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Verdi- og lanetakst

over boligeiendommen

Bjgrkheim

Strandvegen 137, 2668 Lesjaskog
gnr 10, bnr 24 og 43 i Lesja kommune

Utfert av

Sivilingenigr Arne Mohn

Post/kontoradresse Telefoner E-post
Kolstadteigen 3, 2665 Lesja +47 97543955 stving@amohn.no



Eiendom: Gnr/bnr 10/24 og 43 Kommune: 0512 Lesja

Adresse: Strandvegen 137, 2668 Lesjaskog

Oppdrag og forutsetning

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

Verditaksten er utfert iht. NS3451 og NS 3940. 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
giennom dokumentet far bruk og gi tilbakemelding til takstmann hvis det finnes fell eller mangler
som bar rettes opp. Laneverdi er en forsiktig antatt markedsverdi som gir grunnlag for langsiktig

belaning.

Hvis rapporten er eldre enn 3 maneder, ber takstmannen kontaktes for eventuell ny befaring og
oppdatering. Taksten er ingen tilstandsrapport,

Egne forutsetninger

Framlagte dokumenter gir noe begrensede opplysninger om bygningsdetaljer og materialbruk.
Stig Rundtom (én av hjemmelshaverne) var tiistede ved takstbefaringen, og han ga nyttige
opplysninger om bygningene og eiendommen. Heldrsboligen har for sa vidt enkel utfgrelse,
men den noe utbedret, og stort sett bra vedlikeholdt.

Gitte opplysninger, sammen med de visuelle iakttagelser som ble gjort ved befaringen, antas &
veere tilstrekkelige for vurdering av eiendommens tilstand og verdi.

Sammenfattet beskrivelse

Boligeiendommen ligger i astre del av et regulert boligfelt | sentrum pa Lesjaskog. Tomta er
svakt hellende mot sor/ sarvest. Lettstelt uteomrade med god tilgjengelighet. Enkel adkomstveg
mht. breyting og vedlikehold. Kort veg ned til Lesjaskogsvatnets nordvestlige ende der Rauma
har sitt utlep. Lokalveg/ gangveg til skole/ barnehage (ca. én km). Dagligvareforretning like ved.

Sveert gode muligheter for friluftsaktiviteter | naerheten og i distriktet. Dette gjelder 8 vel i
skogen som pa snaufjellet, samt pa Lesjaskogsvatnet. Alpinanlegg, preparerte skilgyper,
golfbaner etc. finnes pa Bjorli, ca. 10 km mot vest.

Bra utslkt, Lang solgang. Noe innsyn fra inntilliggende boligveg og fra naetliggende eiendommer,
Avstand til neermeste nabo ca. 15m (mot nordvest).
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Eiendom: Gni/bnr 10/24 og 43

Kommune: 0512 Lesja I
Adresse: Strandvegen 137, 2668 Lesjaskog

Markeds- og lineverdi

Markedsverdi (normal salgsverdi) kr 1400 000

Laneverdi (forsiktig ansatt markedsverdi) kr 1 100 000

Markedsverdien angir den kispesum som det er sannsynlig at to eller flere aktuelle
kigpere, uavhengig av hverandre, vil veere villig til & gi for eiendommen.

Lesja 03.03.2016

Sivilingenier Arne Mohn

NB I Det er ikke framlagt kopi av leiekontrakt med leietaker i boligens 1. etasje. | fig. huseier har
husleiekontrakten med beboer en giensidig oppsigelsestid pa én maned. Med en ménedlig
husleie pa kr. 3 000 vil saledes ikke utleieforholdet pavirke eiendommiens markedsverdi i

nevneverdig grad.

Mht. eiendommens bruk, tilsier kommunens praksis i vedtak at denne eiendommen ikke kan
paregnes & f& kunne 3 bruksendring som fritidsbolig,

Det som her er anfart tas med i verdivurderingen.
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Eiendom: Gnr/bnr 10/24 og 43

Kommune: 0512 Lesja

Adresse: Strandvegen 137, 2668 Lesjaskog

Rekvirert

Rekvirert av:

Lesja og Dovre lensmannskontor v/ Gry Sletta
(rekvisisjon kun pa telefon)

Besiktigelse, tilstede

Dato: 05.02.16 Gry Sleita fra Lesja og Dovre lensmannskontor. 61215070
Stig Rundtom, General Birksgt.34. 906 84 492
Siv.ing. Ame Mohn, takstmann 97543 955
Dokumentkontroll

Dokumenter fremvist/
innhentet:

Eiendomsinformasjon

Hentet ut fra Kartverket av hjemmelshaver. Datert 04.02.16.

Skjete

Tinglyst 24.08.2007. Eiendommen overfort fra Leif Odd Rundtom (far til
dagens hjemmelshavere).

Regulerin’gsplane‘r

Plan Lesjaskog sentrum stadfestet 20.02.85. Tomt regulert til he]ér\sbo'.li g
Kommuneplan

Reguieringsplanen med bestemmelser ér i samsvar med kommuneplafien.
Situasjonskart

Digitale kart lastet ned fra nettet, datert 04.02.16. M. 1 : 500.

Tegninger etc.

Ingen tegninger framlagt. Stig Rundtorn har malt og angitt bygningenes
hovedmal i grunnriss.

Bilder fra takstbefaringen.

Annet

Fullmakt fra Gro Anita Rundtom til Stig Rundtom angdende representasjon
ved takstbefaringen.
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Eiendom: Gnr/bnr 10/24 0og43

Kominune: 0512 Lesja

Adresse: Strandvegen 137, 2668 Lesjaskog

Eiendomsdata
Gro Anita Rundtom (1/2)
Hjemmelshaver: Stig Rundtom (1/2)
Tomt: Eiendomstomt. Areal ca 1920 m* (m4lt og angitt pa digitalt situasjonskart
datert 24.02.2016).
Konsesjonsplikt: Ikke konsesjonsplikt ved overdragelse som heldrsbolig,
Adkomst: Privat avkjarsel fra Strandvegen (kommunal grendeveg).
Vann: Kommunalt vannverk og ledningsnett.
Avlep: Kommunalt nett og renseanlegg,
Offentl. avg. Vann, kloakk, renovasjon, feiing.
Forsikringsforhold

Forsikringsselskap:
Forsikringssum:

Premiebelgp:

If... avtalenr. 2797644

: Kr 1164100

Kr 3 605

Bygninger pa eiendommen

Bolig (se beskriveise fra side 8).

Garasje (mye sno pa tak og terreng ved befaring gjorde tilfredsstillende registreringer vanskelig !).

Beskrivelse:

Tilstand:

Byggedr 1952. Grunnflate 14 m”. Fundamentert p4 lase steiner pa bakken.

Uisolert bindingsverk med liggende panel innvendig og utvendig. Valmet
tak (sperretak) tekket med papp. Delt, sidehengslet port. Betongplate pg

" gulv,

Noe preget av elde og manglende vedlikehold. Begrenset plass (2x7 m).
Telehiv i grunnen har forekommet.
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Eiendom: Gnr/bnr 10/ 24 og 43
Adresse: Strandvegen 137, 2668 Lesjaskog

Kommune: 0512 Lesja

Verksted med sokkeletasje (ikke innvendig forbindelse).

Beskrivelse/
anvendelse:

Tilstand:

Byggedr 1950. Grunnflate 108 m*

Betongfundament. Betong vegger? Etasjeskiller i betong mellom sokke! og
l.etg., isolert (sannsynligvis leire) trebjelkelag over 1.etg. Saltak tekket
med takpapp. Doble vinduer (varevindu). El-installasjoner.

1.etasje:

Verksted er bygget og tilrettelagt primart for snekkerarbeider (produksjon
av mebler og faste innredninger, reparasjonsarbeider etc.). En de] monterte,
veggfaste installasjoner regnes ikke 4 ha nevneverdig verdi. Spesiell vedovn

innbygget.

Sokkel: Beboelsesrom og bad, diverse boder benyttet hovedsakelig til
virksomheten i 1.etasje. Bad/ toalett med dusj, vaskeservant og we, flislagt

gulv og varmekabler. Baderoms-plater pd vegg, malte plater i himling.
"Soverom" er innredet, men det er lite utelys i forhold til dybden av rommet.

Innredede rom er noe isolert.

Bad/ toalett benyttes sammen med 2.etg. i bolighuset hvor slike fasiliteter
ikke er installert,

Merknad mht. sokkel: Deler av sokkelarealet er for sa vidt "P-rom", men
lokalisering, takhayde etc. gjer det naturlig med som rom tilherende
verkstedbygget. Verdien regnes saledes

ino som en del av dette.

Takkonstruksfonen bor skiftes ut med nytt beeresystem og gjerne noe
brattere iakvinkel, nye takrenner kan gjerne monteres samiidig.
Pipe og ovn ber kontrolleres.

Det elektriske anlegget i bygningen bor etterses og eventuelt fornyes/
Jorsterkes noe. Noe oppussing/ utbedring av vegger, vinduer ete. bor
vurderes.

Full oversikt over bygningen var det ved takstbefaringen vanskelig & f& pé;
grunr av alt som i dag er lagret her i bygningen i dag. For framtidig bruk
av verkstedet, uten vesentlig utbedring, regnes det kun med "prival
hobbyvirksomhet",

Det antas at det foreligger muligheter for tilbygg/ flere bygninger pa tomta hvis auskelig,

(Tomtens tillatte utnyttingsgrad i reguleringsbestemmelser ma konsulteres !)
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Eiendom: Gnr/bnr 10/24 og 43 Kommune: 0512 Lesja

Adresse: Strandvegen 137, 2668 Lesjaskog

Arealer og anvendelse

Arealberegning for boenheter

Arealmalingene i denne rapporten har NS 3940:2007 som utgangspunkt. Presiseringer for
enkelte arealbegreper og definisjoner i forbindelse med arealméling ved omsetning o g/eller
verdisetting av boenheter er beskrevet i takseringsbransjens retmngslmjer for arealmdling —
2008. (Utgitt av informasjonsselskapet Verdi AS). Areal oppgis i hele kvadratmeter i
rapporten, og gjelder for det tidspunkt oppmaélingen fant sted.

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

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

Mileverdighet

Sterre dpninger enn nedvendige dpninger i etasjeskiller for trapp, heiser, sjakter og lignende,
regnes ikke med i etasjens areal. Hvis trapp inngdr 1 4pningen, regnes trappens
horisontalprojeksjon med i etasjens areal. Rom skal ha adkomst og gangbart gulv.
Rommenes bruk kan veere i strid med byggeforskriftene selv om de er maleverdige.

Markedsfering

Ved markedsfering av boliger har Standard Norge, Forbrukerombudet, Forbrukerradet,
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund funnet det riktig &
benytte egne arealbetegnelser: P-ROM og S-ROM

Prim&rrom- og sekunderrom (P-ROM og S-ROM)
Denne rapporten viser hvilke rom som inngér i hver av de to kategoriene. Fordelingen er
basert pd retningslinjene og takstmannens eget skjenn. En bruksendring av et rom kan ha

betydning for hvilken kategori rommet tilherer.

For beregning av bygningsarealer i forbindelse med tomters utnyttelse gjelder egne
méleregler.
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Eiendom: Gnr/bnr 10/24 og 43
Adresse: Strandvegen 137, 2668 Lesjaskog

Kommune: 0512 Lesja

Bolig - arealer

Etasje Bruttoareal Bruksareal BRA m2 Anvendelse
BTA m2 Totalt Primzr Sekundeer
P-rom S-rom
Gang/ trapperom, kjekken,
2.etasje 77 70 69 1 | stue, tre soverom.
Inngang/ gang/ trapperom,
1.etasje 86 78 76 2 | kjekken, stue, to soverom,
bod.
Bakstrom, vaskerom,
kjeller 77 64 32 32 | teknisk rom, vedbod,

matbod, div. boder.

Sum bygning

Begrenset vindusareal og
240 214 177 135 | trang trapp til kjellerrom.

KONSTRUKSJONER OG INNVENDIGE FORHOLD

Bolig

Lokalisering

Beskrivelse/ tilstand

-1 taktekking og takrenner, etterisolering av yttervegger og innredning av bad i

Bygning, generelt

Beskrivelse: Bolighuset, bygget 1950, er oppfert i to etasjer samt kjeller. Skifting av
leiligheten i 1.etasje er de vesentligste utbedringer som er foretatt etter oppforelsen.

Tilstand: Enkelt vedlikehold utfort. Lite fornying av innvendige overflater.
Moderate fyringskostnader.

Grunn og fundamenter, kjelleryttervegger

Beskrivelse: Til dels tette losmasser i grunnen, noe grus. Betong fundament.
Kjelleryttervegger av armert betong med ett mellomskikt av isolerende tresonitt.
Utvendig pafert et tettende skikt (muligens Goudron er lignende), Det foreligger
ikke opplysninger om at det er lagt drenering og eller drenerende masser rundt
fundamenter og kjelleryttervegg. Innvendig pussede overflater.

Tilstand.: Ved takstbefaringen var lite fukt & registrere pd innsiden av kjeller-
yiterveggen. I flg. eier kan noe fukigjennomslag forekonnme om viren,
Fa, og kun sma sprekker i imnvendig puss (noen malte overflater). Noen fukimerker
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Eiendom: Gnr/bnr 10/24 og 43 Kommune: 0512 Lesja

Adresse: Strandvegen 137, 2668 Lesjaskog

Gulv pa grunn
Beskrivelse: Uisolert, uarmert, pusset betong.

Tilstand: Fa riss og kun mindre sprekker/ skader. Ok mht. kjellerrommenes bruk,
Sluk 1 vaskekjellergulv og i rom der varmtvannstanken stér.

Etasjeskillere

Beskrivelse: Tsolert trebjelkelag mellom etasjene (isolert med leire).
Tilstand: Noe svikt | bjelkelaget.

Yttervegger

Beskrivelse: Bindingsverk utvendig kledd med papp og utlektet tammermannspanel.
Los mineralull innblast i bindingsverket i 2009.
Doble vinduer (varevindu). Ikke skiftet side bygningen var ny.

Tilstand: Noe malingsslitt utvendig.

Takkonstruksjoner

Beskrivelse: Sperretak (saltak) med taktro og papp av eldre dato under ny tak-
tekking av Plannja profilerte stalplater (lagt 2007). Nye stil takrenner og nedlapsror

montert samme &r.

Tilstand: Et lite takvindu pe loftet fungerer i flg. eieren bra. Noen mindre merker
etter mindre taklekkasjer er fra for ny takiekking kom pé.

Belegg/overflater pi innvendige gulv etc,

Beskrivelse: Vinylbelegg i gangene, keramisk flis p4 bad 1.etg., furugulv p4 svrige
rom. Noe teppebelegg.

Tilstand: Bra utforeise og vedlikehold. Lite slitasje selv pé utsatte steder.
Overflater pa innside yttervegg og innvendige vegger

Beskrivelse: Keramisk flis pd bad 1.etg, Panel i gangene, malte eller tapetserte
plater inne i leilighetene.

Tilstand: Bra utforelse og vedlikehold. Lite slitasje.
Overflater pd innvendig himling
Beskrivelse: Malte plater i himlingene.

Tilstand: Begrenset slitasje.
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Eiendom: Gnr/bnr 10/24 0g 43 Kommune: 0512 Lesja

Adresse: Strandvegen 137, 2668 Lesjaskog

Supplerende bygningsdeler, generelt

Beskrivelse: Betongtrapp med smijernsrekkverk foran hovedinngang.
Tilstand: OK. Snofanger pé tak over inngang burde veert montert.
Piper, plassbygde ildsteder m.v.

Beskrivelse: Teglsteinspipe med to lop hvorav ett for ventilasjon.

Tilstand: Tre vedovner lilknyttet. Ingen pdlegg fra branntilsynet i flg. eier.

Kjskkeninnredning

Beskrivelse: Innredninger av eldre dato i begge leiligheter. Fronter i furu, finér eller
malte plater. Oppvaskkummer. Ikke avtrekksvifier.,

Tilstand: Bra skap- og benkplass. Romslige kjokken.

Sanitzerinstaliasjon, generelt

Beskrivelse: 200 liter varmtvannstank av ny dato i kjeller. Nye vanniedninger fra
varmvannstank og hovedinntak til bad og kjekken,

Bad i verkstedsokkel regnes ikke som fullverdig losning for leiligheten i 2.etg.
Dette selv om badet for s vidt har bra standard.

Bad av nyere dato i 1.etg. med we, dusj og vaskeservant integrert i mebel (benk).

Tilstand: God standard pd bad i 1.etg.

Verdiberegning

Arlige kostnader Kommunale avgifter: 12 200
Forsikring: 3600
Antatt vedlikeholdskostn.: 15 000
Andre kostnader:
Sum 20 800

Det foretas ikke utleievurdering av eiendommen,
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Eiendom: Gns/bor 10/ 24 og 43
Adresse: Strandvegen 137, 2668 Lesjaskog

Kommune: 0512 Lesja

Teknisk verdiberegning

Normale byggekostn.  (utregnet for hvert bygg som for nybygg):
Eiet bolig og verksted. 3 300 000
Fradrag (alder, utidsmessighet, vedlikeholdsmangler, 1 500 000
tilstandssvekkelser, gjenstiende arbeider):
Teknisk verdi uten tomtekostnader 1800 000
Tillegg for normale tomtckostnader;
100 000
Teknisk verdi: Teknisk verdi av takstobjektet Kr: 1900 600
Markeds- og lineverdi
Markedsverdi: (normal salgsverdi) Kr: 1 400 000
Laneverdi: (forsiktig antatt markedsverdi) Kr; 1 100 000
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