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Forutsetninger

Dokumentet er bygget opp på basis av Norsk takst sine instrukser og regelverk. Dokumentets innhold er skrevet i fritekst og
alle kvalitets- og kontrollfunksjoner er ivaretatt gjennom takstmannens egne rutiner.

Egne forutsetninger

Som grunnlag for vurderingene er forsikringsvilkårene som gjelder for forsikringsavtalen lagt til grunn med tillegg av bla
følgende: Registrering ved befaring samt opplysninger gitt av eier. I verdiene/vurderingene er medtatt kostnader som er
nødvendig for å sette bygningen tilbake i samme eller vesentlige samme stand slik den var på skadedagen. Herunder også
nødvendige adkomstkostnader, byggeledelse, inkl nødvendige avgifter.

Rapportdata

Takstmenn: Erik Johannesen, Leiv K. Haga

Befaring/tilstede: Befaringsdato: 10.05.2019.
 - Erik Johannesen.  Takstmann.  Tlf. 919 01 403
 - Leiv K. Haga.  Takstmann.  Tlf. 977 44 848
 - Stein Nygaard.  Forsikringstakers representant.
 - Fredrik Messel.  Protector forsikring ASA.
 - Rita Mikkelsen Velinov.  Protector forsikring ASA.

Eiendomsopplysninger

Eiend.betegnelse: Driftsbygning

Matrikkeldata

Matrikkel: Kommune: 1149 KARMØY Gnr: 122 Bnr: 2

Eiet/festet: Eiet

Areal: 1 227 900 m² Arealkilde: NIBO - Gårdskart på nett

Hjemmelshaver: KARMØY KOMMUNE

Adresse: Spannavegen 878,880, 5546 Røyksund

Kilder/vedlegg

Dokument/kilde Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Skjønnets verdier 15.07.2019 Ja

Skjønnsprotokoll 13.05.2019 Mottatt pr. e-post Innhentet Ja

Situasjonskart 15.07.2019 NIBO - Gårdskart på nett Innhentet Ja

Markedsanalyse 10.05.2019 Fremlagt ved skjønnsetting Innhentet Ja

Eiendomsdata

Tuastad Gård, Spannavegen 878,880, 5546 Røyksund
Gnr.122. Bnr. 2.
Tomt: 1227900, gårdskart.
Byggeår: 1938,
Registrert som: Driftsbygning/landbruk
Regulering: Uregulert, vist som LNF i kommuneplanens arealdel.
Vann/avløp: Offentlig vann, privat avløp
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Forsikringsforhold

Forsikringsselskap: Protector forsikring ASA
Støperigata 2, postboks 1351 Vika. 0113 Oslo

Forsikringstaker: Karmøy kommune
Statsråd Vinjesgate 25, 4250 Kopervik

Dato for skjønnsetting: 10.05.2019
Sted for skjønnsetting: Rådhuset, Kopervik
Administrator: Fredrik Messel
Protokollfører: Rita Mikkelsen Velinov
Tilstede: Forsikringstaker ved Stein Nygaard, Protector forsikring ASA ved Fredrik Messel og Rita Mikkelsen Velinov,
skjønnsmennene Erik Johannesen og Leiv Haga

Arealer og anvendelse

Driftsbygning over 3 etasjer med kjeller/møkkakjeller, fjøs og låve i tillegg er det tilknyttet 4 utvendige tårnsiloer i
betongkonstruksjon med takkonstruksjon i tre.
Areal kjeller: 440m²
Areal fjøs: 440m²
Areal låve: 440m²
4 stk.Tårnsiloer med diameter på 5 meter.
På skadetidspunktet var driftsbygningen ikke i bruk til landbruksformål som opprinnelig bygget. Bygningen ble brukt til lager,
stall, verksted og treningsrom. Tårnsiloene var ikke i bruk til lagring av for/gress.

Konstruksjoner og innvendige forhold

Grunn og fundamenter:
Bygningen står på sprengstein og faste masser. Grunnmur i betong. Påkjøring til låve i betong

Sekundære bygningsdeler utvendig.
Silo i betongkonstruksjon

Gulv på grunn:
Betong på kult

Frittbærende dekker:
Etasjeskille i betong mellom kjeller og fjøs. Trebjelkelag mellom fjøs og låve

Yttervegger:
Yttervegger 1. etasje fjøs i teglstein, yttervegger i 2. etasje låve i uisolert reisverk/grindverk utvendig kledd med liggende malt
trekledning/stålplater

Innervegger:
Plankevegger.

Takkonstruksjon:
Valmet takkonstruksjon av sperr og fagverk

Taktekking:
Sutaksbord, papp, feder, lekter og skifer/stålplater

Vinduer:
Enkle sprosseglass i trekarmer/betongkarmer.

Ytterdører:
Malt tredør, labank låvedør, rulleport.

Innvendige dører:
Innvendige labankdører

Himlinger:
Ubehandlet betong og synlig bjelkelag

Piper og ildsteder:
Teglsteinspipe

Oppvarming:
Ved/elektrisk
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VVS-installasjoner, generelt:
Vann rør i kobber
avløpsrør av soil/PVC

Luftbehandling, generelt:
Avtrekksventiler i vegger.

Elkraft, generelt:
Anlegg tilpasset bruken av bygget.

Lys generelt:
Lysstoffrør armaturer.

Bearbeidet terreng:
Gruset gårdsplass

Bygning generelt

Bygningene er opprinnelig driftsbygning som i de senere å har vært utleid og er bruk til lager og verksted.
Kjeller: Lager
Fjøs: Lager
Låve: Lager, verksted og aktivitetsrom. Leietaker etablerte i 2016 verksted og trimrom i egen regi.

Skjønnets vurdring

SKADEBESKRIVELSE:
Bygning over grunnmur er totalskadet av brann.
Det er brutto gjenverdier i grunnmur og fundamenter samt bunnledninger. På alle gjenverdier er det nødvendig med utbedring
før gjenbruk. Kostnadene med istandsetting av gjenverdiene for gjenbruk og ekstrakostnadene med forsiktig riving overstiger
gjenverdiene. Skaden vurderes således som total.
I skadebeløpet er derfor ikke medregnet utgifter til riving, rydding og bortkjøring til godkjent fyllplass.
Dette er utført før skjønnet ble satt.

Andre forhold

I skjønnet er medregnet alle materialer og arbeider som må til for å få bygningen tilbake til samme, eller nærmest samme,
stand som før skaden. I tillegg er medregnet utgifter til rigg, drift, transport, byggeledelse, rekonstruksjon, tegninger og egen
administrasjon.
Det er ikke medtatt driftstilbehør som båsinnredninger, silotaljer etc.

Byggeskikk. I skjønnet er det medtatt opprinnelig skifer taktekking i alternativ 1, verdi. Differansen mellom opprinnelige
taktekking og dagens rasjonelle byggemåte er beregnet i alternativ 7, verdi

Kjente påbud i TEK 17 og NEK 400 med hjemmel i lov eller off. forskrift er beregnet i alternativ 1, verdi

Andre påbud kan evt. beregnes i ettertid.

Skjønnet er basert på skadedagens priser eks. mva.

Skadeopplysninger.

Skadetype: Brann
Skadenummer: PRO-441550
Tilstand skadet del: Bygningsmassen var av eldre dato uten vesentlige oppgraderinger i senere tid.

Skjønnsmenn:
Erik Johannesen
Leiv K. Haga

BERGEN, 17.07.2019

Takstmann Erik Johannesen
Telefon: 919 01 403

Leiv K. Haga
Telefon: 977 44 848



Skjønnets verdier 

 Beskrivelse Verdi Skade 

 
 

Bygningens gjenoppføringspris og 
skadeomfanget. 

6.900.000 6.900.000 

Alternativ 2 Som alternativ 1, men også med fradrag for 
bygningens komponenter/bygningsdeler som 
står for utskiftning/rivning/rehabilitering 

6.900.000 6.900.000 

Alternativ 3 Bygningens omsetningsverdi før skaden, og 
omsetningsverdien etter skaden for en 
tilsvarende ny/reparert bygning til samme 
formål på forsikringsstedet. Her er det tidlig i 
prosessen innhentet verdi fra lokal 
eiendomsmegler. Vedlagt. 
 

4.000.000  

Alternativ 4 Reduksjon i bygningens omsetningsverdi før 
skaden som en følge av skaden. 

4.000.000  

Alternativ 5 Uttalelse om tap av husleieinntekt som 
grunnlag for husleietapsberegning. Legger ved 
leiekontrakten.  
 

9.167mnd  

Alternativ 6 Uttalelse om normal reparasjonstid fra 
skadedato. 
 

18mnd  

Alternativ 7 Vi ber om en redegjørelse for hvilke reparasjon 
og materialvalg som legges til grunn, vi ber om 
informasjon ved avvik til normal praksis. 
Det skal legges til grunn en rasjonell og normal 
gjenoppførings skikk og bruk av tidsriktig 
materialer Prisene på skadedato skal legges til 
grunn. Differanse mellom opprinnelige 
taktekking og dagens rasjonelle byggemåte. 
 

950.000  

 
 
 
 
 



Oppnevnelse av skjønnsmenn

Skadenummer

PRO-441550

skjønnssett ingsprotokoll/ mandat

Oppdragsbekreft else

Skadedato

09.03.2018

Habilitet serklæring

Skjnns dato

10.05.2019

Skadested

Tuestad Gård Driftsbygning, Gnr 122/Bnr 2

Post numme r/ -sted Spannaveien 878-880, 5546 Røyksund

SKJØNNET GJELDER

Bygget er en eldre låve oppført i 1938, bygget har fra 01.05.2009 vært ut leid i rusomsorgen t il

Sti ft elsen ABR-sent eret org.nr 961 664 837 og er regist ret i mva registeret .

Husleie for låven alene avtalt kr 27.500 pr kvartal, gir kr 9.167 pr måned.

Polisen um mer

411614-3.42
Objekt

Spannaveien 878-880 Tuestad Gård Drift sbygning, låve

Forsikringsvilkår

P800

Polisetekst , vedlagt side 6 og 7

SIKREDE

Karmøy Kommune

Representert ved Stein Nygaard

I t illegg møtt e:

Særvilkår

P813

Skjønnsmann oppnevnt av sikrede

Leiv Haga v/ Takst Team AS

FORSIKRINGSSELSKAP

Prot ector Forsikring ASA

Representert ved Fredrik Messel

I t illegg møtte: Rit a Mikkelsen Velinov

Skjønnsmann oppnevnt av selskapet

Erik Johannesen v/Bergen Omland Eiendomst aksering AS

Skjønnsmennene redegjorde for habilit et i forhold t il partene, se vedlagte habilitet serklæring. Det

ble spesielt redegjort for t idligere oppdrag for partene. Oppdragene utgjør i prosent av

næringsinntekt siste 24 måneder:

Skjn nsmann sikr ede 9 Sikr e de
o9 @tf to

Skjønnsmann selskapet % Selskap

V»d e f
Innsigelser >J/Nei(kry ss av) Navn :

På grunn av

Vilkårsgjennomgang og Skj nnsbestemm elser> Fl g ende punkter i vilkårene ble gj ennomgått

Ble det st ilt spørsmål angaende skjonn/ vilkar ? Ja/ Nei >Hvis j a, hvilke? V

Uavklarte sporsmal? ha/ Nei>Hvis ja, hvilke?

Fort s baksiden for kommentarer/ innsigelser



Forsikringsskjønn i skadeoppgjør

Tekst på t illeggsark>Antall t illegg

Skjønnsalternat iver , Bygning mv - j f vilkårene

Skaden under alternat iv 1 og 2 skal ikke inkludere utgifier t il riving, rydding og bort kjøring for a
reparere bygningen. Da dett e allerede er foretatt og fakt urert .

l. Bygning ens gjenop pfri ngspris og skadeomfanget.

2.  Som 1, men med fradrag for del/ komponent som står foran planlagt eller åpenbart nødvendig
utskift ing, riving eller oppussing.

3.  Bygningens omset ningsverdi før skaden, og omset ningsverdien etter skaden for en t ilsvarende
ny/ reparert bygning t il samme formål på forsikringsstedet . Her er det t idlig i prosessen innhentet
verdi fra lokal eiendomsmegler. Vedlagt.

4 .  Reduksjon i bygningens omset ningsverdi før skaden som en følge av skaden.

5. Uttalelse om tap av husleieinntekt som grunnlag for husleietapsberegning. Legger ved
leiekont rakten.

6.  Utt alelse om normal reparasjonst id fra skadedato.

7.  Vi ber om en redegjørelse for hvilke reparasjon og materialvalg som legges t il grunn, vi ber om
informasjon ved avvik  til  normal praksis.

Det skal legges t il grunn en rasjonell og normal gjenoppførings skikk og bruk av t idsrikt ig materialer.
Prisene på skadedato skal legges t il grunn

Partene gir oppnevnte skjønnsmenn i oppdrag å avgi skjønn i samsvar med bestemmelsene i
forsikringsavt alen etter de gitt e alternat iv. For det/ de nevnte alternat iv er skjønnet endelig og
bindende for partene, og kan ikke fravikes, selv om det senere avholdes skjønn ett er andre
alternat iv.

Alternat iv:

SIKREDE; Karr y Komm une

Dato  / / r t $

Underskrift y}y

SELSKAPET; Prate tor Farsi

Dato

Underskrift -------t----
Skadestedet er/ vil bli besikt iget sa

Vi påtar oss oppdraget og vil utf e det omhyggelig og upart isk i samsvar med bestemmelsene i
forsikringsavtalen.

Som oppmann har vi valgt (nav og adresse)

SKJØNNSMANN OPPNEVNT AV SIKREDE

Underskrift dl lo

SKJØNNSMANN OPPNEVNT AV SELSKAPET

Erik Johannesen to.. e (
sowers« &' n-

.....:;..>'



Målestokk 1: 15000 ved A4 utskrift
Utskrif tsdato: 08.07.2019 19:19
Eiendomsdata verif isert : 08.07.2019 19:17

GÅRDSKART 1149-122/2/0

120/2/0-122/2/0
Tilknytt ede grunneiendom mer:

Markslag (AR5) 7 klasser

=
5
6
w

Fulldyrka jord
Overflatedyrka jord
Innm arksbeit e
Produkt iv skog
Annet m arkslag
Bebygd, samf., vann, bre
Ikke klassifisert
Sum

76.3
9.9

141.7
767.7
212.6

19.7
0.0

1227.9

227.9

1227.9

767.7

232.3
0.0

TEGNFORKLARING AREALTALL (DEKAR)
Kartet viser valgt t ype gårdskart for

eiendomm en m an har søkt på. I t illegg vises

bakgrunnskart for gjenkjennelse.

Arealst at ist ikken viser arealer i dekar for al le

teiger på eiendommen. Det kan forekomme

avrundingsforskjeller i arealt allene.

Ajourføringsbehov meldes t il komm unen.

Arealressursgrenser

Eiendomsgrenser

Drift ssenterpunkt



19.06.2018

Markedsanalyse av eiendommen
Thuastad, gnr 122 . Bnr 2 , Karmoy

M EcLE R! u ser. 2 I]---
Tomt : Om2

Potensielle leieinntekter

Et asje n tall m2 Leie pr.m2 / Ar Leie pr.r Varighet Leietaker Forlengelse _KPI
Hovedplan 440 400 176 000
2. etg.

Kjelleretasje

Loft

Ut hus

440

440
300

300
132 000

132 000

Sum 1320 440000

2018
Oppnåelige leieinnt ekt er

Huseiekost nader

Ant att arealledighet
20 % kr
0 %

440 000

88 000

Netto husleie

Festeavgift

Netto årlig leie 352 000

Kjøpspris i forhold t il avkastning

Forklaring Yield Netto leiesum Kj pspris
Prestisje 6 % kr 352 000 kr 5 866 667
Prest isje 7 9 kr 352 000 kr 5 028 571
Gode eiendommer 8 % kr 352 000 kr 4 400 000
Gode eiendommer 9 % kr 352 000 kr 3 911 111
Normale eiendommer 10 % kr 352 000 kr 3 520 000
Normale eiendommer 11 % kr 352 000 kr 3 200 000
Mindre bra eiendommer 12 % kr 352 000 kr 2 933 333
Mindre bra eiendommer 13 % kr 352 000 kr 2 707 692

Fer! t arl r g

Salgssum i forhold t il avkast ning

Event uelle t illegg

Yield Sum
8,8 % kr 4 000 000

Salgssum kr 4 000000

Salgspris kr./m2 kr 3 030 pr/m 2


