Rapportansvarlig:

Geir Helmersen

Mob. 906 97 392
geir@din-agenda.no

Din Agenda AS
Org. nr. 916 731 248 MVA

Postboks 2586
4678 KRISTIANSAND

post@din-agenda.no
TIf. 924 91 400

Autorisasjon

° Boligtaksering

° Taksering av
naeringseiendom

° Skadetaksering og skjgnn

° Offentlig godkjent pa
naturskader

Totalleverandgr

Vi leverer komplette tjenester
innenfor eiendomsforvaltning
og utvikling.

. Konseptutvikling

. Eiendomsutvikling

. Verdivurdering

. Leietakerradgivning

. Forvaltning

. Facilities management
. Skade og takst

. Relokasjon

NORGES
TAKSERINGS
FORBUND

m Norsk Naturskadepool

Norwegian Natural Perils Pool

THGzVA

THE EURDPEAN GROUP OF VALUERS' ASSOCIATIONS.

Recognised European Valuer

RAPPORT

Eier

Adresse, Gnr og Bnr
Byggedr
Analysetidspunkt

Oppdragsgiver

Ansvarlig

Rapport utarbeidet av

Oppdraget gjelder:

Teknisk verdi av
campingplass

Staten v/Fylkesmannen i Aust- og Vest-
Agder

Loshavnveien 228, 5550 Farsund

Gnr. 2, Bnr. 115

Hovedsakelig 1970-tallet
10. oktober 2016

Fylkesmannen i Aust- og Vest-Agder

Geir Helmersen

Charlotte Rossebg



Innholdsfortegnelse

1. Sammendrag
2. Innledning / Mandat
. Din Agenda AS

3
4. Grunnlaget for analysen/rapporten
5. Reguleringsforhold

6

. Eiendommen
6.1 Kiosk, TV-stue og redskapsbod
6.2 Sanitzeranlegg
6.3 Hytter
6.4 Omrade for camping
6.5 Avlgpsledning
6.6 Annet

7. Matrikkelnummer

8. Tomt

9. Generelle forutsetninger i vurderingen
10. Teknisk verdi

11. Vedlegg
11.1 Leieavtale
11.2 Disposisjonsplan
11.3 Disposisjonsplan Kart
11.4 Vilkar for godkjenning av disposisjonsplass
11.5 Tegninger
11.6 Sanitzeranlegg
11.7 Brev fra Helseetaten v/Farsund kommune til Lomsesanden camping v/NAF
11.8 Lomsesanden bygg og infrastruktur
11.9 Bildedokumentasjon

OO0 LLLLLLWLWOVWO W W W W WNNIITLANL & & A W w



1. Sammendrag

Lomsesanden er en campingplass med adresse Loshavnveien 288 i Farsund kommune.
Omradet har i alt 100 plasser hvorav 20 plasser til campingbiler og 80 plasser til
campingvogner. Det er i denne taksten kun vurdert den tekniske verdi pa bygninger og
tilhgrende anlegg eiet av NAF pa Lomsesanden camping.

Konklusjon teknisk verdi
Teknisk verdi av bygg og anlegg fastsettes til kr 740.000,- eks mva.

2. Innledning / Mandat

Lomsesanden camping eies av staten (Miljgdirektoratet) v/Fylkesmannen i Aust- og Vest-
Agder. Campingen er leiet ut til NAF avdeling Farsund omegn for deler av "Einarsneset
tilfluktsomrade”, gnr/bnr 2/115 i Farsund kommune.

Fylkesmannen i Aust- og Vest-Agder gnsker i samrad med Farsund kommune, F365 og NAF
en teknisk takst pa bygninger og tilhgrende anlegg eiet av NAF pa Lomsesanden camping.
Anledningen er at NAF gnsker a trekke seg helt ut fra omradet bade som eier og formidler av
campingdrift. Det betyr at vedlagte avtale § 10 c kommer til anvendelse. Intensjonen er at
plassen skal viderefgres som en fremtidsrettet natur- og miljgbasert campingplass.

Fylkesmannen i Aust- og Vest-Agder har i den forbindelse bedt Din Agenda om 3 utarbeide
en rapport i henhold til fglgende:

1. Takstitrad med vedlagte avtale § 10 c: “Dersom leieavtalen ikke forlenges skal
tilfarte verdier i form av bygningsmasse inkludert anlegg for strem, vann og avigp
takseres. En eventuell ny leietaker skal pa bakgrunn av takst betale en gkonomisk
kompensasjon til forrige leietaker. Bygningsmasse anskaffet pa grunnlag av offentlige
investeringer skal trekkes fra denne kompensasjonen til forrige leietaker. Taksten skal
utfgres av takstmann godkjent av utleier og leietaker. Taksten skal utarbeides med
utgangspunkt i at byggene skal brukes til fortsatt campingdrift.”

| samsvar med mandat og leiekontrakt forholder vi oss til “Disposisjonsplan for Lomsesanden
datert 10.07.1996”, se vedlegg 11.2.

Det faktiske omfang av “bygningsmasse innunder anlegg for strgm, vann og avlgp” er som
folger:
e S1-Byggeomrade for serviceanlegg kiosk, lager til kiosk, TV-stue, uteplass med stgpt
dekke, redskapsbod, se punkt 6.1.
e S2 —Byggeomrade for serviceanlegg sanitaeranlegg, se punkt 6.2.
e H1 - Byggeomrade for campinghytter, til sammen 8 hytter, se punkt 6.3.
e (C1-C6 — Omrade for camping, til sammen 19 stk stremstolper/stremsgyler og 16 stk
vannposter, se punkt 6.4.
e SJP1-omradeisjp for bading, med flere delomrader. Avlgpsledning for
saniteeranlegg ca 250-300 meter ut i sj@, se punkt 6.5.



3. Din Agenda AS

Din Agenda AS er et radgivingsselskap innen bygg og eiendom. Selskapet har kompetanse-
og ressursteam som bestar av hgyt kvalifiserte samarbeidspartnere innenfor fagfeltene
gkonomi, juridisk- og tekniske fag, taksering, byggeledelse og eiendomsutvikling. Din Agenda
gjiennomfgrer Due Diligence av eiendom, portefgljeanalyser, taksering av fast eiendom og
tilstandsvurderinger av naeringseiendom.

4. Grunnlaget for analysen/rapporten

Din Agenda v/Geir Helmersen har avholdt befaring med representant for Lomsesanden
camping v/John Arvid Abrahamsen, samt representant for NAF v/@ystein Wangberg og
Fylkesmannen i Aust- og Vest-Agder v/Bjgrn Vikgyr og Erik Drivdal. Denne ble gjennomfgrt
den 10.10.2016. Ved oppstart av oppgaven er det gjort innledende undersgkelser for a
fremskaffe mest mulig grunnmateriale for bygget/eiendommen. | var vurdering av
naveerende tekniske verdi har vi blant annet basert oss pa Byggforskserien blad 700.320 —
Intervaller for vedlikehold og utskiftning av bygningsdeler.

Det gjpres spesielt oppmerksom pa at «teknisk verdi» av de opplistede bygninger og anlegg
ikke ngdvendigvis er a betrakte som en korrekt verdi sett i forhold til dagens marked og
campingkundens krav til kvaliteter og fasiliteter. Vi er av den oppfatning av den aktuelle
bygning og anlegg har en teknisk verdi i samsvar med var rapport, men det bgr papekes at
en eventuell ny driver av campingplassen kan forutsette at bygninger og anlegg ma
oppgraderes eller rives, og nye bygges opp/etableres, for a kunne vaere i samsvar med nye
drivers strategi for etablering av ny virksomhet med et lengre tidsperspektiv.

5. Reguleringsforhold

Reguleringsbestemmelser/plan er ikke innhentet.

6. Eiendommen

6.1 Kiosk, TV-stue og redskapsbod
Kiosk, kontor og lager for kioskvarer fra 1970-tallet. TV-stue/”innebygd terrasse” i tilknytning
til kiosken. Tidligere kiosk er bygd om til redskapsbod. Uteplass med st@pt dekke.

Generell informasjon om kiosk, se for gvrig vedlegg 11.5 tegninger og 11.9
bildedokumentasjon:

o Taktekking med plater

e Taktro pa sperrer

e Panelt yttervegg pa reisverk

e Innvendig panel

e Belegg
e Bijelkelag
e Uisolert

o Kjpkkenbenk og kjgkkenskap



e Det er sanitzer (vann/avlgp) til oppvaskbenk
e El-installasjon for kiosk og anlegg
e Inngangsdgr/vinduer

Vi har vurdert kvalitet og innredning i kiosken opp mot tilsvarende bygninger. Ut fra var
vurdering har vi kommet frem til en kalkyle som tilsvarer en omtrentlig kvadratmeterpris pa
kr. 5.000,- eks mva., hvor overnevnte kvaliteter og innredninger er inkludert. Vi har, ut fra
levetidsbetraktning vurdert “teknisk levetid” for kiosken til 50 ar, dog avhengig av blant
annet Igpende vedlikehold, bruksslitasje mv. Var vurdering er basert pa overnevnte
forutsetninger. Kiosken er anslagsvis 40 ar gammel og dermed vurdert til teknisk verdi pa
20% av nypris pa kr. 5.000,- pr m?eks mva., som utgjgr kr 48.000,- eks mva.

Kjgleaggregat i kiosken er naglefast og vurdert til en teknisk verdi pa 50 % av oppgitt pris pa
kr 26.000,- eks mva. Teknisk verdi blir da kr 13.000,- eks mva.

TV-stue/innebygd terrasse er vurdert saerskilt og beregnet til en gjeldende teknisk verdi pa
kr. 10.000,-. Det samme gjelder redskapsboden som er vurdert til kr. 1.000,- eks mva.
Uteplass er vurdert til kr O,-.

Samlet vurdering teknisk verdi utgjgr kr 72.000,- eks mva.

6.2 Saniteranlegg
Bygg for saniteeranlegg er fra 1970-tallet. Generell informasjon om bygg for sanitaeranlegg,
se for gvrig vedlagt tegninger og bildedokumentasjon:

e Taktekking med plater

e Taktro pa sperrer

e Panelt yttervegg pa reisverk

¢ Innvendig panel

e "Spanskvegger” (en del vegger er fra nyere tid, ca. 2006)

e Belegg
e Bjelkelag
e Uisolert

e Saniteeranlegg med 3 stk varmtvannstanker

e Herresiden inneholder 3 dusjer med betalingsautomater og 6 toaletter
e Damesiden inneholder 4 dusjer med betalingsautomater og 7 toaletter
e Eget rom for vaskemaskiner og tgrketromler.

e El-installasjon for sanitaranlegg

e Inngangsdgrer/vinduer

Vi har vurdert kvalitet og innredning av sanitaerbygget opp mot tilsvarende bygninger. Ut fra
var vurdering har vi kommet frem til en kalkyle som tilsvarer en omtrentlig kvadratmeterpris
pa kr 6.000,- eks mva., hvor overnevnte kvaliteter og innredninger er inkludert.

Vi har, ut fra levetidsbetraktning vurdert "teknisk verdi” for sanitaerbygget til 50 ar, dog
avhengig av blant annet Igpende vedlikehold, bruksslitasje mv. Var vurdering er basert pa
overnevnte forutsetninger. Sanitaerbygget er anslagsvis 40 ar gammelt og dermed vurdert til
teknisk verdi pa 20 % av nypris pa kr 6.000,- pr m? eks mva.

Samlet vurdering teknisk verdi for sanitaerbygget utgjer kr 115.000,- eks mva.



6.3 Hytter
Det er til sammen 8 hytter pa Lomsesanden camping: (hyttenummer, byggear, areal)
e Hytte 1 —1970-tallet, 24,2 m?
e Hytte 2 —1990-tallet, 24,2 m?
e Hytte 3 —1970-tallet, 24,2 m?
e Hytte 4 — 1990-tallet, 24,2 m?
e Hytte 5—1970-tallet, 24,2 m?
e Hytte 6 — 1960-tallet, 14,0 m?
e Hytte 7—1980-tallet, 11,7 m?
e Hytte 8 — 1960-tallet, 14,0 m?

Generell informasjon om hyttene, se for gvrig vedlegg 11.5 tegninger og 11.9
bildedokumentasjon:

e Taktekking med shingel/papp/plater

e Taktro pa sperrer

e Panelt yttervegg pa reisverk

¢ Innvendig panel

e Belegg

e Bjelkelag

e Uisolerte hytter

e Kjskkenbenk og kjgkkenskap/skuffer

e Kgyesenger festet i vegg

e Det er ikke sanitaer (vann/avigp) pa hyttene

e Enkel el-installasjon for kokeplate og belysning

e Terrassedgr/vindu/vinduer

e Terrasse

Vi har vurdert kvalitet og innredning av hyttene opp mot tilsvarende hytter og beregnet en
kostnadskalkyle ut fra et giennomsnitt av de enkelte hyttene pa Lomsesanden camping. Ut
fra var vurdering har vi kommet frem til en kalkyle som tilsvarer en omtrentlig
kvadratmeterpris pa kr. 5.000,- eks mva., hvor overnevnte kvaliteter og innredninger er
inkludert. Ettersom alder og teknisk tilstand for de enkelte hyttene er forskjellig har vi
nedenfor angitt var vurdering av teknisk verdi pr dags dato for hyttene 1 til 8. Vi har, ut fra
levetidsbetraktning vurdert “teknisk levetid” for hyttene til 50 ar, dog avhengig av blant
annet Igpende vedlikehold, bruksslitasje mv. Var vurdering er basert pa overnevnte
forutsetninger. En hytte fra ”1970-tallet” er anslagsvis 40 ar gammel og er dermed vurdert til
teknisk verdi pa 20 % av nypris pa kr 5.000,- pr. m? eks mva.

e Hytte 1-24,2 m?x5.000,- x 20 % = 24.200,-
e Hytte 2—24,2 m?x 5.000,- x 60 % = 72.600,-
e Hytte 3—24,2 m?x5.000,-x 20 % = 24.200,-
e Hytte 4—24,2 m?x5.000,- x 60 % = 72.600,-
e Hytte 5—24,2 m?x5.000,- x 20 % = 24.200,-



e Hytte6—14,0m? x5.000,-x 0 = 0,-
e Hytte 7—11,7 m?x5.000,- x 30 % = 17.550,-
e Hytte 8—14,0m?x5.000,-x 0 = 0,-

Samlet vurdering teknisk verdi for hyttene 1-8 utgjgr kr 235.000,- eks mva.

6.4 Omrade for camping

Totalt 19 stk stremstolper er spredt utover omradet, hvorav 9 er gamle (1970-tallet) og 10 er
nye (ca 2011). Det forutsettes at alle stolpene fungerer tilfredsstillende. Estimert pris pr
stremstolpe inkl. alt av graving, deler og arbeid er kr 17.000,- eks mva. Totalt kr 323.000,-
eks mva. for 19 strgmstolper som ny tilsvarende installasjon. Vurdert ut fra at anlegget na er
hhv ca 40 og 5 ar gammelt har vi vurdert at normal gjenstaende brukstid vil vaere begrenset
av en tidsperiode pa 10 og 45 ar. Vi har saledes vurdert teknisk verdi til 3 utgjgre hhv 20 %
0g 95 % av nypris.

Faktisk teknisk verdi for stremstolper utgjgr da kr 190.000,- eks mva.

Totalt 16 stk vannposter (1970-tallet) med drikkevann fordelt utover omradet. Vi har tatt
utgangspunkt i at det ligger ett rgr fra saniteeranlegg til hver vannpost og at dette kun er
sommervann som ligger grunt i terrenget og at det temmes ved vinterstid. Estimert pris pr
vannpost inkl. alt av graving, deler og arbeid er kr. 25.000,- eks mva., totalt kr 400.000,- eks
mva. for 16 stk vannposter som ny tilsvarende installasjon. Vurdert ut fra at anlegget na er
ca 40 ar gammelt har vi vurdert at normal gjenstaende brukstid vil veere begrenset av en
tidsperiode pa 10 ar. Vi har saledes vurdert teknisk verdi til & utgjgre 20 % av "nypris”.

Faktisk teknisk verdi for vannposter utgjgr da kr 80.000,- eks mva.

6.5 Avlgpsledning

Det er anlagt en avigpsledning (pa 1970-tallet) fra sanitaeranlegget og ut i sjgen. Det
forutsettes at anlegget er iht gjeldende forskrifter og regelverk. Den er ca. 250-300 meter ut
i sjgen. Vi har ingen informasjon eller dokumentasjon for gvrig om anlegget. Vi har tatt
utgangspunkt i at det ligger en 50 mm plastledning ut fra sanitaeranlegget. Estimert pris pa
rer i sjgen inkl. alt av deler og arbeid er ca kr 150.000,- eks mva.

Ved rgret i bakken ma det graves. Vi regner med at rgret ikke ligger pa frostfri dybde, og har
dermed lagt med i pris isolasjonsplater for r@r. Estimert pris for rgr i bakken inkl. all graving,
deler og arbeid er kr. 90.000,- eks mva. Samlet kostnad blir da kr. 240.000,- eks mva. for ny
tilsvarende installasjon. Vurdert ut fra at anlegget na er 40 ar gammelt har vi vurdert at
normal gjenstaende brukstid vil veere begrenset av en tidsperiode pa 10 ar. Vi har saledes
vurdert teknisk verdi til a utgjgre 20 % av "nypris”.

Faktisk teknisk verdi for avlgpsledning utgjer da kr. 48.000,- eks mva.



6.6 Annet

Bryggen disponeres delvis av campingen og delvis av det offentlige. Ytterste del er offentlig
mens innerste del (ca 30 meter) disponeres av campingen. Campingen disponerer ca 15
batplasser som kan leies ut til gjester.

16 moringer tas bort hver hgst, disse tilhgrer campingen.

7. Matrikkelnummer
Gnr. 2, Bnr. 115 i Farsund kommune.

8. Tomt
Samlet tomteareal er ikke oppgitt.

9. Generelle forutsetninger i vurderingen

Fglgende forutsetninger legges til grunn for vurderingen:

1. Opplysninger som er gitt av oppdragsgiver, bade skriftlig og muntlig er ikke
kontrollert, om de er korrekte.

2. Det er ikke gjennomfgrt arealoppmaling av de enkelte bygninger og det tas et
forbehold om at angitte arealgjengivelser fra oppdragsgiver er korrekte.

3. Det er ikke kontrollert grunnforhold, forurensning i grunn eller om bygningstekniske
forutsetninger i henhold til Plan- og bygningslov, gjeldende forskrifter, eller om krav
fra kommunen eller bygningsmyndighetene er ivaretatt.

4. Din Agenda v/Geir Helmersen har ikke kontrollert tinglyste servitutter eller
eventuelle ledningsnett i grunnen etc.

5. Vurderingen er 3 betrakte som retningsgivende. Din Agenda v/Geir Helmersen kan
ikke holdes gkonomisk ansvarlig for tall og forutsetninger gitt i denne rapporten.

6. Oppdragsgiver ma kontrollere dette dokumentet for eventuelle feil og mangler fgr
det benyttes.

7. Beregning av teknisk verdi er basert pa almen benyttet kalkyleverktgy.

10. Teknisk verdi

Konklusjonen er basert pa teknisk verdi av bygget ut ifra de forutsetninger som fglger av
denne rapporten.
Campingplassen er skjgnnsmessig vurdert til fglgende verdigrunnlag:
o Kalkyleverktgy med fglgende kostnader beregnet

- Felleskostnader

- Bygning

-VVS

- Elkraft

- Generelle kostnader

Teknisk verdi fastsettes samlet til kr 740.000,- eks mva



11. Vedlegg

11.1 Leieavtale

11.2 Disposisjonsplan

11.3 Disposisjonsplan Kart

11.4 Vilkar for godkjenning av disposisjonsplass

11.5 Tegninger

11.6 Saniteeranlegg

11.7 Brev fra Helseetaten v/Farsund kommune til Lomsesanden camping v/NAF
11.8 Lomsesanden bygg og infrastruktur

11.9 Bildedokumentasjon

Kristiansand 21.10.2016
Geir Helmersen
Takstmann MNTF



