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Andelsleilighet



Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedrifter. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres tilgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utføres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles høye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn til hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med utført arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

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

Norsk takst

Takstpartner
Kontorfellesskapet Takstpartner ble etablert i 2004, og har i dag to kontorer, ett i Oslo og ett på Romerike, bestående av til sammen 15
takstmenn/bygningssakkyndig. Våre medlemmer består av ingeniører, tømrermestere, murermestere og rørleggermestere. Alle er
autoriserte takstmenn/bygningssakkyndig innenfor sitt fagområde og alle er tilknyttet Norsk takst. Vi har bred erfaring i taksering av
boliger, næringseiendommer, skade og skjønn. Byggekyndig veiledning ved overtakelse av ny bolig samt oppfølging i byggesaker er
også en av våre arbeidsfelter. Vårt hovedmål er å gi kunden den tryggheten som er nødvendig ved salg og kjøp av fast eiendom.

Uavhengig Takstingeniør

per@koste-takst.no

Per Køste

Rapportansvarlig

466 47 557
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder 
og type. Vurderingen gjøres som regel mot hvordan det var vanlig å bygge og regler som gjaldt da 
boligen ble oppført (søknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje 
etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjøres ikke nærmere undersøkelser slik som åpning av vegger
eller andre bygningsdeler. I vegg mot våtrom og rom under terreng kan det borres et hull for å gjøre
enkle undersøkelser slik som fuktsøk.

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det viktig å være oppmerksom på at 
dette ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere 
omganger, eller det oppføres tilbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det viktig å merke seg at fornyelse av 
overflater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • støttemurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens 
planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens estetikk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingeniører som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt når det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

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

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

Stigerbakken 5, 1348 RYKKINN
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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.

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.

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.

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

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort tid. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

IKKE UNDERSØKT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERSØKELSE
Det kan være avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angitte 
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pristilbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000
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Arealer Gå til side

Oppdraget gikk ut på å avholde en tilstandsanalyse av andel 8 
Stigerbakken Borettslag A/L.

Bygninger kan ha skjulte feil og mangler som er vanskelig å 
oppdage ved befaring. Særlig kritiske områder er 
membranløsninger i våtrom, isolasjon i gulv, vegger og himlinger, 
vann- og avløpsrør og evt. drenering. Elde og utidsmessig het 
kombinert med endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og 
mangler som ikke oppdages ved visuell kontroll.

Det gjøres oppmerksom på at dette er en "nivå 1" rapport, dvs. 
kun en visuell befaring av overflater. Tilstandsrapporten 
inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller 
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjøres ikke nærmere 
undersøkelser slik som åpning av vegger eller andre 
bygningsdeler bortsett fra i vegg mot våtrom og rom under 
terreng der det evt. kan borres et hull for å gjøre enkle 
undersøkelser slik som fuktsøk. Ved åpning av konstruksjon vil 
visse feil og mangler kunne avdekkes.

Rapporten er i hovedsak avgrenset til innvendig i selve 
leiligheten. Hovedkonstruksjon og fellesarealer er beskrevet, 
men da dette er et brl. med flere enheter gjøres det ikke 
undersøkelser av utvendige bygningsdeler som yttertak 
(inkludert loft), yttervegger, grunn og fundamenter m.m. 
Borettslag er ansvarlig for fellesarealer, felles bygningsdeler og 
utvendig vedlikehold av fellesareal. 

Noen bygningsdeler som gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk 
og trapper osv., vil den bygningssakkyndige vurdere mot dagens 
regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne få en 
tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det nødvendigvis er krav om at 
avviket må utbedres. For ytterligere informasjon vises et til 
konstruksjonsbeskrivelser.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Andelsleilighet

• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
det er avvik fra disse.
Ingen store endringer fra byggemeldte tegninger, men entré 
og bod er utvidet litt fra originale tegninger. Dagens løsning er 
bygd slik ved oppføring.

Gå til side

Gå til side

Stigerbakken 5, 1348 RYKKINN
Gnr 93 - Bnr 643
3201 BÆRUM

Køste Takst
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Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av tilstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

TG2: Avvik som ikke krever tiltak

Hva er anslag på utbedringskostnad? Se side 4.
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Anslag på utbedringskostnad

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Oppdraget ble rekvirert av  megler, og gikk ut på å avholde en 
Bolig Tilstandsrapport. Rapporten skal reflektere de 
byggetekniske forhold som er særlig relevante ved eierskifte på 
befaringstidspunktet. Kostnadsestimat for TG-2 ikke er vurdert i 
denne rapporten da dette ikke er et forskriftskrav. Det er ikke 
utført byggetekniske vurderinger vedrørende tilstand for bygg 
og tilstand  for fellesarealer.  

Leiligheten ble besiktiget med eier tilstede. På forespørsel er 
det opplyst at de ikke er kjent med at bebyggelsen er beheftet 
med skjulte feil/ mangler eller offentlige pålegg som ikke er 
utført. Tinglyste servitutter er ikke kontrollert. Dersom det i 
rapporten er oppgitt årstall for når enkelte bygningsdeler er 
fornyet, er årstall er oppgitt av rekvirent og/eller i tidligere takst 
(hvis ikke annet er oppgitt) og er ikke etterkontrollert av 
undertegnede. Oppgitte årstall må anses som omtrentlige. 
Grunnforhold/ setningsskader er ikke kontrollert. Takstmann er 
ikke autorisert på elanlegg, vvs og kommentarer vedrørende 
disse punktene i rapporten er basert på generell kunnskap. Det 
er ikke observert eller gjort til kjenne skader eller andre forhold 
som takstmannen har tatt i betraktning på 
takseringstidspunktet. 

Arealene er målt opp på stedet eller fra plantegninger i hht. 
takstbransjens retningslinjer ved arealmåling av boliger, uten 
hensyn til byggeforskriftenes krav. Det er ikke befart på 
fellesarealer og boder. Varme og lydisolering er ikke konstatert i 
konstruksjoner, men antas å være utført i hht byggeårets 
normer og krav. Det gjøres oppmerksom på at når rapporten 
sendes elektronisk vil den kunne bli eksponert for andre enn 
mottaker. De reguleringsmessige forhold, samt panteattest for 
eiendommen vil bli undersøkt av megler, og derfor ikke sjekket 
av takstmannen. 

Når taksten sendes som e-post er den elektronisk signert. 
Kunden / rekvirenten skal lese gjennom dokumentet før bruk 
og gi tilbakemelding til takstmannen, hvis det finnes feil eller 
mangler som bør rettes opp.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Andelsleilighet

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Våtrom > 3 etasje > Bad/wc > Sluk, membran og 
tettesjikt

Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Bygning generelt Gå til side

Utvendig > Utvendige trapper Gå til side

Stigerbakken 5, 1348 RYKKINN
Gnr 93 - Bnr 643
3201 BÆRUM

Køste Takst

1480 SLATTUM
Slattum Terrasse 9H

Sammendrag av boligens tilstand 
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AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger og terrasser

Gå til side

Innvendig > Overflater Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Våtrom > 3 etasje > Bad/wc > Generell Gå til side

Våtrom > 3 etasje > Bad/wc > Overflater vegger og 
himling

Gå til side

Våtrom > 3 etasje > Bad/wc > Overflater Gulv Gå til side

Våtrom > 3 etasje > Bad/wc > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

Våtrom > 3 etasje > Bad/wc > Ventilasjon Gå til side

Kjøkken > 3 etasje > Stue/Kjøkken > Overflater og 
innredning

Gå til side

Kjøkken > 3 etasje > Stue/Kjøkken > Avtrekk Gå til side

Utvendig > Andre utvendige forhold Gå til side

Våtrom > 3 etasje > Bad/wc > Fukt i tilligende 
konstruksjoner

Gå til side

Stigerbakken 5, 1348 RYKKINN
Gnr 93 - Bnr 643
3201 BÆRUM
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UTVENDIG

Bygning generelt

Terrasseblokk over 4 etasjer i mur-/betongkonstruksjon. Betongsåle er antatt fundamentert til fast masse. Grunnforhold kan ikke fastslås med 100% 
sikkerhet. Av naturlige årsaker er kontroll av drenering og drenerende masser begrenset. Bygget ligger i skråning. Dreneringen antas å være utført i 
henhold til praksis på oppføringstidspunktet. Grunnmur, bærevegger, etasjeskillere og balkonger/terrasser i betong. Yttervegger av murkonstruksjon og 
bindingsverk, utvendig er ytterveggene tekket med fasadeplater, pusset mur og panel. Det er registrert skjevheter/nivåforskjeller i bygget, dette er 
normalt og er kjent for disse terrassebyggene. 

Bygninger/leiligheter kan ha skjulte feil og mangler som er vanskelig å oppdage ved befaring. Særlig kritiske områder er membranløsninger i våtrom, 
isolasjon i gulv, vegger og himlinger, vann- og avløpsnett. Elde og utidsmessighet kombinert med endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler 
som ikke oppdages ved visuell kontroll.

Det henvises til styrets årsberetning med hensyn til vedlikehold og påkostninger. På generelt grunnlag anbefales det alltid og sette seg inn i vedtekter, 
regnskap og husordensregler.

Takstmannen har ikke undersøkt/vurdert regulering eller andre forhold i bygningsetaten. Ferdigattester er ikke innhentet av takstmannen og det er heller 
ikke undersøkt og det er gjort endringer på boligen som er søknadspliktig. Forøvrig ingen andre forhold takstmannen ble gjort kjent med på befaringen.

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Vinduer og balkongdør

Vindu og terrassedør i trerammer med 2-lags isolerglass fra 2022. 

Normalt ettersyn og vedlikehold må påregnes på sikt.

Årstall: 2022 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører

TIdsmessig entrédør med brann og lydklassifisering B30/40dB.

ANDELSLEILIGHET

Kommentar
Iflg. EDR (Norsk 
Eiendomsinformasjon)

Byggeår
1974

Standard
Normal standard på bygget utifra alder/konstruksjon. 
Vedlikehold
Byggene blir jevnlig vedlikeholdt, men bærer preg av elde med noe vedlikeholds etterslep. 
Vedlikehold av fellesarealer vil komme på et tidspunkt en gang i fremtiden, som for alle bygg.
 

Anvendelse
Boligformål

Stigerbakken 5, 1348 RYKKINN
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3201 BÆRUM

Køste Takst

1480 SLATTUM
Slattum Terrasse 9H

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  13323-25237 Befaringsdato:  03.09.2025 Side: 8 av 25



Normalt ettersyn og vedlikehold må påregnes på sikt.

Årstall: 2022 Kilde: Produksjonsår på produkt

Balkonger, terrasser og rom under balkonger og terrasser

Fra stue er det utgang til terrassen på ca. 13m² i betongkonstruksjon dekket delvis med fliser og plastheller. 

2 stk. markiser. 
Klassisk blomsterkasse. Denne er dekket med treverk. 
Lys og stikk på balkong. 

Beboer plikter å sørge for at nedløpsrør, avløpsrenne og sluk på terrassen ikke tilstoppes og forårsaker overvannskader.
Det er i vedtekter ikke lov og dekke terrassen med fliser eller terrassebord. 

Vurdering av avvik:
• Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshøyder.

Rekkverket er en blomsterkasse med høyde på 55 cm. x 80 cm. 
Ved blomsterkasse skal H. x B være 140 cm. tilsammen. 

TEK17 § 12-15. Utforming av rekkverk: (3) Balkonger, terrasser, tribuner, passasjer og lignende skal ha rekkverk med høyde.    

a) minimum 1,2 m der nivåforskjellen er mer enn 10,0 m.   

b) minimum 1,0 m der nivåforskjellen er inntil 10,0 m. Åpninger i rekkverket skal være maksimum 0,10 m opp til en høyde på minimum 0,75 m.
For rekkverk over 1,0 m skal åpninger i rekkverket være maksimum 0,10 m i en høyde opp til minimum 0,25 m under topp av rekkverk. Den horisontale 
avstanden mellom en bygningsdel og det utenpåliggende rekkverket skal være maksimum 0,05 m.

Det er registrert avvik på anbefalte fallforhold på balkonggulv.

Det vannførende sjiktet må ha fall på minst 1 : 100 (1 cm. fall på gulv pr. meter). Hvis selve gulvoverflaten er vannførende, bør fallet være maks 1 : 50 (2 
cm. pr. meter). Ref. Sintef Byggforsk 523.733.

Noe jordslag på duk. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp til dagens forskriftskrav.

Lokale utbedringer når det gjelder duk og overflater.
Fallforhold holdes under oppsyn. 

Utvendige trapper

Adkomst til leiligheten via felles inngangsparti og trappeløp i betong som er dekket med belegg. 

Det er ikke satt tilstandsgrad på borettslagets eiendomsmasse.

Andre utvendige forhold

Vedlikehold er borettslagets ansvar og er derfor ikke tilstandsvurdert.  

Bygningen stod ferdig i 1974. Den tilfredsstiller ikke nødvendigvis alle de krav som dagens byggeforskrifter stiller til bl.a. tetthet, ventilasjon og 
varmeisolering. Rapporten begrenser seg til selve leiligheten, og det som normalt vil omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som andelseier. 
Normalt utgjør dette alt innenfor seksjonens vegger. Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdeler som for eksempel tak, yttervegger, 
grunnmur, drenering, og felles tekniske installasjoner. Verandaer og vinduer vurderes dersom takstmannen finner det relevant for leiligheten. Kjøper må 
for øvrig sette seg inn sameiets vedtekter årsberetning for utført og planlagt vedlikehold. Det anbefales å innhente evt. vedlikeholdsplaner/rapporter som 
omhandler felles  bygningsdeler på brl. bygningsmasse. 

INNVENDIG
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Overflater

Gulv:
Gulv belagt med 3-stavs eikeparkett. 
Vinylfliser i entré. Opplyst å ha varmekabler. 

Vegger: 
Eldre strié på overflater. 
Overflater malt i 2022

Himling: 
Malte slette originale overflater og panel m/ strategisk plasserte downlights. Senket areal under overliggende terrasse i stue og soverom. 
Det bemerkes at takhøyden er 2,35 m. og 2,15 m. ved nedfelt areal mot terrassen. Disse målene som er under kravet på 2,4 m. i oppholdsrom.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Overflater synes å ha en normal funksjon og forventet bruksslitasje. Slitasje på slike overflater har lav konsekvensgrad. I en fraflyttet boenhet kan det være 
slitasje, riper, mindre hull og misfarging på overflater hvor det har vært møblement, bilder og hyller. Det må alltid forventes noe overflatebehandling ved 
kjøp av brukt bolig.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Fungerer med dagens bruksslitasje og registrerte, men det må påregnes overflatebehandling av overflater for å lukke avvik. Evt. oppussing er avhengig av 
eiers preferanser og behov. 

TG er satt ut ifra det registrerte. 

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskille i betong. 

Om måling: 
Horisontalmålingen ble utført med linjelaser med en nøyaktighet på ± 0,2 mm/m, i samsvar med NS 3600:2018. Lokale avvik ble målt ved fem punkter 
innenfor 2 meter, og totale avvik ved ett tilfeldig punkt ved hver vegg og midt på gulvet, der dette var mulig uten å flytte møbler. Målingen er en 
stikkprøvekontroll og kan ikke garantere å avdekke alle mulige skjevheter eller ujevnheter.  

Etasjeskille er naturlig nok ikke tilgjengelig for inspeksjon uten å gjøre inngrep i konstruksjonen, det er ikke foretatt inngrep i konstruksjonen.

Vurdering av avvik:
• Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.
• Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.

Det er målt høydeforskjell på +- 25 mm i stue gjennom hele rommet og målt ca 14 mm høydeforskjell over en lengde på ca 2 meter. Det er målt 
høydeforskjell på 20 mm i soverommet gjennom hele rommet og målt ca 14 mm høydeforskjell over en lengde på ca 2 meter.

Konsekvens/tiltak
• For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak i en bolig 
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

Radon

Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkenivå og radonmålinger er ikke relevant, men det bemerkes at det ikke er foretatt radonmålinger, og bygget 
er heller ikke utført med radonsperre.

Radon:
Statens strålevern anbefaler at radonnivåer holdes så lave som mulig i alle bygninger, og at tiltak alltid bør utføres når radonnivået i ett eller flere 
oppholdsrom overstiger 100 Bq/m3. Videre anbefaler Strålevernet at radonnivåer alltid skal være lavere enn en maksimumsgrense på 200 Bq/m3. Det 
anbefales radonmålinger på etasjer til og med 2. etasje i boligblokken. 

Iflg. radonkart http://geo.ngu.no/kart/radon/ ligger bygget i et område som i NVE Radon aktsomhetskart er definert til "moderat til lav" aktsomhetsgrad. 
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Dører

Trekarmer med slette dører og enkel vridere. 

Dørene synes å ha en normal funksjon og forventet bruksslitasje. 
Noe tegn til fuktopptrekk på dør til badet. 

VÅTROM

Generell

Badets konstruksjon er trolig fra byggeår, men det er gjort større oppgraderinger på overflater og innredning i 2007 iflg. tidligere salg.
Foreligger ingen dokumentasjon som kan tidsfeste badet. 

Uten dokumentasjon kan ikke takstmannen vurdere annet enn overflater og tilgjengelige installasjoner. Det tas derfor et generelt forbehold om 
membranløsninger, tilkobling til sluk etc. Til orientering bør det nevnes at takstmannen ikke har kjennskap til oppbygningen av badets konstruksjon med 
hensyn til løsninger rundt membran \ tettesjikt og sluk.

3 ETASJE > BAD/WC

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Uten fullstendig dokumentasjon kan ikke takstmannen vurdere annet enn overflater og tilgjengelige installasjoner. Det tas derfor et generelt forbehold om 
membranløsninger, tilkobling til sluk etc.  Til orientering bør det nevnes at takstmannen ikke har kjennskap til oppbygningen av badets konstruksjon med 
hensyn til løsninger rundt membran \ tettesjikt og sluk. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må slukløsningen og membran skiftes ut. Det er imidlertid vanskelig å si noe om tidspunktet for 
når dette er nødvendig. 

Overflater vegger og himling

Vegger:
Flislagte overflater. 

Til orientering bør det nevnes at takstmannen ikke har kjennskap til oppbygningen av badets konstruksjon med hensyn til løsninger rundt membran \ 
tettesjikt.

Himling:
Malte slette overflater m/ downlights. 

3 ETASJE > BAD/WC

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at flisfuger har riss/sprekker.

Enkelte ufagmessig avslutninger. 
Det er kondensmerker på himling grunnet dårlig avtrekk. 

Årstall: 2007 Kilde: Tidligere salgsoppgaver
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Konsekvens/tiltak
• Slike riss/sprekker kan indikere bakenforliggende fuktskader, og konstruksjonen bør observeres jevnlig for å vurdere utvikling.

Bruk av tett dusjkabinett frem til badet renoveres anbefales for å skåne gulv og vegger. 

TG er gitt utfra gjenværende brukstid på konstruksjon og manglende dokumentasjon/prosjektering, alder og det registrerte på dagens overflater. 

Overflater Gulv

Gulv:
Dekket med fliser. 
Termostat på badet for varmekabler, men disse er Ikke funksjonstestet på befaring. 

3 ETASJE > BAD/WC

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at flisfuger har riss/sprekker.
• Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på byggetidspunktet. 

Det er registrert ca. 20 mm. fall fra flis ved terskel til sokkel på dusjhjørne, men sokkel er tett slik at badet utenfor dusjhjørne har ikke avrenning til sluk ved 
evt. lekkasje fra servant, vaskemaskin eller toalett. 

Konsekvens/tiltak
• Et bad med manglende/redusert  fall til sluk blir mindre funksjonelt og sikkert for brukeren. Dette kan medføre stående vann på gulvet, vann som ikke 
ledes effektivt til sluket, økt risiko for at vann renner ut av rommet og redusert sklisikkerhet på gulvet.
• Slike riss/sprekker kan indikere bakenforliggende fuktskader, og konstruksjonen bør observeres jevnlig for å vurdere utvikling.

Ang. avvik på overflater, så må tilstanden overvåkes jevnlig. Regelmessig inspeksjon er nødvendig for å oppdage utvikling av riss og løse fliser. For å få 
tilstandsgrad 0 eller 1 må overflater skiftes ut og fallforhold utbedres. Det er imidlertid vanskelig å si noe om tidspunktet for når dette er nødvendig. TG er 
gitt utfra gjenværende brukstid, manglende dokumentasjon/utløpte garantier og det registrerte. 

Årstall: 2007 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk sluk i dusjhjørne fra byggeår. 
Trolig originalt belegg i konstruksjon fra byggeår. 

Tettesjiktet/membran ligger i all hovedsak skjult i konstruksjonen, det er derfor ingen mulighet for kontroll. Vurderingen av tettesjiktet er derfor kun 
basert på alder (forventet levetid)

Takstmann er ikke godkjent innenfor området VVS, det anbefales derfor å få en autorisert rørlegger til å gjennomgå anlegget dersom dette er ønskelig. 
Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever spesielt utstyr og kompetanse. Røranlegget innbygd i konstruksjonen er ikke vurdert.

3 ETASJE > BAD/WC

Vurdering av avvik:
• Det er påvist mangelfull/feil utførelse rundt rørgjennomføringer e.l. som gir fare for fukt i konstruksjonen i våtsone.
• Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke dokumentasjon).
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membranløsningen.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på slukløsningen.
• Membranen bak innebygd sisterne har ukjent utførelse.

Det er registrert manglende tettedetaljer rundt originale kobberrør.

Konsekvens/tiltak
• Konsekvensen er at det kan oppstå fuktskader i konstruksjonen bak overflatematerialet. Vann kan trenge inn gjennom utette rørgjennomføringer og 
forårsake fuktskader ved fukttilførsel gjennom enten bruksvann eller lekkasjevann.
• Eldre sluk av plast er ofte utsatt for lekkasjer og særlig i overganger.  Eventuelle lekkasjer kan medføre fuktskader på tilliggende konstruksjoner.

• Dersom tiltaket ikke utføres er det fare for fukt inn i tilliggende konstruksjoner.

• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er vanskelig å si noe om.

• Det er viktig å merke seg at levetiden til en membran varierer basert på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre  membraner kan bli sprø og sprekke opp, noe 
som fører til at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.

Årstall: 1974 Kilde: Tidligere salgsoppgaver
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Anbefaler bruk av dusjkabinett for å skåne gulv og vegger.  

Kostnadsestimat er satt for nytt punktet sluk og membran, men kostnadsestimat renovering for hele badet vil være på over kr. 300.000,- 

Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må slukløsningen og membransjiktet skiftes.
Det er nå ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men vær oppmerksom på at dette er en risikokonstruksjon.
Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Sanitærutstyr og innredning

nnredning og garnityr består av:

Vegghengt toalett.
Dusjhjørne med glassbyggerstein og glassdør med blandebatteri.
Baderomsinnredning med benkeplate og pålimt servant med blandebatteri.
Speil med tilhørende belysning.
Opplegg for vaskemaskin.
Innredning og utstyr fremstår i funksjonell stand med normal bruksslitasje i henhold til alder.

3 ETASJE > BAD/WC

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist tilfredsstillende løsning for å synliggjøre lekkasje fra innebygget sisterne.
• Det er påvist fuktskjolder/svelling i skapinnredning.

Innredningen fungerer etter hensikten, men er fra 2007 og dermed nærmer seg eller har passert normal forventet brukstid. Det er ikke registrert skader 
eller funksjonelle mangler, men alder kan innebære svekket overflatebehandling, slitasje på hengsler eller redusert fuktbestandighet over tid.

Tett sokkel på dusjhjørne gjør at lekkasjevann utenfor dusjhjørne ikke renner til sluk. 

Konsekvens/tiltak
• Uten dreneringsløsning/lekkasjesikring kan lekkasjer pågå over lang tid uten å bli oppdaget. Dette kan føre til omfattende fuktskader i omkringliggende 
byggematerialer.
• Skadede deler av innredning/utstyr må skiftes ut/utbedres.

Skadede deler av innredning og utstyr må skiftes ut eller utbedres.
Det bør etableres lekkasjesikring i sisterneskap, eksempelvis ved montering av lekkasjestopper eller tettesystem tilpasset innebygget sisterne.
For å forhindre fuktskader, bør det etableres dreneringsløsning eller annen løsning som leder lekkasjevann synlig ut av sisterneskapet.
Sokkel ved dusjhjørne bør tilpasses/åpnes slik at lekkasjevann ledes mot sluk.

Ventilasjon

Sentralt avtrekk på badet. Mangler spalte åpning under dørblad.  

Kapasitet og mengde luftutskifting er ikke kontrollert da det krever eget utstyr for måling og hører ikke under nivå 1 undersøkelse. Det er kun utført enkel 
kontroll av ventilasjon ved bruk av et ark/papir eller røykampull. Det er ikke foretatt tallfestede målinger, men ventilasjonen antas og fungere 
tilfredsstillende. Dette er en skjønnsmessig vurdering av takstmannen og det er ikke foretatt tallfestet målinger.

3 ETASJE > BAD/WC

Vurdering av avvik:
• Det etablerte avtrekkssystemet fungerer ikke tilfredsstillende.
• Våtrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dør.
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Synlig kondensflekker på himling grunnet svakt avtrekk. 

Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres tilfredsstillende tilluft til våtrom f.eks. luftespalte ved dør e.l.

• Avtrekksystemet må utbedres.

• Dårlig ventilasjon på et våtrom kan føre til alvorlige konsekvenser som fuktskader og muggvekst. 

Avtrekkssystemet i borettslaget må kontrolleres og utbedres slik at det oppnås tilstrekkelig ventilasjon i våtrom i henhold til gjeldende forskriftskrav.
Det bør etableres tilfredsstillende tilluft, for eksempel ved luftespalte under dør eller tilsvarende løsning.
Borettslaget bør engasjere autorisert ventilasjonsfirma for å avdekke årsak til svakt avtrekk (f.eks. tilstopping, feiljustering eller underdimensjonering) og 
gjennomføre nødvendige tiltak.

Fukt i tilligende konstruksjoner

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner og sjakt.

Fuktsøk med instrumenter på bad med flislagte overflater vil kunne gi utslag på fukt, selv om membransjiktet er tett. Fuktindikatoren søker 2-3 cm ned i 
underlaget, men kan ikke redegjøre om evt. fukt er foran eller bak membransjiktet. Forutsatt at rommet er riktig utført med membrantetting, vil det være 
normalt med fukt i sjikt mellom flis og membran. Dette er ikke skadelig så lenge tettesjiktet holder tett og det indikerte fuktutslaget ligger mellom flis og 
tettesjikt. Ikke videre kontrollert av takstmannen. Utslag på en fuktsøker er derfor bare veiledende. Dette er en indikasjon og ingen garanti på 
baderomskonstruksjonen. 

3 ETASJE > BAD/WC

Vurdering av avvik:
• Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig å foreta hulltaking i vegg  bak våtsone.

Konsekvens/tiltak
• TGIU gitt ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

KJØKKEN

Overflater og innredning

Ikea kjøkkeninnredning med 1-speils fronter, fliser og belysning over laminat benkeplate med nedfelt oppvaskkum m/ bl.batteri. 
Kjøkkenet utstyrt med integrert komfyr og frittstående oppvaskmaskin, frys og kjøleskap. 

Det er ikke montert komfyrvakt over koketopp eller waterguard i oppvaskbenkeskap. Ikke krav ved montering av kjøkken.  

3 ETASJE > STUE/KJØKKEN

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at overflater har noe skader.

Innredning har passert mer enn 50% av antatt levetid. 

Det er foretatt enkle fuktsøk samt funksjonskontroller på skuffer og skap uten at det er registrert større negative avvik tatt alder i betraktning, men det er 
normalt at innredninger og fronter kan være/er utsatt for slitasje. Det kan derfor være enkelte skader/slitasjer som betraktes som mindre overflateskader. 
Slike skader blir derfor ikke spesifisert, vurdert eller bemerket.

Konsekvens/tiltak
• Det må foretas lokal utbedring.

Fungerer med dagens bruksslitasje og registrerte, oppussing er avhengig av eiers preferanser og behov. 
Hvitevarer må funksjonstestet og evt. tiltak og utskiftninger må påregnes.  

Årstall: 2007 Kilde: Eier

Avtrekk

Avtrekksvifte med kullfilter over koketopp. Sentralt avtrekk på kjøkken. 

Kapasitet og mengde luftutskifting er ikke kontrollert da det krever eget utstyr for måling og hører ikke under nivå 1 undersøkelse. Det er kun utført enkel 
kontroll av ventilasjon ved bruk av et ark/papir eller røykampull. Det er ikke foretatt tallfestede målinger. Ukjent vedlikeholdshistorikk på anlegget. 

3 ETASJE > STUE/KJØKKEN

Vurdering av avvik:
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• Det er påvist forsert avtrekk fra kokesonen, men løsningen ansees ikke å være tilfredsstillende.
• Kjøkkenet har ventilator med omluft (kullfilter).

Konsekvens/tiltak
• Ventilatoren må skiftes.

• Avtrekksystemet må utbedres.

Det er sentralt avtrekk på kjøkkenet, men dårlig avtrekk i ventil. 

Det er ikke tillatt å koble avtrekk direkte på felles sentralt avtrekk. 

TG er satt ut ifra det registrerte og alder.  Punkt må ses i sammenheng med punket ¨ventilasjon¨  på badet. 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Ledningsnettet med origianle plastbelagte kobberrør i konstruksjon uten tettedetaljer rundt rørføring for vann til sanitærinstallasjoner på badet og 
kjøkkenet. 
Stoppekran er plassert i hjørneskap på kjøkkenet. Funksjonstestet og funnet i orden tatt alder i betraktning. 

Arbeider på bad og kjøkken, som inkluderer røropplegg, må kun utføres av autoriserte firmaer iht. den enhver tid gjeldene våtromsnorm, pga. fare for 
lekkasje til underliggende leiligheter iflg. husordensreglene. 

Takstmann er ikke godkjent innenfor området VVS, det anbefales derfor å få en autorisert rørlegger til å gjennomgå anlegget dersom dette er ønskelig. 
Elde og utidsmessighet kombinert med endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler som ikke oppdages ved visuell kontroll. 

Vurdering av avvik:
• Vurdering er basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid for skjulte røranlegg er passert. Det er nå 
ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men vær oppmerksom på at dette er en risikokonstruksjon.

Konsekvens/tiltak
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må røranlegget skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er vanskelig å si noe om. 
Ved renovering, påse at røranlegget dokumenteres av fagperson.
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med utskiftning av rør.

Å ikke skifte ut gamle vannrør kan føre til vannlekkasjer, fuktskader m/ følgeskader, noe som medfører både helserisiko og store reparasjonskostnader. 
Utsetter man utskiftning, øker risikoen for mer omfattende skader og høyere utgifter på sikt.

Avløpsrør

Avløpsrør av PVC fra sanitærinstallasjoner. Originalt soilrør er skjult i konstruksjon og kan ikke vurders.

Lufting og stakemuligheter på avløpsanlegg er ikke synlig eller vurdert av takstmannen da dette er boligbygg med flere boenheter.

Takstmann er ikke godkjent innenfor området VVS, det anbefales derfor å få en autorisert rørlegger til å gjennomgå anlegget dersom dette er ønskelig. 
Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever spesielt utstyr og kompetanse. Røranlegget innbygd i konstruksjonen er ikke vurdert. Røropplegg og 
installasjoner er ikke vurdert utover visuell besiktigelse i denne rapporten, da dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon.

Avløp fra sanitærinstallasjoner må med jevnlig holdes vedlike og etterstrammes mtp. lekkasje. 

Vurdering av avvik:
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• Vurdering er basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid for skjulte røranlegg er passert. Det er nå 
ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men vær oppmerksom på at dette er en risikokonstruksjon.
Overgang mellom avløp fra oppvaskum til soil er tapet.

Konsekvens/tiltak
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må røranlegget skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er vanskelig å si noe om. 
Ved renovering, påse at røranlegget dokumenteres av fagperson.
Å ikke skifte ut gamle vannrør kan føre til vannlekkasjer, fuktskader m/ følgeskader, noe som medfører både helserisiko og store reparasjonskostnader. 
Utsetter man utskiftning, øker risikoen for mer omfattende skader og høyere utgifter på sikt.

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon via veggventiler ellers åpning av vinder. 

Kapasitet og mengde luftutskifting er ikke kontrollert da det krever eget utstyr for måling og hører ikke under nivå 1 undersøkelse. Det er kun utført enkel 
kontroll av ventilasjon ved bruk av et ark/papir eller røykampull. Det er ikke foretatt tallfestede målinger. Ukjent vedlikeholdshistorikk på anlegget. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Bygningen har den naturlige ventilasjon som var vanlig på byggetiden. Ventilasjonsløsningen er enklere enn det som benyttes i dag. Naturlig ventilasjon gis 
på generelt grunnlag tilstandsgrad 2 da dagens strenge krav til ventilasjon ikke er oppfylt, til tross for at denne typen ventilasjon er normalt for 
boliger/leiligheter bygget i denne tidsperioden. Kapasitet og mengde luftutskiftning er ikke kontrollert da det krever eget utstyr for måling og det hører 
ikke inn under en nivå 1 undersøkelse. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Forbedring av ventilasjonsløsningen bør vurderes, enten ved justering av eksisterende system eller etablering av ny ventilasjon i tråd med gjeldende 
forskrifter.

Elektrisk anlegg

Sikringsskap med automatsikringer og digital måler er plassert på fellesareal.

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

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik 
forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en fullstendig kontroll utført av 
registrert elektrovirksomhet.

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra 
inntakssikring og videre.
0   Ukjent alder på hele anlegget.

Spørsmål til eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utført av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent   Foreligger ingen dokumentasjon.

4. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklæring?
Nei   

Eier har ikke fremvist samsvarserklæringer på alle elektriske arbeider. Dette er en mangel og brudd på forskrift. Ved ett eventuelt eltilsyn vil ny 
eier kunne få anmerkning for dette og må evt. fremskaffe godkjenning på egen regning.

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet – Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som 
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei   iflg. eier.
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6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei   iflg. eier.

7. Har det vært brann, branntilløp eller varmgang (for eksempel termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske 
anlegg?
Nei   iflg. eier.

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

Generelt om anlegget

9. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, så langt dette er mulig å sjekke uten å fjerne kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ja   Det anbefales å få utført en el- kontroll av en godkjent fag person siden det ikke foreligger el-kontroll eller samsvarserklæring på hele
anlegget.

Eier har selv ansvar for el- anlegg og bør jevnlig sørge for el. sjekk fra godkjent kontrollinstans.

Teknisk utstyr som er noen år er alltid forbundet med risiko, og forventningene i forhold til levetid må derfor ses på i sammenheng med
garantitid for produktet.

Ved manglende dokumentasjon og manglende tilsynsrapport nyere enn 5 år anbefales det på generelt grunnlag en utvidet el. kontroll. 
Etter gjennomført el- kontroll må ytterligere tiltak vurderes basert på de utførte undersøkelsene.

Generell kommentar: Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og undersøkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-
18 inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utført av offentlig myndighet (Det lokale el-tilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en 
bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov til å foreta en slik kontroll. Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen 
som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. 

Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en fullstendig kontroll utført av registrert elektrovirksomhet. 

Generell kommentar

Branntekniske forhold

Det er montert røykvarsler og pulverapparat. 

Teknisk anlegg er ikke funksjonstestet på befaring, det er heller ikke opplyst om problemer ved tekniske anlegg eller funksjoner i boligen. Ifølge forskrift 
om brannforebygging skal alle boliger ha minst én godkjent røykvarsler i hver etasje, samt manuelt slokkeutstyr i form av pulverapparat eller brannslange. 

Alarmanlegg og øvrig utstyr er ikke fysisk testet av takstmann, kun visuelt inspisert.

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

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen. Det kan være feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet 
undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller rådgivning.

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav på søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

2. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 år?
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Nei

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskriftskrav på søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei
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    Arealer

Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

Hva er bruksareal?Hva er måleverdig areal?
Arealet i rommet må ha minst 1,90 m fri høyde over gulvet og minst
bredde på 0,60 m. Et loft med skråtak vil for eksempel bare få registrert
målbart areal der høyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet må 
ha dør eller luke, og gangbart gulv.

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Arealet kan ikke alltid fastsettes nøyaktig
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyaktig fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og utforming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, åpne rom 
over flere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matematisk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
benyttes for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til å være delt opp i
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift på befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette.  
 

 
Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre faglige
råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder.  Vil du vite mer?

Om brannceller
En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en 
brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen. 
Dette kan kreve søknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to 
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhøyde, romstørrelse,rømningsvei 
og lysforhold som må være oppfylt. Du kan søke kommunen om unntak 
for kravene, men kan ikke regne med å få unntak for krav som går på 
helse og sikkerhet, for eksempel krav til rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslutte den 
ulovlige bruken, eventuelt å rette eller tilbakeføre rommet til godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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Andelsleilighet

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong    

   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal 
(TBA)

3 etasje 54 54 13

2 etasje 4 4

Kjellerbod 1 1

SUM 54 5 13
SUM BRA 59

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

3 etasje
Entré, bod, bad/wc, soverom, 
stue/kjøkken

2 etasje Bod

Kjellerbod Bod

Kommentar
Arealene er beregnet og rom er definert etter dagens faktiske bruk uavhengig av hva som er godkjent av bygningsmyndighetene. Alle 
innvendige sjakter, rørkasser, innervegger o.l. er medberegnet i boligens areal. 

Er arealet vesentlig/avgjørende for et kjøp, må kjøper selv sørge for kontrollmåling før budgivning.

Andel:
Leiligheten er på ca. m². 53,6 og er rundet opp til  54m².

Bod i 2 etg: 
Boden er på ca. 5 m². gulvareal, men kun ca. 4 m² som er målbart areal. 
Bod i kjeller på 1,4 m² og er avrundet til 1 m²

Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er 
ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører boenheten. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette 
kan påvirke boligens BRA.

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Kommentar: 

Lovlighet

Ingen store endringer fra byggemeldte tegninger, men entré og bod er utvidet litt fra originale tegninger. Dagens løsning er 
bygd slik ved oppføring.
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Kommentar:

Er det påvist synlige tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift?  Ja  Nei
Kommentar:

Brannceller

Ift. forskriftskrav (lovligheten) til boligen fra før 1987 - så anbefales det oppgradere til nivå jf, byggeforskrift av 1987 mtp.
dagensløsning. Hver boenhet skal være en egen branncelle og det skal være brannskille mellom leiligheter horisontalt og
vertikalt. Alle gjennomføringer i brannskille må branntettes. Forskrift om brannforebyggende tiltak og tilsyn §2-1: sier:
Sikkerhetsnivået i eldre bygninger skal oppgraderes til samme nivå som for nyere bygninger så langt dette kan gjennomføres
innenfor en praktisk og økonomisk forsvarlig ramme. Oppgraderingen kan skje ved bygningstekniske tiltak, andre
risikoreduserende tiltak eller ved kombinasjon av slike. Det er kun utført visuell kontroll av branncelleinndeling uten inngrep i
konstruksjonen. Det er derfor vanskelig/umulig å kontrollere brannskillle fult ut da det er skjult i konstruksjonen.

Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Kommentar:

Nyere håndverkstjenester

Overflater er malt i 2022 iflg. eier.
Vinduer, terrassedør og entrédør er fra 2022.

Er det påvist avvik i forhold til rømningsvei, dagslysflate eller takhøyde?  Ja  Nei

Krav for rom til varig opphold

Det bemerkes at takhøyden er 2,33 m. og 2,17 m. ved nedfelt areal mot terrassen. Disse målene som er under kravet på
2,4 m. i oppholdsrom.

Det er kun soverom og stue/kjøkken som har vindu og dagslys i disse leilighetene.

Det er ikke foretatt noen vurderinger rundt brann- og rømningsveier vedrørende borettslaget fellesarealer/trapperom.
Det forventes at sameiet har innarbeidet rutiner for dette. Det er rømningsvei ut fra leilighet til fellesoppgang. Det
antas at øvrig rømming fra fellesarealer er ivaretatt og at dette er blokkens ansvar. Dette er ikke kontrollert videre. I
boligblokker kan alternativ rømningsvei være brannvesenets stigebil, forutsatt at det er mulig å nå frem til alle
leiligheter med stige. Dette krever blant annet at brannvesenets stige er lang nok og det ikke finnes hindringer for
brannbilens fremkomst til bygningen. Kontakt ditt lokale brannvesen for mer informasjon.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Andelsleilighet 50 4

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Stigerbakken 5, 1348 RYKKINN
Gnr 93 - Bnr 643
3201 BÆRUM

Køste Takst

1480 SLATTUM
Slattum Terrasse 9H

13323-25237Oppdragsnr.: 03.09.2025Befaringsdato: Side: 21 av 25



Befaring

Dato Til stede Rolle
03.9.2025 Per Køste Takstingeniør

Matrikkeldata

Kommune
3201 BÆRUM

gnr.
93

bnr.
643

Areal
15482.5 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Stigerbakken 5 

Hjemmelshaver
Al Stigerbakken Borettslag

fnr.
0

snr.
0

Andelsobjekt

Leil. nr. Forretningsfører
Asker og Bærum 
Boligbyggelag BA

Eier av adkomstdokumenter
Yrjan S. Ansteinsson

Org.nr.
854644602

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Leiligheten ligger i et etablert boligområde i grønne, idylliske omgivelser på Rykkinn/Belset ved Bryn Kirke. Meget barnevennlig og rolig, uten
gjennomgående biltrafikk. Kun få minutters gange til Rykkinn Senter, som har et godt utvalg forretninger og servicetilbud,
God offentlig kommunikasjon, med kun få minutters gange til nærmeste bussholdeplass i Brynsveien (ca. 100 meter). T-bane på Kolsås.

Beliggenhet

Eier/rekvirent bes lese takstdokumentet før bruk for å avdekke eventuelle feil eller mangler. Takstmannen har ikke undersøkt/vurdert
regulering eller andre forhold i bygningsetaten, forøvrig ingen spesielle forhold takstmannen ble gjort kjent med på befaringen. For eventuelt
andre servitutter/bestemmelser på seksjonen/eiendommen henvises til Statens kartverk ved Tinglysningen, tlf: 32118800.

Panteattest er ikke innhentet for eiendommen.
På forespørsel har eier/rekvirent opplyst at man ikke er kjent med at boligen er beheftet med skjulte feil/mangler eller offentlige pålegg som
ikke er utført.
Det henvises til styrets årsberetning med hensyn til vedlikehold og påkostninger. På generelt grunnlag anbefales det alltid og sette seg inn i
vedtekter, regnskap og husordensregler.

Tinglyste/andre forhold

Andelsleilighet beliggende i blokkens 3 etasje. Leilighet har en god planløsning som består av entré, bod, bad/wc, soverom, stue/Kjøkkken
med utgang til terrasse.

Standard

Eiendommen er tilknyttet offentlig vei, vann og kloakk med private stikkledning/vei.

Vei, vann og avløp

Eiendomsopplysninger

Andelsnummer
8

Innskudd, pålydende mm
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 12.09.2025

2 12.09.2025

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring Ikke vist Nei

Tegninger 24.07.2025 Fremvist Nei

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
0

Forsikring

TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie
Protector Forsikring ASA 1426303

Kommentar

Fellespolise for bygningsmasse. Det betyr at den enkelte eier må ha hjemforsikring som dekker innbo og løsøre.
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

 
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en tilstandsanalyse til bruk for
den som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling
når det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
avvik, altså en tilstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten
framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som
fremgår av tilstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet tilstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

 
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I tillegg må
bygningsdelen være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger
dokumentasjon på faglig god utførelse.

 
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er tilnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.

 
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare tiltak. I
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag være inndelt i TG2
som krever tiltak og de som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold
eller tiltak trengs i nær fremtid, det er grunn til å varsle fare for skader
på grunn av alder eller overvåke spesielt på grunn av fare for større
skade eller følgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
være et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

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

 
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke tilgjengelig for undersøkelse.

 
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert på
registrert avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt på generelt
grunnlag og basert på erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller
håndverker. Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere
undersøkelse, og konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme.
Utbedringskostnad avhenger av personlige preferanser og markedspris
på materialer og tjenesteyter.

 

 
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på søknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift
på befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

 
i) sluk, tettesjikt og fall på bad og vaskerom (våtrom) 


 
ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

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

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

 
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utføres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger ikke
stemmer med dagens bruk.

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

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

 
Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til også å omfatte
tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.

 

 

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

 
• Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

 
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprøving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ventilasjon, el. anlegg, osv.

 
• Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. Dette gjelder også integrert tilbehør.

 
• Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak må
være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

 
• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

 
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken tilstand
et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse
av avvik.

 
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i hovedsak
råte, sopp og skadedyr.

 
• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

 
• Fuktmåling: Måling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr (blant annet
hammerelektrode og pigger).

 
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende vegger til
bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

 
• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en del av
et byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9) 

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

 
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmålingen fant sted. 

 
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet som
opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel loft med skråtak. BRA består av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der tilstandsrapporten skal benyttes i
boligomsetningen og der det er aktuelt. I tillegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for å kunne regnes som BRA/måleverdig areal.

 
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på 0,6m og
minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid med teknisk
forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette får betydning for om arealet måles og oppgis i
tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det ikke hensyn til om arealet
er lovlig oppført eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.

 
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matematisk

beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

 
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller
opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er
ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører boenheten, med
mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan påvirke boligens
BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik definisjon av fellesareal. Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som
definerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller flere
bruksenheter eller til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

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

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

 

 

 

PERSONVERN

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

 

 

 
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysninger
fra rapporten for analyse- og statistikkformål, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/KM1671

 

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Bruksenhetsnummer H0302

Merkenummer Energiattest-2025-162876

Dato 01.09.2025

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

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

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

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

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

Målt energibruk 4 415 kWh pr. år

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

4 415 kWh elektrisitet 0 kWh fjernvarme

0 liter olje/parafin 0 Sm³ gass

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

https://www.enova.no/energimerking/


Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet
Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt
dersom:

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

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

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

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

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

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Slå av lyset og bruk sparepærer
- Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg

- Vask med fulle maskiner
- Montere automatikk på utebelysning

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

med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.



Boligdata som er grunnlag for energimerket

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

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

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 1974
Bygningsmateriale: Betong
BRA: 54
Ant. etg. med oppv. BRA: 4
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk
Ventilasjon Mekanisk avtrekk

https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/


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

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

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

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

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

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

https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder
tel:24240895
mailto:svarer@enova.no
https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/hjemme
tel:24240895


Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Brukertiltak

Tiltak 1: 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 2: 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 3: 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 4: 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 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: 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 7: 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 8: 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 9: 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 10: 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 utendørs



Tiltak 11: 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 12: 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 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.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 15: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales
termografering og tetthetsprøving.

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

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 17: 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 18: Montere blafrespjeld på kjøkkenventilator
Dersom kjøkkenventilator ikke har blafrespjeld, bør dette monteres for å redusere luftutskiftningen og dermed
varmetapet.

Tiltak 19: 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.

Tiltak 20: Skifte avtrekksvifte på bad til ny med fuktstyring
Dersom avtrekksvifte på bad kun har manuell styring av/på kan det vurderes å montere ny avtrekksvifte med fuktstyring,
dvs. at den starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale
luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 21: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system
hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 22: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres ny styringsenhet med kombinert termostat og tidsstyring.
Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.
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Stigerbakken Borettslag A/L

STIGERBAKKEN 5

Organisasjonsnr: 854 644 602
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Vår ref.:

Type:

Eiere: Yrjan Skjellum Ansteinsson

31/56

Tilknyttet borettslag

8Andelsnr:

1: Felleskostnader
Tot. innev. måned: 4 652
Boligselskap er ikke tilknyttet sikringsordning

Felleskostnader: RENTER OG OMKOSTNINGER LÅN 976
FELLESUTGIFTER 3 383
AVDRAG LÅN 293

3: Fellesgjeld
Gjeld siste årsoppg.:Ajourf. Andel f.gj. (lån): 203 597 205 408
Klient gj. s. årsoppg.:Klient ajourf. lån: 18 776 577,39 18 944 080

Spesifikasjon av lån:
Lånenummer: 96660148806, BoligBanken ASA

Annuitetslån, 12 terminer per år.
Rentesats per 22.08.2025: 5.65% pa.
Antall terminer til innfrielse: 323
Saldo per 22.08.2025: 18 776 577
Andel av saldo: 203 598
Første termin/første avdrag: 01.06.2022 ( siste termin 01.07.2052 )
Rente beregnes etterskuddsvis

4: Særskilte opplysninger
Styreleder: Ellen Høstmark

Adresse: Stigerbakken 15

Postnr/-sted: 1348  RYKKINN

E-post: styret@stigerbakken.no

Parkering: Se vedtektene

Forkjøpsrett: Dersom en andel overdras, har andelseierne i borettslaget og dernest andelseiere i boligbyggelaget forkjøpsrett. - Se
vedtektene for nærmere informasjon

6: Ligning - 2024
Gjeld: Andre inntekter:205 408 1 589
Utgifter:Annen formue: 56 283 12 198

8: Bygning/eiendom
Gårds/bruksnr: 93/643

EietFeste/eiet tomt:
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VEDTEKTER 

 

FOR 

 

A/L STIGERBAKKEN BORETTSLAG 

 

tilknyttet 

 

ASKER OG BÆRUM BOLIGBYGGELAG AL 

 

vedtatt på konstituerende generalforsamling 26.11.73 med endringer av  

23.04.76, 19.05.78, 07.12.81, 20.04.82, 09.05.90, 17.03.92, 14.04.93, 05.05.99, 27.04.17 og 

20.05.2021. 

 

Revidert i henhold til ny lov om burettslag av 6. juni 2003 nr. 39, den 09.05.06.  
 

 

 

§ 1. Navn, lagsform, formål og forretningskontor 

 

A/L Stigerbakken Borettslag er et andelslag som har til formål å skaffe andelseierne bolig ved å 

erverve eller forestå oppføringen av boligbygg og stille boliger i slike bygg til andelseiernes 

disposisjon. Laget har dessuten til formål å erverve eller forestå oppføringen av andre bygg enn 

boligbygg, herunder garasjer, når de skal brukes til felles formål for andelseierne, eller når utleie av 

lokalene i slike bygg skal skje i sammenheng med lagets øvrige virksomhet. 

 

Forretningskontoret er i Bærum kommune.  

 

Borettslaget er tilknyttet Asker og Bærum Boligbyggelag AL, som er forretningsfører.  

 

 

§ 2. Andeler - Ansvar 

 

Andelene skal være på ett hundre kroner.  

 

Andelseierne har ikke personlig ansvar for lagets forpliktelser. 

 

 

§ 3. Andelseiere 

 

Borettslagets andeler kan bare eies av enkeltpersoner som er medlemmer i Boligbyggelaget. Eies en 

andel av flere må alle eierne være medlem i boligbyggelaget. Andre enn disse kan kun erverve 

andeler i henhold til § 4-2 i borettslagsloven. Ingen kan eie mer enn én andel. Bærum kommune kan 

likevel eie andelene 2, 3, 14, 18, 26, 39 og 51. 

 

Med unntak av det som følger av § 5, må alle som eier andel i borettslaget bo i boligen.  

 

Bare den som bor eller skal bo i boligen kan bli eier av sameiepart i andel i borettslaget. Dette gjelder 

likevel ikke hvor sameiepart er ervervet ved arv. Eier flere en andel sammen, skal det regnes som 

overlating av bruken av boligen dersom en eller flere av eierne ikke bor i boligen, se § 5 .  

 

 

§ 4. Boretten 

 



 

Flere andeler har tilknyttet garasjeplass. Garasjeplassen følger andelen, og kan ikke overdras separat. 

Bytting av garasjeplass skal godkjennes av styuret. 

Fellesgarasjeanlegget tillates ikke benyttet for utførelse av bilreparasjoner eller brannfarlige arbeider 

av noe slag. Det er strengt forbudt å montere noe på veggene i garasjen uten styrets godkjennelse, 

grunnet fare for skade på katodisk beskyttelse av betongkonstruksjonen. 

 

Boretten må ikke nyttes slik at det er til unødvendig eller urimelig skade eller ulempe for øvrige 

beboere. Fellesanleggene må ikke nyttes slik at andre brukere unødig eller urimelig hindres i den bruk 

av anleggene som er avtalt eller forutsatt. 

 

Andelseieren kan si opp boretten med frist på minst 6 måneder, jfr borettslagsloven §5-21 

 

 

§ 5. Utleie/overlating av bruken 

 

Med godkjenning fra styret kan andelseieren overlate bruken av hele boligen til andre for opp til tre 

år dersom andelseieren selv eller en person som er et medlem av brukerhusstanden og som er 

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. Godkjenning kan bare 

nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det. Godkjenning kan nektes dersom brukeren 

ikke kunne blitt andelseier, jfr. borettslagsloven og vedtektene her. 

 

Andelseieren kan ellers med godkjenning fra styret overlate bruken av hele boligen dersom 

1. andelseieren er en juridisk person, eller 

2. andelseieren skal være borte midlertidig som følge av arbeid, utdanning, militærtjeneste, 

sykdom eller andre tungtveiende grunner, eller 

3. minst én av husstandsmedlemmene som overtar bruken, er andelseierens ektefelle eller 

slektning i rett opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller dennes 

ektefelle, eller 

4. det gjelder bruksrett som noen har krav på etter ekteskapsloven § 68 eller 

husstandsfelleskapsloven § 3 andre ledd. 

 

Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det. I tilfellene som er 

nevnt i punktene 1 til 4, kan godkjenning nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier, jfr. 

borettslagsloven § 4-4. 

 

En andelseier som selv bor i boligen, kan overlate bruken av deler av boligen til andre. 

 

Ved vurderingen av om det foreligger saklig grunn som nevnt i denne bestemmelsen, har styret rett til 

å kreve fremlagt opplysninger om den eller de som skal overta bruken av boligen. Har laget ikke 

sendt svar på en skriftlig søknad om godkjenning av ny bruker av boligen innen en måned etter at 

søknaden er kommet frem til laget, skal brukeren regnes som godkjent. 

 

Andelseieren kan ikke inngå bindende avtale om bruksoverlatelse av boligen før den nye brukeren er 

godkjent av styret og skriftlig har forpliktet seg til å følge borettslagets vedtekter, husordensregler og 

vedtak fattet av styret og generalforsamlingen. 

 

 

§ 6. Andelseiers vedlikeholdsplikt 

 

 

Andelseieren skal holde boligen i forsvarlig stand. 

 

Andelseieren skal vedlikeholde, reparere og stå for utskiftning av slikt som vinduenes 

innside, innside av dører mot fellesareal, innside av balkongdør, rør, ledninger, inventar, 

utstyr, apparater og innvendige flater i boligen, slik som tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og 



 

himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dører og vinduer med 

karmer, men ikke utskiftning av vinduer og ytterdører til boligen.  

 

Innsiden av balkongene skal også vedlikeholdes av andelseieren. Andelseieren skal likevel 

ikke utføre større vedlikeholdsarbeider på balkongen. Dette påligger borettslaget. 

Andelseiers vedlikeholdsplikt omfatter også maling og beising av fasaden innenfor 

balkongen etter styrets nærmere instrukser, og vask/rengjøring av betongdekke. 

Taknedløp/drenering skal ettersees og holdes åpent. 

 

Det skal ikke utføres arbeid på balkongdekket uten godkjenning av styret. Membranen må 

beholdes intakt. 

 

Det er ikke lov å koble noen form for elektriske vifter til felles ventilasjonssystem. Det er 

ikke tillatt å bruke det felles ventilasjons-anlegget til avtrekk fra kjøkken. 

 

Uavhengig av det som er nevnt ovenfor, har borettslaget ansvar for utskiftning av sluk, 

samt vedlikehold og utskiftning av vindusmekanismene. 

 

Borettslagets ansvar er reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, bærende 

veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som er bygget inn i bærende konstruksjoner. 

 

 

Andelseieres vedlikeholdsplikt omfatter også utbedring av tilfeldig skade. 

 

Unnlatelse av å foreta det vedlikehold som er nødvendig for å bevare eiendommens verdi 

eller å avverge ulemper er å anse som mislighold av andelseierens forpliktelser overfor 

borettslaget, og kan medføre erstatningsansvar, jfr. borettslagsloven §§ 5-13 og 5-15. 

 

Alt arbeid som påligger andelseieren skal utføres i samsvar med de til enhver tid 

gjeldende forskrifter. Andelseieren er ansvarlig for at dette blir gjort. 

 

Ved tap av nøkler/nøkkelbrikker plikter andelseier å melde fra om tapet til ABBL og styret, 

og bestille nye nøkler gjennom ABBL/ nøkkelbrikke gjennom styret. Hvis det etter en 

konkret vurdering fra styrets side finnes nødvendig å omlegge låssylinderen/mekanismen i 

oppgangen og i egen dør, skal kostnaden ved dette dekkes av andelseieren. 

 

Bytting av bodplass i garasjeanlegget skal godkjennes av styret. 

 

Det er ikke tillatt å perforere vegg i fellesarealene i oppgangene grunnet asbest i platene. 
 
 

 

§ 7. Borettslagets plikter 

 

Borettslaget skal: 

 

a) Vedlikeholde og forvalte de delene av bygningene og eiendommen som ikke er underlagt 

andelseiernes vedlikeholdsplikt, herunder grøntarealer, beplantninger, veier, lekeplasser, 

biloppstillingsplasser og fellesinnretninger av enhver art.  

 

b) Utskiftning av boligenes ytterdører og vinduer mot fellesarealene skal besørges av 

borettslaget. 

 



 

c) Borettslaget skal vedlikeholde felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som 

går gjennom boligene. Laget har rett til å oppføre slike installasjoner i boligene dersom dette 

ikke er til vesentlig ulempe for andeleieren.  

 

 

§ 8. Forandringer av bygning eller bolig 

 

Andelseiere må ikke uten godkjennelse fra borettslagets styre gjøre bygningsmessige forandringer 

vedrørende bygning eller bolig. 

Andelseier plikter å følge retningslinjer for oppussing/ oppgradering, gitt av Styret, før arbeid 

påbegynnes i leiligheten, grunnet bygningenes opprinnelige tekniske standarder og løsninger( ref. 

blant annet ventilasjonsanlegg, planløsning/bærende konstruksjoner og vann /avløp). Andelseier er 

ansvarlig for at retningslinjene følges. 

 

Det er ikke tillatt å montere TV-antenne el. Parabol. 

 

Oppsetting av varmepumpe er ikke tillatt grunnet støy/vibrasjon. 

 

Det er ikke tillatt å flislegge balkonggulv eller montere terrassebord på balkongene. 

 

Andelseier kan sette opp markise såfremt den passer inn med borettslagets eksteriør. 

 

 

§ 9. Overføring av andel  

 

En andelseier har rett til å overdra sin andel etter reglene i lov om borettslag. 

 

Knytter det seg borettsinnskudd til andelen, kan andelen ikke gyldig overdras eller erverves uten at 

erververen samtidig overtar rettighetene til borettsinnskuddet.  

 

 

 

 

§ 10. Godkjenning av ny andelseier  

 

Den som har ervervet en andel, må godkjennes av styret for at ervervet skal bli gyldig overfor laget. 

Styret kan ikke nekte godkjenning uten saklig grunn.  

 

Styret skal nekte godkjenning dersom ervervet vil være i strid med § 3 i disse vedtekter. 

  

Før godkjenning er gitt, eller det er rettskraftig avgjort at erververen har rett til å erverve andelen, har 

erververen ikke rett til å ta boligen i bruk.  

 

Nekter styret å godkjenne erververen som andelseier, skal det gi ham og overdrageren skriftlig 

melding om dette innen 20 dager etter at det mottok søknaden om godkjenning.  

 

Har styret ikke innen fristens utløp gitt melding med opplysninger som nevnt i fjerde ledd, er 

erververen i alle tilfelle å anse som godkjent. 

 

 

§ 11. Forkjøpsrett  

 

Dersom en andel overdras, har andelseierne i borettslaget og dernest andelseiere i boligbyggelaget – 

utpekt av boligbyggelaget  – og dernest Bærum kommune, forkjøpsrett. Borettslagets styre skal sørge 

for at de forkjøpsrettsberettigede får anledning til å gjøre forkjøpsretten gjeldende. Oppfordring om å 

gjøre forkjøpsrett gjeldende skal kunngjøres for andelseierne i borettslaget ved oppslag og/eller 



 

internt skriv samt på abbl.no. Dersom flere andelseiere i borettslaget ønsker å gjøre forkjøpsretten 

gjeldende skal styre utpeke den forkjøpsrettsberettigede etter følgende poengkriterier: 

 

 Husstandsmedlem over 18 år – 4 poeng 

 Husstandsmedlem fra 7 til 18 år – 3 poeng 

 Husstandsmedlem fra 0 til 7 år – 2 poeng 

 Botid i borettslaget – 1 poeng pr. kalenderår 

Ved poenglikhet vil avgjørelsen skje ved loddtrekning 

 

Forkjøpsretten kan ikke gjøres gjeldende når en andel går over til ektemake, til andelseiers eller 

ektemakens slektning i rett opp- og nedstigende linje, til fosterbarn som faktisk står i samme stilling 

som livsarving, til søsken eller til andre som i de siste to årene har tilhørt samme husstand som den 

tidligere eier. Forkjøpsretten kan heller ikke gjøres gjeldende når andelen går over på skifte etter 

separasjon eller skilsmisse, eller når et husstandsmedlem tar over andelen etter bestemmelsene i 

husstandsfellesskapsloven § 3. 

 

Borettslagets frist for å gjøre forkjøpsretten gjeldende er 20 - tjue kalenderdager fra laget fikk skiftlig 

melding om at andelen har skiftet eier, med opplysninger om pris og andre vilkår.  

 

Fristen er 5 - fem hverdager dersom laget har fått skriftlig forhåndsvarsel om at andelen kan skifte 

eier, og varslet er kommet frem til laget minst 15 - femten kalenderdager, men ikke mer enn 3 - tre 

måneder, før meldingen om at andelen har skiftet eier. Med hverdager menes alle dager unntatt, 

lørdag, søndag og andre helligdager samt 1. - og 17. mai. Laget kan kreve et vederlag på opp til 5 - 

fem ganger rettsgebyret for å ta i mot et forhåndsvarsel, som nevnt i første punktum. Dersom 

forkjøpsretten blir gjort gjeldende skal vederlaget betales tilbake.   

 

Når laget har fått melding om at andel har skiftet eier, er avhender bundet overfor 

forkjøpsrettshaveren.  

 

Når laget har benyttet forkjøpsretten på vegne av en av de forkjøpsrettsberetigede skal krav om å få 

overta andelen settes frem skriftelig overfor avhenderen og erververen.  Ved tvangssalg er det nok at 

kravet blir satt frem for erververen.  

 

Forkjøpsrettshaveren har ikke plikt til å ta over heftelser på andelen som ikke følger av vedtektene. 

Ved bruk av forkjøpsretten kan laget kreve at den forkjøpsrettsberettigede betaler et vederlag på opp 

til 5 - fem ganger rettsbeløpet.   

 

Mot å få overta boligen skal forkjøpsrettshaveren betale løsningssummen senest 14 - fjorten dager 

etter at løsningskravet ble fremsatt og løsningssummen er endelig fastsatt. Laget svarer for betaling 

av løsningsummen. Krav mot laget kan først settes frem dersom forkjøpsrettshaveren ikke har betalt 

innen 14 - fjorten dager etter påkrav, satt frem på eller etter forfallsdagen.  

 

Har boligen ikke vært tilgjengelig for befaring før fristen for å benytte forkjøpsretten er ute, kan 

forkjøpsrettshaveren si seg ubundet av løsningskravet innen 2 - to uker etter at boligen ble overtatt. 

Sier forkjøpsrettshaveren seg ubundet i samsvar med første punktum, faller lagets ansvar for betaling 

av løsningssummen bort.  

 

 

§ 12. Mislighold 

 

Hvis en andelseier vesentlig misligholder sine forpliktelser, kan vedkommende, med minst tre 

måneders skriftlig varsel, pålegges å selge andelen. Er ikke pålegget etterkommet innen fristens utløp, 

kan andelen kreves solgt gjennom tvangssalg, jfr. lov om borettslag § 5-22. 

 



 

Andelseieren er ansvarlig for sine husstandsmedlemmer, leietaker og dennes besøkende eller andre 

personer som han har gitt adgang til leiligheten eller eiendommen forøvrig. 

 

Medfører andelseierens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen eller 

er andelseierens oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens øvrige brukere, kan 

borettslagets styre kreve andelseieren utkastet før andelen er solgt, jfr. borettslagsloven § 5-23. Også 

brukere av boligen som ikke er andelseiere, kan på tilsvarende vilkår bli begjært utkastet, jfr. lovens  

§ 5-9. 

 

 

§ 13. Styret 

 

Laget skal ha et styre som skal bestå av en leder og fire andre medlemmer med 2 varamedlemmer. 

 

Funksjonstiden for lederen og de øvrige styremedlemmer er to år. Generalforsamlingen kan fastsette 

en annen funksjonstid ved valget av styremedlemmet. Varamedlemmene velges for ett år. 

 

Boligbyggelaget har rett til å oppnevne ett styremedlem med varamedlem. Ellers velger 

generalforsamlingen styremedlemmer og varamedlemmer. Lederen velges ved særskilt valg. Styret 

velger innen sin midte nestleder og sekretær. 

 

 

§ 14. Styrets vedtak 

 

Styret kan treffe vedtak når mer enn halvparten av alle styremedlemmer er til stede. Vedtak kan 

gjøres med mer enn halvparten av de stemmene som er gitt. Står stemmene likt, gjør møteleders 

stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som innebærer en endring, må likevel alltid utgjøre 

minst en tredjedel av alle styremedlemmene. 

 

Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har samtykket med minst to tredjedeler av de avgitte 

stemmer, treffe beslutninger om: 

 

1 ombygging, påbygging eller andre endringer av bygg eller grunn som etter forholdene i laget  

går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold, 

2 å øke tallet på andeler eller knytte andeler til boliger som før har vært tenkt brukt til utleie, jfr. 

borettslagsloven § 3-2 andre ledd, 

3 salg eller kjøp av fast eiendom, 

4 å ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene, 

5 andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning, 

6 tiltak ellers 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 fellesutgiftene 

 

Vedtak om sammenslåing av andeler kan treffes av styret. 

 

 

§ 15. Firmategning 

 

Styret representerer laget utad og tegner lagets firma. Styret kan gi styremedlemmer eller 

forretningsfører rett til å tegne lagets firma. Slik fullmakt kan når som helst trekkes tilbake. 

 

 

§ 16. Generalforsamlingen 

 

Den øverste myndighet i borettslaget utøves av generalforsamlingen. Ordinær generalforsamling 

holdes hvert år innen 30. juni. 

 



 

Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig. Likeså skal 

generalforsamlingen innkalles når revisor eller minst to av andelseierne som til sammen har minst en 

tiendedel av stemmene krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. 

 

Innkalling til generalforsamling skal skje skriftlig til andelseierne med varsel på minst 8, høyst 20 

dager. Styret skal på forhånd varsle alle andelseierne med kjent adresse om dato for møtet og om siste 

frist for levering av saker som andeleierne ønsker tatt opp. Det skal dessuten gis skriftlig melding til 

boligbyggelaget. Ekstraordinær generalforsamling kan likevel, om det er nødvendig, innkalles med 

kortere frist som dog skal være minst tre dager. Saker som andelseier ønsker behandlet på ordinær 

generalforsamling, skal nevnes i innkallelsen når det settes frem krav om det innen fristen satt av 

styret. Skal et forslag som etter loven må vedtas med to tredjedels flertall kunne behandles, må 

hovedinnholdet være nevnt i innkallelsen. 

 

 

§ 17. Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling 

 

På den ordinære generalforsamling skal disse sakene behandles:  

 

1.  Konstituering. 

2.  Årsberetning fra styret. 

3.  Årsoppgjør, og i denne sammenheng spørsmål om anvendelse av overskudd 

     eller dekning av tap. 

4.  Spørsmål om ansvarsfrihet. 

5.  Valg av styremedlemmer og varamedlemmer, jfr. vedtektenes § 13. 

6.  Eventuell godtgjørelse til styret. 

7.  Andre saker som er nevnt i innkallelsen. 

 

 

 

§ 18. Møteledelse og avstemning 

 

Generalforsamlingen ledes av styrets leder, med mindre generalforsamlingen velger en annen 

møteleder. 

 

I generalforsamlingen har hver andelseier én stemme, uansett antall andeler. Hvor flere eier en andel i 

fellesskap, skal disse likevel bare ha én stemme tilsammen. Ingen kan være fullmektig for flere enn 

én andelseier. 

 

Med de unntak som følger av loven eller vedtektene, avgjøres alle saker med alminnelig flertall av de 

avgitte stemmer. Ved stemmelikhet gjør møteleders stemme utslaget. Har han eller hun ikke stemt, 

eller det gjelder valg, avgjøres saken ved loddtrekning. 

 

 

 

§ 19. Fellesutgifter/-inntekter 

 

Fellesutgiftene i laget skal deles mellom andelseierne ut fra forholdet mellom verdiene på boligene 

eller ut fra andre retningslinjer som går frem av bygge- og finansieringsplanen. Fordelingen skal 

justeres dersom endringer i boligene eller eiendommen ellers fører til vesentlig endring av 

verdiforholdene. 

 

Styret skal fastsette hvor mye hver andelseier skal betale hver måned til dekning av fellesutgiftene. 

 

 

§ 20. Forsikring 

 



 

Styret plikter å holde lagets bygningsmasse forsikret på en tilfredsstillende måte. 

 

Andelseieren skal betale egenandel ved forsikringsskader der borettslagets forsikring benyttes på 

skader som ligger under andelseierens vedlikeholdsansvar. Andelseieren er i disse tilfellene også 

ansvarlig for tap som ikke dekkes av borettslagets forsikring som følge av hel eller delvis avkortning 

eller avslag på grunn av andelseierens forhold. 

 

Bestemmelsen her påvirker ikke borettslagets rett til å kreve erstatning fra andelseieren forøvrig. 

 

 

§ 21. Revisor 

 

Borettslagets revisor skal være statsautorisert eller registrert revisor og velges av 

generalforsamlingen. Generalforsamlingen kan bare velge ny revisor når det er nevnt i innkallingen. 

 

 

§ 22. Pant 

 

Som sikkerhet for krav som springer ut av lagsforholdet, har borettslaget pant i den enkelte andel i 

henhold til vedtatt håndpant i adkomstdokumentene. Når borettslagsloven § 5-20 trer i kraft og 

andelen er registrert i grunnboken, faller dette avsnitt bort, og følgende regler vil i stedet gjelde: 

 

Som sikkerhet for krav som springer ut av lagsforholdet har borettslaget legalpant (1. prioritet) i den 

enkelte andel tilsvarende 2 G (folketrygdens grunnbeløp), jfr. borettslagsloven § 5-20. 

 

Forretningsføreren har ved en andelseiers mislighold av økonomisk art, fullmakt til å begjære 

tvangssalg av vedkommendes andel. Andelseieren kan ikke fremsette motkrav med mindre dette er 

erkjent eller rettskraftig avgjort ved dom. 

 

§ 23. Verneting 

 

Eventuelle tvister mellom borettslaget og en andelseier blir å avgjøre ved de alminnelige domstoler. 

Borettslaget vedtar eiendommens verneting som rette verneting. 

 

 

§ 24. Endringer i vedtektene 

 

Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst to 

tredjedeler av de avgitte stemmer. 

 

Endring av: 

 

1. Vedtektsbestemmelse som gjelder vilkårene for å bli andelseier i laget 

2. Vedtektsbestemmelse om forskjøpsrett 

3. Vedtektsbestemmelse om pris ved overføring av andel 

4. Denne vedtektsbestemmelsen, 

 

er ikke gyldig uten samtykke fra boligbyggelaget. 

 

 

§ 25. Forholdet til borettslovene 

 

For så vidt ikke annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om borettslag av 6. juni 2003, 

jfr. lov om boligbyggelag av samme dato, så langt disse har trådt i kraft. 



 

HUSORDENSREGLER FOR A/L STIGERBAKKEN BORETTSLAG 

(Endret på ordinær generalforsamling 3. mai 1994, 8. mai 1996, 15. mai 2000,  

7. mai 2001, 3. mai 2004,  9. mai 2011, 20.05.2021 og 12.05.2022) 

 

"Husorden" har til hensikt å skape gode forhold innen vårt borettslag. Foruten plikter og 

ordensregler som er nødvendig, vil vi med "Husorden" sikre beboerne trivsel og hygge i 

hjemmene. Vi vil oppnå dette ved at "Husorden" blir fulgt, og at alle opptrer med hensyn og 

forståelse overfor hverandre. 

 

"Husorden" er en del av husleiekontrakten og meldinger fra Styret til beboerne ved rundskriv 

eller oppslag skal gjelde på samme måte som "Husordenens" bestemmelser. 

 

 

§ 1. ALMINNELIGE ORDENSREGLER 

 

A. Sykler, kjelker, sparkstøttinger og lignende skal ikke hensettes i oppgang eller 

søppelbod, men i fellesbod eller egen bod. Fellesrommene og kjellergangene må ikke 

brukes til lagring eller henstilling av avfall. Det må ikke brukes bart lys i disse 

rommene. Barnevogner, rullestoler og rulatorer kan settes under trappen så lenge de 

ikke hindrer ferdsel. 

 

B. Brannforskriftene må nøye følges ved lagring av bensin eller lignende væsker. 

 

C. Barna skal ikke leke eller oppholde seg i trappeoppgangene, kjellere eller garasjer og 

 de skal heller ikke utfolde lek på en slik måte at de gjør skade på bygningene. 

 

D. I oppganger med porttelefon skal ytterdøren holdes låst hele tiden. 

 

E. Alle inngangsdører skal utstyres med navneskilt. 

 

F. Navn på postkasse og ringetablå ved oppgangsdør skal holdes oppdatert. Det er 

beboers ansvar å formidle endringer til styret. Styret har ansvar for innkjøp av skilt 

 

 

§ 2. BRUK AV LEILIGHETEN 

 

A. Boligen må ikke benyttes slik at man sjenerer andre. 

 

B. Bruk av musikkanlegg og instrumenter må ikke skje i tidsrommet kl. 2300-0700 på en 

 slik måte at naboene forstyrres. Hamring, bruk av slagboremaskin og lignende støy 

 som forplanter seg i betongen til nesten hele bygget må ikke forekomme etter  

 kl. 20:00 og før kl. 08:00, og heller ikke søn- og helligdager før kl. 13:00. På 

 Påske-, Pinse- og Julaften  etter kl. 16:00 er det forbudt å frembringe slik støy. Det 

 samme gjelder hele første Påskedag, 17. mai, første Pinsedag, samt første og andre 

 Juledag. 

 

C. Borettshaveren er selv ansvarlig for alle skader som påføres boligen ved uforsiktighet. 

 



 

D. Unngå å vaske klær i badekaret - å tømme fett, kaffegrut og lignende i vask og sluk - 

 eller å kaste uvedkommende ting i klosettet. Disse forhold kan skape forstoppelse i 

 avløpet. 

 Beboeren skal selv sørge for å holde innvendig avløp i orden, samt gjøre det som er 

 mulig for å hindre tetting i hovedavløp. 

 

E. Alle rom i boligen må i den kalde årstid holdes oppvarmet, av hensyn til vannrørene. 

 Borettshaveren er ansvarlig for frostskader som skyldes dårlig oppvarming. 

 

F. Ved plutselig rørbrudd skal stoppekranen straks stenges av. Ved eventuell lekkasje må 

 vann søkes ledet ned i bøtter ved hjelp av filler og lignende. 

 

G. Lading av batteri til små-elektriske kjøretøy, som sparkesykler, el-sykler o.l skal 

foregå under oppsyn. Det er ikke lov å lade batteriene/utstyret i fellesarealene eller 

bodene grunnet brannfare i slike batteriet. Elektriske ledninger og apparater og 

sikringsskap må holdes i god stand. Dårlig vedlikehold av slikt materiell har ofte 

forårsaket brann 

 

H. Boligen må luftes regelmessig og på en slik måte at luften ikke kommer ut i 

 oppgangen. Der det er mekanisk ventilasjon, skal beboeren sette seg nøye inn i bruken 

 av luftesystemet. 

 

I. Risting, lufting og banking av tøy og sengeklær fra boligens terrasse må ikke finne 

 sted. All tørking av klesvask skal skje innendørs, unntaksvis under rekkverk på 

 balkong eller terrasse. 

 

J. Banking av tepper skal skje på dertil bestemte plasser. 

 

K. Teppebelegg på terrassene må rulles sammen og settes eller legges inn til panel- 

veggen om vinteren. I andre byggelag har det oppstått store skader på betongdekket 

p.g.a. at våte tepper har hindret betongdekket i å tørke om vinteren. Terrassene må 

heller ikke spyles på en slik måte at vann trenger inn under panelveggen,  for da kan 

det renne ned langs vinduene på terrassen i etasjen under. 

 

 

§ 3. HUSDYRHOLD 

 

A. Det er ikke tillatt til å holde husdyr uten at styret er informert om dette. Styret skal til 

enhver tid inneha oppdatert informasjon om permanente husstandsmedlemmer 

(husdyr), hvilket også skal fremkomme tydelig på utsiden av husstandens 

inngangsdør. Det er andelseiers plikt å innberette om husdyr til styret ved 

anskaffelse/innflytting eller endringer i antall husdyr. 

 

B.  Alle som eier eller har hund på besøk i borettslaget skal til enhver tid ha hunden i 

bånd på den siden av bygningene som vender mot Rykkinn Senter, og skal til enhver 

tid ha full kontroll på hunden på hunden på gressplenen mot Sørjordet/Kolsås. 

Hundeeier skal påse at etterlatenskaper fra hunden plukkes opp med dertil egnet pose 

som knyttes godt igjen og kastes i søppelkassen 

 



 

 

§ 4. YTRE ROM 

 

A. Trappegangene vaskes i Borettslagets regi. 

 

B.  For inngangspartiet med utvendig trapp og hellegang blir beboerne i de enkelte 

oppganger enige om rengjøring og snømåking, feiing og blomstervanning. 

 

 

C. Fellesbod-rom skal rengjøres 2 ganger i året og ellers ved behov. Denne rengjøringen 

 avtales også internt i hver oppgang. 

 

 

§ 5. GRØNTANLEGGET 

 

A. Vær med på å verne om vegetasjon og beplantningene og vær behjelpelig med å lære 

 barna forståelsen av det skadelige i å bryte kvister og på annen måte skade 

 omgivelsene. 

 

B. Bruk de opparbeidede atkomstveier til husene og unngå at det blir laget snarveier 

 utenom disse. De blir lett "allfarvei" og kan virke sjenerende for dem som kanskje har 

 tenkt seg en koseplass der hvor snarveien går. 

 

C. Felling av trær må bare finne sted etter at Styret har samtykket på forhånd og 

 kommunegartneren har gitt sin tillatelse. 

 

D.      Barna kan leke på plenene, men dette bør unngås den første tiden etter snøsmeltingen,  

For å sikre plenene. 

 

E.       Hver vår vil det bli avholdt dugnad for rydding og rengjøring av grøntareal,  

gangveier, garasje og parkeringsplasser. 

 

F Ved ønske om opparbeidelse/utvidelse av blomstereng skal dette godkjennes av styret. 

 Blomstereng-komitéen skal skaffe nødvendige medlemmer til det arbeidet som trengs 

 utført, for å ha en tilfredsstillende kvalitet på engen. Komitéen er ansvarlig for å søke 

 om midler til drift. 

 

 

§ 6. PARKERING - KJØRING 

 

A. Alle borettshavere som har bil skal benytte garasjeplass til parkering. Utvendige 

parkeringsplasser er primært forbeholdt besøkende og de som ikke har garasjeplass. 

Garasjeplassen skal holdes ren av bileieren. Port og inngangsdører til garasje skal 

være låst hele døgnet. All kjøring og parkering på gangveier og lekeplasser er forbudt, 

med mindre kjøringen gjelder flytting, henting og levering av tyngre varer, 

syketransport eller annen helt nødvendig kjøring. Bilen må fjernes med en gang 

ærendet er utført. Spesielt må kjøring på gangveiene om natten begrenses til kun 

eventuell syketransport. 

 



 

B. Det er ikke tillatt å la motoren gå mens bilen står utenfor boligene. 

 

C. Uregistrerte biler kan settes på egen garasjeplass, men de tillates ikke hensatt på 

 parkeringsplassene. 

 

D. Bilvrak kan ikke oppbevares på Borettslagets område, heller ikke i garasjene. 

 

E. I garasjene er det ikke anledning til å bedrive reparasjoner, vasking og annet 

 vedlikehold. Det er videre ikke tillatt fra brannvesenet å benytte garasjeplassen til 

 lagring av gjenstander. Sykler skal anbringes i fellesboden eller i egen bod. 

 På parkeringsplassen kan det foretas bilvask og småreparasjoner (maks 4 timer) på 

 egne biler og bare på dagtid. Høy musikk og rusing av motoren må ikke forekomme. 

 

F. Biler må ikke parkeres i midtgangen i garasjen. 

 

 

 

 

§ 7. RENOVASJON 

 

A. Borettslaget besørger bare renovasjon av husholdningsavfall som legges i 

miljøskapene. Matavfall legges i egne matavfallposer. Husholdningsavfall pakkes 

forsvarlig inn. 

 

 

B. Glass og metall skal kastes i spesialconteinere f.eks ved Rykkinn Senter. 

 

C. Annet avfall som f.eks møbler, bygningsmaterialer/rester og spesialavfall må leveres 

på kommunale avfallsplasser(ISI) og dette må besørges av hver enkelt andelseier. 

 

D. Plast skal sorteres ut fra husholdningsavfallet og legges i plast-avfalls-container på 

parkeringsplassen. 

 

E. Papir-containeren på parkeringsplassen må bare benyttes til papir og små-papp, 

kartonger. Større kartonger og pappkasser/flyttekasser må beboer selv levere på 

kommunale avfallsplasser(ISI) 

 



Protokoll

Fra ordinær generalforsamling i Stigerbakken Borettslag A/L torsdag 08.05.2025 kl. 18:00 -
Bryn skole.

Konstituering1.

Valg av møteleder1.1

Vedtak:
Forvaltningsrådgiver Helge Sundquist ble valgt til møteleder.

Valg av protokollfører1.2

Vedtak:
Forvaltningsrådgiver Helge Sundquist ble valgt som protokollfører.

Registrering av stemmeberettigede1.3

Vedtak:
Tatt til orientering. Til stede var 12 andelseiere som leverte adgangstegn. Det ble levert 3
fullmakter, totalt 15 stemmeberettigede. Fra ABBL møtte Helge Sundquist.

Valg av en andelseier til å medundertegne protokollen1.4

Vedtak:
Karen Armstrong ble valgt til å medundertegne protokollen.

Godkjenning av møteinnkallingen og dagsorden1.5

Vedtak:
Møteinnkallingen og dagsorden godkjennes.

Styret informerer2.

Vedtak:
Møteleder leste gjennom styrets årsmelding og generalforsamlingen tok den til orientering.

Årsregnskapet 2024 3.

Vedtak:

Se vedlagte årsregnskap med revisjonsberetning. Regnskapet viser et overskudd på kr.
458.787.

Årsregnskapet ble godkjent.
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Ansvarsfrihet for styret4.

Vedtak:

Styret ber om ansvarsfrihet. Innebærer at styret som utgangspunkt har ansvarsfrihet i saker
de har behandlet. Borettslaget kan imidlertid holde styret ansvarlig hvis de har gitt feil eller
uriktige opplysninger til generalforsamlingen.

Ansvarsfrihet for styret ble godkjent.

Godtgjørelse til det sittende styre 5.

Vedtak:
Godkjent. Styret får kr 170.000 til intern fordeling.

Saker fra styret6.

Vedtektsendring § 11 forkjøpsrett Stigerbakken brl. 2/3 
flertallskrav

6.1

Vedtak:

På generalforsamlingen til ABBL ble tildelingsreglene til de tilknyttede borettslagene
endret.

Borettslagets vedtekter om tildeling av bolig bør derfor endres, slik at det er like
tildelingsregler i de tilknyttede borettslagene.

Forslagene går ut på at poengkriteriene fjernes og det legges kun botid i borettslaget til
grunn ved tildeling av bolig. I tillegg skal kunngjøring skje på abbl.no og ved oppslag og/
eller internt skriv til andelseierne i det aktuelle borettslaget.

Her er tildelingsreglene vedtatt på ABBLs generalforsamling:
Intern forkjøpsrett:
Ansiennitet regnes fra dato for overtakelse av borettslagsandelen. Har andelseieren eid
flere borettslagsandeler, regnes ansiennitet fra overtakelsen av første andel. Står flere
andelseiere med lik ansiennitet i borettslaget, går den med lengst ansiennitet i ABBL
foran. Andelseier i borettslaget må, ved bruk av forkjøpsrett, stille sin tidligere andel i
borettslaget til disposisjon for de øvrige andelseierne i borettslaget og dernest for
medlemmene av boligbyggelaget. Andelen kan ikke overføres til ektefelle, foreldre, barn
etc. etter unntaksregelen.

Forslaget ble ikke godkjent, da generalforsamlingen mente at deler av teksten var uklar.
Styret vil jobbe med teksten og kommer tilbake med nytt forslag.

Budsjettforslag for 2025 7.

Vedtak:

Se vedlagte budsjett for 2025. Det er budsjettert med et underskudd på kr. 349.500. Det er
lagt opp til en økning i felleskostnader på 5% fra 1. mars 2025.

Styrets forslag til budsjett ble tatt til orientering.
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Valg8.

Valg av styreleder8.1

Vedtak:

Elin H. Engvik fratrer som styreleder.
Ellen Høstmark stiller til valg som styreleder for ett år.

Ellen Høstmark ble valgt som styreleder for ett år, til 2026.

Valg av styremedlemmer8.2

Vedtak:

Ellen Høstmark stiller til valg som styreleder.
Ingrund Bakke stiller ikke til gjenvalg som styremedlem.
Lisbeth Wilks (oppgang 7) er ikke på valg.
Arne Bakk (oppgang 9) stiller til valg som styremedlem.
Haybat Hacham (oppgang 15) stiller til valg som styremedlem

Arne Bakk og Haybat Hacham ble valgt som styremedlemmer for to år, til 2027.

Valg av varamedlemmer8.3

Vedtak:

Yrjan Skjellum Ansteinsson (oppgang 15) tar gjenvalg som varamedlem.
Solveig Aulie (oppgang 13) stiller til valg som varamedlem.

Yrjan Skjellum Ansteinsson ble gjenvalgt som varamedlem for ett år, til 2026.
Solveig Aulie ble valgt som varamedlem for ett år, til 2026.

Valg av valgkomité8.4

Vedtak:
Da ingen kandidater har meldt seg vil valgkomite ivaretas av styret.

Valg av representanter til ABBLs generalforsamling8.5

Vedtak:
Styret får fullmakt til å utnevne representant til ABBLs generalforsamling.

Der intet annet fremkommer, var alle vedtak enstemmige.

Generalforsamlingen ble hevet kl. 19.13.
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REGISTRERINGSBLANKETT

Fyll ut og lever hele blanketten ved inngangen til møtelokalet.

BRUK BLOKKBOKSTAVER 

Eierens navn:

Eierens adresse:

Andels / Leilighets nr.:

De som ikke kan møte på Ordinær generalforsamling kan møte ved fullmektig. Dersom De 
benytter Dem av denne retten, må både ovenstående registreringsdel og nedenstående 
fullmakt fylles ut.

FULLMAKT
Eier av boligen gir herved fullmakt til:

 å møte på Ordinær generalforsamling i Stigerbakken Borettslag A/L 

Eierens underskrift og dato: 

________________________                        ________________________
(Eierens underskrift)                                       (Dato) 

Hvem kan delta på Ordinær generalforsamling?

• Alle Andelseiere har rett til å delta i Ordinær generalforsamling med forslags-, tale-, 
og stemmerett.

• Hver andelseier har kun en stemme uansett antall andeler de eier.
• Hvor flere eier en andel i fellesskap, kan det bare avgis en stemme for hver andel.
• Det er anledning til å møte med fullmakt. 
• Ingen kan være fullmektig for mer enn en andelseier.



Stigerbakken Borettslag A/L 

Til andelseiere og andre med møterett  

Innkalling til ordinær generalforsamling i Stigerbakken 
Borettslag A/L 
Det innkalles herved til ordinær generalforsamling i Stigerbakken Borettslag A/L

Tid: torsdag 08.05.2025 kl. 18:00
Sted: Bryn skole

Konstituering1.

Valg av møteleder1.1

Forslag til vedtak: Forvaltningsrådgiver Helge Sundquist foreslås til møteleder.

Valg av protokollfører1.2

Forslag til vedtak: Forvaltningsrådgiver Helge Sundquist foreslås som
protokollfører.

Registrering av stemmeberettigede1.3

Forslag til vedtak: Tas til orientering.

Valg av en andelseier til å medundertegne protokollen1.4

Godkjenning av møteinnkallingen og dagsorden1.5

Forslag til vedtak: Møteinnkallingen og dagsorden godkjennes.

Styret informerer2.

Forslag til vedtak: Tas til orientering.

Årsregnskapet 2024 3.

Forslag til vedtak:

Se vedlagte årsregnskap med revisjonsberetning. Regnskapet viser et overskudd på kr.
458.787.

Årsregnskapet godkjennes.
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Ansvarsfrihet for styret4.

Forslag til vedtak:

Styret ber om ansvarsfrihet. Innebærer at styret som utgangspunkt har ansvarsfrihet i
saker de har behandlet. Borettslaget kan imidlertid holde styret ansvarlig hvis de har gitt
feil eller uriktige opplysninger til generalforsamlingen.

Ansvarsfrihet for styret godkjennes.

Godtgjørelse til det sittende styre 5.

Forslag til vedtak: Styret får kr 170.000 til intern fordeling.

Saker fra styret6.

Vedtektsendring § 11 forkjøpsrett Stigerbakken brl. 2/3 
flertallskrav

6.1

Forslag til vedtak:

På generalforsamlingen til ABBL ble tildelingsreglene til de tilknyttede borettslagene
endret.

Borettslagets vedtekter om tildeling av bolig bør derfor endres, slik at det er like
tildelingsregler i de tilknyttede borettslagene.

Forslagene går ut på at poengkriteriene fjernes og det legges kun botid i borettslaget
til grunn ved tildeling av bolig. I tillegg skal kunngjøring skje på abbl.no og ved
oppslag og/eller internt skriv til andelseierne i det aktuelle borettslaget.

Her er tildelingsreglene vedtatt på ABBLs generalforsamling:
Intern forkjøpsrett:
Ansiennitet regnes fra dato for overtakelse av borettslagsandelen. Har andelseieren
eid flere borettslagsandeler, regnes ansiennitet fra overtakelsen av første andel. Står
flere andelseiere med lik ansiennitet i borettslaget, går den med lengst ansiennitet i
ABBL foran. Andelseier i borettslaget må, ved bruk av forkjøpsrett, stille sin tidligere
andel i borettslaget til disposisjon for de øvrige andelseierne i borettslaget og dernest
for medlemmene av boligbyggelaget. Andelen kan ikke overføres til ektefelle, foreldre,
barn etc. etter unntaksregelen.

Se vedlagte skriv om forslag til endring av vedtektenes § 11
om forkjøpsrett for Stigerbakken Borettslag.

Forslaget godkjennes.

Budsjettforslag for 2025 7.

Forslag til vedtak:

Se vedlagte budsjett for 2025. Det er budsjettert med et underskudd på kr. 349.500. Det
er lagt opp til en økning i felleskostnader på 5% fra 1. mars 2025.

Styrets forslag til budsjett tas til orientering.
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Valg8.
Sittende styre består av:

Styreleder, Elin H. Engvik
Styremedlem, Ingrund Ocelie Bakke
Styremedlem, Lisbeth Wilks
Styremedlem, Ellen Høstmark
Styremedlem, Wenche Marie Valdal
Varamedlem, Liv Solstad
Varamedlem, Yrjan Skjellum Ansteinsson

Valg av styreleder8.1

Forslag til vedtak:

Elin H. Engvik fratrer som styreleder.
Ellen Høstmark stiller til valg som styreleder for ett år.

Ellen Høstmark velges som styreleder for ett år, til 2026.

Valg av styremedlemmer8.2

Forslag til vedtak:

Ellen Høstmark stiller til valg som styreleder.
Ingrund Bakke stiller ikke til gjenvalg som styremedlem.
Lisbeth Wilks (oppgang 7) er ikke på valg.
Arne Bakk (oppgang 9) stiller til valg som styremedlem.
Haybat Hacham (oppgang 15) stiller til valg som styremedlem

Arne Bakk og Haybat Hacham velges som styremedlemmer for
to år, til 2027.

Valg av varamedlemmer8.3

Forslag til vedtak:

Yrjan Skjellum Ansteinsson (oppgang 15) tar gjenvalg som varamedlem.
Solveig Aulie (oppgang 13) stiller til valg som varamedlem.

Yrjan Skjellum Ansteinsson blir gjenvalgt som varamedlem for
ett år, til 2026.
Solveig Aulie blir valgt som varamedlem for ett år, til 2026.

Valg av valgkomité8.4

Valg av representanter til ABBLs generalforsamling8.5

Forslag til vedtak: Styret får fullmakt til å utnevne representant til ABBLs
generalforsamling.

Protokoll fra ordinær generalforsamling vil bli publisert på  Min Side:  
https://abbl.bbl.no/minside

Med vennlig hilsen
Stigerbakken Borettslag A/L
Styret
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Stigerbakken Borettslag A/L 

Styrets orientering om året som har gått og om fremtiden

Tillitsvalgte
Siden forrige ordinær generalforsamling har boligselskapets tillitsvalgte vært følgende:

Styreleder, Elin H. Engvik, Stigerbakken 13
Styremedlem, Lisbeth Wilks, Stigerbakken 7
Styremedlem, Ingrund Ocelie Bakke, Stigerbakken 5
Styremedlem, Wenche Marie Valdal, Toppenhaugberget 67
Styremedlem, Ellen Høstmark, Stigerbakken 15
Varamedlem, Liv Solstad, Glitterudveien 65
Varamedlem, Yrjan Skjellum Ansteinsson, Stigerbakken 5

Forretningsførsel og revisjon
Forretningsførselen er i henhold til kontrakt utført av Asker og Bærum Boligbyggelag
(ABBL). Boligselskapets revisor er KPMG AS, v/ Svein Wiig.

Bygninger og forsikringer
Boligselskapet består av 72 andeler. Selskapets navn er Stigerbakken Borettslag A/L med
org.nr.: 854644602 i Bærum kommune.  

Forsikringer.
Selskapets eiendom er forsikret i Protector Forsikring ASA. Polisenummeret er 1426303

Forsikringen er en fullverdiforsikring, d.v.s. at erstatningsbeløpet ved totalskade skal
tilsvare kostnadene ved å gjenoppføre en ny bygning av samme standard og størrelse, etter
dagens byggeskikk.

Ved skade skal denne meldes til ABBL via skadeskjema på ABBLs nettside:  
http://www.abbl.no/Skjemaer/Skademeldingsskjema. Egenandelen ved skader vil
normalt utgjøre kr 10.000

Forsikringen omfatter ikke innbo og løsøre. Den enkelte eier må selv tegne innboforsikring.  

Salg/refinansiering
For verdivurdering i forbindelse med salg eller refinansiering, ta kontakt med ABBL
Eiendomsmegling tlf. 67 57 40 50.

ABBL Eiendomsmegling har oversikt over alle leiligheter som selges i ditt boligselskap.

Overdragelse/utleie av seksjon skal meldes til styret.

HMS/Internkontroll
Styret er pålagt å arbeide systematisk med helse, miljø og sikkerhet i henhold til
internkontrollforskriften §5.

Stigerbakken Borettslag A/L bruker ABBLs HMS system som tilfredsstiller myndighetenes
krav innen helse, miljø og sikkerhet.
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Regnskapet for 2024 
Regnskapet viser et overskudd på kr. 458.787.

Det har ikke inntruffet forhold etter regnskapsårets utgang som er av betydning for
bedømmelsen av sameiet, og som ikke fremkommer av årsregnskapet med tilhørende
noter.

Styrets arbeid
. Det har vært avholdt 12 styremøter med varighet opp mot 3 timer, hvor det har vært
behandlet både store og mindre saker.

Utført vesentlig vedlikehold og innkjøp 2024 
Følgende større prosjekter er gjennomført:

· Nytt vaiersystem for tak/røyk luker i oppgangene, med ny og sikrere åpningsmekanisme.
Ny stige løsning for oppgang 7 og 15 er bestilt.

· Innvendig inspeksjon av balkong dekke og terrasse trau i alle leiligheter. Utvendig
inspeksjon vil bli utført i løpet av våren/sommeren 2025. Styret vil i etterkant av inspeksjon
motta en rapport som vil avdekke hvilke balkong dekker og trau som trenger rehabilitering.
Ut fra rapporten vil det bli satt opp en prioriteringsliste og arbeid med utbedring vil bli satt i
gang.

· Styret har gjort utbedringer i bereder rommet i garasjen; ryddet og kastet en mengde
skrot, kjøpt inn nytt verktøy og montert opp nye reoler.

· Til lekeplassen er det bestilt ny huske

· Det er satt opp et Parkering forbudt-skilt på plassen ved oppgang 15, her har det vært
altfor mye trafikk og ulovlig parkering over lang tid. Dette har vært til stor sjenanse for de
som har leiligheter rett ved.

· Dugnad gjennomført høst og vår

. Garasje vask 8-9 mai

Planlagt vesentlig vedlikehold og innkjøp i 2025 
· Bytte ut viftene i garasjen

· Installasjon av ny stige løsning for oppgang 7 og 15

Andre oppgaver for 2025
· Beredskap: Styret vil se på mulighet for å benytte lagerrom oppgang 5, 7, 9 og 13 til
oppbevaring av beredskapsutstyr

· Styret har mottatt forespørsel fra andelseier vedr. dette med egenberedskap. Hva kan
styret gjøre for beboere? Oppfordringen er å følge rådene fra myndighetene; lagre ca. 20l
vann pr. person, og tørrmat.

· Etter rehabiliteringen av fasadene i borettslaget har det blitt oppdaget feil i tegningene i
søknaden som har blitt sendt inn til kommunen. Eksempler er at leilighet som har søkt om
skyvedør eller bod på terrassen har blitt tegnet inn på feil leilighet. Styret har kontaktet
kommunen vedr. dette og ny søknad må sendes inn for å få dette riktig.
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Kommende 5-års periode
· ABBL har vært på befaring for å lage en ny tilstandsrapport (denne venter vi på).

Styret i Stigerbakken Borettslag A/L

Årsmeldingen er godkjent av styret.
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Budsjett
2025

Budsjett
2024

Regnskap
2023-12

Regnskap
2024-12

Resultatregnskap Stigerbakken Borettslag A/L, 2024

Note

Inntekter

Felleskostnader 5 107 0004 883 0004 598 1184 883 3821
Annen driftsinntekt 50 00050 000138 34166 2212
Sum inntekter 5 157 0004 933 0004 736 4594 949 603

Kostnader

Lønnskostnad 298 000303 000244 945231 9403
Kostnad lokaler 1 478 0001 368 0001 078 2401 306 3054
Verktøy, inventar og driftsmateriale 60 00001 83518 2135
Reparasjon og vedlikehold 540 0001 310 0001 195 316998 9516
Periodisk vedlikehold 900 0000007
Annen driftskostnad 1 270 5001 008 000987 866956 9398
Sum kostnader 4 546 5003 989 0003 508 2013 512 348

Resultat før finansielle poster 610 500944 0001 228 2571 437 255

Finansielle poster

Finansinntekt 120 00080 00092 762146 5059
Finanskostnad 1 080 0001 080 000936 1961 124 97310
Sum finansielle poster -960 000-1 000 000-843 434-978 468

Årsresultat -349 500-56 000384 823458 787

Stigerbakken Borettslag A/L
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Balanse
2023-12

Balanse
2024-12

Balanse Stigerbakken Borettslag A/L, 2024

Note

Eiendeler

Anleggsmidler:

Varige driftsmidler
Bygninger/tomter 11 016 66611 016 666

Sum varige driftsmidler 11 016 66611 016 666

Finansielle anleggsmidler

Sum anleggsmidler 11 016 66611 016 666

Omløpsmidler

Fordringer
Restanse innbetalinger 114 11066 034
Andre fordringer 0337 96911
Sum fordringer 114 110404 003

Bankinnskudd, kasse o.l 4 999 8664 885 99812

Sum omløpsmidler 5 113 9765 290 002

Sum eiendeler 16 130 64216 306 668

Stigerbakken Borettslag A/L
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Balanse
2023-12

Balanse
2024-12

Balanse Stigerbakken Borettslag A/L, 2024

Note

Egenskapital og gjeld

Egenkapital

Innskutt egenkapital
Innskutt andelskapital 7 2007 20013

Opptjent egenkapital
Annen egenkapital -6 040 506-5 581 72013
Sum egenkapital -6 033 306-5 574 520

Gjeld

Langsiktig gjeld
Gjeld til kredittinstitusjon 19 214 65718 944 08014, 15
Øvrig langsiktig gjeld 2 834 8002 834 80016
Sum langsiktig gjeld 22 049 45721 778 880

Kortsiktig gjeld
Leverandørgjeld 80 68968 150
Forskudd innbetalinger 9 74415 791
Annen kortsiktig gjeld 24 05818 36617
Sum kortsiktig gjeld 114 491102 307

Sum gjeld 22 163 94821 881 187

Sum egenkapital og gjeld 16 130 64216 306 668

Stigerbakken Borettslag A/L

Sted:____________________, dato:___________

Elin H. Engvik
Styreleder

Lisbeth Wilks
Styremedlem

Wenche Marie V aldal
Styremedlem

Ingrund Ocelie Bakke
Styremedlem

Ellen Høstmark
Styremedlem

Stigerbakken Borettslag A/L
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Noter Stigerbakken Borettslag A/L

Note 0 - Regnskapsprinsipper
Årsoppgjøret er avgitt i samsvar med lov om borettslag av 6. juni 2003 nr. 39, med forskrift av 30.06.05 nr. 745 med ikrafttredelse 01.01.06 om årsregnskap
og årsberetning for borettslag og regnskapsloven av 17. juli 1998 nr 56.

Eiendeler bestemt til varig eie eller bruk er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er klassifisert som omløpsmidler. Fordringer som skal
tilbakebetales innen ett år er uansett klassifisert som omløpsmidler. Ved klassifisering av kortsiktig og langsiktig gjeld er analoge kriterier lagt til grunn.

Bygninger aktiveres i regnskapet til kost. Det gjør også utvidelser og påkostninger som ikke er vedlikehold av bygningene

Anleggsmidler som garasjer og vaktmesterleilighet vurderes til anskaffelseskost. Større anleggsmidler som traktor og lignende med begrenset økonomisk
levetid avskrives planmessig over 5 år. Mindre anskaffelser, men over kr. 30.000,- avskrives planmessig over 3 år. Omløpsmidler vurderes til lavest av
anskaffelseskost og virkelig verdi. Fordringer er oppført til pålydende etter fradrag for forventet tap.

Avskrivningssatsen for bygninger settes til null. Dersom borettslaget ikke har gjennomført faktisk vedlikehold, eller har en plan for vedlikehold, som oppveier
verdiforringelse på bygningene, skal borettslaget regnskapsføre en tilsvarende avsetning.

Inntekter er resultatført når de er opptjent. Det er foretatt avsetning for påløpte kostnader som strøm, varmtvann og lignende. Vedlikehold kostnadsføres etter
hvert som vedlikehold faktisk er utført.

Note 1 - Felleskostnader
Budsjett

2025
Budsjett

2024
Regnskap

2023-12
Regnskap

2024-12

  Felleskostnader bolig 3 703 0003 479 0003 458 0463 479 310
  Avdrag ordinære lån 324 000324 000426 024324 024
  Renter ordinære lån 1 080 0001 080 000714 0481 080 048

Sum 5 107 0004 883 0004 598 1184 883 382

Note 2 - Annen driftsinntekt
Budsjett

2025
Budsjett

2024
Regnskap

2023-12
Regnskap

2024-12

  Salg nøkler/håndsendere 00013 997
  Diverse inntekter 0020 0000
  Inntekter fra Sørjordet Huseierforening 50 00050 00059 80652 224
  Strøm el-bil 0058 5350

Sum 50 00050 000138 34166 221
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Noter Stigerbakken Borettslag A/L

Note 3 - Lønnskostnad
Budsjett

2025
Budsjett

2024
Regnskap

2023-12
Regnskap

2024-12

  Lønn til ansatte 80 000125 000100 46367 063
  Påløpte feriepenger 10 00015 00014 2146 977
  Påløpte feriepenger 0002 485
  Styrehonorar 170 000125 000100 000125 000
  Arbeidsgiveravgift 36 00036 00028 26527 081
  Arbeidsgiveravgift feriepenger 2 0002 0002 0041 334
  Gaver 0002 000

Sum 298 000303 000244 945231 940

Gjennomsnittlig antall ansatte: 1

Note 4 - Kostnad lokaler
Budsjett

2025
Budsjett

2024
Regnskap

2023-12
Regnskap

2024-12

  Renovasjon, vann, avløp o.l. 950 000770 000695 548868 234
  Lys, varme, energi 250 000420 000234 510200 453
  Renhold 24 00025 00021 09122 103
  Løpende drifts og serviceavtaler lokaler 169 00063 00048 332142 997
  Sommer- og vinterkostnader 85 00090 00078 75972 519

Sum 1 478 0001 368 0001 078 2401 306 305

Note 5 - Verktøy, inventar og driftsmateriale
Budsjett

2025
Budsjett

2024
Regnskap

2023-12
Regnskap

2024-12

  Verktøy 001 8350
  Driftsmateriale 60 0000017 794
  Rekvisita 000419

Sum 60 00001 83518 213

Note 6 - Reparasjon og vedlikehold
Budsjett

2025
Budsjett

2024
Regnskap

2023-12
Regnskap

2024-12

  Reparasjon og vedlikehold bygninger 300 000900 000832 725760 756
  Reparasjon og vedlikehold fellesanlegg 60 000110 000141 543146 134
  Reparasjon og vedlikehold uteområde 130 0000154 380170 682
  Reparasjon og vedlikehold annet 0300 00000
  Forsikringsskadesaker 50 000066 668-78 621

Sum 540 0001 310 0001 195 316998 951

Note 7 - Periodisk vedlikehold
Budsjett

2025
Budsjett

2024
Regnskap

2023-12
Regnskap

2024-12

Sum 900 000000
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Noter Stigerbakken Borettslag A/L

Note 8 - Annen driftskostnad
Budsjett

2025
Budsjett

2024
Regnskap

2023-12
Regnskap

2024-12

  Forretningsførerhonorar 166 000162 000152 462159 750
  Honorar for juridisk bistand 0026 8120
  Honorar for teknisk rådgivning 200 000018 2320
  Møte, kurs, oppdatering o.l. 2 00030 00000
  Porto og andre forsendelseskostnader 6 0008 0005 4965 582
  Elektroniske fellesavtaler 445 000445 000433 295436 803
  Gave, ikke fradragsberettiget 5001 50000
  Kontingent boligbyggelaget 40 00036 00036 00036 000
  Forsikringspremie 338 000305 000305 009304 060
  Styre- og bedriftsforsamlingsmøter 10 0007 5007 56010 253
  Bank og kortgebyrer 3 0003 0002 9992 750
  Kostnader for bomiljøtiltak 60 00010 00001 741

Sum 1 270 5001 008 000987 866956 939

Note 9 - Finansinntekt
Budsjett

2025
Budsjett

2024
Regnskap

2023-12
Regnskap

2024-12

  Renter på restanse 003 6675 241
  Renter plasseringskonto 120 00080 00089 095141 263

Sum 120 00080 00092 762146 505

Note 10 - Finanskostnad
Budsjett

2025
Budsjett

2024
Regnskap

2023-12
Regnskap

2024-12

  Renteutgifter langsiktig lån 1 080 0001 080 000936 1961 124 973

Sum 1 080 0001 080 000936 1961 124 973

Note 11 - Andre fordringer
Regnskap 2023-12Regnskap 2024-12

  Andre kortsiktige fordringer 0337 969

Sum 0337 969

Kortsiktige fordringer

Note 12 - Bankinnskudd, kasse og lignende
Regnskap 2023-12Regnskap 2024-12

  Bankinnskudd (driftskto) 1 985 998532 196
  Sparekonto Boligbanken 3 012 5944 352 222
  Skattetrekkskonto 1 2741 580

Sum 4 999 8664 885 998
Skattetrekkskonto viser boligselskapets andel av felles skattetrekkskonto for ABBLs klienter
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Noter Stigerbakken Borettslag A/L

Note 13 - Egenkapital
Regnskap 2023-12Regnskap 2024-12

Innskutt andelskapital 7 2007 200

Opptjent egenkapital

Annen egenkapital
IB annen egenkapital -6 425 329-6 040 506
Fra årets resultat 384 823458 787

Sum annen egenkapital -6 040 506-5 581 720

Sum egenkapital -6 033 306-5 574 520

Borettslaget har pr 31.12 en bokført negativ egenkapital/udekket tap. Dette vil oppstå ved utføring av større vedlikehold-/rehabiliteringsarbeider fordi
arbeidene blir kostnadsført og ikke aktivert i regnskapet. Vedlikeholdet/rehabiliteringen er finansiert ved låneopptak og vil bli tilbakebetalt via
felleskostnadene. Det foreligger av denne grunn ingen usikkerhet om fortsatt drift.

Note 14 - Gjeld til kredittinstitusjoner
Balanse
2023-12

Balanse
2024-12

  Pantelån 19 214 65718 944 080

Sum 19 214 65718 944 080

Det er stilt følgende pant: Pant i eiendommen
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Noter Stigerbakken Borettslag A/L

Note 15 - Gjeld
Kreditor: BoligBanken ASA
Formål: Refinasiering

betongrehab, elbil og
opptak til vedlikehold

Lånenummer: 96660148806
Lånetype: Annuitet
Opptaksår:  2022
Rentesats: 5.90 %
Betingelser: Rente beregnes

etterskuddsvis
Beregnet innfridd: 31.07.2052

Opprinnelig lånebeløp: 19 798 492
Lånesaldo 01.01: 19 214 657
Avdrag i perioden: 270 577
Lånesaldo 31.12: 18 944 080

Saldo 5 år frem i tid: 17 347 341

Gjeld
Sum fellesgjeldAndel gjeld 31.12Ant. andeler

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lån 96660148806 3 783 312315 27612
3 614 304301 19212
3 533 172294 43112
1 615 818269 3036
1 561 734260 2896
1 291 302215 2176
1 232 484205 4146
1 220 316203 3866

367 784183 8922
723 852180 9634

Note 16 - Øvrig langsiktig gjeld
Balanse
2023-12

Balanse
2024-12

  Borettsinnskudd 2 834 8002 834 800

Sum 2 834 8002 834 800

Note 17 - Annen kortsiktig gjeld
Regnskap 2023-12Regnskap 2024-12

  Skattetrekk 1 2741 580
  Skyldig arbeidsgiveravgift 2 5562 452
  Påløpt arbeidsgiveravgift 2 0041 334
  Påløpte feriepenger 14 2139 462
  Påløpte renter 3 0113 038
  Forskudd/overdekn medlemskrav 1 000500

Sum 24 05818 366
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Noter Stigerbakken Borettslag A/L

Note 18 - Disponible midler
Regnskap 2023-12Regnskap 2024-12

Disponible midler per 01.01 IB 4 933 4154 999 485

Endringer disponible midler:
Årets resultat (se resultatregnskap) 384 823458 787
Fradrag for avdrag langsiktig lån -318 754-270 577

Årets endring disponible midler 66 070188 210

Disponible midler UB 4 999 4855 187 695
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Resultat og balanse med noter for Stigerbakken Borettslag A/L.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Stigerbakken Borettslag A/L

Styreleder Elin H. Engvik (sign.) 12.04.2025
Styremedlem Wenche Marie Valdal (sign.) 11.04.2025
Styremedlem Ingrund Ocelie Bakke (sign.) 11.04.2025
Styremedlem Lisbeth Wilks (sign.) 11.04.2025
Styremedlem Ellen Høstmark (sign.) 11.04.2025
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KPMG AS 
Sørkedalsveien 6 
Postboks 7000 Majorstuen 
0306 Oslo  

Telephone +47 45 40 40 63 

Fax  

Internet www.kpmg.no 

Enterprise 935 174 627 MVA 

Til generalforsamlingen i AL Stigerbakken Borettslag 

Uavhengig revisors beretning 

Konklusjon 

Vi har revidert AL Stigerbakken Borettslag årsregnskap som består av balanse per 31. desember 
2024, resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsåret avsluttet per 
denne datoen og noter til årsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper. 

Etter vår mening 

• oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav,

• gir årsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember
2024, og av dets resultater og endringer i disponible midler for regnskapsåret avsluttet per
denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen 

Vi har gjennomført revisjonen i samsvar med de internasjonale revisjonsstandardene International 
Standards on Auditing (ISA-ene). Våre oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er 
beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet. Vi er 
uavhengige av borettslaget slik det kreves i lov, forskrift og International Code of Ethics for 
Professional Accountants (inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av the 
International Ethics Standards Board for Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt våre øvrige 
etiske forpliktelser i samsvar med disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter vår vurdering 
tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for vår konklusjon. 

Øvrig informasjon 

Styret (ledelsen) er ansvarlig for øvrig informasjon som er publisert sammen med årsregnskapet. 
Øvrig informasjon omfatter budsjettall som er presentert sammen med årsregnskapet. Vår konklusjon 
om årsregnskapet ovenfor dekker ikke øvrig informasjon. 

I forbindelse med revisjonen av årsregnskapet er det vår oppgave å lese øvrig informasjon. Formålet 
er å vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den øvrige informasjonen og 
årsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av årsregnskapet, eller 
hvorvidt øvrig informasjon ellers fremstår som vesentlig feil. Vi har plikt til å rapportere dersom øvrig 
informasjon fremstår som vesentlig feil. Vi har ingenting å rapportere i så henseende. 

Ledelsens ansvar for årsregnskapet 

Ledelsen er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med 
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er også ansvarlig for slik intern 
kontroll som den finner nødvendig for å kunne utarbeide et årsregnskap som ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil. 

Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til fortsatt drift og 
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn 
for årsregnskapet så lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet. 

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet 

Vårt mål er å oppnå betryggende sikkerhet for at årsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil, og å avgi en revisjonsberetning 
som inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er en høy grad av sikkerhet, men ingen garanti 
for at en revisjon utført i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon som 
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Uavhengig revisors beretning - AL Stigerbakken Borettslag 

2 

eksisterer. Feilinformasjon kan oppstå som følge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon blir 
vurdert som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes å påvirke 
økonomiske beslutninger som brukerne foretar basert på årsregnskapet.  

Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utøver vi profesjonelt skjønn og utviser profesjonell 
skepsis gjennom hele revisjonen. I tillegg: 

• identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i årsregnskapet, enten det
skyldes misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomfører revisjonshandlinger for å
håndtere slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som
grunnlag for vår konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som følge av misligheter
ikke blir avdekket, er høyere enn for feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden
misligheter kan innebære samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger
eller overstyring av intern kontroll.

• opparbeider vi oss en forståelse av den interne kontroll som er relevant for revisjonen, for å
utforme revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for å gi
uttrykk for en mening om effektiviteten av borettslagets interne kontroll.

• evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om
regnskapsestimatene og tilhørende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige.

• konkluderer vi på hensiktsmessigheten av ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen ved
avleggelsen av årsregnskapet, basert på innhentede revisjonsbevis, og hvorvidt det foreligger
vesentlig usikkerhet knyttet til hendelser eller forhold som kan skape tvil av betydning om
borettslagets evne til fortsatt drift. Dersom vi konkluderer med at det eksisterer vesentlig
usikkerhet, kreves det at vi i revisjonsberetningen henleder oppmerksomheten på
tilleggsopplysningene i årsregnskapet, eller, dersom slike tilleggsopplysninger ikke er
tilstrekkelige, at vi modifiserer vår konklusjon. Våre konklusjoner er basert på revisjonsbevis
innhentet inntil datoen for revisjonsberetningen. Etterfølgende hendelser eller forhold kan
imidlertid medføre at borettslaget ikke fortsetter driften.

• evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i årsregnskapet, inkludert
tilleggsopplysningene, og hvorvidt årsregnskapet gir uttrykk for de underliggende
transaksjonene og hendelsene på en måte som gir et rettvisende bilde.

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte omfanget av revisjonen og til hvilken tid 
revisjonsarbeidet skal utføres. Vi utveksler også informasjon om forhold av betydning som vi har 
avdekket i løpet av revisjonen, herunder om eventuelle svakheter av betydning i den interne 
kontrollen. 

Oslo 
KPMG AS 

Svein Wiig 
Statsautorisert revisor 
(elektronisk signert) 

Pe
nn

eo
 D

ok
um

en
tn

øk
ke

l: 
Z1

O
9A

-3
YL

E0
-U

D
LG

W
-S

ZQ
IK

-U
0F

FT
-9

IG
M

B

Side 18 av 21



Dette dokumentet er signert digitalt via Penneo.com. De signerte dataene er 
validert ved hjelp av den matematiske hashverdien av det originale dokumentet. 
All kryptografisk bevisføring er innebygd i denne PDF-en for fremtidig validering.

Dette dokumentet er forseglet med et kvalifisert elektronisk segl ved bruk av et 
sertifikat og et tidsstempel fra en kvalifisert tillitstjenesteleverandør.

Slik kan du bekrefte at dokumentet er originalt
Når du åpner dokumentet i Adobe Reader, kan du se at det er sertifisert 
av Penneo A/S. Dette beviser at innholdet i dokumentet ikke har blitt 
endret siden tidspunktet for signeringen. Bevis for de individuelle 
signatørenes digitale signaturer er vedlagt dokumentet.

Du kan bekrefte de kryptografiske bevisene ved hjelp av Penneos 
validator, https://penneo.com/validator, eller andre 
valideringsverktøy for digitale signaturer.

Signaturene i dette dokumentet er juridisk bindende. Dokument signert med "Penneo™ - sikker digital 
signatur". De signerende parter sin identitet er registrert, og er listet nedenfor.

"Med min signatur bekrefter jeg alle datoer og innholdet i dette dokument." 

Wiig, Svein Christian
Statsautorisert revisor
På vegne av: KPMG AS
Serienummer: no_bankid:9578-5994-4-770793
IP: 80.232.xxx.xxx
2025-04-15 06:39:20 UTC
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Stigerbakken Borettslag - Vedtektsendring 

 

Forslag til endring § 11. Forkjøpsrett for Stigerbakken Borettslag: 

 

§ 11. Forkjøpsrett  

 

Dersom en andel overdras, har andelseierne i borettslaget og dernest andelseiere i 
boligbyggelaget – utpekt av boligbyggelaget - og dernest Bærum kommune - forkjøpsrett. 
Borettslagets styre skal sørge for at de forkjøpsrettsberettigede får anledning til å gjøre 
forkjøpsretten gjeldende. Oppfordring om å gjøre forkjøpsretten gjeldende skal kunngjøres for 
andelseierne i borettslaget ved oppslag og/eller internt skriv samt på abbl.no. Dersom flere 
andelseiere i borettslaget ønsker å gjøre forkjøpsretten gjeldende skal styre utpeke den 
forkjøpsrettsberettigede etter følgende ansiennitet: 

Ansiennitet regnes fra dato for overtakelse av borettslagsandelen. Har andelseieren eid 
flere borettslagsandeler, regnes ansiennitet fra overtakelsen av første andel. Står flere 
andelseiere med lik ansiennitet i borettslaget, går den med lengst ansiennitet i ABBL foran. 
Andelseier i borettslaget må, ved bruk av forkjøpsrett, stille sin tidligere andel i borettslaget 
til disposisjon for de øvrige andelseierne i borettslaget og dernest for medlemmene av 
boligbyggelaget. Andelen kan ikke overføres til ektefelle, foreldre, barn etc. etter 
unntaksreglene. 

• Husstandsmedlem over 18 år – 4 poeng 
• Husstandsmedlem fra 7 til 18 år – 3 poeng 
• Husstandsmedlem fra 0 til 7 år – 2 poeng 
• Botid i borettslaget – 1 poeng pr. kalenderår 
Ved poenglikhet vil avgjørelsen skje ved loddtrekning 

Forkjøpsretten kan ikke gjøres gjeldende når en andel går over til ektemake, til andelseiers eller 
ektemakens slektning i rett opp- og nedstigende linje, til fosterbarn som faktisk står i samme 
stilling som livsarving, til søsken eller til andre som i de siste to årene har tilhørt samme 
husstand som den tidligere eier. Forkjøpsretten kan heller ikke gjøres gjeldende når andelen går 
over på skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller når et husstandsmedlem tar over andelen 
etter bestemmelsene i husstandsfellesskapsloven § 3. 

Borettslagets frist for å gjøre forkjøpsretten gjeldende er 20 - tjue kalenderdager fra laget fikk 
skriftlig melding om at andelen har skiftet eier, med opplysninger om pris og andre vilkår.  

Fristen er 5 - fem hverdager dersom laget har fått skriftlig forhåndsvarsel om at andelen kan 
skifte eier, og varslet er kommet frem til laget minst 15 - femten kalenderdager, men ikke mer 
enn 3 - tre måneder, før meldingen om at andelen har skiftet eier. Med hverdager menes alle 
dager unntatt, lørdag, søndag og andre helligdager samt 1. - og 17. mai. Laget kan kreve et 
vederlag på opp til 5 - fem ganger rettsgebyret for å ta i mot et forhåndsvarsel, som nevnt i første 
punktum. Dersom forkjøpsretten blir gjort gjeldende skal vederlaget betales tilbake.   
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Stigerbakken Borettslag - Vedtektsendring 

Når laget har fått melding om at andel har skiftet eier, er avhender bundet overfor 
forkjøpsrettshaveren.  

Når laget har benyttet forkjøpsretten på vegne av en av de forkjøpsrettsberettigede skal krav om 
å få overta andelen settes frem skriftlig overfor avhenderen og erververen.  Ved tvangssalg er det 
nok at kravet blir satt frem for erververen.  

Forkjøpsrettshaveren har ikke plikt til å ta over heftelser på andelen som ikke følger av 
vedtektene. Ved bruk av forkjøpsretten kan laget kreve at den forkjøpsrettsberettigede betaler et 
vederlag på opp til 5 - fem ganger rettsbeløpet.   

Mot å få overta boligen skal forkjøpsrettshaveren betale løsningssummen senest 14 - fjorten 
dager etter at løsningskravet ble fremsatt og løsningssummen er endelig fastsatt. Laget svarer 
for betaling av løsningssummen. Krav mot laget kan først settes frem dersom 
forkjøpsrettshaveren ikke har betalt innen 14 - fjorten dager etter påkrav, satt frem på eller etter 
forfallsdagen.  

Har boligen ikke vært tilgjengelig for befaring før fristen for å benytte forkjøpsretten er ute, kan 
forkjøpsrettshaveren si seg ubundet av løsningskravet innen 2 - to uker etter at boligen ble 
overtatt. Sier forkjøpsrettshaveren seg ubundet i samsvar med første punktum, faller lagets 
ansvar for betaling av løsningssummen bort.  
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BÆRUM KOMMUNE
BYGGESAK

Postadresse:
Postboks 700
1304 SANDVIKA
E-post: post@baerum.kommune.no

Besøksadresse:
Arnold Haukelands 
Plass 10

Org. nr: 974553686
Bank: 
Telefon: 67 50 44 63 
Faks: 67 50 43 15

KLART SPRÅK? 
Hjelp oss å bli bedre: 
klartsprak@baerum.kommune.no

Al Stigerbakken Borettslag
Postboks 385
1301 SANDVIKA

Deres ref.: Vår ref.: Dato:
22/13071 - 23/207948/JKN 11.10.2023

Adresse - Tiltak: Stigerbakken 5-9 - fasade- og bruksendring
Gnr/Bnr: 93/643
Tiltakshaver: Al Stigerbakken Borettslag
Ansvarlig søker: Borhaven Arkitekter AS

FERDIGATTEST
Jf. plan- og bygningsloven § 21-10

Ferdigattest gis etter søknad og på grunnlag av fremlagt dokumentasjon, jf. forskrift om byggesak 
kap. 8, § 8-1. 

Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er beskrevet i tillatelsen med evt. senere tillegg.

Det er i gjennomføringsplan versjon 4, j.post ID 23/203511, bekreftet at aktuelle fagområder er 
ferdigstilt.

Ved nybygg med egen adresse må sort-hvitt husnummerskilt og evt. henvisningsskilt monteres på 
godt synlig sted.

Lars Næstad Johansen 
Avdelingsleder

Jasmin Knoph
saksbehandler

Dokumentet er elektronisk godkjent og trenger derfor ikke signatur
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©Norkart 2025

14.08.2025
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1500Bærum kommune

93/643

UTM-32

Plankart

Adresse: Stigerbakken 5

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



Tegnforklaring
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Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1500
Bærum kommune

93/643

UTM-32

VAledninger

Adresse: Stigerbakken 5

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
VA-ledninger kan være tegnet parallellforskjøvet og mange private ledninger mangler i kartet.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.

Vannledning

Spillvannsledning

Overvannsledning

Avløp felles Sluk

Kum Hydrant

VA-ledninger
Dersom det er behov for nøyaktig stedfesting av ledningene, f. eks. ved gravearbeid, så skal alltid Vann og avløp i Bærum kommune kontaktes.
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Lokal kulturminnerapport
Eiendom 3201 93/643

Utskriftsdato 14.08.2025 Antall datasett 6

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

1 Berørte datasett

Kulturmiljøer - lokalt registrerte kulturmiljøer i Bærum kommune

5 Sjekkede, ikke berørte datasett

Kulturminner - Kulturmiljøer Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og Sikringssoner
Kulturminner - SEFRAK Kulturminner – Fredete bygninger
Kulturminner – lokalt registrerte kulturminner i Bærum kommune



 
 

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Kulturmiljøer - lokalt registrerte kulturmiljøer i Bærum kommune

Kilde Bærum kommune Versjon 21.10.2024

Kulturmiljø

Eiendom Beskrivelse Informasjon Navn

BELSET, KIRKEGÅRDSV. 16 UTSKILT 1739. BELSET SKOLE BYGD PÅ EIENDOMMEN BELSET, KIRKEGÅRDSV. 16 BELSET

TegnforklaringOm datasettet
Kulturmiljøer i Bærum kommune



BÆRUM KOMMUNE 

 

Plannummer 1968128 

 
I medhold av § 27 i bygningsloven av  18 juni 1965 har Miljøverndepartementet 26.04.1973 

stadfestet disse bestemmelser.  

 

 

BESTEMMELSER TIL REGULERINGSPLAN FOR GOMMERUD/BELSET 

 

§ 1 

Det regulerte området er på planen vist med reguleringsgrense. 

 

§ 2 

Før innflyttingstillatelse gis kan bygningsrådet kreve at det er innredet garasjer og/eller 

opparbeidet oppstillingsplasser for biler på egen grunn i den utstrekning det etter 

bygningsrådets skjønn anses nødvendig for eiendommens bruk. 

 

§ 3 

Eventuelt gjerde langs vei (unntatt Paal Bergs vei) og nabogrense skal være 0,8 m høyt.  

Gjerders utførelse, høyde og farge skal på forhånd være godkjent av bygningsrådet. 

 

§ 4 

Ingen tomt må beplantes med trær eller busker som etter bygningsrådets skjønn kan virke 

sjenerende for naboer eller trafikken.  Eksisterende vegetasjon bør dog søkes bevart i den 

utstrekning det ikke vil stride mot denne bestemmelse.  Det bør legges vekt på å bevare natur 

og vegetasjon i anleggs- og byggeperioden i størst mulig utstrekning. 

 

§ 5 

Mindre vesentlige unntak fra reguleringsplanen og reguleringsbestemmelsene kan godkjennes 

av bygningsrådet innenfor rammen av bygningsloven og bygningsvedtektene for Bærum 

kommune. 

 

TOMTER TIL OFFENTLIGE INSTITUSJONER 

§ 6 

Bebyggelse for tomter til skole, barneparkering, ungdomsintitusjon, daginstitusjon, sykehjem 

o.l. skal plasseres etter bygningsrådets nærmere bestemmelse.  Byggehøyde og utnyttelse 

fremgår av planen. 

 

§ 7 

De deler av tomten som ikke går med til bebyggelse, vei eller plass, skal opparbeides 

parkmessig etter plan sompå forhånd skal forelegges bygningrådet til godkjennelse.  Gjerder 

kan bare oppsettes med bygningsrådets samtykke. 

 

TOMTER FOR FRIAREAL, LEKEPLASSER M.M. 

§ 8 

Tomter avsatt for friareal, sentralt lekefelt, ballfelt, kvartalslekeplasser tillates ikke bebygget. 

 Dog kan det på disse tomter med bygningsrådets samtykke anbringes innretninger og 

kontrusjoner som anses nødvendig for arealenes bruk til fritidsaktiviteter og rekreasjon. 



                                           

TOMT TIL FORRETNING 

§ 9 

Bebyggelsens plassering fastsettes av bygningsrådet. Den ubebygde del av området må ikke 

nyttes til lagring, men opparbeides parkmessig etter plan som på forhånd er godkjent av 

bygningsrådet.  I bygningen kan innpasses lokaler for sosiale fellesfunksjoner. Byggehøyde 

og utnyttelse fremgår av planen. 

 

VEISYSTEMET 

§ 10 

Turveier, turstier og skiløper kan innpasses i det offentlige friareal.  Opparbeidelse skjer etter 

en av bygningsrådet godkjent plan. 

 

§ 11 

Gangveier og sykkelveier er vist på planen og skal opparbeides i minimum 2,5 m bredde. 

Anleggelse av turstier og skiløyper skal tilpasses terrenget i størst mulig utstrekning. 

 

§ 12 

Paal Bergs vei har en reguleringsbredde på 15 m, herav skal opparbeides 6 m asfaltert 

kjørebane.  Veien skal ikke ha fortau, og kan dersom bygningsrådet finner det nødvendig 

utstyres med gjerde mot bebyggelsen. 

 

TOMTER TIL BOLIGFORMÅL 

§ 13 

Boligområdene er markert med G11, G12, G21, G22, G23, G31, G32, G33, OG G34, og kan 

bebygges med blokker forutenn rekkehus, kjedehus, atriumhus o.l.  De enkelte felters 

størrelse, utnyttingsgrad og byggehøyde fremgår av planen. 

 

§ 14 

Før byggetillatelse innen hvert felt gis må det foreligge bebyggelsesplan for hele feltet, 

godkjent av bygningsrådet.  Det forutsettes utarbeidet i bebyggelsesplanen for hvert felt 

planer for terrenginngrep, beplantning herunder hensyntagen til eksisterende vegetasjon, 

lekeplasser evt. forstøtningsmurer, plass for telefonkiosk, trafostasjon etc. samt 

detaljutformingen av trafikksystemet og parkeringsanlegg. 

 

§ 15 

Forhager, mellomrom mellom blokker og parkareal for øvrig må gis en etter bygningsrådets 

skjønn tiltalende utforming og behandling.  Det er ikke tillatt uten bygningsrådets samtykke å 

sette opp gjerder mellom tomtene for de forskjellige boligene i rekkehus.  Blokkbebyggelsen 

kan bare inngjerde med bygningsrådets samtykke. 

 

SPESIALOMRÅDE 

§ 16 

Området ved Gommerud gård er regulert til spesialområde p.g.a. historisk og antikvarisk 

verdi. 

 

   oooOOOooo 
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Utskriftsdato: 14.08.2025

Bærum kommune
Adresse: Postboks 700, 1304 Sandvika
Telefon: 67 50 40 50

Planopplysninger
EM §6-7 Oppdragstakerens undersøkelses- og opplysningsplikt Kilde: Bærum kommune

Kommunenr. 3201 Gårdsnr. 93 Bruksnr. 643 Festenr. Seksjonsnr.

Adresse Stigerbakken 5, 1348 RYKKINN

Opplysningene omfatter gjeldende planer og pågående planarbeid for eiendommen. Nærmere opplysninger om den enkelte plan
med dokumenter, mindre endringer, etc finnes på internett, se lenker under. Oppgitte delarealer viser planinformasjon på
eiendommen.

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

Plantyper med treff

Kommuneplaner Reguleringsplaner
Bebyggelsesplaner

Plantyper uten treff

Kommuneplaner under arbeid Kommunedelplaner
Kommunedelplaner under arbeid Reguleringsplaner under bakken
Reguleringsplaner over bakken Reguleringsplaner under arbeid
Reguleringsplaner bunn Reguleringsplaner under arbeid i nærheten
Bebyggelsesplaner over bakken Bebyggelsesplaner under bakken
Midlertidige forbud

Kommuneplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 202101 (https://www.arealplaner.no/3201/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3201&planidentifikasjon=202101)

Navn KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2022-2042

Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 21.06.2023

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3201/dokumenter/23874/6403470.pdf

Delarealer Delareal 2 509 m
KPHensynsonenavnH190
KPSikring Andre sikringssoner

Delareal 15 177 m
Arealbruk Boligbebyggelse,Nåværende

Delareal 305 m
Arealbruk Grav-og urnelund,Nåværende

 


 
 
 
 
 


2

2

2

https://www.arealplaner.no/3201/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3201&planidentifikasjon=202101
https://www.arealplaner.no/3201/dokumenter/23874/6403470.pdf
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Reguleringsplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 2002048 (https://www.arealplaner.no/3201/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3201&planidentifikasjon=2002048)

Navn KIRKEGÅRDSVEIEN 12, GNR. 93 BNR. 787

Plantype Eldre reguleringsplan

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 08.09.2004

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3201/dokumenter/9236/2002048.pdf

Delarealer Delareal 54 m
Formål Gang-/sykkelvei

Id 1990012 (https://www.arealplaner.no/3201/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3201&planidentifikasjon=1990012)

Navn BRYN KIRKEGÅRD

Plantype Eldre reguleringsplan

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 24.10.1990

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3201/dokumenter/9012/1990012.pdf

Delarealer Delareal 120 m
Formål Gang-/sykkelvei

Id 1968128 (https://www.arealplaner.no/3201/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3201&planidentifikasjon=1968128)

Navn GOMMERUD/BELSET

Plantype Eldre reguleringsplan

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 26.04.1973

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3201/dokumenter/8792/1968128.pdf

Delarealer Delareal 10 277 m
Formål Blokkbebyggelse
Feltnavn G32

Delareal 4 994 m
Formål Felles lekeareal

Id 1974080 (https://www.arealplaner.no/3201/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3201&planidentifikasjon=1974080)

Navn BRYN KIRKEGÅRD m/omg.

Plantype Eldre reguleringsplan

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 13.07.1976

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3201/dokumenter/8827/1974080.pdf

Delarealer Delareal 36 m
Formål Frittliggende småhusbebyggelse
Feltnavn B1

2

2

2

2

2

https://www.arealplaner.no/3201/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3201&planidentifikasjon=2002048
https://www.arealplaner.no/3201/dokumenter/9236/2002048.pdf
https://www.arealplaner.no/3201/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3201&planidentifikasjon=1990012
https://www.arealplaner.no/3201/dokumenter/9012/1990012.pdf
https://www.arealplaner.no/3201/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3201&planidentifikasjon=1968128
https://www.arealplaner.no/3201/dokumenter/8792/1968128.pdf
https://www.arealplaner.no/3201/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3201&planidentifikasjon=1974080
https://www.arealplaner.no/3201/dokumenter/8827/1974080.pdf
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Bebyggelsesplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 1973076 (https://www.arealplaner.no/3201/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3201&planidentifikasjon=1973076)

Navn GOMMERUD FELT G3

Plantype Bebyggelsesplan ihht. Reguleringsplan

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 18.09.1973

https://www.arealplaner.no/3201/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3201&planidentifikasjon=1973076
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