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Oppdrag og forutsetninger

Oppdraget er gitt undertegnede i forbindelse med at boligen er tenkt verdivurdert for salg i det apne
marked.

Denne rapporten er utarbeidet av en frittstdende og uavhengig takstmann som ikke har noen bindinger til
andre aktgrer i eiendomsbransjen.

Verditaksten er utfgrt int. NTFs regler, NS 3451 og Takstbransjens retningslinjer for arealmaling som har
NS 3940 som utgangspunkt. Taksten er kun basert pa visuell befaring uten inngrep i byggverket, evt.
supplert med enkle malinger. Merk at en verditakst ikke er en tilstandsrapport, som beskriver byggverkets
tekniske tilstand. Kunden/rekvirenten skal lese gjennom dokumentet far bruk og gi tilbakemelding til
takstmannen hvis det finnes feil/mangler som bgr rettes opp. Laneverdi er en forsiktig ansatt markedsverdi
som grunnlag for langsiktig belaning. Hvis rapporten er eldre enn 6 maneder, bar takstmannen kontaktes
for ny befaring og oppdatering. Denne typen takst gjelder ikke for rene forretnings- og naringsbygg. En
verdi- og lanetakst er ingen tilstandsrapport. Norges TakseringsForbund anbefaler at det ved omsetning av
boliger benyttes en Boligsalgsrapport med verditakst.

Egne forutsetninger

Besiktigelsen er foretatt med de begrensninger som falger av at boligen er innredet. Skader eller mangler
som er skjult bak innredninger, mgbler, tepper e.l. vil derfor ikke kunne oppdages ved befaringen.
Servitutter og heftelser som hefter ved eiendommen er ikke vurdert, med mindre det er angitt i rapporten.
Normal slit og elde beskrives ikke. Forholdene er likevel hensyntatt i verdifastsettelsen.
Takstobjektet/bygningen vil kunne ha mangler og skader som takstrapporten ikke omtaler pga.
presisjonsnivaet i en ordinar takstrapport, men dette er likevel hensyntatt i selve vurderingen.
Takstmannens ansvar i forbindelse med vurderinger og opplysninger i denne takstrapporten er begrenset
til hans forhold til oppdragsgiver. Det er ikke kontrollert om det er utfgrt arbeider i strid med Plan- og
Bygningsloven. Der det i rapporten er foretatt antagelser, er dette normalt fordi angjeldende forhold ikke
lot seg bringe pa det rene. Utvendige konstruksjoner over terreng er besiktiget fra bakkeniva.
Funksjonstesting av elektrisk anlegg, varmekabler, fyringsanlegg, raropplegg, tekniske innretninger/utstyr
og lignende er ikke foretatt. Fallforhold i vatrom er ikke kontrollert. Det er ikke foretatt kontroll av
overflateavvik i forhold til toleransekrav angitt i NS3420, dvs eventuelle skjevheter av gulv eller
konstruksjonselementer. Arealer er angitt etter malereglene i NS3940, med endringer etter retningslinjene
til NTF. Rommenes bruk kan vare i strid med byggeforskriftene selv om de er maleverdige etter NS3940.
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Sammenfattet beskrivelse

Populert og sentralt, men samtidig stille og usjenert beliggenhet i Meklenborg borettslag pa Hovseter. Det
er flotte tur- og rekreasjonsmuligheter i omradet. Fine turstier sommer som vinter for store og sma langs
Merradalen som farer opp til Bogstad og Marka. Sykkel- og gangvei til Bogstad hvor det er populert
badevann, flott golfbane pa Bogstad og Bogstad gard med café samt aktiviteter for barn. Det er ogsa
golfbane pa Haga og Grini.Kort avstand til butikker pa Hovseter Torg, matbutikk og post i butikk ved
Hovseter stasjon. Hyggelige turveier til Rga senter med et bredt utvalg av servicetilbud, blant annet bank,
post, vinmonopol, apotek, blomsterforretning og dagligvareforretninger.

Kun noen fa minutters gangavstand til holdeplass for buss og t-bane. Buss nr. 46 og 47 i
Stasjonsveien/Landingsveien. Hovseter stasjon pa @sterasbanen (kun ca 9 min med bane til Majorstuen).
Nattbuss og Flybuss til Gardermoen er ogsa tilgjengelig pa Hovseter. Kort vei til skoler i alle trinn. Det er
flere private og offentlige barnehager i umiddelbar narhet.

Eiet tomt. Stor relativt flat tomt opparbeidet med grentanlegg, beplantet med prydbusker og traer. Store
tilstatende friareal. Lekeplasser med sandbasseng og lekeapparater. Hellelagte/ asfalterte internveier og
adkomst til bebygelsen. Borettslaget er skjermet, trafikksikkert og barnevennlig.

Omrade med variert bebyggelse, villa og smahusbebyggelse, samt endel blokkbebyggelse.

Gjennomgaende god standard pa overflater og utstyr. Leiligheten inneholder fglgende rominndeling:
Entré, 2 stk. soverom, bad/wc, kjgkken med spiseplass, stue med utgang til veranda pa ca. 11 kvm.

Det medfalger 1 stk. kjellerbod

Pa forespgrsel har eier opplyst at de ikke er kjent med at bebyggelsen er beheftet med skjulte feil/mangler,
offentlige palegg som ikke er utfart eller vedtak som medfarer eller har medfart nytt laneopptak/gkning av
fellesutgifter i borettslaget utover det som er nevnt i dette dokumentet. Det henvises forgvrig til
borettslagets arsberetning og regnskap, eventuelt vedlikeholdsplan for borettslaget.

| falge eier foreligger det ingen offentlige krav eller pabud. Denne opplysning er ikke kontrollert av
takstmannen.

Generelt vil det ved kjap av brukt bolig vaere mindre mangler, skjevheter og skader som ikke er nevnt i
taksten, dette er likevel hensyntatt i verdivurderingen. Det er ingen forutsetning at rom medtatt i P-arealet
oppfyller krav i byggeforskrifter til varig opphold.

I hovedsak er det dagens bruk av rommene som bestemmer betegnelsen og om de defineres som P-rom
eller som S-rom, men i mange tilfeller ma takstmannen la sitt skjgnn overstyre hovedregelen. Dette betyr
at rommene kan defineres bade som P-Rom eller S-Rom selv om de er i strid med byggeforskriftene. Pa
foresparsel har eier opplyst at de ikke er kjent med at bebyggelsen er beheftet med skjulte feil/mangler,
offentlige palegg som ikke er utfart eller vedtak som medfarer eller har medfert nytt laneopptak/gkning av
fellesutgifter i sameiet utover det som er nevnt i dette dokumentet. Gateparkering etter offentlige
bestemmelser. Parkering: P-plass i P-hus borettslaget leier for de fleste leilighetene. Borettslagets
leieavtale gjelder til 2025. P-plass falger leil. for de leilighetene som har plass
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Markeds- og laneverdi

Boligen anses lett omsettelig. Taksten baserer seg pa opplysningene i dokumentet, eiendommens
beliggenhet med tilhgrende fasiliteter og dagens markedsituasjon for denne type objekter.

Markedsverdi (normal salgsverdi): Kr 2 900 000
Laneverdi (forsiktig ansatt markedsverdi): Kr 2 470 000
06.08.2014
Andreas Grgnstad Jahnsen
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Rekvirent

| Rekvirert av:

| Live Glesne Kjglstad TIf.: 90081683

Besiktigelse, tilstede

Dato: 26.06.2014

- Andreas Grgnstad Jahnsen Takstmann TIf.: 93440100
- Live Glesne Kjglstad TIf.: 90081683

Dokumentkontroll

Andre dok./Kilder:

Eier Dato 26.06.2014 Eier var med og gav
opplysninger

Forretningsfarer

Eiendomsdata

Matrikkeldata:
Leilighet nr.:

Eier adkomstdok.:
Selskap/borettslag:
Leilighetstype:
Andelsnr.:
Borettsinnskudd:
Felleskostn. pr. mnd.:

Gnr. 31 Bnr. 330

Leilighet nr. H0205 Etasje 2

Live Glesne Kjglstad, Astrid Live Glesne
Borettslaget Kollektivet, org.nr. 950 009 845
Andelsleilighet

124 Palydende: Kr 100

Kr 42 800

Kr 5559

Kommentar: Fellesutgifter inkluderer nedbetaling av andel fellesgjeld, vedlikehold, komm.
avgifter, varmtvann, forsikring, kabel-tv, forretningsfarsel etc.

Tomt: Eiet tomt. Areal 9 900 m2 Kilde: Norsk Eiendomsinformasjon/eiendomsdata.no

Adkomst: Offentlig adkomst.

Arsregnskap

Forretningsfarer: USBL

Regnskapsar: 2013

Arsregnskap: Andel av disponible midler/formue: 40 106
Andel av langsiktig fellesgjeld: 245 933

Andre opplysninger:

Det henvises til styrets arsberetning og arsregnskap for BRL

Forsikringsforhold

Forsikringsselskap:
Kommentar:

if Skadeforsikring. Avtalenummer: SP586943
Fellespolise for borettslaget, forsikring pa garden.

Ligningstakst

| Ligningstakst:

Kr 947 590 Ar 2013 Ligningsopplysninger oppgitt av eier.
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Bygninger pa eiendommen

Aksje/andelsleilighet

Byggear: 1975. Norges eiendommer/infoland
Anvendelse: Tatt i bruk

Arealer og anvendelse

AREALBEREGNING

Arealmalingene i denne rapporten males etter bransjestandarden "Takstbransjens retningslinjer ved arealmaling av boliger”. Retningslinjene har
NS 3940:2007 som utgangspunkt, men inneholder presiseringer for arealbegreper og definisjoner i forbindelse med arealméling ved omsetning
og/eller verdisetting av boenheter. Ved motstrid mellom NS 3940:2007 og ”Takstbransjens retningslinjer for arealméling av boliger” eller annen
tolkningstvil er de spesielle reglene for arealmaling av boliger i takstbransjens retningslinjer lagt til grunn. "Takstbransjens retningslinjer for
arealmaling av boliger” utgis av Informasjonsselskapet Verdi og er ogsa tilgjengelig pd www.nitotakst.no og www.ntf.no.

De viktigste presiseringene er:

- Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det tidspunkt oppmélingen fant sted.

- Bruttoareal (BTA) er ved taksering definert som arealet som begrenses av omsluttende yttervegg i gulvhgyde og /eller til midt i skilleveggen til
annen bruksenhet og/eller fellesareal.

- Bruksareal (BRA) er bruttoarealet (BTA) minus arealet som opptas av yttervegger.

Maleverdige AREALER

Starre &pninger enn ngdvendige apninger i etasjeskiller for trapp, heiser, sjakter og lignende, regnes ikke med i etasjens areal. Hvis trapp inngar i
apningen, regnes trappens horisontalprojeksjon med i etasjens areal. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv. Rommenes bruk kan veere i strid med
byggeforskriftene selv om de er maleverdige.

MARKEDSFZRING
Ved markedsfaring av boliger skal BRA og P-ROM oppgis.

Primaerrom- og sekundarrom (P-ROM og S-ROM)
Denne rapporten viser hvilke rom som inngdr i hver av de to kategoriene. Fordelingen er basert pa retningslinjene og takstmannens eget skjgnn. En
bruksendring av et rom kan ha betydning for hvilken kategori rommet tilhgrer.

For beregning av bygningsarealer i forbindelse med tomters utnyttelse gjelder egne méaleregler.

Aksje/andelsleilighet - arealer

Etasje Bruttoareal Bruksareal BRA m? Anvendelse
BTA m?2 Totalt Primaer Sekundeer
P-rom S-rom
2. etasje 85 e 77 Entré, 2 stk. soverom, bad/wec, kjgkken
m/spiseplass, stue m/utg. veranda
Sum bygning 85 77 77
Aksje/andelsleilighet - romfordeling
Etasje Primarrom Sekundarrom
2. etasje Entré, 2 stk. soverom, bad/wec, kjgkken
m/spiseplass, stue m/utg. veranda
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KONSTRUKSJONER OG INNVENDIGE FORHOLD
Aksje/andelsleilighet

Lokalisering Bygningsdel/beskrivelse

Aksje/andelsleilighet
200 Bygning, generelt
Betongbygg/hayblokk med heis oppfart over 10 etasjer + garasjekijeller.
Antatt grunn og fundamenter av betong kontstruksjoner til fast grunn.
Stapte kjellergulv og vegger og drenering fra byggear. Yttervegger av
betong og murverk, fasadeplater. Antar flat/skranet takkonstruksjon av
tre/betong, tekket med papp/pvc. Tak ikke besktiget. Betong i
etasjeskillere og gulv.
Vedlikehold ol:
Bygningen er godt vedlikeholdt, med normal bruksslitasje. Bygninger
kan ha skjulte feil og mangler som er vanskelig & oppdage ved befaring.
Seerlig kritiske omrader er membranlgsninger, isolasjon i gulv, vegger og
himling, vann og avlgpsnett. Elde og utidsmessighet kombinert med
endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler som ikke
oppdages ved visuell kontroll.
210 Grunn og fundamenter, generelt
Grunnmur i betong. Fundamentert med betong antatt til faste masser.
Vedlikehold ol:
Drenering er ikke vurdert da denne ikke er synlig. Antatt fra byggear.
225 Yttervegger
Yttervegger i betong/murkonstruksjoner. Fasadeplater.
227 Takkonstruksjoner
Flat takkonstruksjon antatt tekket med papp/asfalt. Tak er ikke inspisert
av takstmann, kun besiktiget fra bakkeniva.
233 Vinduer
Vinduer fra Nordan 2002, malte karmer.
235 Ytterdgrer og porter
Lyd/brann klassifisert entreder. Verandadgr med glassfelt.
242  Gulvsystemer
Etasjeskillere i betong.
244  Innvendige darer
Fabrikkmalte fyllingsderer, karmer og gerikter i malt utfarelse.
252 Belegg pa terrasse, balkong og utvendige trapper og ramper
Utkraget veranda med stept dekke, ca. 11 kvm. Stapte trapper og repos.
253 Belegg/overflater pa innvendige gulv, trapper og ramper inklusive
gulvlister
Laminat i alle oppholdsrom, fliser.
254 Overflater pa innvendige vegger
Malte flater/strie, fliser.
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255  Overflater pa innvendig himling
Malte himlinger.

270 Fast inventar, generelt
Skyvedarsgarderober(1 med speil).

272 Kjekkeninnredning
Hvit hgyglans + gra matt innredning, plater over benk, belysning under
overskap. Laminat benkeplate med planlimt stalkum og ett greps batteri.
Komfyr, oppvaskmaskin, nisje for kjal/frys.

273 Innredning og garnityr for vatrom
Flislagt bad/wc med varmekabler, belysning, avirekksventil. Toalett,
laminat benkeplate med 2 stk. vasker + innredning, badekar med
glassdar/vegg, speil, opplegg for vaskemaskin. Ingen unormale verdier
registrert ved bruk av fuktindikator pa befaringstidspunktet pa bad/wc.

320 Varme, generelt
Elektrisk oppvarming og varmekabler.

360 Luftbehandling, generelt
Ventilasjon med naturlig avtrekk i ventilasjonskanal over tak.

400 Elkraft, generelt
Sikringsskap med automatsikringer og jordfeilbryter. Det elektriske
anlegget er ikke vurdert da dette ikke er takstmannens
kompetanseomrade.

540 Alarm- og signalsystemer, generelt
Kabel-tv, bredband. Calling.
Raykvarsler og pulverapparat for brannslukning er installert.

621 Heiser
Personheis.
VERDIBEREGNING
Arlige kostnader
Arlige kostnader Felleskostnader pr. ar Kr: 66 708
Sum kostnader Kr: 66 708

Kapitalisert verdi

Kommentar: Takstmannen har ikke kapitalisert netto arlige
leieinntekter fordi det i dagens
markedssituasjon for utleie ikke er samsvar
mellom kapitalisert verdi og markedsverdi.
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Teknisk verdi bygninger

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg):

Aksje/andelsleilighet 2 210 000
Fradrag (alder, utidsmessighet, vedlikeh.mangler, tilst.svekkelser, gjenst. arbeider): 300 000
Teknisk verdi bygninger: 1910000

Verdi adkomstdokument

Beregnet verdi adkomstdokument bestar av verdielementene teknisk verdi bygning, boenhetens andel av
normal tomtekostnad, vurdert verdi av tomtens og boenhetens beliggenhet, andel disponible midler og
fradrag for andel fellesgjeld. Normal tomtekostnad fremkommer ved & beregne teknisk verdi for ratomt,
tilknytning, infrastruktur pa tomten, opparbeiding / beplantning, arrondering terreng etc.

Teknisk verdi bygninger: 1910 000
Normal tomteverdi: 1200 000
Andel disponible midler: 40 106
- Andel fellesgjeld: 245933
Verdi adkomstdokument: 2904173

Markeds- og laneverdi

Markedsverdi: Markedsverdi (normal salgsverdi) Kr: 2900 000
Laneverdi: Léaneverdi (forsiktig ansatt markedsverdi) Kr: 2470000
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