
Pris fra‑til: 3 250 000 ‑ 3 500 000

Høyåsen 2A og 2B
Høyåsen 2A og 2B



Fra balkongen til boligen i 2. etasje er det sjøgløtt til Kaldvellfjorden 

Boligen i 1. etasje har stor terrasse med utgang fra stue, samt hageareal i forkant. Felles gruset innkjørsel og parkeringsareal 



2 nyoppførte leiligheter i horisontaldelt 
bolig ‑ God standard og garasje

PROSJEKTNAVN
Høyåsen 2A og 2B

ADRESSE
Høyåsen 2A og 2B, 4790 
LILLESAND

PRIS FRA ‑ TIL
3 250 000 ‑ 3 500 000

404 08 021
torjan.endresen@sormegleren.no

Tor Jan Endresen
Eiendomsmegler

Sørmegleren AS, avd. Arendal
Vesterveien 1B , 4801 Arendal
37 02 05 00
sormegleren.no

Etasje fra ‑ til: 1 etasje ‑ 2 etasje
BRA ‑ i fra ‑ til: 	 70 ‑ 75 m²
BRA Total fra ‑ til: 	 70 ‑ 80 m²
Eierform: Eierseksjon
Tomt: 846 kvm



​

OMRÅDET
Adresse
Høyåsen 2A og 2B

Postnummer
4790

Poststed
Lillesand

Kommune
Lillesand

Kommunenummer
4215

Matrikkel
Gårdsnummer 44, bruksnummer 188, seksjonsnummer 1Gårdsnummer 44, bruksnummer 188,  
seksjonsnummer 2

Beliggenhet og Adkomst
Boligene ligger i et nytt og populært barnevennlig område ved Kaldvellfjorden. Feltet ligger sjønært med en  
flott sandstrand like nedenfor. Området er omgitt med nydelig natur som byr på både skog og sjø med store  
turopplevelser, bading og sjøliv. Flotte tur‑ og rekreasjonsområder, bl.a. langs Kalvellelva. Store deler av  
Lillesands befolkning, og en rekke turister, bruker de fine, opparbeidede turstiene som det er mange av  
både langs Kaldvellelva og ellers i Kaldvellområdet.

Til Lillesand sentrum er det ca 4 km. På Tingaker bare ca 1,7 km unna, finner du bl.a. Lillesand senter som  
har mange butikker. Det er gode bussforbindelser til Lillesand, Arendal og Kristiansand herfra. Køfri bilvei til  
både Kristiansand og Sørlandsparken (ca 15‑20 min kjøring), og til Grimstad og Arendal, alt innen ca 25  
minutters kjøring unna.

Adkomst: Fra Lillesand sentrum, følg Jernbanegata, og ta av mot øst på rv 420. Følg gamle E‑18 rett frem i  
to rundkjøringer. Følg veien videre til skilt med Turvei/​​Friområde ved Engelshei, og ta av til venstre. Følg  
veien forbi barnehagen, og ta første vei til venstre igjen. Boligene ligger da som første bolig på høyre hånd.

PROSJEKTET
Hjemmeside
https:/​​/​​profil.nabolag.no/​​4028009

Om prosjektet
Horisontaldelt nyoppført bolig som leveres innflyttingsklare med god standard. Boligene leveres med flislagt  
bad med dusj, wc og baderomsinnredning. Kjøkken fra Aubo Kjøkken med integrerte hvitevarer. Boligene  
har en nydelig beliggenhet like ved idylliske Kaldvellfjorden, med fantastiske turområder, badestrender og  
Kaldvellelva i umiddelbar nærhet. 

Fremdriftplan og ferdistillelse
Boligene er ferdigstilt og klar for innflytting.

BEBYGGELSEN
Boligtype

Areal fra ‑ til
BRA ‑ i: 70 ‑ 75 m²



BRA ‑ e: 5 ‑ 5 m²

Teknisk beskrivelse
Konstruksjon 
Boligene er oppført i bindigsverk i tre

Yttertak
Takpapp på tak

Ventilasjon
Ventilasjonsanlegg med varmegjenvinning

Dører og vinduer
Isolerglass vinduer. Dobbel balkongdør til balkong/​​terrasse. Malt ytterdør.

Overflater og kledning
Kledd med liggende kledning. Kledning er grunnet og malt 1 strøk.

TOMT
Fellesareal/​​utomhus/​​infrastruktur
Felles eiet tomt som er delt opp i hht. seksjonering. Felles gruset innkjørsel og parkeringsareal. Begge  
boligene har hage som tilleggsareal som vist på seksjonering. Hagen er jordslått og sådd med plen.

Tomtetype og tomteareal
Eiet
Tomteareal 846kvm

STANDARD
Kjøkken
Kjøkken med åpen løsning mot stue. Stilren kjøkkeninnredning fra Aubo Kjøkken med integrert  
oppvaskmaskin, stekeovn, platetopp og kjøleskap m/​​ frys.

Bad
Baderom er flislagt på gulv og vegger, med varmekabler i gulv. Toalett, baderomsinnredning med skuffer og  
dusj med innsvingbare dører. Egen nisje for varmtvannsbereder, vaskemaskin og tørketrommel på badet.

Andre oppholdsrom
Entrè med flislagt gulv og varmekabler. I stue/​​ kjøkken, innvendig bod og soverom er det lagt Kahrs Vinyl  
laminat (luxory tails ). Sparklede og malte gipsvegger.

Garderobe‑fasiliteter
Det medfølger ikke garderobeskap

KabelTV/​​Bredbånd/​​telefoni
Det er fiber i området, med trekkerør inn i boligene

OPPVARMING
Oppvarming
Varmekabler i entrè og bad i begge boligene. Boligen i 1. etg. har i tillegg varmekabler i stue/​​kjøkken.  
Pipeløp med mulighet for montering av peisovn.

PARKERING OG GARASJE
Garasje/​​Parkering
Det medfølger en garasjeplass til hver bolig.



Bodløsninger
Begge boligene har innvendig bod. Boligen i 2. etg. har sportsbod i 1. etg. 

Organisasjonsform
Boligene organiseres som et sameie etter Eierseksjonsloven av 16. jun. 2017. Det er utarbeidet utkast til  
vedtekter som regulerer forholdet mellom seksjonene. Kjøper får tinglyst skjøte på sin seksjon. Som  
seksjonseier blir kjøper eier av ideell andel av felles tomtearealer. Kjøper har eksklusiv bruks‑ og  
disposisjonsrett til egen bolig, og utvendige tilleggsarealer i hht. seksjonering.

Vedtekter/​​husordensregler
Vedtekter må leses før budgivning. Kjøper/​​seksjonseier plikter å følge sameiets vedtekter.
Da bygget er nyoppført foreligger det ikke regnskap, budsjett, årsberetning og protokoll fra siste  
generalforsamling.

ØKONOMI
Pris fra ‑ til
Kr. 3 250 000 ‑ kr. 3 500 000

Omkostninger fra ‑ til
Kr. 18 500 ‑ kr. 18 500

Totalpris fra ‑ til
Kr. 3 268 500 ‑ kr. 3 518 500

Omkostninger
I tillegg til kjøpesum vil det påløpe følgende kostnader ved kjøp:
Dokumentavgift: 2,5 % av andel tomteverdi (kr, 700 000,‑) kr. 17 500,‑
Tinglysningsgebyr skjøte: kr 500,‑
Tinglysningsgebyr pr. pantedokument: kr 500,‑

Det tas forbehold om endringer i avgifter/​​gebyrer. 

Stipulerte felleskostnader inkluderer
Boligene må ha felles bygningsforsikring. Stipulert felleskostnad for denne er ca kr. 600,‑ pr. mnd.

Info kommunale avgifter
Ikke fastsatt p.t.

Info eiendomsskatt
Ikke fastsatt p.t. For info om fastsettelse av eiendomsskatt henvises det til Lillesand kommune.

Velforening
Det er velforening i området, hvor medlemsskap er pliktig.

Informasjon formuesverdi
Formuesverdien er p.t. ikke fastsatt. Formuesverdien fastsettes av Skatteetaten etter nyberegningsmodell  
som tar hensyn til om boligen er en såkalt "primærbolig" (der boligeieren er folkeregistrert bosatt) eller  
"sekundærbolig" (andre boliger man eier). Formuesverdien for primærboliger vil utgjøre 25% av  
boligverdien. For sekundærboliger vil formuesverdien utgjøre 100% av boligverdien. Nærmere informasjon  
kan finnes på Skatteetatens hjemmeside, www.skatteetaten.no.

UTLEIE
Adgang til utleie
Boligene har ikke egen utleiedel, men kan fritt leies ut.



SELGER
Utbygger
 Olsenbygg Grimstad AS

MEGLER
Kontaktperson
Tor Jan Endresen
Eiendomsmegler
torjan.endresen@sormegleren.no
Tlf: 404 08 021

Ansvarlig megler
Tor Jan Endresen
Eiendomsmegler
torjan.endresen@sormegleren.no
Tlf: 404 08 021

Avdeling
Sørmegleren AS, avd. Arendal, Vesterveien 1B 
4801 Arendal
Tlf: 370 20 500
Org.nr.: 910 968 955

KJØPS‑ OG SALGSBETINGELSER
Salgsbetingelser og kjøpstilbud
Alle bud skal inngis skriftlig til megler. Det første budet må signeres, og budgiver må i tillegg legitimeres.  
Benytt "Gi bud"‑knappen på våre annonser for å registrere ditt bud elektronisk. Dette er en enkel og sikker  
løsning som lar deg legitimere deg og signere budet elektronisk ved hjelp av BankID. Når første bud er gitt  
vil du motta en SMS‑kvittering som du kan svare på for å gi eventuelle budforhøyelser. Budforhøyelser kan  
også gis ved å trykke "Gi bud" i våre annonser på nytt, eller via e‑post eller andre skriftlige metoder. Megler  
skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor budgiver at bud er mottatt. Bud som ikke er skriftlig eller  
som har kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 første virkedag 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 et hvert bud ha en  
tilstrekkelig lang akseptfrist. Selger må skriftlig akseptere budet før budaksept kan formidles til budgiver.  
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 det til "Forbrukerinformasjon om budgivning", som er på baksiden  
av budskjemaet. Det forutsettes at hjemmel overføres til kjøper.

Betalingsbetingelser
Kjøpesum med tillegg av omkostninger skal være disponibelt på meglers klientkonto innen overtagelse.  
Normalt innebærer dette at fullt oppgjør må være innbetalt på meglers klientkonto senest to virkedager før  
avtalt overtagelsesdato.
Eventuelle vilkår knyttet til innbetalingen, eksempelvis pantedokument som skal tinglyses til fordel for  
kjøpers bank, må være megler i hende i god tid før overtagelse kan finne sted. Sørmegleren AS tar ikke imot  
innbetalinger fra utlandet, innbetaling av oppgjør skal foretas samlet fra kjøpers konto i norsk  
finansinstitusjon. 



Megler tar ikke imot oppgjør i form av kontanter eller bankremisse.

Kjøpekontrakt
Sørmeglerens standard kjøpekontrakt benyttes ved salget.

EIENDOMMEN
Eierform
Eierseksjon

Reguleringsplan og rammetillatelse
Eiendommen er regulert til boligformål, og tilhører reguleringsplan for Tjuholla, datert 16.03.2016. På  
generell basis gjør vi oppmerksom på at det kan foreligge fremtidige planer hos kommunen for området  
rundt eiendommen, som megler ikke har mottatt opplysninger om.

Vei, vann og avløp/​​Informasjon vannavgift
Eiendommen er tilknyttet offentlig vei, vann og avløp. 

VILKÅR OG BESTEMMELSER
Lovanvendelse
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.

Ved kjøp før 22.04.2025 vil selger utstede garanti i hht. Bustadoppføringslovens §12 pålydende 5% av  
kjøpesum.

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 i fra 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.



Arealberegninger
Det foreligger oppmåling av boligene fra Lossius Takst

Ferdigattest/​​brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest datert 22.10.2024. Ferdigattesten gjelder bolig og garasje. At en slik attest  
eksisterer gir ingen garanti for at det ikke er utført arbeid på boliger som ikke er byggemeldt eller godkjent.

Bestemmelser tiltak mot hvitvasking /​​ Kjøpers innbetaling
I henhold til lov om hvitvasking og terrorfinansiering har megler plikt til å gjennomføre kontrolltiltak ovenfor  
kunder. Dette innebærer å bekrefte kunders identitet, innhente opplysninger om reelle rettighetshavere og  
kundeforholdets formål og tilsiktede art. Videre skal megler kontrollere midlenes opprinnelse, samt  
gjennomføre kundekontroll av personer med disposisjonsrett til konto som benyttes ved transaksjoner til  
klientkonto. 

Kundekontroll skal gjennomføres løpende gjennom hele oppdragsperioden, dersom megler på noe  
tidspunkt ikke får gjennomført tilstrekkelig kundekontroll har megler rett til å avvikle kundeforholdet. 

Megler er underlagt rapporteringsplikt til Økokrim ved mistanke om brudd på hvitvaskingsloven. Melding  
sendes Økokrim uten at partene varsles og megler kan i enkelte tilfeller ha plikt til å stanse gjennomføring  
av handelen. Partene i handelen kan komme i ansvar for tap den andre part påføres som følge av brudd på  
hvitvaskingsregelverket, partenes rettigheter ved mislighold.

ØVRIG INFO
Oppdragsnummer
Oppdragsnummer 31245010

Salgsoppgavedato
Sist oppdatert: 09.12.2024

Meglers vederlag



Høyåsen 2 A ‑ Stilrent kjøkken med integrerte hvitevarer

​



Badet er flislagt på gulv og vegger, med varmekabler i gulv

Varmtvannsbereder og plass til vaskemaskin og tørketrommel på badet Toalett, skuffinnredning med speil og dusj m/​​​ innfellbarer dusjvegger 



Høyåsen 2 A ‑ stor romslig stue med utgang til terrasse

Terassen er overbygd, så her kan man sitte selv om det skulle komme litt nedbør 



Høyåsen 2 A ‑ Stuen har Kahrs Vinyl laminat på gulv (luxory tails ) med varmekabler. Delvis åpen løsning mot kjøkken

Kjøkken med integrert stekeovn, platetopp, oppvaskmaskin og kjøleskap med frys 



​

Høyåsen 2 A ‑ Stort soverom med inngang fra stue 



Høyåsen 2 A ‑ Rommet som er tegnet som sportsbod/​​​redskapsbod er innredet som soverom (ikke søkt godkjent for varig opphold)

Høyåsen 2 A ‑ Inngangsparti med platting



Høyåsen 2 B ‑ Baderom i samme utførelse som i boligen i 1. etg. 

Høyåsen 2 B ‑ Kjøkken i samme utførelse som i boligen i 1. etg. 



Høyåsen 2 B ‑ Stue med utgang til romslig balkong 

Høyåsen 2 B ‑ Stue ii samme utførelse som i boligen i 1. etg.Pipeløp med mulighet for montering av peisovn.







Arealmålingsrapport

LILLESAND kommune

Høyåsen 2 A, 4790 LILLESAND

gnr. 44, bnr. 188, snr. 1

Befaringsdato: 03.12.2024 Rapportdato: 03.12.2024 Oppdragsnr.: 20811-1735

Ruben LossiusSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Lossius Takst ASAutorisert foretak:

ZG5170Referansenummer:

Ruben LossiusVår ref:

Rapporten kan kun utarbeides av medlemsforetak autorisert av Norsk takst

Gyldig rapport
03.12.2024

Del av tomannsbolig



Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og taks琀昀oretak, med om lag 1400 ser琀椀昀椀serte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedri昀琀er. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres 琀椀lgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar 琀椀l at alle oppdrag kan u琀昀øres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det s琀椀lles høye krav 琀椀l utdanning, ser琀椀昀椀sering og yrkese琀椀kk. Norsk takst er oppta琀琀 av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn 琀椀l hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse kny琀琀et 琀椀l
handelen.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. De琀琀e sikrer at norske bygningssakkyndige 琀椀dlig kan 琀椀lpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, sam琀椀dig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspoli琀椀sk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

Om Lossius Takst AS
Lossius Takst AS er et takst- og bygningskontroll foretak som leverer tjenester i hele Agder. Vi u琀昀ører jevnlige oppdrag i Kris琀椀ansand,
Lillesand, Grimstad, Arendal, Birkenes og Vennesla. I 琀椀llegg har vi faste turer i innlandet av østlige deler av Agder, samt Setesdal,
Brokke og Hovden.

Vi 琀椀lbyr blant annet:
Tilstandsrapport, verditakst av bolig og tomt, byggelånsoppfølging, reklamasjon, skadetakst, skjønnsvurdering, bistand ved overtagelse
av bolig, våtromskontroll, forhåndsregistrering før gravearbeid/rystelser og annet.

KONTAKT OSS gjerne på telefon, sms eller e-post. For y琀琀erliggere info, besøk vår hjemmeside eller på Facebook.

__________________________

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

ruben@lossiustakst.no

Ruben Lossius

Rapportansvarlig

468 37 434

20811-1735Oppdragsnr.: Side: 2 av 7Befaringsdato:  03.12.2024



Del av tomannsbolig

Byggeår Kommentar
Nylig ferdigs琀椀lt2024

Anvendelse

    Bygninger på eiendommen

Garasje

Byggeår Kommentar
Nylig ferdigs琀椀lt2024

Anvendelse

Høyåsen 2 A, 4790 LILLESAND
Gnr 44 - Bnr 188
4215 LILLESAND

Lossius Takst AS

4790 LILLESAND
Bergstø 74

20811-1735Oppdragsnr.: 03.12.2024Befaringsdato: Side: 3 av 7



Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet 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 lo昀琀 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 bru琀琀oarealet minus arealet
som opptas av y琀琀ervegger.

Arealet kan ikke all琀椀d fastse琀琀es nøyak琀椀g
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyak琀椀g fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og u琀昀orming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er re琀琀e, åpne rom 
over 昀氀ere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matema琀椀sk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
beny琀琀es for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er 琀椀lgjengelige og de琀琀e er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut 琀椀l å være delt opp i
brannceller e琀琀er kravene i byggteknisk forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet, skal det
opplyses om de琀琀e.  
 

 
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 fri琀琀 kan utvikle seg uten at den kan spre seg 琀椀l andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsa琀琀 琀椀d.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en 琀椀lla琀琀 bruk 琀椀l en annen. 
De琀琀e kan kreve søknad og 琀椀llatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod 琀椀l soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig 琀椀l to 
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav 琀椀l 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 琀椀l rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan e琀琀er plan- og bygningsloven kapi琀琀el 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslu琀琀e den 
ulovlige bruken, eventuelt å re琀琀e eller 琀椀lbakeføre rommet 琀椀l godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024

    Arealer

Høyåsen 2 A, 4790 LILLESAND
Gnr 44 - Bnr 188
4215 LILLESAND

Lossius Takst AS

4790 LILLESAND
Bergstø 74

20811-1735Oppdragsnr.: 03.12.2024Befaringsdato: Side: 4 av 7



Del av tomannsbolig
Ny arealstandard

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

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

1. etasje 70 70 16

SUM 70 16
SUM BRA 70

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

1. etasje Entré , Soverom , Sport- /redskapbod, 
Bad/vaskerom , Bod 

Kommentar
- TBA er pla琀紀ng ved inngangspar琀椀 og foran stue. 

Merk. Utvendig bod i 1. etasje 琀椀lhører leilighet i 2. etasje. 

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

Kommentar:

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

Er det ifølge eier u琀昀ørt håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Kommentar:

Nyere håndverkstjenester

Boligen er nylig oppført.

Er det påvist avvik i forhold 琀椀l rømningsvei, dagslys昀氀ate eller takhøyde?  Ja  Nei
Krav for rom 琀椀l varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Garasje
Ny arealstandard

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

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

Etasje 22 22

SUM 22
SUM BRA 22

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)
Etasje Garasje 

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Høyåsen 2 A, 4790 LILLESAND
Gnr 44 - Bnr 188
4215 LILLESAND

Lossius Takst AS

4790 LILLESAND
Bergstø 74

20811-1735Oppdragsnr.: 03.12.2024Befaringsdato: Side: 5 av 7



    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Tegninger 13.09.2023 Gjennomgå琀琀 Nei

Matrikkeldata
Kommune
4215 LILLESAND

gnr.
44

bnr.
188

Areal
0 m²

Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Høyåsen 2 A 

Hjemmelshaver
Kaldvell昀樀orden Eiendom AS

fnr. snr.
1

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Fra Til Til stede
03.12.2024 12:00:00 14:00:00 Ruben Lossius Taks琀椀ngeniør

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Del av tomannsbolig 58 12
Garasje 0 22

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM e琀琀er veiledningen 琀椀l NS 3940: 2012. De琀琀e er 琀椀l informasjon og 
琀椀l sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra fak琀椀ske målinger og er ikke juridisk bindende

Kommentar
Del av tomannsbolig Vegger mellom P-ROM og S-ROM regnes som S-ROM. Ne琀琀oareal i innvendig bod er ca. 3,3 kvm. 

Garasje

Høyåsen 2 A, 4790 LILLESAND
Gnr 44 - Bnr 188
4215 LILLESAND

Lossius Takst AS

4790 LILLESAND
Bergstø 74

20811-1735Oppdragsnr.: 03.12.2024Befaringsdato: Side: 6 av 7



    Forutsetninger

Generelt

 
Kunden skal lese gjennom dokumentet før bruk og gi 琀椀lbakemelding 琀椀l takstmannen hvis det 昀椀nnes feil eller mangler som bør
re琀琀es opp. Hvis rapporten er eldre enn 6 måneder, bør du kontakte takstmannen for ny befaring og oppdatering.

Arealberegninger for boenheter
Areal fastse琀琀es e琀琀er Forskri昀琀 琀椀l avhendingsloven og Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra
2023.
Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det 琀椀dspunkt oppmålingen fant sted. 
Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor omslu琀琀ede vegger målt i gulvhøyde (bru琀琀oareal minus arealet
som opptas av y琀琀ervegger). I 琀椀llegg 琀椀l gulvhøyde gjelder regler om fri bredde for at arealet skal være måleverdig, med
betydning for BRA av for eksempel lo昀琀 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 琀椀lstandsrapporten skal beny琀琀es i
boligomsetningen og der det er aktuelt. I 琀椀llegg 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 琀椀l 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 forskri昀琀 og mangle godkjennelse hos kommunen for den
aktuelle bruken, uten at de琀琀e får betydning for om arealet måles og oppgis i 琀椀lstandsrapporten. Når arealet måles tas det
ikke hensyn 琀椀l om arealet er lovlig oppført eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.
Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matema琀椀sk beregning i forhold 琀椀l antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene beny琀琀es for beregning av eiendommens verdi.
Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller opplyst at 琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten, med mindre de琀琀e er angi琀琀 særskilt. Rom
utenfor boenheten kan omdisponeres av bore琀琀slaget/sameiet og de琀琀e kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom på at NS
3940:2023 og eierseksjonsloven har ulik de昀椀nisjon av fellesareal. Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som de昀椀nerer
fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller 昀氀ere bruksenheter eller 琀椀l bygningens forvaltning, dri昀琀 eller
vedlikehold.
I en overgangsperiode skal rapporter som beny琀琀es i boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i de昀椀nisjonene som fremkommer av veiledningen 琀椀l 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 beny琀琀es 琀椀l kort eller langt opphold. S-
ROM er måleverdige rom som beny琀琀es 琀椀l lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom på befarings琀椀dspunktet har betydning
for om rommet de昀椀neres som P-ROM eller S-ROM. De琀琀e betyr at rommet både kan være i strid med teknisk forskri昀琀 og
mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at de琀琀e vil få betydning for valg av arealkategori.
Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012 og 2023) og veiledningen 琀椀l disse.
Personvern
iVerdi AS, takstmannen og taks琀昀oretaket behandler personopplysninger som takstmannen trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av personopplysninger og dine re琀紀gheter 昀椀nner du her 
Personvernerklæring - iVerdi
Deling av personopplysninger for tryggere bolighandel og mulig reservasjon
Norsk takst og deres samarbeidspartnere beny琀琀er personopplysningene fra rapporten for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, samt
utvikling og dri昀琀 av produkter og tjenester for takstbransjen og andre 琀椀lstøtende bransjer. Les mer om de琀琀e og hvordan du
kan reservere deg på www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-takst/personvernerklaering/reservasjon/
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra takstrapporten. Les mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg
her:
samtykke.vendu.no/VA6517
Takstmannens rolle
Rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger 琀椀l andre aktører i boligbransjen. Se nærmere om kravene
琀椀l god takseringsskikk i Norsk taksts e琀椀ske retningslinjer på www.norsktakst.no
Reklamasjonsnemda for takstmenn
Er du som forbruker misfornøyd med takstmannens arbeid eller opptreden ved taksering av bolig og fri琀椀dshus, se 
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon.
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Arealmålingsrapport

LILLESAND kommune

Høyåsen 2 B, 4790 LILLESAND

gnr. 44, bnr. 188, snr. 2

Befaringsdato: 03.12.2024 Rapportdato: 03.12.2024 Oppdragsnr.: 20811-1736

Ruben LossiusSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Lossius Takst ASAutorisert foretak:

QF8489Referansenummer:

Ruben LossiusVår ref:

Rapporten kan kun utarbeides av medlemsforetak autorisert av Norsk takst

Gyldig rapport
03.12.2024

Del av tomannsbolig



Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og taks琀昀oretak, med om lag 1400 ser琀椀昀椀serte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedri昀琀er. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres 琀椀lgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar 琀椀l at alle oppdrag kan u琀昀øres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det s琀椀lles høye krav 琀椀l utdanning, ser琀椀昀椀sering og yrkese琀椀kk. Norsk takst er oppta琀琀 av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn 琀椀l hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse kny琀琀et 琀椀l
handelen.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. De琀琀e sikrer at norske bygningssakkyndige 琀椀dlig kan 琀椀lpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, sam琀椀dig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspoli琀椀sk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

Om Lossius Takst AS
Lossius Takst AS er et takst- og bygningskontroll foretak som leverer tjenester i hele Agder. Vi u琀昀ører jevnlige oppdrag i Kris琀椀ansand,
Lillesand, Grimstad, Arendal, Birkenes og Vennesla. I 琀椀llegg har vi faste turer i innlandet av østlige deler av Agder, samt Setesdal,
Brokke og Hovden.

Vi 琀椀lbyr blant annet:
Tilstandsrapport, verditakst av bolig og tomt, byggelånsoppfølging, reklamasjon, skadetakst, skjønnsvurdering, bistand ved overtagelse
av bolig, våtromskontroll, forhåndsregistrering før gravearbeid/rystelser og annet.

KONTAKT OSS gjerne på telefon, sms eller e-post. For y琀琀erliggere info, besøk vår hjemmeside eller på Facebook.

__________________________

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

ruben@lossiustakst.no

Ruben Lossius

Rapportansvarlig

468 37 434
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Del av tomannsbolig

Byggeår Kommentar
Nylig ferdigs琀椀lt2024

Anvendelse

    Bygninger på eiendommen

Garasje

Byggeår Kommentar
Nylig ferdigs琀椀lt2024

Anvendelse

Høyåsen 2 B, 4790 LILLESAND
Gnr 44 - Bnr 188
4215 LILLESAND

Lossius Takst AS

4790 LILLESAND
Bergstø 74
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet 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 lo昀琀 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 bru琀琀oarealet minus arealet
som opptas av y琀琀ervegger.

Arealet kan ikke all琀椀d fastse琀琀es nøyak琀椀g
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyak琀椀g fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og u琀昀orming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er re琀琀e, åpne rom 
over 昀氀ere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matema琀椀sk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
beny琀琀es for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er 琀椀lgjengelige og de琀琀e er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut 琀椀l å være delt opp i
brannceller e琀琀er kravene i byggteknisk forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet, skal det
opplyses om de琀琀e.  
 

 
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 fri琀琀 kan utvikle seg uten at den kan spre seg 琀椀l andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsa琀琀 琀椀d.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en 琀椀lla琀琀 bruk 琀椀l en annen. 
De琀琀e kan kreve søknad og 琀椀llatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod 琀椀l soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig 琀椀l to 
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav 琀椀l 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 琀椀l rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan e琀琀er plan- og bygningsloven kapi琀琀el 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslu琀琀e den 
ulovlige bruken, eventuelt å re琀琀e eller 琀椀lbakeføre rommet 琀椀l godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024

    Arealer

Høyåsen 2 B, 4790 LILLESAND
Gnr 44 - Bnr 188
4215 LILLESAND

Lossius Takst AS

4790 LILLESAND
Bergstø 74

20811-1736Oppdragsnr.: 03.12.2024Befaringsdato: Side: 4 av 7



Del av tomannsbolig
Ny arealstandard

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

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

2. etasje 75 75 16

1. etasje 5 5

SUM 75 5 16
SUM BRA 80

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

2. etasje Entré/gang , Stue/kjøkken , Soverom , 
Soverom 2, Bad/vaskerom , Bod 

1. etasje Bod 

Kommentar
TBA er pla琀紀ng ved inngangspar琀椀 og foran stue. 

Merk. Utvendig bod i 1. etasje 琀椀lhører leilighet i 2. etasje. 

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

Kommentar:

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

Er det ifølge eier u琀昀ørt håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Kommentar:

Nyere håndverkstjenester

Bygningen er nylig ferdigs琀椀lt.

Er det påvist avvik i forhold 琀椀l rømningsvei, dagslys昀氀ate eller takhøyde?  Ja  Nei
Krav for rom 琀椀l varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Garasje
Ny arealstandard

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

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

Etasje 22 22

SUM 22
SUM BRA 22

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)
Etasje Garasje 

Høyåsen 2 B, 4790 LILLESAND
Gnr 44 - Bnr 188
4215 LILLESAND

Lossius Takst AS

4790 LILLESAND
Bergstø 74
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Tegninger 13.09.2023 Gjennomgå琀琀 Nei

Matrikkeldata
Kommune
4215 LILLESAND

gnr.
44

bnr.
188

Areal
0 m²

Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Høyåsen 2 B 

Hjemmelshaver
Kaldvell昀樀orden Eiendom AS

fnr. snr.
2

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Fra Til Til stede
03.12.2024 12:00:00 14:00:00 Ruben Lossius Taks琀椀ngeniør

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Del av tomannsbolig 71 9
Garasje 0 22

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM e琀琀er veiledningen 琀椀l NS 3940: 2012. De琀琀e er 琀椀l informasjon og 
琀椀l sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra fak琀椀ske målinger og er ikke juridisk bindende

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Kommentar
Del av tomannsbolig Vegger mellom P-ROM og S-ROM regnes som S-ROM. Ne琀琀oareal i innvendig bod er ca. 3,3 kvm. 

Garasje

Høyåsen 2 B, 4790 LILLESAND
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    Forutsetninger

Generelt

 
Kunden skal lese gjennom dokumentet før bruk og gi 琀椀lbakemelding 琀椀l takstmannen hvis det 昀椀nnes feil eller mangler som bør
re琀琀es opp. Hvis rapporten er eldre enn 6 måneder, bør du kontakte takstmannen for ny befaring og oppdatering.

Arealberegninger for boenheter
Areal fastse琀琀es e琀琀er Forskri昀琀 琀椀l avhendingsloven og Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra
2023.
Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det 琀椀dspunkt oppmålingen fant sted. 
Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor omslu琀琀ede vegger målt i gulvhøyde (bru琀琀oareal minus arealet
som opptas av y琀琀ervegger). I 琀椀llegg 琀椀l gulvhøyde gjelder regler om fri bredde for at arealet skal være måleverdig, med
betydning for BRA av for eksempel lo昀琀 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 琀椀lstandsrapporten skal beny琀琀es i
boligomsetningen og der det er aktuelt. I 琀椀llegg 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 琀椀l 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 forskri昀琀 og mangle godkjennelse hos kommunen for den
aktuelle bruken, uten at de琀琀e får betydning for om arealet måles og oppgis i 琀椀lstandsrapporten. Når arealet måles tas det
ikke hensyn 琀椀l om arealet er lovlig oppført eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.
Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matema琀椀sk beregning i forhold 琀椀l antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene beny琀琀es for beregning av eiendommens verdi.
Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller opplyst at 琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten, med mindre de琀琀e er angi琀琀 særskilt. Rom
utenfor boenheten kan omdisponeres av bore琀琀slaget/sameiet og de琀琀e kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom på at NS
3940:2023 og eierseksjonsloven har ulik de昀椀nisjon av fellesareal. Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som de昀椀nerer
fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller 昀氀ere bruksenheter eller 琀椀l bygningens forvaltning, dri昀琀 eller
vedlikehold.
I en overgangsperiode skal rapporter som beny琀琀es i boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i de昀椀nisjonene som fremkommer av veiledningen 琀椀l 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 beny琀琀es 琀椀l kort eller langt opphold. S-
ROM er måleverdige rom som beny琀琀es 琀椀l lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom på befarings琀椀dspunktet har betydning
for om rommet de昀椀neres som P-ROM eller S-ROM. De琀琀e betyr at rommet både kan være i strid med teknisk forskri昀琀 og
mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at de琀琀e vil få betydning for valg av arealkategori.
Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012 og 2023) og veiledningen 琀椀l disse.
Personvern
iVerdi AS, takstmannen og taks琀昀oretaket behandler personopplysninger som takstmannen trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av personopplysninger og dine re琀紀gheter 昀椀nner du her 
Personvernerklæring - iVerdi
Deling av personopplysninger for tryggere bolighandel og mulig reservasjon
Norsk takst og deres samarbeidspartnere beny琀琀er personopplysningene fra rapporten for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, samt
utvikling og dri昀琀 av produkter og tjenester for takstbransjen og andre 琀椀lstøtende bransjer. Les mer om de琀琀e og hvordan du
kan reservere deg på www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-takst/personvernerklaering/reservasjon/
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra takstrapporten. Les mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg
her:
samtykke.vendu.no/VA6517
Takstmannens rolle
Rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger 琀椀l andre aktører i boligbransjen. Se nærmere om kravene
琀椀l god takseringsskikk i Norsk taksts e琀椀ske retningslinjer på www.norsktakst.no
Reklamasjonsnemda for takstmenn
Er du som forbruker misfornøyd med takstmannens arbeid eller opptreden ved taksering av bolig og fri琀椀dshus, se 
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon.
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



  









































































































































































































































 





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tryggbudgivning.no

BUDREGLEMENT

- den enkleste 

og mest  sikre 

måten å by på 

bolig i dag!

GI BUD MED BANKID

På eiendommens 
annonse vises det 
en “Gi bud”-knapp 
for elektronisk 
budgivning.

IDENTIFISER MED BANKID

Innlogging fungerer på 
samme måte som i din 
nettbank. Du kan også 
bruke BankID App (iOS/
Android) eller BankID  
på mobil.

REGISTRERING AV BUD

Nettsiden hjelper deg 
med korrekt utfylling 
av budmeldingen.

ELEKTRONISK SIGNERING

BankID lar deg signere 
budmeldingen elektronisk.
Budmeldingen overføres 
til eiendomsmegleren.

BUDRUNDEN

Etter signering vil du 
motta en SMS-kvittering.
Gi budforhøyelser med 
BankID eller ved å svare 
på SMS-kvitteringen.

LØSNINGEN ER EN DEL AV MEGLERSYSTEMET WEBMEGLER 
OG LEVERES OG DRIFTES AV WEBSYSTEMER AS

Lykke til!

Benytt “Gi bud”-knappen på eiendommens annonse  
for å registrere ditt bud elektronisk. «Gi bud»-knappen 
åpner nettsiden TryggBudgivning.no som er integrert  
i megler-systemet.Alle bud / budforhøyelser og forbe-
hold overføres automatisk inn i budjournalen på den 
respektive eiendommen.

Du logger deg inn på TryggBudgivning.no ved å bruke 
BankID. Det er derfor viktig å huske å ta med deg din 
BankID-brikke på budgivningsdagen. Du kan gi bud 
fra datamaskin, nettbrett eller smarttelefon.

Når du benytter deg av TryggBudgivning.no trenger du 
ikke å ta bilde av legitimasjon eller sende inn budskjema 
til megler. Etter at bud er registrert med BankID får du 
en kvittering pr. SMS om at budet er mottatt.

Du registrerer budforhøyelser ved å logge inn på nytt
med BankID eller ved å svare på SMS-kvitteringen som
du allerede har mottatt. Budforhøyelser registreres 
også automatisk inn i meglersystemet.
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