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* Det er behov for sammenfallende tolkning av areal- og volumbegrepene i hele
verdikjeden. Spesielt BRA-begrepet har veert brukt pa mange ulike mater med
ulikt innhold.

» Uklare begreper og varierende praksis hindrer entydig digital bruk av areal- og
volumbegrepene.

* For da kunne summere matematisk arealbegrepene fra ytterst til innerst i
bygningen og kunne entydig skille pa ulike arealtyper ut fra funksjon
gjeninnfgres arealbegrepene fra 2007 som definerer konstruksjonsareal (KVA),
funksjonsareal (FUA), kommunikasjonsareal (KOA) og teknisk areal (TEA).
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+ Paslagsfaktor for arealer (tidligere ofte benevnt «brutto/netto-faktor») er definert
i standarden. Det samme er begrepet salgbart bruksareal, BRA-s.
* Begge disse begrepene har vaert brukt av bransjen i en arrekke, men uten noen entydig definisjon.
+ Takstneaeringen gnsket at neeringens retningslinjer for maling av arealer skulle
inngd i NS 3940.
» Avhendingsloven er oppdatert, og kravene til arealmalinger ved boligomsetning er
endret. Nye boligarealbegreper BRA-i og BRA-e er etablert. S-rom og P-rom utgar.

* Det har veert et gnske om a innpasse veiledning for beregning av leiearealer i
naeringsbygninger i standarden som et normativt tillegg.

* Den nye standarden er samordnet med internasjonale arealbegreper.

Stan,
5 Arealbegreper @o,ggara
5.1 Arealbegreper og maleregler

De arealbegrepene som blir benyttet i denne standarden, er bebygd areal, bruksareal, bruttoareal og
netioareal, se figur 4.

s

Bruttoareal

[ ¥

Bruksareal

Nettoareal

LTI NN
\VAVALY

Bebygd areal

I NS 3940 Areal- og volumberegninger av bygninger ‘

P-704 Veiledning om P-696 Veiledning for T-1459 Grad av
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NYE AREALBEGREPER — HIERARKI 0OG SAMMENHENG

| BYA : Bebygd areal - Arealet som bygning med konstruksjoner og overbygde arealer opptar av terrenget

UTA: Utvendig
bygningsareal

eal begrenset av y

28!

ide eller midt i delevegg mellom bruksenheter

BRA: for bygning - som opptas av yi 88
NTA: Nettoareal - arealet begrenset av de omsluttende veggenes innside
FUA: Funksjonsareal - NTA fratrukket
kommunikasjons- og teknisk areal
Kva:0 KVA:L KOA TEA FUA:H FUAF
Konstruksjons- Konstruksjons-
areal. Omslutt- areal i og
ende vegger og vegger og -areal drifsareal
konstruksjoner konstruksjoner

Differansen mellom arealtypene BTA,
BRA og NTA er konstruksjons- og
veggareal (KVA). I ny standard
reetableres muligheten for at
arealdelene kan summeres entydig
matematisk.

Funksjonsareal (FUA),
kommunikasjonsareal (KOA) og
Teknisk areal (TEA) gjeninnfgres som
en underdeling av Nettoareal (NTA).

AREALBEGREPER - EUROPEISK FM-STANDARD
EN 15221-6

(7
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BEGREPER |

NS3940:2012 og NS3940:2023 vs

ISO 9836:2017 og
NS-EN 15221-6:2011

Area and Space Measurement of Buildings

Terms of area and space based on physical measurements

areas s 39002002 ns 39002021 150 3a36:2017 NN 1522162011
= BT P — ] - —
= Covered area Covered area
their finishad state, aresl (Bva]] ares! (Bva]]
Le. vertical projection of the extemal
dimensions of the
building onts the ground
Wiaasured areafor ona levl, inciuding [
all areas contained inside and (Bruttoareal (Bruttoareal
mezsured to the outside permanent (BTa/etasie]) (ETa/etasie])
finished
surface.
Area consisting of veids, atriums. Nen-Functional Level
and cavites: area (nLa)
Totalor goss floor sres, Imed by e Total or gros floor Totalor gros floor S—— e —
external dimensions of area
. Erutroareal {57a))
axternal walls (Bruttoareal (ETa)) L (6741) [P
Floor 2res of sxternal walls FrEre Floor Area of External Exterior Construction
external walls -
(Omsluttende walls arsa (eca)
Kansteulslans- og

nternal floor arza
(Bruksareal (8Ra))

Total floor area except floor area of
extermal walls (floor ares of the building
envelops]

Intarnal floor arza
Intr-muros area
(Bruksarsal (BRa))
BRASETA-KAD
= Total floar area— .

area of external walls

Tntamal Floor Az
(IFa]

GFA-ECA=IFA

Floor ar2a of Intarior constructions (2.,

Intarior Construction

Intarior Construction

structural slemants

coiumns & area (Innvendie. Areafica
kensteuksions- o
supporting walls
peorting nals) i)
Floor area af external and Sy Floor area of
axtemsl and .
internai strucurs elements B structurst iemencs
elemens
(kenstruksonsarsal
e Torres o e ot wes p— p— et Floar Ares (NFA]
of incerior conscructions:
= Totalfloararea—
p— icas
[ Floor ares of IFA—ICA = NFA

Floor area of non-structural walls,
flexible and movable:

partitions

Fartivon Wall Area
(ow

et room area

Netroom area
{Nettmareal (NTa]}

{Nettnareal (NTaj}

Nt Room Area (NRAJ

FA=PWA = NRA

SAMSVAR MELLOM NY NS 3940 OG NS3457-4:2015

AREALBEGREPER
NETTOAREALER
NY NS 3940

FUA-H FUA-F
KOA TEA Funksi | Funksi f
Kommunikasjonsareal Teknisk areal og driftsfunksjoner | novedfunksjon Fellesfunksjoner
Hovedkommunikasjonsareal Fellesareal teknisk og drift kan vaere: Rom og funksjoner som Rom som brukes av
sammen anvendesien flere brukere i
*  Hovedtrapp Tekniske rom bestemt hensiktav en bygningen.
*  Bitrapper *  Ventilasjonsrom bruker, som kan vare
-+ Remningsvei *  Varmesentral eier, leer eller annen Fellesareal bygning kan

Heiser/heissjzke
Innvendig gangbro

Korridorer og andre permanente kommunikasjons-
arealer

KOA omfatter ikke
= Internt kommunikasjonsareal i Spent
arbeidsareal
*  Vestibyle og andre vrimlearealer med
tillnyrtet hovedfunksion

*  EL-ogIKT/EF-rom
*  Heismaskinrom
Siakter

Driftsrom
Varemottzk

Driftssentral

*  Verksted- o driftslager
Renholdssentral og renholdsrom

bruksretthaver. vazre:
* Inngangspart/VF

Arealet inkluderer * Resspsion

inteme gangareal, WC- - Vesibyle

rom, garderober og

Felles mete og

Kantine
Toalety/zarderobe
Treningsrom

NS 3457-4:2015
KLASSIFIKASION AV
BYGGVERK

DEL 4: ROMFUNKSJONER

5 Romfor kommunikasjon

Fordelingsrom
511 Adkomstrom
512 Sluse
513 Korridor
514 Trapperom

515 Heissjakt

4 Tekniske rom

41 Driftstekniske rom

42 Teknisk faringsrom
421 Senvicegang
422 5jake
423 Kana

43 Annet teknisk rom

3L

Rom for menneskelige behov
Oppholdsrom
111 Soverom
112 Dagligrom et
Hygienerom
12182d
122 Toalett etc
Rom for menneskelig arbeid og aktivitet
Arbeidsrom
211 Komtor
212 Meterom etc
Tilvirkingsrom
221 Verksted etc
Aktivitatsrom st
Rom for opphevaring
Materialrom etc

Lars Jarle Nore 2021-02-28
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UTDRAG NS 3457:2022 - Del 6-SONETYPER ref NS3940

ICAF  |Sone for bruksrett/servitutt [En positiv angitt rett i annens eiendom. [USERDEFINED |OWNERSHIP_EASEMENT
[CAG  [sone for utleicenhet USERDEFINED [owWNERSHIP RENTOUT
D [Aveal og volumsoner
) NS 3940

DA |Soner for arealberegning |Oppdeling folser revision under arbeid 2021.

ws-e¥ 1226 !/
DAA  [Bebyzd areal (BYA) [Arealet som bygningen med konstruksjoner og overbygde|USERDEFINED ICOVERED

|arealer cpptar av terrenget

] [Areal som helt eller delvis er Apent i filknytning til en

DAB  [Utvendig areal (UTA) lovening UTA — BYA - byssets tavtryks e BT 4 |USERDEFINED NO_UTA
DAC  [Brottoareal (BTA) gﬁff&%;ﬁ“ N USERDEFINED IGFA
DAD  [Broksareal (BRA) g;f: Eliéf%;l—-;a:o USERDEFINED TFA

M5 EN 152216
[DAE  [Nettoareal (NTA) INTA=BRA-KATNTA=FUA+KOATEA USERDEFINED [EA
DaF K kasj 1(KOA) [KOA=NTAFUA-TEA USERDEFINED [No_KOA
[DAG [Teknisk areal (TEA) [TEA=NTAFUAKODA USERDEFINED [NO_TEA
[DAH [Konstroksjonsareal (KVA) _ |KVA =KVA-Q + KVAT USERDEFINED [CONSTRUCTION_AREA
pay [|Qusluttende konstruksjons- og |y s o pra pRA USERDEFINED Eca

lvegzareal (KVA-0)
lDag [[nnvendie konstruiisjons-og ey 1 pra NTA USERDEFINED ca
|veggareal (KVAT)

DAL [Funksjonsareal (FUA) [FUA=FUAF + FUAH FUA = NTA-KOA TEA USERDEFINED No_FuA
AN [Fettes funiesjonsareal (FUAT) ::ix:tl;sés;samal som er felles for flere avdelimger effer | oo o o FUAE
[DAN  [Hovedfuaksjonsareal (FUATD USERDEFINED vo_FuA-H
DAD  |Salgbart bruksareal (BRA-S) :'e:'jl;ihe?;“ og alle arealer som blir 2344 fa inne { USERDEFINED INO_BRAS
DAP  |Gutvareal fﬁﬁ:ﬂl (BRA) + areal med lav Loyde (ALH) tl USERDEFINED INO_GULVAREAL
DAQ m;’“ed tar himlingshoyde | ra)o com BRA, men man ser bort fra krav til hoyde.  |[USERDEFINED INO_AREAL_LAVHIMLING
IDAR  |[icke maleverdig areal [Areal som ‘er:]’l]f;af::;:l“im i hoyde, USERDEFINED IMEASUREMENTEXEMPTEDAREA
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INTEGRERING AV TAKSTBRANSJENS
RETNINGSLINJER | NS 3940:2023

Maleverdighet skal opprettholdes

Rom som skal males, skal ha
gangbart gulv

Det skal veere tilgang til rom som
skal males

TAKSTBRANS) ENS RETNINGSUNJER

VED AREALMALING -

12
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NS3940:2023

REGLER FOR AREALMALING

6.1 Regler ved arealmaling

Betegnelsen plan brukes i denne standarden for alle gulvarealer som det er mulig 3 méle.

1 etasjer med hoydevariasjoner (for eksempel tribuneri idrettshaller, auditorier) skal det beregnes arealer
for hvert plan og oppgis totalt for hele etasjen. Planene kan vare helt eller delvis under terreng,

Etter at arealene er summert, skal de ulike arealene kunne skilles fra hverandre igjen, slik at de kan
vurderes, sammenliknes og beregnes separat.

Horisontale lengder skal males langs gulvet fra ytre veggflate, indre veggflate eller senter vegg, avhengig
av hvilket begrep som skal miles.

For arealer innenfor yttervegg skal det males langs gulvet uten fradrag for:

fotlister;
brystningspanel;

foldevegger og skjermvegger;

innredningsenheter som kjskkeninnredning, skyved arderober og garderobeskap;
frittliggende (ikke innbygde) ror, ledninger, ventilasjonskanaler, sjakter, skorsteiner og lignende;

elementer for oppvarming, som fyrkjeler, beredere, radiatorer, kaminer, peiser, ovner, varmepumpe
og lignende.

Figur 1 — Pilene viser maling til innvendige vegger

Arealet skal i i pi minst 1,90 meter-

MERKNAD  Ved skt se 632 og figur

Figur ai & minst 1,00 meter

Sjakt

W m -]
Figur 3 — Maling til innside av yttervegg, inkludert i sjakt
RA) v en i
jakt inngir { BRA. S figur 3

13
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MALEVERDIGE AREALER

6.3 Mileverdige arealer

6.3.1 Vilkir

Ved miling av bruttoareal (BTA), bruksareal (BRA) og nettoareal (NTA) skal som hovedregel tre vilkir

oppfylles og beregnes, uavhengig av bruken:

fri hoyde;
tilkomst:
gangbart gulv.

Sjakter, skorsteiner, innvendige sgyler og lignende er unntak og skal miles selv om de ikke oppfyller disse

villiirene, og uansett om de har dpning i gulv, tilkomst eller ikke.

Heis skal méles. inkludert tilharende heissjakt.

6.3.2 Frihgyde

Bt areal er mileverdig nir fri hayde er minst 1,00 meter fra overkant ferdig gulv til underkant himling, og
lengden og bredden er minst 0,60 x 0,60 meter, se figur 4.

Inntil 0,60 meter av gulvarealet skal regnes som mileverdig utenfor minstehgyden pa 190 meter under
skrd himling.

Arealer med himlingshayder under 1,90 meter utgjer en kostnad bide investerings- og driftsmessig, Ved

planlegging, prosjektering og utforelse skal slike arealer beregnes for 4 gi et riktig grunnlag for
kostnadsel Se i

1[3.27) 0g (3.28). Se ogsa figur 9.

14
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MALEVERDIGHET - ILLUSTRASJONER 1/2

Ved dpen hems el.
tilsvarende miles
bade NTA, BRA og
BTA til ytterkant

vange — tilsvarende

BRA/NTA

BRA/NTA
BTA

som for trapp BT,
- .
BTA - Tkke mileverdig areal
Apent areal méles
ikke, men yttervegg
NTA tas med som BTA der
det er méleverdige
BRA etasjeplan.
BTA Ikke méleverdig areal

A

BTA

— Ikke méleverdig areal T

I

]

—— Apent ned

]
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NS3940:2023

MALEVERDIGHET - ILLUSTRASJONER 2/2

20,60 m

<0,6m
1

Figur 11 — Vertikalsnitt av rom der fri hoyde er = 1,90 meter, uavhengigav installasjoner

506m <06m

7w |

=190m

S06m_>06m  >06m

[ | |

1,90 m

[l

T0,60m 0,60 m|

| |
| |
| |
| |
| |
| |
| |
| |
+ +
T T
| !

Maleverdig del
BTA/BRA/NTA

Tkke maleverdig

Mileverdig rom hvor deler av arealer ikke
er maleverdig pa grunn av lav takhgyde

0,60m 2 0,60 m 0,60 m

Ikke mileverdig

>1,90m

| l

Eksempel pa maling mot knevegg til areal uten tilkomst

Maleverdig
Tkke maleverdig

Maleverdig

0,60m>060m >0,60m 0,60m

1,90 m

Ikke maleverdig

Maleverdig

4

,20.60m _ 20,60m

0,60m

2190m

0,60m  Areal med hoyde > 1,90 m
Males hit

Maleverdig areal

<0,60m  <0,60m,

Ikke maleverdig areal

16
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AREAL OVER/UNDER TERRENG

21,5m

Etasjeplan over terreng

Etasjeplan under terreng

Gjennomsnittsnivd omsluttende terreng

17

PASLAGSFAKTORER - BEREGNING

(TIDLIGERE “BRUTTO-NETTO-FAKTOR?”)

BTA - Bruttoareal
BRA - Bruksareal BRA = BTA - KVA-O
NTA - Nettoareal NTA = BTA - KVA:(0+)
FUA - F FUA = BTA - KVA:[0+1) - KOA - TEA

TEA FUA:H FUA:F
Tekniske rom  |Hovedfunksjons-|Felles TEA = BTA - KVA - KOA - FUA:[F+H)
08_ . areal funksjonsareal | o, ¢ gry - con - Tes- s
driftsfunksjoner|("Formélsareal’) ["Fellesareal”) FUA:H = BTA - EVA - KOA - TEA - FUAF
Fellesarzal teknisk deilt | Rem of fanlesjones som | Rem som brulkes v,
an vaare: sammen anvendesen |flere brukere |

5 bestemt hensikt av en | Bygningen.
Teknishe ram bruker, sam kan vare
- wentilasjonsram, eler lotor eller annen | Fellesareal bygning

2= =l varmesentral, bruksretthaver kan viers:

- EL- ug [ICT/EF rom, 2 o4 a

B heismaskinrom, cller | Avealet inkluderer (- resepsion, o hilrappor emingoveien

g = interne gangarealer, |- vestibyle heiser/heissjakr, inavendig gangbro,

riduruber ug |- folles mate- o i
WE-rom. sarderober of korridarer og andre permanente

Driftsrom i
- varemaottak, ehsempelvis kontorer, |- kantine,

E - driftssentral, - walctt/garderobe,

g verksted: o llex

E g [dnnsigeneller - wreningsron.

=l - renholdssentral og

=

£ § renhaldsram.

| P - faltor = BTA / (FUA+ TEA) angir phslag for ler (KOA), samt ) o

L J inner- og yttervegger (KVA)
T
B/F - fakdtor = BTA / FUA angir pislag for [TEA), [KoA),
samt o inner- ogytterveggor (KVA).

Figur 26 — Oversikt over begreper som er relevante for B/FT-faktor

7.2 Pislagsfaktorer
7.12.1 Generelt om paslagsfaktorer

Pislagsfaktorer benyttes primart ved prosjektutvikling og programmering av bygninger samt ved
evaluering av ldsningsforslag med hensyn til arealeffektivitet. Dette kan vaere forholdet mellom
eni j (B/F-faktor) cller 1 i og
funksjonsareal og teknisk areal. Paslagsfaktoren angis med 2 desimaler.

Se definisjonen av begrepet i (3.12).

I boligplanlegging benyttes ogsi BRA-s faktor. Se tillege A.

7.122 B/F-faktor

B/F-faktor miles som BTA / FUA Alle funksjonsarealer (FUA) programmeres. Pislaget angir antatt
arealbehov for tekniske rom og dri j X ikas (KOA) o arealer for
konstruksjoner og vegger (KVA). Se definisjonen av begrepet i (3.13).

7.123 B/FT-faktor

B/FT- 2 BTA/ (FUA+ TEA). All j (FUA)
rom og dri (TEA). P i for
kenstruksjoner og vegger (KVA). Se definisjonen av begrepet i (3.14).

(KOA&) og arealer for

18
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VOLUMBEREGNINGER NS3940:2023

9

Volumbegreper

9.1 Bruttovolum (BTV)

Bruttovelum (BTV) skal beregnes fra u

1 av omsluttende bygringsdeler (gulv, vegg, tak), inkludert
(317).

ide
utvendig avsluttende overflate. Se definisjonen av begrepeti

Bruttovolum skal beregnes p3 grunnlag av detaktuelle arealbegrepet og hayden over arealet.

02 Nettovolum (NTV)

Nettovelum (NTV) skal beregnes fra innside il innside av avsluttende overflater av omsluttende
bygningsdeler (gulv, vegg og tak). Se definisjonen av begrepet i (3.18).

Falgende volumer skal spesifiseres atskilt, i den angitte rekkefglgen: kal beregnes pi grummlag av det aktuell ‘heyden over arealet se (3.5).
— br av rom, je/plan, bygning eller bebyggelse som er omsluttet og Ved himling (inkludert s imling) skal heyden d himling.
overdekket pa alle sider; Innhukk og framspring av estetisk art, profiler og andre sekundzere bygningsdeler medregnes fkke.
—  bruttovelum av deler av bygninger som ikke er omsluttet i full heyde p3 alle sider, men som er Fylgende volumer skal spesifiseres atskik i den angitte av rom, bruksenh
overdekket. etasje/plan, bygning eller somer g pa alle sider.
Bruttovolum av rom, bruksenhet, etasje/plan. hygmng e]]er bebyggelse eller deler av bygninger som er kanvaere produk 1 og hoyden fra overk tilunder
paalle sider og erp g den aktuelle hgyden.
Den aktuelle hgyden er som falger:
— forareal i normale plan over terrengnivi er hayden avstanden mellom gulvets overflate og overflate
p4 gulvet i planet over;
— forareal i plan hvor himlingen ogs4 er ytterflate eller tak (for eksempel loft), er hgyden avstanden
mellom gulvets overflate og overflaten pa taket eller terrassen;
— forareali plan hvor undersiden ogsi eren yf - hoyden mellom
og overflaten pa gulvet i planet over:
—  forarealinormale plan underterrengnivi er hayden avstanden mellom gulvets overflate og overflate
pA gulvet i planet over.
28 © Standard Norge 2023
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TILLEGG C - INFORMATIVT

AREALBEGEPER

— ULIKE FORMAL OG
BRUK AV BEGREPENE

Tabell .1 — Oversikt over ulike formal med og brukav arealbegreper

Formal BYA BTA BRA BRA-s NTA KVA FUA TEA KOA

(Grad av umytting X X
Plan og byggesak?® x 8] X
| Arealprogrammering X x) X x* X X xt
i x S I I N N I
Prosjektkosmad X
Driftskosmad/ %

X X X (x) X (x) X X X
Beregning av x x
ventilasjonsbehov
Energiberegning x

x ® x

 Alustikkc X
Klimagassberegning I )
Taksts X X
Salg av n=rings- og *
formilsbygs.
Matrikkelen X X X
e DERE
Za:g::;::ndmgau baligeil 0 N
Leie av naringsbygg x r | oeob | oe0r | el
Utleie av balig X
| avgifter (va) X X
Kommunal eiendomsskatt X X

b

a

: foner ( .
pislagstaktori programmeringsfasen.

For beregning av utnyttelse av tom, se Byggrelnisk forskrift (TEK17).

xos) i ler (T24) ingstal pi

E brutto funksj (ETA) og 1) angir bygningens

BRA for energiberegning er oppvarmet del av BRA.

0

s

Byggieknisk forskrift (TEK17) benytter BTA ved dimensi av ved ing tilimyttst
B i i plan mv.

Se Byzzreknisk forskrift (TEK 17), § 17-1 og NS 3720,

Ved takst : BTA. i i ER

leiearealet Ale

Fonstruksjoner, alts4 som ETA. Se egen vu]zch:lmg om dette i tillezz B,

20

06-12-2023

10



{ N standard
p ' Norge

NS 3940:2023 AREAL OG
VOLUMBEREGNING AV BYGNINGER

Standard Morgen
Webinar 2023-12-06

Lars Jarle Nore, Arkitektbedriftene
Henning Larsen Architects

06-12-2023

11



