
Hausvegen 388
5286 HAUS
Gnr. 62 Bnr. 6 Fnr. 0 Snr. 0
4630 Osterøy kommune

Benevnelse BTA
199 - Annen boligbyg.(sek. reindrift718 m²

Tomteareal 699 m²

Normal markedsverdi

Kr. 3000000

Verditakst over eiendommen
gnr. 62, bnr. 6 i Osterøy kommune

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

Oppdragsnr.
Rapportdato

Rapportansvarlig

586 081
14.09.2023

Nesttun Taksering AS
Takstingeniør: Roger Johannessen
Ulsmågåsen 39, 5224 NESTTUN
Tlf.: 92239494
E-post: post@nesttuntaksering.no



Sammendrag

Dagensnormalesalgsverdi

Kr. 3 000 000,-

Stedogdato
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Eiendomsbetegnelse, hjemmelshaver m.m.

Adresse Hausvegen 388 Knr Kommune Gnr Bnr Snr Fnr

4630 Osterøy 62 6 0 0Postnr./sted 5286 HAUS

Område/bydel Haus

Verdisettingsformål Verdivurderingaveiendommen

Typeeiendom Næringseiendom

Rekvirent OsterøyKommune

Hjemmelshaver OsterøyKommune

Forsikring

Ligningsverdi

Befaring

Dato 11.09.2023

Tilstede Ove Pedersen

Dokumentkontroll

Takstgrunnlag/innhentet Dato Vedlagt Kommentar

Matrikkelinfo

Grunnbokutskrift

Byggesøknad

Situasjonskart

Reguleringsplan

Kommunensplanensarealdel

Premisser - genereller opplysninger

Oppdrageterutførtaven uavhengigogsertifisertNorsk Taksttakstingeniør, som følgerdetregelverkogdeetiskereglerNorsk Takstharfastsatt
for
medlemmene. Oppdragetblirutførtaven eksterntakstmannuten bindingertilandreaktørerieiendomsbransjen.
Takstmannen harverkenetansettelsesforhold til ellerøkonomiskinteresseisin oppdragsgiversvirksomhetellerbindingertil aktørenei
byggeprosjektet. Fornærmerebeskrivelseavkravenetiltakstmannens
integritet, se Norsktakstsineetiskeretningslinjerpåwww.norsktakst.no.

TakstenomhandlerGnr62bnr6på Hausi Osterøykommune.
Markedsverdivurderingen ergittpåfølgendegrunnlagogforutsetninger:
-vurderingen ergjortmed basisi eiendommensverdi prseptember2023.
-eiererpositivtilsalgaveiendommen.
-en frittkanmarkedsføreeiendommen forsalgogoveren normal tidsperiode.
-en serborti frakjøperesom ervilligtil åbyunormalthøytsom følgeav«spesielleinteresser».
-deopplysningersom ergittavoppdragsgiver, bådeskriftligogmuntlig, ogsom i henhold tilavtaleikkeerkontrollert, erkorrekte.
- Nesttun Taksering ASharikkeharmåltoppbebyggelsen, kontrollertfundamentering, ellerkontrollerthvorvidtdeterasbestibygningene.
-deterikkekontrollertpanteattestmedhensyn tilheftelserutoverdeøkonomiske.
-deterikkeundersøktom eiendommenliggeri ellerved forurensetmiljø.

Pågenereltgrunnlaganbefalervikjøperåvurdereeiendommen nøyeførkjøp. Duedillegenceerofteen god investeringved kjøpav
næringseiendom

Eiendommens tomt

Typetomt Eiet Areal 698,5 Kilde
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Tomten erfordetmestebebygd. planerttomtforuten erskråttpartimotøstoten opparbeidelse. Påsørsiden erdetadkomstforgarasje/lagerpå
østsidenavbyggetunderbetongdekke.
Pånordsiden erdetkommunalveihvordeleravgarasjen til hausvegen 388stårpåveiarealet.
Tomtoguteareal bærerpregavmanglendevedlikeholdi mangeår.

Eiendommen liggersentralttili bygden Hauspåosterøy. Hausliggersørvestvendtmed godesolforholdognærtsjøen. På Hauserdetbåde
matbutikk, barnehageogbarneskole.
Fin bygdmeretsentrum med eldreognyerebebyggelse. Kortkjøeravstandtil Osterøybroen.

Tomtensbeskaffenhet

Områdebeskrivelse

Tomtekart
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Hausvegen 394
4630/62/6/0/0
1130 Sentrumsformål
KpArealformål Område HAUS SENTRUM, DEL SØR
Rp Område
2014007 Kommuneplan2011-2023
Kp Område
220 Gulsoneiht. T-1442
Kp StøySone

Detaljregulering Haussentrum sør
46302020002

Reguleringsplanunderarbeid
Plantype: Detaljregulering
Planstatus: Planunderarbeid
Vedtaki kraft
Stedsnavn: Haus
Eier: Osterøykommune
Forslagsstiller: OsterøyKommune
Forslagsstillertype: Offentlig
Lovref.beskr
Lovreferanse: PBL
Vertikalniva
påbakkenivå
Saksnummer
20/2725

Haussentrum, del Sør
504_27

Reguleringsplanvedteken
Plantype
Eldrereguleringsplan
Planstatus: Gjeldendeplan
Vedtaki kraft:25.06.1997
Stedsnavn Haus
Eier: Osterøykommune

Reguleringsmessigeforhold
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Bygg A: 199 - Annen boligbyg.(sek. reindrift

Eiendommens bygninger

Typebygg Byggeår Rehabilitert

A 199-Annen boligbyg.(sek. reindrift 1961

Grunnforurensning: Nei
Seksjonert: Nei
Festegrunner: Nei
Kulturminner: Nei

Eiendommensbygningererikkeseafrakminneregistrertellerregistrertsom kulturminne.

Bygningsmessig beskrivelse

Reguleringskart

Vernestatus
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Bygningen beståravtonæringslokaleri 1. etasjeogfireleiligheterfordeltpå2. og3etasje.
Bygningen eroppførtimurkonstruksjonermed utvendigpussetfasade.. Fasadenerkraftigforvitretmed betydeligrustskadetarmering. delerav
fasaden harfaltned.
Bygningen harsaltakkonstruksjon tekketmedbetongtakstein. Deternoen veluksvinduer.
I fasaden erdetvinduermed isolerglassogtrekarmer. Enkeltenyerevinduer, men hovedsakeligeldrevinduersom harvedlikeholdsbehovellerer
klarforutskiftninggrunnetskadeogpunktering.
Innvendigi næringsseksjonenerdeteldreutidsmessigstandard. Forutleiemådetbetydeligpåkosninger.
Leiligheteneholderlittlavstandard med deterstoreleiligheter. Leilighetermotsørerikkebesiktiget.
VVSogel installasjonereraveldrestandard.
Genereltlavstandard ogstortvedlikeholdsbehov.

Beskrivelseavbygningen

Fasademotvest Fasademotsør. Myeskadei fasaden. Betydeligrustangrep
i armering.

Næringslokalemotnord. Næringslokalemotsør. Frisørsalong.

Lagerunderbetongdekke. Lagerunderbetongdekke.

Gammel oljefyr. Gammel oljetankinnstøpti fyrrom. Inngangsparti forleiligheterpå
betongdekkepåøstsiden.

1 2 3

4 5 6

7 8 9

10 11 12
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Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Eiendommens utviklingsmuligheter

Eiendommen liggeriområdemerketikommuneplanensareadel sentrumsformål.

Deterpågårendereguleringsarbeid hvorgnr62bnr6ogbnr19inngårireguleringsforslag.

Plankertviseren ytnyttelsepå90% BRApåetareal 1542m²Kthøyde18,4m
Planforslagetangirlavblokkbebyggelsetilpassetområde.

Arealdisponering

Bygg A: 199-Annen boligbyg.(sek. reindrift

Etasje BTA Planløsning

1. etasje 300 tonæringsseksjoner

2. etasje 228 2stkfireromsleiligheter

3. etasje 190 2stktreromsleiligheter

Sum 718

Leiearealer

1 Beskrivelse 1. Næringsseksjon med lagerunderdekkemotøst. Areal 300m²

Leietaker Ledig Utløpsdato

Kommentarertil leiekontrakten Leieinntekt 0,-/m²

Leieinntektpr. år 0,-

Kommentarertil markedsleieogmarkedstilpasning Markedstilpasning 0,-/m²

Sværtenkelstandard pålokalene.
Markedsleievurderessom lagerleieforenklelokaler.

Markedsleie 500,-/m²

Markedsleiepr. år 150000,-

Badi leilighetmotnord2. etasje Kjøkken leilighet2. etasje Kjøkken leilighetnord3. etasje

Sikringsskapi 1. etasjefor
næringslokalene.

13 14 15

16
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Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Kr. Kr.

Faktiskleie Markedsleie Andreinntekter

2 Beskrivelse 2. og3etasje Areal 418m²

Leietaker Ukjent. toleilighetererutleid enerberedskapsleilighetogen erledig. Utløpsdato

Kommentarertil leiekontrakten Leieinntekt 603,-/m²

Leiligheterikkefremlagt.
Leiefor3leiligheterer15778,-prmnd.
Forfireleiligheterutjørleien 252448,-prår

Leieinntektpr. år 252054,-

Kommentarertil markedsleieogmarkedstilpasning Markedstilpasning 500,-/m²

Markedsleieerlavoggjenspeilerbygningen totaletilstand.
Leieavboligliggerforhyblersmåleiligheterliggernormalti prisområde7000-10000prmnd. tørre
leiligheteroghuskanliggei prisområde11 000-15000prmnd.
Faktiskleieerensubsidiertkommunalleiefortrengende.
Deterstoreleiligheter, men devurderesåliggeinedreskiktetgrunnetbeliggenhetogtilstand på
bygningsmassen.
Markedsleieforleiligheteri 2. etasjekr11 000,-prmnd
markedsleieforleiligheteri 3letasjekr9000,-prmnd.

Markedsleie 1 148,-/m²

Markedsleiepr. år 479864,-

Sum Areal Leieinntekt Markedsleie

718m² Kr. 252054,- Kr. 629864,-

Andre inntekter

Beskrivelse Kontraktsslutt Leieinntekt Markedsleie

Sum 0,- 0,-

Diskonteringsrente

Diskonteringsrente 9,00%

Kapitalisertverdi: Verdienerberegnetved åkapitalisereanslåttnettoleieinntektmed en kapitaliseringsrentesom takstmannen ansettermed
hensyn tilmarkedsrente, inflasjon ogrisiko. Leieinntekteneervurdertutframarkedetfortilsvarendeobjekter. Denneverdien regnessom en
”sikker”verdiogvili praksisdanneen nedregrenseforansettelseavmarkedsverdien. Eiendommensbeliggenhet, innhold ogstandard erlagttil
grunn foratviharansatt9%i kapitaliseringsrente

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.

Kapitalisert verdi

Faktiskleie Markedsleie

Forventetleieinntekt 252054 629864

Andreinntekter 0 0

- Normaleeierkostnader Offentligeavgifter 25000

Eiendomsskatt 0

Forsikring 0

Vedlikehold ogadministrasjon 179500 204500 204500

- Ledighet 62986

= Nettoleieinntekt 47554 362378

Kapitalisertverdi Diskonteringsrente 9,00% 528000 4026000

EierkostnaderVedlikeholdskostnader:
- Tekniskeanlegg
- Bygningsmessigvedlikeholdogtilpasninger
- Bygningsmessigvedlikeholdutvendig.
Sum årligvedlikehold

Administrasjonskostnader:
- Adm, ( Forvaltning, revisjon, meglerhonorar, juridiskehonorar, markedsføring)
- Forsikring
- Eiendomskatt
- Bygsling/festeavgift
Sum administrasjonskostnaderDissepunkteneoveroverutgjørsamledeeierkostnader.

Fordelbaredriftskostnader/felleskostnader/servicekostnader Diversedrift:
-vaktmestertjenester, vakthold, renovasjon, kommunaleavgifter, alarm, ventilasjon, heis, etc.
- Energi:
- Ventilasjon, kjøling, elfellesanleggogtekniskeanlegg, oppvarming
- Renhold fellesareal
Sum fordelbaredriftskostnader.

Driftskostnaderforden enkelteleietaker:
- Elektrisitet
- Renhold
- Vedlikehold
Sum driftskostnaderleietaker.

Overståendeoppsettavkostnaderpåen næringseiendom. Kjøpermåvurderevedtekter, leiekontrakterogavsettebudsjettforinnvendigog
utvendigvedlikehold. Vi haransattkr250,-m²BTAi vedlikehold prår

Ledighet

Generellledighet 10,00%

Normal ledigheti en ti årsperiodeer10%. Viharbenyttetstandard ledighet, selvom i dettetilfelleterdethøyereledighetsamletpåbygget.
En nykjøpervillegjortlittivesteringerslikatledigheten villenærmetsegstandard ledighet.

Spesielle forhold

Konsesjonsplikt Ja Nei

Forkjøpsrett Ja Nei

Kommentartil eierkostnader

Kommentar
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Kr. Kr./m²

Kr. Kr./m²

Kr. Kr./m²

Kr. Kr./m²

Kr. Kr./m²

Kr.

Teknisk verdiberegning

Bygg A: 199- Annen boligbyg.(sek. reindrift Beregnedebyggekostnader 15796000 22000

Verdireduksjon 40% - 6318400 8800

Tekniskverdi = 9477600 13200

Sum tekniskverdiuten tomt = 9477600 13200

Tomteverdi, råtomt+opparbeidelse + 1 047750 1 500

Sum beregnettekniskverdi = 10525350

Tekniskverdi/substansverdi ereiendommensgjenanskaffelsesverdi som tomtognybyggmedstandard ogbyggekostfra1961 i dag, tilsvarende
eksisterendebyggmed fratrekkforelde, utidsmessighet, ogeventueltogsåforgjenståendearbeideretc. Tomteverdien medtassom markedsverdi
forråtomttillagtfornormaleopparbeidelseskostnader. Denneverdienskal synliggjørehvadetvil kosteåerverveen tilsvarendetomtmed
tilsvarendebygning. Tekniskverdi dannernormalten øvregrenseforansettelseavmarkedsverdien.

Kommentar
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Kontantstrømsanalyse
Diskonteringsrente 9,00% Generell ledighet 10,00% Startdato 14.09.2023

Inntekter

Kontraktsfestetleie

Markedsleie, ikkekontraktsfestet

Andreinntekter

Bruttoleieinntekt

Generellekostnader

Offentligeavgifter

Eiendomsskatt

Forsikring

Vedlikeholdogadministrasjon

Andrekostnader

Ledighet

Ekstraordinærekostnader

Vedlikeholdogoppgraderinger

Markedstilpasninger

Sum kostnader

Nettoleieinntekt

Nåverdi avkontantstrøm

År1

252054

150000

0

402054

25000

0

0

179500

0

15000

0

0

219500

182554

174855

År2

252054

150000

0

402054

25000

0

0

179500

0

15000

0

0

219500

182554

160417

År3

252054

150000

0

402054

25000

0

0

179500

0

15000

0

0

219500

182554

147172

År4

252054

150000

0

402054

25000

0

0

179500

0

15000

0

0

219500

182554

135020

År5

252054

150000

0

402054

25000

0

0

179500

0

15000

0

0

219500

182554

123872

År6

252054

150000

0

402054

25000

0

0

179500

0

15000

0

0

219500

182554

113644

År7

252054

150000

0

402054

25000

0

0

179500

0

15000

0

0

219500

182554

104260

År8

252054

150000

0

402054

25000

0

0

179500

0

15000

0

0

219500

182554

95652

År9

252054

150000

0

402054

25000

0

0

179500

0

15000

0

0

219500

182554

87754

År10

252054

150000

0

402054

25000

0

0

179500

0

15000

0

0

219500

182554

80508

SUM

1 223154

Yield, terminalverdi 9,00%

Terminalverdi 2028378

Nåverdi avterminalverdi 856809

Nåverdi avkontantstrøm 2079963

Tilsvareryield idagpå 8,41%

Følsomhetsanalyse
Diskonteringsrente

Nåverdi avkontantstrøm

Kapitalisertverdi

8,00%

2129816

4529720

8,25%

2117042

4392456

8,50%

2104477

4263266

8,75%

2092119

4141 458

9,00%

2079963

4026418

9,25%

2068004

3917596

9,50%

2056239

3814501

9,75%

2044663

3716693

10,00%

2033274

3623776
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Andre verdifaktorer

Eiendommen liggerinyvedtattreguleringsplan som giren ytnyttelsepå BYA90%avetareal på1562,4m²
Gnr62bnr6harca41%avdettearealet.
Detliggerenutnyttelsepå BYA1562,4m². Gjørvi enjusterngfra>BYAtil BRA-Spå70%fårvi etutbyggingsareal påca1093m²BRA.
1093m²BRAkan gi ca15leiligheterpca70m²Vivetikkehvasom skalbyggesellerom utbyggerkan nåopptilslikutnyttelseaveiendommen.
Byggekosthentetfra NorskPrisbok
Boligblokkprefab betongmedåpen p-kjeller
PRIS/BTA: 34042

Solgteleiligheter
02.06.2023Træshaugledet54, 5281 VALESTRANDSFOSSEN Selveier40m²2021 solgt2290000,-kr
30.05.2023Træshaugledet2, 5281 VALESTRANDSFOSSEN Selveier90m²2019solgt2790000,- kr32000,-prm²
08.05.2023Valestrandsvegen 41, 5281 VALESTRANDSFOSSEN Selveier72m²2019solgt2790000,-kr38750,-

Prisenepåbruktenyereleiligheteneovergiretspenn im²prisfra57000,-krm²til 32000,-prm²

Salgavnyeleiligheterpå Osterøy
Rundhovde Terrasse-12energieffektiveleiligheter-9solgt- Heis, altaner, utsiktoggarasje. 88m²kr3,2-3,5mill ercakr40000,-prm²BRA-S
Fugledalen Terrasse Lonevågpriserfra54000-61 000forleiligheterpå81 -150m²

Solgtetomter
10.05.20224601-287/941/0/0, 5262 ARNATVEIT Selveier3503,5m²1 598prm²solgt5600000,-
OSTERØYVEGEN 915, 5281 VALESTRANDSFOSSEN areal5548,6m²kr900,-prm²solgtkr 4995000,-
Haus2ersolgti2016forkr3000000,- Bebygd eiendom med bolighusoggarasje. Tomter978m². Eldrehusoggarasje, tomteprisberegnes
skjønnsmessigtilca800krm²

Deterheråbemerkeatdeterliten marginmellom byggekostoghvasom ertilsalgsavnyeognyereleiligheter. Runhovdeterrasseovereret
godteksempel påatdeterliten margin, derselgesleiligheten for40000,-prm²med en byggekostpå34000,-prBRAgirdetliten margin for
utbygger.

Markedsanalyse - kommentar til verdikonklusjon

Eienndommenliggerfinttili Haussentrum. Sentrum beståravnoen mindrenæringsbyggogboligbebyggelse. Bygningsmassen pådenne
eiendommen eri sværtdårligstand med myerustskadei armeringenpåbygget. Leiligheteneerstoremen harutidsmessigeoverflaterog
standard. Næringslokaleneerslitt.
Deteretmarked foruteieogsåpå Osterøy, men fordenneeiendommen mådetpåregnesstørrekostnaderforåsetteeiendommeni stand for
videreutleie.

Markedsverdivurdertpåbakgrunn avforettningsverdi vurderesskjønnsmessigtilkr3000000,-

Som utbyggingstomtbasertpåen utnyttelsepå90% BYAmed etareal i plankartetpå1562,4m²måvi sehen påsalgiområdetavnyereleiligheter
oghvasom liggertilsalgsimarkedet. Detmåogsåtasibetraktningatdeterrelativthøyebyggekostnaderogen høyrente. Gnr62 Bnr6haretter
vårtskjønnca41%avarealetsom liggeri reguleringsplanen. Naboeiendommenblekjøptforkr3mill i2016, antattmed tankepåreguleringav
området. Utfradetsom ersolgtogdeleilighetenesom liggertilsalgsantarvien tomtebelastningprm²påca4000-6000,- Ved salgtil utbyggerfår
mannormaltbetaltetterhvorlangtreguleringsplanen erkommetmed ennormalfordelingpå50/50ved ferdigregulertplan. Viansetter
skjønnsmessigtomtebelastningtil kr6000,-prm²tomtmed fordeling50/50
BRA-s1093m²x6000,-prm²=kr6558000,- 41%avdetteutgjørkr2688000,-

Eiendommen liggerietområdemed fåelleringen sammenlignbareeiendommeri umiddelbarnærhetellernærtitid. Detersammenlignet
omsetningerfortilsvarendeeiendommeri området, som vistovenfor, men disseeiendommeneliggergeografisknoefratakstobjektetellerernoen
årtilbakeitid. Markedsverdienersattutfradissevurderingene. Detbegrensedeutvalgeti sammenlignbareeiendommergjørverdifastsettelsen
usikker.

Markedsverdivurderesskjønnsmessigtilkr3000000,-
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Verdikonklusjon

Uti fravisuell besiktigelseoginnhentedeopplysningersettes:

Dagensnormalesalgsverdi

Kr. 3 000 000,-
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