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Hglandsveien 1

1860 Trggstad
Gnr.: 662 Bnr.: 186 Snr.:30g4

Innledning

Bygningsansvarlig:
Jim Holm-Johansen
Opprettet: 12.11.2024

Utskrift: 03.12.2024

Smaalenene Takst AS
Foretaksnr.: 924756373
Adresse: Markfossveien 133
1860 Tragstad
Jim@sb-as.no
95795017

Smaalenene takstsenter
Takstingenier J. Holm-Johansen

gt

E-post:
Telefon:

Teknisk verdi beregnes for nytt bygg. Fratrekk for elde, slitasje,
vedlikeholdsmangler, utidsmessigheter m.m.

Levetidstabeller fra Byggforskserien Byggforvaltning 700.320
"Intervaller for vedlikehold og utskifting av bygningsdeler". Forventet
levetid avhengig av flere faktorer som for eksempel vind, regn, sol,
frost, forurensning m.m. Forventet gjenvaerende brukstid vil kunne
avhenge av tilstand, egenskaper, design, utfgrelse, gjennomfart
vedlikehold, alder, miljg, forventet fremtidig slitasje og konsekvens
ved brudd.

Den bygningssakkyndige skal veere uavhengige, uten bindinger og
uten gkonomiske forhold til eiendommen/eier.

Den bygningssakkyndige plikter a fglge alle lover og regler mht.
personvern.

Enkelte personopplysninger blir brukt for & kunne utarbeide denne
rapporten.

Det gjeres oppmerksom pa at verditakst ikke ma forveksles med
tilstandsrapport.

Oppdragsgiver ma kontrollere dette dokumentet for eventuelle feil og
mangler fgr det benyttes.

Bygningssakkyndig - Jim Holm-Johansen

Takstmann/ingenigr & Byggmester

Sertifisert for tilstand, verdi og skade pa
bolig- og naeringseiendom.

Medlem av

NITO

Takstnettverk for ingenigrer

i

Sertifisert for naturskade

M

Norsk Naturskadepool

Norwegian Natural Perils Pool

Bygg- og temrermester
Lovbeskyttet tittel for
handverkere med mesterbrev

N -2

V3 sovourorsumeen

arkitektbedriftens

Meklingeno

Kvalitetssikret ekspert av
Norsk Mekling, innenfor
fagomradet taksering
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Bygningsansvarlig: Smaalenene Takst AS

H gl an d Svel en 1 Foretaksnr.: 924756373

) =
Jim Holm-Johansen . o | oveien 133 ET Smalalenlane takstsenter
1860 ngstad Opprettet: 12.11.2024 1§60 Trogstad Takstingenier J. Holm-Johansen
. . . E-post: Jim@sb-as.no
Gnr.: 662 Bnr.: 186 Snr.: 309 4 Utskrift: 03.12.2024 Telefon: 95795017

Premisser og forutsetninger

Hovedhensikten med denne rapport er & formidle takstforetakets syn pa normal salgsverdi (markedsverdi) av
denne eiendommen, slik den fremstar pa befaringsdagen, som en naeringseiendom solgt pa en profesjonell
mate over en normal tidsperiode i dagens marked. Verdigrunnlaget tar utgangspunkt i eiendommens
inntektsoverskudd basert pa leieinntekter, normale markedsleier, utviklingspotensial eiendommen matte ha og
sammenlignbare salg. Markedsverdi er i henhold til internasjonalt anerkjente verdivurderings-standarder (IVSC,
RICS) definert som det estimerte belgp en eiendom kan omsettes for pa verdsettelsestidspunktet mellom en
villig kjgper og en villig selger, i en transaksjon pa en armlengdes avstand, etter tilstrekkelig markedsfgring og
der partene hver handlet velinformert, forsvarlig og uten tvang. Det sees bort fra kjgpere som matte vaere villig
til & betale en unormal hgy pris pa grunn av "spesielle interesser" i eiendommen, eksempelvis naboer o.l.

Det forutsettes at eiendommen er godkjent til dagens bruk og at det ikke foreligger offentlige ukjente palegg
eller heftelser som gir innvirkning pa verdivurderingen eller teknisk beskrivelse. Det forutsettes ogsa at
eiendommen er fri for heftelser, servitutter, forurensede masser i grunnen og at alle faktiske opplysninger er
korrekte.

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. Takstmannen er ikke ansvarlig for manglende opplysninger om feil og mangler, som han ikke kunne
ha oppdaget, etter & ha underspgkt takstobjektet slik god skikk tilsier. Taksten er avholdt etter beste skjgnn.
Takstkonklusjonen baserer seg pa objektet i den stand og slik det var pa takseringsdagen.

Dersom selger fraskriver seg ansvaret for riktigheten av bygningsarealer eller tomtearealer, overfgres dette
ansvaret ikke til takstmannen. Oppmaling av- og ngyaktig arealfastsettelse av neeringseiendommer er en
omfattende oppgave og inngar ikke i normaloppdraget 'Taksering av naeringseiendom'. De oppgitte arealer er
ikke nedvendigvis oppmalt, men kan veere hentet fra annen dokumentasjon. Arealmaling kan bestilles som et
eget oppdrag.

Taksten er basert pa muntlig informasjon fra eier som ga opplysninger om alle arstall og alle bygningsmessige
pakostninger som er utfgrt og beskrevet i takstdokumentet.

Oppsummering av bygningens tilstand

Godt vedlikeholdt bygg, hovedsakelig med standard fra byggear. Innvendig er naeringsarealet oppgradert med
noe overflateoppussing, industrikjgkken og kjglerom, samt oppgradering av tekniske anlegg. Mulighet for a leie
ut inntil 3 seksjoner, hvorav 1 er utleid i dag.

Det bemerkes at gulvbelegg pa et vatrom har ujevnheter som bgr kontrolleres.
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H Bygningsansvarlig: Smaalenene Takst AS
Haglandsveien 1 _ Foretaont: oarsears -
Jim Holm-Johansen o\ ossveien 133 ET Smaalenene takstsenter
1860 ngstad Opprettet: 12.11.2024 1860 Tregstad Takstingenier J. Holm-Johansen
E-post: Jim@sb-as.no
Gnr.: 662 Bnr.: 186 Snr.: 309 4 Utskrift: 03.12.2024 Telefon: 95795017

Oppdragsopplysninger
CRelvient

Rekvirent: Line Schi Rekvirert dato: 21.10.2024
Til stede: Petter-Ole Kirkeby Besiktigelsesdato: 07.11.2024

Kommentar til oppdragsopplysninger

Stiftelsen Trggstad Neeringsfond ved Line Schi, har engasjert Smaalenene takstsenter for verditakst av
naeringseiendom.

Matrikkelopplysninger
Eiendomsopplysninger

Kommunenr Gnr Bnr Snr

3118 662 186 3094

Adresse: Hglandsveien 1, 1860 Trggstad Kommune: Indre QOstfold
Hjemmelshaver(e): Stiftelsen Tragstad Neeringsfond

Trggstad Eiendom As

Kommentar til matrikkelopplysninger

Seksjonsnummer 3 med sameiebrok 124/1000 er eid av Trggstad Eiendom As.
Seksjonsnummer 4 med sameiebrgk 175/1000 er eid av Stiftelsen Trggstad Neeringsfond.
Stiftelsen Treggstad Neeringsfond eier alle aksjer i Tragstad Eiendom As.

Dokumentkontroll

Kommentar til dokumentkontroll

Hjemmelshaver har overlevert ved befaring:
- Plantegning fra byggear.
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HQ' an dsvel en 1 Bygningsansvarlig: Smaalenene Takst AS

Foretaksnr.: 924756373

Jim Holm-Johansen . o | oveien 133 ET Smaalenene takstsenter
1860 ngstad Opprettet: 12.11.2024 1860 Tregstad Takstingenier J. Holm-Johansen
E-post: Jim@sb-as.no
Gnr.: 662 Bnr.: 186 Snr.:30g 4 Utskrift: 03.12.2024 Telefon: 95795017
Tomteopplysninger

Tomtens areal (m’): 1734

Type tomt: Eiet

Areal innhentet fra: Kommunekart.

Oppgitt felles tomteareal. Omkringliggende areal er flatt og noe skranende mot nord. Bestar av asfalterte
sentrumsarealer, vei, fortau og parkeringsplasser og grgntareal. Nabo til Tragstad torg, bygget i 2020 med
beplantning, vannfontene og lekeapparat.

Kommentar til tomteopplysninger

Se punkt "Fundamenter".

Bygninger pa eiendommen

Byggear Arstall for Kommentar til andre tiltak
andre tiltak
2005 2021 Oppgradert til gatekjakken.

Arealopplysninger - NS3940:2012

Arealmaling utfgres iht. Norsk Standard 3940:2023, "Areal- og volumberegninger av bygninger". Areal oppgis i hele
kvadratmeter og gjelder for det tidspunkt oppmalingen fant sted.

Arealskjema
Etasje BTA (m’) BRA (m’)
1 400

Romfordeling - BRA

Etasje Romtype
1 3 separate innganger fra gateplan, gatekjgkken, 2 toalett/dusjrom, disponible arealer kontor/
handel.

Kommentar til arealopplysninger

Alle arealopplysninger er gitt av rekvirent og ikke malt av takstmann.
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H Bygningsansvarlig: Smaalenene Takst AS
HQ| an dSVGI en 1 . Foretaksnr.: 924756373 —]
Jim Holm-Johansen . o | oveien 133 ET Smaalenene takstsenter
1860 ngstad Opprettet: 12.11.2024 1860 Tregstad Takstingenier J. Holm-Johansen
E-post: Jim@sb-as.no
Gnr.: 662 Bnr.: 186 Snr.: 309 4 Utskrift: 03.12.2024 Telefon: 95795017

Bygningsbeskrivelse
© Rumdamenter

Beskrivelse

Deler av tomten ligger i omrade "aktsomhet for kvikkleire." Dersom man planlegger tiltak pa tomten,
ma man ga videre i prosedyren i NVE 1/2019 og utredes av geotekniker.

Det er ikke ulovlig & bygge boliger pa leiregrunn, men om selger er kjent med at det er en reell og
konkret skredfare i omradet, og det er mottatt rapporter pa dette, skal kjgper ha blitt opplyst om dette
for kjgpet.

Om rapportene ikke er fremlagt, kan det vaere brudd pa opplysningsplikten og kan fgre til krav om
erstatning. Det ma alltid gjgres en konkret vurdering. Selv om selger ikke kjenner til et forhold, kan
alvorlige og skjulte forhold som betydelig forringer boligens verdi fare til erstatningsansvar. Da ma
boligen vaere minst 4-6 prosent mindre verdt pa grunn av dette.

Det ble ikke foretatt geologiske undersgkelser i forbindelse med utarbeidelse av denne rapporten. Pa

bakgrunn av observasjoner gjort pa befaringsdagen, vurderes grunnforholdene tilsynelatende a veere
stabile.

Bilder

I Kvikkleire - Aktsomhet Norges vassdrags- og energidirektorat

Kartet viser omrader med mulig sammenhengende
marin leire (NGU) og terrengkriterier
(heydeforskjeller og stigning) som tilsier at det kan
veere fare for kvikkleireskred. Aktsomhetskartet
ma brukes sammen med faresonekartet for
kvikkleireskred for a gi et helhetlig bilde av faren.

Beskrivelse

Etasjeskiller av betongdekke.
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Beskrivelse

2-lags glass i vindu/dgr.

Beskrivelse

Utfyllende konstruksjoner i tre. Liggende utvendig glattpanel + spaltepanellgsninger.

Beskrivelse

Takkonstruksjon i tre, type saltak tekket med takstein fra byggearet.

Beskrivelse

Elektrisk/panelovn.

Beskrivelse

Generelt god standard pa innvendige overflater. Oppusset og vedlikeholdt etter behov og ulike
utleieforhold.

Beskrivelse

Noe oppgraderinger i gatekjokken. Ellers anlegg fra byggear.

Beskrivelse

Fra byggear.

Generert via nettsiden byggekost.no - Levert av Pro Verk AS - ORG NR: 920 814 921 rpro verk As
Kontakt: post@proverk.no —
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H Bygningsansvarlig: Smaalenene Takst AS
Hﬂ|andsvelen 1 . | h Foretaksnr.: 924756373 = Smaal takstsant
Jim Holm-Johansen ;4 cco. Markfossveien 133 ET I'I'Iﬂ.ﬂ enlene akstsenter
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Beskrivelse

Industriventilasjon fra byggear. Serviceavtale.

Bilder

| steykartlegging veg etter T-1442 statens vegvesen L

Stayniva mellom 55-65 d8 [l Stayniva 65 dB og hayere

Eiendommen ligger i sentrum og steynivaer ligger i
omradet 55 dB, til over 65 dB i rad sone.

Kapitalisering

Utleiedel / Leietaker Areal Markedsleie pr. Markedsleie pr.
m? pr. ar ar

1 GATEKJIKKEN: Faktisk leie 250 m? 816 ,-/m? 204 000 ,-

(leiekontrakt)

1 GATEKJGKKEN: Markedsleie (justert 250 m? 284 ,-Im? 71000 ,-

paslag)

2 BUTIKKLOKALER: Markedsleie 150 m? 1100 ,-/m? 165 000 ,-
Sum inntekter: 440 000 ,-

Tap av leieinntekter i % pr. ar: 0,00 %

Tap av leieinntekter pr. ar: "

Sum inntekter - tap av leieinntekter: 440 000 ,-

Kostnader Kostnader pr. ar
Samlet post 108 000 ,-
Sum kostnader: 108 000 ,-
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Null kupong rente 3,70 %
- Inflasjon 2,70 %
= Realrente 1,00 %
+ Objektrisiko 1,00 %
+ Markedsrisiko 1,50 %
+ Eiendomsrisiko 0,80 %
+ Renteglidning 1,50 %

Sum realavkastningskrav: 5,80 %

CKepitlisertverdi

Inntekter - tap av leieinntekter: 440 000 ,-
Kostnader 108 000 ,-
Eiendommens inntektsoverskudd: 332 000 ,-
Realavkastningskrav: 5,80 %
Eiendommens kapitaliserte verdi: 5724 138 ,-

Kommentar til kapitalisert verdi

Med bakgrunn i beliggenhet, egnethet, tekniske tilstand og fa konkurrerende tilsvarende neeringseiendommer,
legger vi til grunn et netto avkastningskrav pa 5,8 % i verdifastsettelsen for markedsleie. Dette gir en
kapitalisert verdi pa 5 724 138 kr, inkludert fradrag for eierkostnader.

Markedsverdien er basert pa navaerende virksomhet og mulig endrede bruksmuligheter, ved bruk
av nettokapitaliseringsmetoden. Det innebzerer en vurdering av eiendommens verdi med bakgrunn i
eiendommens netto inntektsoverskudd og krav til forrentning som stilles ved kjop i dagens marked.
Eiendommen er vurdert mot normal markedsleie, og forrentningskravet er basert pa erfaringstall fra
sammenlignbare eiendommer.

Markedsanalyse

GENERELT

Handelsmarkedet i Indre @stfold har gjennomgatt en transformasjon, der Askim na har befestet sin posisjon
som det ledende handelssenteret i regionen, men lokale tiltak, savel som politiske beslutninger, gir optimisme i
randsonene og overordnet sett har handelsaktiviteten i Indre Jstfold veert stabil det siste aret.

Den gkonomiske situasjonen, preget av gkte kostnader, har imidlertid pavirket deler av handelen. Mindre,
lokalt drevne butikker har hatt stgrre utfordringer, mens kjeder og veletablerte aktgrer har vist mer robusthet,
delvis grunnet bedre evne til a tilpasse seg raskt og utnytte markedskreftene effektivt. Handelen i regionen er
hovedsakelig konsentrert rundt sentrum i Askim, Mysen, og Spydeberg, med begrenset bigbox- og bilbasert
handel, noe som skiller seg fra samtlige av byene i Nedre Glomma, hvor bilbasert handel dominerer.
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LEIEVERDIER

Gjennomsnittlig leieinntekt for handel/kontor i Indre Jstfold:
2022/ 2023: 1 200 kr
2024: 1 400 kr

Forventet leieutvikling er stabil.

OBJEKTET

Eiendommens tekniske tilstand vurderes a veere god, med kun normale vedlikeholdskostnader de neste 10 ar.
Det er tilrettelagt for & dele opp og leie ut inntil 3 separate lokaler. Det er i dag 2 seksjoner. Det ma da paregnes
noe endring av tekniske installasjoner og etablering av et ekstra toalettrom for en tredje seksjon.

Det er fa tilsvarende objekter i Skjsnhaug og med muligheten til & dele opp lokalet, fremstar dette som en
attraktiv investering for utleie og videresalg. Her er det mulighet for etablering av restaurant, kontor, butikk,
omnikanal-handel m.m. Tr@gstad sparebank satser positivt med flere tiltak for omradet og lokalt naeringsliv er
padriver for utvikling av bygda.

Eiendommen har meget sentral beliggenhet i Skjgnhaug sentrum, som er omradesenter i tidligere Tragstad
kommune, med dagligvareforretninger og serveringssteder i neermiljget og kort vei til E18. Det er mulighet for
offentlig kommunikasjon med buss til Lillestram, Askim og Mysen. Med bil tar det ca. 5-6 min. til Bastad, 10 min.
til Mysen, 15 min. til Askim, 35 min. til Ski og rundt 60 minutter til Oslo.

Eiendommen omfattes av kommuneplanens arealdel 2024-2035, Indre Jstfold kommune (PlanID:
3014202101) og reguleringsplan for Skjgnhaug sentrum 2001 (PlanID: 012220010001).

Vurdert markedsverdi settes til:

Kr 5 720 000.,-

Signatur

i—|

Y
:

Tregstad - 03.12.2024

Sted - Dato JIM HOLM-JOHANSEN
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