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Gårdsnr. 17 Bruksnr. 9  og 12 
SUND KOMMUNE

Forutsetninger
Denne rapporten er utarbeidet av en frittstående og uavhengig takstmann som ikke har noen bindinger til 
andre aktører i eiendomsbransjen.

Verditaksten er utført iht. NTFs regler, NS 3451 og NS 3940. 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. 
Låneverdi er en forsiktig ansatt markedsverdi som grunnlag for langsiktig belåning. 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.

Sammenfattet beskrivelse
Eiendommen har en sentral og god beliggenhet i Hummelsund. Avstand fra Bergen sentrum er 42 km.  
Bygningene ligger samlet med kaianlegg i sjøkanten langs hele eiendommen. Asfaltert vei ned fra 
riksveien på cirka 50 m.
 
Nedre partiet av tomten med belegningsstein, natursteinsareal og tredekker med trekai og betongkai i 
sjøkanten. Fin og lun båthavn. Asfaltert nedkjørsel ligger på annenmanns grunn. Veiretten er tinglyst. 
Asfaltert snuplass ved sjøen og en del av trebrygga foran snuplassen ligger på naboeiendommen, bnr. 3. 
Selger har begjært jordskifte for avklaring av rettsforholdene knyttet til dette arealet som bnr. 9 leier av 
bnr. 3.

 
Eiendommen er bebygget med  tre bolighus, liten hytte og garasje. Hovedbygget inneholder 4 leiligheter, 
gamlehjemmet inneholder utleierom og nybygget en stor leilighet over to etasjer med stort allrom og 
kjøkken i 1. etasje.
 
Nybygget har meget høy standard. Gamlehjemmet har eldre standard, hovedbygget har varierende 
standard.
 
Tomten er ikke oppmålt. Arealet er cirka og målt utfra kart etter påvisninger av grenser gitt av eiere. 
Leieavtale vedrørende parkeringsplass og del av kai er ikke fremlagt.

Markeds- og låneverdi
Markedsverdi (normal salgsverdi): Kr 12 000 000

Låneverdi (forsiktig ansatt markedsverdi): Kr 10 500 000

Bergen, 21.08.2006

. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .
Johan Lauvås

Ingeniør
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Takst Team Hordaland AS v/Johan Lauvås

Eiendom: Gårdsnr. 17  Bruksnr. 9   KOMMUNE SUND

Adresse: Hummelsund, 5379 STEINSLAND

Rekvirent
Rekvirert av: Magnar Torrey Hummelsund

Besiktigelse, tilstede
Dato: 18.08.2006 - Johan Lauvås  Takstmann  Tlf.: 91681661

- Magnar Torrey Hummelsund  
- Rolf Hummelsund  
- Erik Mortensen  

Dokumentkontroll
Dokumenter fremvist: Situasjonskart
Andre dok./kilder: Eier

EDR Opplysninger innhentet fra Norske 
Eiendommer.

Eiendomsdata
Hjemmelshaver: Magnar Torrey Hummelsund, Rolf Hummelsund og Benthe Vigdis Voie

Tomt: Eiet tomt.  Areal 1 380 m²  Cirka areal

Konsesjonsplikt: Nei

Adkomst: Privat vei cirka 50 m

Vann: Vann fra privat vassverk

Avløp: Sjøledninger og septiktank

Regulering: Ikke regulert

Offentl. avg. pr. år: Kr 4 175 Renovasjon

Kjøpesum:  År/dato: 1995  Familieoverdragelse.

Forsikringsforhold
Forsikringsselskap: Vesta.  Avtalenummer: 5057352

Forsikringstype: Fullverdi

Forsikringssum: Kr 11 823 493

Premiebeløp: Kr 34 707

Kommentar: Gamlehjemmet fullverdi kr. 2 949 208 
Hovedhuset, fullverdi kr. 6 008 175
Murhuset, fullverdi kr. 534 060
Nybygget fullverdi kr. 2 225 250
Hytten fullverdi kr. 111 800
Garasje fullverdi kr.70 000

Bygninger på eiendommen
Hovedbygget
Byggeår: Ukjent alder

Anvendelse: Utleie, ikke utleid nå.

Tilbygd: Alder påp tilbygget nevnt  "murhus" er ikke kjent.

Gamlehjemmet
Byggeår: Ukjent alder

Anvendelse: Ikke utleiet.

Tilbygd: Tilbygg oppført i 1970

Nybygget
Byggeår: 2000. I hht. EDR

Anvendelse: Leiligheten er for tiden ikke i bruk.
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Takst Team Hordaland AS v/Johan Lauvås

Eiendom: Gårdsnr. 17  Bruksnr. 9   KOMMUNE SUND

Adresse: Hummelsund, 5379 STEINSLAND

Hytten
Byggeår: 1980. Antatt byggeår

Ombygd: Innredet på slutten av åttitallet

Garasje
Byggeår: 1995. Antatt byggeår.

Arealer og anvendelse

Boligarealet er angitt i henhold til målereglene i NS 3940 og Retningslinjer for arealmåling utarbeidet av NTF og NEF, uten 
hensyn til byggeforskriftenes krav til rom. Rommenes bruk kan være i strid med byggeforskriftene selv om de er måleverdige etter 
NS 3940.

Hovedbygget
Bruttoareal Bruksareal Boligareal

Etasje BTA m² BRA m² BOA m² Anvendelse

1. etasje 39 34 34 Leilighet med entre/kjøkken, stue, 1 
soverom, bad m/wc.

1. etasje 60 52 Fellesrom med yttergang, kjellergang, 
badstue m/dusjrom, 2 boder.

1. etasje 30 24 24 Tilbygget med stue, kjøkken, bad m/wc.
2. etasje 100 90 82 Felles trapperom, leilighet med entre/gang, 

kjøkken/stue, 3 soverom, 1 bod.
3. etasje 110 100 98 Felles trapperom, leilighet med entre,  

kjøkken/stue, bad m/wc, 3 soverom, 1 bod, 
trapperom loft.

Loft 94 90 90 Leilighet med trappegang, kjøkken, stue, 3 
soverom, bad m/wc.

Loft 6 5 Høyloft med to rom. Innredet rom med i 
areal.

Sum bygning 439 395 328

Gamlehjemmet
Bruttoareal Bruksareal Boligareal

Etasje BTA m² BRA m² BOA m² Anvendelse

Kjeller 50 42 Vaskekjeller, berederom, kjellerrom.
1. etasje 126 117 117 Entre, 2 wc, korridor, 6 oppholdsrom, 

garderobe med forrom, 3 wc og dusjrom.
2. etasje 89 86 86 Gang, stue, kjøkken, 2 soverom.
Loft 26 26 Gang, 2 rom.
Sum bygning 291 271 203

Nybygget
Bruttoareal Bruksareal Boligareal

Etasje BTA m² BRA m² BOA m² Anvendelse

1. etasje 81 74 74 Stort oppholdsrom/kjøkken, kott.
1. etasje 13 11 11 Trappegang for 2. etasje, vaskerom/teknisk 

rom.
2. etasje 87 80 80 Kjøkken/stue, 1 soverom m/ garderobe og 

bad m/wc.
3. etasje 61 58 58 Oppholdsrom/galleri, 2 soverom, bad m/wc.
Sum bygning 242 223 223

Hytten
Bruttoareal Bruksareal Boligareal

Etasje BTA m² BRA m² BOA m² Anvendelse

1. etasje 18 15 15 1 oppholdsrom, wc.
Sum bygning 18 15 15
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Takst Team Hordaland AS v/Johan Lauvås

Eiendom: Gårdsnr. 17  Bruksnr. 9   KOMMUNE SUND

Adresse: Hummelsund, 5379 STEINSLAND

Garasje
Bruttoareal Bruksareal Boligareal

Etasje BTA m² BRA m² BOA m² Anvendelse

1. etasje 27 25 Garasje, utrom.
Arealene er oppmålt med laser. 
Bruttoarealene er beregnet.

Sum bygning 27 25

KONSTRUKSJONER OG INNVENDIGE FORHOLD
Hovedbygget 
Lokalisering Bygningsdel/beskrivelse
Hovedbygget 

200 Bygning generelt
Frittstående bygning med betong/murvegger i de to nederste etasjer, 
trekonstruksjoner forøvrig. Bygget inneholder 4 leiligheter. 
Loftsleiligheten har atkomst via gang i leiligheten i 3. etasje. 3. etasje 
har egen inngang fra terreng på oppsiden av bygget.

Takhøyde i 2. etasje cirka 2,34 m, 3. etasje målt til 2,66 m, loftsetasje 
målt til 2,46 m.
Vedlikehold:
En del eldre konstruksjoner og innredninger. Bygget har seget og dette 
gjelder spesielt i del mot kaien.

210 Grunn og fundamenter
Betonggrunnmur med antatt sparestein.

230 Yttervegger
Murte vegger/betong og trekonstruksjoner med utvendig malt kledning.
Vedlikehold:
Kledning har behod for vedlikehold, en del avflassing

233 Vinduer og dører i yttervegg
Vinduer med isolerglass i trekarmer. Her er en del enkle vinduer på loft. 
Her er også noen med koblende glass.

245 Kledning/overflater innervegger
Panel, tapeter, malt strie, Våtromsplater, lakkete plankevegger, malte 
murvegger i del av 1. etasje.

250 Dekker
Trebjelkelag med tregulver, antatt stubbegulv.
Vedlikehold:
Etterisolert mot loft. Her er en del isolajon i rom som ikke har 
gulvoverflate.

252 Gulv på grunn
Betonggulv.
Vedlikehold:
Det opplyses at storfloen "Inga medførte sjøvann inn i 1. etasje. Her er 
foretatt nødvendig riving, men gjenoppbygging er ikke utført.

254 Gulv og overflate
Belegg, fliser, laminatgulv, teppe i et soverom.
Vedlikehold:
Noen overflater skadet i 1. etasje.
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Takst Team Hordaland AS v/Johan Lauvås

Eiendom: Gårdsnr. 17  Bruksnr. 9   KOMMUNE SUND

Adresse: Hummelsund, 5379 STEINSLAND

255 Himling og overflate
Panel, malt panel, malte flater, malte takplater.

260 Yttertak
Sperretak med sutaksbord, tekket med skifer. 2 takarker. Ark over 
sidebygget.

271 Kjøkkeninnredning
Enkel furuinnredning i entre i 1. etasje. Hvit innredning i 2. etasje. I 3 
etasje eldre plassbygget og malt innredning med nyere dører. På loft 
nyere innredning i hvit laminat.
Sidebygget med hvit innredning.
Vedlikehold:
Kjøkkenbenk og deler av innredning revet i 1. etasje.

272 Garderobe
Enkle garderobeskap i flere rom.

281 Trapper
Betongtrapp med skifer i hoveddel til 2. etasje. forøvrig malt tretrapper. 
Til loft tretrapp med belegg.

285 Verandaer og terrasser
Treterrasse knyttet til 3 etasje på cirka 45 m².

312 Sanitært ledningsnett
Kloakk via sjøledning antatt felles for flere.

315 Sanitærutstyr
I 1. etasje dusj knyttet til badstuen. I leiligheten i 1. etasje dusj, wc og 
servant med underskap. I 2. etasje dusj, wc, 2 servanter. med bereder i 
boden. I 3. etasje dusj, wc og 1 servant. På loftet dusjhjørne, wc, 1 
servant og bereder.
Steinhuset med dusjhjørne, wc og servant.
Vask i ett soverom 3. etasje.

360 Luftbehandling
Ventilator i de fleste kjøkken. Avtrekksvifte i bad 3. etasje. Kullfiler i 2. 
etasje, stålhette med ventilator i 3. etasje.
Vedlikehold:
Her er ikke avtrekk fra kjøkken på loft og sidebygget, bad 1. etasje og 
bad i 2. etasje.

400 Elkraft
Flere sikringsskap i bygget. Skusikringer og automatsikringer. Måler for 
hver etasje.

450 Elvarme
Gulvvarme i bad 1. etasje og en bod i kjeller. Panelovner.

660 Piper, ildsteder og fyranlegg
Her er to skorsteiner. Ikke ildsteder.

Gamlehjemmet 
Lokalisering Bygningsdel/beskrivelse
Gamlehjemmet 

200 Bygning generelt
Bygget har vært gamlehjem. Her er oppført ett tilbygg med 
garderobeanlegg i cirka 1970.

210 Grunn og fundamenter
Natursteinsmurer på antatt faste masser.
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Takst Team Hordaland AS v/Johan Lauvås

Eiendom: Gårdsnr. 17  Bruksnr. 9   KOMMUNE SUND

Adresse: Hummelsund, 5379 STEINSLAND

230 Yttervegger
Plankevegger med utvendig kledning, innvendig platet, antatt 
opprinnelig isolasjon.
Vedlikehold:
Nyere kledning på sørsiden.

233 Vinduer og dører i yttervegg
Vinduer med isolerglass i trekarmer og enkle vinduer.

245 Kledning/overflater innervegger
Malt, malt strie, malt panel.

250 Dekker
Trebjelkelag med tregulver. Antatt ikke isolert, ikke mot kjeller.

252 Gulv på grunn
Betonggulv.

254 Gulv og overflate
Belegg og laminat.
Vedlikehold:
Laminatgulv i stue letter seg, sannsynlig er dette lagt for trangt.

255 Himling og overflate
Platet og malt. Synlige bjelker i kjeller.

260 Yttertak
Sperretak med sutaksbord, tekket med skifer. Tilbygget tekket med 
betongtakstein.

271 Kjøkkeninnredning
Stort kjøkken med laminat innredning. Laminat benkeplate.

272 Garderobe
Garderobeskap i rom.

281 Trapper
Rettløpstrapp til 2. etasje med belegg, bratt malt trapp til loftet.

285 Verandaer og terrasser
Treterrasse på nedsiden av bygget cirka 50 m².

312 Sanitært ledningsnett
Kloakk via sjøledning antatt felles for flere.

315 Sanitærutstyr
Garderobeanlegg med 3 toaletter, 3 dusjer og servant i forrommet. 2 wc 
ved entre. 3 beredere er plassert i kjeller.
2 vaskekummer i vaskekjeller.

360 Luftbehandling
Ventilator i kjøkken, naturlig avtrekk fra garderobe.
Vedlikehold:
2 wc mangler avtrekk.

400 Elkraft
Stort sikringsskap med rikelig med sikringer. Skrusikringer. 
Inntakssikring 125 A.

450 Elvarme
Elektrisk oppvarming, panelovner.

660 Piper, ildsteder og fyranlegg
Her er skorstein, ikke ildsted.
Vedlikehold:
Fuktskader i rom loft ved skorsteinen.
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Takst Team Hordaland AS v/Johan Lauvås

Eiendom: Gårdsnr. 17  Bruksnr. 9   KOMMUNE SUND

Adresse: Hummelsund, 5379 STEINSLAND

900 Annet
Brannslangeskap i 1. etasje.

Nybygget 
Lokalisering Bygningsdel/beskrivelse
Nybygget 

200 Bygning generelt
Nybygget ble oppført i 2000 i trekonstruksjnoer.
Påkostninger:
Høy standard på innredninger, overflater og utstyr.

210 Grunn og fundamenter
Ringmur av betong oppå kaidekke.

230 Yttervegger
Bindingsverk med utvendig malt kledning, innvendig platet. Antatt 150 
mm isolasjon.

233 Vinduer og dører i yttervegg
Vinduer med isolerglass i trekarmer. Skyvedør av metall fra stue 1. 
etasje mot kaien.

245 Kledning/overflater innervegger
Platet og malt, fliser. Mosaikkfliser i bad 1. etasje i dusjen.

250 Dekker
Trebjelkelag antatt med 200 mm isolasjon.

252 Gulv på grunn
Betonggulv, isolert.

254 Gulv og overflate
Parkett, skipsgulv, fliser, laminat i 1. etasje.

255 Himling og overflate
Platet og malt. Skråvegger 3. etasje panelt.

260 Yttertak
Sperretak tekket med betongtakstein. Isolert.

271 Kjøkkeninnredning
1. etasje med malt innredning, type Hueby med innebygget komfyr, 
keramisk topp, oppvaskmaskin,  I 2. etasje Hueby innredning i malt 
utførelse med innebygget keramisk topp, stekeovn, microbølgeovn, 
oppvaskmaskin, kjøle- og fryseskap med ismaskin.

272 Garderobe
Walk in garderobe knyttet til hovedsoverommet med speildører.  
Garderobe med speildører i soverom 2. etasje.

274 Diverse utstyr
Sentralstøvsuger.

281 Trapper
Heltre tretrapper lakket.

285 Verandaer og terrasser
Terrasse knyttet til 2. etasje vendt mot kaien, vest og sør, areal cirka 43 
m².

312 Sanitært ledningsnett
Avløp via kloakkpumpe til septiktank.

315 Sanitærutstyr
Badet knyttet til hovedsoverommet med dusjhjørne, wc, bidet, 2 
servanter med baderomsmøbler. 
I 2. etasje innebygget badekar, wc, bidet, 1 servant med 
baderomsmøbler. 
I 1. etasje dusjhjørne, wc og servant med underskap.
Bereder i vaskerommet.
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Takst Team Hordaland AS v/Johan Lauvås

Eiendom: Gårdsnr. 17  Bruksnr. 9   KOMMUNE SUND

Adresse: Hummelsund, 5379 STEINSLAND

Kloakkpumpe.
360 Luftbehandling

Mekanisk avtrekk bad og kjøkken. Anlegget er ikke sett.
Vedlikehold:
Vaskerom mangler avtrekk.

400 Elkraft
Stort sikringskap/fordelerskap i vaskerommet  med automatsikrigner. 
Her er også selektive sikringer for 110 Volt spenning.

450 Elvarme
Vannbåren gulvvarme i 1., 2. og deler av 3. etasje, alle bad.

660 Piper, ildsteder og fyranlegg
Her er montert gasspeis som er innmurt i vegg stue 2. etasje. 
Gassbrenner montert på yttervegg mot terrasse.

Hytten 
Lokalisering Bygningsdel/beskrivelse
Hytten 

200 Bygning generelt
Mindre hytte oppført i trekonstruksjoner med saltak tekket med 
betongtakstein. 
Liten hems.

210 Grunn og fundamenter
Bygget er plassert oppå natursteinsmurer, tørrmurte.

254 Gulv og overflate
Lakket tregulv.

255 Himling og overflate
Panel på vegger og i himling.

271 Kjøkkeninnredning
Minikjøkken type Bauknecht med skuffeskap. og ventilator.

315 Sanitærutstyr
Eget rom med wc og servant.

400 Elkraft
Skap med tre kurser, skrusikringer.

450 Elvarme
Panelovn.

Garasje 
Lokalisering Bygningsdel/beskrivelse
Garasje 

200 Bygning generelt
Garasje er oppført i trekonstruksjoner med saltak tekket med takstein. 
Leddport.

254 Gulv og overflate
Betonggulv.

255 Himling og overflate
Vegger og himling platet og malt.
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Takst Team Hordaland AS v/Johan Lauvås

Eiendom: Gårdsnr. 17  Bruksnr. 9   KOMMUNE SUND

Adresse: Hummelsund, 5379 STEINSLAND

VERDIBEREGNING
Årlige utgifter
Årlige utgifter Off. utg../ev. eiend.skatt: 4 175

Forsikring: 34 707
Ansatte vedlikeholdskostn.: 50 000
Vannavgifter 2 400
Anslått avløpskostnader 3 000
Sum utgifter  Kr: 94 282

Teknisk verdiberegning
Normale byggekostn.: Normale byggek. (utregnet for hvert bygg som for nybygg):

Hovedbygget 5 490 000
Gamlehjemmet 4 070 000
Nybygget 4 840 000
Hytten 140 000
Garasje 120 000

                                                                                                    

Sum normale byggekostnader: 14 660 000
Fradrag for gjenst. arbeider, alder, utidsmessighet el.l. 5 000 000

                                                                                                    

Teknisk verdi uten tomtekostnader  Kr: 9 660 000
Tillegg for normale tomtekostnader: 2 400 000

                                                                                                    

Teknisk verdi: Teknisk verdi av takstobjektet  Kr: 12 060 000

Markeds- og låneverdi
Markedsverdi: Markedsverdi (normal salgsverdi)  Kr: 12 000 000

Låneverdi: Låneverdi (forsiktig ansatt markedsverdi)  Kr: 10 500 000
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