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Hva er forskjellen på takst og tilstands​rapport?

Verditakst er en vurdering av markedsverdien på eiendommen/boligen på takseringsdagen med hensyn tatt til  beliggenhet, standard, størrelse, vedlikehold, evt. heftelser, bruksrettigheter, utidsmessighet, m.v.  

Tilstandsrapport er en  detaljert beskrivelse av den tekniske og vedlikeholdsmessige tilstand. Rapporten beskriver  tilstandssvekkelser og er uavhengig av markedskonjunkturene. Tilstands​rapport kan leveres med og uten kostnadsoverslag.

Takst + tilstandsrapport. En kombinasjon av disse kan leveres, og anbefales ved evt. om​setning av eiendommen. 

TAKST – takstmann i bergen
Takst er som nevnt en verdivurdering, og er vanligvis nødvendig du når du skal låne penger med sikkerhet i eiendommen/boligen, ved refinansiering, skifte/arv og ved hjemmelsoverføring (salg/kjøp e.l.). Takstens konklusjon er markedsverdi og låneverdi.

MARKEDSVERDI . 

Markedsverdien er  «Det ansatte beløp som takstmannen  mener eiendommen/boligen normalt kan omsettes for på takseringsdatoen». Begrepet markedsverdi er internasjonalt og erstatter det gamle begrepet «normal salgsverdi»  som fortsatt benyttes i en del takster.

LÅNEVERDI. 

Låneverdi er en forsiktig vurdert markedsverdi som skal gi långiver den nødvendige sikkerhet for sitt pant i eiendommen. 

gyldighet.

Gyldigheten av en takst avhenger av endringer i markedet og av  evt. endringer på/i eien​dommen/boligen. Takster eldre enn ½-1 år må brukes med største forsiktighet, det anbefales å kontakte takstmannen.

TEKNISK VERDI.

1. Bygning 

På grunnlag av dagens byggepriser på stedet beregnes normale byggekostnader for oppføring av tilsvarende bebyggelse. Det gjøres fratrekk for verdiforringelse (teknisk foreldelse, vedlikeholdsmangler) og evt. gjenstående arbeider.

2. Tomteverdi

Normale tomtekostnader er markedsverdi av råtomt, samt normale opparbeidelseskostnader for tekniske anlegg og tilknytningsavgifter for vann, avløp og strøm. 

Tomteverdi ansettes uten hensyn tatt til evt. festeforhold. Det må imidlertid redegjøres for festeforhold.

UTLEIEVURDERING/KAPITALISERT VERDI 

Takstmannen kan velge om han vil angi normal markedsleie eller ikke, dvs. ansette et beløp han mener boligen kan leies ut for. Utgifter tilknyttet eiendommen skal alltid ansettes (fellesutgifter, forsikring, vedlikehold mm). Netto leie kan kapitaliseres med en prosentsats som fremkommer etter vurdering av lånerente, inflasjon og risiko.

Ansettes ingen markedsleie, skal dette begrunnes.

Leiegårder o.l. beregnes som næringseiendom, og kapitalisert verdi er hjelpetall for ansettelse av markedsverdien.

DOKUMENTER

Under taksering av eiendommen er det vesentlig at takstmannen også kontrollerer hjemmels​dokumentene (eierforhold), eiendommens grunnboksbetegnelse, arealer, heftelsesforhold, m.m. Kontroll av dokumenter skal bl.a. sikre at rett eiendom takseres.

Det er viktig å få klarhet i evt. forhold som vil innvirke på eiendommens verdi, for eksempel bo- eller bruksretter.

De dokumenter som normalt bør foreligge/eller innhentes ved taksering er følgende:

1. For selveierboliger:

Grunnboksutskrift, tinglyst skjøte eller evt. festekontrakt, kjøpekontrakt, målebrev eller  delingsforetning, situasjonskart, tegninger, oppgave over kommunale avgifter og forsikringsbevis.

 2. For eierseksjoner: 

Grunnboksutskrift eller skjøte, kjøpekontrakt, tegninger, felleskostnader,  seksjons​begjæring, årsregnskap for sameiet, samt hvem som er forretningsfører.

3. Aksje- og borettslagsleiligheter:

Adkomstdokumenter (aksje- eller andelsbrev og andelsobligasjon) evt. depoterklæring, kjøpekontrakt, siste årsberetning med regnskap, oppgave over andel fellesgjeld m.v., husleie, vedtekter, tegninger/prospekt.

TOMT / BELIGGENHET

Beliggenheten er av vesentlig betydning for verdiansettelsen og bør beskrives så dekkende som mulig med avstand til skoler, butikker, stedets sentrale del, kommunikasjonsforhold og friarealer m.v. Solforhold, utsikt, evt. trafikkstøy og miljøforurensing, bomiljø og opparbeidelsen av tomten bør også beskrives. Er tomten festet, skal det redegjøres nærmere om  forhold nevnt i festekontrakten.

BYGNINGER

Takstmannen skal befare eiendommen og inspisere alle rom og forhold som kan være av betydning for taksten. Takstrapporten skal inneholde spesifikasjoner og en enkel beskrivelse av bygningene/boligen og  anvendelse (planløsning).

Utidsmessighet (funksjonell foreldelse) og dårlig planløsning er verdireduserende faktorer. 

AREALER

Takstrapportene skal normalt angi bruttoareal (BTA) og boligareal (BOA), samt bruksareal (BRA) i nyere  utgaver av takstrapporter.

Bruttoareal  er areal av måleverdige deler begrenset av ytterveggs utside og til midt i vegg mot evt. naboleilighet eller felles del (for eksempel trapperom).Det skilles mellom bygningens og boligens bruttoareal i flerfamiliehus.

Bruksareal er det areal som ligger innenfor omsluttende vegger (innside yttervegg og vegg mot evt. nabo eller fellesdel) fratrukket piper og kanaler som er over 0,5 m².

Boligareal er bruksareal av boligens hoveddel, dvs. bruksareal fratrukket evt. innvendig bodareal.

NB! Boligareal er etter målereglene i NS 3940,  ikke nødvendigvis i samsvar med bygge​forskriftenes krav til oppholdsrom.

Generelt: For at et areal skal være måleverdig (NS 3940) må takhøyden være minst 1,9 m i min.60 cm bredde. Ved skråtak måles til 0,6m utenfor høyden på 1,9 m. Byggeforskriftenes krav er at kun del av boenhet kan ha takhøyde på 1,9 m. Normalkravet er 2,4 m.

Terrasser er ikke med i boligens arealer, men bør angis separat. Det samme er tilfelle med boder i kjeller og loft for leiligheter i blokk/flermannshus.
VEDLIKEHOLD

Synlige feil og mangler i vedlikeholdet skal beskrives og kan få innvirkning på takstverdiene. Takstmannen kan ikke gjøres ansvarlig for skjulte feil og mangler. Slike forhold må eier opplyse om hvis han kjenner til dem, selv om de vil gi negativ innvirkning på verdiansettelsen.
TILSTANDSRAPPORT

Det finnes en egen brosjyre som forklarer innholdet i en tilstandsrapport, men siden tilstandsrapport kan leveres sammen med takst som en kombinert rapport, gjengir vi i forkortet form innholdet i en tilstandsrapport.

En tilstandsrapport er en beskrivelse av den tekniske og vedlikeholdsmessige tilstanden en bolig har. Rapporten skal beskrive evt. mangler og tilstandssvekkelser. 

En tilstandsrapport levert av medlem i Norges Takseringsforbund er normalt utført iht. Norsk Standard NS 3924 som en «nivå 1» rapport og er basert på visuell befaring uten inngrep i noen konstruksjoner. 

Befaring  i forbindelse med tilstandsrapport innebærer en grundig visuell gjennomgang av alle deler av boligen både utvendig og innvendig hvis ikke annet er avtalt.

Tilstandsrapporten kan etter avtale leveres med kostnadsoverslag over evt. nødvendige utbedringsarbeider.
NORGES TAKSERINGSFORBUND

Norges Takseringsforbund ble stiftet i 1957 og er et landsomfattende forbund med ca.850 medlemmer spredt over hele landet. NTF er det eldste og største forbundet som organiserer takstmenn, og er toneangivende innen taksering i Norge. Norges Takseringsforbund er medlem av flere internasjonale takserings​organisasjoner.

De fleste medlemmer er godkjent for taksering av fast eiendom, men forbundet har også medlemmer godkjent for taksering av foretak, industrimaskiner, anleggsmaskiner, landbruk, biler, fritidsbåter, større fartøyer og andre objekter (kunst, havbruk, interiør, datautstyr m.v.)

For å bli medlem i NTF med autorisasjon innen taksering av fast eiendom må søkerne ha bygningsteknisk utdannelse og ha bestått eksamen ved Takstmannsskolen. 

Forbundet driver Takstmannsskolen. 

Alle medlemmer er pålagt å ta etterutdanningskurs med jevne mellomrom for å holde seg faglig oppdatert.

Hvor får man tak i kvalifisert takstmann fra NTF ?

Norges Takseringsforbund og mange eiendomsmeglere, banker, forsikringsselskap og andre kredittinstitusjoner kan formidle kontakt med NTF-medlemmer. De fleste medlemmene finnes dessuten i fellesannonsen for NTF-medlemmer i Telefonkatalogens Gule Sider. Informasjon om alle medlemmer i Norges Takseringsforbund vil bli gjort tilgjengelig gjennom forbundets hjemmeside på Internet. Enkelte takstmenn har også sin egen hjemmeside.

Klageadgang.

Medlemmene i NTF er dekket gjennom forbundets obligatoriske ansvarsforsikring.

NTF har egne organer som behandler klager på takster. NTF arbeider aktivt for et samarbeide med offentlige organisasjoner for å få til en mer nøytral behandling av klagesaker.

Ved omsetning av boliger har både kjøpere og selgere selvstendige undersøkelses- og opplysningsplikter, jfr. Avhendingsloven av 1993. Taksten fritar ikke partene for disse pliktene.
