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Verdi- og lanetakst over

Rasslyngveien 4A
8370 LEKNES
Gnr. 40 Bnr. 435
VESTVAG@Y KOMMUNE

Oppdrag og forutsetninger

Pa oppdrag fra Tom-Vegard Skjerpan foretok undertegnede befaring av eiendommen den 09.01.2017.
Oppdraget var utarbeidelse av verdi- og lanetakst med vurdering av dagens markedsverdi av eiendommen.

Undertegnede befarte eiendommen sammen med Tom-Vegard Skjerpan som gav opplysninger og viste
meg rundt.

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

Verditaksten er utfart iht. 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 for bruk og gi tilbakemelding til
takstmannen hvis det finnes feil/mangler som bar rettes opp. Laneverdi er en forsiktig ansatt markedsverdi
som grunnlag for langsiktig belaning. Hvis rapporten er eldre enn 6 maneder, bgr takstmannen kontaktes
for ny befaring og oppdatering. Denne typen takst gjelder ikke for rene forretnings- og naringsbygg.

Ved boligomsetning gir ikke Verdi- og lanetakst fullgod teknisk informasjon om boligen, da den ikke er
en tilstandsrapport. Norges TakseringsForbund anbefaler derfor at det ved omsetning av boliger benyttes
Boligsalgsrapport med verditakst.

Sammenfattet beskrivelse

1/2 part vert.delt bolig beliggende i boligomradet "Torvhaugan", like nord for sentrum av Leknes.
Gangavstand til alle servicetilbud pa stedet.

Leknes har bystatus og er i hurtig vekst med stor tilsgkning fra omkringliggende distrikter, er
kommunesenter for Vestvagay kommune og betraktes som Lofotens handelssentrum. Her er bl.a. flyplass,
skoler, legesentra, svemme- og idrettshaller, hotell, restauranter, flere butikksentra med stort utvalg av
forretninger, samt servicebedrifter og lignende.

Flat lettere kupert eiendomstomt som er opparbeidet med hageanlegg og diverse beplantning, stor gruset
innkjgring med parkering.

Noe belegningsstein bakside ved bod, montert diverse lekeapparater.

Solrik eiendom med utsikt utover stedet.

Omkringliggende bebyggelse av nyere eneboliger og flermannsboliger.

Tiltalende nyere bolig som fremtrer som tidmessig, med god planlgsning, godt utrustet og normalt godt
handtverksmessig utfart.
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Eiendom: Gnr. 40 Bnr. 435 KOMMUNE VESTVAG@Y
Adresse: Rgsslyngveien 4A, 8370 LEKNES

Det gjeres oppmerksom pa at taksten ikke er en tilstandsrapport av eiendommen, men er basert pa visuell
besiktigelse. Mgbler og inventar er ikke flyttet pa av takstmannen under befaringen, dette kan fare til at
skader/mangler som er dekket/skjult ikke fremkommer i taksten.

Takstmannen er ikke gjort kjent med andre forhold som kan begrense verdien ved salg eller omsetning av
eiendommen. Takstdokumentet er basert pa egen vurdering og eiers opplysninger.

Ingen heftelser eller servitutter som normalt vil ha innvirkning pé takstverdiene er opplyst eller hensyntatt i
takstvurderingen. Panteattest er ikke innhentet for eiendommen. Pa foresparsel har eier opplyst at man ikke
er kjent med at boligen er beheftet med skjulte feil/mangler eller offentlige palegg som ikke er utfart eller
nevnt i denne vurdering.

Markeds- og laneverdi

Beregning av markedsverdien er basert pa de forhold som er nevnt i takstdokumentet nar det gjelder
beliggenhet og teknisk tilstand. Det er i takstverdiene foretatt et erfaringsmesig fradrag for elde, slitasje og
utidsmessighet, samt forhold vedr. vedlikehold etc. registrert under befaringen. I fradraget inngar ogsa
normalt avvik fra dagens byggeforskrifter, samt et anslatt erfaringsmessig fradrag for ev. skjulte feil og
mangler. Eiendommen har en bra beliggenhet, og det bagr normalt vaere kurant & omsette eiendommen pa
grunn av beliggenheten. Markedsverdien er beregnet pa grunnlag av statistikk og sammenlignbare priser i
markedet. Den angitte markedsverdi er a anse som veiledende ved omsetning av eiendommen.

Markedsverdi (normal salgsverdi): Kr 3200 000

Laneverdi (forsiktig ansatt markedsverdi): Kr 2 700 000

Leknes, 21.01.2017

Ingenigr MNITO Takstmann MNTF Hermod Mosseng
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Mosseng Takst- og Ingenigrtjenester Nye AS

Eiendom: Gnr. 40 Bnr. 435 KOMMUNE VESTVAG@Y

Adresse: Rgsslyngveien 4A, 8370 LEKNES

Rekvirent

| Rekvirert av:

‘ Skjerpan Tom-Vegard TIf.: 99433552

Besiktigelse, tilstede

Dato: 09.01.2017

85400

- Skjerpan Tom-Vegard Hjemmel TIf.: 99433552
- Ingenigr MNITO Takstmann MNTF Hermod Mosseng Takstmann TIf.: 760

Dokumentkontroll

Dokumenter fremvist:

Andre dok./kilder:

Situasjonskart
Tegninger
Forsikringsavtale
Tidligere takst
Eier

Infobank
Teknisk etat

Vedlegg

Nr Dokument/beskrivelse Ant. sider
1 Situasjonskart

2 Infobank

3 Tegninger

Eiendomsdata

Matrikkeldata:
Hjemmelshaver:
Tomt:
Konsesjonsplikt:
Adkomst:

Vann:

Avlgp:

Regulering:
Offentl. avg. pr. ar:

Gnr. 40 Bnr. 435
Skjerpan Tom-Vegard

Ikke konsesjonsplikt
Offentlig

Offentlig

Offentlig

Regulert boligomrade
Kr 12 000 Omtrentlig

Eiet tomt. Areal 464 m2 Arealet er omtrentlig i falge Eiendomsdata.
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Eiendom: Gnr. 40 Bnr. 435 KOMMUNE VESTVAG@Y
Adresse: Rgsslyngveien 4A, 8370 LEKNES

Forsikringsforhold

Forsikringsselskap: Sparebank 1 Skadeforsikring. Avtalenummer: 11326735/11
Forsikringstype: Byggeforsikring - ikke konvertert.

Forsikringssum: Kr 3 254 500

Premiebelgp: Kr 4790

Kommentar: Hovedforfall 15.11.2017.

Bygninger pa eiendommen

Vert. delt 2-mannsbolig

Byggear: 2013. | fglge eiendomsdata
Anvendelse: Bolig
Tilbygd: 2015/Ny utebod.

Tilbygget garasje.

Byggear: 2013. Nybygg
Anvendelse: Garasje.

Arealer og anvendelse

AREALBEREGNING

Arealmalingene i denne rapporten males etter bransjestandarden "Takstbransjens retningslinjer for arealmaling - 2014”. Retningslinjene har NS
3940:2012 som utgangspunkt, men inneholder presiseringer for arealbegreper og definisjoner i forbindelse med arealmaling ved omsetning
og/eller verdisetting av boenheter. Ved motstrid mellom NS 3940:2012 og “Takstbransjens retningslinjer for arealmaling - 2014” 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 Verdi NTFS og er ogsa tilgjengelig pa 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 vere i strid med
byggeforskriftene selv om de er maleverdige.

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

Primarrom- 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 méleregler.
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Mosseng Takst- og Ingenigrtjenester Nye AS

Eiendom: Gnr. 40 Bnr. 435 KOMMUNE VESTVAG@Y
Adresse: Rgsslyngveien 4A, 8370 LEKNES

Vert. delt 2-mannsbolig - arealer

Etasje Bruttoareal Bruksareal BRA m? Anvendelse
BTA m?2 Totalt Primaer Sekundeer
P-rom S-rom

1. etasje 68 60 56 4 | Vf - hall m/trapp til 2. etasje - 3 stk. soverom -
vaskerom/tekn. rom - bad.
Utebod.
Arealet malt pa stedet.

2. etasje 64 56 56 Stue/sp.stue med trapp til 1. etasje og utg.
terrasse ca. 40 m2 - kjgkken - soverom.
Arealet malt pa stedet.

Sum bygning 132 116 112 4

Vert. delt 2-mannsbolig - romfordeling

Etasje Primarrom Sekundzrrom

1. etasje Vindfang, hall, 3 stk. soverom, vaskerom/tekn. Bod

rom, bad

2. etasje Stue, spisestue, kjgkken, soverom

Tilbygget garasje. - arealer

Etasje Bruttoareal Bruksareal BRA m? Anvendelse

BTA m?2 Totalt Primeer Sekunder
P-rom S-rom

1. etasje 30 26 26 | Garasje
Arealet malt pa stedet.

Sum bygning 30 26 26

Tilbygget garasje. - romfordeling

Etasje

Primarrom

Sekundaerrom

1. etasje

Garasje

KONSTRUKSJONER OG INNVENDIGE FORHOLD

Vert. delt 2-mannsbolig

Lokalisering

Bygningsdel/beskrivelse

Vert. delt 2-
mannsbolig

200 Bygning, generelt

1/2-part vertikaldelt 2-mannsbolig i 2 etasjer med tilbygget garasje
oppfart i 2013 og tilbygget utebod i 2015.
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Eiendom: Gnr. 40 Bnr. 435 KOMMUNE VESTVAG@Y
Adresse: Rgsslyngveien 4A, 8370 LEKNES

210 Grunn og fundamenter, generelt
Fundamentert med betong til faste komprimerte masser.
212 Drenering
Drenerende masser.
Boligen star over bakkeniva - begrenset dreneringsproblematikk.
221 Gulv pagrunn
Betong pa kult, isolert.
224 Frittbaerende dekker
Trebjelkelag isolert, gulvsponplater 22 mm.
225 Yttervegger

Yttervegger av bindingsverk isolert, utv. asf.plater, papp, lekter/slgyfer,
utvendig panelt, innvendig platekledd.

227 Takkonstruksjoner
Saltak av tre, isolert, folie undertak, lektre/slgyfer,
232 Taktekning og membraner
Tekket med Decra.
Mont. takrenner m/nedigap.
Montert takstige.
233 Vinduer
Trevinduer med isolerglass.
235 Ytterdgrer og porter
Ytterdarer av tre malt.
244  Innvendige derer
Innvendige malte darer.
245 Himlinger inklusive taklister
Himlinger med smartpanel, himlingsplater.
250 Overflater, generelt
Vegger med smartpanel, malte plater, baderomspanel bad.
250 Overflater, generelt
Gulv med ker. fliser, laminat
261 Trapper og ramper
Tretrapp mellom etasjene.
262 Balkonger
Utg. fra stue til terrasse ca. 40 m2. - tak av garasje.
Liten takoverbygget terrasse ved inng.parti.
265 Piper, plassbygde ildsteder m.v.
Stalpipe.
272 Kjgkkeninnredning
Lam. innredning med profilerte lyse fronter.
Lam. benkeplater med nedf. beslag med dbl. vaskekum.

Underlimt vaskekum og platetopp.
Int. hvitevarer.

Avitrekksvifte over platetopp med kanalfaring over tak
MEDLEM
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Eiendom: Gnr. 40 Bnr. 435 KOMMUNE VESTVAG@Y
Adresse: Rgsslyngveien 4A, 8370 LEKNES

Moderne innredning av god kvalitet og utrustning.
273 Innredning og garnityr for vatrom
Bad med fliser gulv, baderomspanel vegger, smartpanel himling.

Boblebadekar avgrenset m/glassvegger, veggh. toalett, held. serv. i benk,
overskap m/speil, hayskap.

Vaskerom med fliser gulv, smartpanel vegger, himlingsplater.

Oppl. vaskemaskin, vaskekum, v.v.bereder 3001 m/pumpeanlegg for
vannbaren varme.

Skap for rar-i-rer.
Pakostninger:
Moderne vatrom av god kvalitet og utrustning.
311 Bunnledninger for saniteerinstallasjoner
Bunnledninger av pvc 110 til kommunalt anlegg.
312 Ledningsnett for saniterinstallasjoner
Vannledninger av Rer-i-rar.
Innvendige avlgp av plast.
314 Armaturer for saniterinstallasjoner
1-greps bl.batterier.
320 Varme, generelt
Vannbaren varme i alle gulv, varmepumpe med luft-til-vann.
Peisovn i stue.
360 Luftbehandling, generelt
Balansert ventilasjonsanlegg med varmegjenvinning.
400 Elkraft, generelt
Moderne el-anlegg.
El-skap med aut.sikringer.
Vedlikehold ol:

Det elektriske anlegget er ikke vurdert i denne rapporten da dette krever
spesiell kompetanse og autorisasjon. Pa generelt grunnlag anbefales det
derfor en gjennomgang av en el.fagmann. Heller ikke visuelle feil
kommenteres hvis ikke dette fremgar szrskilt nedenfor.

442  Belysningsutstyr

Normalt utstyrt med stikk og lyspunkter.

Utelys pa fotocelle.
542 Brannalarm

Mont. seriekoblede rgykvarslere i begge etasjer.
652 Sentralstavsuger

Sentralstgvsuger med uttak begge etasjer + garasje.

900 Annet
Tilkn. Alt-i-box.
@ Montert skyvedgrsgarderober 2 soverom, forgvrig kleskap.
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Eiendom: Gnr. 40 Bnr. 435 KOMMUNE VESTVAG@Y
Adresse: Rgsslyngveien 4A, 8370 LEKNES

Tilbygget vert.delt utebod bakside.

Vegger av uisolert bindingsverk som utvendig er panelt, pulttak som er
tekket med Decra, betonggulv.

Tredgr malt.

Tilbygget garasje.
Lokalisering Bygningsdel/beskrivelse
Tilbygget garasje.

200 Bygning, generelt
Fundamentert med betong til faste komprimerte masser.
Ringmurselementer.
Yttervegger av bindingsverk isolert, utv. asf.plater, papp, lekter/slayfer,
panel, innvendig osb-plater.
Stalglattet bet.gulv m/rist.
Ind.plater i tak.
Leddh.port med aut. apner.
Trevinduer med isolerglass.
Ytterder av tre malt.

VERDIBEREGNING

Utleievurdering

Areal Totalt Faktisk Faktisk | Arsleie Ansatt

Bygg/etasje BTA utleibart utleid Arsleie pr m? Arsleie | Anmerkning
Vert. delt 2-mannsbolig

1. etasje 68 68 1100 74 800

2. etasje 64 64 1100 70 400

Sum 132 132 145 200
Tilbygget garasje.

1. etasje 30 30 360 10 800

Sum 30 30 10 800

Totalt 162 162 156 000

Takstmannens ansatte arsleie tilsvarer Kr 13 000 pr mnd.
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Eiendom: Gnr. 40 Bnr. 435 KOMMUNE VESTVAG@Y
Adresse: Rgsslyngveien 4A, 8370 LEKNES

Arlige kostnader

Arlige kostnader Off. utg../ev. eiend.skatt: 12 000

Forsikring: 4790

Ansatte vedlikeholdskostn.: 8 000

Renovasjon 5000

Sum kostnader Kr: 29790
Ansatt arsleie: Netto ansatt arsleie Kr: 126 210

Kapitalisert verdi

Kapitaliseringrente: Valgt kapitaliseringsrente: 6,0 %

Kapitalisert verdi: Etter kapitalisering av netto arsinntekter (avrundet) Kr: 2 000 000
Kommentar: Kapitalisert verdi er beregnet pa basis av takstmannens anslag

for normal leie oppnaelig i dagens utleiemarked for boliger.

Forskjellen mellom kapitalisert verdi og eiendommens

markedsverdi forklares med at en boligeier vanligvis er villig

til & betale mer for eiendomsretten til boligen enn det

investeringen gir i gkonomisk avkastning.

Teknisk verdi bygninger

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg):
Vert. delt 2-mannsbolig 2 570 000
Tilbygget garasje. 300 000
Sum normale byggekostnader: 2 870 000
Fradrag (alder, utidsmessighet, vedlikeh.mangler, tilst.svekkelser, gjenst. arbeider): 170 000
Teknisk verdi bygninger: 2 700 000
Tomteverdi

Tomteverdi er en beregnet verdi for tomten slik den fremstar pa befaringstidspunktet. Tomteverdien bestar
av normal tomtekostnad og en vurdert verdi for attraktivitet og beliggenhet. Normal tomtekostnad
fremkommer ved a beregne teknisk verdi for ratomt, inkl. tilknytning, infrastruktur pa tomten samt
opparbeiding / beplantning, arrondering terreng etc. Markedstilpasning for attraktivitet / beliggenhet er en
vurdering av tomtens og eiendommens beliggenhet.

Normal tomteverdi: 750 000

Teknisk verdi inkludert tomteverdi
| Teknisk verdi inkludert tomteverdi for det aktuelle takstobjektet: 3450 000
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Mosseng Takst- og Ingenigrtjenester Nye AS

Eiendom: Gnr. 40 Bnr. 435 KOMMUNE VESTVAG@Y
Adresse: Rgsslyngveien 4A, 8370 LEKNES

Markeds- og laneverdi

Markedsverdi: Markedsverdi (normal salgsverdi) Kr: 3200 000

Laneverdi: Laneverdi (forsiktig ansatt markedsverdi) Kr: 2 700 000
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