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2 Sammendrag

Konklusjon/
markedsvurdering:

Verdivurderingen er basert på teknisk verdi, og nettokapitalisering av ansatt markedsleie.

Kunde/rekvirent: COOP Nordvest SA
Postboks 130, 7302 ORKANGER

Formål med taksten: Vurdering og ansettelse av eiendommens kapitaliserte verdi og markedsverdi.

Egne forutsetninger: Merk at beregningsmessige arealer ikke nødvendigvis tilfredsstiller krav i Plan- og bygningsloven.
Taksten forutsetter at all opparbeidelse og bebyggelse på eiendommen er omsøkt og godkjent av
myndighetene, og at det foreligger brukstillatelse eller ferdigattest.

Verdi: Kr. 1 800 000

Dato verdisetting: 17.09.2024

Takstingeniør: Rune Stavseng Tlf.: 906 58 660

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.norsktakst.no.

ÅLESUND, 19.09.2024

Rune Stavseng
Ingeniør / Takstmann MNTF

Telefon: 906 58 660
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3 Introduksjon

3.1 Informasjon fra kunden

Dokument/kilde Dato Kommentar Status Sider

Forsikringsavtale

Tegninger

Tidligere takst Ing. Arne
Hool AS-2012

Situasjonskart

Reguleringsplaner

Eiendomsverdi.no

3.2 Generell informasjon

Beskrivelse av eiendommen Eiendommen er beliggende på Moltu på Moltustranda.

Hva slags verdi
(markedsverdi etc)

Markedsverdi basert på nettokapitalisering og teknisk verdi.

Kunde/rekvirent: COOP Nordvest SA
Postboks 130, 7302 ORKANGER

Formålet med oppdraget Ansettelse av markedsverdi.

Befaring/tilstede: Befaringsdato: 21.08.2024

Finn Dyb-Sandnes. Eiendomssjef. Tlf. 909 28 932

Rune Stavseng. Ingeniør / Takstmann MNTF. Tlf. 906 58 660

Unntakelser ved inspeksjon Yttertak, ev krypkjeller og kryploft er ikke besiktiget.
Det er ikke foretatt spesielle målinger. Arealer hentet fra tegninger/fremlagt oppgave/tidligere
takst, oppmåling på stedet er ikke foretatt.
Det er ikke foretatt tilstandsregistrering, statiske vurderinger, branntekniske vurderinger eller
målinger av ev skjevheter eller nedbøyninger i bygningsmassen.

Forutsetninger: Verditaksten er utført iht. NTF's regler, NS 3451 og NS 3940. Taksten er kun basert på visuell
befaring uten inngrep i byggverket, evt. supplert med enkle målinger. Merk at en verditakst ikke
er en tilstandsrapport, som beskriver byggverkets tekniske tilstand. Kunden/rekvirenten skal
lese gjennom dokumentet før bruk og gi tilbakemelding til takstmannen hvis det finnes feil/
mangler som bør rettes opp.

Takstkonklusjonen er en vurdering av verdien av objektet dvs. det beløp som takstmannen
mener at markedet er villig til å betale. Takstmannen er ikke ansvarlig for manglende
opplysninger om feil og mangler, som han ikke kunne ha oppdaget, etter å ha undersøkt
takstobjektet slik god skikk tilsier. Taksten er avholdt etter beste skjønn. Takstkonklusjonen
baserer seg på objektet i den stand og slik det var på takseringsdagen.

Dersom selger fraskriver seg ansvaret for riktigheten av bygningsarealer eller tomtearealer,
overføres dette ansvaret ikke til takstmannen. Oppmåling av- og nøyaktig arealfastsettelse av
næringseiendommer er en omfattende oppgave og inngår ikke i normaloppdraget 'Taksering
av næringseiendom'. De oppgitte arealer er ikke nødvendigvis oppmålt, men kan være hentet
fra annen dokumentasjon. Arealmåling kan bestilles som et eget oppdrag.
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3.3 Beskrivelse av eiendommen

3.3.1 Eiendomsinformasjon

Konsesjonsplikt Ikke konsesjonspliktig.

Adkomst Offentlig veg/gate.

Vann Offentlig tilknyttet vann.

Avløp Offentlig tilknyttet avløp.

Regulering Regulert område, næring.

Kommuneplan Regulert område, næring.

3.3.2 Matrikkeldata

Matrikkel: Kommune: 1515 HERØY (MØRE OG ROMSDAL) Gnr: 60 Bnr: 388

Eiet/festet: Eiet

Areal: 2 323 m² Arealkilde: Eiendomsverdi.no

Hjemmelshaver: Coop Vest Sa

Adresse: Nygjerdevegen1,  6076 MOLTUSTRANDA

3.3.3 Beskrivelse av tomt

Tomtens anvendelse På parsellen ble opprinnelig oppført næringsbygg for dagligvarehandel. Bygget står tomt i dag.
Tomten er opparbeidet med asfaltert trafikk- og parkeringsareal.

Tomtens form Se situasjonskart.

Miljø og forurensning Det er ikke opplyst om utslipp eller forekomster av forurensning til grunnen, vann eller luft.
Takstmannen har ikke vurdert eller foretatt nærmere undersøkelser, og eier/kjøper eller andre
interesserte må gjøre egne undersøkelser.

Utnyttelse Tomten er utnyttet med bebyggelse og for øvrig trafikk- og parkeringsareal.

Utbyggingspotensiale Tomten er for del utbygd, antatt med noe videre utbyggingsmuligheter. Må avklares med
bygningsmyndighetene.

Spesielle forhold Ingen spesielle forhold opplyst.
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3.3.4 Beskrivelse av områdene rundt

Områdene rundt Området rundt eiendommen består av jordbruks- og boligeiendommer.

Transport og
kommunikasjon

God beliggenhet for transport og kommunikasjon.

Infrastruktur Kommunale anlegg av vanlig standard.

Parkering Gode trafikk- og parkeringsforhold.

3.3.5 Andre forhold

Forsikring: Selskap: Gjensidige Forsikring ASA.  Avtalenr: 93644370.  Type: 1.risiko.
Forsikringssum: Kr. 3 000 000.   Årlig premie: Kr. 5 605.

3.4 Bygninger på eiendommen

3.4.1 Næringsbygg

Bygningsdata

Byggeår: 1998  Kilde: I ht. Eiendomsverdi.no

Anvendelse: Tidligere dagligvareforretning. Bygget står nå tomt.

Arealer:

Etasje Bruttoareal
BTA m²

Bruksareal
BRA m²

Kommentar

1. etasje 306 295 Butikklokale, lager, kjøkken, kontor, teknisk rom, 2 x wc,
bøttekott.

Loft Kaldt loft i vent. aggregat.

Sum bygning: 306 295

Konstruksjoner og innvendige forhold:

Bygning generelt

Forretningsbygg for dagligvarer oppført i en etasje.

Direkte fundamentering

Fundamenter av betongsåler.

Drenering

Type drenering er ukjent.

Vegger mot grunn

Antatt betong ringmur.
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Yttervegger

Yttevegger av bindingsverk, isolert og utvendig bordkedning.

Ytterdører og porter

Dører av aluminium med 2-lags isolerglass.
Automatikk i inngang til butikk.

Vinduer

Vinduer av tre med 2-lags isolerglass.

Innervegger

Av tre.

Innvendige dører

Innerdører furu fylling

Kledning og overflate, innervegger

Malte plater.

Gulv på grunn

Støpt og antatt isolert gulv på kult.

Belegg/overflater på innvendige gulv

Vinylflis.

Overflater på innvendig himling

Malte plater.

Yttertak

Tretakstoler, uisolert, tekket med stålpanner.

Kjøkkeninnredning

Laminat og malt utføreslse. minikjøkken.

Innvendige trapper

Luke m/ stige til loft.

Sanitærinstallasjoner, generelt

Hvitt sanitærutstyr av normal kvalitet. 28 l vv bereder i minikjøkken og i varemotak.

Varme, generelt

El oppvarming.

Installasjon for brannslukking med sprinkler

Ingen.

Luftbehandling, generelt

Mekanisk ventilasjon.

El.kraft, generelt

200 A inntakssikkring. Skjult dels åpen installasjon. Automatsikringer.
Antatt vanlig installasjon i forhold til alder og formålet.

Lys, generelt

Utenpåliggende lysrørarmaturer.

Utendørs, bearbeidet terreng, murer, trapper, beplantning, veger, plasser

Asfaltert trafikk og parkeringsareal.
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Andre forhold:

Standard Vanlig bygningsmessig standard i forhold til alder og formålet.

Tilstand Den vedlikeholdsmessige tilstanden er vurdert å være alminnelig god i forhold til alder, i
hovedsak uten spesielle merknader annet enn generell elde og slitasje.
Lekkasje/vannskade i yttervegg mot vest. Vegg må åpnes for å få oversikt.
Bygget har ellers en del god akkumulert vedlikeholdsbehov, særlig innvendig.

Vedlikehold Mangelfullt vedlikehold.
Stikkrenne under veg/ p-plass mot vest synes være tett.

Gjenstående arbeider Ingen spesielle.

Energirelaterte forhold Ikke nærmere vurdert.

Miljø og forurensning Det er ikke opplyst om utslipp eller forekomster av forurensning til grunnen, vann eller luft.

Bygning-potensiale Eiendommen/ bygget vurderes anvendbart til lettere service-formål.
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4 Verdigrunnlag

4.1 Utleiekontrakter og ledige lokaler

Leiekontrakter/markedsleie:

Bygning/areal Etg. Antall Pris pr år Enh.pris Leie
f.o.m.

mnd/år

Opphør
mnd/år

Reg % Markedsleie
pris

Pris pr år Markedsleie
f.o.m. mnd/år

Reg %

Næringsbygg

  -Butikk og lager mm

      Ledig hele bygget 1 306 m² 750 229 500 100

Sum: 229 500

Total: 229 500

Bransjer/leiekontrakter:

Bygning/bransje Etg Antall Pris pr år Enh.pris Leie
f.o.m.

mnd/år

Opphør
mnd/år

Reg % Markedsleie
pris

Pris pr år Markedsleie
f.o.m. mnd/år

Reg %

Næringsbygg

  -Ledig

      Ledig hele bygget 1 306 m² 750 229 500 100

Sum: 229 500

Total: 229 500

4.2 Beskrivelse av eiendomsmarkedet

Kort beskrivelse Marked for omsetning/utleie av næringseiendommer i området vurderes å være noe slakt.
Markedet vurderes eiendommer ulikt og verdivurderingene varierer. Dette er avhengig av hva
som blir lagt til grunn for investeringen og ønsket avkastning.

Salgspriser Det er ingen kjente sammenlignbare salg i området.
Markedet for omsetningen av næringseiendommer i området vurdres noe slakt.

Utleiepriser Ingen kjente eller sammenlignbare utleiepriser.

Tidligere takster Det er fremlagt tidligere takst og en del opplysinginger er hentet fra taksten.

Markedsutsikter Markedet for omsetning/utleie av næringseiendommer i området vurderes alminnelig godt, og
for deler slakt.
Det antas at etterspørsel og priser vil variere, og stå i klart forhold til beliggenhet og
byggkvaliteter.
Takstvurderingene tar ikke høyde for fremtidig risikoeksponering, makroøkonomisk utvikling
eller forhold som takstmannen ikke er gjort kjent med.
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4.3 Inntekter/kostnader

Inntekter

Arealtype Kontrakter Markedsleie

m² Kr./m² Pris/år m² Kr./m² Markedsleie
pr år

Butikk og lager mm 306 750 229 500
Sum 306 229 500

Inntektsoverskudd

Inntekter (overført) 229 500

Tap ved ledighet, %

Normale eierkostnader, årlig

   Kommunale avgifter 8 094

   Eiendomsskatt

   Forsikring 5 605

   Løpende vedlikehold 20 000

   Forvaltningskostnader 15 000 48 699

Eiendommens inntektsoverskudd 180 801
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5 Verdisetting

5.1 Tomteverdi

Metode: Andel råtomtverdi med tillegg for opparbeidelse og tekniske anlegg.

Verdi tomt

Tomteareal

Tomteareal, overført fra matrikkeldata: 2 323,0 m²

Sum areal: 2 323,0 m²

Verdi tomt

Ansatt verdi tomt: 2 300 000

Verdi tomt: 2 300 000

5.2 Teknisk verdi

Metode: Byggekostnadene er beregnet til hva det ville koste å føre opp et tilsvarende bygg i dag. Det er foretatt en
reduksjon på grunn av byggets alder, tilstand, hensiktsmessighet og tekniske anlegg. For kurante
næringseiendommer forekommer det ofte avvik mellom den tekniske verdien og takstkonklusjonen.

Næringsbygg
    Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 4 500 000

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

1 500 000

    Sum teknisk verdi – Næringsbygg 3 000 000

Sum teknisk verdi bygninger 3 000 000

5.3 Nettokapitalisering

Metode: Verdien som fremkommer etter denne metoden har sin bakgrunn i eiendommens vurderte netto
inntektsoverskudd og det kravet til avkastning som normalt stilles ved investeringer av denne typen.

Forutsetninger

Effektiv risikofri rente: 6,00 %

- Inflasjon: 2,00 %
Realrente, avrundet: 4,00 %

Risikotillegg: objektrisiko, markedsrisiko, eiendomsrisiko,renteglidning 6,00 %
Realavkastningskrav: 10,00 %
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Beregning av kapitalisert verdi

Eiendommens inntektsoverskudd (overført fra inntekter/kostnader) 180 801

Eiendommens forrentningsverdi som grunnlag for salgsverdi,

beregnet av inntektsoverskuddet (Kr.  180 801 ) når realrenten er  10,00% 1 808 010

Eiendommens forrentningsverdi som grunnlag for salgsverdi: 1 808 010

Eiendommens forrentningsverdi som grunnlag for salgsverdi (avrundet): 1 810 000
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6 Andre bilder

Andre bilder for oppdraget
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