dette betyr at kontrollmåling i de fleste tilfeller kun kan
utføres av personer med spesialkompetanse. For eksempel vil boenhetens totale bruksareal (BRA) alltid være større enn summen av arealene fra hvert enkelt
rom. Dette er på grunn av at boenhetens totale bruksareal inneholder også arealer for innvendige vegger.

Lovlighet

Rommenes bruk kan være i strid med byggteknisk forskrift og mangle godkjenning i kommunen for den aktuelle bruken, men likevel være måleverdig.
Eventuelle ulovligheter er derfor uten betydning for klassifisering og oppmåling av måleverdige arealer. Vurderingene av arealene er basert på observasjoner
gjort på befaringstidspunktet. Dersom den bygningssakkyndige avdekker åpenbare ulovligheter, for eksempel ulovlig bruksendring, opplyses dette under
rapportens avsnitt om vurdering av lovlighetsforhold. 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. Det gjøres spesielt oppmerksom på at den bygningssakkyndige ikke er ansvarlig for å innhente
godkjente tegninger. Dersom godkjente tegninger ikke fremlegges, hefter det derfor en usikkerhet med lovligheten som en kjøper må ta spesielt hensyn til.
Konsekvensene kan i enkelte tilfeller være betydelige.

Skjønnsvurderinger

I de tilfeller vurderingen til den bygningssakkyndige er basert på en klar skjønnsvurdering, opplyses dette. Når oppmåling krever at den bygningssakkyndige
fastslår tykkelsen på vegger eller andre fysiske skiller, som ikke lar seg måle på en praktisk måte, beregnes dette etter beste evne. I de tilfeller en bolig ikke
innehar alle hovedfunksjoner (stue, kjøkken, sove, bad og toalett) vil hovedbygningen likevel vurderes som en boenhet. Arealet av innglassede terrasser,
plattinger og lignende, klassifiseres som innglasset balkong (BRA-b) selv om begrepet balkong er definert som en bygningsdel uten understøttelse til bakken
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Arealberegninger

Bruksareal (BRA)

Leilighet
Internt bruksareal

(BRA - i)
Eksternt bruksareal

(BRA - e)
Innglasset balkong

(BRA - b)
SUM

Etasje
Terrasse- og balkongareal

(TBA)

Underetasje 44 4 48

Entre, gang, vaskerom.
bad og 2 soverom

Utebod

1. Etasje 46 46 9

Stue/kjøkken og 2
boder

Balkong

SUM 90 4 94 9

Total bruksareal: 94 m²

Kommentar til arealmålingen
Boligen disponerer en parkeringsplass i felles garasjeanlegg med adkomst via fellesarealer.
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Kontroll av fremlagt dokumentasjon

I forkant av befaringstidspunktet bes eier å gjøre klar og fremlegge dokumentasjon som er relevant for tilstandsvurderingene av boligen, dersom slik 
dokumentasjon finnes. Dokumentasjon etterspørres i henhold til krav som gis i Forskrift til Avhendingslova, men kun deler av bestemmelsene som gis i NS 
3600:2025. Som et eksempel på slik fravikelse, vil manglende dokumentasjon på våtrom ikke vurderes med tilstandsgrad, siden standardens 
tilleggsbestemmelse «A.2.1.9.1 Dokumentasjon av vanntett sjikt» ikke inngår i denne rapporten. En fullstendig oversikt over hvilke tilleggsbestemmelser fra NS 
3600:2025 som medtas (i de tilfeller de er relevant/omfattes av undersøkelsesnivået for den aktuelle boligen), finnes på siden «Utfyllende oversikt over 
rapportens innhold» bakerst i rapporten.

Det er i utgangspunktet kun dokumentasjon som fremlegges på befaringstidspunktet som blir kontrollert, og den bygningssakkyndige har ikke ansvar for 
innhenting av dokumentasjon som ikke blir fremlagt på befaringsdagen. Manglende, ufullstendig eller foreldet dokumentasjon kan påvirke rapportens 
presisjon og omfang. Den bygningssakkyndige har ikke ansvar for å kontrollere om innholdet i dokumentasjonen er korrekt. Fremlagt dokumentasjon brukes 
som støtte der den vurderes å tilføre nyttig informasjon. Enkelte vurderinger avhenger i stor grad på om forholdet kan dokumenteres eller ikke. Dette gjelder 
spesielt for vurdering av eventuelle lovlighetsmangler, elektriske anlegg, radon og branntekniske forhold. I slike tilfeller, og andre tilfeller hvor dokumentasjon 
er en del av vurderingen, opplyses dette normalt under de gjeldende sjekkpunktene i rapporten, ikke i tabellen nedenfor. I tabellen nedenfor angis det i 
utgangspunktet kun hvorvidt dokumentasjon er fremlagt eller ikke fremlagt, eventuelt en henvisning til de deler av rapporten hvor vurderingen er foretatt. 

Type dokumentasjon Kommentar

Egenerklæringsskjema Fremlagt egenerklæringsskjema signert og datert 04.05.2026.

Byggetegninger for boligen (plan, snitt og fasade) Ingen byggetegninger ble fremlagt på befaringsdagen.

Ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse Ikke fremlagt på befaringsdagen.

Situasjonsplan Ikke fremlagt på befaringsdagen.

Energiattest Fremlagt energiattest datert 05.05.2026.

Eventuelle service- og tilsynsrapporter Ikke fremlagt på befaringsdagen.

Dokumentasjon på/om arbeider utført de siste fem år er
utført av håndverkere

Ifølge huseier er det ikke utført arbeider i boligen de siste fem år.

Dokumentasjon av våtrom (arbeider, utførelse,
funksjonstesting og lignende)

Ikke fremlagt på befaringsdagen.

FDV-dokumentasjon (forvaltning, drift og vedlikehold) Fremlagt FDV dokumentasjon vedrørende armatur og blandebatteri, fordelerskap, gulvsluk,
sanitærutstyr, servant, vannlås og veggklosett datert 04.09.2017.

Samsvarserklæring(er) på elektriske anlegg/arbeider
(utført etter år 1999) og eventuelle tilsynsrapporter
knyttet til elektriske anlegg

Det er fremlagt 1 stk. samsvarserklæringer i forbindelse med installasjon på bad utført i perioden
13.10.2017.
For vurdering av eventuelle manglende samsvarserklæringer vises det til rapportens avsnitt
«Forenklet vurdering av elektrisk anlegg». Dersom det fremkommer opplysninger om at hele eller
deler av el-anlegget mangler samsvarserklæring, eller det avdekkes åpenbare tegn på dette,
redegjøres det for dette og de konsekvensene dette medfører i nevnte avsnitt.
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Rapport

Våtrom - Bad

Baderom oppgradert i 2017 (ifølge huseier).
Flislagt gulv med gulvvarme.
Baderomsplater på vegger.
Takplater i himling.
Vegghengt servantinnredning.
Speilskap med overlys og stikkontakt over servant.
Dusjkabinett med dusjarmatur.
Vegghengt toalett.
Vannrør av type rør-i-rør.
Synlige avløpsrør av plast.
Mekanisk avtrekk med ventil i vegg.
Luftespalte for overstrømning under dør.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Overflater himling - Overflater vegger - Overflater gulv - Fallforhold rundt sluk - Lekkasjesikkerhet - Vanntett sjikt / membran i gulv og
vegger - Tettesjiktets tilslutning til sluk - Vannrør - Avløp (inkl. sluk) - Slukets tilkomstmulighet for rengjøring - Plassering av sluk og
avrenningsmuligheter - Ventilasjon - Sanitærutstyr og innredning

TG 1 Fallforhold rundt sluk Lokalfallet i sluksonen er mindre enn hva som ideelt anbefales (preaksepterte ytelser). På grunn av bruk av
dusjkabinett/ badekar med dusjvegger vurderes imidlertid forholdet ikke å utgjøre et vesentlig avvik. Tiltak
anses derfor ikke som nødvendige så lenge denne løsningen opprettholdes.

TGIU Kontroll i tilliggende
konstruksjon ikke utført

På grunn av våtrommets utforming og bruk er det ikke praktisk mulig å gjennomføre hulltaking og
fuktmåling i et område som regelmessig utsettes for bruksvann, og som vurderes å være det området hvor
skader erfaringsmessig forekommer. Det ble utført et overflatesøk med fuktindikator på utvalgte steder,
uten funn som indikerer fuktskader, også i områdene hvor hulltaking ville vært mulig. Alle disse forholdene
utgjør grunnlaget for vurderingen om at hulltaking var unødvendig, og undersøkelse av lukkede
konstruksjoner er derfor ikke utført.

Tettesjiktets tilslutning til sluk -
Sluk
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Våtrom - Vaskerom

Vaskerom fra byggeår.
Gulvflate belagt med gulvbelegg.
Tapet på vegger.
Malte flater i himling.
Vannrør av kobber.
Synlige avløpsrør av plast.
Mekanisk avtrekk med ventil i himling.
Fordelerskap for rør-i-rør system.

TG 2 Helhetsvurdering Det er valgt å vurdere våtrommet (og tilhørende bygningsdeler) med en samlet helhetsvurdering. Følgende
hovedmomenter er lagt til grunn for vurderingen:

Gulvbelegg har stedvis redusert vedheft til underlaget. Konsekvens er at forholdet er et resultat av
underliggende årsaker som ikke kan fastslås ved visuell inspeksjon alene.

Enkelte skruer i klemringen mangler. Konsekvens er at forholdet medfører betydelig risiko for lekkasje eller
utettheter i overgangen mellom sluk og tettesjikt. Forholdet bærer ikke preg av faglig god utførelse, og
medfører derfor erfaringsmessig risiko for andre skjulte feil og mangler, som ikke lar seg registrere ved
visuell inspeksjon.

Vannrør av kobber (og tilhørende komponenter) har en alder som tilsier at fremtidig funksjon er usikker.
Konsekvensen er at bygningsdelen erfaringsmessig har risiko for nedsatt funksjon, funksjonssvikt eller
andre aldersrelaterte problemer. Bygningsdelen er skjult, så den faktiske tilstanden er ukjent.

Tilluftsspalte eller lignende er ikke etablert. Konsekvens er at forholdet medfører redusert ventilering av
våtrommet når døren er lukket.

Eier informerer om at kran på vaskerom har lekasje om du skrur den helt opp. Eksakt årsak lar seg ikke
fastslå ved visuell inspeksjon. Konsekvensen er at slike forhold erfaringsmessig ofte skyldes slitte
pakninger eller andre komponentfeil.

Det er foretatt hulltaking og utført fuktmåling med egnet instrument i veggkonstruksjon fra tilstøtende
rom. Målingen gir kun et øyeblikksbilde og kan endre seg f.eks. med årstider, fukt- og temperaturforhold.
Relativ fuktighet ble målt til 36 prosent, ved 19.1 celsius.
Det ble ikke registrert forhøyet fuktnivå.

Det foreligger informasjon om at våtrommet er bygget eller delvis bygget ved egeninnsats. De deler av
utførelsen som lar seg undersøke, bærer ikke preg av faglig god utførelse. Konsekvensen er at dette
erfaringsmessig medfører risiko for andre skjulte feil og mangler, som ikke lar seg registrere ved visuell
inspeksjon.

Oppsummert Basert på våtrommets samlede tilstandsbilde og hovedmomentene nevnt ovenfor, må det påregnes videre
overvåking slik at tiltak eller fornyelse kan iverksettes når dette blir nødvendig. Fornyelse av våtrom
innebærer som oftest totalrenovering. Erfaring viser at igangsetting av utbedrings- og fornyelsesarbeider
ofte avdekker ytterligere forhold som krever tiltak, noe som det må tas høyde for.

Tettesjiktets tilslutning til sluk -
Sluk

Utført kontroll i tilliggende
konstruksjon -  Fuktmåling
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Kjøkken

Innredning fra 2011.
Glatte fronter.
Benkeplate med laminert overflate.
Kjøkkenvask med armatur.
Benkeskapsbelysning og stikkontakter over kjøkkenbenk.
Integrert stekeovn, platetopp, oppvaskmaskin og kjøleskap med fryser.
Ventilator i overskap som i tillegg styrer mekanisk avtrekksventilasjon i boligen.
Vannrør av kobber.
Laminert plate mellom kjøkkenbenk og overskap.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Vannrør - Avløpsrør - Ventilator - Innredning
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Tekniske anlegg

Vannrør med rør-i-rør system og kobberrør.
Vanninntaksrør i kobber.
Leilighetens stoppekran er plassert i fordelerskap og under servantinnredning på bad.
Synlige avløpsrør i plast.
Stakeluke er ikke lokalisert, og derfor heller ikke undersøkt. Det er ikke kjent om stakeluke er etablert.
Fordelerskap for rør-i-rør system er plassert på vaskerom.
Varmtvannsbereder på 198L (fra 2011) plassert på vaskerom.
Mekanisk avtrekksventilator for kjøkken, boder og våtrom, plassert på vaskerom.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Fordelerskap og fordelerstammer - Avløprør (utover det som nevnes under andre sjekkpunkter) - Varmtvannsbereder

TG 2 Vannrør (utover det som
nevnes under andre
sjekkpunkter)

Det vurderes at vannrørene er skiftet eller delvis skiftet etter byggeåret, men det er ikke kjent omfanget av
arbeidet. Vannrør av kobber (og tilhørende komponenter) er vurdert til å ha en alder som tilsier at
fremtidig funksjon er usikker. Konsekvensen er at bygningsdelen erfaringsmessig har risiko for nedsatt
funksjon, funksjonssvikt eller andre aldersrelaterte problemer. Bygningsdelen er skjult, så den faktiske
tilstanden er ukjent. Foreslått tiltak er videre overvåking, slik at lokale reparasjoner eller utskiftninger kan
iverksettes når dette viser seg å være nødvendig.

Innvendig stoppekran Innvendig stoppekran er funksjonstestet uten at det lykkes å stopp vannet helt. Det observeres drypping
fra kjøkkenarmatur ved stenging av stoppekranen på badet. Konsekvens er at det ikke er tilstrekkelig
mulighet til å kunne stenge av vannet. Muligheter for avstenging av vann er en viktig funksjon hvis det skal
gjøres arbeider på røranlegget eller ved en akutt lekkasje. Foreslått tiltak er derfor lokal
utbedring/utskiftning.

Stoppekran i fordelerskap fungerer om den skal.

Innvendig stakeluke Innvendig stakeluke er ikke påvist, og det er derfor ukjent om dette er etablert. Konsekvens er at det kan
være vanskelig å utføre nødvendig vedlikehold eller rensing ved eventuell tilstopping. Stakeluke anses
generelt sett som et forskriftskrav, med enkelte unntak. Tilstandsgrad settes i henhold til NS 3600.
Foreslått tiltak er ettermontering eller lignende.

Mekaniske ventilasjonsanlegg
(utover det som nevnes under
andre sjekkpunkter)

Mekanisk ventilasjonsanlegg og tilknyttet utstyr har en alder som tilsier at fremtidig funksjon er usikker.
Konsekvensen er at bygningsdelen erfaringsmessig har risiko for nedsatt funksjon, funksjonssvikt eller
andre aldersrelaterte problemer. Foreslått tiltak er videre overvåking, slik at lokal reparasjon eller
utskiftning kan iverksettes når dette blir nødvendig.

Fordelerskap og fordelerstammer
-  Fordelerskap

Andre rom - Entre, gang, 2 soverom, stue/kjøkken og 2 boder

Gulvflater belagt med laminat.
Malte veggflater.
Malte flater i himling.
Profilerte innerdører.
Mekanisk avtrekksventilasjon med tilluftsventiler i vegg og vinduer.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Overflate himling - Overflate vegg - Overflate gulv - Innerdører - Ventilasjon
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Innvendige trapper

Innvendig trapp med konstruksjoner av tre.
Rekkverk av trekonstruksjoner.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Tilstand

HMS Rekkverk og håndløper Rekkverkshøyder, lysåpninger, håndløper og andre sikkerhetsmessige forhold er kontrollert opp mot
dagens gjeldende byggtekniske forskrift, selv om denne ikke har tilbakevirkende kraft.
Det registreres følgende:
Åpninger i rekkverket på mer enn 0,10 meter.
Trappen har åpninger på mer enn 0,10 meter.
Trappen har ikke håndløper på begge sider.
Basert på ovennevnte forhold oppfyller ikke trappen dagens krav til sikkerhet. Om trappen oppfylte
kravene som var gjeldende på oppføringstidspunktet eller ikke, er ikke tatt stilling til.

Etasjeskiller og gulv på grunn (skjevhetsmåling)

Målingene er utført som stikkprøver og gir ingen garanti for at det ikke finnes skjevheter som ikke er oppdaget. Høydeforskjeller er målt med laser på fem
tilfeldige punkter i rom som måles.
Det presiseres også at målingen ble gjort mens boligen var møblert, noe som medfører visse begrensninger.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

1. Etasje - Underetasje

TG 1 1. Etasje Basert på en skjønnsvurdering er det valgt å kun utføre skjevhetsmåling i stuen, men i to forskjellige
retninger. Begrunnelsen er at stuen er det eneste rommet som anses som velegnet for måling, basert på
størrelse og utforming. På stue er det på tilfeldige punkter målt lokale høydeforskjeller opptil 15 mm.

Underetasje På entre og gang er det på tilfeldige punkter målt lokale høydeforskjeller opptil 12 mm.

Yttervegger inkl. fasader

Boligen har yttervegger i tre- og betongkonstruksjoner. .
Utvendige fasader av fasadeplater.
Deler av fasaden har utfyllende felter med trekledning.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Overflatebehandling - Ytterkledning (fasademateriale, vannbord, utvendig listverk, o.l.) - Synlige skjevheter eller deformasjoner - Lufting
av ytterkledning

TG 2 Gnagersikring Det er ikke montert tilstrekkelig gnagersikring bak ytterkledningen. Konsekvensen er at gnagere kan
komme seg inn bak kledningen og søke etter eksisterende åpninger eller etablere egne åpninger som fører
videre inn i boligen. Det gjøres oppmerksom på at det ikke er registrert tydelige tegn eller opplysninger
om problemer med gnagere i boligen. Foreslått tiltak er lokal utbedring.

Vinduer og ytterdører

Boligen har entrédør med sikkerhetslås.
Balkong/terrassedør med karm/ramme av tre (fra 2020).
Vinduer med karmer/ramme av tre (fra 2011, 2019 og ukjent årstall).

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Ytterdører og omramming

TG 2 Vinduer og omramming Vinduet i stuen viser begynnende tegn til slitasje på overflatebehandling på omramming. Konsekvens er
svekket beskyttelse av materialene. Det er derimot ikke registrert synlige skader av vesentlig betydning.
Foreslått tiltak er at det iverksettes forebyggende vedlikehold.
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Balkonger

Utgang fra stue til balkong på 9 m2.
Rekkverkshøyde er målt til 0. 86 meter.
Balkong i trekonstruksjoner med rekkverk av tre og metall.
Gulvoverflater er belagt med terrassebord.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Konstruksjon og fundamenter - Membraner og vanntett sjikt

TG 1 Membraner og vanntett sjikt Tettesjiktet på balkongen ble byttet i 2015 ifølge eier.

TG 2 Tilstand på rekkverk og
overflatematerialer

Rekkverk har symptomer på slitasje/elde. Konsekvens er at slitasjen reduserer beskyttelse for
underliggende trekonstruksjon, noe som kan forkorte levetiden og øke risikoen for fuktrelaterte skader på
sikt. Foreslått tiltak er at det iverksettes forebyggende vedlikehold.

Overflatematerialer på balkongen viser tegn til slitasje. Konsekvens er svekket beskyttelse av materialene,
noe som kan forkorte levetiden og øke risikoen for fuktrelaterte skader på sikt. Foreslått tiltak er at det
iverksettes forebyggende vedlikehold.

HMS Rekkverkshøyde og
lysåpninger

Rekkverkshøyder, lysåpninger og andre sikkerhetsmessige forhold er kontrollert opp mot dagens
gjeldende byggtekniske forskrift, selv om denne ikke har tilbakevirkende kraft.
Det registreres følgende:
Rekkverkshøyden er under 1,0 meter.
Rekkverket har vertikale åpninger større enn 10 cm.
Basert på ovennevnte forhold oppfyller ikke balkongen dagens krav til sikkerhet. Om balkongen oppfylte
kravene som var gjeldende på oppføringstidspunktet eller ikke, er ikke tatt stilling til.

Tilstand på rekkverk og
overflatematerialer -

Overflateslitasje på rekkverk

Tilstand på rekkverk og
overflatematerialer -  Slitasje på

skillevegg
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Forenklet vurdering av elektrisk anlegg

Avklaring om det har vært gjennomført tilsyn

Det er forsøkt å finne ut når det lokale el-tilsynet sist gjennomførte tilsyn,
og hva som var resultatet av tilsynet. Hvis det foreligger tilsynsrapport fra
det lokale el-tilsyn som er mindre enn fem år gammel, og uten at det er gjort
endringer på anlegget siden rapporten ble utarbeidet, vurderes det
elektriske anlegget i hovedsak på bakgrunn av denne tilsynsrapporten:

Foreligger det el-tilsynrapport (som er nyere enn fem år):

Det er gjennomført el-tilsyn av det lokale el-tilsynet, men rapporten er
eldre enn fem år gammel. Det er derfor foretatt en videre forenklet
vurdering av det elektriske anlegget.

Forenklet vurdering av det elektriske anlegget

I tillegg til vurderingen over, er det gjennomført en forenklet vurdering av
det elektriske anlegget. Denne vurderingen omfatter ikke funksjonstesting,
målinger, demontering (for eksempel av downlights og deksler) eller
lignende utvidede kontroller. Det presiseres at den bygningssakkyndige ikke
er en kvalifisert elektrofaglig person. Vurderingen er i hovedsak begrenset til
undersøkelsene som beskrives i Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) § 2-18, og består av en rekke spørsmål til eier, vurdering om
arbeid utført etter 1999 er dokumentert med samsvarserklæring og visuelle
observasjoner gjort av den bygningssakkyndige.

Spørsmål stilt til eier

Er eier tilgjengelig for å besvare spørsmål om det elektriske anlegget:

Ja, eier er tilgjengelig og har svart på spørsmål om el-anlegget.

Når ble det elektriske anlegget installert, eller siste gang totalt rehabilitert:

El-anlegget er fra boligens byggeår/oppføringstidspunkt.

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, kursfortegnelsen er plassert i sikringsskapet.

Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeider på det elektriske anlegget?

Eier opplyser at det er utført arbeider på det elektriske anlegget av
ufaglærte eller personer uten nødvendige godkjenninger for å kunne
gjøre arbeider på faste elektriske installasjoner. Konsekvens er at
forholdet øker sannsynligheten for feil og mangler på anlegget, noe som i
verste fall kan føre til brann- og/eller støtfare. Det gjøres oppmerksom
på at slike arbeider er ulovlig. Forholdet må kartlegges videre av
fagkyndige.

Er du kjent med at det er utført arbeider på det elektriske anlegget (etter
1999) hvor samsvarserklæring mangler, eller oppdaget åpenbare tegn på
dette?

Det mangler samsvarserklæring for deler av det elektriske anlegget, for
eksempel arbeider utført av eier. En samsvarserklæring skal blant annet
dokumentere hvem som har utført arbeidet, hva som er gjort, og bekrefte
at arbeidet er utført i henhold til gjeldende sikkerhetskrav. Konsekvens er
at det derfor hefter en usikkerhet rundt disse forholdene. Forholdet må
kartlegges videre av fagkyndige.

Er du kjent med feil eller mangler med hvitevarer som følger boligen:

Ja. Eier opplyser at det er ulyder fra seikeovn. Konsekvens er at hvitevarer
med feil kan påvirke brukerfunksjonen, eller i verste fall forårsake
varmgang, kortslutning eller jordfeil. Forholdet er ikke videre undersøkt i
denne rapporten.

Er du kjent med feil eller mangler ved elektriske varmekilder, som
panelovner, elektrisk gulvvarme og lignende?

Ja. Eier opplyser at panelovn i gang er defekt. Forholdet er ikke videre
undersøkt i denne rapporten.

Kjenner du til andre forhold/feil med det elektriske anlegget?

Nei.

Observasjoner gjort av den bygningssakkyndige

Hvor er sikringsskap plassert, er sikringsskapet tilgjengelig, og hvilken type
sikringer har boligen:

Sikringsskap plassert i entré.
Anlegget er sikret med automatsikringer.

Er det synlige tegn på om plugg (stikkontakt) til varmtvannsbereder er
brunsvidd:

Nei.

Er det synlig tegn på andre termiske skader:

Nei.

Er det observert elektriske kabler som ikke er tilstrekkelig festet:

Nei.

Er det synlig tegn på utette kabelinnføringer i inntak og/eller sikringsskap:

Nei.

Er det observert åpenbare ufagmessigheter på synlige deler av anlegget:

Nei.

Er det observert andre nevneverdige forhold ved boligens elektriske anlegg:

Nei.

Avklaring av behov for videre kontroll

Basert på opplysninger fra eier, vurdering av dokumentasjon og den
bygningssakkyndiges observasjoner er det gjort en samlet vurdering om
det er behov for kontroll av det elektriske anlegget av en kvalifisert
elektrofaglig person. Kun fagpersoner med nødvendige kvalifikasjoner
kan utføre vurderinger av elektriske anlegg og utstyr. Dersom det gis en
oppfordring om å gjennomføre slike tilleggsundersøkelser i avsnittet
under, er dette en viktig opplysning som en kjøper må ta spesielt hensyn
til.

Er det behov for en utvidet kontroll av det elektriske anlegget:

Det er gjennomført en forenklet vurdering av det elektriske anlegget,
uten at det er registrert åpenbare avvik. Det anbefales likevel alltid på
generelt grunnlag at en kvalifisert elektrofaglig person gjennomfører en
utvidet kontroll av det elektriske anlegget.
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Forenklet vurdering av lovlighets- og branntekniske forhold

Forenklet vurdering av lovlighetsforhold

I de tilfeller det fremlegges byggetegninger som er godkjente hos
bygningsmyndighetene, foretas det en forenklet vurdering av
lovlighetsforhold knyttet til dagens bruk av boligens arealer. 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. Den
bygningssakkyndige har ikke ansvar for å innhente tegninger, ferdigattest
eller lignende dokumenter. Dersom sist godkjente tegninger ikke fremlegges,
er samsvaret mellom faktisk bruk og byggetillatelsen ikke undersøkt. I slike
tilfeller hefter det en usikkerhet med lovligheten som en kjøper må ta
spesielt hensyn til. Rom som var godkjent for varig opphold da boligen ble
bygget, oppfyller ikke nødvendigvis forskriftskrav på befaringstidspunktet,
uten at dette er kommentert eller undersøkt videre. Hvis det avdekkes at
boligen har åpenbare ulovligheter, for eksempel åpenbare ulovlige
bruksendringer, opplyses dette – uavhengig om byggetegninger fremlegges
eller ikke.

Er det samsvar mellom faktisk bruk og romklassifiseringen som
fremkommer på byggetegninger:

På bakgrunn av at det ikke er fremlagt byggetegninger som viser boligens
romklassifisering, har samsvaret mellom faktisk bruk og byggetillatelsen
ikke vært mulig å undersøke.

Er det avdekket boder, oppbevaringsrom, tekniske rom, disponible rom, og
lignende tilleggsarealer som i dag brukes som et rom for varig opphold:

Nei.

Er boligens utleiedel (egen boenhet) byggemeldt og godkjent:

Ikke relevant.

Kjenner eier til om det har vært utført søknadspliktige inngrep i
bærende konstruksjoner som ikke er dokumentert:

Nei.

Er det registrert andre tegn på åpenbare forhold som kan påvirke lovlighet:

Nei.

Avklaring av behov for videre kontroll av lovlighetsforhold

Basert på de forenklede undersøkelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av boligens lovlighetsforhold vurderes.

Er det behov for utvidet kontroll av boligens lovlighetsforhold?

På bakgrunn av at det ikke er fremlagt byggetegninger, er samsvaret
mellom dagens bruk og byggetillatelsen ikke undersøkt. Det anbefales
derfor alltid på et generelt grunnlag at dette undersøkes, selv om det
ikke er oppdaget åpenbare tegn på ulovligheter.

Branntekniske forhold

Det er foretatt en forenklet vurdering av boligens branntekniske forhold
opp mot dagens byggtekniske forskrift (på befaringstidspunktet). Det
legges vekt på at den bygningssakkyndige ikke er brannsakkyndig.
Vurderingen omfatter derfor ikke detaljerte kartlegginger av
brannskillende konstruksjoner eller funksjonstesting av detektor og annet
brannteknisk utstyr, og baseres kun på visuelle vurderinger av åpenbare
forhold, eiers informasjon og dokumentasjon som fremlegges.

Er det fremlagt et brannkonsept eller annen dokumentasjon av
branntekniske forhold:

Nei.

Har boligen godkjent slukkeutstyr:

Ja.

Har boligen tilstrekkelig røykvarsling/deteksjon:

Ja.

Er det avdekket åpenbare feil eller mangler med brannskillende
konstruksjoner, eller tegn på at boligen ikke er delt opp i brannceller etter
gjeldende byggteknisk forskrift (på befaringstidspunktet):

Nei.

Kjenner eier til om det er utført søknadspliktige arbeider på brannskillende
konstruksjoner hvor dokumentasjon mangler:

Nei.

Oppfyller boligen krav til rømningsveier:

Ja.

Er det montert komfyrvakt for kjøkkeninstallasjoner der dette er et krav:

Det anses som sannsynlig at det ikke er krav om komfyrvakt, basert på
monteringstidspunktet til relevante el-installasjoner.

Avklaring av behov for videre kontroll av brannsakkyndige

Basert på de forenklede undersøkelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av boligens branntekniske forhold vurderes.

Er det behov for en utvidet kontroll av boligens branntekniske forhold?

Nei. Det er ikke funnet åpenbare feil eller mangler ved boligens
branntekniske forhold. Det er derfor ikke indikasjoner på behov for at
en person med brannfaglig spesialkompetanse foretar en utvidet
vurdering.
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Forenklet vurdering av radon- og geologiske forhold

Radon

Radon er en gass som finnes i enkelte bergarter og løsmasser, og kan trenge
inn i bygninger fra grunnen. Langvarig eksponering for høye radonverdier
innendørs kan medføre helserisiko. Vurderingen baserer seg kun på
informasjon og eventuell dokumentasjon som legges frem av eier. Målinger
av boligens radonnivåer gjøres over lange tidsperioder, og er ikke en del av
denne analysen.

Er radonundersøkelser vurdert til å være aktuelt for boligen eller ikke:

Ja. Med tanke på boligens plassering i bygget (nærhet til terrenget)
vurderes radon og radonundersøkelser som aktuelt.

Er det gjennomført radonmåling(er) i boligen:

Nei. Eier opplyser at radonmåling ikke er utført i boligen, og det er derfor
usikkert om radonnivåene er innenfor anbefalt grense.

Er boligen prosjektert etter TEK10 eller nyere (tidspunktet når krav til
radonsperre og andre radonforebyggende tiltak ble innført):

Boligen er oppført før krav om radonsperre og andre forebyggende tiltak
ble innført. Det er derfor usikkerhet rundt hvilken tetthet bygningen har
mot grunnen.

Er radonnivå kartlagt i de deler av boligen som er utleid, eller beregnet for
utleie:

Ikke relevant.

Avklaring av behov for å gjennomføre radonundersøkelser/tiltak

Basert på de forenklede undersøkelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av boligens radonforhold vurderes.

Er det behov for en utvidet kontroll av radonforhold i boligen?

Det anbefales alltid på et generelt grunnlag å kartlegge radonnivåer, i de
tilfeller dette ikke er gjort.

Geologiske forhold

Det er gjort en forenklet vurdering av geologiske forhold for eiendommen i
henhold til NS 3600. Vurderingen består i å avklare om boligen ligger
innenfor et aktsomhetsområde for flom eller skred ved å kontrollere
tilgjengelige kart og datasett fra Kartverket, NVE og NGI. Merk at kildene i
mange tilfeller bygger på satellittdata og annen fjernmåling, med de
begrensningene dette innebærer. Undersøkelsene i denne rapporten er
derfor ingen garanti for at det ikke finnes geologiske forhold av betydning
for eiendommen som ikke fremgår av kildene. Det tas også forbehold om
mulige feil i datagrunnlaget, og at ikke alle områder eller scenarier
nødvendigvis er kartlagt på befaringstidspunktet. Vurdering av geologiske
forhold utover det som er nevnt over, kan kun gjøres av personer med
spesialkompetanse og inngår ikke i analysen i denne rapporten.

Ligger boligen i aktsomhetsområde for skred i tilgjengelige kart/datasett:

Nei.

Ligger boligen i aktsomhetsområde for flom i tilgjengelige kart/datasett:

Eiendommen ligger i et aktsomhetsområde for overvann.

Kjenner eier til geologiske forhold (i grunnen eller terrenget) eller flom,
skred eller andre naturhendelser som har berørt boligen, eiendommen
eller nærområdet?

Eier er ikke kjent med forhold av betydning for den aktuelle eiendommen.

Avklaring av behov for å videre kontroll av geologiske forhold

Basert på de forenklede undersøkelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av eiendommens geologiske forhold vurderes.

Er det behov for utvidet kontroll av boligens geologiske forhold?

Ja. Boligen er registrert som liggende innenfor et aktsomhetsområde
(se punktene over). Konsekvensen er at det bør påregnes ettersyn for å
danne seg et godt bilde av hvordan naturhendelser påvirker
eiendommen, slik at kompenserende tiltak kan iverksettes, eller videre
utredning fra personer med spesialkompetanse kan innhentes ved
behov.
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Utfyllende oversikt over rapportens innhold
Vurderingene i denne rapporten er gjort uavhengig av oppdragsgiver og andre involverte parter. Rapporten er utarbeidet i henhold til forskrift til 

avhendingslova (tryggere bolighandel), gjeldende fra 1. januar 2022, med endringer fastsatt av Kommunal- og distriktsdepartementet 16. desember 2025, som 

trådte i kraft 17. desember 2025 og 1. januar 2026. For valg av tilstandsgrad gjelder de kriteriene som fremgår av NS 3600:2025 (se nærmere forklaring på 

siden «Forklaring av tilstandsgrader»). Aldersvurderinger for utvalgte bygningsdeler gjøres i henhold til NS 3600:2025 - Tillegg C.

Norsk Standard 3600:2025 inneholder en rekke bestemmelser og tilleggsbestemmelser som går utover minstekravene i forskrift til avhendingslova (tryggere 

bolighandel). I utgangspunktet er bestemmelser og tilleggsbestemmelser som går utover minstekravene, ikke en del av denne tilstandsanalysen. Det er likevel 

valgt å inkludere enkelte tilleggsbestemmelser fra Norsk Standard 3600:2025, med mål om å gi forbrukeren en tilstandsrapport med høyere kvalitet og et 

bedre informasjonsgrunnlag før boligkjøp. Merk at kravet til hvilke undersøkelser som utføres, varierer avhengig av boligtype og boligens bygningsdeler. 

Tabellen under viser hvilke tilleggsundersøkelser som medtas, dersom de omfattes av undersøkelsesnivået for den aktuelle boligen. Rapportens sjekkpunkter 

og tilstandsvurderinger viser hvilke undersøkelser som er utført og inkludert i tilstandsanalysen. Dersom en bygningsdel ikke er beskrevet og tilstandsvurdert 

i sjekkpunktene over, inngår den ikke i tilstandsanalysen. Følgende tilleggsbestemmelser i NS 3600:2025 (ut over forskriftskravene) tas med i de tilfeller de 

omfattes av undersøkelsesnivået for den aktuelle boligen:

Kjøkken:
A.2.2.1 Overflater - Vegger og himling (alle tilleggsundersøkelser)
A.2.2.2 Overflater - Gulv (alle tilleggsundersøkelser)
A.2.2.4 Avtrekk ved matlaging og komfyrvakt (kun påfølgende punkter):

 Punkt 1 - Den bygningssakkyndige skal undersøke avtrekket over 
kokesonen og om det er mulighet for forsert avtrekk ved matlaging.

 Punkt 2 - Den bygningssakkyndige skal undersøke om det er montert 
komfyrvakt fra 2010-07-01.

A.2.2.6 Innredning (kun påfølgende punkt):

 Punkt 1 - Den bygningssakkyndige skal se etter skader, riss, sprekker, 
svelling, avflassing eller fuktskjolder.

Toalettrom:
A.2.3.1 Overflater - Vegger og himling (alle tillegssundersøkelser)
A.2.3.2 Overflater - Gulv (alle tillegssundersøkelser)
Andre rom (eksklusive spesialrom):
A.2.4.1 Overflater – Vegger og himling (alle tillegssundersøkelser)
A.2.4.2 Overflater – Gulv (alle tillegssundersøkelser)
Rom under terreng (kjeller, underetasje og sokkeletasje):
A.2.5.1 Overflater – Vegger og himling (alle tillegssundersøkelser)
A.2.5.2 Overflater – Gulv (alle tillegssundersøkelser)
Loft (innredet loftetasjerom):
A.2.6.1 Overflater – Vegger og himling (alle tillegssundersøkelser)
A.2.6.2 Overflater – Gulv (alle tillegssundersøkelser)
Plassbygde spesialrom:
A.2.8.1 Overflater – Vegger og himling (alle tillegssundersøkelser)
A.2.8.2 Overflater – Gulv (alle tillegssundersøkelser)
A.2.8.4 Vann- og avløpsledninger inkludert sluk (alle tillegssundersøkelser)
Ildsteder og skorsteiner inne i boligen:
A.2.9.1 Ildsteder og skorsteiner inne i boligen (kun påfølgende punkt):

 Punkt 8 - Den bygningssakkyndige skal se etter skader, riss og sprekker 
på skorstein, mellom skorstein og ildsted, og på fundament for murt 
peis på trebjelkelag.

Innvendige trapper:
A.2.10.1 Innvendige trapper (alle tilleggsundersøkelser)
Etasjeskiller og gulv på grunn og øvrige bærende konstruksjoner:
A.2.11.1 Etasjeskiller og gulv på grunn (kun påfølgende punkt):

 Punkt 5 - Lokal høydeforskjell skal måles med laser (5 punkter) 
innenfor 2 m. Undersøk minst to relevante rom per etasje som ikke er 
våtrom.

Krypkjeller:
A.2.7.2 Krypkjeller med mulighet for både innvendig og utvendig 
inspeksjon (alle tillegssundersøkelser)
Luft-luft varmepumpe og bergvarmepumpe:
A.2.13.5 Andre VVS-tekniske installasjoner (eksempelvis luft-luft 
varmepumpe og bergvarmepumpe) (alle tilleggsundersøkelser)
Radon:
A.2.14.1 Radon (kun påfølgende punkt): 

 Punkt 2 - Gjennomgå fremlagt dokumentasjon av eventuelle 
målinger. 

Yttervegg:
A.3.17.2 Yttervegg – Kledning (alle tilleggsundersøkelser)
A.3.17.3 Vinduer og ytterdører (alle tilleggsundersøkelser)
Yttertak:
A.3.18.2 Tekking (undertak, sløyfer, lekter og yttertekking) inkludert 
gradrenner, alle typer beslag på yttertak, takrenner og nedløp (alle 
tilleggsundersøkelser)
A.3.18.5 Takvindu, takluker og overlys (alle tilleggsundersøkelser)
Utvendige vann- og avløpsinstallasjoner:
A.3.22.4 Utvendige vann- og avløpsinstallasjoner, inklusive overvann og 
avløp fra drenering (kun påfølgende punkt):

 Punkt 1 - Den bygningssakkyndige skal spørre eier om materiale og 
alder på stikkledninger.

Septiktank, minirenseanlegg, pumpestasjon og tett avløpstank:
A.3.22.6 Septiktank, minirenseanlegg, pumpestasjon og tett avløpstank 
(kun påfølgende punkt):

 Punkt 5 - Den bygningssakkyndige skal vurdere alder og materiale, 
og etterspørre dokumentasjon fra tilstandskontroll.

Frittstående bygninger:
Frittstående bygninger av typen garasje, anneks, utebod og naust 
undersøkes på tilsvarende måte som for boligen (det gjøres ikke 
hulltaking i lukkede konstruksjoner eller lignende destruktive inngrep). 
Mindre bygninger som dukkehus, vedskjul, små drivhus, postkassestativer, 
overbygg for søppelkasser og lignende undersøkes ikke. Rapportens 
innhold vil vise hvilke frittstående bygninger som er medtatt/undersøkt. 
Hvis en frittstående bygning ikke er beskrevet og tilstandsvurdert, er 
denne ikke omfattet av tilstandsanalysen.

Gyldighet
Rapporten skal ikke være eldre enn 12 måneder (fra befaringsdato). Er rapporten eldre enn dette må Anticimex AS kontaktes angående videre bruk. Hvis 
rapporten skal benyttes ved videresalg innenfor gyldighetsperioden på 12 måneder, må det innhentes skriftlig tillatelse fra Anticimex AS.

Signatur bygningssakkyndig:

Mobil: 99118266
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VEDTEKTER 
For Utsikten Borettslag, org nr. 953933675 
 
Vedtatt på ekstraordinær generalforsamling den 8.12.2004.  
Endret på ordinær generalforsamling 12.05.2016. 
Endret på ordinær generalforsamling 23.05.2018. 
Endret på ordinær generalforsamling 25.04.2019. 
 

1. Innledende bestemmelser 
 

1-1 Formål 

Utsikten Borettslag er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets 
eiendom (borett) og å drive virksomhet som står i sammenheng med denne.  
 

1-2 Forretningskontor, forretningsførsel og tilknytningsforhold 

(1) Borettslaget ligger i Tromsø kommune og har forretningskontor i Tromsø kommune. 
 
(2) Borettslaget er tilknyttet Boligbyggelaget Nord (BONORD). 
 
(3) Generalforsamlingen i borettslaget velger forretningsfører. 
 
 

2. Andeler og andelseiere 
2-1 Andeler og andelseiere 

(1) Andelene skal være på kroner 100,-. 
 
(2) Bare andelseiere i boligbyggelaget og bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan være andelseiere i 
borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie mer enn en andel. 
 
(3) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie inntil ti prosent av andelene i 
borettslaget i samsvar med borettslagslovens § 4-2 (1). Det samme gjelder selskap som har til formål å skaffe 
boliger og som blir ledet og kontrollert av stat, fylkeskommune eller kommune, stiftelse som har til formål å 
skaffe boliger og som er opprettet av staten, en fylkeskommune eller kommune og selskap, stiftelse eller andre 
som har inngått samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune eller kommune om å skaffe boliger til 
vanskeligstilte. 
 
(4) Andelseierne finner borettslagets vedtekter på lagets hjemmeside og i beboerportalen. Papirutgave 
utleveres ved henvendelse til kontoret. 
  

2-2 Sameie i andel 

(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andel. 
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(2) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som bruksoverlating hvis en eller flere av sameierne 
ikke bor i boligen, jf. vedtektenes punkt 4-2. 
 

2-3 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier 

(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel, men erververen må godkjennes av borettslaget for at ervervet 
skal bli gyldig overfor borettslaget. 
 
(2) Borettslaget kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og skal nekte godkjenning dersom 
ervervet vil være i strid med punkt 2 i vedtektene. 
 
(3) Nekter borettslaget å godkjenne erververen som andelseier, må melding om dette komme fram til 
erververen senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning kom fram til borettslaget. I motsatt fall skal 
godkjenning regnes som gitt.  
 
(4) Erververen har ikke rett til å bruke boligen før godkjenning er gitt eller det er rettskraftig avgjort at 
erververen har rett til å erverve andelen. 
 
(5) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye erververe for betaling av 
felleskostnader til ny andelseier er godkjent, eller det er rettskraftig avgjort at en ny andelseier har rett til å 
erverve andelen. 
 

3. Forkjøpsrett 
3-1 Hovedregel for forkjøpsrett 

(1) Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de øvrige andelseierne i 
boligbyggelaget (inkludert storbyansiennitet) forkjøpsrett.  
 

(2) Forkjøpsretten kan ikke gjøres gjeldende når andelen overdras til ektefelle, til andelseierens eller ektefellens 
slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til fosterbarn som faktisk står i samme stilling som livsarving, til 
søsken eller noen annen som i de to siste årene har hørt til samme husstand som den tidligere eieren. 
Forkjøpsretten kan heller ikke gjøres gjeldende når andelen overføres på skifte etter separasjon eller skilsmisse, 
eller når et husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene i husstandsfellesskapslovens § 3. 
 
(3) Styret i borettslaget skal sørge for at de som er nevnt i første ledd får anledning til å gjøre forkjøpsretten 
gjeldende og på deres vegne gjøre retten gjeldende innen fristen nevnt i vedtektenes punkt 3-2, jf. 
borettslagslovens § 4-15 første ledd. 
 

3-2 Frister for å gjøre forkjøpsrett gjeldende 

Slik beskrevet i borettslagsloven § 4-15 er fristen for å gjøre forkjøpsretten gjeldende 20 dager fra borettslaget 
mottok melding om at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkår. Fristen er fem 
hverdager dersom borettslaget har mottatt skriftlig forhåndsvarsel om at andelen kan skifte eier, og varselet 
har kommet fram til laget minst femten dager, men ikke mer enn tre måneder, før meldingen om at andelen 
har skiftet eier. 
 

3-3 Nærmere om forkjøpsretten 

(1) Ansiennitet i borettslaget regnes fra dato for overtakelse av andelen. Står flere andelseiere i borettslaget 
med lik ansiennitet, går den med lengst ansiennitet i boligbyggelaget foran.  
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(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg utpeker boligbyggelaget hvilken andelseier i 
boligbyggelaget som skal få overta andelen. 
 
(3) Andelseier som vil overta ny andel, må overdra sin andel i laget til en ny andelseier. Dette gjelder selv om 
andelen tilhører flere.  
 
(4) Forkjøpsretten skal kunngjøres i en avis som er vanlig lest på stedet, på boligbyggelagets nettsider, ved 
oppslag i borettslaget eller på annen egnet måte gjennom boligbyggelaget, og kan i tillegg kunngjøres på andre 
egnede måter. 
 

4. Borett og bruksoverlating 
4-1 Boretten 

(1) Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og rett til å nytte fellesarealer til det de er beregnet 
eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene. Borettslaget har egne regler for 
bruk av garasje nedfelt i husordensreglene.  
 
(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten styrets samtykke.  
 
(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbørlig aktsomhet. Bruken av boligen 
og fellesarealene må ikke på en urimelig eller unødvendig måte være til skade eller ulempe for andre 
andelseiere.  
 
(4) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på eiendommen som er nødvendige på grunn 
av funksjonshemming hos en bruker av boligen. Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn. 
 
(5) Styret skal fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Dyrehold er tillatt etter søknad dersom gode 
grunner taler for det, og dyreholdet ikke er til ulempe for de andre brukerne av eiendommen. Borettslaget har 
særskilte regler om dyrehold nedfelt i husholdningsreglene. 
 

4-2 Bruksoverlating 

(1) Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre. 
 
(2) Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen dersom: 

 andelseieren selv eller andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller nedstigende linje eller 
fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, har bodd i boligen i minst ett av de siste to årene. 
Andelseierne kan i slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for opptil tre år. 

 andelseieren er en juridisk person. 

 andelseieren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, utdanning, militærtjeneste, sykdom eller 
andre tungtveiende grunner. 

 et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller nedstigende 
linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen 

 det gjelder bruksrett til noen som har krav på det etter ekteskapslovens § 68 eller 
husstandsfellesskapslovens § 3 andre ledd. 
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Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det. Godkjenning kan nektes dersom 
brukeren ikke kunne blitt andelseier. Har laget ikke sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av bruker 
innen en måned etter at søknaden har kommet fram til laget, skal brukeren regnes som godkjent. 
 
(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten godkjenning. 
 
(4) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget. 
 

5. Vedlikehold 
5-1    Andelseiernes vedlikeholdsplikt 

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hører boligen til, i forsvarlig 
stand og vedlikeholde slikt som vinduer, rør, sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, 
ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vask, 
apparater og innvendige flater. Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås.  
 
(1) Andelseieren har ansvar for å vedlikeholde indre areal i boligen slik beskrevet i borettslagslovens § 5-12.  
  
(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskifting av slikt som rør, sikringsskap fra og med 
første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som 
vannklosett og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, 
benker og innvendige dører med karmer. 
 
(3) Andelseieren har ansvar for å holde ytre areal som hører boligen til i forsvarlig stand og vedlikeholde dette. 
På Utsikten innbefatter det snørydding på veranda og snøskjerm/tak, renhold under verandaplatt og 
oljing/maling av ytre treverk som hører boligen til. Spesifikasjon for hvordan det skal males fås på kontoret. 
  
(4) Andelseieren har ansvar for oppstaking og rensing av innvendig kloakkledning både til og fra egen 
vannlås/sluk og fram til borettslagets felles-/hovedledning. Andelseier skal også rense eventuelle sluk på 
verandaer, balkonger o l.  
  
(5) Andelseieren skal i størst mulig grad holde boligen fri for insekter og skadedyr, og melde fra til kontoret om 
man oppdager slike. 
  
(6) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade påført ved innbrudd og 
uvær. 
  
(7) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å utbedre, plikter andelseieren 
straks å sende melding til borettslaget. 
  
(8) Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som følger av at andelseieren ikke oppfyller 
pliktene sine, jf borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15.  
 

(9) Om andelseier ser at man av ulike årsaker ikke klarer å overholde vedlikeholdsplikten skal man kontakte 
kontoret for bistand. 
 

5-2    Borettslagets vedlikeholdsplikt 

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand så langt plikten ikke ligger på 
andelseierne, jf. borettslagslovens § 5-17.  
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(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom boligen, skal borettslaget holde 
ved like. Borettslaget har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig 
ulempe for andelseieren. 
 
(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer, herunder nødvendig utskifting av 
termoruter, og ytterdører til boligen eller reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, bærende 
veggkonstruksjoner, sluk, varmtvannsbereder samt rør eller ledninger som er bygd inn i bærende 
konstruksjoner med unntak av varmekabler. 
 

(2) På utsikten omfatter borettslagets vedlikeholdsplikt også reparasjon eller nødvendig utskifting av ytterdører 
og vinduer (herunder nødvendig utskifting av termoruter), tak, snøskjerm, platter, bjelkelag, bærende 
veggkonstruksjoner, sluk, varmtvannsbereder (mot egenandel) samt rør eller ledninger som er bygd inn i 
bærende konstruksjoner med unntak av varmekabler. 
 
(3) Andelseieren skal gi adgang til boligen og tilgjengeliggjøre installasjoner som eies av borettslaget, slik at 
borettslaget kan utføre sin vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting uten at dette skal 
påføre borettslaget ekstra kostnader. Ettersyn og utføring av arbeid skal gjennomføres slik at det ikke er til 
unødig ulempe for andelseieren eller annen bruker av boligen. 
 
(4) Andelseier kan kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget ikke oppfyller pliktene sine, jf. 
borettslagslovens § 5-18. 
 

6. Pålegg om salg og fravikelse 
6-1 Mislighold 

Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget utgjør mislighold. Som mislighold regnes blant 
annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og 
brudd på husordensregler. 
 

6-2 Pålegg om salg 

Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan borettslaget pålegge 
vedkommende å selge andelen, jf. borettslagslovens § 5-22 første ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om 
at vesentlig mislighold gir laget rett til å kreve andelen solgt. 
 

6-3 Fravikelse 

Medfører andelseierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av 
eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for 
eiendommenes øvrige andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse fra boligen etter 
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13. 
 

7. Felleskostnader og pantesikkerhet 
7-1 Felleskostnader 

(1) Felleskostnadene betales hver måned. Borettslagets styre kan endre felleskostnadene med en måneds 
skriftlig varsel.   
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(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til enhver tid gjeldende 
forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr. 100. 
 

7-2 Borettslagets pantesikkerhet 

For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har laget panterett i andelen foran alle 
andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum som svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på 
tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomført. 

8. Styret og dets vedtak 
8-1 Styret 

(1) Borettslagets skal ha et styre bestående av styreleder og 6 andre medlemmer med 4 varamedlemmer. Både 
styreleder, styremedlemmer og varamedlemmer skal være beboere i Utsikten Borettslag. 
 
(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år. Varamedlemmer velges for ett år. 
Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.  
 
(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ved særskilt valg. Styret 
velger nestleder blant sine medlemmer. 
 

8-2 Styrets oppgaver 

(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens vedtak. Styret kan ta 
alle avgjørelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer.  
 
(2) Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs. Et styremedlem eller 
forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles.  
 
(3) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de frammøtte 
styremedlemmene. 
 

8-3 Styrets vedtak 

(1) Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. Vedtak kan treffes med 
mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som 
stemmer for et vedtak som innebærer en endring, må likevel utgjøre minst en tredjedel av alle 
styremedlemmene.  
 
(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels flertall, fatte vedtak 
om: 

 Ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter forholdene i laget 
går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,  

 Å øke tallet på andeler eller å knytte andeler til boliger som tidligere har vært benyttet til utleie, jf 
borettslagslovens § 3-2 andre ledd, salg eller kjøp av fast eiendom, 

 Å ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene, 

 Andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning, 

 Andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller 
utlegg for laget på mer enn fem prosent av de årlige felleskostnadene. 
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8-4 Representasjon og fullmakt 

Leder og et styremedlem i fellesskap representerer laget utad og tegner dets navn. 

9. Generalforsamlingen 
9-1 Myndighet 

Den øverste myndighet i borettslaget utøves av generalforsamlingen. 
 

9-2 Tidspunkt for generalforsamling 

(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av mai. 
 
(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig, eller når revisor eller minst 10% av 
andelseiere krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. 
 

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling 

(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for møtet og om frist for 
innlevering av saker som ønskes behandlet.  
 
(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal være på minst åtte og høyst tjue 
dager. Ekstraordinær generalforsamling kan om nødvendig kalles inn med kortere varsel som likevel skal være 
på minst tre dager. I begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til boligbyggelaget.  
  
(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles være klart oppgitt. Skal et forslag som etter 
borettslagsloven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall kunne behandles, må 
hovedinnholdet være angitt i innkallingen. Saker som en andelseier ønsker behandlet på ordinær 
generalforsamling skal nevnes i innkallingen når styret har mottatt krav om det etter vedtektenes punkt 9-3 (1). 
 

9-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling 

 Godkjenning av årsmelding fra styret  

 Godkjenning av årsregnskap  

 Valg av styremedlemmer, varamedlemmer og valgkomite (i henhold til instruks for valgkomite) 

 Eventuelt valg av revisor 

 Fastsetting av godtgjørelse til styret og valgkomite 

 Andre saker som er nevnt i innkallingen 
 

9-5 Møteledelse og protokoll 

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en annen møteleder. 
Møtelederen skal sørge for at det føres protokoll fra generalforsamlingen. 
 

9-6 Stemmerett og fullmakt 

Hver andelseier har en stemme på generalforsamlingen. Hver andelseier kan møte ved fullmektig på 
generalforsamlingen, men ingen kan være fullmektig for mer enn en andelseier. For en andel med flere eiere 
kan det bare avgis en stemme. Juridiske andelseiere med mer enn en andel avgir bare en stemme. 
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9-7 Vedtak på generalforsamlingen 

(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene eller § 7-8 i borettslagsloven kan ikke generalforsamlingen 
fatte vedtak i andre saker enn de som er klart oppgitt i innkallingen. 
 
(2) Med de unntak som følger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle beslutninger av 
generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. Ved valg kan generalforsamlingen på 
forhånd fastsette at den som får flest stemmer skal regnes som valgt.  
 
(3) Stemmelikhet avgjøres ved loddtrekning. 

10. Inhabilitet 
10-1 Inhabilitet 

(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål der medlemmet selv 
eller nærstående har en framtredende personlig eller økonomisk særinteresse. 
 
(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning på generalforsamlingen om 
avtale med seg selv eller nærstående eller om ansvar for seg selv eller nærstående i forhold til laget. Det 
samme gjelder avstemning om pålegg om salg eller krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23. 
 

10-2 Taushetsplikt 

Styret, valgkomite, generalforsamlingen, forretningsfører, andre tillitsvalgte og ansatte i et borettslag har plikt 
til å bevare taushet overfor uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i laget får vite om 
noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse tilsier taushet. 
 

10-3 Mindretallsvern 

Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke treffe beslutning som er egnet til å gi visse 
andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andre andelseiere eller laget. 

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene 
11-1 Vedtektsendringer 

(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst to tredjedeler av 
de avgitte stemmer.  
 
(2) Følgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra boligbyggelaget, jf borettslagslovens § 7-
12: 

 vilkår for å være andelseier i borettslaget 

 bestemmelse om forkjøpsrett til andel i borettslaget 
 

11-2 Forholdet til borettslovene 

For så vidt ikke annet følger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag (borettslagsloven).  
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MIIGFzCCA/+gAwIBAgILAIQtlTqWYK9uiKYwDQYJKoZIhvcNAQELBQAwaDELMAkGA1UEBhMCTk8x

GDAWBgNVBGEMD05UUk5PLTk4MzE2MzMyNzETMBEGA1UECgwKQnV5cGFzcyBBUzEqMCgGA1UEAwwh

QnV5cGFzcyBDbGFzcyAzIENBIEcyIFNUIEJ1c2luZXNzMB4XDTI2MDIyNTEyNDg1M1oXDTI5MDMy

NDIyNTkwMFowUzELMAkGA1UEBhMCTk8xFDASBgNVBAoMC1NJR05JQ0FUIEFTMRQwEgYDVQQDDAtT

SUdOSUNBVCBBUzEYMBYGA1UEYQwPTlRSTk8tOTg5NTg0MDIyMIIBojANBgkqhkiG9w0BAQEFAAOC

AY8AMIIBigKCAYEAnfAWKbHIZzTeQWp0HG1QeFvbJAwYbLDVf8HVZ3thMn6S7aYRV/KKOLtNIXmW

HnYwyiC/tzjYkQqDMcvc6c88+hfU9N9qnMG6iqalF6YjkV1V1ng5/ZDSfsENtX0hkAAxWRXmkc/+

S8WMw76TdSpBYyTwU8YymcGfCdOP2kl9FaMGQEovhwrhFyE9yghtZxm/Kd7c0smXyLPZboCQdega

SjZg/4+2HM88+R5K0oT+P0Jy8LZ+7QDUglGg15wx5gJsjdEKpIqvOlmzhAoIpn0eb1lK4dDdvhVK

F/OLw86/PPV2ytkFdoFsTWnDulaBruKcsEx2p1A9GyD3ctCmPpqStH1soHVXDNFEx0y4sVi1KsmK

JrTdvkUch7wIB1y/zd++kyNVm+jfyIxOpP32KXxY9oZPw3JBB652DBq9yvJbeFYfBzO2Lp0jfdF2

VMVmOo5lk7xuQ308fBDmHqNxhJ/TWBhNM86AySyA8vQIb7uIwasWxVchnu/wzNjMws6r0mRzAgMB

AAGjggFVMIIBUTAJBgNVHRMEAjAAMB8GA1UdIwQYMBaAFIFFnCmVZjg37TtUTo4y5ZYhedVkMB0G

A1UdDgQWBBQY0OsrRZJHJP5rOvlk6sfPq2XVXjAOBgNVHQ8BAf8EBAMCBkAwHwYDVR0gBBgwFjAK

BghghEIBGgEDAjAIBgYEAI96AQEwOwYDVR0fBDQwMjAwoC6gLIYqaHR0cDovL2NybC5idXlwYXNz

Y2EuY29tL0JQQ2wzQ2FHMlNUQlMuY3JsMG8GCCsGAQUFBwEBBGMwYTAnBggrBgEFBQcwAYYbaHR0

cDovL29jc3Bicy5idXlwYXNzY2EuY29tMDYGCCsGAQUFBzAChipodHRwOi8vY3J0LmJ1eXBhc3Nj

YS5jb20vQlBDbDNDYUcyU1RCUy5jZXIwJQYIKwYBBQUHAQMEGTAXMBUGCCsGAQUFBwsCMAkGBwQA

i+xJAQIwDQYJKoZIhvcNAQELBQADggIBAIjknw1eWyoU1Xv1ugb08MKMxGg0FpaVD2NFKjgrIqxf

HXBIzQeIWf1NE2GbxZXCp79UZsyQArSnksvsMi66gmMtULCsAlJ20pXkRJcXDIcLLwDf6Y7D7Qvg

zHZjzebt9LRElDTVKfAWE+H81+sEoA2y2mvSDm+5DHIwo9+UR6rHAwTa5BoPlNd/qeqC4MlafsTH

I0FDDfqgq0+Ogv5AAKhnzO4/fMd/O0KOhlQt64QKRYwSH4xZJTlaumd3sYrmDIUCqUBEi9kJswj+

D6FEsfQK0im21uc7NOn6emmwtOE8HQheP58DzuS5WgxkuLXx2eUXnqKAirFVbin44MRCnbXIALV+

p5azDx98Yrhd6iioYCtREhO+f2HDBjWVnhVFIsrtZP4GCSKWxuO26R/B9cn0oXfGoSVN21Ooiqd2

0Y6lD+uYAAuyAxrPQrmtU8FcY9btJuIPu4JNKXlOOieXcIWMwSwsL8QX9d2AwK70YWD64mCy5KCk

qEvbdHcTSycMUrOoAXfyA8ry899RcaHpZFcupQ5i9A4MnVzTJLwWoVnpL3877YpqWrydGmIvw38m

hFN/PTAKYMPZXoaJL28dlfdTF+lx+Bs1WX4ilpYutmzc4MvY+dTBFJCX68ZjnacFvZydLw5gwiit

J1eoaf8gzcIPgDuXzlbXHwZLsW4HzjT6
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