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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

 
Takst- Innlandet har lang erfaring med kontroll og inspeksjon av eiendommer. Vi utfører de fleste tjenester innen bygg og eiendom.
Takst- Innlandet leverer komplette tjenester innenfor takst, eiendomsforvaltning og utvikling:

-Verdivurdering og verditaksering
-Tilstandsrapport og boligsalgsrapport
-Boligkjøper bistand og rådgivning
-Vedlikeholdsplaner
-Konsekvensvurderinger
-Forhåndsvurdering /forhåndstakst)
-Tomtevurdering
-Uavhengig kontroll
-Byggeledelse
-Prosjektledelse

Uavhengig Takstingeniør

post@takst-innlandet.no

Ole-Jonny Kalstad

Rapportansvarlig

909 50 003
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    Konklusjon og markedsvurdering

Sammenlignbare salg

Hovedbyggets BRA/BRA-i

56 m²/56 m²

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Andre bygg:  Uthus/utedo
Bruksareal andre bygg:  7 m²

Fritidsbolig:  Vindfang, Stue/kjøkken, 2 Soverom, Bad

Markedsverdi

Konklusjon markedsverdi

900 000

900 000

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 1 700 000
Teknisk verdi er kostnaden med å oppføre et 
tilsvarende bygg i henhold til dagens lovverk, med 
fradrag for utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, 
gjenstående arbeider, tilstand/ svekkelser og 
forskriftsmangler.

Les mer om teknisk verdi på siste side i rapporten.

Markedsverdi

Kr 900 000
Markedsverdi er en vurdering av hva verdien er i det 
åpne eiendomsmarkedet på vurderingstidspunktet.

Les mer om markedsverdi på siste side i rapporten.

Markedsverdien (normal salgsverdi) er eiendommens salgsverdi på takseringsdagen basert på et frivillig salg mellom aktsomme og opplyste 
parter etter en normal markedsføringsperiode.
Markedsverdien er satt ut i fra det som etter takstmannens skjønn kan forventes i dagens marked slik den fremstår på befaringstidspunktet: 
beliggenhet, standard, størrelse og tilstand tatt i betraktning.
Opplysninger under "andre opplysninger" i denne rapporten er også en del av markedsanalysen sammen med Takst Innlandet  AS sine interne 
verktøy.  

Det gjøres oppmerksom på at teknisk verdi i denne rapporten ikke er markedsverdi og at differansen mellom disse kan variere ut fra områder. 
Teknisk verdi er beregnet i programmet byggekost.no.

Markedsvurdering

Formål med takseringen: Salg
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EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGJ. TOTALPRIS M² PRIS
Rostbergvegen 155 ,2863 VESTSIDA

61 m² 1971 3 sov
1 27-10-2024 1 390 000 1 390 000 1 390 000 22 787

Rostbergvegen 35 ,2863 VESTSIDA
52 m² 1999 3 sov

2 20-06-2023 950 000 1 050 000 1 050 000 20 192

Rostbergvegen 254 ,2863 VESTSIDA
51 m² 1982 3 sov

3 29-11-2020 990 000 975 000 975 000 19 118

Rosthaugen 2 ,2863 VESTSIDA
60 m² 1973 2 sov

4 28-02-2021 990 000 1 100 000 1 100 000 18 333

Rostbergvegen 31 ,2863 VESTSIDA
69 m² 1996 3 sov

5 27-08-2023 1 200 000 1 200 000 1 200 000 17 391

Rostbergvegen 258 ,2863 VESTSIDA
107 m² 1996 2 sov

6 01-07-2024 1 990 000 1 850 000 1 850 000 17 290

Rosttjernvegen 9 ,2863 VESTSIDA
74 m² 1991 2 sov

7 13-09-2018 1 450 000 1 100 000 1 100 000 14 865

Rosthaugen 9 ,2863 VESTSIDA
45 m² 1983 3 sov

8 13-07-2017 549 000 550 000 550 000 12 222

Kilde : 
Eiendomsverdi

Om sammenlignbare salg
Utvalget er i utgangspunktet basert på likhetskriterier i forhold til den takserte boligen, men merk at det likevel kan være betydelige
forskjeller i eksempel byggeår, arealer, soverom, beliggenhet, solforhold, utsyn mm. I tillegg vil det også kunne være store forskjeller i teknisk
standard på de sammenlignbare boligene. Utvalget vil også kunne inneholde omsetningspriser som går vesentlig tilbake i tid. De ovennevnte
forskjeller vil derfor være vurdert av takstmann og korrigert for i fastsettelsen basert på en skjønnsmessig vurdering av markedsverdi.
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Teknisk verdi bygninger

Fritidsbolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 2 050 000

Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) 790 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Fritidsbolig Kr. 1 250 000

-

Uthus/utedo

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 110 000

Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) 20 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Uthus/utedo Kr. 90 000

-

Sum teknisk verdi bygninger Kr. 1 340 000

Årlige kostnader
Off. avgifter og ev. eiendomsskatt, estimert Kr. 4 000

Forsikring, estimert Kr. 7 000

Kostnader vei,  bombillet og snøbrøyting, estimert Kr. 6 000

Sum Årlige kostnader (Avrundet) Kr. 17 000

    Beregninger

Tomteverdi
Tomteverdi er en beregnet verdi for tomten slik den fremstår på befaringstidspunktet. Tomteverdien består av normal tomtekostnad i det
aktuelle området og en vurdert verdi for beliggenhet. Normal tomtekostnad fremkommer ved å beregne teknisk verdi for råtomt, infrastruktur
på tomten samt opparbeiding / beplantning, arrondering av terrenget og markedstilpasning for beliggenhet.

Normal tomteverdi Kr. 300 000

Markedstilpasning for attraktivitet / beliggenhet Kr. 50 000+

Beregnet tomteverdi Kr. 350 000

Kommentar
Gode solforhold, naturtomt. I området er det fine rekreasjonsmuligheter sommer og vinter. 

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 1 700 000
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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 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

Fritidsbolig

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

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

1. Etasje 56 56 20

SUM 56 20
SUM BRA 56

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

1. Etasje
Vindfang, stue/kjøkken, soverom, 
soverom 2, bad

Kommentar
Oppmålt med lasermåler.
Arealer er beregnet ut fra innvendig oppmåling på stedet ihht. Takstbransjens retningslinjer for arealmåling og Norsk Standard 3940.2025, 
Areal- og volum-beregninger av bygninger, med veiledning. Hvis det er motsetning mellom disse, gjelder Takstbransjens retningslinjer. 
Arealene er beregnet iht. rommenes faktiske bruk, selv om rommene kan være i strid med byggeforskrifter.

Byggetegninger og krav for rom til varig opphold
Det foreligger ikke tegninger

Lovlighet

Uthus/utedo

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

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

1. Etasje 7 7

SUM 7
SUM BRA 7

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

1. Etasje Bod, utedo

Kommentar
Oppmålt med lasermåler.

Takoverbygg, som er bygget inntil, er 3 m2, dette inngår ikke i bruksarealet.

Arealer er beregnet ut fra innvendig oppmåling på stedet ihht. Takstbransjens retningslinjer for arealmåling og Norsk Standard 3940.2025, 
Areal- og volum-beregninger av bygninger, med veiledning. Hvis det er motsetning mellom disse, gjelder Takstbransjens retningslinjer. 
Arealene er beregnet iht. rommenes faktiske bruk, selv om rommene kan være i strid med byggeforskrifter.
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Matrikkeldata

Kommune
3447 SØNDRE LAND

gnr.
7

bnr.
130

Areal
1621.9 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Vesle Kaldingen 2  

Hjemmelshaver
Hansebråten Tom Allan

fnr. snr.
0

Befaring

Dato Til stede Rolle
07.5.2026 Ole-Jonny Kalstad Takstingeniør

Simen Lian Hansen Mann til ene arvingen

Eiendommen ligger i Rostberget hyttegrend, i Søndre Land kommune. Fritidsboligen ligger på en liten kolle, med litt furuskog rundt. Gode
solforhold, naturtomt.
I tillegg ligger den i et område med fine turmuligheter rett utenfor døra, fine fiskevann i området, sopp og bær, og oppkjørte skiløyper i
området på vinterstid. Området er rolig og det er noen flere fritidsboliger i området.  Her kan man nyte roen og stillheten.

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via selvbetjenings bomveg, privat veg sammen med hyttenaboer siste delen. Utgifter til vedlikehold og snøbrøyting
må påregnes.

Adkomstvei

Bygningen har ikke innlagt vann. Vann hentes i felles pumpehus for hyttefeltet, ikke langt fra fritidsboligen.

Tilknytning vann

Bygningen har ikke innlagt avløp.

Tilknytning avløp

Reguleringsplan: Kaldingen hytteområde.

Regulering

Eiet tomt på 1 622 m², som er flat/skrånende, naturtomt. Grus på parkeringsarealer.

Om tomten

Kartgrunnlag for regulering, areal og kommuneplan: ©GEOVEKST (Statens kartverk) og Norsk institutt for skog og landskap. Det tas forbehold
om feil og mangler i kartet.

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

Forsikring

TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie
Fremtind 28158407

Kommentar

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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Fritidsbolig

Byggeår Kommentar
I følge rekvirent.  Bildet viser situasjonskart av 
eiendommen på befaringen.

1998

Normal standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfør beskrivelse 
under konstruksjoner.

Standard

Vedlikehold
Ved kjøp av brukt fritidsbolig kan det være vanskelig å vite hva man skal 
forvente av behov for vedlikehold og oppgradering. Alder og tilstand på 
for eksempel tak, kledning, vinduer og rør vil avgjøre byggets 
vedlikeholdsbehov fremover. Byggeskikk og materialvalg vil også variere 
ut ifra byggets alder, noe som gjør at energiforbruk, komfort og bruk kan 
variere fra bygning til bygning avhengig av alder og hva som eventuelt er 
oppgradert. Det er viktig å ta hensyn til bruksmønsteret som har vært i 
fritidsboligen, blir bruksmønsteret endret blir også forutsetningene for 
konstruksjonene endret. 

Anvendelse

    Bygninger på eiendommen

Bygningsstruktur
Fritidsbolig fra 1998, bygget i 1 etasje, med terrasse som har delvis takoverbygg.

Utvendige forhold
GRUNN OG FUNDAMENTERING:
Punkt fundamentert på betongsøyler. Langsgående tredragere.

VEGGKONSTRUKSJON:
1. etasje, yttervegg med bindingsverk, isolert utvendig, stående/liggende kledning.

VINDUER OG DØRER:
Vinduer er koblede vinduer som er inndelt i småruter i yttergrind. Utvendig bærer vinduene preg av alder, innvendig er det noen
kondensmerker.
Ytterdør, malt, med fiskebeinsmønster, glass i dør.

TAKKONSTRUKSJON:
Mønet takkonstruksjon. Med langsgående limtredrager i mønet. Taksperrer, konstruksjonen er lukket.  Taktekking med takstein.
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Takrenner med beslag og nedløp på ene siden.  Gesimser og vindskier, dekkbord . Taket er kun besiktiget fra bakkenivå. Opplyst
at taksteinen var gjenbruk da den ble lagt på fritidsboligen da den ble bygget. Taksteinen bærer preg av sin alder, med noen
ødelagte steiner og mønepanner. Taket er modent for utskifting.

TERRASSE/TAKOVERBYGG:
Terrasse utenfor inngangsparti, 20 m2, hvorav 6 m2 har takoverbygg. Rekkverk med stående villmarkkledning. Noe råteskade på
rekkverk.
Utepeis med vednisje og peishylle. Peisen er ikke pusset ferdig og har sprukket noe opp flere steder.

Innvendige forhold
OVERFLATER
Gulv: Overflatebehandlet tregulv
Vegger: Overflatebehandlet panel
Himling: Mønet himling i stue/kjøkken, flat himling på soverom. Overflatebehandlet panel.

INNERDØRER:
Malte fyllingsdører.

PIPE/ILDSTEDER:
Elementpipe pusset og malt innvendig, sotluke under bjelkelaget. Heldekket over tak. Elementpeis med glassdører på stuesiden.
Vedovn på kjøkkensiden med steketopp.

OPPVARMING:
Vedfyring, som tilleggsvarme er det gassovn.

Tekniske installasjoner
VENTILASJON:
Elektrisk vifte over komfyr.
Veggventiler ellers i fritidsboligen.
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ELEKTRISK ANLEGG:
Solcelleanlegg, med batteri, for belysning og noen stikkontakter for 12 volts anlegg. Aggregat plassert i uthus.

ANNET
Forutsatt montert godkjente røykvarslere og brannslukningsapparat.

Kjøkken
Kjøkkeninnredning med barløsning, profilerte  fronter, laminat  benkeplater. Gasskomfyr og kjøleskap.

Våtrom
Bad i 1. etasje med gulvbelegg, malte vegger og himling. Baderomsinnredning med nedfelt håndvask. Dusjkabinett med
vanntank og 12 volts pumpe. Enkelt camping toalett. Vann må bæres inn, avløp ned til terreng. Rommet er ikke godkjent som
våtrom.

Vesle Kaldingen 2, 2863 VESTSIDA
Gnr 7 - Bnr 130
3447 SØNDRE LAND

TAKST INNLANDET AS

2870 DOKKA
Vest Torpvegen 41

12121-1451Oppdragsnr.: 07.05.2026Befaringsdato: Side: 11 av 13



Uthus/utedo

Byggeår Kommentar
Antatt1998

Bygget har gjennomgående lav standard. Se nærmere beskrivelse under 
konstruksjoner.

Standard

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Anvendelse

Beskrivelse
Uthus/utedo, i 1 etasje, fra byggeår 1998. Bygget er fundamentert på blokker og naturstein, bygget i bindingsverk med stående
kledning. Mønet takkonstruksjon tekket med metallplater. Skråtak bygget inntil i ene gavl, med stående kledning med luftespalte
på to vegger.  Ytterdør med panel, malt. Innvendig er det bjelkelag, tregulv.  Utedo har malt panel på vegger og himling.  På
takplatene er det noe avflassing av maling og bulker på skråtaket.
Bygget er normalt vedlikeholdt.

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Rekvirent 07.05.2026 Ga opplysninger og fremviste
eiendommen. Gjennomgått Nei

Situasjonskart 07.05.2026 Kart over eiendommen på befaringsdagen,
tatt ut fra kommunens kartverk. Gjennomgått 1 Nei

Eiendomsverdi.no 07.05.2026 Diverse eiendomsopplysninger fra
Eiendomsverdi. Gjennomgått 3 Nei
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Takstingeniørens rolle
Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstingeniør uten
bindinger til andre aktører i eiendomsbransjen. Takstingeniøren har verken
et ansettelsesforhold til eller økonomisk interesse i sin oppdragsgivers
virksomhet. For nærmere beskrivelse av kravene til
takstingeniørens integritet, se takseringsbransjens etiske retningslinjer på 
www.norsktakst.no.

Personvern
Norsk takst, takstingeniøren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingeniøren trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her Personvernerklæring
- iVerdi

Forutsetning
Verditaksten er utført iht. Norsk Taksts regler, NS 3940:2023 og
'Takstbransjens retningslinjer for arealmåling'. Det bemerkes at rommenes
bruk kan være i strid med byggeforskriftene selv om de er måleverdige
etter NS 3940. Se forøvrig under Arealer i rapporten. Taksten er kun basert
på en enkel visuell befaring uten inngrep i byggverket. Det er ikke foretatt
stikktakinger eller annen form for enkle målinger. Det er ikke flyttet på
møbler, tepper, badekar/dusjkabinett, hvitevarer eller andre gjenstander.
Rapporten er en ren verditakst og må ikke forveksles med en
tilstandsrapport, som beskriver byggverkets tekniske tilstand. Dette kan
medføre at det kan være skader/mangler ved eiendommen som ikke
fremkommer i taksten. Takstingeniøren er ikke ansvarlig for manglende
opplysninger om feil/mangler som ikke kunne oppdages etter å ha
undersøkt takstobjektet som beskrevet ovenfor. Takstkonklusjonen baserer
seg på objektets tilstand, slik det fremsto befaringsdagen.
Kunden/rekvirenten skal lese gjennom dokumentet før bruk og gi
tilbakemelding til takstingeniøren hvis det finnes feil/mangler som bør
rettes opp. Hvis rapporten er eldre enn 6 måneder, bør
takstingeniøren kontaktes for ny befaring og oppdatering.

En forhåndstakst er ingen tilstandsrapport. Norsk takst anbefaler at det ved
omsetning av boliger benyttes en tilstandsrapport med verditakst.

Arealberegning for boenheter
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 ren 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.

Egne forutsetninger

Taksten er avholdt etter beste skjønn og i henhold til gjeldende 
retningslinjer. Hjemmel er kontroller utfra "Norges Eiendommer"
En verditakst gir foruten verdiansettelsen kun en generell beskrivelse av 
takstobjektet, uten noen form for instrumentmålinger eller befaring av 
krypkjeller og loft.
Undertegnede takstingeniør har ikke kompetanse på tekniske anlegg, (el-
anlegg, rør og sanitæranlegg, pipe og ildsted, ventilasjon og eventuelt 
andre tekniske anlegg). Her henvises til eventuell vurdering av fagfolk for 
hver enkelt yrkesgruppe.
Det tas generelt forbehold om krav til utbedring av eventuelle mangler 
etter kontroll av tekniske anlegg samt piper/ildsteder.
Det anbefales alltid tilsyn fra feier ved eiendomsoverdragelser.
Kunden/rekvirenten skal lese gjennom taksten før bruk og gi tilbakemelding 
til takstingeniøren hvis det finnes feil / mangler som bør rettes opp og som 
kan ha innvirkning på verdiberegningen av eiendommen.
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Det tas forbehold om at det kan forekomme feil på kartet, bla. gjelder dette eiendomsgrenser, ledninger/kabler, kummer m.m. som i
forbindelse med prosjektering/anleggsarbeid må undersøkes nærmere.


