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Salgsoppgaven

Landbrukseiendommen er i utgangspunktet en næringseiendom og 
selges i den stand den var ved kjøpers besiktigelse, jf. avhendingslo-
ven §3-9 (1).
Det er derfor av avgjørende betydning at du som kjøper setter deg 
nøye inn i informasjonen som er presentert i salgsoppgaven, 
herunder vedlagte takster, grunnboksinformasjon, eventuelle 
leieavtaler og øvrig informasjon.

Megler har innhentet eiendommens servitutter, og disse kan 
utleveres på forespørsel. Landbrukseiendommer har ofte flere 
heftelser på grunnboken, omfattende bygningsmasse, og et større 
inn- og utmarksareal. Hovedmålet med denne salgsoppgaven er å gi 
deg informasjon du behøver, slik at du har nødvendig oversikt for å 
avklare din kjøpsinteresse før du eventuelt inngår bud.

Kontakt megler ved spørsmål.



VELKOMMEN TIL

Norddisivegen 23, 2114 DISENÅ

Sør-Odal



S Ø N D R E D I S E N | 1 9 1 7 D A A | 1 1 2 9 D A A 
P R O D U K T I V S K O G | 6 7 1 D A A F U L L D Y R K A | 1 1 7 
D A A A N N E T A R E A L | F L O T T T U N M E D E N 
O M F A T T E N D E B Y G N I N G S M A S S E | H Y T T E V E D 
M E L D I S I T J E R N E T | S T R A N D L I N J E T I L G L O M M A

www.landbruksmegling.no

Søndre Disen er en flott landbrukseiendom med strandlinje 
mot Glomma. Gårdstunet omkranses av åpne dyrkede arealer 
og er helt privat. Totalareal på 1.917 daa. hvorav 671 daa. er 
dyrket mark og 1.129 daa. er produktiv skog. Meget velholdt 
gård med en bygningsmasse bestående av våningshus, låve, 
redskapshus med verksted, kontor, 2 stabbur mm. Nyere 
hytte ved Meldisitjernet med fiskevann. Eiendommen ligger i 
et godt jord- og skogbruksområde, ca. en time nord-/øst for 
Oslo. På eiendommen er det gode jaktmuligheter med både 
storviltjakt og småviltjakt.  Eiendommen og eierne er 
godkjent «Inn på tunet» tilbyder.



EIENDOMMENS HISTORIE

Disen-området langsmed Glomma ble ryddet i folkevandringstida (400-600 e.kr.) men 

funn av bl.a. en steinalderklubbe, som nå er i Oldsakssamlingene, viser at området 

har vært i bruk enda tidligere. (Navnet Disen er et opprinnelig vin-navn; "Disin". 

Første delen av navnet er stammer fra diser som var hedenske gudinner koblet til 

fruktbarhet.) Disengården ble etter hvert delt inn i flere gårder: Nord, Mellom og Sør. 

På starten av 1800-tallet ble Sør-Disen delt opp i 3 bruk, og dagens familie på Søndre 

Disen ble en av eierne. Vi er i dag 5. og 6. generasjon på gården. Dyreholdet ble 

avsluttet på slutten av 1950-tallet. På 1980-tallet ble gårdens jordbruksareal utvidet 

fra de opprinnelige elveslettene langsmed Glomma gjennom nydyrking innover på 

beite- og skogarealene. Dagens drift er hovedsakelig korn- og potetproduksjon, med 

skog og Inn på tunet-aktiviteter som tilleggsnæringer.





NØKKELINFORMASJON

Prisantydning 26 000 000,-

Omkostninger* 651 090,-

Totalt inkl. omk** 26 651 090,-

Kommunale avgifter 14 283,-

BRA/BRA-i 297/297 m²

Eieform Eiet

Boligtype Gårdsbruk/landbruk

Byggeår 1820

Antall soverom 4

Energimerke Lys grønn F

Tomt 1 917 daa.

www.landbruksmegling.no
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Beliggenhet
Oppdragsnummer
30-0032/26

Adresse
Norddisivegen 23, 2114 DISENÅ

Matrikkelnummer
Kommunenr 3415, Gnr 70. Bnr 1 i Sør-Odal kommune.
Kommunenr 3415, Gnr 68. Bnr 13 i Sør-Odal kommune.
Kommunenr 3415, Gnr 68. Bnr 14 i Sør-Odal kommune.
Kommunenr 3415, Gnr 70. Bnr 35 i Sør-Odal kommune.

Beliggenhet
Disen-området langsmed Glomma ble ryddet i folkevandringstida (400-600 e.kr.) men funn av bl.a. en 
steinalderklubbe, som nå er i Oldsakssamlingene, viser at området har vært i bruk enda tidligere. (Navnet Disen 
er et opprinnelig vin-navn; "Disin". Første delen av navnet er stammer fra diser som var hedenske gudinner 
koblet til fruktbarhet.) Disengården ble etter hvert delt inn i flere gårder: Nord, Mellom og Sør. På starten av 
1800-tallet ble Sør-Disen delt opp i 3 bruk, og dagens familie på Søndre Disen ble en av eierne. Vi er i dag 5. og 
6. generasjon på gården. Dyreholdet ble avsluttet på slutten av 1950-tallet. På 1980-tallet ble gårdens 
jordbruksareal utvidet fra de opprinnelige elveslettene langsmed Glomma gjennom nydyrking innover på beite
- og skogarealene. Dagens drift er hovedsakelig korn- og potetproduksjon, med skog og Inn på tunet-
aktiviteter som tilleggsnæringer.

Søndre Disen er en flott stor gård med strandlinje mot Glomma og omfattende bygningsmasse inkludert en 
nyere hytte i skogen. Gårdstunet omkranses av åpne dyrkede arealer og er helt privat. Totalareal på 1.917 daa. 
hvorav 671 daa. er dyrket mark og 1.129 daa. er produktiv skog.

Gårdstunet omkranses av åpne dyrkede arealer og er helt privat. Fra tunet er det utsikt utover den dyrkede 
marka. Jernbanen deler eiendommen og ligger relativt tett på tunet. Eiendommen er innholdsrik og har en 
stor bygningsmasse. På selve gården er det oppført hovedhus, loftsbygningen «Mettestua», to stabbur, 
kontorbygning, drengestue/badstue/vedskåle/utedo «Mariusen», låve, redskapshus, veksthus og hønsehus. 
Videre er det en nyere hytte ved Meldisitjernet.

Fulldyrka areal er lettdrevet, den har en bra arrondering og er av god kvalitet. Mesteparten ble nygrøftet i 
1996. Jorda kan være flomutsatt.

Skogarealet utgjør flere teiger. Driftsforholdene vurderes å være gode med god veidekning. I følge takst er 
det et stående volum på ca. 8.000 m³. Det er hogd en del skog i senere tid, og siste gjennomførte hogst var 
vinteren 2025 hvor det ble tatt ut 944 m³. Fra 2010 og frem til i dag er det hogd ca. 8 000 m³. I forbindelse med 
tidligere hogst er det utført en del ungskogpleie og planting. Fra 2010 og frem til i dag er det plantet ca. 5.500 
planter og markberedt 40 daa. Hovedtyngden av skogen står i middels og høy bonitet.

På eiendommen er det gode jaktmuligheter med både storviltjakt og småviltjakt. Eiendommen er med i 
Gjersøyen og Rørholt elg- og hjortejaktlag. Det jaktes elg og hjort. Videre er det mulighet for rådyrjakt og 
småviltjakt. Det er også fiskemuligheter i Glomma og i lokale vann.

Våningshuset ligger flott til på tunet og ble oppført i ca. 1820 i to etasjer med kjeller, tilbygg i fra 2009 med 
gang og bad. Hovedkonstruksjon på den eldste delen er laftet tømmer, tilbygd del er oppført i bindingsverk. 
Utvendig er vegger kledd med liggende trepanel. Bygningen som helhet synes solid og den er løpende godt 
vedlikeholdt over tid.

Boligens 1. etasje består av entrè, trapperom, toalettrom, vaskerom, hall m/trapp, kjøkken, spisestue og 3 
stuer. Andre etasje består av gang, bad, 4 soverom, stue med trapp og 4 kott. Kjelleren består av fyrrom og 
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uinnredet kjellerrom.

Eiendommen Søndre Disen ligger i et godt jord- og skogbruksområde. Det fulldyrka arealet er lettdrevet, og 
jorda har en bra arrondering og en god kvalitet. Mesteparten ble nygrøftet i 1996, men kan være flomutsatt. 
Skogen er fordelt på flere teiger med enkle driftsforhold og god veidekning. Det er en stor bygningsmasse på 
tunet. Hovedhuset har en normal god størrelse og standard. Det er flere bygg på tunet som har vært benyttet i 
Inn på tunet-aktivitet, og i tillegg en kontor/lagerbygning, samt drengestue med badstue mm. Alle bygningene 
er godt vedlikeholdt og ligger rundt et pent tun. Låven er bygget for en annen tid i landbruket, men dekker 
behovet for korntørke, lager, garasje, snekkerverksted samt arealer for Inn på tunetaktiviteter. Redskapshuset 
med verksted er et meget anvendelig bygg med flere potensielle muligheter for utnyttelse.

I skogen ble det i 2016 oppført en ny hytte med en fin beliggenhet og god standard uten vann og strøm, men 
med solceller. Eiendommen Søndre Disen har en fin beliggenhet mot Glomma og landlige nærområder. 
Jernbanen deler eiendommen og ligger relativt tett på tunet. Eiendommen har en sjarmerende bolig, et 
meget fleksibelt verksted- /redskapshus og en tilnærmet ny hytte i skogen.

Gå inn på eiendommens hjemmeside, så får du litt innblikk i hva nåværende eiere har hatt av inn på tunet 
aktiviteter på gården; www.gardslivet.no

Velkommen til Søndre Disen!

Adkomst
Eiendommen ligger sentralt til i forhold til hovedstaden og Gardermoen. Gården ligger ca. 6 km i fra Skarnes 
som er nærmeste tettsted. Det er ca. 74 km til Oslo sentrum, ca. 28 km til Kongsvinger. Oslo Airport 
Gardermoen har en avstand på ca. 53 km. Landbrukskommunen har flere tettsteder; Skarnes og Årnes ligger 
begge nært. Både i Årnes og på Skarnes finner du rike muligheter innen handel, næringsliv mm. Nes 
svømmehall ligger i Årnes. Dette er en nyere familiesvømmehall med masse morsomme aktiviteter både for 
store og små. Her finner du bl.a. stupetårn, vannsklie, klatrevegg og terapibasseng.

Nærmeste golfbaner er Vormsund og Miklagard. Miklagaard på Kløfta er kjent som en av Norges beste anlegg.

Fra Oslo sentrum følger du E6 nordover mot Gardermoen. Ta av ved Kløfta og følg E16 mot Kongsvinger. Følg 
E16 til Vormsund og deretter følg skilting mot Årnes. Fra Årnes følg rv. 175 ca. 7 km. mot Disenå. Søndre Disen 
gård ligger på venstre side, ned mot Glomma.

Eiendommen ligger ved Disenå sør for kommunesentret Skarnes. Eiendommen ligger sør for Glomma og deles 
av jernbanen og Disenåvegen. Tunet har en åpen og fin beliggenhet i et meget godt landbruksområde. 275 m 
fra tunet er det en badeplass ved Glomma på eiendommen. Disenå vel forestår vedlikehold av badeplassen i 
henhold til tinglyst avtale.

Barnehage/skole/fritid og off. komm
Skoler
Glommasvingen skole (1-10 kl.) 
773 elever, 48 klasser 
Sentrum VGS og Øvrebyen VGS på Kongsvinger 
Norges Toppidrettsgymnas - Kongsvinger 
90 elever, 3 klasser 

Barnehager
Disenå barnehage (1-5 år) 
29 barn 
Tronbøl barnehage (1-5 år)
59 barn 
Korsmo barnehage (1-5 år) 
79 barn 
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Dagligvare
Eurospar på Skarnes med ferskvaredisk
Rema 1000 Skarnes 
Coop Extra Skarnes 
Kiwi Skarnes
Joker med søndagsåpen butikk
Post i butikk, PostNord 

Sport
Ballspill, fotball
Sør-Odal Idrettshall 
Aktivitetshall, ballspill 
Family Sports Club Skarnes 
Sportica Skarnes 
Nes familiebad Årnes
Vormsund, Kongsvinger og Miklagard golfbane ligger i rimelig kjøreavstand i fra gården. Miklagard er ansett 
som en av Norges beste golfbaner.
Skarnes

Kjøreavstander fra eiendommen:
* Kongsvinger, ca. 30 min.
* Skarnes, ca. 10 min.
* Årnes, ca. 15 min. 
* Kløfta, ca. 35 min.
* Jessheim, ca. 35 min.
* Oslo, ca. 1 time 
* Oslo Lufthavn Gardermoen, ca. 45 min.

Bygninger
Type, eierform og byggeår
Gårdsbruk/landbruk, Eiet, 1820

Bebyggelse
Hovedhus
Taktekkingen er av betongtakstein. Taket er besiktiget fra takfot i stige. Nedløp, renner og beslag er i stål 
Veggene er av laftet tømmer fra byggeår. Tilbygg fra 2009 oppført i bindingsverk med liggende trepanel. 
Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon fra byggeår. Tilbygg har w-takstoler. Bygningen har trevinduer med 
koblet glass. Bygningen har malt hovedytterdør og malt balkongdør i tre.

Mettestua
En meget spesiell bygning med spesiell historikk. Bygningen ble flyttet til eiendommen i 1812. I 1947 ble den 
solgt og flyttet til Norsk Folkemuseum. Bygningen ble i 2015/2016 flyttet tilbake til eiendommen og 
omfattende restaurert. Bygningen har en grunnflate på ca. 40 m2 i to plan. Øvre plan er større enn grunnplan. 
Bygningen er oppført i tømmer på støpt plate. I hovedsak er opprinnelig tømmer benyttet, mens ødelagte 
stokker er byttet ut. Utvendig er det tømmer, vinduene er restaurert og yttertaket er tekket med teglstein 
med renner og kjetting som nedløp. Det er innlagt strøm, men ikke vann. Det er to rom i hvert plan og 
bygningen har vært benyttet i Inn på tunetaktiviteten på eiendommen. En meget flott bygning.

Stabbur I (Bua)
Bua er oppført i tømmer med klokketårn som står på trekubber og stein. Yttertaket er tekket med stein uten 
renner og nedløp. Bred tretrapp inn. Bua er i to plan med en grunnflate på ca. 55 m2 i hvert plan. Grunnplan er 
todelt med hver sin dør og øvre plan er et stort rom. Bua er godt vedlikeholdt og benyttes som lager.
Hovedinntaket for strøm står i Bua.
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Stabbur II (Veslebua)
Veslebua er oppført i tømmer som står på trekubber og støpte/steinelementer med tretrapp inn. Yttertaket er 
tekket med stein uten renner og nedløp. Både enkle og doble vinduer. Veslebua er i to plan med en grunnflate 
på ca. 20 m2 i hvert plan. Grunnplan er innredet med en svalgang inn og et oppholdsrom med en liten 
kjøkkenbenk. I øvre plan soverom. Veslebua er godt vedlikeholdt og innredet til et meget sjarmerende stabbur.

Kontorbygning
Bygningen antas å være oppført i 1995 ifølge eier. Bygningen har et bruksareal (BRA-i) på ca. 30 m2 i en etasje. 
Det er en overbygd kjellernedgang på ca. 5 m2 til full kjeller. Bygningen er oppført på støpt plate, støpt 
grunnmur og etasjeskille mellom kjeller og 1.etasje. 1.etasje er oppført i Leca-blokk som er forblendet med 
teglstein. Takkonstruksjon i tre og koblede vinduer. Stein på taket med plastbelagte stålrenner og nedløp. 
Kjeller er et stort rom med støpt plate, vegger og himling. Bygningen inneholder gang, kontor og lager. Det er 
innlagt strøm. En pipe og oppvarming med vedfyring og strøm.               En sjarmerende og velholdt bygning 
som egner seg godt til dagens bruk som kontor.

Mariusen
Bygningen antas å være oppført ca. 1950. En bygning i ett plan med en samlet grunnflate på ca. 80 m2 som er 
oppført i bindings-/reisverk på støpt ringmur med unntak av i vedskjulet hvor det er støpt plate. Utvendig er 
det stående kledning og stein på taket med plastbelagte renner og nedløp. Overbygd inngangsparti. 
Bygningen inneholder drengestue, bryggerhus, vedskjul, en utedo og teknisk lager. Bygningen har innlagt 
strøm og helårsvann, men ikke avløp.

Drengestua har i dag kjøkkenbenk, vask og vedovn. Tregulv og panel på vegger og himling.

Bryggerhuset har dusj, vask og badstue. Steinheller på gulv med varme. Panel og teglstein på vegger og panel i 
himling.

Vedskjulet - har tilgang fra begge sider, støpt plate og åpen himling.

Utedo (3-seter) med malt tregulv og malte paneler på vegger og himling - Biodo i ett av setene.

Lager - frostfritt rom som også har blitt benyttet som hønsehus om vinteren. Vinyl på gulv og malte bord på 
vegger og himling. En godt vedlikeholdt, men relativ enkel bygning som har blitt benyttet i tidligere Inn på 
tunet virksomhet.

Låve
Låven antas å være oppført i ca. 1890. Låven er opprinnelig oppført som en kjørebrulåve med en låvebro inn på 
den ene kortveggen. Bygningen er oppført i grove trekonstruksjoner som stedvis er forsterket med 
jerndragere. Bygningen står på støpt grunnmur, stein og støpt plate på store deler. Utvendig stående kledning 
og plater på taket med plastbelagte renner og nedløp. Det er i 2019 monterte solceller på deler av taket. 
Anlegget har en teoretisk produksjon på ca. 31 kwh og en forventet produksjon rundt 27 kwh. Eiendommen 
har en Solkonto. Bygningen har en grunnflate på ca. 560 m² for hovedkroppen i to plan. Låvebrua er i stein og 
støpt med rekkverk av tre og jernstolper. Under låvebrua er det to garasjer og inngang til et vognskjul. 
Grunnplan inneholder garasje, vognskjul, stall, materiallager/traktorgarasje, garasjer/lager, snekkerverksted og 
«korndel». Garasjen er på ca. 30 m² og har støpt plate, lettbetongblokker i vegger og panel i himling. To 
manuelle porter inn. Vognskjuldelen går både under låvebru og ved siden av låvebru/garasje og er liten for 
dagens maskiner, men er i dag et «traktormuseum» med en grunnflate på ca. 110 m². Denne delen er oppført i 
uisolert bindingsverk med støpt plate. Det gamle «kønnlageret» har doble dører, tregulv, panel på veggene og 
hyller for lagring. En eldre enkel stall som i dag er lager. Traktorgarasjen har støpt gulv og hyller på veggen - 
høy port inn. To porter inn til garasje/lager med støpt gulv.
Korndelen har egen innkjøring til tippesjakt og fyrhus med tilgang utenfra. Fyrhuset er bygd i lettbetong. 
Korntørka har lagerkapasitet til 150 tonn havre. Verkstedet er isolert med tregulv og panel på vegger og 
himling Låveplan inneholder : «Gårdsmuseum» og korntørkedel med binger mm. En eldre bygning som er bygd 
om gradvis og tilpasset ulike tiders behov. I dag dekker den behov for korntørke, lager, garasje, 
snekkerverksted samt arealer for Inn på tunet.
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Redskapshus
Redskapshuset er bygd i to etapper med siste del i 1997. Bygningen er tredelt med et verksted og to 
vognskjul/redskapshus. Bygningen er oppført i bindingsverk på støpt og behandlet plate. Verksted og et 
vognskjul er isolert med asfaltplater, mens påbygg i 1997 er uisolert med asfaltplater. Bygningen har en samlet 
grunnflate på ca. 560 m2 i tet plan. Utvendig stående kledning. Vinduer i isolerglass fra byggeår. Yttertaket er 
tekket med plater med plastlagte stålrenner og nedløp. Det er innlagt strøm i hele bygningen. Verkstedet 
inneholder et stort rom med støpt og behandlet plate og gipse vegger og himling. Jerndragere og stolper for 
løfting med taljer og løpekatter. Dobbel høy isolert leddport inn. Godt lys, varmekabler i gulv, avtrekk og 
tilgang til trykkluft.

Vognskjul 1 inneholder opprinnelig et stort rom med støpt og behandlet plate, panel på vegger og åpen 
himling. Tre isolerte høye leddporter inn. Det er bygd et treningsrom inne i denne delen med isolert gulv, 
vegger og himling. Gulv med laminat over støpt plate p.t. dekket med «dansematter», panel på vegger og 
plater i tak. Et lyst og trivelig rom som kan ha flere bruksområder.

Vognskjul 2 inneholder et stort rom med støpt og behandlet plate, bord på deler av veggen og åpen himling. 
To isolerte høye og brede leddporter inn. På kortveggen mot jernbanen er det et overbygd vedlager. En meget 
anvendelig bygning godt tilpasset dagens landbruk inkludert et verksted som kan varmes opp.

Hytte
I 2016 er det bygd en hytte ved Meldisitjernet med veitilgang via Lillesethveien/Lamyrveien. Hytta er en 
Nordlyshytte type Saga 64 med ett bruksareal (BRA-i) på 64 m². Hytta er oppført i isolert bindingsverk på 
stripemurer. Utvending liggende panel og shingel på taket med plastbelagte stålrenner og nedløp. Store 
vinduer på kortsiden og med utsikt mot tjernet. Det er ikke strøm, men et solcellepanel. Det er ikke innlagt 
vann. En pipe og oppvarming/ «komfyr» med vedfyring. Biodo i utvendig bod. En tilnærmet ny hytte med en fin 
beliggenhet og nærhet til vann.

Øvrige bygg på Søndre Disen er et veksthus og et hønsehus

Arealer og fordeling per etasje / Innhold
Hovedbygning; 297 kvm. bra-i. Byggeår 1820
1. etasje: Entrè, trapperom, toalettrom, vaskerom, hall m/trapp, kjøkken, spisestue og 3 stuer.
2. etasje: Gang, bad, 4 soverom, stue med trapp og 4 kott.
Kjeller: Fyrrom og uinnredet kjellerrom.

Mettestua; ca. 40 kvm. pr. plan, til sammen ca. 80 kvm. Ukjent byggeår men ble flyttet til eiendommen i 1812.
1. etasje: 2 innredede rom.
2. etasje: 2 innredede rom. Bygningen har vært benyttet i "Inn på tunet" aktiviteten på eiendommen.

Veslebua; ca. 20 kvm. pr. plan, til sammen ca. 40 kvm.
1. etasje: Svalgang og et oppholdsrom med en liten kjøkkenbenk.
2. etasje: Soverom.

Bua; ca. 55 kvm. i hvert plan, til sammen ca. 110 kvm. Ukjent byggeår.
1. etasje: Grunnplan er delt med hver sin dør.
2. etasje: Ett stort rom.

Kontor; ca. 30 kvm. (bra-i). Byggeår 1995.
1. etasje: Gang og kontor.
Kjeller: Stort rom-/potetkjeller.

Mariussen; ca. 80 kvm. Byggeår ca. 1950.
Bygninger inneholder drengestue, bryggerhus, vedskjul, en utedo og teknisk lager.

Låve; Grunnflate på ca. 560 kvm. Byggeår ca. 1890.
Grunnplan inneholder garasje, vognskjul, stall, materiallager/traktorgarasje, garasjer/lager, snekkerverksted og
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«korndel».

Redskapshus-/verksted; Grunnflate på ca. 560 kvm. Bygget er bygget i flere etapper hvor siste del stod ferdig i 
1997.

Hytte - Lillesethvegen 39; 64 kvm. (bra-i). Byggeår 2016.
1. etasje: Entrè-/gang, stue-/kjøkken, soverom, vaskerom og bad.
2. etasje: Soverom, gang og kneloft.

Hva som defineres som primærrom (P-ROM) eller sekundærrom (S-ROM) tar utgangspunkt i hvordan rommet 
er i bruk når eiendommen selges, selv om enkelte rom ikke er byggemeldt og godkjent til dagens bruk.

Kommentar arealoppmåling
Arealangivelsene er hentet fra vedlagte landbrukstakst/tilstandsrapport.

Byggemåte
Taktekking, TG2
Taktekkingen er av betongtakstein. Taket er besiktiget fra takfot i stige.
Vurdering av avvik:
- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på taktekkingen.
- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på undertak.
- Taktekkingen har mose og slitasje på grunn av elde.
- Mose på taket kommer som regel fra at det er vått og i skygge, perfekt for mose å vokse på. Konsekvens av 
mosedannelser på tak er kortere levetid på taktekkingen. - Når en bygningsdel har passert halvparten av sin 
forventede levetid, øker risikoen for slitasje og funksjonstap. For eksempel kan et eldre undertak bli sprøtt og 
mindre motstandsdyktig mot fukt, noe som øker faren for lekkasjer. Takstein kan miste overflatebehandlingen, 
bli sprø og mer mottakelig for fukt, noe som øker risikoen for frostsprengning. Dette kan tyde på at 
utbedringer er nødvendig for å sikre funksjonen og beskytte taket mot skader.
Tiltak: Lokal utbedring må utføres. Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må tekkingen 
skiftes
ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er vanskelig å si noe om. Taket bør rengjøres for å fjerne mose.
Etter rengjøringen er det mulig at noen takstein kan være skadet og trenger utskifting. Taktekkingen bør 
holdes
under observasjon.

Nedløp og beslag, TG2
Nedløp, renner og beslag er i stål.
Vurdering av avvik:
- Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, men det var ikke krav om dette på 
byggemeldingstidspunktet.
- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på renner/nedløp/beslag.
Tiltak: Det er ikke krav om utbedring opp til dagens krav.

Veggkonstruksjon, TG3
Veggene er av laftet tømmer fra byggeår. Tilbygg fra 2009 oppført i bindingsverk med liggende trepanel.
Vurdering av avvik:
- Det er påvist fuktskader i veggkonstruksjonen.
- Det er påvist råteskader i veggkonstruksjonen.
- Veggene er originalt laftet tømmerkasse fra rundt 1820. Dette er en risikokonstruksjon hvor spesielt 
bunnstokk ned mot mur og lafteknuter er utsatte områder som krever regelmessig vedlikehold.
Tiltak: Fuktskadede konstruksjoner må skiftes ut, og årsak til skadene utbedres. Konstruksjonene må sikres mot 
råte, sopp og skadedyr. Råteskadede konstruksjoner må skiftes ut. Utvendige tømmerstokker krever 
regelmessig vedlikehold med korrekte metoder og produkter. Veggene er originalt laftet tømmerkasse fra 
rundt 1820 og i god stand alderen tatt i betraktning. Det må påberegnes regelmessig vedlikehold for å ivareta 
konstruksjonen og det må påberegnes at deler av konstruksjonen må byttes ut på sikt.
Kostnadsestimat : 100 000 - 300 000
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Takkonstruksjon/Loft, TG2
Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon fra byggeår. Tilbygg har w-takstoler
Vurdering av avvik:
- Det er påvist avvik rundt gjennomføringer i takflaten.
- Det er påvist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.
- Fuktskjolder indikerer mulige skader på taksteinene i disse områdene, noe som fører til unødvendig 
belastning på undertaket med fritt vann fra nedbør og snøsmelting. Dette kan resultere i en redusert levetid 
for undertaket i de aktuelle områdene. Gjennomføringer i tak er ikke tett. Dette gjelder beslag rundt luftehatt 
og i mønet. Konsekvensen av dette er lekkasjer som kan føre til ytterligere bygningsmessige skader.
Tiltak: Det må gjøres nærmere undersøkelser. Påviste skader må utbedres. Takstein bør kontrolleres og beslag 
på luftehatt og overgang ved mønet bør utbedres

Vinduer, TG2
Bygningen har trevinduer med koblet glass.
Vurdering av avvik:
- Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å åpne/lukke.
- Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.
- Vinduer som har passert 20 år har naturligvis en viss slitasje på tettelister, hengsler, vridere og karm. Eldre 
vinduer har også større risiko for punktering. Det ble likevel ikke observert punkterte vinduer på 
befaringstidspunktet, noe som kan være vanskelig å avsløre.
Tiltak: Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer må skiftes ut.

Innvendig
Overflater, TG2
Innvendig er det gulv av eik, furu og fliser. Veggene har trepanel. Innvendige tak har trepanel. I 1 etg er det 
furugulv
fra 1999 i 3 stuer og hall. på kjøkken og tilstøtende stue er det gulvbord i heltre eik fra 2009.
Vurdering av avvik:
- Det er avvik:
- Gulvene i 2 etg. er fra byggeår (ca. 1820) og har derfor en del oppsprekking og ujevnheter, samt noe 
overflateskader.
Tiltak: Ingen umiddelbare tiltak nødvendige. Eventuelle fremtidige tiltak vil være estetisk motiverte for å 
forbedre utseendet.

Etasjeskille/gulv mot grunn, TG3
Etasjeskiller er av trebjelkelag.
Vurdering av avvik:
- Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i 
standardens krav til godkjente måleavvik.
- Målt høydeforskjell på over 15 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens 
krav til godkjente måleavvik.
- Målt høydeforskjell på over 20 mm innenfor en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i 
standardens krav til godkjente måleavvik.
- Målt høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens 
krav til godkjente måleavvik.
- I flere rom i 2 etg. er det målt retningsavvik som varierer mellom 10 til 35 mm. Årsakene til dette kan være 
mange, men basert på erfaringer kan bygninger fra denne perioden ofte vise betydelige skjevheter. Dette 
skyldes typisk lange spenn eller avstander mellom støttepunkter i bjelkelag, i tillegg til normale setninger over 
tid.
Tiltak: For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden være økonomisk 
rasjonelt som et enkeltstående tiltak i en bolig som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man 
vurdere slike tiltak.
Kostnadsestimat : 100 000 - 300 000

Radon, TG2
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Det er ikke foretatt radonmålinger og bygget er heller ikke utført med radonsperre.
Vurdering av avvik:
- Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med radonsperre.

Pipe og ildsted, TG2
Boligen har 2 mursteinspiper, den ene med nytt røykrør og vedovner.
Vurdering av avvik:
- Det er påvist sprekker og/eller riss i pipe.
Tiltak: Det må foretas lokal utbedring

Rom Under Terreng, TG2
Gulvet er av betong. Veggene har betong/mur. Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga 
tilliggende
konstruksjoner.
Vurdering av avvik:
- Det er ikke mulig å foreta hulltaking i underetg i utsatte konstruksjoner.
- Det er påvist indikasjoner på noe fuktgjennomtrenging i kjellergulv.
- Det er påvist indikasjoner på noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur.
- Det er påvist saltutslag i nedre del av grunnmur. Dette er normalt med tanke på bygningens alder og 
byggemetode. Fram til rundt 1970 ble de fleste kjellere bygd uten nevneverdig fuktsikring eller isolasjon. Selv 
med utvendige fuktsikringstiltak kan gamle fundamenter fortsatt stå i kontakt med fuktig byggegrunn. Det er 
derfor ikke til å unngå at vann trekker opp i fundamentene og i grunnmuren som følge av fuktoppsug fra 
grunnen (kapillært oppsug).
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.

Innvendige trapper, TG2
Boligen har 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.
- Konsekvensen av store åpninger mellom spiler er fallskader. Småbarn er spesielt utsatt for fall. Hensikten 
med kravet om håndløper er å forhindre fall og sikre god gangkomfort. Fri høyde i trappen (avstand 
trappetrinn og innvendig tak/kantbjelke) er noe lav. Konsekvens av dette er sammenstøtt ved ferdsel i 
trappen. Den frie høyde en for øvrig iht. til datidens byggeskikk, og har i grunn ingen krav til utbedring.
Tiltak: Åpninger er såpass store at det ut ifra sikkerhetsmessige forhold anbefales å lage mindre åpninger. 
Håndløper bør monteres, men det var ikke krav på byggetidspunktet. Rekkverket er såpass lavt at det på grunn 
av sikkerhetsmessige forhold anbefales økning av høyde.

Innvendige dører, TG2
Innvendig har boligen malte fyllingsdører.
Vurdering av avvik:
- Det er påvist avvik som tilsier at det bør foretas tiltak på enkelte dører.
Tiltak: Enkelte dører må justeres.

Spesialrom
1. Etasje > Toalettrom
Overflater og konstruksjon,TG2
Vurdering av avvik: Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever mekanisk avtrekk for å 
kunne
gi TG 0/1.
Tiltak: Mekanisk avtrekk bør etableres på toalettrom.

Tekniske installasjoner
Ventilasjon,TG2
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Boligen har naturlig ventilasjon.
Vurdering av avvik:
- Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett eller flere rom i boligen.
- Ventilasjonsløsningen er noe svak i forhold til boligens bruk. Å åpne vinduer gir midlertidig frisk luft, men det 
er ikke en varig løsning for optimal luftsirkulasjon. God ventilasjon er viktig for å opprettholde et godt 
inneklima og forhindre høy luftfuktighet og tung luft innendørs.
Tiltak: Det bør etableres veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom som ikke har det.

Varmtvannstank,TG2
Varmtvannstanken er på ca. 200 liter.
Vurdering av avvik:
- Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år
- Når en varmtvannsbereder nærmer seg eller overgår sin forventede levetid, øker risikoen for at den plutselig 
kan slutte å fungere. I tillegg kan aldringsprosessen gjøre at den begynner å lekke, noe som kan føre til 
vannskader. Det er derfor viktig å holde øye med eldre beredere og vurdere utskiftning for å forebygge slike 
problemer.
Tiltak: Det er ikke behov for utbedringstiltak siden tanken fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig 
oppstå på eldre tanker.

Tomteforhold
Drenering, TG2
Det er ingen drenering/fuktsikring av grunnmur.
Vurdering av avvik:
- Det mangler, eller på grunn av alder er det sannsynlig at det mangler, utvendig fuktsikring av grunnmuren 
ved kjeller/underetasje.
- Det er ingen drenering rundt bygningen. Dette var heller ikke vanlig byggeskikk på denne tiden. 
Konsekvensen er at kjeller/krypkjeller får vanntilsig, som kan bidra til bygningsmessige skader.
Tiltak: Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for 
når dette er nødvendig er vanskelig å si noe om. Bruken av underetg/kjeller vil og være avgjørende.

Terrengforhold,TG2
Terrenget rundt bygningen er forholdsvis flatt. Eiendommen ligger for øvrig i et område med 
aktsomhetsdekning for flom. Dette er arealer som kan være utsatt for flomfare.
Vurdering av avvik:
- Eiendommen ligger i flomutsatt område.
- Pga sin nærhet til Glomma kan eiendommen være utsatt for flom. Ved flom kan grunnvannet presses opp i 
kjeller
Tiltak: Det er ikke behov for utbedringstiltak. Det er ikke behov for utbedringstiltak utover de tiltak som er 
etablert med pumpekum og lensepumpe.

Septiktank,TG2
Septiktanken er av betong.
Vurdering av avvik:
- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på septiktank.
- Når en installasjon har brukt mer enn halvparten av sin forventede levetid, øker sannsynligheten for at den 
kan vise tegn til aldring, slitasje eller redusert funksjonalitet, noe som kan indikere behovet for utbedring.
Tiltak: Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader 
plutselig oppstå på eldre anlegg.

Oljetank,TG3
Det er oljetank i glassfiber.
Vurdering av avvik:
- Det foreligger krav om sanering av oljetank.
- Det ble forbudt å bruke fossil olje og parafin til oppvarming etter 1. januar 2020. Tankeier har selv ansvar for å 
bruke alternativ oppvarming, og sørge for at tankanlegget avvikles på trygt vis. For enkelte kommuner gjelder 
også lokale forskrifter med hjemmel i forurensningsforskriften § 1-2. Hvis
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kommunen ikke har vedtatt en slik lokal forskrift, gjelder teknisk sett ikke forurensningsforskriften kapittel 1 
for nedgravde tanker på mindre enn 3200 liter i vår kommune. Det oppfordres imidlertid til at tankeier om å 
følge kravene til større tanker.
Tiltak: I følge eier er sentralfyr klargjort for bruk med bio-olje. Det må da påberegnes og tømme oljetank for 
resterende fossil olje og tilrettelegge for at denne kan fylles med bio-olje.
Kostnadsestimat : 10 000 - 50 000

Enebolig
Byggetegninger, brannceller og krav for rom til varig opphold
Det foreligger ikke tegninger.
Er det påvist synlige tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? Nei
Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste 5 år? Nei
Er det påvist avvik i forhold til rømningsvei, dagslysflate eller takhøyde? Nei

Enebolig
Standard: Normal standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfør beskrivelse under konstruksjoner.
Vedlikehold: Bygget er jevnlig vedlikeholdt, men har noen slitte overflater/konstruksjoner. Det vil være 
nødvendig å
utføre vedlikehold på visse konstruksjoner eller bygningsdeler i løpet av de neste årene.

Takstmann, typer rapport og dato
Landbrukstakst utført av Rolf Langeland, datert 06.11.2024

Oppvarming
Oppvarming med vedfyring og strøm. Bergvarme.

Radonmåling
Det er ikke foretatt radonmålinger og bygget er heller ikke utført med radonsperre.

Tomt
Størrelse
1 917 000 kvm. Eiertomt

Beskrivelse av tomt
Søndre Disen er en stor gård i Sør-Odal kommune med et totalareal på 1.917 daa. Det er 1.129 daa. produktiv 
skog, 671 daa. fulldyrket jord, 117 daa. annet areal. Den dyrkede marken ligger i all hovedsak rundt gårdstunet.

Jord
Det er totalt ca. 671 daa fulldyrka jord fordelt på flere teiger hvor den størst er på ca. 390 daa. Jorda ligger i 
nærhet til tunet. Fulldyrka ved tunet deles av jernbanen med egen overgang. Det er ikke jordvanning, men 
tilgang til vann. Jordsmonnet er hovedsakelig definert som Stagnosol, men også Gleysol og Arenosol. 
Dreneringstilstanden oppgis å være tilfredsstillende og mesteparten er nygrøftet i 1996, men fulldyrka kan 
være utsatt for flom. Ca. 14 daa er planert og mesteparten er dyrka opp på 80-tallet. Det dyrkes korn og 
poteter, men det har tidligere også vært ulike rotgrønnsaker. Ifølge eier er det ikke floghavre og hønsehirse, 
men det er registrert kjempespringfrø på eiendommen. Jorda er leid ut og avtalen gjelder fra 1.3.2022 til 
31.12.2032.

Skog
Samlet produktivt skogareal er ifølge NIBIO på ca. 1.129 daa. Det er avholdt en skogbruksplan (SP) av Foran 
Norge AS i 2010. SP opererer med et produktivt skogareal på ca. 1.072 daa. Av dette er ca. 12 daa. utenfor 
prognose dvs. skogtype 3. I 2010 var samlet skogsvolum ca. 12.236 m³. Det er avvirket ca. 8 000 m³ tømmer i 
fra 2010 og frem til i dag. Et grovt anslag på stående masse i dag er ca. 8.000 m³. Tilveksten er i SP beregnet til 
ca. 398 m³ og produksjonsevnen er beregnet til ca. 79 m³. pr år. Det er ikke angitt noe balansekvantum eller 
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anbefalt hogstvolum, men et årlig hogstvolum på 400 m³ bør være mulig. En ny skogplan vil være nødvendig 
for å gi høyere kvalitet på skogdata. Skogen er dominert av barskog og først og fremst furu. Eiendommen har 
god veidekning, og driftsforholdene regnes for å være relativt enkle. Det ble gjennomført en hogst i skogen 
vinteren 2025 hvor det ble tatt ut 944 m³. I forbindelse med tidligere hogst er det utført en del ungskogpleie 
og planting. Skogen er dominert av middels og høye boniteter. Fra 2010 og frem til i dag er det plantet ca. 
5.500 planter og markberedt 40 daa.

Fordeling treslag:
Ca. 59 % furu.
Ca. 29 % gran.
Ca. 12 % bjørk/lauvskog.
Skogfond
Ifølge eier var saldo Kr 75.371,- pr. 31.11.24. Skogfondskontoen er en konto som kan ha løpende bevegelser 
slik at saldo kan variere.

Fordeling av arealer etter hogstklasse (tallene er i fra 2010)
Hogstklasse 1 - 2 %
Hogstklasse 2 - 40 %
Hogstklasse 3 - 12 %
Hogstklasse 4 - 23 %
Hogstklasse 5 - 23 %

Tun
Bygningsmassen på tunet består av hovedhus, Mettestua, to stabbur, kontorbygning, Mariusen, låve, 
redskapshus, veksthus og hønsehus. Jernbanen deler eiendommen og ligger relativt tett på tunet.

Jakt
Jakta er organisert i storvald som gjør avtaler med jaktlag. Eiendommen er deltager i lokalt jaktlag - Gjersøyen 
og Rørholt elg- og hjortejaktlag. Ifølge eier er det en god elgstamme. Det jaktes også hjort. Grunneier kan 
velge mellom kjøtt og penger og har rett til en jegerplass i laget. Småviltjakten disponerer eiendommen selv. 
Her er det muligheter for flere typer jakt som rådyrjakt, duejakt, gåsejakt og beverjakt.

Forurensning og miljø
Det er ingen kjente nedgravde forurensningskilder eller oljetanker på eiendommen.

Verneklasse/sefrak
Det er ikke registrert fredede kulturminner på eiendommen ifølge matrikkelopplysninger innhentet via 
Ambita/Infoland og kommunen. Kulturminner som ikke er registrert kan forekomme. Ifølge NIBIO/Kilden og 
kommunen er hovedhus, begge stabbur og låve registrert i SEFRAK-registrert.
Hovedhuset er Sefrakregistrert med Sefrakid 419 3 31.
Veslebua er Sefrak-registrert med Sefrakid 419 3 32.
Bua er Sefrak-registrert med Sefrakid 419 3 33.

Offentlige forhold
Eier
Sverre Gulbrandsen-Dahl, Cathrine Gulbrandsen-Dahl

Betegnelse
Kommunenr 3415, Gnr 70. Bnr 1 i Sør-Odal kommune.
Kommunenr 3415, Gnr 68. Bnr 13 i Sør-Odal kommune.
Kommunenr 3415, Gnr 68. Bnr 14 i Sør-Odal kommune.
Kommunenr 3415, Gnr 70. Bnr 35 i Sør-Odal kommune.
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Kommunale avgifter
14 283,- datert 2024. 

Legalpant
Kommunen har legalpant i eiendommen. Dette gjelder alle bebygde eiendommer i alle kommuner i Norge. På 
eiendommen kan det være tinglyst erklæringer/avtaler som for eksempel rett til kommunen til å anlegge vann 
og kloakkledninger inkl. reparasjon av disse. Bestemmelser om bebyggelsen, gjerder, adkomstrettigheter. 
Disse erklæringene/avtalene vil følge eiendommen ved salg og kan ikke slettes.

Formuesverdi
773 248,- formuesverdi primær 2024

Ferdigattest
Det foreligger godkjente tegninger for uthus, sak nr. 152/81. Ikke datert.
Det foreligger godkjente tegninger for bryggerhus og drengestue, datert 13.12.11.
Det foreligger godkjente tegninger for tilbygg hovedhus, datert 23.05.09.
Det foreligger ferdigattest for tilbygg våningshus, datert 22.02.2013.
Det foreligger ferdigattest for Driftsbygning-/garasje, datert 27.12.89.
Det foreligger ferdigattest for rehabilitering av landbruksbygg-/bryggerhus datert 23.05.2018.

Vann/vei/kloakk
Det opplyses å være offentlig vann med privat ledning inn til tunet. Privat avløp-/septiktank med 
spredegrøfter. Det ligger muligheter for tilknytning til offentlig avløp og tilknytning til fiber. Privat vei på ca. 
400 meter fra Disenåvegen inn til tunet, og privat vei på ca. 150 meter med egen overgang over jernbanen fra 
Norddisivegen. Ifølge eier er det ikke nedgravde ståltanker på eiendommen

Energiattest
Lys grønn F. 

Regulerings- og arealplaner
Eiendommen Søndre Disen ligger i dagens arealdel i kommuneplaner for Sør-Odal i LNFR står for - Landbruk, 
Natur, Friluftsliv og Reinsdrift - areal for nødvendige tiltak for landbruk og reindrift og gårdstilknyttet 
næringsvirksomhet basert på gårdens ressursgrunnlag.
Delareal 1.280.362 kvm. Arealbruk LNRF areal for nødvendige tiltak for landbruk og reindrift og gårdstilknyttet 
næringsvirksomhet basert på gårdens ressursgrunnlag. Nåværende.
Delareal 2.871 kvm. Arealbruk friområde, nåværende.
Det har vært planlagt ny E 16 mellom Nybakk og Slomarka i lang tid. Et av alternativene til ny trase er foreslått 
på denne siden av Glomma. Eiendommen vil ikke bli direkte berørt, men det ene trasevalget ligger mellom 
eiendommen og hytta og kan medføre noe mer trafikkstøy. Det er ikke tatt noen endelig beslutning om 
trasévalg. En kommunedelplan vil fastsette korridoren for ny E16, mens detaljene - hvordan veien ser ut, 
plassering etc. vil bli en del av en fremtidig reguleringsplanprosess. Konferer megler for ytterligere 
informasjon.

Ifølge NIBIO/NVE ligger hele eiendommen i et område med aktsomhet for kvikkleire.

Ifølge NIBIO/NVE er det registrert aktsomhet for flom og flomsoner på all fulldyrka jord og tunet. 
Eiendommen er deltager i et flomsikringslag som har et fond til ulike skjøtselstiltak for å dempe 
konsekvensene av og forebygge flom.

Det er registrert nasjonale arter, rødlistearter og naturtyper på eiendommen.

Odel
Når det er odel på eiendommen, betyr det at odelsberettigede etter loven (i praksis nærmeste slektninger) kan 
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kreve å løse eiendommen på odel innen 6 måneder etter tinglysning av skjøtet. Deretter holdes det odelstakst 
for å fastsette løsningssummen. Det hviler odel på gården, alle kjente odelsberettigede har fraskrevet seg 
odelen.

Konsesjon
Denne eiendommen er blant annet underlagt jordloven og konsesjonsloven. 

Det er konsesjonsplikt i henhold til konsesjonsloven på eiendommen. Det er den enkelte kommune som er rett 
konsesjonsmyndighet. I konsesjonsbehandlingen legges det særlig vekt på: 

1. Bosettingshensyn. Normalt kreves det at kjøper skal bosette seg på eiendommen senest ett år etter 
overtakelsen og deretter bebo eiendommen i minst 5 år etter dette. 
2. Om det gir en driftsmessig god løsning. Arealer med dyrket mark skal holdes i hevd, altså dyrkes videre, 
hvilket også følger av jordlova. Ofte vil utleie av jorda til en nabobonde være tilstrekkelig. 
3. At kjøper må være skikket, (men det er ikke krav om formell landbruksutdanning). 
4. Om det gir en helhetlig ressursforvaltning og ivaretakelse av kulturlandskapet. 
5. Om den avtalte prisen tilgodeser en samfunnsmessig forsvarlig prisutvikling. Det er dette som kalles 
priskontroll hvor kommunen i praksis vurderer hvorvidt den avtalte prisen mellom kjøper og selger ligger på et 
riktig nivå. 

Det er kjøpers risiko og kostnad å oppnå konsesjon i henhold til konsesjonslovens § 9 med hensyn til bosetting, 
drifts- og ressursmessige forhold og skikkethet, men kjøper har ikke risikoen ift. priskontrollen. 

Hvis en søknad om konsesjon blir avslått, og avslaget helt eller delvis er begrunnet i at den avtalte prisen er for 
høy, dvs. avslag pga. priskontrollen, kan avtalen om overdragelse ikke gjøres gjeldende mellom partene eller 
overfor offentlige myndigheter. Med andre ord er da begge parter ubundet av avtalen og har ikke mer å kreve 
av hverandre. 

Se utfyllende informasjon på landbruksdirektoratets hjemmeside: 
https://www.landbruksdirektoratet.no/nb/eiendom/konsesjon-paa-eiendom

Det er ellers å bemerke at alle landbrukseiendommer også er omfattet av jordlovens bestemmelser. Dette 
innebærer bl.a. at det er driveplikt og at det gjelder et forbud mot deling av gården. Dette gjelder også selv 
om eiendommen består av flere bruksnumre. Spørsmål om odel, bo- og driveplikt, konsesjon og 
delingsforbudet kan rettes til oppdragsansvarlig.

Justeringsforpliktelser MVA
For investeringer foretatt på gården de siste 10 årene hvor merverdiavgiften er fradragsført, forutsettes det at 
Kjøper overtar eventuelle justeringsforpliktelser, jf. merverdiavgiftsloven § 9-7, slik at tilbakeføringsplikt for 
MVA for selger ikke oppstår.
Bakgrunnen for justeringsreglene er følgende: Hvis en investering (f.eks. en ny driftsbygning) først brukes i 
avgiftspliktig virksomhet i noen år, før bruken endrer seg til å bli ikke avgiftspliktig, så skal momsfradraget 
justeres ned når bruken endres til å være ikke-avgiftspliktig. Loven bestemmer at dette skal sees over en 10 års 
periode. Hvis investeringen f.eks. ble gjort 8 år før salget, så overtar dermed kjøper plikten til å benytte dette i 
avgiftspliktig virksomhet i 2 år. Dette bør alltid kjøper og selger avklare med sine regnskapsførere ifbm. 
overtakelsen. 

Dersom Kjøper ikke skal drive merverdiavgiftspliktig virksomhet på eiendommen og ikke kan overta eventuelle 
justeringsforpliktelser, må det klart opplyses som forbehold når bud inngis, slik at selger kan ta stilling til dette.

Tinglyste heftelser og servitutter
Det er mange tinglyste heftelser/servitutter på eiendommens grunnboksblad. En kjøper/långiver må på eget 
initiativ sørge for å gjøre seg kjent med innholdet i grunnbøkene og samtlige tinglyste heftelser. På 
eiendommen er tinglyst følgende heftelser og rettigheter som følger eiendommens matrikkel ved 



www.landbruksmegling.no

overskjøting til ny hjemmelshaver, og ved inngivelse av bud vil disse
være akseptert av budgiver/kjøper:

Dagboknummer 1782/900001-1/13 Erklæring/avtale
Tinglyst 12/02-1782
Grensegangssak. Gjelder denne registerenheten med flere

Dagboknummer 1782/900002-1/13 Erklæring/avtale
Tinglyst 12/02-1782
Grensegangssak

Dagboknummer1856/900050-1/13 Erklæring/avtale
Tinglyst 08/07-1856
Grensegangssak
Gjelder denne registerenheten med flere

Dagboknummer1858/900066-1/13 Erklæring/avtale
Tinglyst 04/12-1858
Takstforretn.ang.jernbaneanlegget Lillestrøm- Kongsvinger.
Gjelder denne registerenheten med flere

Dagboknummer 1885/900062-1/13 Erklæring/avtale
Tinglyst 19/02-1885
Makeskifte.
Gjelder denne registerenheten med flere

Dagboknummer 1892/900438-1/13 Erklæring/avtale
Tinglyst 18/03-1892
Grensegangssak
Gjelder denne registerenheten med flere

Dagboknummer 1927/900157-1/13 Erklæring/avtale
Tinglyst 05/05-1927
Rettighetshaver: Televerket
Bestemmelser om telefonledninger/stolper/kabler/grøfter m.v.

Dagboknummer 1932/900165-1/13 Elektriske kraftlinjer
Tinglyst 31/05-1932
Sør Odal komm.el.verks ledn.nett.
Gjelder denne registerenheten med flere

Dagboknummer 1936/1991-3/13 Bestemmelse om veg
Tinglyst 14/10-1936
Rettighetshaver :Knr:3415 Gnr:70 Bnr:39

Dagboknummer 1936/1995-4/13 Bestemmelse om veg
Tinglyst 14/10-1936
Rettighetshaver: Knr:3415 Gnr:70 Bnr:38

Dagboknummer 1942/1423-1/13 Erklæring/avtale
Tinglyst 24/10-1942
Grensegangssak
Gjelder denne registerenheten med flere

Dagboknummer 1944/1158-1/13 Elektriske kraftlinjer
Tinglyst 05/10-1944
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Dagboknummer 1944/900554-1/13 Elektriske kraftlinjer
Tinglyst 24.10.1944

Dagboknummer 1944/1266-1/13 Skjønn
Tinglyst 28.10.1944

Dagboknummer 1945/758-1/13 Utskifting
Tinglyst 01/09-1945
Gjelder denne registerenheten med flere

Dagboknummer 1954/729-1/13 Erklæring/avtale
Tinglyst 22/03-1954

Grensegangssak
Gjelder denne registerenheten med flere

Dagboknummer 1954/2423-1/13 Bestemmelse om vannrett
Tinglyst 06/09-1954
Rettighetshaver:Knr:3415 Gnr:70 Bnr:44
Bestemmelse om vannledning

Dagboknummer 1956/1931-1/13 Bestemmelse om kloakkledn
Tinglyst 13/09-1956
NSBs betingelser vedtas

Dagboknummer 1962/3113-1/13 Bestemmelse om vannrett
Tinglyst 23/11-1962
Rettighetshaver: Knr:3415 Gnr:70 Bnr:48
Bestemmelse om vannledning

Dagboknummer 1965/1196-1/13 Elektriske kraftlinjer
Tinglyst 05/04-1965

Dagboknummer 1967/3437-1/13 Erklæring/avtale
Tinglyst 05/09-1967
Bestemmelse om spillvann/drensvann/overvann/stikkrenner m.m.
NSBs betingelser vedtas

Dagboknummer 1968/3934-1/13 Bestemmelse om veg
Tinglyst 11/09-1968
Rettighetshaver: Knr:3415 Gnr:70 Bnr:63
Overført fra: Knr:0419 Gnr:70 Bnr:22

Dagboknummer 1968/4929-1/13 Bestemmelse om kloakkledn
Tinglyst 04/11-1968
Rettighetshaver:Knr:3415 Gnr:70 Bnr:63
Overført fra: Knr:0419 Gnr:70 Bnr:22

Dagboknummer 1977/1519-1/13 Bestemmelse om kloakkledn
Tinglyst 09/03-1977
Rettighetshaver: Knr:3415 Gnr:70 Bnr:50
Rettighetshaver: Knr:3415 Gnr:70 Bnr:66

Dagboknummer 1977/3013-1/13 Rettighet
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Tinglyst 06/05-1977
Rettighetshaver:Disenå Vel
Løpenr: 1570917
LEIEAVTALE
LEIE-TID: 99 ÅR
AVGIFTSBESTEMMELSER
BRUKSRETT TIL ET JORDSTYKKE PÅ 144 X 25 METER
BESTEMMELSER OM OVERDRAGELSE AV KONTRAKTEN
MED FLERE BESTEMMELSER

Dagboknummer 1978/2851-2/13 **Nye vilkår i leie
Tinglyst 03/05-1978

Dagboknummer 1980/4329-1/13 Bestemmelse om vannledn.
Tinglyst 14/07-1980
Rettighetshaver:Sør Odal kommune.
Bestemmelse om veg

Dagboknummer 1982/1489-1/13 Erklæring/avtale
Tinglyst 31/03-1982
Vedtak av det offentliges vilkår for statstilskudd i
forbindelse med senking/lukking av grøft/bekk/kanal/elv
Gjelder denne registerenheten med flere
15

Dagboknummer 1994/1434-1/13 Bestemmelse om kloakkledn
Tinglyst 21/03-1994
Rettighetshaver Sør-Odal kommune.
Med flere bestemmelser

Dagboknummer 1998/2140-2/13 Rettsbok
Tinglyst 15.05.1998

Dagboknummer 2004/1262-1/13 Jordskifte
Tinglyst 27/02-2004
Overført fra: Knr:0419 Gnr:70 Bnr:22

Dagboknummer 2005/1014-2/13 Jordskifte
Tinglyst 28/02-2005
Jordskiftesak 11/2003
Gjelder denne registerenheten med flere

Dagboknummer 2009/623129-1/200 Erklæring/avtale
Tinglyst 26/08-2009
Rettighetshaver: Bane Nor Sf
Org.nr: 917 082 308
Avtale om sikringsanlegg for planovergang

Dagboknummer 2016/724213-1/200 Elektriske kraftlinjer
Tinglyst 11/08-2016
Rettighetshaver: Eidsiva Nett AS
Org.nr: 981 963 849
Avtale om rettigheter og plikter ved frittstående nettstasjon

Dagboknummer 2021/1475068-1/200 Erklæring/avtale
Tinglyst 23/11-2021 21:00
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Rettighetshaver: Bane Nor Sf
Org.nr: 917 082 308
Bane NOR SF - Siktrydding v/PLO km 73,761

Dagboknummer 2023/831865-1/200 Bestemmelse om jordkabel/jordkabelanlegg
Tinglyst 04/08-2023 21:00
Rettighetshaver: Elvia AS
Org.nr: 980 489 698
Adkomstrett for drift og vedlikehold av anlegg/ledninger/kabler

Dagboknummer 2024/2019857-1/200 Jordskifte
Tinglyst 30.09.2024

En kjøper/långiver må på eget initiativ sørge for å gjøre seg kjent med innholdet i grunnbøkene og samtlige 
tinglyste heftelser. Alle tilgjengelige servitutter i Statens Kartverk er innhentet av megler, disse kan 
oversendes på forespørsel.

Økonomiske forhold
Prisantydning
26 000 000,-

Kjøpers omkostninger
651 090,-
Omkostninger basert på prisantydning:
1. Dokumentavgift 2,5% av kr. 26.000.000,- kr. 650.000,-
2. Tinglysing skjøte kr 545,-
3. Tinglysing pantdokument kr 545,- pr. dokument
4. Boligkjøperforsikring kr 13300,- (valgfritt)

Totalpris
26 651 090,- inkl. omkostninger

Forsikring
Gjensidige, polisenummer 85171996

Andre utgifter
Kjøper forplikter seg til å følge de til enhver tids retningslinjer for samarbeid og eventuelt sin andel av 
økonomiske kostnader for vedlikehold av privat gårdsvei og øvrig nabosamarbeid.

Betalingsvilkår/Oppgjør
Hele kjøpesummen med omkostninger må være innbetalt og disponibel for megler på meglers klientkonto, 
senest på siste virkedag innen overtagelsen finner sted.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring, meglet frem av Söderberg & Partners, forsikringen dekker selgers 
mangelsansvar etter avhendingsloven. Forsikringen gjelder fra budaksept. Boligselgerforsikring er begrenset 
til kun å gjelde våningshus og/ eller kårbolig med evt. direkte tilhørende garasje og tomt som omfattes av 
forsikringen. Øvrige bygninger eller eiendommen for øvrig omfattes ikke av forsikringen. Forsikringen gjelder 
fra budaksept. Forsikringen gjelder fra budaksept. Forsikringen trer i kraft fra det tidspunkt budaksept 
foreligger, dog maksimalt 12 måneder før overtagelsen. Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når 
kontrakten er signert av begge parter, dog maksimalt 12 måneder før overtakelse. Forsikringen dekker ansvar 
begrenset til eiendommens salgssum, dog oppad begrenset til kr 14.000.000,-. Forsikringen løper i perioden 
kjøper kan reklamere, maksimalt 5 år fra overtakelse av eiendommen. Det kan tegnes Boligselgerforsikring på 
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kombinasjonseiendommer der boligdelen utgjør 50 % eller mer. Boligselgerforsikringen dekker kun skader på 
den delen av boligen som er regulert og/ eller benyttet til boligformål. 

Kjøper har plikt til å sette seg inn i fullstendige vilkår for boligselgerforsikring som kan hentes på 
www.soderbergpartners.no. Av vilkårene fremgår unntak i forsikringsdekningen, f.eks. ved nye forhold som 
inntreffer mellom aksept og overtakelse. Garantier/lovnader der selger har påtatt seg ansvar for egenskaper 
ved eiendommen eller dokumentasjon av slike, dekkes ikke. Forsikringen dekker ikke krav knyttet til 
rengjøring/rydding av eiendommen, eller tilbehør som skal medfølge. Forsikringen omfatter heller ikke en 
redusert boligverdi som skyldes insekter. Krav/erstatning under kr 5.000,- dekkes ikke av forsikringen. I noen 
tilfeller er det heller ikke dekning der selger har opptrådt forsettlig eller grovt uaktsomt. Ihht. lov og 
rettspraksis må det reklameres "innen rimelig tid". Det anbefales å reklamere umiddelbart/snarest mulig og 
senest innen 2 måneder fra forholdet ble/burde vært oppdaget. Dersom kjøper utbedrer mangelskrav på egen 
hånd, kan dette medføre at reklamasjonsretten tapes.

Boligkjøperforsikring
Kjøper kan tegne boligkjøperforsikring i Help forsikring.

Annet
Diverse
Ved overtakelse av eiendommen blir våningshuset ryddet og rengjort. Øvrige bygninger og utearealer overtas 
slik det fremstår på visning og vil ikke bli ryddet eller rengjort ut over dette. Selger forbeholder seg retten til å 
ta med seg det han selv ønsker av Løsøre, maskiner, redskaper og antikviteter. Dette gjelder også frittstående 
hvitevarer.

Løsøre og tilbehør
Landbruksdirektoratets søknadsskjema for konsesjon finnes et eget punkt for løsøre, pkt. 7. Til forskjell fra en 
ordinær enebolig selges ofte en landbrukseiendom med en del løsøre, maskiner og redskaper, samt 
antikviteter/gamle bruksgjenstander, som medfølger gårdsbruket. 

Kjøper skal ikke betale dokumentavgift av denne delen av kjøpet. Løsøre, maskiner, redskap og antikviteter 
skal reguleres i en egen kontrakt mellom kjøper og selger uavhengig om det anses som en del av kjøpstilbudet 
kjøper har gitt på eiendommen, eller om det kommer i tillegg til kjøpstilbudet på eiendommen. Selger har full 
bestemmelsesrett over hva slags løsøre som kan følge gården og hva som eventuelt skal komme i tillegg. 
Løsøre, maskiner, redskap og antikviteter som kommer i tillegg til kjøpesummen for eiendommen kan kjøper 
selv velge om han/hun skal godta eller ikke. 

Fastsettelse av pris for løsøre, maskiner, redskap og antikviteter er utenfor meglers kompetanseområde og må 
derfor avtales direkte mellom kjøper og selger på lik linje som om det skulle blitt annonsert i markedet, 
eksempelvis på finn.no. Eventuelt kan partene engasjere uavhengig fagkyndig personell til taksering av 
objektene. Megler kan for øvrig bistå med kontrakt i henhold til det partene har blitt enige om.

Budgivning
Alle bud skal inngis skriftlig til megler.

Benytt «Gi bud»-knappen på våre annonser for å registrere ditt bud elektronisk. Dette er en enkel og sikker 
løsning som lar deg signere budet elektronisk ved hjelp av BankID.

Fremgangsmåte ved budgivning: Benytt «Gi bud»-knappen for å logge inn ved BankID. Din elektroniske 
identitet og signatur blir kontrollert som en del av innloggingen. Registrer ditt bud med korrekt beløp, frist, 
eventuelle forbehold, ønsket overtakelse og finansieringsplan. Bekreft at innholdet i ditt bud er korrekt ved å 
signere budet elektronisk. Du mottar en SMS-kvittering (skriftlig mottaksbekreftelse) når ditt bud er registrert. 
Registrer budforhøyelser ved å logge inn på nytt med BankID. Du kan også sende svar til SMS-kvitteringen for å 
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registrere budforhøyelser. Vær oppmerksom på at bud gitt via SMS må behandles manuelt av megler. Bud via 
SMS kan ikke anses som mottatt av megler før du har fått en bekreftelse på sms.

Bud som ikke er skriftlig, eller som har kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 dagen etter siste annonserte visning, 
vil ikke bli formidlet til selger. Et bud er bindende for budgiver når budet er kommet til selgers kunnskap. 
Selger står fritt til å akseptere eller forkaste ethvert bud, og er således ikke forpliktet til å akseptere det 
høyeste budet på eiendommen.

Megler skal, i den grad det er nødvendig og mulig, informere de involverte i budrunden skriftlig om status i 
budgivningen. Megler er forpliktet til å legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrunden, og for at 
budene skal kunne bli behandlet og videreformidlet skriftlig til alle involverte parter, må ethvert bud ha en 
tilstrekkelig lang akseptfrist. Selger må skriftlig akseptere budet før budaksept kan formidles til budgiver. 
Budforhøyelser skal derfor ha akseptfrist på minimum 30 minutter fra budet inngis.
Selger og kjøper har krav på å få utlevert kopi av budjournalen straks etter at handel er kommet i stand. Alle 
som har inngitt bud på eiendommen kan på forespørsel få en kopi av anonymisert budjournal etter at 
budrunden er avsluttet.

For øvrig vises til det Forbrukerinformasjon om budgivning , som er vedlagt salgsoppgaven.

Overtagelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. Det oppfordres til å nevne ønsket overtagelse i evt. bud.

Lovanvendelse
Eiendommen skal overleveres kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at kjøper setter seg grundig inn 
i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses 
kjent med forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i 
salgsdokumentene kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest 
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne sammen med 
fagkyndig før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett kan ikke gjøre gjeldende som mangel noe han burde 
blitt kjent med ved undersøkelsen.

Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en 
bygningssakyndig før det legges inn bud. Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjøperen må kunne 
forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan det være en mangel. Det samme gjelder hvis det er holdt 
tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen. Dette gjelder likevel bare dersom man kan gå ut ifra at 
det virket inn på avtalen at opplysningen ikke ble gitt eller at feil opplysninger ikke ble rettet i tide på en 
tydelig måte. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje og skader kan ha 
oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som 
nødvendiggjør utbedringer. Normal slitasje og skader som nødvendiggjør utbedring, er innenfor hva kjøper må 
forvente og vil ikke utgjøre en mangel.

Boligen kan ha en mangel dersom det er avvik mellom opplyst og faktisk areal, forutsatt at avviket er på 2% 
eller mer og minimum 1 kvm. Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning må kjøper selv dekke 
tap/kostnader opptil et beløp på kr 10 000 (egenandel).

Dersom kjøper ikke er forbruker selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da begrenset jf. avhl. § 
3-9, 1. ledd 2. pktm. Avhendingsloven § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt en innendørs arealsvikt karakteriseres som 
en mangel vurderes etter avhendingsloven § 3-8. Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder 
oppfordringen om å undersøke eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. 
Med forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke hovedsakelig handler 
som ledd i næringsvirksomhet."

Hvitvasking
Eiendomsmeglere er underlagt Lov om tiltak mot hvitvasking og terrorfinansiering (hvitvaskingsloven) - 
L01.06.2018 nr. 23. Det følger av loven at megler bl.a. har plikt til å gjennomføre kundekontroll. I de tilfeller 
hvor kunden er juridisk person skal megler også kartlegge hvem som er reelle rettighetshavere. Med reelle 
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rettighetshavere menes fysiske personer som eier eller kontrollerer mer enn 25% av eierandelene i selskapet. 
Partene må bidra til at kundekontrollen lar seg gjennomføre på en hensiktsmessig måte. Megler plikter å 
rapportere mistenkelige transaksjoner til Økokrim. Ved slik rapportering vil ikke partene blir varslet.

Personopplysninger
I henhold til personopplysningsloven gjør vi oppmerksom på at interessenter kan bli registrert for videre 
oppfølgning.

Ansvarlig megler
Thor Asbjørn Lunde
Mob. 45854400
thor@landbruksmegling.no

Produksjonsdato
Salgsoppgaven er sist oppdatert 29. April 2026
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Norddisivegen 23

Kjeller

Hovedplan

3D tegningene og plantegningene er ikke målbare og overflatebehandlingene er ikke nødvendigvis i samsvar med de faktiske forhold. Avvik kan forekomme.
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Norddisivegen 23

2. etasje

Hovedplan hytta

3D tegningene og plantegningene er ikke målbare og overflatebehandlingene er ikke nødvendigvis i samsvar med de faktiske forhold. Avvik kan forekomme.
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Norddisivegen 23

2 etasje hytta

Begge plan hytta

3D tegningene og plantegningene er ikke målbare og overflatebehandlingene er ikke nødvendigvis i samsvar med de faktiske forhold. Avvik kan forekomme.















































































































































































Tilstandsrapport

SØR-ODAL kommune

Norddisivegen 23, 2114 DISENÅ

gnr. 70, bnr. 1

Befaringsdato: 30.10.2024 Rapportdato: 06.11.2024 Oppdragsnr.: 20064-1103

Tom GaathaugSertifisert Takstingeniør:Buskerud Byggrådgivning ASAutorisert foretak:

GK9071Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 297 m² BRA-i: 297 m²

Rapporten kan brukes i inntil ett år etter befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden. 
 
For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, må selger sørge for at areal i rapporten er oppdatert og følger ny bransjestandard for areal. 
 
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

Buskerud Byggrådgivning AS
Buskerud Byggrådgivning AS ble etablert i 2017 og drives av takstingeniør Tom Gaathaug. Vi utfører tilstandsrapport, verditakst,
taksering skade/reklamasjon,  byggelånsoppfølging, bistand med byggesaker/byggesøknader (ansvarlig søker), teknisk tegning og
prosjektering av småhus og lignende, uavhengig kontroll, trykktesting, termografering og oppfølging av ditt byggeprosjekt.

Tom har over 20 års erfaring fra byggebransjen og lang erfaring med utarbeidelse av byggesøknader og kommunal saksbehandling.
(jobbet 10 år som kommunal byggesaksbehandler) Nedslagsfelt i Viken, med hovedvekt av jobber i Drammen, Lier, Asker, Bærum, Øvre
Eiker, Modum og Kongsberg. Sentral godkjenning tiltaksklasse 1 for SØK, PRO (arkitektur, konstruksjonssikkerhet, bygningsfysikk og
miljøsanering) UTF (tømrer, mur, betong) og KONTROLL (uavhengig kontrollerende våtrom og lufttetthet).

tom@bbrgas.no

Tom Gaathaug

Rapportansvarlig

452 19 428

20064-1103Oppdragsnr.: Side: 2 av 24Befaringsdato:  30.10.2024



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 byggeår
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppført 
(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.
Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som 
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den 
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens 
regelverk vil disse kunne få en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det 
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. 

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ (MED MINDRE BYGNINGSDELEN ER NEVNT I RAPPORTEN)

• 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.
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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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Boligen holder en normal standard, men viser en varierende 
grad av vedlikehold gjennom ulike deler av eiendommen. Det 
er påvist noen forhold som enten krever utbedring, jevnlig 
tilsyn, eller videre undersøkelser. Konsekvensene av disse 
feilene og skadene varierer. Likevel er det viktig å bemerke at 
mange av disse forholdene, selv om de ikke nødvendigvis 
oppfyller alle standarder, ikke utgjør umiddelbare hindringer 
for daglig bruk og beboelse av boligen. Boligen er oppført 
etter andre forskriftskrav enn de som er gjeldene i dag. Den 
tekniske tilstanden på denne bygningen må derfor ikke 
sammenlignes med bygninger som er oppført iht. dagens 
forskrifter og lovverk, bla. når det gjelder innemiljø, 
energieffektivitet mv. Referansenivået for vurderingene er 
byggeregler på oppføringstidspunktet, NS 3600:2018 og 
eventuelle senere endringer som naturlig vil gjelde. For en 
mer detaljert oversikt over tilstanden til hver enkelt 
bygningsdel, henvises det til rapportens oppstilling av disse 
på de kommende sider. 

Enebolig - Byggeår: 1820

UTVENDIG
Gå til side

Taktekkingen er av betongtakstein. Taket er 
besiktiget fra takfot i stige. 
Nedløp, renner og beslag er i stål 
Veggene er av laftet tømmer fra byggeår. Tilbygg 
fra 2009 oppført i bindingsverk med liggende 
trepanel
Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon fra 
byggeår. Tilbygg har w-takstoler
Bygningen har trevinduer med koblet glass. 
Bygningen har malt hovedytterdør og malt 
balkongdør i tre. 

INNVENDIG
Gå til side

Innvendig er det gulv av eik, furu og fliser. 
Veggene har trepanel. Innvendige tak har 
trepanel. 
I 1 etg er det furugulv fra 1999 i 3 stuer og hall. 
på kjøkken og tilstøtende stue er det gulvbord i 
heltre eik fra 2009.
Etasjeskiller er av trebjelkelag. 
Det er ikke foretatt radonmålinger og bygget er 
heller ikke utført med radonsperre. 
Boligen har 2 mursteinspiper, den ene med nytt 
røykrør og vedovner
I kjeller er gulvet er av betong. Veggene har 
betong/mur. Hulltaking er ikke foretatt da det 
ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner. 
Boligen har tretrapp
Innvendig har boligen malte fyllingsdører. 

VÅTROM
Gå til side

Vaskerom 
Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i 
perioden 1997-2010. Dokumentasjon: faktura. 
Veggene har baderomsplater. Taket har panel. 
Gulvet er flislagt. Rommet har vannbåren 
gulvvarme og elektriske varmekabler. Fall mot 
sluk er ok 
Det er plastsluk og smøremembran med 
dokumentert utførelse. 
Rommet har benk med utslagsvask, dusjkabinett, 
opplegg for vaskemaskin, tørketrommel og 
tørkeskap
Det er elektrisk styrt vifte. 
Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk 
mulig pga tilliggende konstruksjoner. 

Bad 
Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i 
perioden 1997-2010. Dokumentasjon: faktura. 
Veggene har baderomsplater. Taket har panel. 
Gulvet har vinylbelegg. Rommet har vannbåren 
gulvvarme og elektriske varmekabler. Fall mot 
sluk er ok
Det er plastsluk og synlig vinylbelegg som 
tettesjikt. 
Rommet har innredning med 2 nedfelte 
servanter, veggmontert toalett, badekar og 
dusjvegger/dusjnisje
Det er elektrisk styrt vifte. 
Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk 
mulig pga tilliggende konstruksjoner. 

KJØKKEN
Gå til side

 
Kjøkkenet har innredning med profilerte fronter. 
Benkeplaten er av heltre. Det er kjøleskap, 
fryseskap, oppvaskmaskin, induksjonstopp og 
stekeovn. 
Det er kjøkkenventilator med avtrekk ut. 

TEKNISKE INSTALLASJONER
Gå til side
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Arealer Gå til side

I kjeller er det vannledninger av kobber i åpen 
installasjon. I huset for øvrig er vannledninger 
Sanipex rør i rør
Det er avløpsrør av plast. 
Boligen har naturlig ventilasjon. 
Det er væske-vann varmepumpe med vannbåren 
varme til gulv i tilbygget del og bad i 2 etg og 
radiatorer for øvrig. Det er også en  eldre fyrkjele 
klargjort for fyring med bio-olje men den er pr i 
dag ikke i bruk
Varmtvannstanken er på ca. 200 liter. 
Det er hovedsakelig åpent elektrisk anlegg i 
boligen. Sikringsskapet er plassert i entre og 
inneholder hovedbryter, overspenningsvern, 
fordelingskurser og energimåler tilknyttet kurs for 
varmepumpe.  Strømmåler er plassert på 
stabburet 
Boligen har røykvarsler og brannslukker-utstyr 
iht. forskriftskrav (Byggeforkrift 1985).

TOMTEFORHOLD
Gå til side

I følge Kilden.nibio.no består grunnforholdene av 
løsmasser (elve- og bekkeavsetning)
Det er ingen drenering/fuktsikring av grunnmur.
Bygningen har betonggrunnmur. 
Terrenget rundt bygningen er forholdsvis flatt. 
Eiendommen ligger for øvrig i et område med 
aktsomhetsdekning for flom. Dette er arealer 
som kan være utsatt for flomfare. 
Septiktanken er av betong. 
Det er oljetank i glassfiber. 

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Enebolig
• Det foreligger ikke tegninger

Gå til side

Gå til side
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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 ikke krever tiltak

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

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.

Rapporten er utarbeidet av uavhengig takstmann tilknyttet 
Norsk Takst
Der det er angitt i rapporten "ca.", "trolig", "senere" eller 
"nyere" ifb. fastsetting av ulike tidsangivelser, er dette for å 
belyse informasjonen om at det er foretatt tiltak eller 
utskiftning etter oppføringstidspunktet. Eksakte tidspunkt er 
ikke latt seg bringe på det rene og kan være feil. 

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Enebolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Tomteforhold > Oljetank Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gå til side

Utvendig > Vinduer Gå til side

Innvendig > Overflater Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Innvendig > Rom Under Terreng Gå til side

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Spesialrom > 1. Etasje > Toalettrom  > Overflater og 
konstruksjon

Gå til side

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side
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Tomteforhold > Drenering Gå til side

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side

Tomteforhold > Septiktank Gå til side
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UTVENDIG

Taktekking

Taktekkingen er av betongtakstein. Taket er besiktiget fra takfot i stige. 

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på taktekkingen.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på undertak.
• Taktekkingen har mose og slitasje på grunn av elde.

- Mose på taket kommer som regel fra at det er vått og i skygge, perfekt for mose å vokse på. Konsekvens av mosedannelser på tak er kortere levetid på 
taktekkingen. - Når en bygningsdel har passert halvparten av sin forventede levetid, øker risikoen for slitasje og funksjonstap. For eksempel kan et eldre 
undertak bli sprøtt og mindre motstandsdyktig mot fukt, noe som øker faren for lekkasjer. Takstein kan miste overflatebehandlingen, bli sprø og mer 
mottakelig for fukt, noe som øker risikoen for frostsprengning. Dette kan tyde på at utbedringer er nødvendig for å sikre funksjonen og beskytte taket mot 
skader. 

Konsekvens/tiltak
• Lokal utbedring må utføres.

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

- Taket bør rengjøres for å fjerne mose. Etter rengjøringen er det mulig at noen takstein kan være skadet og trenger utskifting. Taktekkingen bør holdes 
under observasjon.  

Nedløp og beslag

Nedløp, renner og beslag er i stål 

Vurdering av avvik:
• Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, men det var ikke krav om dette på byggemeldingstidspunktet. 
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på renner/nedløp/beslag.

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

Veggkonstruksjon

Veggene er av laftet tømmer fra byggeår. Tilbygg fra 2009 oppført i bindingsverk med liggende trepanel

Vurdering av avvik:
• Det er påvist fuktskader i veggkonstruksjonen.
• Det er påvist råteskader i veggkonstruksjonen.

ENEBOLIG
Kommentar
Antatt byggeår opplyst av eier

Byggeår
1820

Standard
Normal standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfør beskrivelse under konstruksjoner.
Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt, men har noen slitte overflater/konstruksjoner. Det vil være nødvendig å utføre vedlikehold på visse konstruksjoner 
eller bygningsdeler i løpet av de neste årene. 
Tilbygg / modernisering

Ombygging  

2009 Tilbygg Tilbygg m Entrè/gang, vaskerom, wc og kjellernedgang
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Veggene er originalt laftet tømmerkasse fra rundt 1820. Dette er en risikokonstruksjon hvor spesielt bunnstokk ned mot mur og lafteknuter er utsatte 
områder som krever regelmessig vedlikehold 

Konsekvens/tiltak
• Fuktskadede konstruksjoner må skiftes ut, og årsak til skadene utbedres.

• Konstruksjonene må sikres mot råte, sopp og skadedyr.

• Råteskadede konstruksjoner må skiftes ut.

Utvendige tømmerstokker krever regelmessig vedlikehold med korrekte metoder og produkter. Veggene er originalt laftet tømmerkasse fra rundt 1820 og 
i god stand alderen tatt i betraktning. Det må påberegnes regelmessig vedlikehold for å ivareta konstruksjonen og det må påberegnes at deler av 
konstruksjonen må byttes ut på sikt.

Kostnadsestimat:  100 000 - 300 000

Takkonstruksjon/Loft

Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon fra byggeår. Tilbygg har w-takstoler

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik rundt gjennomføringer i takflaten.
• Det er påvist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.

Fuktskjolder indikerer mulige skader på taksteinene i disse områdene, noe som fører til unødvendig belastning på undertaket med fritt vann fra nedbør og 
snøsmelting. Dette kan resultere i en redusert levetid for undertaket i de aktuelle områdene. - Gjennomføringer i tak er ikke tett. Dette gjelder beslag rundt 
luftehatt og i mønet. Konsekvensen av dette er lekkasjer som kan føre til ytterligere bygningsmessige skader.  

Konsekvens/tiltak
• Det må gjøres nærmere undersøkelser.

• Påviste skader må utbedres.

Takstein bør kontrolleres og beslag på luftehatt og overgang ved mønet bør utbedres

Vinduer

Bygningen har trevinduer med koblet glass. 
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Vurdering av avvik:
• Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å åpne/lukke.
• Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket. 

Vinduer som har passert 20 år har naturligvis en viss slitasje på tettelister, hengsler, vridere og karm. Eldre vinduer har også større risiko for punktering. Det 
ble likevel ikke observert punkterte vinduer på befaringstidspunktet, noe som kan være vanskelig å avsløre.

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

Dører

Bygningen har malt hovedytterdør og malt balkongdør i tre. 

Årstall: 2009 Kilde: Eier

INNVENDIG

Overflater

Innvendig er det gulv av eik, furu og fliser. Veggene har trepanel. Innvendige tak har trepanel. 
I 1 etg er det furugulv fra 1999 i 3 stuer og hall. på kjøkken og tilstøtende stue er det gulvbord i heltre eik fra 2009.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Gulvene i 2 etg. er fra byggeår (ca. 1820) og har derfor en del oppsprekking og ujevnheter, samt noe overflateskader

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Ingen umiddelbare tiltak nødvendige. Eventuelle fremtidige tiltak vil være estetisk motiverte for å forbedre utseendet.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag. 

Vurdering av avvik:
• Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.
• Målt høydeforskjell på over 15 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.
• Målt høydeforskjell på over 20 mm innenfor en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.
• Målt høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.

I flere rom i 2 etg. er det målt retningsavvik som varierer mellom 10 til 35 mm. Årsakene til dette kan være mange, men basert på erfaringer kan bygninger 
fra denne perioden ofte vise betydelige skjevheter. Dette skyldes typisk lange spenn eller avstander mellom støttepunkter i bjelkelag, i tillegg til normale 
setninger over tid. 

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

Kostnadsestimat:  100 000 - 300 000

Radon

Det er ikke foretatt radonmålinger og bygget er heller ikke utført med radonsperre. 

Vurdering av avvik:
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• Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med radonsperre.

Pipe og ildsted

Boligen har 2 mursteinspiper, den ene med nytt røykrør og vedovner

Vurdering av avvik:
• Det er påvist sprekker og/eller riss i pipe.

Konsekvens/tiltak
• Det må foretas lokal utbedring.

Rom Under Terreng

Gulvet er av betong. Veggene har betong/mur. Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner. 

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’

Vurdering av avvik:
• Det er ikke mulig å foreta hulltaking i underetg i utsatte konstruksjoner. 
• Det er påvist indikasjoner på noe fuktgjennomtrenging i kjellergulv. 
• Det er påvist indikasjoner på noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur. 

Det er påvist saltutslag i nedre del av grunnmur. Dette er normalt med tanke på bygningens alder og byggemetode. Fram til rundt 1970 ble de fleste 
kjellere bygd uten nevneverdig fuktsikring eller isolasjon. Selv med utvendige fuktsikringstiltak kan gamle fundamenter fortsatt stå i kontakt med fuktig 
byggegrunn. Det er derfor ikke til å unngå at vann trekker opp i fundamentene og i grunnmuren som følge av fuktoppsug fra grunnen (kapillært oppsug). 

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.

Innvendige trapper

Boligen har 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.

Konsekvensen av store åpninger mellom spiler er fallskader. Småbarn er spesielt utsatt for fall. - Hensikten med kravet om håndløper er å forhindre fall og 
sikre god gangkomfort. - Fri høyde i trappen (avstand trappetrinn og innvendig tak/kantbjelke) er noe lav. Konsekvens av dette er sammenstøtt ved ferdsel i 
trappen. Den frie høyde en for øvrig iht. til datidens byggeskikk, og har i grunn ingen krav til utbedring.  

Konsekvens/tiltak
• Åpninger  er såpass  store  at det ut ifra sikkerhetsmessige forhold anbefales å lage mindre åpninger.

• Håndløper bør monteres, men det var ikke krav på byggetidspunktet. 

• Rekkverket er såpass lavt at det på grunn av sikkerhetsmessige forhold anbefales økning av høyde.

Innvendige dører

Innvendig har boligen malte fyllingsdører. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik som tilsier at det bør foretas tiltak på enkelte dører.
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Konsekvens/tiltak
• Enkelte dører må justeres.

VÅTROM

Generell

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010. Dokumentasjon: faktura. 

2. ETASJE > BAD 

Overflater vegger og himling

Veggene har baderomsplater. Taket har panel. 

2. ETASJE > BAD 

Årstall: 2010 Kilde: Eier

Overflater Gulv

Gulvet har vinylbelegg. Rommet har vannbåren gulvvarme og elektriske varmekabler. Fall mot sluk er ok

2. ETASJE > BAD 

Årstall: 2010 Kilde: Eier

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og synlig vinylbelegg som tettesjikt. 

2. ETASJE > BAD 

Årstall: 2010 Kilde: Eier

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har innredning med 2 nedfelte servanter, veggmontert toalett, badekar og dusjvegger/dusjnisje

2. ETASJE > BAD 

Årstall: 2010 Kilde: Eier
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Ventilasjon

Det er elektrisk styrt vifte. 

2. ETASJE > BAD 

Årstall: 2010 Kilde: Eier

Tilliggende konstruksjoner våtrom

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

2. ETASJE > BAD 

Årstall: 2010 Kilde: Eier

Generell

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010. Dokumentasjon: faktura. 

1. ETASJE > VASKEROM 

Årstall: 2009 Kilde: Eier

Overflater vegger og himling

Veggene har baderomsplater. Taket har panel. 

1. ETASJE > VASKEROM 

Årstall: 2009 Kilde: Eier

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har vannbåren gulvvarme og elektriske varmekabler. Fall mot sluk er ok 

1. ETASJE > VASKEROM 

Årstall: 2009 Kilde: Eier

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og smøremembran med dokumentert utførelse. 

1. ETASJE > VASKEROM 

Årstall: 2009 Kilde: Eier
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Sanitærutstyr og innredning

Rommet har benk med utslagsvask, dusjkabinett, opplegg for vaskemaskin, tørketrommel og tørkeskap

1. ETASJE > VASKEROM 

Årstall: 2009 Kilde: Eier

Ventilasjon

Det er elektrisk styrt vifte. 

1. ETASJE > VASKEROM 

Årstall: 2009 Kilde: Eier

Tilliggende konstruksjoner våtrom

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

1. ETASJE > VASKEROM 

Årstall: 2009 Kilde: Eier

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av heltre. Det er kjøleskap, fryseskap, oppvaskmaskin, induksjonstopp og stekeovn. 

1. ETASJE > KJØKKEN 

Årstall: 2010 Kilde: Eier

Avtrekk

Det er kjøkkenventilator med avtrekk ut. 

1. ETASJE > KJØKKEN 

Årstall: 2010 Kilde: Eier
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SPESIALROM

Overflater og konstruksjon

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.

Konsekvens/tiltak
• Mekanisk avtrekk bør etableres på toalettrom.

Årstall: 2009 Kilde: Eier

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

I kjeller er det vannledninger av kobber i åpen installasjon. I huset for øvrig er vannledninger Sanipex rør i rør

Avløpsrør

Det er avløpsrør av plast. 

Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett eller flere rom i boligen.

Ventilasjonsløsningen er noe svak i forhold til boligens bruk. Å åpne vinduer gir midlertidig frisk luft, men det er ikke en varig løsning for optimal 
luftsirkulasjon. God ventilasjon er viktig for å opprettholde et godt inneklima og forhindre høy luftfuktighet og tung luft innendørs.

Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom som ikke har det.

Varmesentral

Det er væske-vann varmepumpe med vannbåren varme til gulv i tilbygget del og bad i 2 etg og radiatorer for øvrig. Det er også en  eldre fyrkjele klargjort 
for fyring med bio-olje men den er pr i dag ikke i bruk

Årstall: 2019

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er på ca. 200 liter. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år
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Når en varmtvannsbereder nærmer seg eller overgår sin forventede levetid, øker risikoen for at den plutselig kan slutte å fungere. I tillegg kan 
aldringsprosessen gjøre at den begynner å lekke, noe som kan føre til vannskader. Det er derfor viktig å holde øye med eldre beredere og vurdere 
utskiftning for å forebygge slike problemer.

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden tanken fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre tanker.

Vannbåren varme

Væske-vann grunnvarmepumpe med vannbåren varme i gulv på tilbygget del av boligen og bad 2 etg., samt radiatorer i den eldre delen.

Årstall: 2019 Kilde: Eier

Elektrisk anlegg

Det er hovedsakelig åpent elektrisk anlegg i boligen. Sikringsskapet er plassert i entre og inneholder hovedbryter, overspenningsvern, fordelingskurser og 
energimåler tilknyttet kurs for varmeepumpe.  Strømmåler er plassert på stabburet 

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)?
Ja

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

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   

Spørsmål til eier

3. 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?
Nei

Inntak og sikringsskap

Det understrekes at undertegnede ikke har elektrofaglig kompetanse og derfor ikke har foretatt en full teknisk tilstandsvurdering. Vurderingen er basert 
på spørsmål stilt til eier om anlegget generelt, samt observasjoner av inntak og sikringsskap. Det kan være feil i installasjonen som ikke er avdekket på 
grunn av begrensningene ved inspeksjonen og mangelen på spesifikk elektrofaglig kompetanse.

Generell kommentar

Branntekniske forhold

Boligen har røykvarsler og brannslukker-utstyr iht. forskriftskrav (Byggeforkrift 1985).

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.

Norddisivegen 23, 2114 DISENÅ
Gnr 70 - Bnr 1
3415 SØR-ODAL

Buskerud Byggrådgivning AS

3045 DRAMMEN
Konnerudgata 27

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  20064-1103 Befaringsdato:  30.10.2024 Side: 17 av 24



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?
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

I følge Kilden.nibio.no består grunnforholdene av løsmasser (elve- og bekkeavsetning)

Drenering

Det er ingen drenering/fuktsikring av grunnmur.

Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Vurdering av avvik:
• Det mangler, eller på grunn av alder er det sannsynlig at det mangler, utvendig fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/underetasje.

Det er ingen drenering rundt bygningen. Dette var heller ikke vanlig byggeskikk på denne tiden. Konsekvensen er at kjeller/krypkjeller får vanntilsig, som 
kan bidra til bygningsmessige skader. 

Konsekvens/tiltak
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er vanskelig å si noe om. 
Bruken av underetg/kjeller vil og være avgjørende. 

Grunnmur og fundamenter

Bygningen har betonggrunnmur. 

Terrengforhold

Terrenget rundt bygningen er forholdsvis flatt. Eiendommen ligger for øvrig i et område med aktsomhetsdekning for flom. Dette er arealer som kan være 
utsatt for flomfare. 

Vurdering av avvik:
• Eiendommen ligger i flomutsatt område. 

Pga sin nærhet til Glomma kan eiendommen være utsatt for flom. Ved flom kan grunnvannet presses opp i kjeller

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak.

Det er ikke behov for utbedringstiltak utover de tiltak som er etablert med pumpekum og lensepumpe for å 

Utvendige vann- og avløpsledninger
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Septiktank

Septiktanken er av betong. 

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

- Når en installasjon har brukt mer enn halvparten av sin forventede levetid, øker sannsynligheten for at den kan vise tegn til aldring, slitasje eller redusert 
funksjonalitet, noe som kan indikere behovet for utbedring.

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

Oljetank

Det er oljetank i glassfiber. 

Vurdering av avvik:
• Det foreligger krav om sanering av oljetank.

Det ble forbudt å bruke fossil olje og parafin til oppvarming etter 1.
januar 2020. Tankeier har selv ansvar for å bruke alternativ oppvarming, og sørge for at tankanlegget avvikles på trygt vis. For enkelte kommuner gjelder 
også lokale forskrifter med hjemmel i forurensningsforskriften § 1-2. Hvis kommunen ikke har vedtatt en slik lokal forskrift, gjelder teknisk sett ikke 
forurensningsforskriften kapittel 1 for nedgravde tanker på mindre enn 3200 liter i vår kommune. Det oppfordres imidlertid til at tankeier om å følge 
kravene til større tanker.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

I følge eier er sentralfyr klargjort for bruk med bio-olje. Det må da påberegnes og tømme oljetank for resterende fossil olje og tilrettelegge for at denne 
kan fylles med bio-olje

Kostnadsestimat:  10 000 - 50 000

Norddisivegen 23, 2114 DISENÅ
Gnr 70 - Bnr 1
3415 SØR-ODAL

Buskerud Byggrådgivning AS

3045 DRAMMEN
Konnerudgata 27

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  20064-1103 Befaringsdato:  30.10.2024 Side: 19 av 24



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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    Arealer

Enebolig
Ny arealstandard

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)

1. Etasje 205 205 205

2. Etasje 92 92 51 143

Kjeller 55 55

SUM 297 106 403
SUM BRA 297

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

1. Etasje
Stue , Stue 2, Stue 3, Spisestue , Hall 
m/trapp , Kjøkken , Entré , Trapperom , 
Toalettrom , Vaskerom 

2. Etasje
Soverom , Soverom 2, Soverom 3, 
Soverom 4, Stue m/trapp , Kott , Kott 2, 
Kott 3, Kott 4, Gang , Bad 

Kjeller Fyrrom , Uinnredet kjellerrom 

Kommentar
Kjeller har en takhøyde på ca. 1,86 og er således ikke måleverdig. Kott i 2 etg. er heller ikke måleverdige

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

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

Nyere håndverkstjenester

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

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Norddisivegen 23, 2114 DISENÅ
Gnr 70 - Bnr 1
3415 SØR-ODAL

Buskerud Byggrådgivning AS

3045 DRAMMEN
Konnerudgata 27

20064-1103Oppdragsnr.: 30.10.2024Befaringsdato: Side: 21 av 24



Befaring

Dato Til stede Rolle
30.10.2024 Tom Gaathaug Takstingeniør

 Kunde

Matrikkeldata

Kommune
3415 SØR-ODAL

gnr.
70

bnr.
1

Areal
1283234.2 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Norddisivegen 23

Hjemmelshaver
Gulbrandsen-Dahl Sverre

fnr. snr.
0

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
0

År
2010

Type
Annet

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Gjennomgått Nei

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Enebolig 297 0

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
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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 omfang,
struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmåling.
• 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
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

etter gjeldende teknisk forskrift på befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:
  
i) Bad, 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/GK9071
  
  

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE
  
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Tegneby & Grønnerød Landbruksmegling AS

Oppdragsnr.

30-0032/26

Selger 1 navn

Cathrine Gulbrandsen-Dahl

Selger 2 navn

Sverre Gulbrandsen-Dahl

Gateadresse

Norddisivegen 23

Poststed

DISENÅ

Postnr

2114

Er det dødsbo?

Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?

Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?

Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2010

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 16

Antall måneder 4

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?

Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap Gjensidige

Polise/avtalenr. 85171996

Spørsmål for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?

Nei Ja

Beskrivelse Det var en lekkasje fra bad i 2 etg. i 2022. Dette ble kontrollert av takstmann og bekreftet opptørk.

Initialer selger: CG, SG 1
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2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Bygge nytt bad og vaskerom i forbindelse med oppsussing og tilbygg i 2010.

Arbeid utført av Gaustad Rør AS7Erik Jernberg AS

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

Nei Ja

Beskrivelse Begge rom ble bygget opp på nytt, inkludert membraner.

2.2 Er arbeidet byggemeldt?

Nei Ja

Beskrivelse Ombygging inkludert tilbygg byggemeldt til Sør-Odal kommune 2009/2010.

3 Kjenner du til om det er/har vært tilbakeslag av avløpsvann i sluk eller lignende?

Nei Ja

4 Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/kontroll på vann/avløp?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Ved oppussing og tilbygg i 2010 ble det etablert nytt vanninntak, nytt rør i rør vanndistribusjon og avløpsledning til
slamutskiller.

Arbeid utført av Gaustad Rør AS

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

Nei Ja

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

Nei Ja

Beskrivelse Høsten 2025 (Amy) var det vanninntregning i fasade. Dette resulterte i forsikringssak og er utbedret (opptørk) av
OCAB AS.

7 Kjenner du til om det er/har vært problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. dårlig trekk, sprekker, pålegg, fyringsforbud eller lignende?

Nei Ja

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

Nei Ja

9 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr på eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?

Nei Ja

Beskrivelse Huset er fra 1820 og det er kontinuerlig overvåkning og kontroll mht mus. Det er avtale med Pelias AS og
egeninnsats. Rapporter fra Pelias viser god tilstand.

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

Nei Ja

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

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Rehablitering inkl. ny sikringstavle i fobindelse med oppussing og tilbygg i 2010. Videre kontroll og vedlikehold med
samme firma.

Arbeid utført av Hagen og Lindstad As

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

Nei Ja

12 Kjenner du til om det er utført kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Nei Ja

Beskrivelse Kontroll fra Årnes Elektro fra 2024. Ingen åpne avvik. Tilsyn fra Elvia (Netteier) i 2023 viste også ingen avvik.
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13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?

Nei Ja

Beskrivelse Lader for elbild er etablert i driftsbygning.

14 Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, tømrerarbeid etc)?

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?

Nei Ja

15.1 Eksisterer det et pålegg fra kommune om å fjerne tanken?

Nei Ja

15.2 Er tanken plombert?

Nei Ja

16 Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Arbeid i forbindelse med oppussing og tilbygg i 2010.

Arbeid utført av Erik Jernberg As

17 Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

Nei Ja

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

Nei Ja

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

Nei Ja

20 Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?

Nei Ja

21 Er det foretatt radonmåling?

Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

Nei Ja

Beskrivelse Byggesak 2009/2010 har ferdigattest.

23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utførte målinger?

Nei Ja

Beskrivelse Rapport fra Ocab As vdr opptørk etter vanninntregning i fasade høst 2025.

24 Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

Nei Ja
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Tilleggskommentar

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

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

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er også klar over at premietilbudet først kan påberopes når boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 – seks – måneder fra oppdragsinngåelse med megler. 

Etter dette vil premien og forsikringsvilkårene kunne justeres. Når premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet må
egenerklæringsskjemaet signeres på nytt og eventuelle endringer påføres. Det vil da være forsikringspremien og forsikringsvilkårene på ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, søsken, eller

mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller

når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom

etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

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

Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før overtakelse.

Forøvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjøpsloven § 20
(aksjeboliger).

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

Jeg ønsker boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjøp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft på det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv måneder før overtagelse. Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 måneder før overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en næringseiendom, at den ikke
selges som ledd i næringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkårene. Jeg er innforstått med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til å gjøre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at 8% av total forsikringspremie er honorar til Söderberg & Partners.

Jeg ønsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg å kjøpe slik forsikring.

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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Målestokk 1: 10000 ved A4 utskrift
Utskriftsdato: 07.11.2024 23:12
Eiendomsdata verifisert: 07.11.2024 23:12

GÅRDSKART  3415-70/1/0

68/13/0-68/14/0-70/1/0 m.fl.
Tilknyttede grunneiendommer:

Markslag (AR5) 7 klasser

=
5
6
w

Fulldyrka jord
Overflatedyrka jord
Innmarksbeite
Produktiv skog *
Annet markslag
Bebygd, samf., vann, bre
Ikke kartlagt
Sum

670.9
0.0
0.0

1129.0
93.7
23.8

0.0
1917.4

670.9

1917.4

1129.0

117.5
0.0

TEGNFORKLARING AREALTALL (DEKAR)

* Produktiv skog er skog på fastmark og myr med skogbonitet
lav eller bedre.

Kartet viser valgt type gårdskart for
eiendommen man har søkt på. I tillegg vises
bakgrunnskart for gjenkjennelse.
Arealstatistikken viser arealer i dekar for alle
teiger på eiendommen. Det kan forekomme
avrundingsforskjeller i arealtallene.

Ajourføringsbehov meldes til kommunen.
Arealressursgrenser
Eiendomsgrenser
Driftssenterpunkt



Målestokk 1: 40000 ved A4 utskrift
Utskriftsdato: 25.09.2024 10:17
Eiendomsdata verifisert: 24.09.2024 10:28

GÅRDSKART  3415-70/1/0

68/13/0-68/14/0-70/1/0 m.fl.
Tilknyttede grunneiendommer:

Markslag (AR5) 7 klasser

=
5
6
w

Fulldyrka jord
Overflatedyrka jord
Innmarksbeite
Produktiv skog *
Annet markslag
Bebygd, samf., vann, bre
Ikke kartlagt
Sum

670.9
0.0
0.0

1129.0
93.7
23.8

0.0
1917.4

670.9

1917.4

1129.0

117.5
0.0

TEGNFORKLARING AREALTALL (DEKAR)

* Produktiv skog er skog på fastmark og myr med skogbonitet
lav eller bedre.

Kartet viser valgt type gårdskart for
eiendommen man har søkt på. I tillegg vises
bakgrunnskart for gjenkjennelse.
Arealstatistikken viser arealer i dekar for alle
teiger på eiendommen. Det kan forekomme
avrundingsforskjeller i arealtallene.

Ajourføringsbehov meldes til kommunen.
Arealressursgrenser
Eiendomsgrenser
Driftssenterpunkt
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Høy andel Lav andel

Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G

F

Adresse Norddisivegen 23

Postnummer 2114

Sted DISENÅ

Kommunenavn Sør-Odal

Gårdsnummer 70

Bruksnummer 1

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 153274371

Bruksenhetsnummer H0101

Merkenummer Energiattest-2024-44827

Dato 30.10.2024

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

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

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

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

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

Målt energibruk 22 938 kWh pr. år

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

9 467 kWh elektrisitet 0 kWh fjernvarme

0 liter olje/parafin 0 Sm³ gass

0 kg bio (pellets/halm/flis) 10 167 liter ved
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©Norkart 2024

07.10.2024
Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:50000Sør-Odal kommune

70/1

UTM-32

Kommuneplankart

Adresse: Norddisivegen 23

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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07.10.2024
Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:50000Sør-Odal kommune

70/1

UTM-32

Reguleringsplankart

Adresse: Norddisivegen 23

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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07.10.2024
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:50000Sør-Odal kommune

70/1

UTM-32

Grunnkart

Adresse: Norddisivegen 23

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.

Hjelpelinje punktfeste

Hjelpelinje vannkantEiendomsgr. nøyaktig <= 10 cm

Eiendomsgr. middels nøyaktig >10<=30 cm

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >200<=500 cm

Eiendomsgr. lite nøyaktig >=500 cm

Eiendomsgr. uviss nøyaktighet

Eiendomsgr. omtvistet

Hjelpelinje veikant Hjelpelinje fiktiv

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >30<=200 cm
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07.10.2024
Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:50000Sør-Odal kommune

70/1

UTM-32

Reguleringsplanforslag

Adresse: Norddisivegen 23

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









































Nabolagsprofil
Norddisivegen 23

Offentlig transport

Disen søndre 5 min
Linje 718, 719 0.4 km

Skarnes stasjon 11 min
Linje F1, R14 7.9 km

Skarnes Korsmo 12 min
Totalt 23 ulike linjer 8.3 km

Oslo Gardermoen 45 min

Skoler

Glommasvingen skole (1-10 kl.) 13 min
743 elever, 40 klasser 9.1 km

Norges Toppidrettsgymnas - Kongsvinger 28 min
90 elever, 3 klasser 29.4 km

Sentrum videregående skole 28 min
600 elever, 39 klasser 29.7 km

Aldersfordeling barn (0-18 år)

16% i barnehagealder
40% 6-12 år
16% 13-15 år
28% 16-18 år

Sivilstand
Norge

Gift 37% 33%

Ikke gift 49% 54%

Separert 8% 9%

Enke/Enkemann 6% 4%

Aldersfordeling

7.
6 

%
12

.4
 %

14
.5

 %

5.
9 

%
6.

5 
%

7.
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% 15
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 %
17
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 %

21
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 %

48
.7

 %
41

.6
 %

38
.9

 %

22
.2

 %
22

.1
 %

18
.3

 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

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

Område Personer Husholdninger
Grunnkrets: Disen 186 93

Kommune: Sør-Odal 7 978 4 095

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Disenå barnehage (1-5 år) 20 min
30 barn 1.8 km

Tronbøl barnehage (1-5 år) 8 min
42 barn 6.7 km

Korsmo barnehage (1-5 år) 13 min
79 barn 9.2 km

Dagligvare

Rema 1000 Skarnes 8 min

Kiwi Skarnes 9 min

Sport

Disenå skole 20 min
Ballspill, fotball 1.8 km

Sør-Odal Idrettshall 11 min
Aktivitetshall, ballspill 8.1 km

Family Sports Club Skarnes 6 min

Sportica Skarnes 12 min

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



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





Oppdragsnr: BRUK BLOKKBOKSTAVER

Adresse: 

Undertegnede inngir herved følgende bud på ovennevnte bolig: 

NOK

   
+ offentlige omk. og omk. til forretningsfører. Se salgsoppgave.

Kjøpesum og omkostninger finansieres slik:

Låneinstitusjon/kapital
Undertegnede gir med dette låneinstitusjon fullmakt 
til å utlevere de nødvendige opplysninger for bekref-
telse på finansiering av bud.

Referanse Beløp

Egenkapital

Totalt

Mitt/vårt bud er gitt med forbehold om:

Ønsket overtakelse:

Budet vedstås til og med den:                                 kl.                   (Dersom klokkeslett ikke oppgis vedstås budet frem til kl. 15 denne dag).
I forbrukerforhold (dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal ikke megleren formidle bud med kortere akseptfrist enn klokken 12 
første virkedag etter siste annonserte visning. Lørdag regnes ikke som virkedag. Se også side 2 pkt. 4.
Jeg/vi er klar over at dette budet er bindende når det er kommet til meglers kunnskap, dersom det ikke er tatt spesielle forbehold. 
Et avgitt bud kan ikke trekkes tilbake når det er gjort kjent for megler. Hvis budet aksepteres, er det inngått bindende avtale. Videre 
er jeg/vi innforstått med at selger kan avslå eller akseptere et hvilket som helst bud uten nærmere begrunnelse. Jeg/vi er innfor-
stått med at kontrakt skal inngås på de rettigheter, forpliktelser og de vilkår som fremgår av salgsoppgave.

Ved flere budgivere må det krysses av i feltene:		  Budgiverne gir hverandre fullmakt til å foreta endringer og forhøyelser av budet

	  	 Endringer og forhøyelser av budet må bekreftes av begge/alle budgivere

Sted, dato:

Navn:	 Personnr.:

Navn: 	 Personnr.:

Adresse:	 Tlf. arb.:

Postnr.:                                    Poststed:	 Tlf. priv.:

e-post: 	 Tlf. mob.:

Underskrift:

Forhøyelser/endringer/notater:

Tegneby & Grønnerød	 Budskjema

Legg ved legitimasjon her Legg ved legitimasjon her

Norddisivegen 23

30-0032/26



 
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.  

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatfore-
ningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge 
og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eien-
domsmeglingsloven § 6-8.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales 
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 salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING
1.	 Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler disse 

videre til selger. Med skriftlige bud menes også elektronis-
ke meldinger som e-post og SMS når informasjonen i disse 
er tilgjengelig også for ettertiden. Kravet til skriftlighet 
gjelder også budforhøyelser, og motbud (bud fra selger), 
aksept eller avslag fra selger. Før formidling av bud til 
selger skal megler innhente gyldig legitimasjon og signatur 
fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt 
for budgivere som benytter e-signatur som f.eks. BankID 
eller MinID. 

2.	 Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt gnr/
bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon, finansi-
eringsplan, 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 inngis. 

3.	 Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling avbu-
drunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger 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 selger, budgivere og øvrige 
interessenter om bud og forbehold. Dersom bud inngis med 
en frist som åpenbart er for kort til at megleren kan avvikle 
budrunden på en forsvarlig måte som sikrer selger og inter-
essenter et tilstrekkelig grunnlag for sine handlingsvalg, vil 
megler fraråde budgiver å stille slik frist. 

4.	 Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at budet 
eller forbehold i budet skal holdes skjult (hemmelig) for 

andre budgivere og interessenter. 

5.	 Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte 
bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i 
punkt 3. 

6.	 Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig, holde 
budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud, herunder 
budets størrelse, forbehold og akseptfrist. Megler skal 
så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor budgivere at 
budene deres er mottatt. For øvrig vil megler, på fore-
spørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på eiendommen, 
herunder relevante forbehold. 

7.	 Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger utenugrun-
net opphold etter at handel er kommet i stand. Dersom det 
er viktig for budgiver å bevare sin anonymitet, bør budet 
formidles gjennom fullmektig. 

8.	 Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en bu-
drunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan en 
budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD
1.	 Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fasteien-

dom. 

2.	 Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er for-
midlet til selger (slik at selger har fått kunnskap ombudet), 
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 bindendeavtale. 

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

Informasjon om budgivning



Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrun-

den. Megler skal styre budgivningen ved blant annet å avpasse 

tempoet slik at oppdragsgiver og aktuelle interessenter kan 

sikres et forsvarlig grunnlag for sine handlingsvalg.

Bud som avgis er bindende for budgiver.

Megler skal opplyse interessenter og involverte i budrunden om

status i budgivningen. Informasjonen gis skriftlig.

Før megler kan videreformidle bud til selger eller andre in-

teressenter må budgiver ha legitimert seg og avgitt signatur. 

Hva som regnes som gyldig legitimasjon fremgår av eget skriv 

vedlagt salgsoppgaven. Skrivet kan også lastes ned fra våre 

hjemmesider på www.landbruksmegling.no. 

For at megler skal kunne formidle bud til selger eller øvrige 

interessenter må budet foreligge skriftlig. Vi ber om at første 

bud inngis på fastsatt budskjema. Kravet til skriftlighet gjelder 

også budforhøyelser, motbud, aksept og avslag. Skriftlighet i 

elektronisk form f.eks som SMS er godkjent. 

Når budet videreformidles skal det opplyses

om budets størrelse, eventuelle forbehold og akseptfrist. Dette 

gjelder ved formidling av bud til oppdragsgiver, budgivere og 

øvrige interessenter. Det gjelder imidlertid bare i den grad det 

er nødvendig og mulig. 

Når bud er mottatt skal megler så snart som mulig bekrefte 

skriftlig overfor budgiver at budet er mottatt.

Legitimasjon og kundekontroll
Før du kan legge inn bud hos Tegneby & Grønnerød må du

avgi legitimasjon. Megler kan ikke videreformidle bud hverken 

til selger eller andre før legitimasjon foreligger.

Gyldig legitimasjon:
•	 Pass

•	 Førerkort (ikke grønt førerkort)

•	 Norsk bankkort med bilde

•	 Forsvarsdepartementets ID-kort

•	 Postens ID-kort utstedt etter 1. oktober 1994

•	 Nasjonale ID-kort utstedt innenfor EØS-området

Personer uten norsk fødselsnummer eller D-nummer:
Gyldig legitimasjon er:

•	 Pass

•	 Nasjonalt ID-kort utstedt innenfor EØS-området

Foretak/juridiske personer
•	 Bekreftet kopi av firmaattest ikke eldre enn tre måneder 

samt kopi av legitimasjon til den/de som har signatur i 

foretaket

•	 Nasjonalt ID-kort utstedt innenfor EØS-området

Reelle rettighetshavere
Hvis tegningen utføres for en bedrift eller annen juridisk per-

son, må det oppgis navn, fødselsdato og kontaktopplysninger 

på personen(e) som direkte eller indirekte eier eller kontrollerer 

mer enn 25 prosent av stemmene eller eierandelene i den juri-

diske personen, eller som på annen måte eier eller kontrollerer 

den juridiske personen i siste instans. Her skal det benyttes eget 

skjema.

Fremgangsmåten ved budgivning



Avd. Østlandet

St. Mariesgate 71

1706 Sarpsborg

Avd. Innlandet

Torggata 83

2317 Hamar

69 10 10 00

post@landbruksmegling.no

www.landbruksmegling.no

Følg oss:


