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Ruglandveien 12 A , 1358 JAR
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Befaringsdato: 11.09.2025 Rapportdato: 17.09.2025 Oppdragsnr.: 12901-1744

Lasse JensenSertifisert Takstingeniør:TEK-Norge ASAutorisert foretak:

DC1842Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 266 m² BRA-i: 266 m²

Lasse Vår ref:

Rapporten kan brukes i inntil ett år etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Enebolig



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

TEK-Norge AS
TEK-Norge består av takstmenn i Oslo og omegn med stor kunnskap om bolig, bygning og eiendomsverdi. Noen av våre takstmenn har
bakgrunn fra byggebransjen, mens andre har bakgrunn fra bolighandel, utvikling og økonomi/markedsføring. Dette setter oss i en unik
posisjon til å se oppdrag fra flere sider og gi deg den hjelpen du trenger!

Vi er erfarne takstmenn som bruker dagens kunnskap og morgendagens teknologi for å hjelpe boligeiere, boligselgere og boligkjøpere.
Vår kompetanse gir trygge rammer for våre kunder.

lasse.jensen@tek-norge.no

Lasse Jensen

Rapportansvarlig

930 30 092

eiolf.rasmussen@tek-norge.no

Uavhengig Takstingeniør

Eiolf Rasmussen

Medansvarlig

917 56 412

12901-1744Oppdragsnr.: Side: 2 av 27Befaringsdato:  11.09.2025



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.

Ruglandveien 12 A , 1358 JAR
Gnr 37 - Bnr 54
3201 BÆRUM

TEK-Norge AS
Gamle Drammensvei 40

1369 STABEKK
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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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Enebolig over 3 etasjer. 

Boligen virker å være i normalt god stand, oppleves som godt 
vedlikeholdt og gir generelt et godt helhetsinntrykk. 

Tilstandsgrad er dels satt grunnet alder på bygningsdelen 
og/eller manglende dokumentasjon - ikke nødvendigvis grunnet 
funksjonssvikt.

Erfaringsmessig bør det alltid påregnes noe kosmetisk 
oppgradering av utstyr, overflater og innredninger i brukte 
boliger.
Det vises forøvrig til rapporten for utfyllende beskrivelser og 
vurderinger av tilstandsgrader.

Enebolig - Byggeår: 1928

UTVENDIG Gå til side

Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon. 
Taktekkingen er av betongtakstein. 
Takenner, nedløp og beslag av metall.
Veggene har trekonstruksjon. Fasade/kledning har stående 
bordkledning. 
Bygningen har malte trevinduer med isolerglass 2014 og originale 
trevinduer med koblet glass, restaurert i 2012-13
Isolert ytterdør av tre. Balkongdør/terrassedør med rammer og karm 
av tre med isolerglass (2014).
Balkong i trekonstruksjoner med adkomst/utgang fra soverom.
Terrasse i trekonstruksjoner med adkomst/utgang fra stue.
Utvendig trapp i betongkonstruksjon. Inntrinn belagt med granitt.  

INNVENDIG Gå til side

Overflater gulv med parkett, malte tregulv, fliser og betong
Overflater vegger med tapet, malte flater og panel
Overflater himling med malte plater og panel.
Etasjeskiller er av trebjelkelag. I-bjelker i tilbygg.
Boligen har mursteinspipe og peis med innsats. 
Boligen har malt tretrapp. 
Innvendig har boligen malte fyllingsdører. 

VÅTROM Gå til side

Vaskerom i kjeller:
Vaskerommet er fra 2013/14 iflg. eier. 
Veggene har fliser. Taket er malt. Innfelt downlights i innvendig tak. 
Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. 
Rommet har innredning med nedfelt utslagsvask, brettebenk, 
høyskap og opplegg for vaskemaskin. 

Bad (en suite) 2. etasje:
Bad fra 2012 iflg eier. 
Veggene har fliser og panel/tømmer. Taket er malt. 
Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. 
Rommet har servant, veggmontert toalett og dusjvegger/hjørne. 

Bad (stort) 2. etasje:
Badet er fra 2002 iflg eier.
Veggene har fliser. Taket er malt. 
Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. 

Arealer Gå til side

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett, 
badekar og dusjvegger/hjørne. 
 
Det er påbegynt bad/våtrom i kjelleren. 
Rommet er bygget opp med våtromsplater og membran på vegger. 
Røropplegg klargjort for dusj, servant og innebygget sisterne til 
vegghengt toalett. 

KJØKKEN Gå til side

Kjøkkeninnredning er fra 2014.
Innredning med profilerte fronter. Benkeplate i stein. Nedfelt vask av 
stål. Det er integrerte hvitevarer som platetopp, stekeovn, dampovn, 
kaffemaskin, oppvaskmaskin, kjøleskap.
Det er kjøkkenventilator med avtrekk ut. 

SPESIALROM Gå til side

Toalettrom er innredet med servant og vegghengt toalett. Fliser på 
gulv og vegger. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør). Det er besiktiget i 
rørskapene
Stoppekran er plassert i vegg på vaskerom.
Det er avløpsrør av plast. 
Boligen har mekanisk ventilasjon på bad. Friskluftsventiler i 
yttervegg. 
Varmtvannstanken er på ca. 300 liter. 
Boligen har hovedsakelig skjult ledningsnett for strøm. 
Sikringsskapet er plassert  på loft og i teknisk rom.
Boligen er utstyrt med røykvarsler og 6 kg pulverapparat. 

TOMTEFORHOLD Gå til side

Det er ukjent byggegrunn. 
Dreneringen er fra 2013 iflg eier. 
Bygningen har betonggrunnmur og lettklinker på tilbygg.
Tomten er flat, opparbeidet med plen og beplanting.
Utvendige avløpsrør er av plast og er fra 2013 iflg eier. Utvendige 
vannledninger er av plast (PEL) og er fra ca. 2010 iflg eier. Det er 
offentlig vann og avløp via private stikkledninger. 
Det er ikke fremvist dokumentasjon. 

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Enebolig

• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
det er avvik fra disse.
Det er fremvist tegninger. Flere rom i kjelleren har endret 
bruk i forhold til fremviste tegninger. 
Det gjøres oppmerksom på at bruken av enkelte rom er 
endret i forhold til byggemeldte tegninger. 
Endret bruk (bruksendring) er søknadspliktig og vil i mange 
tilfeller føre til ytterligere tiltak for å få det godkjent.

Gå til side

Gå til side

Ruglandveien 12 A , 1358 JAR
Gnr 37 - Bnr 54
3201 BÆRUM

TEK-Norge AS

1369 STABEKK
Gamle Drammensvei 40
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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.

Det er ikke gjort kostnadsestimat for TG2 i denne rapporten. 
Forskrift til avhendingslova krever kun kostnadsestimat av TG3.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Enebolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Utvendige trapper Gå til side

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Utvendig > Vinduer - loft Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Innvendig > Overflater Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Rom Under Terreng Gå til side

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Våtrom > Kjeller > Vaskerom  > Overflater Gulv Gå til side

Spesialrom > 1.Etasje  > Toalettrom  > Overflater og 
konstruksjon

Gå til side

Ruglandveien 12 A , 1358 JAR
Gnr 37 - Bnr 54
3201 BÆRUM

TEK-Norge AS

1369 STABEKK
Gamle Drammensvei 40

Sammendrag av boligens tilstand 
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Kjøkken > 1.Etasje  > Kjøkken  > Overflater og 
innredning

Gå til side

Våtrom > 2.Etasje  > Bad (en suite) > Overflater 
vegger og himling

Gå til side

Våtrom > 2.Etasje  > Bad (en suite) > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

Våtrom > 2.Etasje  > Bad (stort) > Overflater Gulv Gå til side

Våtrom > 2.Etasje  > Bad (stort) > Sluk, membran og 
tettesjikt

Gå til side

Våtrom > 2.Etasje  > Bad (stort) > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

Våtrom > 2.Etasje  > Bad (stort) > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Ruglandveien 12 A , 1358 JAR
Gnr 37 - Bnr 54
3201 BÆRUM

TEK-Norge AS

1369 STABEKK
Gamle Drammensvei 40

Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Taktekking

Taktekkingen er av betongtakstein. Taket er besiktiget fra bakkenivå. 

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

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Årstall: 2013 Kilde: Eier

Nedløp og beslag

Takenner, nedløp og beslag av metall.

Vurdering av avvik:
• Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, men det var ikke krav om dette på byggemeldingstidspunktet. 

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke krav om utbedring av snøfangere opp til dagens krav. 

Ved plutselig snøras fra taket er det forhøyet risiko for personskader. Det bør derfor monteres snøfangere.

Veggkonstruksjon

Veggene har trekonstruksjon. Fasade/kledning har stående bordkledning. 

Vurdering av avvik:
• Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur. 

Kledningen har ikke avstand fra sokkelvannbrettet 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Ved lite lufting av kledningen er det større risiko for kondens og fuktutfordringer i veggkonstruksjoner.
Når det ikke er avstand mellom kledning og sokkelvannbrett er det risiko for at fukt suges opp i kledningen og kan skade på sikt. 

Det må forventes hyppigere kontroll og vedlikehold av kledningen. 

ENEBOLIG
Kommentar
Byggeåret er basert på opplysninger 
fra eiendomsmatrikkelen.

Byggeår
1928

Standard
Vedlikehold
Tilbygg / modernisering
2013 Tibygg Tilbygget over 3 etasjer. Fremvist ferdigattest. 

Anvendelse

Ruglandveien 12 A , 1358 JAR
Gnr 37 - Bnr 54
3201 BÆRUM
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Takkonstruksjon/Loft

Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon. 

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med isolerglass 2014 og originale trevinduer med koblet glass, restaurert i 2012-13

Vinduer - loft

Vinduer med rammer/karm av treverk. Enkelt glass

Vurdering av avvik:
• Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket. 

Det er registrert sprekk i glass. Vinduene har høy alder med slitasje.

Konsekvens/tiltak
• Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer må skiftes ut.

Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte glass må skiftes ut for å hindre vanninntregning.
Vinduene står foran utbedring/utskifting i nær fremtid. 

Dører

Isolert ytterdør av tre. Balkongdør/terrassedør med rammer og karm av tre med isolerglass (2014).

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik rundt innsettingsdetaljer. 

Beslag under ytterdør er ikke festet under døren.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Åpning på beslag under dør vil medføre vanninntregning og kan føre til skade.
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Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong i trekonstruksjoner med adkomst/utgang fra soverom.
Terrasse i trekonstruksjoner med adkomst/utgang fra stue.

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

Rekkverkshøyde målt til 0,85 og 0,88 meter.
Balkonger, terrasser og lignende skal ha rekkverk med høyde minimum 1,0 m der nivåforskjellen er inntil 10,0 meter etter dagens forskrift. 

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

Utvendige trapper

Utvendig trapp i betongkonstruksjon. Inntrinn belagt med granitt.  

Vurdering av avvik:
• Det er ikke montert rekkverk.

Konsekvens/tiltak
• Rekkverk må monteres for å lukke avviket.

Rekkverk må monteres av sikkerhetsmessige årsaker og er avviket som er kostnadsestimert. 
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

INNVENDIG

Overflater

Overflater gulv med parkett, malte tregulv, fliser og betong
Overflater vegger med tapet, malte flater og panel
Overflater himling med malte plater og panel.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Stedvis bom (hulrom) under fliser i gang. Stedvis manglende/løs fug mellom fliser. 
Stedvis knirk i gulv. 
Svanker under parkett i stuen.
Det er noe riss i platetak på stue og i soverom i 2.etasje

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Bom kan forekomme av ulike årsaker hvor flere ikke er en skaderisiko eller kvalitetsforringelse. Observer tilstand jevnlig. Ved negativ utvikling må tiltak 
iverksettes. Vær likevel klar over at fliser med «bom» har redusert evne for bruksbelatning. 

Riss/sprekker på i tak skyldes trolig krymp og setninger i bygget. Riss/sprekker er mest kosmetisk. Ingen umiddelbare tiltak. 
 
Svanker på gulv vil over tid medføre sprekker i skjøter på parkett. Utbedring bør vurderes.
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Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag. I-bjelker i tilbygg.

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.

Det er målt nivåforskjell mellom høyeste og laveste på 11 mm gjennom hele rommet i kjøkken 1. etasje
Det er målt nivåforskjell mellom høyeste og laveste på 16 mm gjennom hele rommet i  soveromm 2. etasje
Det er målt nivåforskjell mellom høyeste og laveste på 20 mm gjennom hele rommet i  kjellerstue.
Det er noe bevegelse i bjelkelaget i tilbygg.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Det gjøres oppmerksom på at ved måling av planavvik, skal  totalt avvik måles med minst ett punkt ved hver vegg i rommet, samt et punkt midt på gulvet. 
2 rom pr etasje skal måles. På befaringen er boligen møblert med de begrensninger dette innbærer.
ved stikkprøvemålinger som tilfredstiller instruks i NS 3600 vil det ikke være mulig å fange opp andre eller større skjevheter enn ved aktuelle målepunkter. 
Dersom nøyaktig skjevhetsmåling er avgjørende for kjøpet må etasjeskiller måles med rotasjonslaser og flere punkter i umøblert bolig.

Radon

Bygget er opplyst utført med radonsperre men ingen dokumentasjon foreligger. 
Dokumentasjon: Fremvist bilder

Pipe og ildsted

Boligen har mursteinspipe og peis med innsats. 

Vurdering av avvik:
• Avstanden mellom ildstedet og brennbart materiale er for liten.
• Det er påvist brennbart materiale nærmere enn 300 mm fra sotluke/feieluke.
• Pipevanger er ikke synlige.

Det er glippe mellom sotluke og ramme på loft.
Det foreligger avviksrapport med avvik fra feiertilsyn i 2022

Konsekvens/tiltak
• Større avstand til brennbart materiale må lages.

• Pipevanger må gjøres tilgjengelig.

Det er krav til 4 frie sider på pipeløp i teglstein for å tidlige kunne oppdaget riss/pipebrann. I tillegg er det krav til avstand på minimum 23 cm fra innside 
pipeløp til brennbart materiale. Kravene til teglsteinspiper en fundamental sikkerhetsforanstaltning for å minimere brannfare og sikre at pipen kan 
inspiseres og vedlikeholdes på en effektiv måte.

Det finnes noen unntak fra kravet om 4 frie sider, spesielt ved rehabilitering av eldre teglsteinspiper med godkjent foringsrør (f.eks. stålrør). I slike tilfeller 
kan kravet reduseres til 2 frie sider, da foringsrøret bidrar til økt sikkerhet og tetthet.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000
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Rom Under Terreng

Gulvet har parkett og er av betong. Veggene har panel. Hulltaking er foretatt og det er påvist avvik i konstruksjonen. 

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’

Vurdering av avvik:
• Det er gjennom hulltaking påvist høyt fuktnivå inne i trekonstruksjonen i hulltakingen, men ikke påvist fuktskader i dette området. Høy luftfuktighet kan 
over tid føre til muggvekst eller sverting av materialer. Samtidig kan materialer og konstruksjoner bli ødelagt.
Det er utført fuktmåling (vektprosent) i skjult konstruksjon via hullet og det er registrert 23,1%.
Målingen er utført i bunnsvill/nedre del av grunnmur mot terreng fra badet (ikke ferdigstilt bad). 
Registrert fuktnivå anses som høyt med risiko for skade. 

Det ble i tillegg tatt hull i utlektet vegg i teknisk rom i boden. Her er fuktnivået uten risiko for skade. 

Konsekvens/tiltak
• Det påviste fuktnivå gir grunn til å overvåke konstruksjonen jevnlig for å se utvikling over tid, og eventuelt foreta tiltak for å unngå fuktskader.

Årsaken til fukten er ukjent, men det er sannsynlig at det kan være kondens som oppstår i veggen fordi grunnmuren ikke er isolert. Det anbefales å 
kartlegge tiltak for å redusere risiko for fukt i konstruksjonen. 

Innvendige trapper

Boligen har malt tretrapp. 

Vurdering av avvik:
• Åpninger i rekkverk er større enn dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.
• Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.
• Rekkverkshøyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.
• Det er liten frihøyde i trappeløp

Rekkverk skal være minst 90 cm og åpninger ikke større enn 10 cm etter dagens krav. I tillegg kreves håndløper på begge sider. 
Det anbefales frihøyde på minst 200 cm i trapper mellom boligrom. 

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke krav om utbedring av åpninger  opp til dagens krav.

• Håndløper bør monteres, men det var ikke krav på byggetidspunktet. 
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Ved manglende håndløper/rekkverk er er det forhøyet risiko for personskader ved bruk av trappen. 
Trapp internt i boenhet skal ha fri bredde på minimum 0,8 m og fri høyde på minimum 2,0 m. Kravene til minimum bredde og fri høyde i trapp er satt ut 
fra hensynet til sikker bruk og forventet transport av møbler, utstyr og lignende. 

Innvendige dører

Innvendig har boligen malte fyllingsdører. 

Andre innvendige forhold

Det er påbegynt bad/våtrom i kjelleren. 
Rommet er bygget opp med våtromsplater og membran på vegger. Røropplegg klargjort for dusj, servant og innebygget sisterne til vegghengt toalett. 

Rommet er ikke vurdert på tilstand fordi det ikke er ferdigstilt. Det anbefales å etterspørre dokumentasjon på utført arbeid. 

VÅTROM

Generell

Vaskerommet er fra 2013/14 iflg. eier. 
Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2010. 
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. 
Eier opplyser at arbeider utover rør, el og membran er utført i egen regi. Det er ikke fremvist dokumentasjon på arbeider eller relevant kompetanse.

KJELLER > VASKEROM 

Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket er malt. Innfelt downlights i innvendig tak. 

KJELLER > VASKEROM 

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. 

KJELLER > VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
• Det er påvist at noen fliser har bom (hulrom under).

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Til tross for avviket i fall/høydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet.
Rommet fungerer etter hensikt i daglig bruk, men vær klar over risikoen ved en lekkasje. 

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og smøremembran med ukjent utførelse. Overliggende tettesjikt (over betongen/under fliser), synlig i sluket.  

KJELLER > VASKEROM 
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Sanitærutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt utslagsvask, brettebenk, høyskap og opplegg for vaskemaskin. 

KJELLER > VASKEROM 

Ventilasjon

Det er elektrisk styrt vifte. 

KJELLER > VASKEROM 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking var ikke nødvendig da det var åpen konstruksjon mot teknisk rom. 
Det er målt med pigger (vektprosent) i bunnsvillen og det er målt 11,1% som anses som normalt.

KJELLER > VASKEROM 

Generell

Bad fra 2012 iflg eier. 
Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2010. 
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. 
Eier opplyser at arbeider utover rør, el og membran er utført i egen regi. Det er ikke fremvist dokumentasjon på arbeider eller relevant kompetanse.

2.ETASJE  > BAD (EN SUITE)

Overflater vegger og himling

Veggene har fliser og panel/tømmer. Taket er malt. 

2.ETASJE  > BAD (EN SUITE)

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
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Det er montert panel av tre i våt sone. Utførelsen er ikke dokumentert.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Fuktømfintlige materialer er ikke anbefalt i våt sone. Det er imidlertid ikke påvist skade eller skade symptom etter over 10 års bruk av badet. Ingen 
umiddelbar tiltak nødvendig, men holdes under jevnlig observasjon.

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. 

2.ETASJE  > BAD (EN SUITE)

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og banemembran med ukjent utførelse. Underliggende tettesjikt (under betongen), synlig i sluket.  

2.ETASJE  > BAD (EN SUITE)

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har servant, veggmontert toalett og dusjvegger/hjørne. 

2.ETASJE  > BAD (EN SUITE)

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist tilfredsstillende løsning for å synliggjøre lekkasje fra innebygget sisterne.

Konsekvens/tiltak
• Det må gjennomføres ytterligere undersøkelser.

Det bør undersøkes om det kan dokumenteres løsning for lekkasjedeteksjon fra innebygget sisterne. 
Eventuelt bør det undersøkes om mulighet for å etablere drenering fra innebygget sisterne uten å skade membraner. Drenering fra innebygget sisterne vil 
avsløre eventuelle lekkasjer i skjulte konstruksjoner. Det kan eventuelt kartlegges for annen mulig lekkasjesikring.  

Ventilasjon

2.ETASJE  > BAD (EN SUITE)
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Det er mekanisk avtrekk. 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale forhold Det er forskriftsmessig boret hull i vegg mot våtrom. 
Det er utført fuktmåling (vektprosent) i skjult konstruksjon via hullet og det er registrert under 7%. Registrert fuktnivå anses som normalt/tørt.
Målingen er utført i nedre del av vegg mot dusjen. 

2.ETASJE  > BAD (EN SUITE)

Generell

Badet er fra 2002 iflg eier.
Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010. 
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. 
Eier opplyser at arbeider utover rør, el og membran er utført i egen regi. Det er ikke fremvist dokumentasjon på arbeider eller relevant kompetanse. 

2.ETASJE  > BAD (STORT)

Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket er malt. 

2.ETASJE  > BAD (STORT)

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. 

2.ETASJE  > BAD (STORT)

Vurdering av avvik:
• Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje på våtrommet hvor vann ikke vil gå til sluk.
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
• Det er avvik:

Membran ved terskel er ikke synlig eller dokumentert. 
Det er målt ca 19 mm høydeforskjell på gulv ved dørterskel til topp slukrist.      

Badet har bare sluk i dusjen og har tett avslutning på gulv mot hovedgulv. Det er målt fall under 1:50, 0,8 meter fra sluket. 

Fallet/nivåforskjellen tilfredsstiller ikke anbefalinger i veiledningen til teknisk forskrift som var gjeldende på oppføringstidspunktet. 

Tilfredsstillende fall vil være 1:50 minst 0,8 m ut fra sluket iht gjeldende forskrift ved oppføring. I tillegg skal det være nivåforskjell mellom topp 
tettesjikt/gulv ved terskel og topp slukrist på min. 25 mm  

Det er påvist glippe mellom veggflis og gulvet, noe som tyder på en viss bevegelse i konstruksjonen. 

Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres avrenning inn til sluk for hele våtrommet.

• Eventuelt lekkasjevann fra utstyr utenfor dusjsone  vil ikke ha en naturlig vei til sluket. Dette kan føre til at vann samler seg på gulvet og potensielt renner 
ut av rommet eller trenger inn i konstruksjonen.
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Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og banemembran med ukjent utførelse. Underliggende tettesjikt (under betongen), synlig i sluket.  

2.ETASJE  > BAD (STORT)

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membranløsningen.

Konsekvens/tiltak
• 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.

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett, badekar og dusjvegger/hjørne. 

2.ETASJE  > BAD (STORT)

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist tilfredsstillende løsning for å synliggjøre lekkasje fra innebygget sisterne.
• Det er påvist skader på innredning.

Topp topp platen på servanten har sprukket.
Ingen ventilering under badekaret.

Konsekvens/tiltak
• Det må gjennomføres ytterligere undersøkelser.

• Andre tiltak:

Vi anbefaler å skifte luken til badekaret til en løsning med ventilrist. Uten tilstrekkelig ventilering kan det over tid oppstå vond lukt og muggdannelse, som 
kan påvirke både inneklimaet og konstruksjonen negativt.

Det bør undersøkes om det kan dokumenteres løsning for lekkasjedeteksjon fra innebygget sisterne. 
Eventuelt bør det undersøkes om mulighet for å etablere drenering fra innebygget sisterne uten å skade membraner. Drenering fra innebygget sisterne vil 
avsløre eventuelle lekkasjer i skjulte konstruksjoner. Det kan eventuelt kartlegges for annen mulig lekkasjesikring.   
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Ventilasjon

Det er mekanisk avtrekk. 

2.ETASJE  > BAD (STORT)

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foretatt og det er påvist avvik i hulltakingen. 

Det er forskriftsmessig boret hull i vegg mot våtrom. 
Det er utført fuktmåling (vektprosent) i skjult konstruksjon via hullet og det er registrert under 7%. Registrert fuktnivå anses som normalt/tørt.
Målingen er utført i nedre del av vegg mot dusjen fra skapet på soverom. 

2.ETASJE  > BAD (STORT)

Vurdering av avvik:
• Hulltaking er foretatt og det er påvist avvik i konstruksjonen.
• Det er i hulltakingen påvist feil utførelse av konstruksjonen.

Det er påvist dampsperre/plast i vegg mot våtrom. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Det er montert dampsperre (plast) i vegg mot våtrom som vanligvis også har damptett våtromsmembran. Dette skaper et "dobbelt dampsperre"-problem 
som kan fange fuktighet mellom de to sjiktene og føre til fuktskade. 
Selv om det ikke ble påvist skadesymptomer anbefales det å holde konstruksjonen under observasjon. Ved rehabilitering av våtrommet anbefales det å 
fjerne dampsperren før oppbygging av nytt våtrom. 

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkeninnredning er fra 2014
Innredning med profilerte fronter. Benkeplate i stein. Nedfelt vask av stål. Det er integrerte hvitevarer som platetopp, stekeovn, dampovn, kaffemaskin, 
oppvaskmaskin, kjøleskap.

1.ETASJE  > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke montert komfyrvakt i kjøkkenet som er krav på dette kjøkkenet ut ifra alder.
• Det er ikke påvist tegn på at det er montert lekkasjedeteksjon ved oppvaskmaskin/oppvaskkum, dette er et krav på kjøkkenet ut ifra alder. 

Konsekvens/tiltak
• Komfyrvakt må monteres.

• Det bør monteres lekkasjedeteksjon ved oppvaskmaskin/oppvaskkum.

Manglende automatisk lekkasjesikring øker risikoen for vannskader ved eventuelle lekkasjer. Manglende komfyrvakt øker risikoen for brann betydelig, 
med potensielle konsekvenser som alvorlige skader på eiendom og person skader.
 

1.ETASJE  > KJØKKEN 
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Avtrekk

Det er kjøkkenventilator med avtrekk ut. 

SPESIALROM

Overflater og konstruksjon

Toalettrom er innredet med servant og vegghengt toalett. Fliser på gulv og vegger. 

1.ETASJE  > TOALETTROM 

Vurdering av avvik:
• Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet,  NS 3600 krever mekanisk avtrekk for å kunne gi TG 0/1.
• Noen fliser har bom (hulrom under).

Konsekvens/tiltak
• Mekanisk avtrekk bør etableres på toalettrom.

Toaletter er naturlig nok kilde til uønsket lukt. Et mekanisk avtrekk fjerner effektivt dårlig lukt og bidrar til et mer behagelig inneklima. Ved å fjerne 
fuktighet og lukt bidrar mekanisk avtrekk til en generelt bedre luftkvalitet i rommet. Observer tilstand jevnlig på fliser. Ved negativ utvikling må tiltak 
iverksettes. 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør). Det er besiktiget i rørskapene
Stoppekran er plassert i vegg på vaskerom

Vurdering av avvik:
• Rørkursene på rør-i-rør systemet på vannledninger er ikke merket.  

Konsekvens/tiltak
• Rørkurser på rør-i-rør system bør merkes. 

Rørstrekk skal i henhold til forskriftskrav være lett utskiftbare, dette innebærer at systemet/rør må være merket. Det anbefales derfor å merke kurser. 

Årstall: 2014 Kilde: Eier

Avløpsrør

Det er avløpsrør av plast. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det er observert lite fall på avløp fra toalettet i 1. etasje. Avløp er synlig i bod i kjeller.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Lite fall på avløp kan føre til stopp i avrenning. 
Eier opplyser at det ikke har vært noe problemer siden oppføring i 2013.

Årstall: 2014 Kilde: Eier

Ventilasjon

Boligen har mekanisk ventilasjon på bad. Friskluftsventiler i yttervegg. 

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er på ca. 300 liter. 
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Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist tilfredsstillende avrenning eller annen kompenserende løsning fra varmtvannstank.
• Det er ikke påvist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.

Varmtvannsbereder er tilkoblet med stikkontakt/støpsel. 

Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.

• Det bør etableres tilfredsstillende avrenning eller lekkasjesikring ved varmtvannstank.

Varmtvannsbereder er tilkoblet med stikkontakt/støpsel. Slike anlegg er utsatt for stor, kontinuerlig belastning, noe som øker risikoen for varmgang i 
tilkoblingspunktet. Varmgang kan over tid føre til skader på det elektriske anlegget og representerer en potensiell brannfare. Dagens forskrifter (NEK 
400:2014) krever at varmtvannsberedere med effekt over 1500 watt skal ha fast tilkobling. Dette avviket er derfor en sikkerhetsrisiko. 

Varmtvannsberedere som er plassert i rom uten sluk eller annen kompenserende løsning har stor risiko for skader på tilliggende konstruksjoner ved 
lekkasjer/utblåsing.

Årstall: 2013 Kilde: Produksjonsår på produkt

Elektrisk anlegg

Boligen har hovedsakelig skjult ledningsnett for strøm. Sikringsskapet er plassert  på loft og i tekniskrom

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.
2013   Eiers opplysning.

Spørsmål til eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utført av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja   Eiers opplysning.

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

Eksisterer det samsvarserklæring?
Nei   

Det er ikke fremvist samsvarserklæring for noen arbeider. 

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

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei   Eiers opplysning.

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

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?
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Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Ja

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?
Nei

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 foreligger ingen dokumentasjon og det er påvist visuelle avvik som tilsier anbefaling om kontroll av anlegget.
- Løse kabler i kjellerbod og på loft.

Det er manglende samsvarserklæringer som er årsaken til TG2. 

En samsvarserklæring bekrefter at det elektriske anlegget er installert i henhold til gjeldende sikkerhetskrav. Uten denne erklæringen er det ingen garanti 
for at anlegget er trygt, noe som øker risikoen for elektrisk støt, brann og andre farlige situasjoner. 
Innhent dokumentasjon om mulig eller utfør en utvidet el-kontrol av anlegget. Det er kontroll av anlegget som er estimert, ytterligere kostnader kan ikke 
utelukkes.  

Generell kommentar

Branntekniske forhold

Boligen er utstyrt med røykvarsler, og 6 kg pulverapparat. 

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

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er ukjent byggegrunn. 

Fuktsikring og drenering

Dreneringen er fra 2013 iflg eier. 

Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Årstall: 2013 Kilde: Eier

Grunnmur og fundamenter

Bygningen har betonggrunnmur og lettklinker på tilbygg.

Terrengforhold

Tomten er flat, opparbeidet med plen og beplanting.

Utvendige vann- og avløpsledninger

Utvendige avløpsrør er av plast og er fra 2013 iflg eier. Utvendige vannledninger er av plast (PEL) og er fra ca. 2010 iflg eier. Det er offentlig vann og avløp 
via private stikkledninger. 
Det er ikke fremvist dokumentasjon. 
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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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Enebolig

Bruksareal BRA m²

Etasje Internt bruksareal 
(BRA-i)

Eksternt bruksareal 
(BRA-e)

Innglasset balkong    
   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal 

(TBA)
Ikke måleverdig areal  

(ALH)
Gulvareal 

(GUA)

Kjeller 79 79 79

1.Etasje 90 90 7 90

2.Etasje 77 77 7 77

Loft 20 20 18 38

SUM 266 14 18 284
SUM BRA 266

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Kjeller
Trapperom, vaskerom, stue, kontor, 
teknisk rom, teknisk rom (på vaskerom), 
påbegynt bad, bod, bod

1.Etasje 
Entré, toalettrom, trappegang, 
spisestue, stue, tv stue, kjøkken

2.Etasje 
Trapperom, soverom, soverom 2, 
soverom 3, soverom 4, bad (en suite), 
bad (stort)

Loft Kaldtloft

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

Kommentar:

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

Brannceller

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

Nyere håndverkstjenester

Opplysninger fra eier:
2023 - Nytt avløp fra kjøkken/gjestetoalett, over 10 % svank fra 2013.
2023 - Ekstra drenering lagt vest for huset etter vanninntregning i 2022 (styrtregn 54 mm)
2023 - Terrasse støpt på murplatting - granitt

Ikke fremvist dokumentasjon.

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

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Det er fremvist tegninger. Flere rom i kjelleren har endret bruk i forhold til fremviste tegninger. 
Det gjøres oppmerksom på at bruken av enkelte rom er endret i forhold til byggemeldte tegninger. 
Endret bruk (bruksendring) er søknadspliktig og vil i mange tilfeller føre til ytterligere tiltak for å få det godkjent.

Det er ikke tilfredsstillende rømningsvei fra kjeller.
Vindu kan brukes som alternativ rømningsvei under visse forutsetninger.  Lysåpning for rømningsvindu skal være min.
bredde 50 cm og høyde 60 cm. Summen av bredde og høyde skal være min. 150cm til sammen. Rømningsvinduer kan i
tillegg ikke være plassert over 1 meter fra gulv uten fastmontert møbel eller trinn som reduserer nivåforskjellen.

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
11.9.2025 Lasse Jensen Takstingeniør

Eiolf Rasmussen Takstingeniør

Pål Morten Flem Kunde

Matrikkeldata

Kommune
3201 BÆRUM

gnr.
37

bnr.
54

Areal
0 m²

Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Ruglandveien 12 A 

Hjemmelshaver
Flem Maria Ingegerd Arvidsson, Flem Pål Morten

fnr. snr.
1

    Befarings - og eiendomsopplysninger

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Enebolig 214 52

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

   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 17.09.2025

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Fra Infoland 11.09.2025  Fremvist Nei

Egenerklæringsskjema 11.09.2025  Fremvist Nei

Eier 12.09.2025 Bilder av radonsperre Fremvist Nei
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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/DC1842

 

 

 

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


 

Ruglandveien 12 A , 1358 JAR
Gnr 37 - Bnr 54
3201 BÆRUM

TEK-Norge AS

1369 STABEKK
Gamle Drammensvei 40

Tilstandsrapportens avgrensninger

12901-1744Oppdragsnr.: 11.09.2025Befaringsdato: Side: 27 av 27















Rapport utført av PrivatMegleren Bærum den 02.11.2025
Meglers verdivurdering baserer seg på kjente omsetningstall, eksterne kilder og statistikker fra Eiendomsverdi. Den endelige verdien er korrigert
etter meglerens beste skjønn, basert på kjennskap og erfaring i markedet. Det tas forbehold om at interessen i markedet og den endelig
salgsprisen kan avvike fra meglers verdivurdering. Eiendomsverdi og megler er uten ansvar for eventuelle feil i innhentet datagrunnlag. Denne
verdivurderingen er opphavsrettslig beskyttet. Uten meglerforetakets samtykke, kan ikke verdivurderingen benyttes i forbindelse med privatsalg
eller egen markedsføring av eiendommen. Verdivurderingen skal ikke benyttes i forbindelse med lånebehandling. Ønsker du en verdifastsettelse
for bruk til finansiering, bør det innhentes en etakst/verditakst. Ansvarlig megler: Hanne Borch-Nielsen.
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Meglers verdivurdering
RUGLANDVEIEN 12 A

En tjeneste fra
Eiendomsverdi AS



Ruglandveien 12 A, 1358 JAR
Selveier enebolig på selveiertomt, bygget i
1928
GNR 37 BNR 54  FNR 0 SNR 1 KOMMUNE 3201 BÆRUM
GRUNNKRETS Voll 16

Verdivurdert til

Sammenlignbare salg i nærområdet

Flott eiendom med en svært attraktiv beliggenhet på Jar i Bærum. 
Tomten er skjermet for trafikk og er pent opparbeidet ute. 
Huset ble etterisolert på 80 tallet, deretter tilbygd og oppgradert i 2014 med bl.a.:
- Tilbygg kjeller, 1. etg og soverom i 2. etg.
- Totalrehabilitering av kjeller
- Isolasjon og varme i gulv.
- Vaskerom i kjeller
- Nytt toalett i gang
- Nytt brannsikkert rom i kjeller.
- Nytt avløpssystem.
- Oppgradert elektrisk anlegg inkl. sikringsskap.
- Klassisk Kungsäter kjøkken som kler huset godt. V-Zug hvitevarer, sort granitt benkeplate
- Alle original vinduer er restaurert hos Modum Industrier
- Nye kjellervinduer fra Uldal vinduer etter mål fra originale vinduer
- Nye veranda -og balkongdører fra Ege dører etter mål. 

I 2025 har første etasje fått ny enstavs parkett, og det er godkjent bygging av en stor dobbelgarasje med bod. 

02.11.2025PrivatMegleren Bærum

-

-

4

3

EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGJ TOTALPRIS M² PRIS

03.07.2025 21 440 000 20 300 000 0 20 300 000 87 500

21.02.2024 16 500 000 16 000 000 0 16 000 000 83 333

02.09.2024 16 900 000 16 000 000 0 16 000 000 65 041

13.05.2025 12 900 000 14 850 000 0 14 850 000 74 250

21.08.2024 16 900 000 18 600 000 0 18 600 000 79 828

18 750 000
-

Fellesgjeld  
18 750 000

Totalt  
70 489

m² pris

0 m²

1928

BRA-i BRA-e BRA-b TBA GUA ALH

266 m² - m² - m² - m² - m² - m²Areal

Tomt

Byggeår

Fellesutgifter

Formue

Soverom

Etasjer

Parkering  Peis  Innredet kjeller

1 Voll terrasse 18
1931 1 917 m² 4 sov232 m²

2 Bjerkelundsveien 27
1950 1 124 m² 3 sov192 m²

3 Voll terrasse 5 B
1962 1 851 m² 4 sov246 m²

4 Tverrveien 7
1997 668 m² 3 sov200 m²

5 Hagaliveien 6 B
1998 834 m² 4 sov233 m²



Dette er et klassisk, vakkert hus som vil falle i smak hos mange av de lokale kjøperne. Det er i tiilegg svært innholdsrikt med 4 soverom og to
bad i 2. etg. Hovedetasjen har stor hall/entre med gjestetoalett, kjøkken med spiseplass og spisestue, stue med utgang til hage og fine
uteplasser. Kjelleren er oppgradert og fremstår lys og innbydende med kjellerstue, kontor/gjesterom, boder, brannsikkert rom og vaskerom. Det
er gjort klart for et tredje bad i kjelleren som selger i disse dager holder på å fullføre.

Kjære kunde, vi bruker mye tid på å avklare hvor mye markedet er villig til å betale for en eiendom til enhver tid. Dette arbeidet er
sammensatt og krever både struktur og tid. Vi utarbeider blant annet etakst som verdivurdering/takst. En samling av informasjon som benyttes
i forbindelse med boliglån og refinansiering (Utviklet i samarbeid med Eiendomsverdi og de største bankene i Norge). Verdien av en
eiendom reflekteres ut ifra en samling av ulik informasjon i etakst dokumentet.

PrivatMegleren benytter flere nyvinnende løsninger for omsetning av eiendom. Eksempelvis annonseteknologien Presisjon som er verdens
beste adtech med høyeste anerkjennelse fra meta, og som vi har enerett på i Norge. Vi har også vår digitale løsning Kvadrat, som gir våre
boligselgere oversikt, forutsigbarhet og trygghet gjennom salget. I tillegg har vi PrivatMegleren Boligbytte, som gir kundene våre hjelp til
flytting og organisering til dette.

Vi er Nordea eiendomsmegler, og med finansiering fra Nordea og eiendomsmegler fra PrivatMegleren, får du et skreddersydd tilbud som
passer deg og dine behov. Søk finansiering her: www.nordea.no/finansiering

02.11.2025PrivatMegleren Bærum



1 Enebolig

02.11.2025PrivatMegleren Bærum

Historiske omsetninger

Salg  Meglers verdivurdering  Prisindeks  Endring av eiendom

Ingen historiske omsetninger registrert

0

3.8M

7.6M

11.4M

15.2M

19M

2003                                                                   2008                                                                    2014                                                                    2020                                                                   2025

18.75M



02.11.2025PrivatMegleren Bærum

Eneboliger til salgs i 1358 JAR nå

20
eneboliger til

salgs

  

Eneboliger solgt i 1358 JAR siste 3 mnd

17
eneboliger solgt

  

for 1.6% under prisantydning

Analyse m²-priser

Prisantydning i snitt

17.5M

18.0M

18.5M

19.5M

20.0M

20.5M

18 903 000 107
Annonsene har i
snitt ligget ute i

dager

Prisantydning i snitt

13.3M

13.6M

14.5M

14.8M

15.1M

14 158 000 77
Solgt i snitt 

i løpet av

dager
Salgspris i snitt13 875 000

BÆRUM kommune i snitt
siste 3 mnd61 298

Grunnkrets i snitt siste 3
mnd66 780

Ruglandveien 12 A
Totalpris 18 750 00070 489























Dato
25.09.2025

   

PRIVATMEGLEREN BÆRUM AS
Gamle Drammensvei 40
1369 STABEKK

U.off. offl . § 13, sktfvl § 3-1

   

Bekreftelse på formuesverdi:
 
 
 
Kommune: 3201 BÆRUM
 
Gnr 37 Bnr 54 Fnr 0 Snr 1
 
Eiendommens adresse:
 
Ruglandveien 12A, 1358 JAR
 
 
 
Formuesverdi for inntektsåret 2023:
 

Som primærbolig: kr 2 709 168
Som sekundærbolig: kr 10 298 811

Dokumentet er elektronisk godkjent og er derfor ikke signert

Skatteetaten.no  
   
   
Tlf 800 80000  

 



Utskriftsdato: 01.09.2025

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

Kommunale gebyrer 2025
EM §6-7 Oppdragstakerens undersøkelses- og opplysningsplikt Kilde: Bærum kommune

Kommunenr. 3201 Gårdsnr. 37 Bruksnr. 54 Festenr. Seksjonsnr. 1

Adresse Ruglandveien 12A, 1358 JAR

Kommunale gebyrer fakturert på eiendommen i 2024
Kommunale gebyrer er en kombinasjon av forskudd, abonnement og enkeltgebyrer fakturert etter levert tjeneste. Vi kjenner ikke
samlet gebyr for en eiendom for et år før året er omme. Denne rapporten sammenstiller dette for fjoråret, med summer fordelt per
fagområde. Tjenestene vil normalt ha en prisøkning hvert år, samt at forbruk på ulike tjenester kan variere fra år til år.

Gebyr Fakturert beløp i 2024

Avløp 11 846,27 kr

Feiing 255,00 kr

Renovasjon 4 338,60 kr

Vann 9 568,16 kr

Sum 26 008,03 kr

Prognose kommunale gebyrer på eiendommen inneværende år
Vare Mva Grunnlag Enhetspris Andel Korreksjon Årsprognose

1A - Standard renovasjonsgebyr 25% 1 stk 5384.19 1/1 0 % 5 384,19 kr

Vann etter areal 15% 243 m2 41.64 1/1 0 % 10 118,88 kr

Avløp etter areal 15% 243 m2 48.67 1/1 0 % 11 826,32 kr

Feiegebyr pr skorstein (pipeløp) 0% 1 stk 129.00 1/1 0 % 129,00 kr

Tilsyn pr boenhet med ildsted 0% 1 stk 263.00 1/1 0 % 263,00 kr

Sum 27 721,39 kr

Løpende gebyr brukes for å fordele en årlig kostnad på flere innbetalinger.

Mva-feltet gir informasjon om varens merverdiavgiftsats, og beløp er inkludert merverdiavgift. De som har 0% er unntatt
merverdiavgift.



Stortinget har vedtatt å redusere merverdiavgift (MVA) på vann- og avløpstjenester fra 25 % til 15 % fra og med 1. juli 2025. For å
tilpasse oss de nye MVA-satsene har vi gjort nødvendige justeringer i datagrunnlaget og utelukket varer for vann, avløp og slam
med mva 25%. Dette for å unngå at det vises dobbelt opp av årsprognoser for disse varene.

Prognosene for inneværende år kan avvike, spesielt ved årsskifte. Dette kan skyldes at enhetspriser ikke er oppdatert for nytt år
eller at noen gebyr foreløpig ikke er opprettet for nytt år.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON I FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPØRSLER:

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.
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Utskriftsdato: 01.09.2025

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. 37 Bruksnr. 54 Festenr. Seksjonsnr. 1

Adresse Ruglandveien 12A, 1358 JAR

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

Plantyper uten treff

Kommuneplaner under arbeid Kommunedelplaner
Kommunedelplaner under arbeid Reguleringsplaner
Reguleringsplaner under bakken Reguleringsplaner over bakken
Reguleringsplaner under arbeid Reguleringsplaner bunn
Reguleringsplaner under arbeid i nærheten Bebyggelsesplaner
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/25000/7418655.pdf

Delarealer Delareal 1 569 m
Arealbruk Boligbebyggelse,Nåværende



 
 
 
 
 
 
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©Norkart 2025

01.09.2025
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Bærum kommune

37/54/0/1

UTM-32

Plankart

Adresse: Ruglandveien 12A

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:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:1000Bærum kommune

37/54/0/1

UTM-32

Reguleringsplanforslag

Adresse: Ruglandveien 12A

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

Eiendom:

1:2000Bærum kommune

37/54/0/1

UTM-32

Kommuneplankart

Adresse: Ruglandveien 12A

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

Eiendom:

1:2000Bærum kommune

37/54/0/1

UTM-32

Kommunedelplan

Adresse: Ruglandveien 12A

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

Eiendom:

1:500
Bærum kommune

37/54/0/1

UTM-32

VAledninger

Adresse: Ruglandveien 12A

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.



Vegstatuskart for eiendom 3201 - 37/54//

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

Utskriftsdato: 01.09.2025
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BÆRUM KOMMUNE  

RÅDMANNEN 
 

 

 

Arkivsak ID: 11/13745 

J.post ID: 14/159214 

 

Behandlingsutvalg Møtedato Politisk saksnr. 

Delegert for plansaker 21.08.2014 2493/14 
 
 

 

 

 
 

 

 

 

FERDIGATTEST 
Jf. plan- og bygningslovens § 21-10 

 

Ferdigattest gis etter søknad og på grunnlag av fremlagt dokumentasjon; jf. forskrift om 

byggesak, kap. 8, § 8-1.  

 

Søker har dokumentert at følgende krav iht. rammetillatelse/reg.bestemmelser er oppfylt: 

SPESIELLE KRAV/ VILKÅR FOR 

BRUKSTILLATELSE/FERDIGATTEST 

Henvisning 

til krav 

Dokumentert 

Tillatelsen gis på vilkår av at det foreligger oppdatert og 

målsatt situasjonskart før det gis brukstillatelse. 

 

Bygningssjefens vurdering: Revidert situasjonsplan med 

oppdatert målsetting godkjennes, jf. saksdokID 2461378. 

Vilkåret er dermed oppfylt. 

Vilkår for 

endringstillate

lse av 15.1.14 

X 

 

 

Ansvarlig søker har i gjennomføringsplanen bekreftet at alle krav og betingelser som er 

stilt i tillatelsen, og som ellers følger av gjeldende bestemmelser, er oppfylt. 

 

Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er beskrevet i ramme- og igangsettingstillatelse 

med senere tillegg. 

 

 

Hanne Høybach 

bygningssjef 

 

 

Tine Færøyvik 

saksbehandler 

 

Dokumentet er godkjent elektronisk 

Adresse - Tiltak: Ruglandveien 12 A - tilbygg 

Gnr/Bnr: 37/54 

Tiltakshaver: Pål Morten Flem 

Ansvarlig søker: KVALITETSKONTROLL AS 
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BÆRUM KOMMUNE  

RÅDMANNEN 
 

 

 

Arkivsak ID: 11/16196 

J.post ID: 14/148366 

 

Behandlingsutvalg Møtedato Politisk saksnr. 

Delegert for plansaker 05.08.2014 2364/14 
 
 

 

 

 
 

 

 

 

FERDIGATTEST 
Jf. plan- og bygningslovens § 21-10 

 

Ferdigattest gis etter søknad og på grunnlag av fremlagt dokumentasjon; jf. forskrift om 

byggesak, kap. 8, § 8-1. 

 

Ansvarlig søker har i gjennomføringsplanen bekreftet at alle krav og betingelser som er 

stilt i tillatelsen, og som ellers følger av gjeldende bestemmelser, er oppfylt. 

 

Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er beskrevet i ramme- og igangsettingstillatelse/ 

ett-trinnstillatelse med senere tillegg. 

 

 

 

Hanne Høybach 

bygningssjef 

 

 

Britt Wenche Groven 

saksbehandler 

 

Dokumentet er godkjent elektronisk 

 

 

Adresse - Tiltak: Ruglandveien 12 - uthus 

Gnr/Bnr: 37/54 

Tiltakshaver: Pål Morten Flem 

Ansvarlig søker: Kvalitetskontroll AS 
  

 

 

 



BÆRUM KOMMUNE 
BYGGESAK AVDELING 1 

 

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

Besøksadresse: 
Arnold Haukelands 
plass 10 
 

Org. nr: 974553686 
Bank:  
Telefon: 67 50 40 50  
Faks:  

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

 

 
 

  
  
  
  

Pål Morten Flem 
Ruglandveien 12a 
1358 Jar 

 

  
  
     
Deres ref.: Vår ref.:   Dato: 
 24/25641  - 24/230807/NASEL 09.07.2025 
 
 
Adresse - Tiltak:  Ruglandveien 12 A - skillemur - garasje 
Gnr/Bnr:  37/54 
Tiltakshaver: Pål Morten Flem 
Ansvarlig søker:  

 
 
 

TILLATELSE TIL TILTAK UTEN ANSVARSRETT 
Svar på søknad om tillatelse etter plan- og bygningsloven kap. 20 (§ 20-4) 

 
Søknad om skillemur og garasje godkjennes med plassering og utforming som vist på 
situasjonsplan og tegninger, jf. vedlagte dokumentliste.  
 
Søknad om plassering av en garasje med bod og skillemur nærmere enn 4 meter fra nabogrensen 
etter pbl. § 29-4 tredje ledd bokstav a gis anvendelse. 
  
 
ANSVAR 
Tiltakshaver er selv ansvarlig for at tiltaket oppfyller krav i plan- og bygningsloven med tilhørende 
forskrifter og kommunale planer. Byggearbeidet må ikke komme i konflikt med private eller 
offentlige ledninger.  
 
Bygningsmyndighetene kan føre tilsyn med arbeidene. 
 
Ved arbeider som gjelder utvendige og innvendige sanitærinstallasjoner skal Standard 
abonnementsvilkår for vann og avløp - Administrative bestemmelser og Tekniske bestemmelser -
følges. Rørleggeranmeldelse for privat ledningsanlegg må være sendt inn av ansvarlig utførende 
rørleggerforetak og behandlet av Vann- og avløpsenheten før arbeidet starter. Private ledningsanlegg 
skal dokumenteres iht. ledningsregistreringsforskriften. 
 
BESKRIVELSE OG VURDERING 
 
Søknaden 
Søknad om følgende tiltak:  
Etablering av garasjedel med utvendig areal på 48,5 m² og boddel med utvendig areal på 20,1 m². 
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Etablering av en 2927 cm lang skillemur mellom seksjon 1 og 2 på eiendommen: 
• Muren oppføres i pusset leca, malt hvit, og matcher eksisterende fasade på 12B, uthuset og den 

planlagte garasjen. 
• Høyden (maksimalt 2,25 meter) er tilpasset for å hindre direkte innsyn mellom boligenes 1. 

etasje – særlig da 12A ligger ca. 75 cm høyere enn 12B, og husene kun har en avstand på 6,6 
meter. 

• Tiltaket gir et klart fysisk skille og skjermer uteoppholdsareal for begge boliger, noe som styrker 
bokvaliteten. 

 
Tiltaket skal etableres med en minste avstand på 1,0 meter til nabogrensen til nabo-eiendommene 
gnr. 37/bnr. 842 og gnr. 37/bnr. 92, hvor det foreligger nabosamtykke datert henholdsvis 01.04.2025 
og 31.03.2025. 
 
Plangrunnlag 
Eiendommen er uregulert. Det er derfor Kommuneplanen som gjelder. Planidentifikasjon 202101, 
Plannavn: Kommuneplanens arealdel 2022-2042, Ikrafttredelsesdato 21.06.2023. Arealbruk: 
Boligbebyggelse, Nåværende. 
 
Byggetomta 
Tomta har etablert adkomst via offentlig vei (Solvikveien), hvor det foreligger tinglyst adkomstrett for 
begge boenheter. Det er også etablert tilknytning til offentlig vann- og avløpsnett. Det er ikke 
registrert spesielle grunnforhold som flomfare, kvikkleire, rasfare eller forurensning i området, og 
tomta anses å ha stabile grunnforhold egnet for utbygging. Terrenget på stedet er delvis skrånende 
og har tidligere hatt et naturlig høydefall mellom boenhetene, som tiltaket i liten grad endrer på. 
Det foreligger ingen kjente støybelastninger av betydning, og tiltaket vil ikke medføre vesentlig økt 
støy eller trafikkbelastning. Et eldre eiketre er registrert på tomta, og hensynet til naturmangfold og 
treets rotsone er ivaretatt gjennom egne vilkår for anleggstrafikk og plassering av masser, i tråd med 
uttalelse fra kommunens fagavdeling (PLNK), se vedlegg. 
 
Uttalelser 
Park landbruk natur og kulturvern v/Kulturvern har komme med følgende vurdering i sin uttalelse 
datert 25.04.2025: «Det søkes om en høy og lang mur mellom to boenheter. Med lengde på nesten 30 
m og høyde på 1,6 – 2,25 m er en løsning som er svært uvanlig og upassende i et småhusområde. 
Intensjonen i Plan- og bygningsloven og Kommuneplanen er å beholde åpenhet lys og luft, som er 
typisk for eneboliger som boform. En høy skillemur vil være et kraftig fremmedelement i 
bebyggelsesstrukturen. 
Uteoppholdsareal blir utilstrekkelig for enheten mot vest og det reelle areal blir bare halvparten av 
en minstestørrelse for eneboliger, ca 400 m2. 
En slik mur som bakgrunn til et kulturminne vil forringe opplevelsesverdien av det historiske 
bygget og det nyere hus vil fremstå presset i et trangt hjørne. 
Tiltaket har ikke gode nok visuelle kvaliteter i forhold til seg selv, sine omgivelser og plassering. 
Tiltaket oppføres i tilknytning til et kulturminne og vil forringe dets historiske, arkitektoniske og 
andre kulturelle verdier, jf. PBL § 29-2.» 
 
Park landbruk natur og kulturvern v/ naturmangfold har ingen invendinger mot tiltake i sin uttalelse 
datert 24.04.2024, men har påpekt følgende: «Omsøkt garasje og skillemur berører ikke eiketreet 
direkte, men det er likevel viktig at det ikke kjøres med tunge anleggsmaskiner eller lagres 
masser/materialer innenfor rotsonen til eiketreet. 
PLNK v/naturmangfold oppfordrer derfor til at den nye adkomstveien til Ruglandveien 12 B og 
bakenforliggende boliger benyttes i anleggsfasen». 
 
Vann og avløp har ingen merknader til tiltaket, se vedlegg 
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Det er innhentet uttalelser fra Vei og trafikk. Uttalelsen følger vedlagt og må hensyntas. 
 
Nabovarsling/merknader 
Tiltaket er nabovarslet. Det foreligger svar på nabovarsel hvor eiendommene med gnr./bnr. 37/483 
og 37/442 ikke har kommet med merknader. Videre foreligger det nabosamtykke fra to berørte 
eiendommer, gnr. 37/bnr. 842, datert 01.04.2025, og gnr. 37/bnr. 92, datert 31.03.2025, for 
plassering av tiltaket med en minsteavstand på 1,0 meter til nabogrensen. 
 
Kommunens vurdering 
Tiltakene er vurdert i forhold til gjeldende plangrunnlag, plan og bygningslovens  
§§ 29-1 og 29-2 samt § 29-4, Bærum kommunes estetiske retningslinjer og øvrige forutsetninger gitt i 
plan- og bygningslovgivningen. 
 
Vurdering av godkjenning etter unntaksbestemmelsen i pbl. § 29-4 tredje ledd bokstav a 
 
Det er søkt om å plassere en garasje med bod og skillemur nærmere enn 4 meter fra nabogrensen 
mot nordvest og nordøst. 
 
Hovedregelen etter pbl. § 29-4 annet ledd er at byggverk skal ha en avstand fra nabogrensen som  
minst svarer til byggverkets halve høyde, og ikke under fire meter. Loven kommer til anvendelse også  
i bygning som allerede er godkjent plassert nærmere nabogrense enn hovedregelen i pbl. § 29-4  
andre ledd. Avvik fra hovedregelen krever søknad om dispensasjon.  
 
Det er likevel gitt unntaksbestemmelse i pbl. § 29-4 tredje ledd bokstav a. Unntaksbestemmelsen gir  
kommunen en mulighet til å godkjenne plasseringen innenfor 4 meter fra nabogrensen når eier av  
naboeiendommen har gitt skriftlig samtykke. I dette tilfellet foreligger det nabosamtykke fra  
gnr./bnr.: 37/842 og 37/92 til plassering av tiltaket nærmere nabogrensen enn fire meter, i henhold 
til pbl. § 29-4 tredje ledd bokstav a. 
 
Garasje med bod og skillemur skal etableres mot nord og sør med en minste avstand på 1,0 meter og 
til nabogrensen. Kommunen kan ikke se at det er åpenbare negative konsekvenser med tanke på 
tiltakets plassering mot nabogrensen. Avstanden til nabobebyggelsen god (ca. 17 m). På bakgrunn av 
dette anvendes unntaksbestemmelsen i pbl. § 29-4 tredje ledd bokstav a 
 
Det er ved behandlingen av søknaden ikke funnet forhold som strider mot plan- og bygningsloven 
med underliggende regelverk eller mot kommunal regulering. Omsøkte tiltak godkjennes med 
bakgrunn i ovennevnte vurdering. 
 
Kommunen har vurdert tiltaket opp mot kravene i plan- og bygningsloven § 29-1 om god byggeskikk 
og tilpasning til stedlige forhold, og § 29-2 om visuelle kvaliteter. Selv om tiltaket – særlig skillemuren 
– kan oppfattes som et markant element i bebyggelsesstrukturen, mener kommunen at tiltaket 
samlet sett har tilstrekkelig tilpasning til eksisterende bebyggelse og funksjon. Hensynet til lys, luft og 
uteoppholdsarealer er vurdert som tilstrekkelig ivaretatt for begge boenheter. Søker har redegjort 
for funksjonelle, estetiske og rettslige forhold på en tilfredsstillende måte. 
Kommunen legger til grunn at tiltaket vil bedre bokvalitet og funksjonalitet uten å medføre 
vesentlige ulemper for naboer eller allmenne interesser. 
 
Med hensyn til kulturminnet (Ruglandveien 12 A) er det foretatt en helhetsvurdering hvor det er lagt 
vekt på tiltakets plassering og utforming, samt at kulturminne i liten grad påvirkes fysisk. Det er 
likevel forutsetning for godkjenning at materialvalg og farger tilpasses omgivelsene. 
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Konklusjon: 
I medhold av plan- og bygningsloven §§ 20-1 og 21-4 gis det tillatelse til oppføring av garasje med 
bod og oppføring av skillemur, som omsøkt. Tiltaket vurderes å være i samsvar med relevante 
lovbestemmelser, og hensynet til naboer, kulturminner og naturmangfold er i tilstrekkelig grad 
ivaretatt. Det forutsettes at det ikke skal foretas tyngre anleggskjøring eller lagring av masser 
innenfor rotsonen til eiketreet som nevnt i uttalelsen fra PLNK v/ naturmangfold 
 
Naturmangfold 
I kommunens kartbase er det ikke funnet registreringer av utvalgte naturtyper, prioriterte arter, 
rødlistearter eller "annen natur" på tomta hvor tiltaket søkes utført. På bakgrunn av dette vurderes 
kravet i naturmangfoldlovens (nml) § 8 for oppfylt, da saken skal baseres på eksisterende og 
tilgjengelig kunnskap. Ytterligere vurdering etter nml §§ 9-12 er ikke nødvendig i dette tilfellet. 
 
 
PLASSERING OG HØYDEFASTSETTELSE 
Godkjente tegninger og situasjonsplan skal legges til grunn for utstikking/plassering og 
høydefastsettelse. Tiltakshaver er selv ansvarlig for riktig beliggenhet og høydeplassering. Ved tvil om 
nøyaktig utplassering i marka kan det rekvireres utstikking fra foretak med oppmålingsteknisk 
kompetanse. 
 
Toleransekrav for plassering ved utstikking: Horisontal toleranse +/- 20 cm, vertikal toleranse +/- 10 
cm. Det er en forutsetning at gjeldende krav til avstander og høyder i plan eller lov overholdes. 
 
FERDIGSTILLELSE 
Når arbeidet er ferdig, skal tiltakshaver sende inn Søknad om ferdigattest (Byggblankett 5167).  
Godkjent rørleggeranmeldelse må vedlegges når innvendige/utvendige sanitærinstallasjoner inngår i 
tiltaket. Private ledningsanlegg skal være dokumentert iht. til ledningsregistreringsforskriften i 
forbindelse med rørleggeranmeldelse. Tiltaket må ikke tas i bruk før det er gitt ferdigattest eller 
midlertidig brukstillatelse.  
 
 
SAKSBEHANDLINGSTID 
Det vises til tidsfrister i pbl § 21-7 og SAK10 § 7-2. Ved beregningen er den tiden søker hadde ansvar 
for eventuell komplettering av søknaden fratrukket. 

Mottatt Mangelfull Fullstendig Vedtak
Saksbehand-

lingstid [uker]
23.10.2024 23.10.2024 10.6.2025 9.7.2025 4,1  

 
 
GEBYR 
Faktura for behandlingsgebyr kr 28 000,- ettersendes tiltakshaver og vil følge Bærum kommunes 
innfordringsrutiner. Betalingsfristen framgår av fakturaen. Gebyret er beregnet etter gjeldende 
regulativ for byggesaker i Bærum kommune, jf. vedlagte beregning.  
 
Byggetiltak kan også medføre tilknytningsgebyr for vann og avløp, jf. vedlagte skriv «nyttige 
opplysninger». 
 
 
KLAGERETT 
Partene har rett til å påklage avgjørelsen, jf. vedlagte "Orientering om klagerett". Om klage på 
vedtaket innkommer og blir tatt til følge, kan dette føre til omgjøring av vedtaket. Eventuelle tiltak 
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utført i mellomtiden må rettes tilsvarende. Ulemper og tap i den forbindelse er Bærum kommune 
uvedkommende. 
 
 
Alexander Rosenborg-Johnsen 
avdelingsleder 
 

Amanda Selmer 
saksbehandler 

 
Dokumentet er elektronisk godkjent og trenger derfor ikke signatur 
 
Vedlegg: 
Dokumentliste 
Generelle opplysninger 
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ArkivsakID: 24/25641 
 

Vedlegg 1 til tillatelsen 
 
DOKUMENTLISTE  
Dokumenter i byggesaker er tilgjengelig på Bærum kommunes internettsider; 
www.baerum.kommune.no; postlister og innsyn; plan/byggesak. Søk på arkivsakID. 
 
 
 

Tittel SaksdokID 
Situasjonsplan - garasje 7257587  
Situasjonsplan med bygningsmål - garasje 7257588  
Plan og snitt - garasje 7257592  
Fasader med mål - garasje 7257589  
Skillemur snitt - et lag 7047244  
Uttalelse Vann og avløp - Ruglandveien 12 A - skillemur -  garasje 7392328  
Uttalelse PLNKKulturvern - Ruglandveien 12 A - skillemur - garasje 7287403  
Uttalelse fra PLNK vnaturmangfold - Ruglandveien 12 A - skillemur - 
garasje 

7283215  

Uttalelse fra Vei og trafikk - Ruglandveien 12 A - skillemur - garasje 7276677  
Gebyrberegning 7387872  
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Vedlegg 2 til tillatelsen 
 
GENERELLE OPPLYSNINGER 
 
Vedtaksmyndighet er delegert fra Bærum kommunestyre til rådmannen i vedtak av 17.6.2009.  
 
Tillatelsens varighet og gyldighet forøvrig 
Arbeidet må være satt i gang innen 3 år regnet fra tillatelsen ellers faller tillatelsen bort. Det samme 
gjelder hvis arbeidet innstilles i lengre tid enn 2 år. 
 
Tillatelsen med sine vilkår og eventuelle dispensasjoner danner et samlet hele, og forutsetter at 
tiltaket gjennomføres i sin helhet slik det er godkjent. F.eks. vil gitte dispensasjoner i utgangspunktet 
falle bort ved endrede planer. Godkjent dokumentasjon skal følges. Annen dokumentasjon tjener 
som underlag for avgjørelsen. Dersom det er gitt avkjøringstillatelse gjelder denne for det konkrete 
tiltak og den angitte bruk. 
 
Plikt til å følge tegninger 
Tiltakshaver må påse at godkjente tegninger følges, og at vilkår i tillatelsen oppfylles. All godkjent 
dokumentasjon og tegninger må være tilgjengelige på byggeplassen. 
 
Plikt til å følge lovverket 
Tiltakshaver skal påse at arbeidene blir gjennomført i samsvar med gjeldende lov, forskrifter, 
vedtekter, reguleringsbestemmelser og gitte tillatelser. Vilkår fra annen myndighet må også 
oppfylles. 
 
Det er en betingelse at de forhold ved tiltaket som ikke framgår av søknaden følger 
bygningslovgivningen i den utstrekning dispensasjon ikke er uttrykkelig søkt om og gitt.  
 
Aktsomhet 
Ved utførelsen må det utvises aktsomhet i forhold til naboeiendommer og i forhold til kabler og 
ledninger i luft og grunn. Minste avstand til offentlige vann- og avløpsledninger skal være 4 meter. 
Takvann, overvann og drensvann må bortledes på egen grunn med mindre annen ordning er fremlagt 
og godkjent. Skråninger må ikke gjøres brattere enn 1:2, og fyllinger må avsluttes 0,5 m fra 
nabogrense. Stengning av eller graving i veiområde må ikke foretas uten tillatelse fra 
veimyndighetene. 
 
Øvrige instanser og myndigheter 
Tillatelsen gjelder kun i forhold til plan- og bygningslovgivningen med mindre annet framgår av 
vedtaket. Annet lovverk følges opp av andre myndigheter. 
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ORIENTERING OM KLAGERETT 
 
HVEM KAN KLAGE? 

En part eller en annen som har «rettslig klageinteresse» kan klage på vedtaket. Kommunen 
skal vurdere om vilkårene for å behandle klagen er oppfylt etter  forvaltningslovens regler 
kapittel VI og plan- og bygningsloven § 1-9.  Dersom klagen ikke tas under behandling og 
avvises (f.eks. fordi klagefristen er oversittet eller klageren mangler klagerett), kan du klage 
på avvisningsvedtaket. 
 

HVA KAN DU KLAGE PÅ?  
• Du kan klage på enkeltvedtak (f.eks. i byggesaker, i saker om fradeling, grensejustering, 

seksjonering, adressering, om ulovlige forhold, samt vedtak om reguleringsplan og 
kommuneplan). 

• Du kan ikke klage på «samme forhold» flere ganger, og derfor kan du ikke klage på forhold i 
byggesaken som allerede er avgjort i bindende reguleringsplan, ved dispensasjon eller i 
tidligere vedtak i byggesaken. 

• Du kan ikke klage på byggesaksgebyret som fastsettes etter kommunens gebyrregulativ. Du 
kan likevel anmode om at gebyret settes ned, og eventuelt klage på det vedtaket som da 
fattes.   

• Du kan klage på vedtak om overtredelsesgebyr for ulovlige tiltak. 
• Du kan kun klage på vedtak om igangsettingstillatelse når den inneholder endring av vilkår i 

rammetillatelsen. 
• Kommunens vedtak etter vegloven (byggegrense, avkjørsel) kan påklages. Klagen vil bli 

behandlet av Planutvalget med endelig virkning, og klagen går ikke til Statsforvalteren. 
 

KLAGEFRISTEN ER TRE UKER 
• Klagefristen er tre uker fra tidspunktet du mottok informasjon («underretning») om 

vedtaket. Tidspunktet vil gjelde selv om du var bortreist eller av andre grunner ikke fikk lest 
vedtaket.  

• Kommunen sender ut vedtak elektronisk dersom du har akseptert slik løsning. Klagefristen 
begynner å løpe fra du blir varslet første gang om at du har mottatt elektronisk post. Uten 
elektronisk post-løsning, løper klagefristen fra du mottar vedtaket i din postkasse. 

• Klagen må være levert til posten. 
Ved elektronisk innsending må klagen ha kommet fram til kommunens elektroniske adresse 
(se adresse nederst) innen klagefristens utløp. Du bør kontrollere at du mottar bekreftelse på 
at Bærum kommune har mottatt klagen (e-post autosvar). 

• Dersom du sender inn fristavbrytende klage («foreløpig klage») før klagefristen utløper, kan 
du gi begrunnelse noe senere. 

• Du kan innen klagefristens utløp anmode om at klagefristen forlenges dersom det foreligger 
særlige grunner til det. 

• I spesielle tilfeller kan klagen behandles selv om du har oversittet fristen. Du må da klargjøre 
hvorfor du har fremmet klagen for sent eller om det foreligger særlige grunner for at klagen 
skal bli behandlet. 
 

KRAV TIL KLAGEN 
• Klagen skal være skriftlig og undertegnet. Dersom du fremmer klage i e-post, må du snarest 

ettersende en klage som er underskrevet. Klagen med underskrift kan skannes og oversendes 
kommunen elektronisk, eller den kan sendes som brev. 

• Du må opplyse hvilket vedtak du klager på. Bruk gjerne ordet «klage» i tittelen og påfør 
brevet kommunens saksreferanse. 

• Du må angi hvilke endringer i vedtaket du ønsker. 
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• Klagen bør være begrunnet. Du bør også nevne andre opplysninger som kan ha betydning for 
kommunens vurdering. 

• Skal du representere andre, må du ha skriftlig fullmakt fra vedkommende.   
• Blir du representert av andre enn advokat, må du gi skriftlig samtykke til det.  

 
UTSATT IVERKSETTELSE 

Selv om vedtaket er påklaget, vil tiltakshaver kunne iverksette vedtaket (slik at byggearbeider 
settes i gang). Du kan fremsette begjæring om at vedtaket ikke iverksettes før klagen er 
endelig avgjort (særlig aktuelt der byggearbeider vil kunne gi skader på omgivelsene som ikke 
kan gjenopprettes). Kommunen vil ta stilling til begjæringen. Du kan ikke påklage 
kommunens beslutning, men du kan også fremme begjæring om utsatt iverksettelse til 
Statsforvalteren. 

 
KLAGEINSTANSEN/SAKSGANG 

• Det er Statsforvalteren i Østfold, Buskerud, Oslo og Akershus som er klageinstans, og som 
skal behandle klagen. 

• Klagen stiles til Statsforvalteren i Østfold, Buskerud, Oslo og Akershus., men sendes til 
Bærum kommune, se adresse nederst.  

• Kommunen skal foreta forberedende klagebehandling for å vurdere om det fremkommer nye 
forhold eller anførsler i klagen som tilsier at kommunen vil omgjøre vedtaket sitt. 

• Planutvalget behandler klager fra tiltakshaver og saker som gjelder dispensasjon. Utvalget 
kan omgjøre vedtaket dersom de finner klagen begrunnet.  

• Dersom Planutvalgets omgjøringsvedtak påklages, vil ny forberedende klagebehandling 
foretas administrativt, før klagesaken oversendes Statsforvalteren.  

• Klager fra andre enn tiltakshaver, på vedtak som ikke gjelder dispensasjon, behandles av 
administrasjonen i kommunen. Dersom administrasjonen ikke finner grunn til å ta klagen til 
følge, sendes saken til Statsforvalteren for endelig behandling.  

• Statsforvalterens avgjørelse er endelig og kan ikke påklages. Du vil få tilsendt vedtaket 
direkte fra Statsforvalteren. 

• Dokumenter i bygge- og klagesaker er tilgjengelig på Bærum kommunes internettsider; 
www.baerum.kommune.no; postlister og innsyn; plan/byggesak. Søk på arkivsakID, gnr/bnr 
eller tittel (adresse). 
 

SAKSKOSTNADER  
• Når et vedtak blir endret til gunst for den som klager, dekkes vesentlige kostnader som har 

vært nødvendige for å få endret vedtaket.   
• Sakskostnadskravet må fremmes innen tre uker fra da underretning om omgjøringsvedtaket 

kom frem til parten. 
• Vedtak om sakskostnader kan påklages innen tre uker fra da parten ble underrettet om 

vedtaket.  
 

KOMMUNENS ADRESSE 
post@baerum.kommune.no  
 
eller  
 
Bærum kommune 
Plan- og bygningstjenesten 
Postboks 700 
1304 Sandvika 
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NYTTIGE OPPLYSNINGER FOR DEN SOM SKAL BYGGE 
Sist oppdatert august 2024 

 
Graving/fylling 
Før graving eller fylling påbegynnes må disse etatene varsles for påvisning av kabler og ledninger: 
Elvia, Allente, Telenor og Bærum kommune v/ Vann og avløp. 
Tiltakshaver er ansvarlig for skader på slike ledninger og kabler og må sørge for nødvendig 
beskyttelse. Graving i offentlig veiområde må ikke påbegynnes før Bærum kommune v/ Vei og trafikk 
har gitt tillatelse. Husk at arbeid som medfører graving i offentlig vei krever tiltaksklasse 2 for de 
aktuelle ansvarsområdene. 
 
Vann og avløp, søknad om sanitærabonnement 
Rør- og sanitæranlegget må ikke påbegynnes før rørleggeranmeldelse er sendt inn til Vann og avløp 
og er godkjent. Ansvarlig rørleggerforetak må anmelde den gunstigste fremføring av ledningene.   
 
Vann og avløp, tilknytningsgebyr og årsgebyr 
Det skal betales tilknytningsgebyr for nybygg uansett størrelse og for tilbygg/påbygg over 100 m², 
uavhengig av om tiltaket omfatter sanitærinstallasjoner eller ikke. Tilknytningsgebyret beregnes per 
m² og faktureres ved første igangsettingstillatelse. 
Ved tilbygg/påbygg eller annen endring av en bygnings størrelse, kan beregningsgrunnlaget for 
originalbygget endres. En eventuell endring skjer først når igangsettingstillatelse er gitt.  
Skulle arbeidet ikke bli utført i løpet av ett år må det meldes fra til tjenestested Vann og avløp 
dersom økt beregningsgrunnlag skal unngås. 
 
Bærum kommunes forskrifter for vann- og avløpsgebyrer og prisliste for vann- og avløpsgebyrer 
ligger på kommunens nettsider: 
https://www.baerum.kommune.no/tjenester/vann-og-avlop/priser-og-beregninger/   
 
Renovasjon 
Det må settes av plass til oppsamlingsenhet(er) for avfall. Standard renovasjonsløsning er én todelt 
beholder for mat/restavfall, én beholder for papp/papir, én beholder for glass- og metallemballasje 
og gjennomsiktig sekk til plastemballasje. Ved etablering av flere boenheter bør det vurderes 
fellesløsninger.  
 
Bærum kommunes renovasjonsforskrift, prisliste for renovasjon samt andre relevante retningslinjer 
ligger på kommunens nettsider: https://www.baerum.kommune.no/renovasjon  
 
Strømleveranse 
For strømleveranse må Elvia kontaktes. For mer informasjon se  www.elvia.no 
 
Fjernvarme 
Oslofjord Varme AS har konsesjon for fjernvarme i Sandvika, Fornebu, Lysaker og Bekkestua-
området. Bygninger innenfor disse områdene gis generelt pålegg om fjernvarmetilknytning. For mer 
informasjon se www.oslofjordvarme.no .   
 
Bredbånd- og TV-leveranse 
Det finnes flere tilbydere av høyhastighets bredbånd og tv-produkter, f.eks. Viken Fiber, Allente, 
Telenor. Sjekk hvilke som tilbyr tjenester på din adresse, og ta kontakt med dem for tilbud/kontrakt. 
Vær oppmerksom på at det er krav til autorisasjon for arbeider knyttet til kabel-tv-nett. 
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Andre særanmeldelser 
Anlegg og konstruksjoner som anlegges etter bestemmelser i brann- og eksplosjonsvernloven skal 
anmeldes til brannvesenet eller Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskap. 
Peis/ildsted som del av nytt bygg skal være godkjent av Bærum kommune Byggesak før arbeidene 
begynner. Ny peis eller nytt ildsted i eksisterende bygg er i utgangspunktet fritatt for søknad. Pipe er 
ikke unntatt. 
 
Husbrannslange 
Asker og Bærum brann og redning anbefaler alle husstander å ha husbrannslange. 
 
Støyende arbeider 
For anleggsarbeider gjelder støygrenser i kap. 4 i Retningslinje for behandling av støy i 
arealplanlegging, T-1442/2021. Se også veileder til retningslinjen, M-2061. Støygrensene skjerpes 
hvis det er snakk om anleggsperioder over 6 uker og hvis det er snakk om impulsiv støy (sprengning, 
banking, boring, spunting, pigging, pæling eller håndtering av steinmasser). Ta kontakt med 
Folkehelsekontoret for å søke om tillatelse dersom det antas at støygrensene overskrides.  
Les mer på https://www.baerum.kommune.no/tjenester/helse-og-omsorg/luftkvalitet-stoy-radon-
og-straling/stoy/  

 
Nyttige adresser: 

Bærum kommune Vann og avløp 
Tlf.: 67504050     
E-post: post@baerum.kommune.no 
Internett: 
https://www.baerum.kommune.no/tjenester/vann-
og-avlop/  
Vakttelefon for akutte hendelser på vann- og 
avløpsnettet (24t): 67506060 

Bærum kommune Vei og trafikk 
Tlf.: 67504050    
E-post: post@baerum.kommune.no  
Internett: 
www.baerum.kommune.no/tjenester/vei-trafikk-
og-parkering/ 

Bærum Kommune Byggesak  
Tlf.: 67504463  
E-post: post@baerum.kommune.no 
Internett:  www.baerum.kommune.no/byggesak 
 

Bærum kommune Avfall og gjenvinning 
Tlf.: 67504050 
E-post: renovasjon@baerum.kommune.no 
Internett:  
www.baerum.kommune.no/tjenester/avfall-og-
gjenvinning/  

Bærum kommune Folkehelsekontoret  
Tlf. 67503200 
E-post: post@baerum.kommune.no 
 

Asker og Bærum brann og redning 
Tlf.: 66764200   
E-post: post@abbr.no    
Internett: www.abbr.no  

Gravemelding og påvisningstjeneste 
Bærum kommune VA, Elvia, Telenor, Telia, Altibox, 
Oslofjord varme mfl. 
Geomatikk AS, Postboks 103 Økern, 0509 Oslo 
Tlf.: 09146     
Internett: www.geomatikk.no    
www.ledningsportalen.no  
For å melde om akutte hendelser/kabelskade se 
https://ledningsportalen.no/akutte-hendelser/  

Veimyndighet for riks- og europaveiene: 
Statens vegvesen 
Internett: www.vegvesen.no 
 

Veimyndighet for fylkesveiene: 
Akershus fylkeskommune 
Tlf.: 22055000 
Internett: www.afk.no 

 

 







Ruglandveien 12A
Nabolaget Voll - vurdert av 134 lokalkjente

NABOLAGET SPESIELT ANBEFALT FOR

Familier med barn

Etablerere

Husdyreiere

SKOLER

Grav skole (1-7 kl.) 15 min
498 elever, 23 klasser 1.1 km

Steinerskolen i Bærum (1-10 kl.) 20 min
190 elever, 10 klasser 1.4 km

Eikeli skole (1-7 kl.) 23 min
445 elever, 21 klasser 1.7 km

Østerås skole (8-10 kl.) 26 min
383 elever, 28 klasser 1.9 km

Ringstabekk skole (8-10 kl.) 4 min
410 elever, 28 klasser 2.1 km

Eikeli videregående skole 26 min
458 elever, 18 klasser 1.9 km

Norges Toppidrettsgymnas Bærum 6 min

LADEPUNKT FOR EL-BIL

Capralhaugen Omsorgsbolig 13 min

Ullern flerbrukshall - 11244 15 min

OFFENTLIG TRANSPORT

Wilses vei 2 min
Linje 212 0.2 km

Jar 10 min
Linje 1, 2, 3, 5 0.7 km

Lilleaker 25 min
Linje 13 1.8 km

Lysaker stasjon 5 min
Totalt 8 ulike linjer 2.7 km

Oslo S 15 min
Totalt 24 ulike linjer 10.5 km

BARNEHAGER

Skaubo barnehage (1-5 år) 4 min
41 barn 0.3 km

Ruglandveien barnehage (1-5 år) 6 min
46 barn 0.5 km

Grav barnehage avd. Øvrevoll (1-5 å... 6 min
17 barn 0.5 km

DAGLIGVARE

Joker Jar 6 min

Meny Jarhuset 8 min
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Voll 2 839 1 051

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Opplevd trygghet
Veldig trygt 91/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 88/100

Naboskapet
Godt vennskap 70/100

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for
feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024



PRIMÆRE TRANSPORTMIDLER

Egen bil

Tog/t-bane

SPORT

Jarmyra idrettspark 11 min

Grav skole 14 min

Galla Trening 19 min

Velværelset Treningsstudio 26 min

«Fint nabolag uten mye støy. Gode bussmuligheter.»

Sitat fra en lokalkjent

Gateparkering
Lett 93/100

Støynivået
Lite støynivå 92/100

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 91/100

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for
feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024
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VARER/TJENESTER

Lilleaker butikksenter 26 min

Vitusapotek Jar 8 min

Bekkestua Vinmonopol 7 min

SPORT

Jarmyra idrettspark 11 min

Grav skole 14 min

Galla Trening 19 min

Velværelset Treningsstudio 26 min

«Fint nabolag uten mye støy. Gode bussmuligheter.»
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PRIMÆRE TRANSPORTMIDLER

Egen bil

Tog/t-bane

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk
for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024
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LØSØRE OG 
TILBEHØR



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

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjøper og
selgers rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag. I henhold
til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og utstyr som
etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig innredning
og utstyr som enten er fastmontert eller er særskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. Loven inne-
holder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av "innredning og utstyr", og over hva som
skal regnes som "fastmontert eller særskilt tilpasset". Partene kan fritt avtale hva som skal følge
med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og tilbehør som skal følge med eiendom-
men, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke annet er opplyst i salgsoppgaven,
kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er inngått. Der intet annet er avtalt, vil
løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 og § 3-5 og denne oversikt.
Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventu-
ell gjenværende leverandørgaranti. Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på
eiendommen, vil det heller ikke medfølge.

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

14. POSTKASSE medfølger.

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

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

17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger.

18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger.

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

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

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

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt
de er fastmontert. Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser
og lignende er en del av eiendommen og medfølger i handelen.



BUD OG BUDGIVNING



KJØPETILBUD
FOR EIENDOMMEN

Adresse:
Ruglandveien 12 A, 1358 Jar
Gnr. 37, Bnr. 54, Snr. 1, Bærum kommune.

Oppdragsnummer:
7240507

Meglerforetak: PrivatMegleren Bærum

Saksbehandler: Hanne Borch-Nielsen

Telefon / Mobil: 48 17 07 00 / 480 05 205

E-post: hanne.christensen@privatmegleren.no

UNDERTEGNEDE GIR HERVED FØLGENDE BUD PÅ OVENNEVNTE EIENDOM:

Kjøpesum Kr

Beløp med bokstaver Kr

+ omkostninger iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:

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

Ønsket overtakelsesdato:

Budet baseres på opplysninger og salgsvilkår som fremkommer av salgsoppgave m/vedlegg

Kjøpet vil bli finansiert slik:

Låneinstitusjon: Referanse og tlf nr:

Lånt kapital: Kr

Egenkapital: Kr

Totalt: Kr

Egenkaptitalen består av: Salg av nåværende bolig eller fast eiendom

Disponibelt kontantbeløp (bankinnskudd)

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

Navn: Navn:

Fødselsdato: Fødselsdato:

Adr: Adr:

Postnr: Sted: Postnr: Sted:

Tlf: E-post: Tlf: E-post:

Dato: Sign: Dato: Sign:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon



Forbrukerinformasjon om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, Eiendomsmeglerforetakenes 
Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av blant annet forskrift om eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis 
også en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, herunder eventuell salgsoppgave og teknisk 
rapport med vedlegg.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING

1. På forespørsel vil megler opplyse om aktuelle 
bud på eiendommen, herunder om relevante 
forbehold.

2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som 
formidler disse videre til oppdragsgiver. Kravet 
til skriftlighet gjelder også budforhøyelser og 
motbud, aksept eller avslag fra selger. Før
formidling av bud til oppdragsgiver skal megler 
innhente gyldig legitimasjon og signatur fra 
budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er 
oppfylt for budgivere som benytter e-signatur, 
eksempelvis BankID eller MinID. Med skriftlige 
bud menes også elektroniske meldinger som 
e-post og SMS når informasjonen i disse er 
tilgjengelig også for ettertiden.

3. Et bud bør inneholde eiendommens adresse
(eventuelt gnr/bnr), kjøpesum, budgivers
kontaktinformasjon, finansieringsplan,
akseptfrist, overtakelsesdato og eventuelle
forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av nåværende bolig ol.
Normalt vil ikke et bud med forbehold bli
akseptert før forbeholdet er avklart. Konferer
gjerne med megler før bud avgis.

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

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det
enkelte bud overfor oppdragsgiveren, når budet
er gitt innenfor fristene i punkt 4.

6. Megleren skal så langt det er nødvendig og
mulig holde budgiverne skriftlig orientert om
nye og høyere bud og eventuelle forbehold.

Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig
overfor budgivere at budene deres er mottatt.

7. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom 
en budrunde avsluttes uten at handel er kommet i 
stand, kan en budgiver kreve kopi av 
budjournalen i anonymisert form.

8. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger 
uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet 
i stand. Dersom det er viktig for budgiver å bevare 
sin anonymitet, bør budet fremmes gjennom 
fullmektig.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av 
fast eiendom.

2. Når et bud er innsendt til megler og han har 
formidlet innholdet i budet til selger (slik at selger 
har fått kunnskap om budet), kan budet ikke 
kalles tilbake. Budet er da bindende for budgiver 
frem til akseptfristens utløp, med mindre budet før 
denne tid avslås av selger eller budgiver får 

melding om at eiendommen er solgt til en annen 
(man bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer 
samtidig dersom man ikke ønsker å kjøpe flere 
enn en eiendom).

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

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

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


