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Sammendrag

Naeringseiendom pa Sgbakken ca 3,5 km nord for Elverum sentrum. Adkomst fra asfaltert kommunal vei. | hovedsak grusede omrader med
parkerings-, innkjgrings og lagringsplasser. For gvrig naturtomt.

Bebyggelse med nzeringsbygg hovedsakelig i en etasje, @stre flay med 2 etasjer. Gjedselkjeller under gstre floy. Dstre floy fremstar som
driftsbygning tilknyttet landbruk oppfert far 1948, bygning av ukjent alder. Fremlagte tegninger hvor det fremgar et steperi/lager fra 1956 og en
fabrikkbygning fra 1960. Fabrikkbygningen fremstar i dag som bygningsmassens lagerdel, staperi/lager anses ikke som en del av dagens
bygningsmasse. Ombygginger fra 2005 for bundet med etablering av Pelias i 2005. | tillegg opplyst om ombygginger fra 2018.

Bygning tilrettelagt for naeringsdrift med kontorer, mgterom, sanitaere rom, tekniske rom og lagerlokaler. | tillegg frittiggende garasje i en etasje,
ukjent alder. Opplyst at eiendommen er tilknyttet kommunalt vann og avlgp.

Naeringsbygg med normal standard tilpasset utleievirksskomhet. Konstruksjoner, overflater og installasjoner med normal bruksslitasje alder tatt i
betraktning. Utvendig noe behov for utbedringer av skader samt oppgraderinger, utskiftninger og vedlikehold

Antatt seksjoneringer i forhold til brann- og lydkrav, konstruksjoner bgr kontrolleres opp mot gjeldende krav. Brannplaner bgr utarbeides.
Remningsforhold synes ivaretatt. Seksjoneringer vegger/etasjeskillere ma kontrolleres i forhold til krav og utfgrelse, ukjent om det foreligger noe
palegg.

For utfyllende opplysninger samt gvrige merknader vises til beskrivelsen nedenfor. Se ogsa anmerkninger angitt under egne premisser.

Dagens normale salgsverdi

Kr. 3 500 000,-

Sted og dato
Elverum, 17.11.2024

Knut Roger Furuseth

Martensvegen 63 Side 2 av 10 Byggtakst Elverum AS
2409 ELVERUM 11/17/2024 Knut Roger Furuseth
Gnr: 30 Bnr: 1143
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Eiendomsbetegnelse, hjemmelshaver m.m.

Adresse Martensvegen 63 Knr Kommune Gnr Bnr Snr Fnr
Postnr./sted 2409 ELVERUM 3420 Elverum 30 1143

Omrade / bydel Sgbakken

Verdisettingsformal = Salg

Type eiendom Neeringsbygg

Rekvirent Buri Eiendom AS

Hjemmelshaver Buri Eiendom AS

Forsikring

Ligningsverdi

Dato 23.09.2024

Tilstede

Takstgrunnlag / innhentet Dato Vedlagt Kommentar

Resultatregnskap 05.11.2024 Resultatregnskap Buri Eiendom AS for 2022

Arsregnskap 05.11.2024 Arsregnskap Buri Eiendom AS for 2023

Skjaote 05.11.2024 Tinglyst skjote for A1 Pelias Norsk Skadekontroll DA datert 22.09.2005, doknr 6456
Byggetegninger steperi/lager 05.11.2024 Byggetegninger stgperi/lager fra 1956. Anses ikke relevant

Byggetegninger fabrikkhall 05.11.2024 Byggetegninger fabrikkhall fra 1960

Premisser - genereller opplysninger

Opplysninger om tomteforhold, bygningers alder etc bygger pa opplysninger fra rekvirenten og de overleverte dokumenter som er beskrevet
fremlagt.

Bygningen er vurdert ut i fra som kan forventes i dagens marked tatt i betraktning: standard, starrelse, beskaffenhet, bygningens utforming og
beliggenhet.

Taksten er avholdt etter beste skjgnn. Heftelsesanmerkninger er ikke vurdert med mindre det er angitt.

Det gjgres oppmerksom pa at panteattest ikke er innhentet for eiendommen, og det er derfor ikke kjent om denne inneholder opplysninger om
forhold som har betydning for taksten.

Opplysninger gitt av rekvirent er ikke dokumenterte opplysninger og ma vurderes av denne omkring riktigheten av opplysningene. Arealer ma
anses som omtrentlige.

Eiendommens med 3320,9 m2 er hentet fra Elverum kommunes kartsider pa internett. Opplysninger om tomtens starrelse ma verifiseres hos
Elverum kommune eller hos Statens Kartverk.

Ved kartsider fra NGU angitt at eiendommen ligger i omrade med moderat til lav radonaktivitet. Ukjent om det er foretatt radonmalinger forbundet
med utleievirksomhet.

Eiendommens tomt

Type tomt Eiet Areal 3320,9 Kilde Elverum kommunes kartsider pa internett.

Tomtens beskaffenhet

Eiendom med naeringsbygg hovedsakelig i en etasje, gstre flay med 2 etasjer. Gjedselkjeller under gstre flay. Hovedsakelig grusede omrader med
parkerings-, innkjarings og lagringsplasser. Noe naturtomt.
Opplyst tilkoblet kommunalt vann og avigp.

Eiendommens med 3320,9 m2 er hentet fra Elverum kommunes kartsider pa internett. Opplysninger om tomtens stagrrelse ma verifiseres hos
Elverum kommune eller hos Statens Kartverk.
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Omradebeskrivelse

Eiendommen ligger pa Sgbakken i Elverum kommune.
Neeromradet bebygget med eneboliger og landbruk.

Reguleringsmessige forhold

Reguleringsbestemmelser er ikke undersgkt.
Antatt LNF omrade med tillatt spredt bebyggelse.
Underlagt kommuneplanens arealdel.

Eiendommens bygninger

Type bygg Byggear Rehabilitert
‘ A Neeringsbygg ukjent ukjent
‘E Garasje ukjent
Vernestatus

Ingen opplysninger om SEFRAK-registreringer eller vernede bygninger.

Bygningsmessig beskrivelse Bygg A: Neeringsbygg

Beskrivelse av bygningen

Bygningsmasse ved naeringsbygget med 2 etasjer oppfert i mur- og treverk. Opprinnelig driftsbygning tilknyttet landbruksformal, ukjent vedr
byggear, ombygginger og bruksendring til annet formal. Kjeller under @stre flgy (tidligere gjerdelkjeller). Enkelt takoverbygg mot syd utenfor
inngangsparti.

Grunn bestaende av sandmasser. Bygget fremstar som fundamentert med stepte grunnmurer/kjellervegger. Stept dekke over kjeller, for avrig
fremstar bygget utfert med stept plate pa mark ved 1.etasje. Baerende konstruksjoner over grunnmurer med trekonstruksjoner, betong og
murverk. Betongtrapp til 2.etasje. Yttervegger hovedsakelig i bindingsverk med utvendig staende kledning, ukjent vedr isolering. Ytterkledning
fremstar av eldre dato. Yttervegger i deler av gstre flay fremstar utfert i murverk, utvendig pusset/malt og innvendig med platekledninger.
Yttervegger vestre floy som lagerbygg fremstar utfert med yttervegger av isolerte sementblokker som angitt fremlagte tegninger fra 1960, utvendig
og innvendig pusset og malt. Pavist benyttet noe parallellblokk. Vinduer med isolerglass, apningsbare og faste vinduer. Pavist vinduer fra 1987,
1998 og 2019 samt et koblet vindu av eldre argang. Hovedinngangsder med glassfelt, dgr fra 2022. Slag- og leddport til lagerhall (dobbel
portlgsning).

Innervegger kontordel fremstar hovedsakelig utfgrt i bindingsverk og med platekledninger. Ukjent vedr evt seksjoneringer og brannkrav til
vegger/dgrer. Innvendige dgrer i hovedsak med formpressede dgrblad. Antatt isolert himling mot loftsrom, loftsrom uten kjent tilkomst.
Saltakskonstruksjoner og yttertak tekket stalplater, tekking av ukjent alder. Montert 3 takvinduer i tilknytning kontorer/kontorlandskap 2.etasje gstre
floy. Renner og nedlgp i metall kun ved midtre flay, gstre og vestre flay uten renner/nedigp.

Gulv lagerhall med ubehandlet betong. Gulv i kontordel med laminat, teppe og fliser. Vegger kontordel hovedsakelig med MDF eller malt strie.
Vegger lagerhall med malt puss. Midtbzering under 2.etasje gstre floy dels med betongsayler/betongdrager. Himlinger kontordel med malte plater.
Lagerhall med platehimlinger, synlige skader som fremstar a veere forarsaket av taklekkasjer. Ukjent tilstand ved kjeller, tildekket med
isolasjonsmatter.

Oppvarming med luft/luft varmepumper, montert ved de fleste kontorer.

Tilknyttet kommunalt vann og avlgp. Varmtvannsbereder plassert i bad 1.etasje @stre flay, volum ca 200 liter. Stoppekran plassert i bad 1.etasje
gstre flay, anlegg med vannmaler. Rgropplegg med Cu-rgr og PVC.

Hovedstremskap plassert i lagerhall. Sikringsskap uten tilkomst ved befaringen. Opplyst felles méaler for hele bygget. Flere underskap ved
kontorflayer. | hovedsak apent anlegg. Ukjent kapasitet for hovedsikringer. Anlegget antas kontrollert i forhold til sikkerhets- og funksjonskrav ved
elektriske installasjoner.

Naturlig ventilasjon med veggventiler og spalter vinduskarmer. Mekanisk punktavsug ved toalettrom.

Toalettrom ved kontordel gstre flay med servant og WC. Baderom ved kontordel gstre flay med dusjkabinett, servant og WC. Toalettrom ved
kontordel vestre flay med servant og WC.

Kjokken/materom ved kontordel. Hoyglans laminatkjgkken med integrerte Igsninger.

Ukjent vedr seksjoneringer i forhold til brann- og lydkrav, konstruksjoner bar kontrolleres opp mot gjeldende krav. Brannplaner bgr utarbeides.
Remningsforhold synes ivaretatt. Evt seksjoneringer ved vegger, dgrer og porter ma kontrolleres i forhold til krav og utferelse.

Naeringsbygg med normal standard og vedlikehold. Konstruksjoner, overflater og installasjoner med normal bruksslitasje.
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Bygningsmessig beskrivelse Bygg B: Garasje

Beskrivelse av bygningen

Garasjebygg av ukjent alder. Fremstar a veere bygget etter 1948. Grunn bestaende av sandmasser. Bygget fremstar som fundamentert med stgpte
grunnmurer. Gulv med stgpt plate pa mark. Yttervegger fremstar som utfgrt i parallellblokk, utvendig pusset og malt. Malte slagporter i

treverk. Vegger med ubehandlet murverk, himling med bordkledning. Loftsrom uten kjent tilkomst. Saltakskonstruksjon tekket med bglgeblikk.
Montert renner/nedlgp, renner/nedlgpmed skader og mangler.

Uten stremtilknytning.

Eiendommens utviklingsmuligheter

Naeringsbygg med naeringslokaler i 2 etasjer samt liten kjeller. Arealer anses tilrettelagt for dagens naeringsdrift.
Evt annet bruk innen tilsvarende naering anses mulig.

Det kan antas noe potensiale med ytterligere tomteutnyttelse.

Arealdisponering

Bygg A: Naeringsbygg

Etasje BTA BRA Planlgsning

2. etasje (gstre flay) 97 87 ' Neeringslokale med kontorer, materom og gang/trapp. Oppmalt til 87 m2 BRA, stipulert
utvendig areal.

1.etasje (ostre floy) 120 103 | Neeringslokale med kontorer, spiserom/kjgkken, baderom, toalettrom, lagerrom og
gang/trapp. Oppmailt til 103 m2 BRA, stipulert utvendig areal.

1.etasje (midtre flgy) 164 148 | Neeringslokale med kontorer, vindfang og korridor. Oppmailt til 148 m2 BRA, stipulert utvendig
areal.

1.etasje (vestre flay) 67 61  Neeringslokale med lagerrom, kontor og toalettrom. Messanin over gammel silo. Oppmailt til
61 m2 BRA, stipulert utvendig areal.

1.etasje (vestre flay) 306 276 | Neeringslokale med lagerrom. Himlingshgyde malt til 3,65 m. Oppmalt til 276 m2 BRA,
stipulert utvendig areal.

Kjeller 0 0  Kjeller under 1.etasje gstre flay, tidligere gjedselkjeller. Ingen oppmalinger.

Sum 754 675

Arealeffektivitet

Arealeffektiviteten ved neeringslokaler anses god i forhold til byggets formal.
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Bygg B: Garasje

Etasje BTA BRA Planlgsning
1.etasje 56 50 ' Apent lagerrom
Sum 56 50

Arealeffektivitet

Arealeffektiviteten anses god i forhold til byggets formal.

Leiearealer
‘_ Beskrivelse Kjeller Areal 0om?
Leietaker Egenleie Utlgpsdato
Kommentarer til leiekontrakten Leieinntekt Kr. 0,-/m?
Ingen lgpende kontrakter. Leieinntekt pr. ar  Kr. 0,-

Areal er ikke oppmalt.

Kommentarer til markedsleie og markedstilpasning Markedstilpasning  Kr. 0,-/m?
Uoppvarmede lokaler. Markedsleie Kr. 0,-/m?
Markedsleie pr. ar  Kr. 0,-
‘m Beskrivelse Naeringsbygg med 1. og 2.etasje Areal 754 m?
Leietaker Pelias Utlgpsdato 31.12.2024
Kommentarer til leiekontrakten Leieinntekt Kr. 736,-/m?

Leiekontrakt er avtalt for 5 ar fra 01.01.2020 til 31.12.2024 med gjensidig oppsigelse over 1 &r. Med | Leieinntekt pr. ar | Kr. 554 665,-
rett til forlengelse for ytterligere 5 ar med samme betingelser. Opprinnelig leiesum med kr 414.700,-

fastsatt med grunnlag av konsumprisindeks pr 10.12.2019 med regulering for indeksen den

1.januar hvert ar med basis i indeks 10.12 foregaende ar. Farste gang 01.01.2021. Opplyst

oppjustert arlig leiesum for 2024 til kr 554.670,-.

Fremleie er ikke tillatt uten samtykke.

Kommentarer til markedsleie og markedstilpasning Markedstilpasning  Kr. 0,-/m?
Markedsleie stipulert for utleie av neeringslokale. Markedsleie Kr. 750,-/m?
Oppvarmede lokaler. Markedsleie pr. ar | Kr. 565 500,-

‘m Beskrivelse = Garasje Areal 56 m?
Leietaker Pelias Utlgpsdato
Kommentarer til leiekontrakten Leieinntekt Kr. 0,-/m?
Leiearealet inngar i kontrakt beskrevet ovenfor Leieinntekt pr. ar | Kr. 0,-
Kommentarer til markedsleie og markedstilpasning Markedstilpasning | Kr. 0,-/m?
Markedsleie stipulert for utleie av neeringslokale (inngar i markedsleien ovenfor). Markedsleie Kr. 0,-/m?

Uoppvarmede lokaler. Markedsleie pr. ar  Kr.

810 m? Kr. 554 665,- Kr. 565 500,-
Andre inntekter
Beskrivelse Kontraktsslutt Leieinntekt Markedsleie

Diskonteringsrente

‘ Diskonteringsrente 7,50 %
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Kommentar

Beregnet salgsverdi etter krav om avkastning pa 7,5 % over 10 ar. Ngktern vurdering av avkastningskravet i stabilt rentemarked.
Neeringseiendom hvor det med normal drift kan forventes en stabil omsetning.

Med et avkastningskrav pa 7,5 % vil en oppna et arlig driftsoverskudd samt at tap ved ledighet er dekket opp og det vil vaere rom for oppgradering
av bygningsmassen utover det normale vedlikeholdet. Forutsatt en verdistigning pa 1% pr ar og en inflasjon pa 2,5% i markedet. En verdistigning
pa 1% er sveert moderat, men det forventes en svak gkning av markedsinteressen.

Inflasjon pa 2,5 % pr ar har veert et gjennomsnitt i markedet de senere ar samt en malsetting fra Norges Bank og SSB for samme tendens for de
nzermest kommende ar.

Kapitalisert verdi
| | e

Forventet leieinntekt r. 554 665 Kr. 565 500
Andre inntekter Kr. 0| Kr. 0
- Normale eierkostnader Offentlige avgifter Kr. 75000
Eiendomsskatt Kr. 20 000
Forsikring Kr. 20 000
Vedlikehold og administrasjon Kr. 97 200 Kr. 212200 Kr. 212 200
- Ledighet Kr. 141 375
= Netto leieinntekt Kr. 342 465 Kr. 211 925
Kapitalisert verdi Diskonteringsrente ' 7,50 % Kr. 4 566 000 Kr. 2826 000

Kommentar til eierkostnader

Stipultert arlig forsikringpremie for bygning med kr 20.000,- (kr 16.611,- i 2022).

Stipulert arlige kommunale utgifter vann, avlgp og renovasjon med kr 75.000,- (kr 71.387,- i 2021).

Stipulert arlig eiendomsskatt med kr 20.000,- (kr 18.922,- i 2023).

Arlige vedlikeholdsutgifter er satt til ca 120 kr/m2 (754 m2 BTA naeringsbygg og 56 m2 BTA kaldtlager) basert pa noe etterslep av vedlikehold
samt ngdvendige oppgraderinger ved lokaler og fordelt over en 10-arsperiode.

Ledighet

| Generell ledighet 25,00 %

Kommentar

Beregnet ledighet med 25 % ved verdianalysen.

Spesielle forhold

Konsesjonsplikt [ua Nei
Forkjapsrett [ya Nei

Kommentarer til grunnboksbladet

Grunnboksblad er ikke fremlagt.
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Bygg A: Neeringsbygg Beregnede byggekostnader Kr. 19 604 000  Kr./m? 26 000
Verdireduksjon 40% Kr. 7 841 600 | Kr./m? 10 400
Teknisk verdi Kr. 11 762 400 | Kr./m? 15600

Bygg B: Garasje Beregnede byggekostnader Kr. 672 000  Kr./m? 12 000
Verdireduksjon 55% Kr. 369 600 Kr./m? 6 600
Teknisk verdi Kr. 302 400 Kr./m? 5400

Sum teknisk verdi uten tomt Kr. 12 064 800  Kr./m? 14 895

Tomteverdi, ratomt + opparbeidelse Kr. 830 225 Kr./m? 250

Sum beregnet teknisk verdi Kr. 12 895 025

Kommentar

Som grunnlag for tekniske verdier er Holte Kalkulasjonsngkkel med byggekostnader for lager- og kontorbygg benyttet.
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Kontantstremsanalyse

Diskonteringsrente 7,50 % Generell ledighet 25,00 % Startdato 17.11.2024

Inntekter Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ar5 Are6 Ar7 Arsg Aro Ar10 SUM
Kontraktsfestet leie 66 864 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Markedsleie, ikke kontraktsfestet 497 330 565 500 565 500 565 500 565 500 565 500 565 500 565 500 565 500 565 500
Andre inntekter 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Brutto leieinntekt 564 194 565 500 565 500 565 500 565 500 565 500 565 500 565 500 565 500 565 500

Generelle kostnader

Offentlige avgifter 75000 75000 75000 75 000 75 000 75 000 75 000 75 000 75 000 75 000
Eiendomsskatt 20 000 20 000 20 000 20 000 20 000 20 000 20 000 20 000 20 000 20 000
Forsikring 20 000 20 000 20 000 20 000 20 000 20 000 20 000 20 000 20 000 20 000
Vedlikehold og administrasjon 97 200 97 200 97 200 97 200 97 200 97 200 97 200 97 200 97 200 97 200
Andre kostnader 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ledighet 124 333 141 375 141 375 141 375 141 375 141 375 141 375 141 375 141 375 141 375
Ekstraordinaere kostnader

Vedlikehold og oppgraderinger 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Markedstilpasninger 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Sum kostnader 336 533 353 575 353 575 353 575 353 575 353 575 353 575 353 575 353 575 353 575
Netto leieinntekt 227 661 211 925 211 925 211 925 211 925 211 925 211 925 211 925 211 925 211 925

Naverdi av kontantstrom 219576 190 138 176 873 164 533 153 054 142 376 132 442 123 202 114 607 106611 923412
Yield, terminalverdi 7,50%
Terminalverdi 2 825 667

Naverdi av terminalverdi 1370 996

Naverdi av kontantstrem 2 894 408

Tilsvarer yield i dag pa 7,59%

Falsomhetsanalyse

Diskonteringsrente 5,50 % 6,00 % 6,50 % 7,00 % 7,50 % 8,00 % 8,50 % 9,00 % 9,50 %

Naverdi av kontantstrem 3 027 069 2992179 2958 472 2 925 897 2 894 408 2 863 960 2834 509 2806 016 2778 440

Kapitalisert verdi 3853182 3532083 3260 385 3 027 500 2 825 667 2 649 063 2493 235 2354 722 2230789
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Andre verdifaktorer

Det ligger antakelig potensial ved utnyttelse av neeringsdelen med en ombygging til mindre enheter for utleie.
Reguleringsplan angir eiendommen for naeringsbebyggelse.

Markedsanalyse - kommentar til verdikonklusjon

Bygningen og lokalene er tilpasset dagens drift. Ved annen drift eller annet bruksformal ma sannsynligvis lokalene ombygges noe.
Opprinnelse som driftsbygninger tilknyttet landbruk. Det har vaert naeringsdrift i lokalene de senere ar.

Det omsettes sveert fa sammenlignbare eiendommer. Den kapitaliserte verdien ved utleie ma bli retningsgivende for laneverdien ved et salg.
Kontantstremanalysen legges til grunn i forhold til markedtilpassingen.

Det tillegges noe markedsverdi for hay teknisk verdi av bygningsmassen samt potensiale for videre utvikling av eiendommen.

Potensiell kigper ma selv vurdere risikoen i neeringstaksten i forhold til falsomhetsanalysen ovenfor.

Verdikonklusjon

Ut i fra visuell besiktigelse og innhentede opplysninger settes:

Dagens normale salgsverdi

Kr. 3 500 000,-
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