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VERDI- OG LÅNETAKST
Matrikkel: Gnr 29: Bnr 160

Kommune: 0423 GRUE KOMMUNE

Betegnelse: Boligeiendom

Adresse: Mosevegen 12, 2260 KIRKENÆR

MARKEDSVERDI (normal salgsverdi):

KR. 1 280 000
LÅNEVERDI:

KR. 1 150 000

BRUKSAREAL (BRA): AREAL, P-ROM:

Enebolig: 158 m² 148 m²

Garasjer i U.etasje/kjeller: 21 m² 0 m²

 M.fl.

Utskriftsdato: 23.12.2015   Oppdrag nr: 20152680

Dato befaring: 22.12.2015

Revidert dato: 23.12.2015

Utført av autorisert medlemsforetak i NTF

Tomterstad AS

Opåsvegen, 2260 KIRKENÆR

Telefon: 62 94 86 29

Organisasjonsnr: 893 479 392

Sertifisert takstmann:

Per Håvard Tomterstad

Telefon: 905 80 505

E-post: tomterstad@brednett.no
Rolle: Uavhengig takstmann
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Takstmannens rolle

Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre aktører i eiendomsbransjen. Takstmannen har verken
et ansettelsesforhold til eller økonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet. For nærmere beskrivelse av kravene til takstmannens
integritet, se takseringsbransjens etiske retningslinjer på www.ntf.no.

Forutsetninger

Verditaksten er utført iht. NTFs regler, NS 3940:2012 og 'Takstbransjens retningslinjer for arealmåling'. Det bemerkes at rommenes bruk
kan være i strid med byggeforskriftene selv om de er måleverdige etter NS 3940. Se forøvrig under Arealer i rapporten. Taksten er kun
basert på en enkel visuell befaring uten inngrep i byggverket. Det er ikke foretatt stikktakinger eller annen form for enkle målinger. Det er
ikke flyttet på møbler, tepper, badekar/dusjkabinett, hvitevarer eller andre gjenstander. Rapporten er en ren verditakst og må ikke
forveksles med en tilstandsrapport, som beskriver byggverkets tekniske tilstand. Dette kan medføre at det kan være skader/mangler ved
eiendommen som ikke fremkommer i taksten. Takstmannen er ikke ansvarlig for manglende opplysninger om feil/mangler som ikke
kunne oppdages etter å ha undersøkt takstobjektet som beskrevet ovenfor. Takstkonklusjonen baserer seg på objektets tilstand, slik det
fremsto befaringsdagen. Kunden/rekvirenten skal lese gjennom dokumentet før bruk og gi tilbakemelding til takstmannen hvis det finnes
feil/mangler som bør rettes opp. Hvis rapporten er eldre enn 6 måneder, bør takstmannen kontaktes for ny befaring og oppdatering.

En verdi- og lånetakst er ingen tilstandsrapport. Norges TakseringsForbund anbefaler at det ved omsetning av boliger benyttes en
Boligsalgsrapport med verditakst.

Arealberegning for boenheter:

Arealmålingene i denne rapporten har NS 3940:2012 som utgangspunkt. Presiseringer for enkelte arealbegreper og definisjoner i
forbindelse med arealmåling ved omsetning og/eller verdisetting av boenheter er beskrevet i 'Takseringsbransjens retningslinjer for
arealmåling – 2014'. Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det tidspunkt oppmålingen fant sted. Ved markedsføring
av boliger skal det benyttes egne arealbetegnelser: P-ROM og S-ROM. Primærrom- og sekundærrom (P-ROM og S-ROM). Fordeling mellom
disse er basert på retningslinjene og takstmannens eget skjønn. En bruksendring av et rom kan ha betydning for hvilken kategori rommet
tilhører.
Måleverdige arealer: Større åpninger enn nødvendige åpninger i etasjeskiller for trapp, heiser, sjakter og lignende, regnes ikke med i
etasjens areal. Hvis trapp inngår i åpningen, regnes trappens horisontalprojeksjon med i etasjens areal. Rom skal ha atkomst og gangbart
gulv. Rommenes bruk kan være i strid med byggeforskriftene selv om de er måleverdige.

Egne forutsetninger

Eiendommen er vurdert slik den fremsto ved befaring. Boligen er besiktiget møblert,alle flater var ikke tilgjengelige.De
fremmøtte ved befaring, opplyser at de ikke er bekjent med noen feil, mangler eller påbud, eller andre relevante opplysninger,
utover anført i taksten. Det tas forbehold for skjulte feil eller mangler ved takstobjektet. Arealer er beregnet iht. NS 3940 og
megler- og  takstbransjens retningslinjer.
Det er ikke kontrollert mot kommunes bygningsarkiv om bygningene er omsøkt og om ferdigattest foreligger.
Det gjøres oppmerksom på at en Lån - Verditakst er en ren verditakst og ingen beskrivelse av byggverkets tekniske tilstand.
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Konklusjon og markedsvurdering

Konklusjon

Markedsverdi (normal salgsverdi) Kr. 1 280 000

Anbefalt låneverdi Kr. 1 150 000

Markedsvurdering

Eiendommen er vurdert utifra eiendommens beliggenhet, type bolig, standard, byggeår og omsetninger i området.

KONKLUSJON:
Enebolig i 1 etasje med underetasje/kjeller, som fremstår med en normal god boligstandard.
Boligen er mye oppgradert/modernisert,over tid, de senere år, bl.a. med ny taktekking, ny klebersteins-vedovn og enkelte
overflater.
Ellers et normalt vedlikehold. Oppvarming med el. via varmepumpe luft/luft og vedfyring.
Solrik beliggenhet med utsikt over omkringliggende landskap mot sørvest.
Veletablert boligområde med lekeplasser og friareal i nærheten. Kort avstand til skogterreng med gode muligheter for et aktivt
friluftsliv.
Etter en samlet vurdering av eiendommen, og omsettning av eiendommer i området settes markedspris til avrundet kr.
1.280.000,-

Befarings- og eiendomsopplysninger

Rapportdata

Kunde: Skara Per Kristian

Takstmann: Per Håvard Tomterstad

Befaring/tilstede: Befaringsdato: 22.12.2015.
 - Per Kristian Skara.  Eier/rekvirent.
 - Per Håvard Tomterstad.  Tømrermester /Takstmann.  Tlf. 62 94 86 29

Revisjoner: Dato: 23.12.2015  Mottatt bekreftelse på lest korrektur pr. e-post fra eier. Redigert årstall for
moderniseringer, ellers alt ok.

Eiendomsopplysninger

Eiendomsbetegnelse: Boligeiendom

Beliggenhet: Eiendommen ligger i øverste delen av det veletablerte boligområdet "Bergesida", ca. 2,5 km. øst for
Kirkenær sentrum.
Regulert boligområde hovedsaklig bestående av eneboliger. Asfalterte veier og gatelys i området.
Kirkenær er kommunesentrum i Grue kommune, og hvor nødvendige servicetilbud finnes.
Sykkel- og gang-veg til barne- og ungdom-skole, samt idrettshall og fotballbane. Barnehage ca.2
km.
Kort veg til skog og utmark for et aktivt friluftsliv.

Bebyggelsen: Enebolig i 1 etasje med underetasje/kjeller. Hovedinngang i underetasjen.
Byggeår 1983, senere noe oppusset med bl.a. enkelte overflater, og ny klebersteins-vedovn.
Ny taktekking i 2009.
- Garasje i underetasje for en bil.

- Frittstående garasje, benyttet til lagring. Bruksareal på 14 m2. Bygning av enkel standard. Byggeår
antatt 1983.

Standard: - Bolig med en normal god boligstandard. Enkelte overflater er pusset opp. Oppvarming med el. via,
varmepumpe luft/luft, med levering i stue, samt supplering med vedfyring i begge etasjer.

- Garasje i underetasje med en normal enkel standard, fra byggeår.

- Frittstående garasje med enkel standard fra byggeår. Taktekking fra byggeår, bør påregnes skiftet i
nær fremtid, samt utvendig vask og beis.
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Om tomten: Tomten er sør-hellende og er terrassert. Pent opparbeidet med plenareal og beplantning. Velholdt
hageareal med  frodig beplantning av prydbusker og hekker.
Beleggningsstein i innkjøring og biloppstillingsplass. Støttemurer og skråninger med beplantning.
Solrik tomt med gode lysforhold.
Utsikt over det omkringliggende landskapet mot sørvest.

Konsesjonsplikt: Nei.

Regulering: Område regulert for boliger.

Kommuneplan: Ja.

Adkomstvei: Offentlig vei.

Tilknytning vann: Vann opplyses fra offentlig ledningsnett.

Tilknytning avløp: Offentlig. Ikke opplyst om påbud eller mangler.

Borett: Ingen opplysninger vedr. boretter.

Forkjøpsrett: Ikke opplyst om forkjøpsrett.

Servitutter: Ikke opplyst og ikke kontrollert.

Heftelser: Ikke opplyst og ikke kontrollert.

Andre forhold: Ingen opplysninger vedr. Radon. Ikke opplyst om energimerking av boligen, vites ikke om utført.
Kum på plen, opplyses antatt for drenering/overvann. Ellers ikke påvist kummer eller nedgravde
tanker.

Matrikkeldata

Matrikkel: Kommune: 0423 GRUE Gnr: 29 Bnr: 160

Eiet/festet: Eiet

Areal: 719,9 m² Arealkilde: Tomteareal er hentet fra Eiendomsdata. no.

Hjemmelshaver: - Per Kristian Skara, 1/1.

Adresse: Mosevegen 12, 2260 Kirkenær

Kilder/vedlegg

Dokument/kilde Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Grunnbokutskrift Komplett grunnboksutskrift ikke kontrollert.

Situasjonskart 22.12.2015 Hentet fra kommunens web kart Innhentet Ja

Forsikringsavtale 10.11.2015 Fremvist ved befaringen. Fremvist

Eiendomsdata.no 22.12.2015 Innhentet Ja

Eier 16.12.2015 Per Kristian Skara. Gitt opplysninger ved
befaringen.

Andre forhold

Forsikring: Selskap: Eika.  Avtalenr: 3498420/21.  Type: Fullverdi.
Forsikringssum: Kr. 4 030 390.   Årlig premie: Kr. 8 155.



Matrikkel: Gnr 29: Bnr 160 Tomterstad AS

Kommune: 0423 GRUE KOMMUNE Opåsvegen, 2260 KIRKENÆR

Adresse: Mosevegen 12, 2260 KIRKENÆR Telefon: 62 94 86 29

Oppdr. nr: 20152680 Befaringsdato: 22.12.2015 Side: 5 av 10

Bygninger på eiendommen

Enebolig

Bygningsdata

Byggeår: 1983  Kilde: Opplyst av eier.

Anvendelse: Bolig

Modernisert/ombygget:
År: 2008 Ny utedel på varmepumpe luft/luft + service på innedel. Boligen
utvendig beiset. Opplyst av eier.
År: 2009 Ny taktekking (2. lag) av shingel. Ny klebersteinsovn i stue.  Opplyst av
eier.
År: 2011 Ny v.v.bereder. Opplyst av eier.
År: 2013 Ny håndlist/utbedring av rekkverk på stueterrasse. Overflater i hall
fornyet og oppusset med maling. Opplyst av eier.

Kommentar

Standard: En normal god boligstandard.

Vedlikehold: Et normalt godt vedlikehold. .
På generelt grunnlag gjøres oppmerksom på at opp- og ut-forede konstruksjoner under terreng-
nivå, er å anse som risiko-konstruksjon hvor skader/skjulte skader kan finnes selv om ikke registrert
ved befaringen.
Baderom i 1.etasje med slitasje - løse baderomsplater, fuktskade i underkant i våtsone, og
påkostninger må påregnes.
Vites ikke om sentralavtrekk er funksjonelt. (Loftet er ikke inspisert ved befaringen).
Synlige skjolder i tak-ess plater i himling i stue. Punktering av glass må påregnes at finnes, iht.
alder.
Synlige sprekker i gulvfliser på bad/wc i underetasje.
På generelt grunnlag gjøres oppmerksom på at fuger og silikonering må kontrolleres/eventuellt
utbedres.
Ellers normal bruksslitasje iht. alder.

Arealer
Bruttoareal Bruksareal BRA m²

Etasje BTA m² Totalt Primær P-ROM Sekundær S-ROM Kommentar

Underetasje 78 69 59 10 Hall m/trapp, bad/wc, badstue/
bodrom, vaskerom, bodrom/
vedskåle, kjellerstue

1. etasje 96 89 89 Åpen gang, bad, vindfang, kjøkken,
stue/spisestue, 2 soverom, wc

Sum bygning: 174 158 148 10

Regler for arealberegning og måleverdige, se eget avsnitt i rapportens forutsetninger.

Kommentar areal

Underetasje: - Bodrom med frittstående infra-rød badstue, er medtatt som Primærareal.
I tillegg i 1. etasje: Stueterrasse på 29 m2. hvor 8 m2. er overbygget, -  og - luftebalkong foran hovedsoverom, på 5,4 m2.

Bruttoareal er skjønnsmessig beregnet.
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Romfordeling

Etasje Primærareal (P-ROM) Sekundærareal (S-ROM)

Underetasje Hall m/trapp, bad/wc, badstue/bodrom,
vaskerom, kjellerstue

Bodrom/vedskåle

1. etasje Åpen gang, bad, vindfang, kjøkken, stue/
spisestue, 2 soverom, wc

Konstruksjon

En enkel beskrivelse av byggverkets konstruksjon og oppbygning.

Bygning generelt: Enebolig i en etasje, med underetasje/kjeller. Valmtak på hele bygningen.
Boligen er noe modernisert og oppgradert over tid, senere år. Bygningsteknisk standard hovedsaklig
fra byggeår.

Utvendig: Bygningen er oppført på grunnmur av Leca-blokker som er pusset på synlige flater. Flere rom er
innvendig ut-foret og med kledninger.
Ellers bindingsverksvegger opplyst isolert med mineralull. Utvendig stående, beiset panel. Deler av
yttervegg ved inngang i underetasje er forblendet med hvit tegl.
Malte tre-vinduer med 2-lags glass, fra byggeår. Fastkarmvinduer med 2-lags glass i stue, fra
byggeår.
Solavskjerming med motorstyrt, utvendig persienner på stuevindu mot sydvest. Utvendig persienne
på vindu på hoved-soverom.
Teak ytterdør med glass, i hovedinngang. Tett, teak ytterdør med sidefelt med glass, fra byggeår, i
inngang i 1. etasje.
Malte balkongdører med 2-lags glass i stue og hovedsoverom, fra byggeår. Lav brystning på
balkongdør i stue.
Etasjeskiller som tre-bjelkelag, antatt isolert med mineralull.
Valmtak av sperrekonstruksjon i tre, tekket med 2. lags shingel, fra 2009. Loftet opplyses isolert
med med mineralull, og sentralenhet for fellesavtrekk er montert på loft. (Loft er ikke inspisert ved
befaringen). Metall takrenner og nedløp, byggeår. Tak-vann føres til lukket system.
En stk. elementpipe med tilsluttet ildsteder i hall i underetasje og stue i 1. etasje. Pipe med hel-tekt
beslag over tak. Pipe ser ok ut, men er bare inspisert fra bakke nivå. Tilstand på piper er ikke
vurdert nøyere, da dette bør utføres av brann-/feier-vesen. Eier opplyser at det har vært branntilsyn i
boligen i Januar 2015, uten anmerkninger.
Stueterrasse oppført på metall stolper/rør antatt med betong innvendig. Gulv med beiset,
impregnerte terrassebord. Rekkverk med liggende rektangulære bord. Grind i rekkverk foran trapp
til terreng. Terrassemarkise over deler av arealet. Stikk-kontakt og utelys på terrassen.
Luftebalkong med beiset impregnerte terrassebord og rekkverk med liggende rektangulære bord.

Innvendig: Innvendige overflater på vegger bestående av panel, malt panel/strie/miljøstrie/tapet/puss, tapet og
brystninger med dette i kombinasjon.
Gulver med fliser, lakkert tregulv, laminat, belegg og teppe. Himlinger med panel, malt panel, og tak-
ess plater.
Bad/wc i underetasje med malt puss på vegger og fliser på gulv. Servant, veggdusj, ventil i vegg og
gulv-montert klosett, i rommet.
Vaskerom med malt puss på vegger og malt betong-gulv. Skyllekum, opplegg for vaskemaskin,
v.v.bereder på 200 liter fra ca. 2008, ventil i vegg, vannmåler og hovedstoppekran, i rommet.
Baderom i 1. etasje med baderomsplater på vegger og belegg på gulv. Heldekkende servant på
innredning, veggdusj med badekararmatur, fellesavtrekk i himling og stråleovn på vegg, i rommet.
Wc med baderomsplater på vegger og belegg på gulv. Servant, fellesavtrekk i himling og gulv-
montert klosett, i rommet.
Innvendige dører som finerte dører i 1. etasje, og fyllingsdører, dels malte, i underetasje.
Skyvedørsgarderobe på hovedsoverom. Løst garderobeskap i soverom 2.
Kjøkkeninnredning med spon skrog, og folierte-dører og -fronter i "Eik" imitasjon, i kvalitet, fra
byggeår. Laminat benkeplater. Fliser over benk. Ventilator.
Lakkert tre-trapp mellom etasjene.

Tekniske installasjoner: Boligen har sikringsskap med porselensikringer. Jordfeilbryter på kurs nr. 1. El. anlegg med dels
skjulte tilførsler, ellers åpent anlegg.
Ventilasjon med mekanisk felles-avtrekk fra våtrom og antatt kjøkkenventilato, montert på loftet. Ikke
funksjonstestet.
Ventilasjon på bad/wc i underetasje som naturlig via ventil i vegg.
Oppvarming med el. via panelovner i flere rom, varmepumpe luft/luft fra 2005 (ny utedel i ca. 2008)
med levering i stue, og supplering med vedfyring i klebersteins-vedovn i stue og vedovn i hall i
underetasje.
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I tillegg opplyser rekvirent at det er varme i gulv på bad/wc i underetasje.
Vannmåler, hoved-stoppekran og v.v.bereder på 200 liter fra opplyst ca. 2011, er montert i vaskerom
i underetasje.
Synlig Pvc avløpsrør og kobber vannrør.
Motorstyrt utvendig persienne på stuevindu mot sørvest. Manuell utvendig persienne på
hovedsoverom.
Kum på plenareal opplyses at aldri er inspisert og at den sannsynlig er kum for drenering/overvann -
ikke inspisert ved befaringen.
Tekniske installasjoner er ikke funksjonstestet, og info utover visuell besiktigelse baseres på
opplysninger fra rekvirent.

Garasjer i U.etasje/kjeller

Bygningsdata

Byggeår: 1983  Kilde: Byggeår opplyst av eier.

Anvendelse: Biloppstilling og oppbevaring

Kommentar

Standard: Standard fra byggeår.

Vedlikehold: Et enkelt vedlikehold. Synlige sprekker og riss i grunnmur mot øst. Synlige sprekker/riss i betong-
gulv.

Arealer
Bruttoareal Bruksareal BRA m²

Etasje BTA m² Totalt Primær P-ROM Sekundær S-ROM Kommentar

Underetasje 25 21 21 Garasjerom

Sum bygning: 25 21 0 21

Regler for arealberegning og måleverdige, se eget avsnitt i rapportens forutsetninger.

Kommentar areal

I tillegg: - Front overbygget av luftebalkong i 1. etasje.

Bruttoareal er skjønnsmessig beregnet.

Romfordeling

Etasje Primærareal (P-ROM) Sekundærareal (S-ROM)

Underetasje Garasjerom
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Konstruksjon

En enkel beskrivelse av byggverkets konstruksjon og oppbygning.

Bygning generelt: Garasjen er integrert i boligen og er oppført likt som bygningen forøvrig.  Ytre vegger av Leca-
blokker som er pusset på synlige flater.
Grovpusset betong-gulv.
Adkomst garasjen via en vippeport.
Innlagt el. for stikk og lys. Enkel utekran.
Bygning av byggeårets standard. Synlige sprekker og riss i yttervegg mot øst, samt i betong-gulv.

Garasje uisolert

Bygningsdata

Byggeår: 1983  Kilde: Byggeår antatt, opplyst av eier.

Anvendelse: Oppbevaring/lagring.

Kommentar

Standard: Enkel standard fra byggeår.

Vedlikehold: Et enkelt/normalt vedlikehold. Shingel fra byggeår, bør vurderes skiftet. Isbord er slitt. Synlig svanke
i takflate.

Arealer
Bruttoareal Bruksareal BRA m²

Etasje BTA m² Totalt Primær P-ROM Sekundær S-ROM Kommentar

1. etasje 16 14 14 Garasjerom

Sum bygning: 16 14 0 14

Regler for arealberegning og måleverdige, se eget avsnitt i rapportens forutsetninger.

Kommentar areal

Bruttoareal er skjønnsmessig beregnet.

Romfordeling

Etasje Primærareal (P-ROM) Sekundærareal (S-ROM)

1. etasje Garasjerom
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Konstruksjon

En enkel beskrivelse av byggverkets konstruksjon og oppbygning.

Bygning generelt: Frittstående garasje oppført på ringmur av leca, i forskjellige høyder, som er pusset. Uisolerte
bindingsverksvegger med utvendig tømmermannspanel. Innvendig er vegger dels påsatt plater.
Forskjøvet saltak tekket med bordtak og shingel. Takrenner av metall. Betong gulv. Adkomst
bygningen via en vippeport. Innlagt el. for lys og stikk.

Beregninger

Årlige kostnader

Off. avgifter og ev. eiendomsskatt - anslått, oppgitt av eier, må sees på som omtrentlige og ca. Kr. 15 000

Vedlikeholdskostnader - Anslåtte kostnader Kr. 18 000

Forsikring - Oppgitt premiebeløp Kr. 8 155

Sum årlige kostnader Kr. 41 155

Teknisk verdi bygninger

Enebolig

    Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 2 877 970

    Fradrag  (alder, utidsmessighet, vedlikeholdsmangler,
     tilstandssvekkelser, gjenst. arbeider)

Kr. - 1 238 000

    Sum teknisk verdi – Enebolig Kr. 1 639 970

Garasjer i U.etasje/kjeller

    Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 319 494

    Fradrag  (alder, utidsmessighet, vedlikeholdsmangler,
     tilstandssvekkelser, gjenst. arbeider)

Kr. - 186 000

    Sum teknisk verdi – Garasjer i U.etasje/kjeller Kr. 133 494

Garasje uisolert

    Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 83 200

    Fradrag  (alder, utidsmessighet, vedlikeholdsmangler,
     tilstandssvekkelser, gjenst. arbeider)

Kr. - 43 000

    Sum teknisk verdi – Garasje uisolert Kr. 40 200

Sum teknisk verdi bygninger Kr. 1 813 664

Tomteverdi

Tomteverdi er en beregnet verdi for tomten slik den fremstår på befaringstidspunktet. Tomteverdien består av normal
tomtekostnad og en vurdert verdi for attraktivitet og beliggenhet. Normal tomtekostnad fremkommer ved å beregne teknisk
verdi for råtomt, inkl. tilknytning, infrastruktur på tomten samt opparbeiding / beplantning, arrondering terreng etc.
Markedstilpasning for attraktivitet / beliggenhet er en vurdering av tomtens og eiendommens beliggenhet.

Normal tomtekostnad: Kr. 240 000

Sum tomteverdi: Kr. 240 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet: Kr. 2 053 664
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