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Oppdragsnr./Ref.nr.
Befaringsdato
Rapportdato

Rapportansvarlig

564222
19.05.2021
27.05.2021

Takstingeniør Helge Fjellro AS
Takstingeniør: Helge Fjellro
Vavollen 144, 5610 ØYSTESE
Tlf.: 41140500
E-post: post@helgefjellro.no



Personvern
Norsk takst og takstmannen behandler enkelte personopplysninger om kunden som takstmannen trenger for å utarbeide
rapporten. For personvernerklæring og informasjon om bruk av personopplysninger gå til denne nettsiden:
http://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-takst/personvernerklaering/

Norsk takst samarbeider med Vendu AS som utvikler tjenester som bidrar til en trygg bolighandel og et bærekraftig
bolighold. For å kunne gjøre dette benyttes det tilstands- og eiendomsinformasjon fra rapporten. Les mer om tjenestene
og få tilgang til å avstå fra bruk av dine data ved å gå til denne nettsiden: https://samtykke.vendu.no/564222

Eiendomsbetegnelse, hjemmelshaver m.m.
Adresse Gråsteinsdalen 69 Gnr. Bnr. Fnr. Snr. Bolignr.

19 862 0 0  Postnr./sted 5600 NORHEIMSUND

Område/bydel Gråsteinsdalen

Kommune Kvam

Rekvirent Alf Steine

Hjemmelshaver(e) Alf Bjarne Høgenæs Steine

Befaringsdato 19.05.2021

Tilstede/opplysninger
gitt av

Alf Steine og takstmann Helge Fjellro

Premisser - generelle opplysninger
Denne takstrapporten er en verditakst som benyttes for å ansette eiendommens normale omsetningsverdi.
Oppdraget er utført av en uavhengig og sertifisert takstingeniør, som følger det regelverk og de etiske regler NT (Norsk
Takst) har fastsatt for medlemmene.
Verditaksten er utført iht. NTs instruks for utfylling av takstskjema, takstbransjens retningslinjer ved arealmåling av boliger
– 2014. Rommenes bruk kan være i strid med byggeforskriftene selv om de er måleverdige etter takstbransjen sine regler.
Taksten er kun basert på visuell befaring uten inngrep i byggverket, evt. supplert med enkle målinger. Merk at en
verditakst ikke er en tilstandsrapport, som beskriver byggverkets tekniske tilstand. Kunden/rekvirenten skal lese gjennom
dokumentet før bruk og gi tilbakemelding til takstmannen hvis det finnes feil/mangler som bør rettes opp. Verditakst må
ikke forveksles med Boligsalgsrapport som har en mer omfattende bygningsteknisk gjennomgang og hvor det blant annet
foretas fuktsøk og fuktmålinger, og hvor bygningsdelene tilstands vurderes med tilstandsgrader og hvor konsekvensene
av tilstanden synliggjøres. Hvis rapporten er eldre enn 6 måneder, bør takstmannen kontaktes for ny befaring og
oppdatering. Denne typen takst gjelder ikke for rene forretnings- og næringsbygg.
Egne forutsetninger
Ved denne type oppdrag blir det kun utført en enkel befaring av synlige bygningsdeler og overflater som grunnlag for en
verdivurdering. Det blir ikke flyttet på innredninger, komponenter eller inventar. Det blir heller ikke gjort besiktigelser eller
kontroll bak slike installasjoner og innredninger. Fuktmåling er ikke foretatt. Takstmannen er ikke ansvarlig for manglende
opplysninger om feil/mangler som han ikke kunne ha oppdaget, etter å ha besiktiget takstobjektet slik som god skikk
tilsier. Besiktigelsen ble foretatt med de begrensninger som følger av at bygningene var møblert og i bruk. En forventer
tilbakemelding på eventuelle feil og mangler innen 7 dager, feil vil ikke bli rettet etter dette uten at kunden faktureres.
 
Byggesak er ikke kontrollert, om bygget er i samsvar med kommunen sine dokumenter.
Ved avhending av eiendommen gjøres det oppmerksom på selgers opplysningsplikt og kjøpers
undersøkelsesplikt i henhold til Lov om avhending av fast eiendom, "Avhendingslova"

Sammendrag
Hytte med god standard oppført i en etasje med hems og loft over del av 1. etasje i 2006. Utvendig kledd med
villmarkskledning, påkosta renner og nedløp av Kobber, tak tekket med torv. Stor terrasse av impregnerte materialer mot
sørvest. Hytten har god sovekapasitet med 2 soverom i 1. etasje og 2 soverom på loft. Viser til detaljer i taksten. 
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Kr.

Områdebeskrivelse - beliggenhet - miljø
Hytten ligger i Gråsteinsdalen i kort gangavstand fra felles vinterbrøyta parkeringsplass innenfor bomvei. Sommervei til
hytten. Frittliggende hytte med vid utsikt over område, Furedalsskaret, Mødalen m.m. Rolig, barnevennlig og solrikt
område med sol hele året. 

Reguleringsmessige forhold
Regulert område. 20140008 Gråsteinsdalen. Arealformål: Fritidsbebyggelse - frittliggende. Feltnavn: H9-c. I områder
utenom tomtene er det regulert friområde.
 
 "19/862 skal ha føljande rettar over gnr. 19, bnr. 6. - Vegrett i samsvar med reguleringsplanen og to parkeringsplassar."

Eiendommens tomt
Tomteareal 797,7 m2 Type tomt Eiet  

Tomtens beskaffenhet (også vann, vei, kloakk m.m.)

Naturtomt med småvokst lauvskog. Sommerparkering i veien ved hytten. Offentlig vann og avløpsanlegg via private
stikkledninger. 
Terrengforhold

Lett kupert tomt. Skråning mot sør gjør at utsiktsforholdene er gode.

Eiendommens bygninger
Type bygg Byggeår Rehab./ombygd år

161 - Fritidsbygg(hyttersommerh. ol. 2006

Likningsverdi (år)  

Kjøpsår 2002

Kjøpesum / kostpris 0

Forsikringsselskap Gjensidige forsikring Type forsikring Fullverdi Polisenummer 2148 9883

Bygningsmessig beskrivelse
Fundamentering, grunnmur og kjellergulv

Ringmur av betong til fast grunn/fjellgrunn. Det er montert ventiler i ringmuren. Lav høyde i kryprom, kryprom er ikke
nærmere undersøkt av takstmann.  
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Konstruksjonsmetode over grunnmur og utvendige fasader

Oppført av 6" isolert bindingeverk, vindtetting, lekter og liggende beiset villmarkskledning.
Etasjeskille: Isolerte trebjelker.
Dører og vinduer

Fabrikkmalt entredør med 3-lags isolerglass, altandør med 2-lags glass, innvendige Furu fyllingsdører. Røros
hyttevinduermed 2-lags glass og smårutet utenpåliggende sprosser i enkel ruter. Malingsslitte karmer males før salg.
Takkonstruksjon med yttertak

Saltak, trekonstruksjon, taket er tekket med torv. Renner og nedløp av kobber. 
Piper, ildsteder og oppvarming

Elementpipe, beslått over tak med pipehatt, forblendet med Ottaskifer i stue og hems. Peisovn i stue, panelovn på
kjøkken, varmekabler i gang og baderom. 
Bad og vaskerom

Baderom med fliser på gulv og vegger, panel i himling. Dusj med glassbyggestein og glassdør, dusjgarnityr montert på
vegg. God plass i dusjen. Wc, servant med skuffer og skap under, høyt skap, speil og lys over. 
Kombinert vaskerom/teknisk rom og toalett. Belegg på gulv, panel på vegger og himling. Opplegg for vaskemaskin, wc og
servant. 
Kjøkken

Kjøkkeninnredning med malte heltre fronter, integrerte hvitevarer fra byggeår, spiseplass utenfor kjøkken. 
Innvendige overflater

Gulv: Belegg i bod og kott, fliser i gang, ellers tregulv, ubehandlet tregulv på loft og hems.
Vegger og himling: Delvis beiset og delvis ubehandlet liggende Furupanel. Påkosta bredere panel i stue, kjøkken og gang,
ellers standard panel. 
 
Elektrisk anlegg

Anlegg med automatsikringer, 8 stk 16 A kurser i tillegg til kurs for platetopp. Det elektriske anlegget er ikke besiktiget av
takstmann, da dette krever spesialkompetanse og autorisasjon.
VVS-installasjoner

Åpen samlestokk for rør i rør vannsystem i teknisk rom/vaskerom m/wc. Avløp luftet med Durgoventil i teknisk rom. Det er
montert Elvestadrør med styringsbryter i teknisk rom. 120 l bereder fra byggeår.
Annet

Innvendig beiset tretrapp med rekkverk og rekkverk på vegg. Terrasse av impregnerte materialer, stedvis malingsslitt. 

Arealopplysninger
Arealmålingene i denne rapporten utføres etter bransjestandarden "Takstbransjens retningslinjer for arealmåling – 2014, 2. utg", som har NS 3940:2012 som
utgangspunkt. Ved motstrid eller tolkningstvil mellom NS 3940:2012 og "Takseringsbransjens retningslinjer for arealmåling – 2014" legges takstbransjens
retningslinjer til grunn.

Det er bruken av rommet på befaringstidspunktet som avgjør om rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet både kan være i strid med
byggteknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette vil få betydning for takstmannens valg.
"Takstbransjensretningslinjer ved arealmåling 2014" er tilgjengelig på www.norsktakst.no.
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161 -
Fritidsbygg(hyttersommerh.
ol.

Bruttoareal Bruksareal (BRA) Romfordeling

Etasje BTA SUM P-ROM S-ROM Primære rom Sekundære rom

1. etasje 88 82 78 4 Vindfang, hall, 2 soverom, stue
m/trapp, kjøkken m/spiseplass
utenfor.

Bod og kott.

 

2. etasje 0 0 0 0 Hems m/trapp og 2 soverom. 31
m² gulvareal. 

Sum 88 82 78 4  

                                                                       
Sum alle bygninger 88 82 78 4  

Kommentarer til arealberegningen

Arealet på hems har lavere målehøyde enn 1,9 m i møne. Det gjør at arealet ikke er måleverdig etter målereglene. 
Arealet er oppmålt innvendig med laser og beregnet utvendig, kontrollert mot tegninger. I hovedsak er det bruken av
rommene som ved befaring som avgjør om rommene defineres som P - ROM eller S - ROM. Dette betyr at rommene kan
defineres både som P - ROM og S - ROM selv om de er i strid med byggeforskriftene. Areal kan avvike noe, men dette har
ingen innvirkning på markedsvurderingen. Normalt i vårt område vil standard på kjøkken, baderom/vaskerom og antall
soverom være avgjørende for markedsvurderingen.

 
Kommentarer til planløsningen

God og funksjonell planløsning.

Kommentarer til Grunnboksbladet m.m.
Borett

Ingen.
Konsesjon

Nei.
Sameie

Nei.
Forkjøpsrett

Ingen opplyst eller hensyntatt.
Eiendomsbrøk

Ingen.
Heftelser

Ingen heftelser eller servitutter som påvirker verdisettingen er opplyst eller hensyntatt, basert på ubekrefta utskrift fra
grunnboka fra Statens kartverk oppdatert per 26.05.2021. 

Økonomi
Kostnader / andel fellesutgifter

Vanlig kommunale avgifter + renovasjonsavgift til Bir. Eiendomsskatt utgjør for år 2020 kr 3 785,00. Skattegrunnlag kr 1
183 000. I 2021 betalte en kr 5 875,00 for brøyting, strøing og vedlikehold av vei, parkering samt vedlikehold, tilsyn og
kostnader med vann og avløp. 
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Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Teknisk verdiberegning
Bygg A: 161 - Fritidsbygg(hyttersommerh. ol. Beregnede byggekostnader   3 350 000

 Verdireduksjon 10% - 335 000

Beregnede byggekostnader etter fradrag  = 3 015 000

Sum beregnede byggekostnader etter fradrag  = 3 015 000

Tomteverdi inkl. opparbeidelse  + 1 000 000

Sum beregnet teknisk verdi  = 4 015 000

Markedsanalyse
Nedstående salgsverdi er hva som kan forventes for eiendommen i dagens marked, størrelse, standard og beliggenhet tatt
i betraktning.
Salgsverdien sammenlignes også med de siste salgsutlysninger for område. Attraktivitet er uttrykt gjennom tomteverdien.
En har sett på sammenliknbare salg for område, en har også vurdert salgsutlysninger som det er mulig å sammenlikne
med. En har i beregningen vektlagt at hytten ligger tilbaketrukket fra trafikkstøy, tomten er frittliggende med vid utsikt og
gode solforhold. Markedsverdi er i dette tilfellet ensbetydende med den høyeste pris man kan påregne at flere
uavhengige interessenter er villig til å betale for eiendommen uten heftelser. 
Teknisk verdi/substansverdi: Teknisk er eiendommens gjenanskaffelsesverdi som tomt og nybygg i dag, tilsvarende
eksisterende bygg med fratrekk for elde, utidsmessighet, og eventuelt også for gjenstående arbeider etc. Tomteverdien
medtas som markedsverdi for råtomt tillagt for normale opparbeidelseskostnader. Denne verdien skal anskueliggjøre hva
det vil koste å erverve en tilsvarende tomt med tilsvarende bygning. Teknisk verdi danner en øvre grense for ansettelse av
markedsverdien.
Eiendommens markedsverdi:  Gjenspeiler den verdien som takstmannen mener at eiendommen kan omsettes for på
takseringstidspunktet med normal markedsføring. 

 

Verdikonklusjon

Oppdragsgiver må kontrollere dette dokumentet for eventuelle feil og mangler før det benyttes!
Eiendommen er ikke kontrollert for skjulte feil og mangler. Ut i fra visuell besiktigelse og innhentede opplysninger settes:

Markedsverdi

Kr. 3 900 000,-
Sted og dato
Øystese, 27.05.2021

 
 Helge Fjellro

Dokumentkontroll
Fremlagt

Plan, - snitt - og fasadetegninger, tidligere takst av Hardingtakst V/Stein Rykkje datert 20.11.2012.
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