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Eiendomsbetegnelse, hjemmelshaver m.m.

Adresse Gnr. Bnr. Snr. Fnr.
Florvagvegen 93 6 1059 4

Postnr. [Poststed Kommune Omrade/bydel

5305 [FLORVAG ASKOY Florvag

Rekvirent

Hordaland Fylkeskommune

Hjemmelshaver(e)

HORDALAND FYLKESKOMMUNE @KONOMI-

Tilstede / opplysninger gitt av Besiktigelsesdato
Ase-Helene Lien (ansatt ved klinikken) 11.10.2016

Dokumenter fremlagt ved besiktigelsen
Kjepekontrakt, teknisk beskrivelse, vedtekter

Sammendrag

Seksjon 1 kontor og forretningsbygg pé Florvag, Askey. Bygget er seksjonert i 5 naringsseksjoner. Denne seksjon
liggeri 2.etg i «Helsesenteret Florvagy der det er bl.a. lege og fysioterapeut. I 1.etg er det butikker.

Sentral beliggenhet og lett adkomst. Parkering pa felles tomt. Trappefri adkomst til lokalene. I snr4 er det off
tannklinikk, og lokalene er innredet med det formalet. Nyere bygg fra ca -91. Lokalene har normal god standard og
liten bruksslitasje. Bygget er sprinklet. Det er felles balansert ventilasjonsanlegg.

Premisser - Generelle opplysninger

Seksjonen er oppmalt innvendig. BTA er beregnet. Fellesareal er ikke oppmalt. NS3940 - 2014, med takstbransjens
retningslinjer 2015, er lagt til grunn for arealberegningen.

Bygningen er besiktiget og taksten beskriver bygning pa besiktigelsestidspunktet. Taksten er ikke en
tilstandsrapport - selv om det kan vaere papekt skader og feil. Det kan derfor vaere risiko for feil og mangler som ikke
er opplyst i takst.

Takstverdi baserer seg pa rentabilitetsberegning av seksjonen brukt til kontorformal. Seksjonen kan egne seg til
forskjellig bruk, men bolig anses som uaktuelt. Annen bruk kan kreve mer omfattende ombygging. Det er ikke

foretatt beregninger pa kostnader/inntekter ved annen bruk enn som kontor.

Tomteareal eri hht oppgitt i Eiendomsregisteret. Vedlagte kart gir en indikasjon pa grenser og utstrekning, og ma
betraktes som omtrentlig.

Det er ikke fremlagt ferdigattester eller godkjenning.
Mottaker av takst mé lese gjennom taksten og straks gi tilbakemelding om faktiske feil eller mangler.
Det er uthentet ubekreftet utskrift fra Eiendomsregisteret. Dokumenter det henvises til er ikke kontrollerte. Dersom

det er opplysninger i dokumentene som har betydning for takst, mé takstingenieren straks fa tilbakemelding. Det
oppfordres til & kontrollere dokumenter.
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Omradebeskrivelse - Beliggenhet - Miljo

Eiendommen ligger pé Florvag i et omrdde som i kommuneplanen er definert til sentrumsformal. P4 omradet er det
forskjellige butikker/virksomheter. I naeromradet er det boliger. Vei nr 563 gar gjennom omradet fra Kleppesta til
bl.a. Erdal og videre nordover. Gjennomgangstrafikk i omradet.

Et par min kjering til kommunesenteret Kleppests med off kontorer og starre butikksenter. Avstand til Bergen
sentrum er ca 15-20 minutter pa fine veier.

I omradet er det skole og barnehage. Kort vei til sjg og marina. Flere arbeidsplasser i omrédet.

Reguleringsmessige forhold

Eiendommen ligger i regulert omrade.
- planid nr 181 (2005): Bolig, forretning, kontor (felt: F/K/B1). sist revidert 27.10.2005. TU=300%. Se vedlegg.
I kommuneplanen er omradet definert til sentrumsomrade.

For reguleringsmessige planer og bestemmelser ma kommunen konfereres. Dette er ikke gjort av takstmann.

Eiendommens tomt

Tomteareal (m?) Type tomt Festetidens utlepsar Arlig festeavgift
4089 (" Festet (+ Eiet

Kommentarer vedrerende festekontrakt

Tomtens beskaffenhet

Tilknyttet off vei, vann og kloakk.

Felles tomt. Det er opparbeidet parkering bade foran butikkene pa lavere niva og foran helsesenteret som ligger pa et
hayere plan. Opplyst at det er fri parkering pa fellesareal. I flg kjopekontrakt disponerer denne seksjon 4
parkeringsplasser.

Uteareal er opparbeidet i 2 plan. Parkeringsareal er asfaltert og det er oppmerkede parkeringsplasser. Utvendig
staltrapp mellom laveste og heyeste plan.

Denne seksjon liggeri 2.etg og har direkte tilkomst fra everste plan. Det er parkeringsplasser foran Helsetunet.
Trappefri adkomst mellom planene. Begge plan kan ogsa nas med bil.

Eiendommens bygninger

Type bygg Byggear Rehab. - ombygd ar
A Kontor og forretningsbygg 199091

Likningstakst Kjopsar Kjopesum / kostpris
Forsikringsselskap Polisenummer Type forsikring
Gjensidige 77867217 Fullverdi

Bygningsmessig beskrivelse; Bygg A - Kontor og forretningsbygg

Grunnforhold
Antatt fast grunn.

Det er ikke foretatt bonitering eller annen undersgkelse av grunnen.

Fundamentering
Betongfundamenter.
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BA!rende konstruksjoner
Seyler og dragere 1 stal.

Etasjeskillere
Betongelementer.

Yttervegger

Lette trekonstruksjoner med liggende trekledning.

2-lags isolerglass i trerammer- og karmer. Opprinnelige vinduer (-90).
Ytterder i aluminium med glass.

Innervegger

Lette trekonstruksjoner.

Glatte derer i seksjonen.

B-30 dorer til behandlingsrom.

Tekniske installasjoner

ELEKTRISK:

Sikringsskap med automatsikringer. De fleste kurser er 16A, et par kurser 10A. Hovedsikring pa 63A.
Elektrisk oppvarming og via ventilasjon.

For a kontrollere det elektriske anlegget for feil og mangler ma aut elektriker kontaktes.

ROR/AVLOP:

Ved proving pa stedet virket montert utstyr tilfredsstillende.

Rer og avlep fra byggedato (ikke ror-i-ror).

Felles VV-tank (ca 300L) i bod pé fellesareal.

For & kontrollere ror og avlep for feil og mangler ma aut rerlegger kontaktes.

KJOKKEN:
Pa spiserom er montert et lite kjokken.
Pa lab-rom innredninger i hvitt med glatte fronter.

TOALETTER:
Toaletter med klosett og vask. Enkel standard.

BRANN/ROMNING:

Bygget er fullsprinklet.

Montert sporbart brannalarmsystem type Autronica AutoSafe, plassert hos Kiwi i 1.etg. Sporbart anlegg i 1.etg, men
ikke 1 2.etg. Anlegget er tilknyttet vaktselskap. Service v/ Service Elektrikkeren AS.

Remning via vinduer og derer til terreng og til flatt tak 1 nord.

Naboseksjon har alternativ remningsvei inn til denne seksjonen.

VENTILASJON:

Felles ventilasjonsanlegg. Balansert anlegg.
Anlegget er ikke besiktiget.

Virkningsgrad er ikke kjent.

HEIS:
Det er ikke heis 1 huset.

Innvendig standard

Enkel/normal standard med malte veggflater og belegg pa gulv. Fellesareal er dels fliselagt.
Det er liten bruksslitasje.

Innvendige, glatte derer, dels som B-30 dorer.

I pauserom er det skrd himling.

Innredning og planlesning er tilpasset dagens virksomhet.

Takkonstruksjon / yttertak

Saltak.

Tretakstoler med forenklet undertak.

Tak er tekket med betongtakstein.

Kaldt loft. Adkomst via nedfellbar stige i korridor. Ikke gulv pa loft. Isolasjon med papir, ligger dels i uorden.
Opplyst at det har vert lekkasje tidligere, men at dette er utbedret.
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Er det tegn til Kan sopp / ratedannelser |Er det tegn til lekkasje / Anbefales en ytterligere
setningsskader sees fuktskader teknisk gjennomgang /
tilstandsrapport
(" Ja + Nei (" Ja * Nei (" Ja ™ Nei " Ja + Nei

Beskrivelse hvis det er krysset av for "Ja" i feltene ovenfor

Generelle kommentarer

Bygningens standard pr. dato
0 | 1 | 2 | 3 - 4 | © 5 6 c 7 8

Vedlikehold, vedlikeholdskontrakter ol.

Tidligere innvendig trapp mellom 1.etg og 2.etg pa fellesareal er fjernet, og erstattet med utvendig stéltrapp.
Vedlikeholdet virker godt og slitasje pa seksjonen vurderes som liten.

Seksjonen har adkomst fra innvendig fellesareal.

Trappefri adkomst.

Eiendommens potensial
Potensial anses som fullt utnyttet.

Bygningenes arealdisponering

 Arealene i denne rapporten miles etter gjeldene regler i NS 3940:2007

(Avvik fia NS 3940:2007

Malverdighet

En del er malverdig forst nar den har gulv. Dog er trappeapninger, heissjakter, vertikale sjakter og konstruksjoner

maleverdig selv om de ikke har gulv. Storre apninger enn disse regnes ikke med, men hvis trapp inngar i apningen,

regnes trappens horisontalprojeksjon med i arealene.

Bruksenhet

Bruttoareal av en bruksenhet begrenses av bruksenhetens omsluttende vegger. Der omsluttende vegger vender mot

andre bruksenheter, eller mot fellesarealer, males til midt i vegg. Der omsluttende vegger er en del av yttervegg,

males til ytterveggens utside. Bruksareal av en bruksenhet males til innsiden av bruksenhetens omsluttende vegger.
Bygg Et. plan BTA (m?) | BRA (m?) |Planlesning (BT A = Bruttoareal, BRA = Bruksareal)

A 2.etg 161 152 Venterom, korridor m/ resepsjon, 3 behandlingsrom,
pauserom/spiserom, 2 stk toaletter m/ garderobe,
rentgenrom, lab, teknisk rom/kott mm

A Loft 0 0 Kaldt loft. Ikke maleverdig.
Delsum bygg A 161 152
SUM 161 152

Kommentarer til planlgsningen

Planlesning er tilrettelagt for dagens bruk som tannklinikk.

3 behandlingsrom med nedvendige tilleggsrom for servicefunksjoner.
Fellesareal er tilleggsareal. Dette er ikke oppmaélt.
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Areal og leier
Bygg Et.plan |Utleid (m?)|Leieinntekt/ | Ledig (m?)| Eget bruk | BTA (m?) |Markedsleie Sum
ar BTA (m?) BTA kr/m? markedsleie
A 2.etg 0 0 0 161 161 1400 225400
SUM 0 0 0 161 161 225400
Andre leieinntekter 0 Andre leieinntekter 21 600

A Sum leieinntekter 0 B Sum normal markedsleie 247 000
Spesifiser evt. andre leieinntekter

4 parkeringsplasser i hht kjepekontrakt: 4 plasser x kr450/mnd x 12 mndr=kr21.600 pa ar.

Kommentarer til leiekontrakt(er)

Eier bruker alt selv.

Spesielle forhold

Konsesjonsplikt
(" Ja (* Nei

Evt. kommentarer

Seksjonen har adkomst fra fellesareal.

Den er tilrettelagt for bruk som tannklinikk med de funksjoner det er behov for. 2.etg i bygget bestar av 4 seksjoner.
Etasjen kalles helsesenter, og virksomheten i alle 4 seksjonene er tilknyttet helse. Det er ingen bestemmelser i
vedtektene om at virksomhetene skal vare tilknyttet helse, men det opplyses at dette er onskelig.

Forkjopsrett
(" Ja (¢ Nei

[ flg kjepekontrakt disponerer denne seksjonen 4 parkeringsplasser. Det er ellers opplyst at det er fii parkering pé
fellesomradet.

Kommentarer til Grunnboksbladet

Se vedlagt ubekreftet utskrift fra Eiendomsregisteret:

Ikke registrert pengeheftelser.

Eldre servitutter er ikke tatt hensyn til.

1991: Seksjonering, formal naering. Sameiebrek for denne seksjon er 165 / 2033-deler.

Teknisk verdiberegning; bygninger og tomt

Beregnede byggekostnader, Hovedbygg A 3220000
- Verdireduksjon | - Hovedbygg A 19 611800
Beregnede byggekostnader etter fradrag = 2608200
Samlet sum beregnede byggekostnader = 2608200
+ Tomteverdi, justert for verdifaktor + 650 000

Sum beregnet teknisk verdi; bygninger og tomt = 3258200

Kommentar til teknisk verdiberegning
Teknisk verdi er beregnet pa grunnlag av Holte kalkulasjonsnekkelen. Det er hensyntatt standard. Lagt til for
prisstigning.

Teknisk verdi gir uttrykk for verdi slik bygget fremstéar i dag, uten ombyggingskostnader. Det er ikke tatt hensyn til
spesialinnredning for tannlegekontor.
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Verdianalyse

Kostnader A Faktisk leie 0 B Markedsleie 247000

Offentlige avgifter 0 0

Eiendomsskatt 0 0

Forsikringer 0 0

Vedlikehold / adm 10 000 10 000

Felleskostnader 36 500 36 500

Strem til varme/ventilasjon 14 100 14 100

Inntektsfradrag 60 600 60 600
Normal leieinntekt A -60 600(Normal leieinntekt B 186 400
-Tap ved ledighet 0|-Tap ved ledighet 0
NETTO LEIE -60 600(NETTO LEIE 186 400

Begrunnelse for valg av kapitaliseringsrenten / netto avkastningskrav
10 &rs statsobligasjoner ligger pt pé ca 1,3% rente. Regnet med ca 2,5% inflasjon, gir dette negativ realrente.

Lén 1 bank er regnet til ca 3,5% rente i dagens marked, dvs realrente ca 1,0% med 2,5% inflasjon. Lanerenten vil
variere, bl.a. mht leiekontraktenes storrelse og lengde, leietakers soliditet, type neringseiendom og beliggenhet.
7,8% kapitaliseringsrente tilsvarer 5,3% risiko.

Det er kapitalisert etter 7,8% begrunnet med at eiendommen og seksjonen har en sentral beliggenhet i Askoy
kommune. Den ligger pa Florvag i et omrade som er regulert til sentrumsformal, og det er en rekke butikker med
forskjellig vareutvalg i neeromradet.

Kapitalisert verdi A ut fra 7.8 % avkastn. -777 000|B ut fra 7.8 % avkastn. 2390 000
Kommentar angiende inntekter, kostnader og ledighet

Felleskostnader skal dekke bygningsforsikring, kommunale avgifter, eiendomsskatt, ventilasjon, brannalarmanlegg,
sprinkler, felles vedlikehold mm. Felleskostnader for 2016 utgjer kr 18.233 2 ganger i aret.

Strem til felles ventilasjon og varme betales separat. Dette betales hver 2. mnd og er opplyst til & utgjere kr 2.200-
2.500 hver 2. méaned for denne seksjonen.

Det er ikke regnet med ledighet, da det forutsetter at eier av seksjonen bruker den selv.

Markedsanalyse - Kommentar til verdikonklusjon

Seksjonen liggeri 2.etg i kontor- og forretningsbygg sentralt pa Askey. I denne etasjen er det kun virksomhet
tilknyttet helse i de 4 seksjonene. Det er fra sameiet opplyst at det er enskelig at seksjonen som er til salgs ogsa skal
ha virksomhet tilknyttet helse, men det er ingen bestemmelser i vedtektene om dette.

[ flg kjopekontrakten disponerer seksjonen 4 parkeringsplasser. Det er tatt hensyn til disse.

Det er lite salg av tilsvarende lokaler i omradet, men m?-prisen i taksten ligger pé linje med eiendommer som er til
salgs i omradet.

Verdikonklusjon

Oppdragsgiver ma kontrollere dette dokument for eventuelle feil og mangler for det benyttes!
Ut fra visuell befaring og innhentede opplysninger settes:

Markedsverdi: kr2 400 000
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Underskrifter

Sted og dato Takstingenior

Bergen, 13.10.2016 Geir O Stenhjem

stenhjem.no

Dokumentkontroll

Utskrift fra Eiendomsregisteret er vedlagt:
- ubekreftet utskrift fra grunnboken.

- bygningsopplysninger.

- eiendomsopplysninger.

- rettigheter.

Situasjonskart vedlagt.
Plankart m/ reguleringsbestemmelser vedlagt.

Vedlagt kjepekontrakt og vedtekter.
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