
Grupevegen 45
5727 STAMNES
Gnr. 45 Bnr. 184 Fnr. 0 Snr. 0
4628 Vaksdal kommune

Benevnelse BTA
Næringseiendom, barnehage. 205 m²

Tomteareal 3 541 m²

Normal markedsverdi

Kr. 1 000000

Verditakst over eiendommen
gnr. 45, bnr. 184 i Vaksdal kommune

Ønsker du å sjekke rapportens gyldighet? Skann QR-koden med din mobiltelefon.

Oppdragsnr.
Rapportdato

Rapportansvarlig

585 967
29.08.2023

Rune Hestnes Taksering AS
Takstingeniør: Rune Hestnes
Hausvegen 330, 5286 HAUS
Tlf.: 91877521
E-post: post@takstno.no



Sammendrag

Eiendommen liggeriettliteregulertområdepå Stamnes.
Ca15km fra Dalesom erkommunesenterogca60km fraBergen sentrum.
Eiendommen liggemed dirketeavkjøringfraoffvei. Påeiendommen erdetstorparkeringogsnuplass.

Eiendommen liggerienden avvei ogrensertil innmark.

Dagensnormalesalgsverdi

Kr. 1 000 000,-

Stedogdato
Haus, 27.08.2023

Rune Hestnes
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Eiendomsbetegnelse, hjemmelshaver m.m.

Adresse Grupevegen 45 Knr Kommune Gnr Bnr Snr Fnr

4628 Vaksdal 45 184 0 0Postnr./sted 5727 STAMNES

Område/bydel

Verdisettingsformål

Typeeiendom Barnehageoggarasjeuthusannekstil bolig

Rekvirent Vaksdal Kommune

Hjemmelshaver Vaksdal Kommune

Forsikring

Ligningsverdi

Befaring

Dato 18.08.2023

Tilstede Torstein Mehusogundertegnede.

Dokumentkontroll

Takstgrunnlag/innhentet Dato Vedlagt Kommentar

Premisser - genereller opplysninger

Oppdragetblirutførtavenekstern takstmann uten bindingertil andreaktøreri eiendomsbransjen. Takstmannen harverken etansettelsesforhold til
ellerøkonomiskinteressei sin oppdragsgiversvirksomhetellerbindingertilaktørenei byggeprosjektet. Fornærmerebeskrivelseavkravenetil
takstmannensintegritet, se Norsktakstsineetiskeretningslinjerpåwww.norsktakst.no.

Byggesakerikkekontrollert, om byggeteri samsvarmed kommunensdokumenter. Heftelser, servituttererikkekontrollert.

Eiendommens tomt

Typetomt Eiet Areal 3540,6 Kilde Eiendomsverdi.

Eiendommen ertilknyttetoffentligavløpsnettviaprivatestikkledninger.
Eiendommen ertilknyttetoffentligvannforsyningviaprivatestikkledninger.
Offentligmed stikkvei inn til eiendommen. Kun innkjøringtil eiendommene.

Eiendommen liggerlitttilbaketrukketfrahovedvei ogskjermet.
Noebrattterrengi bakkantavparkering.

Fysiskrisikoregistertpåeiendomen: Skred, Snøskred

Eiendommen liggerpå Stamnes. Frem til eiendommenerdetsmal offvei.
Deteretablertettlitesenterforboligerognoenæring.
Kortveitil sjøderdeterlagettilmedkai.

Tomtensbeskaffenhet

Områdebeskrivelse
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Eiendommen liggeiettregulertfeltderdenneeiendommen erregulerttiloffentligebygninger

Utnyttelsesgrad på20%.

NASJONAL AREALPLANID:4628_1991003

PLANTYPE:Eldrereguleringsplan (PBL1985)

LOVREFERANSE:Plan-ogbygningsloven av1985ellerfør

VERTIKALNIVÅ:Pågrunnen/vannoverflaten

IKRAFTTREDELSESDATO: 30.09.1991

Tomtekart

Reguleringsmessigeforhold
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Bygg A: Næringseiendom, barnehage.

Eiendommens bygninger

Typebygg Byggeår Rehabilitert

A Næringseiendom, barnehage. 1991

Deterikkeregistretvernestatuspåeiendommen.
Grensertil Sandbrotetved"Joansane"i Stamnessom erregistretmed kulturminne.

Bygningsmessig beskrivelse

Barnehagesom erbyggetmed toavdelinger. Helebyggeerpåettplan ogbyggeti tremed kaltloft.

Grunnforhold erikkevurdert.
DetteeerområdeforRadonogradonproblem erløstmed atventilasjonmågp24/7.
deterikkeutførtradonmålingved min befaring.

Ringmuravbetong.

Reguleringskart

Vernestatus

Beskrivelseavbygningen

Grunnforhold

Fundamentering
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Ytterveggerireisverkfrabyggetid.

Støptplatepågrunnen.

Ytterveggerireisverksom erkleddutvendigmed liggendekledning.
Variabeltypekledning, noeliggende, ståendekledingogukantetkledning.

Lettveggeri tremed platersom ermaltogmaltpanel.

Innvendigstanderfrabyggetid derdeti hovedsakerbeleggpågulvene, panel ogplaterpåveggersom ermaltogpanel i himlinger.
Deteren dl merkerioverflateretteratnoen veggerertattned.

Deteren delettersleppåvedlikehold.

Konstruksjon med takstoleri tresom ertekketmed betongstein.

Byggerfra1991, detmåpåregnesen del vedlikeholdskostnaderdaen del erpåenden avforventetlevetid i forhold tilstatesikkogfukksjon i
forholdtil nytt.

Determontertventilasjonsanellegpåkaltloft.
Berederpåca120l.
Vannmåler.
Brannslangeogpulveralpperat.

Erdettegntil setningsskader? Ja Nei

Kan sopp/råtedannelsersees? Ja Nei

Erdettegntil lekkasje/fuktskader? Ja Nei

Anbefalesen ytterligeretekniskgjennomgang/tilstandsrapport? Ja Nei

Eiendommens utviklingsmuligheter

Eiendommen erihovedsakutnyttet.

Arealdisponering

Bygg A: Næringseiendom, barnehage.

Etasje BTA BRA Planløsning

Barnehage. 205 197 Oppholdmedkjøkken, gang, toalettrom med småtoaletterogservent, stellerom, kvilerom,
garderobeforbarn, tovindfang, teksniskrom, bøttekott, gang, personalstuemed litekjøkken,
kontor, vaskerom togarderobermed fellesdusjrom, toalettogrom fortoalettogflere
lagerrom.

Sum 205 197

Arealeffektivitet

Eiendommen erbyggetpåettplan.

Bærendekonstruksjon

Etasjeskillere

Yttervegger

Innervegger

Innvendigstandard

Takkonstruksjon/yttertak

Kostnadertil ekstraordinærtvedlikehold ogoppgraderinger

Tekniskeinstallasjoner
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Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Kr. Kr.

Faktiskleie Markedsleie Andreinntekter

Leiearealer

1 Beskrivelse Kontordel. Areal 205m²

Leietaker Egetbruk, undomsklubb/bygdelag. Utløpsdato

Kommentarertil leiekontrakten Leieinntekt 0,-/m²

Deterikkeleikontraktellerintekerforutleie. Leieinntektpr. år 0,-

Kommentarertil markedsleieogmarkedstilpasning Markedstilpasning 50,-/m²

Utleieavbarnehageelleroffentigbyggervanskeligidetteområdet. Markedsleie 450,-/m²

Markedsleiepr. år 92250,-

Sum Areal Leieinntekt Markedsleie

205m² Kr. 0,- Kr. 92250,-

Andre inntekter

Beskrivelse Kontraktsslutt Leieinntekt Markedsleie

Sum 0,- 0,-

Diskonteringsrente

Diskonteringsrente 9,00%

Gjennomsnittligeeffektivrentefor10-årsperioden utgjørca4,5%.
Inflasjonen eranslåtttil-2,5%
Risikorentepå4%
Markedsrisikopremieni detnorskemarkedetharhatten storendringendringdensistetiden ogliggernåpåmellom 6,5til 9%.

Ifølgeen undersøkelsefra PwCog Foreningforfinansfag Norge (FFN)i 2019ermarkedsrisikopremieni detnorskemarkedetuendretogligger
på5prosent, men etterdettehardetværten betydeligøkningavrenten dastyringsrenten ergåttfra1,5%til4%. 10-årigstatsobligasjon benyttes
i størstgradsom risikofrirenteidetnorskemarkedet.

I størstgrad benyttes10-årigrisikofrirentei detnorskemarkedet. Flereavrespondentenebemerkerrisikofri rentevarierermed lengden på
underliggendekontantstrøm, såledesvil denrisikofrierentenværesituasjonsbetinget. Forventetlangsiktiginflasjon ognominellresultatvekstharen
median på2,5%.
En overordnetanalyseavrisikopremien indikereren markedsrisikopremieforområdetpårundt9%

Fordelingavbruttoinntekterpr. leieareal ved rapportdato Fordelingavbruttoinntekteroverkontantstrømsperioden

Kommentar
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Kr. Kr.

Kr. Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Kr. Kr. Kr.

Kr.

Kr. Kr.

Kr. Kr.

Kr. Kr./m²

Kr. Kr./m²

Kr. Kr./m²

Kr. Kr./m²

Kr. Kr./m²

Kr.

Kapitalisert verdi

Faktiskleie Markedsleie

Forventetleieinntekt 0 92250

Andreinntekter 0 0

- Normaleeierkostnader Offentligeavgifter 4000

Eiendomsskatt 15000

Forsikring 4039

Vedlikehold ogadministrasjon 25000 48039 48039

- Ledighet 7380

= Nettoleieinntekt -48039 36831

Kapitalisertverdi Diskonteringsrente 9,00% -534000 409000

Kommunestyretharvedtekeatden generelleskattesatsen for2023er7,0promilleogharutfradetteanslåtten kostnad.

Ledighet

Generellledighet 8,00%

Eiendommen liggeriettområdederjegserdetsom vanskeligmed utleietil godepriser.
Utfraerfaringblirsliklokalerofteståendetommeellerutleid/utlånttil f.eksbygdelagol.

Spesielle forhold

Eiendommen kan omreguleresogbrukestilbolig. Dettevil krevestorekostnadertil reguleringogombyggingeventueltrivingfornyttbygg.

Tomten erpå3541m2ogmeden utnyttelsepå20%vil en kunnebyggeutmedca700m2

Teknisk verdiberegning

Bygg A: Næringseiendom, barnehage. Beregnedebyggekostnader 4612500 22500

Verdireduksjon 55% - 2536875 12375

Tekniskverdi = 2075625 10125

Sum tekniskverdiuten tomt = 2075625 10125

Tomteverdi, råtomt+opparbeidelse + 1 132992 320

Sum beregnettekniskverdi = 3208617

I områdeselgesdettomtertillavepriser:
4628-47/75, 5727 STAMNESS 753,4m2 133.-prm2i2019

Tildenneeiendommeerdetlagttilmedtilleggforvei, vannogavløp.

Kommentartil eierkostnader

Kommentar

Kommentar

Kommentar
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Kontantstrømsanalyse
Diskonteringsrente 9,00% Generell ledighet 8,00% Startdato 29.08.2023

Inntekter

Kontraktsfestetleie

Markedsleie, ikkekontraktsfestet

Andreinntekter

Bruttoleieinntekt

Generellekostnader

Offentligeavgifter

Eiendomsskatt

Forsikring

Vedlikeholdogadministrasjon

Andrekostnader

Ledighet

Ekstraordinærekostnader

Vedlikeholdogoppgraderinger

Markedstilpasninger

Sum kostnader

Nettoleieinntekt

Nåverdi avkontantstrøm

År1

0

92250

0

92250

4000

15000

4039

25000

0

7380

0

10250

65669

26581

25460

År2

0

92250

0

92250

4000

15000

4039

25000

0

7380

0

0

55419

36831

32365

År3

0

92250

0

92250

4000

15000

4039

25000

0

7380

0

0

55419

36831

29693

År4

0

92250

0

92250

4000

15000

4039

25000

0

7380

0

0

55419

36831

27241

År5

0

92250

0

92250

4000

15000

4039

25000

0

7380

0

0

55419

36831

24992

År6

0

92250

0

92250

4000

15000

4039

25000

0

7380

0

0

55419

36831

22928

År7

0

92250

0

92250

4000

15000

4039

25000

0

7380

0

0

55419

36831

21 035

År8

0

92250

0

92250

4000

15000

4039

25000

0

7380

0

0

55419

36831

19298

År9

0

92250

0

92250

4000

15000

4039

25000

0

7380

0

0

55419

36831

17705

År10

0

92250

0

92250

4000

15000

4039

25000

0

7380

0

0

55419

36831

16243

SUM

236959

Yield, terminalverdi 9,50%

Terminalverdi 387695

Nåverdi avterminalverdi 163766

Nåverdi avkontantstrøm 400725

Tilsvareryield idagpå 6,35%

Følsomhetsanalyse
Diskonteringsrente

Nåverdi avkontantstrøm

Kapitalisertverdi

8,00%

410738

460388

8,25%

408172

446436

8,50%

405648

433306

8,75%

403166

420926

9,00%

400725

409233

9,25%

398323

398173

9,50%

395961

387695

9,75%

393637

377754

10,00%

391 350

368310
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Andre verdifaktorer

I verdienerdetikketattmed verdiavløsøre.

Markedsanalyse - kommentar til verdikonklusjon

Eiendommen liggeriettområderi Vaksdal derdeterliteetterspørsel etterdennetypeeiendommer.
Verdien aveiendommen erihovedsaksattutfrakapitalisertantattleieverdi ogtomteverdi, detteselvom eiendommenstekniskeverdi erhøyere.

Leieverdi erliten ogvanskeligforområdet, men muligheten foråomdisponereeiendommen til f. eksboligervurdertsom retningsgivende. Dettevil
kreveendel arbeid /påkostningermed reguleringogombygging/riving.

Verdikonklusjon

Uti fravisuell besiktigelseoginnhentedeopplysningersettes:

Dagensnormalesalgsverdi

Kr. 1 000 000,-
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