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Oppdrag
Bygningstype
Oppdragsadresse
Matrikkelnummer
Hjemmel til grunn
Hjemmel til feste
Befaringsdato

Mandat

OPAK®

: Verdi og enkel tilstandsvurdering
: Fergebase/opplagsplass

: Lindgya 420, 0150 OSLO

: 0301/205/7

: Statsbygg

: Oslo-Fergene AS

: 22.08.2018

Etter anmodning fra Ruter AS v/Hellik Hoff har OPAK AS v/@ystein Dieseth, Ola Braten Lund og
Christian Kleivene besiktiget ovennevnte eiendom for a utarbeide en verdivurdering og en forenklet

tilstandsvurdering.

Eiendommen bestar av en fergebase/opplagsplass for Oslo-Fergene AS med kai, ferge- og
batoppstilling, drivstoffpumpe, et hovedbygg, et leilighetsbygg med kontor og et verksted.

Vurderingen skal benyttes i forbindelse med avhending. Oslo-Fergene AS sin drift av bater utgar og
eiendommen skal selges ifm. at Ruter AS skal konkurranseutsette driften. Ifglge festeavtalen er
fester forpliktet til a drive fergedrift pa eiendommen.

OPAK skal vurdere eiendommen etter dagens regulering slik den fremsto pa befaring.

Dokumenter/opplysninger

Folgende dokumenter er overlevert fra oppdragsgiver:

Festeavtalen av 1984 samt transport av avtalen i 2007.pdf
Informasjon om overskudd pa salg av drivstoff, fra selger

Vi har i tillegg innhentet fglgende opplysninger:

Eiendomsinformasjon fra Nordeca Insight, oppdatert pr. 23.08.2018.

Eiendomsinformasjon fra Seeiendom.no, oppdatert pr. 23.08.2018.

Befaringen:
Befaringsdato

Fra oppdragsgiver

: 22.08.2018
: Hellik Hoff

Fra leietaker/fremleietaker : Pal Ruud, Bjgrn Einar Andseth

Fra OPAK
Ikke besiktiget

ID 282

: Pystein Dieseth, Ola Braten Lund og Christian Kleivene

: Enkelte mindre rom
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Forutsetninger

Verdivurderingen er basert pa felgende forutsetninger:

o |kke kontrollert om det er miljgfarlige stoffer i grunn eller bygninger

e Forurensninger er selgers ansvar

o lkke kontrollert om det er tinglyste servitutter eller ledningsnett i grunn

e lkke kontrollert ferdigattest, om dagens bruk er tillatt og om det er offentlige pabud
o lkke kontrollert fundamentering

e Kun foretatt begrenset vedlikeholds- og tilstandsvurdering av bygg og tekniske anlegg
e Forutsatt fraflyttet og klar for ny utleie basert pa markedsleie

e At dagens festeavgift viderefgres og at den ikke kan markeds reguleres

e At netto overskudd pa salg av drivstoff er minimum kr 200 000

Lindgya

Lindgya er en gy i Oslofjorden som ligger om lag 1,7 km i luftlinje s@r fra Aker Brygge. Via bat/ferge
fra Aker Brygge kan man i Igpet av 15-20 minutter ankomme @yas vest- og @gstside pa hhv.
Romerbrygga og Skytterbrygga (Visitnorway.no, 2018).

@ya er bebygd hovedsakelig med hyttebebyggelse, ca. 300 hytter som er regulert til maks 32-40 m?
grunnflate, oppfert i tre, i fargene rgd, gul og grenn (Lindgya.org, 2018). | tillegg har gya
naturreservat med verneverdig plante- og dyreliv, badeplasser, butikk og fotballbane.
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Lindgya (kart.finn.no, 2018)

Oslo-Fergene AS

Oslo-Fergene AS har siden 1917 kjgrt fergetrafikk til gyene i Indre Oslofjord. Selskapet operer fire
bater med byggear fra 1989 til 2009, hver med plass til 236-240 passasjerer (Oslo-fergene.no,
2018). Disse batene har base pa Lindgya.

| 2015 flyttet de batenes avgangsplass fra Vippetangen til Radhuskaia, og har siden opplevd vekst i
antall passasjerer og driftsinntekter. | henhold til passasjerstatstikken som ble presentert pa
befaringen, har passasjertallet gkt fra om lag 700 000 til naermere 1 000 000 arlige passasjerer fra
2015-2018. Antall reisende varierer med sesong og veer. Antall ansatte gker fra 12 i vinterhalvaret
til om lag 75 i sommerhalvaret (Befaring, 2018). Selskapet har siden 2013 hatt Iennsom og solid
drift (Proff.no, 2018)

Om eiendommen

G.nr 205/B.nr 7 ligger nordgst pa Lindgya, om lag 300 meter fra Skytterbrygga. Eiendommen har
siden 1917 blitt benyttet som fergebase/opplagsplass for Oslo-Fergene AS.
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G.nr 205/B.nr 7 (kart.finn.no, 2018)

Nedenfor er den vurderte eiendom er markert:

7

%

G.nr 205/B.nr 7 markert (Nordeca Insight, 2018)

Tomten er ifglge Nordeca Insight 4 010,8 m?2. Festeavtalen oppgir at tomten 4012,9 m?, hvorav 2
300 m2er vannareal. Eiendommen er bebygd med et hovedbygg (omtalt som «Hytta) med et areal
pa 144 m?, et anneks (omtalt som «Mannskapshytta») oppmalt til 17 m?, et 2 etasjers leilighetsbygg
med kontor (omtalt som «Brakka») pa 300 m? og et verksted p& 94 m?2. Tidligere var det ogsa en
kiosk pa eiendommen, men denne brant ned for noen ar siden. Det foreligger rammetillatelse pa
gjenoppfersel.

Deler av tomten er markert som «verdifull natur». Det er ikke anvist forurenset grunn, men
nabogya «Hovedgya» har fatt pavist forurensning i overflatejorden og dypere ned i jorden til leire
og fjell. Ifglge Norges Geotekniske Institutt (NGI) skyldes det blant annet vedlikehold av bater, hvor
forurensningen bestar av tungmetaller og organiske miljggifter (fra bunnstoff og malingrester fra
bater). Dette kan ogsa vaere aktuelt pa den vurderte eiendom, ettersom det har veert drevet
tilsvarende virksomhet i omradet gjennom tidene. Det anbefales derfor gjennomfgrt en miljg
teknisk grunn- og sediment undersgkelse pa eiendommen, samt at det tas prgver av betongen pa
kaien. Det bgr ogsa gjennomfgres en overfladisk miljpkartlegging av bebyggelsen.
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Planstatus

Kommuneplan

Planomrade: Oslo mot 2030 — Smart, trygg og grgnn
Tidsperiode: 2015-2030

Ikrafttredelsesdato: 23.09.2015

Formal for vurdert eiendom: Spredt fritidsbebyggelse,
naturomrade, friluftsomrade, smabathavn

Kommentar: De rg@de strekene illustrerer flomfare

Reguleringsplan

Planomrade: S-4998
Vedtaksdato: 04.04.2018

Formal for vurdert eiendom: Spesialomrade -
Marina/bensinanlegg. Herunder smabathavn, kai,
friluftsomrade og naturvernomrade

Spesielle reguleringsforhold: § 4.4.18 i
reguleringsbestemmelsene omfatter den vurderte
eiendommen og de to nabotomtene. Bestemmelsen
sier at det skal etableres spyleplass med fast dekke,
drening og oppsamlingskum, men ikke pa hvilken
eiendom. | tillegg er det nedfelt at omradet skal vaere
apent for gjennomgang i strandlinjen.

Kommentar: Eiendommen er sammen med alle gyas eiendommer kommunalt listefgrt med vern —
gul liste (KulturminnelD 164451-1 pa Kulturminnesok.no)

Festet tomt

Det er ikke gjort juridisk vurdering av festekontrakten.

Kopi av festeavtale: Ja

Kontraktsdato: 05.08.1984

Utlgpsdato: fornyes automatisk 5 ar om gangen

Opprinnelig arlig festeavgift, kr: 1 500

Naveerende arlig festeavgift, kr: Festeavgift kan reguleres hvert 10. ar

Hvem har gitt opplysningene: Tilsendt kopi av festeavtalen av 1984 og transport av
avtalen i 2007 fra oppdragsgiver

Side 5av 21
Verdi- og Leievurdering / Mal nr. 40 Versjon A 15.07.2014



OPAK®

Kommentar: Det fremgar ikke av festekontrakten hvilket grunnlag festeavgiften skal reguleres
etter. Som fglge av denne usikkerheten, velger vi a basere oss pa inflasjonsjustert festeavgift og
ikke markedsvurdert festeavgift. Inflasjonsjusteres festeavgiften for gjennomsnittlig arlig prisvekst i
perioden 1984 — 2018 (2,8%), blir arlig festeavgift per 2018 kr. 3 844,-. Den som skal feste tomten
forplikter seg til a drive fergedrift. Vi vurderer i utgangspunktet det som verdiforringende, men
anser det som lite sannsynlig at ikke bruken ville veert tillatt endret om behovet falt bort. Vi har
derfor ikke lagt vesentlig vekt pa dette i vurderingen.

Referanser festeobjekter

Vi har likevel undersgkt andre festeobjekter for a fa et overblikk over ulike festeavtaler i Indre
Oslofjord. Informasjonen om eiendommene er fra sgk i Nordeca Insight og festeavtalene er fra
grunnboksinformasjon i Seeiendom. Ettersom vi ikke har kjennskap til innholdet i de ulike
festekontraktene utover grunnboksinformasjon, har vi inflasjonsjustert verdiene. De oppgitte
verdiene er inflasjonsjustert med gjennomsnittlig inflasjon i perioden fra festekontraktens
opprinnelsesar til 2018. Renten vil derfor variere avhengig av gjiennomsnittlig inflasjonsvekst i ulike
perioder.

0301/205/6 — Lindgya Slipp AS overtok festerett i 1991 av Statsbygg, mot et vederlag pa kr. O,-.
Avtalt arlig festeavgift var kr. 25 000,-. Tomtens areal er ifglge Nordeca Insight 11 365 m2.
Inflasjonsjustert belgp med gjennomsnittlig inflasjon i perioden i henhold til SSB (2,1%), gir arlig
festeavgift kr. 43 347,-. Estimert tomteverdi ved 4% tomtefesterente, er kr. 1 083 675,-. Tilsvarende
kr. 95,- per m2.

0301/205/20 — Festerett overtatt 12.12.2005 fra Statsbygg mot et vederlag pa kr. 425 000,-.
Festetiden er 40 &r og arlig festeavgift var kr. 300,-. Eiendommen er 6 432, 1 m?. Inflasjonsjusterer
vi vederlagsbelgpet og festeavgiften med 2,1% inflasjon blir det henholdsvis kr. 554 440,- og kr.
391,-. Tomteverdien tilsvarer kr. 564 215,- eller kr. 88,- per m?.

205/20 205/6

0301/200/5 — Festerett overtatt i 1956 fra Statsbygg mot vederlag kr. 0,-, med arlig festeavgift pa
kr. 200,-. Eiendommen er 2 035 m? og benyttes som brygge og batopplag. Det gir en tomteverdi pd
kr. 2,45 per m? Inflasjonsjusterer vi med arlig giennomsnittlig inflasjon i perioden (4,4%) tilsvarer
arlig festeavgift kr. 2 860,- og tomteverdi kr. 35,- per m?.,
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200/5 markert

0301/201/4 —Festerett overtatt 1979 fra Statsbygg mot ukjent vederlag. Arlig festeavgift var kr.
220,-. Eiendommen er 12 668 m? og benyttes som batopplagsplass. Tomteverdien tilsvarer kr. 0,43
per m2. Inflasjonsjusteres belppet med gjennomsnittlig inflasjon i perioden (3,7%) blir arlig
festeavgift kr. 913,- og tomteverdi kr. 2,- per m2.

201/4 markert

0301/197/62 — Rettighet for leie av eiendom fra 1963 av Oslo Kommune for kr. 20 000,- i aret.
Eiendommen er 31 278 m? og brukes som batopplagsplass. Tomteverdien tilsvarer kr. 16 per m2.
Inflasjonsjusterte verdier (4,6%) tilsvarer arlig leie kr. 234 618,- og tomteverdi lik kr. 188,- per m.

\v.

L
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197/62 markert

0301/196/260 — Festerett overtatt 2006 av Oslo Kommune til vederlag kr 0,- og arlig festeavgift kr.
89 400,-. Festetiden er 40 &r. Eiendommen er 771 m? og benyttes av Bunnefjorden Seilforening.
Inflasjonsjusterte verdier (2,1%) tilsvarer kr. 114 052 i arlig festeavgift. Tomteverdi tilsvarer kr.

2 851 300,- herunder kr. 3 697,- per m%. Denne eiendommen ligger pd Malmgya og har sdledes
veiforbindelse. Verdien vil i stor grad pavirkes av dette.
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196/260 markert

0301/2/142/3 — Festerett overtatt 1995 fra Kongelig Norsk Seilforening til vederlag kr. 3 500 000,-
og arlig festeavgift pa kr. 1,-. Inflasjonsjustert verdi (2%) tilsvarer kr. 5 579 027,- og kr. 2,-.
Tomteverdi kr. 5 579 007,-. Eiendommen er 2074 m? og benyttes som selskapslokaler.

T

3

W

2/142/3 markert

De refererte eiendommene ligger i et spenn med arlige festeavgift fra kr 2,- til kr 234 618,-

Eiendom Festeavgift (arlig) Kvadratmeter Festeavgift per kvadratmeter

0301/205/6 43 347,00 11 365,00 3,81
0301/205/20 391,00 6432,00 0,06
0301/200/5 2 860,00 2034,00 1,41
0301/201/4 913,00 12 668,00 0,07
0301/197/62 234 618,00 31 278,00 7,50
0301/196/260 114 052,00 771,10 147,91
0301/2/142/3 2,00 2073,70 0,00
Gjennomsnitt 49522,88 8327,73 20,10

| referanselisten ser vi at 0301/196/260 skiller seg ut. Uten denne referansen ligger gjennomsnittlig
festeavgift per m? kr. 2,14,-.

Festeavgiften ma trekkes i fra inntektsgrunnlaget ved beregning av netto arlige leieinntekter nar
bebyggelsens verdi pa en festet tomt skal beregnes.
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Bebyggelse og tilstand

Hovedhytta

Hovedhytta bestar av en leilighet i 2. etasje med kjgkken, bad, soverom og stue. | 1. etasje er det
kontorer og renseanlegg for avlgpsanlegget. Bygningen ligger i skranende terreng, slik at deler av 1.
etasje har yttervegger mot terrenget. Bygget har baerende vegger, tak og etasjeskillere i tre, mens
grunnmuren og f@rste etasje er utfgrt i betong. Bygningen er fundamentert med hhv. betongsgyler
til grunn, samt delvis pa en betongsale. Ytterveggene i 2. etasje er isolerte bindingsverksvegger
kledt med staende panel, mens det i 1. etasje er pussede yttervegger i betong. Taket er et saltak
tekket med asfaltbelegg, og med nedlgpsrgr langs fasadene. Vinduene i bygget er hovedsakelig 2-
lags trevinduer fra 1978 med isolerglass. Et st@rre glass i 2. etasje er byttet for tre ar siden pga. en
brann pa eiendommen. Inngangsdgrene til bygget er tredgrer, mens det til renseanlegget er en
aluminiumsdegr med glassfelt. Innvendig har bygget vegger kledt med trepanel, parkettgulv og
platehimling. Under 2. etasje er det en krypkjeller.

Bygget har et avigpssystem basert pa et minirenseanlegg som er plassert i eget rom i 1. etasje.
Anlegget har egen serviceavtale, som gjennomfg@res ca. 2 ganger i aret. Bygget har for gvrig innlagt
vann, hvor vannet gar i kobberrgr. Varmtvannsbereder, type OSO, er plassert i kryperommet. Det
elektriske anlegget ble ifglge omviser oppgradert for fa ar siden med bl.a. nye underfordelere.

Bygget fremstar i tilfredsstillende stand, men med et vedlikeholdsetterslep pa flere omrader. Taket
ble tekket om i 2014, og under besiktigelsen ble det ikke registrert slitasje pa tekkingen, fukt pa
undertaket e.l. Asfaltbelegg har normalt en forventet levetid pa 25 ar +/- 10 ar, og taket har saledes
lang forventet restlevetid. Det ble registrert enkelte nedlgpsrgr som mangler utkast. Dette bgr
etableres slik at overflatevannet blir ledet vekk fra fasadene.

Fasadene fremstar likesa i tilfredsstillende stand, og det er opplyst at mye av kledningen ble byttet
for ca. 10 ar siden. Ytterveggene males med jevne mellomrom ved behov, men under besiktigelsen
ble det registrert noe oppsprukket treverk. Det er ogsa viktig a papeke at endeveden pa trebordene
ma males, da det ofte er her vann blir trukket inn i kledningen. | Igpet av den neste 10-ars perioden
bgr fasadene skrapes og males, og trolig bgr enkelte av panelbordene byttes nar det har gatt 5-10
ar.

Trevinduer har normalt en forventet levetid pa 40 ar +/- 10 ar. Vinduene er i dag 40 ar gamle, og de
naermer seg saledes sin forventede levetid. Under befaringen fremstod vinduene som malingsslitte,
med harde pakninger og enkelte av vinduene hadde tegn til rate. Basert pa normale
levetidsbetraktninger og vinduenes tilstands anbefales det derfor at vinduene skiftes i Igpet av de
neste 5 arene.

Krypkjelleren fremstod under besiktigelsen som tgrr, og det var ingen tegn til fukt i etasjeskille eller
pa grunnen. Det er derimot viktig at sgppel og gamle materialer som er lagret i krypkjelleren fiernes
da dette erfaringsmessig ofte er vekstgrunnlag for rate, mugg, osv. Dette er regnet som et
driftstiltak, og det er ikke medtatt i tiltakslisten. Innvendig fremstar bygget med en lite tidsmessig
stil, og med generelt slitte overflater.
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Sett over en 10-ars periode anbefales det a sette av en budsjettsum for a oppgradere hele bygget
innvendig med nytt gulvbelegg, oppgradering av vegger samt en generell standardheving av bad og
kjgkken. Det er ikke meldt om problemer med renseanlegget som har jevnlig service. Det
elektrotekniske-anlegget fremstar i god stand, med lang forventet restlevetid.

Forenklet vedlikeholdsplan - Hovedhytta

Tilstands-

Bygningsdel Strakstiltak Vedlikehold
ygning grad 1
TG 0-1ar 3-5ar

Skrape og male kledningen. Medtar 150 1
kvm. fasade. 60000

. . 2
Etablere utkast pa samtlige nedlgpsrgr. 2500
Bytte enkelte trebord pa fasaden. 2 15000
Bytte vinduene. Medtar utskifting av 15 5
vinduer. 150000
Oppgradere de innvendige overflatene. 5
Medtar et gulvareal pa 144 kvm. 600000
Sum 0" 2500 150000 675000
Rigg og drift inkl. prosjektering,
administrasjon, kontroll og oppfalging
(15%) 0 0 375 22500 101250
Sum 0 0 3000 173000 776000

Mannskapshytta

Mannskapshytta er en enkel forlegningshytte som benyttes til overnatting, men det er ikke eget
bad og kjgkken. Bygningen star pa en ringmur av Leca. Bygget har bindingsverksvegger kledt med
liggende panel, og taket har saltaksform og er tekket med asfaltshingel. Bygget ble kun besiktiget
fra utsiden da det var mannskap som sov i bygget.

Bygget framstar i tilfredsstillende stand, og det er ikke registrert forhold som indikerer et akutt
behov for vedlikehold. Bygget er til en viss grad Igftet opp fra grunnmuren. Det var ikke mulig a se
tegn til fukt pa undersiden av gulvet/dekket. | Ispet av den neste 10-ars perioden bgr det derimot
paregnes at fasadene skrapes og males. Innvendig er bygget ikke befart, men pa generelt grunnlag
anbefales det a sette av en budsjettsum for a opprettholde dagens standard.
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Forenklet vedlikeholdsplan - Mannskapshytta

Tilstands-
grad
TG 0-13ar 1-3 ar 3-5ar

Strakstiltak Vedlikehold

Skrape og male fasadene. Medtar 45 kvm. 2 15000
Det anbefaeles a sette av en budsjettsum

for vedlikehold av de innvendige

overflatene. Medtar et gulvareal pa 15

kvm. 2 30000

Sum 0 0 0 45000

Rigg og drift inkl. prosjektering,
administrasjon, kontroll og oppfelging

(15%) 0 0 0 6750
Sum 0 0 0 52000
Brakka

Brakka er hovedsakelig et forlegningsbygg med totalt 10 soverom. | 2. etasje er det selvstendige
rom med kjgkken og bad, mens det i 1. etasje er soverom med felles kjgkken og bad. Bygget er et
trebygg med yttervegger i isolert bindingsverk kledt med en blanding av liggende og staende panel.
Taket er utformet som et saltak, tekket med asfaltshingel. Vinduene er 2-lags isolerglass trevinduer,
men det ble ikke registrert noen datostempling i rammer eller glass. Basert pa utformingen til apne-
/lukkemekanismen er det rimelig & anta at vinduene er fra 1970/1980-tallet. Inngangsdgrene til
hyblene og til bygget for gvrig er av tre. Innvendig er veggene en blanding av gips- og panelkledte
lettvegger, mens badene er flislagte. Himlingene er kledt med en blanding av panel og plater, mens
gulvene er belagt med linoleum og parkett.

Bygget har det samme avlgpssystemet som i Hytta som er basert pa et minirenseanlegg. Anlegget
har egen service, som gjennomfgres ca. 2 ganger i aret. Bygget har for gvrig innlagt vann, hvor
vannet gar i kobberrgr. Varmtvannsbereder, type OSO, er plassert i vaskerom i 1. etasje. Det
elektriske anlegget ble ifglge omviser oppgradert for fa ar siden med bl.a. nye underfordelere.

Som for Hovedhytta fremstar Brakka i tilfredsstillende stand, men med et vedlikeholdsetterslep pa
flere omrader. Alderen pa taktekkingen er ikke kjent, men det er ikke meldt om noen kjente
lekkasjer. Forventet levetid pa tekking med asfaltshingel er 25 ar +/- 10 ar. Ettersom alderen pa
tekkingen ikke er kjent er det viktig med regelmessige kontroller av takkonstruksjonen for a
avdekke eventuelle lekkasjer.

Fasadene blir ifglge omviser malt ved behov, og under besiktigelsen fremstod de i tilfredsstillende

stand. | Igpet av den neste 10-ars perioden bgr de derimot skrapes og males. Langs fasadene er det
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registrert flere nedlgpsrgr som mangler utkast. Dette bgr etableres slik at overflatevann blir ledet
tilstrekkelig vekk fra fasadene. Vinduene har en forventet levetid pa 40 ar +/- 10 ar, og de naermer
seg saledes sin forventede levetid. Under befaringen ble det registrert flere malingsslitte vinduer,
samt enkelte vinduer med tegn til rate i bunnkarmene. Basert pa vinduenes alder og tilstand
anbefales det at de skiftes i Igpet av de neste 5 arene.

Innvendig fremstar bygget i varierende stand. Pa hyblene i 2. etasje er det gjort tilsynelatende lite
vedlikehold de siste arene, mens det i 1. etasje er pusset opp et bad, kjskkeninnredningen er skiftet
og flere av soverommene er malt. | Igpet av den neste 10-ars perioden bgr det derfor paregnes at
store deler av 2. etasje ma pusses opp med nytt gulvbelegg, maling av overflater og det bgr
vurderes om kjgkkenene skal oppgraderes. | 1. etasje er standarden noe hgyere, men ogsa her bgr
det settes av en budsjettsum for generelt vedlikehold i arene som kommer.

Det er ikke meldt om problemer med renseanlegget som har jevnlig service. Det elektrotekniske-
anlegget fremstar i god stand, med lang forventet restlevetid.

Forenklet vedlikeholdsplan - Brakka

Tilstands- .
Bygningsdel Isg;r:j > Strakstiltak Vedlikehold

TG 0-1ar 3-5ar 5-10 ar

Skrape og male fasadene. Medtar 300

kvm. 2 90000
Etablere tilstrekkelig utkast pa samtlige

nedlgpsror. 2 5000

Skifte samtlige vinduer i bygget. Medtar

30 vinduer. 2 300000

Det anbefales a sette av en budsjettsum

for & oppgradere de innvendige

overflatene. Medtar et gulvareal pa 300

kvm. 2 900000

Sum 0 5000 300000 990000

Rigg og drift inkl. prosjektering,
administrasjon, kontroll og oppfaglging

(15%) 0 750 45000 148500
Sum 0 6000 345000 1139000
Verksted

Verkstedsbygget benyttes i dag til mindre reparasjoner og til lagring av maling etc. Bygget er et
betongbygg, med yttervegger i pusset betong. Innvendig er det malte betongvegger, gipshimling og
betong pa grunn.

Side 12 av 21
Verdi- og Leievurdering / Mal nr. 40 Versjon A 15.07.2014



OPAK®

Bygget fremstar generelt i tilfredsstillende stand, uten saerskilt behov for vedlikehold. Det er ingen
kjente lekkasjer fra taket, som er vurdert a ha en restlevetid ut over den neste 10-ars perioden.
Fasadene fremstar likesa i tilfredsstillende stand, men vil i Igpet av de neste 10 arene ha behov for
a overflatebehandles. Innvendig fremstar bygget som et verksted, med normal slitasje. Det
anbefales a sette av en budsjettsum for generelt vedlikehold, men ved dagens bruk kan dette
holdes til et minimum.

Forenklet vedlikeholdsplan - Verksted

Tilstands- .
Bygningsdel |sg;r:j > Strakstiltak Vedlikehold

TG 0-1ar 3-5ar

Skrape og male fasadene. Medtar 120

kvm. 2 50000
Det anbefales & sette av en budsjettsum

for & oppgradere de innvendige

overflatene. Medtar et gulvareal pa 85

kvm. 2 80000

Sum 0 0 0 130000

Rigg og drift inkl. prosjektering,
administrasjon, kontroll og oppfelging

(15%) 0 0 0 19500
Sum 0 0 0 150000
Utvendig

| forbindelse med eiendommen er det bl.a. et kaianlegg i betong, samt et tankanlegg. Kaien er i
betong, understgttet av sirkulzere stalsgyler fylt med betong og med en brystning av impregnerte
trebord. Ifglge omviser ble kaien oppfert i 1992, og er senere utvidet i ulike byggetrinn. Pa bryggen
er det et mindre bygg hvor det er plassert en septiktank pad 7 m3. | tillegg er det et tankanlegg med
fire tanker til drivstoff. Tankene er pa hhv. 9500 I, 6800 |, 5800 | og 5800 I, og er fylt med diesel og
bensin. Tank nr. 2 er av glassfiber, mens de resterende tankene er plastbelagte staltanker. Pa den
nordgstlige siden av Hytta og mellom Hytta og Brakka er det anlagt en treplatting. P4 eiendommen
er det ogsa to varmepumper. En til Brakka og en til kontorlokalene i Hytta. Varmepumpene er hhv.
10 arog 1 ar gamle.

Kaianlegget fremstar i noe varierende stand, og under OPAKs besiktigelse ble det registrert noe
armeringskorrosjon, krakelert betong samt, hva vi antar er, pakjgrselskader dekkeforkanten/-
brystningen. Det er gjort flekkvise utbedringer pa kaien, men ingen omfattende utbedringer.
Betongkonstruksjoner som er plassert i eller naer sjgen er erfaringsmessig ofte skadet av
kloridinntrengning, men kun basert pa en visuell befaring er det vanskelig 3 si noe konkret om
tilstanden. Det anbefales at det gjennomfgres en mer omfattende betongkontroll for a fa et mer
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ngyaktig tilstandsbilde av kaien. Stalsgylene har tydelige korrosjonsskader, men det er antatt at
bareevnen ikke er sarskilt svekket pr. i dag.

Det er ikke meldt om problemer med septiktanken, som er vurdert & ha en restlevetid ut over den
neste 10-ars perioden. Drivstofftankene har ifglge omviser regelmessige servicer, men under
besiktigelsen var det ikke mulig & undersgke tankene. Det er ikke opplyst om problemer med
anlegget. Treplattingen har enkelte ratne bord, og det er usikkert nar plattingen sist ble
overflatebehandlet. OPAK anbefaler at ratne bord skiftes, og hele plattingen overflatebehandles.
Mot slutten av denne 10-ars perioden bgr trolig hele plattingen skiftes ut. Varmepumpene fremstar
i tilfredsstillende stand.

Forenklet vedlikeholdsplan - Utvendig

Tilstands-

Bygningsdel Strakstiltak Vedlikehold
ygningsde grad rakstilta

TG 0-1ar 1-3ar 3-5ar 5-10 ar

Bytte enkelte bord, samt

overflatebehandle dekke. 2 25000
Bytte platting. Medtar 100 kvm. 1 100000
Sum 25000 0 0 100000

Rigg og drift inkl. prosjektering,
administrasjon, kontroll og oppfelging
(15%) 3750 0 0 15000

Sum 30000 0 0 120000

Oppsummeringstabell

Sum vedlikehold

Strakstiltak Vedlikehold

0-1 ar 1-3 ar 3-5ar 5-10 ar
Hovedhytta 3000 173000 776000
Mannskapshytta 52 000
Brakka 6000 345000 1139000
Verksted 150 000
Utvendig 30000 120 000
Sum 0 39000 518000 2237000
Totalsum vedlikehold 1-10 ar 2794 000
Snitt per m2/ar 503
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Generelt sett fremstar de vurderte bygg som forholdsvis utidsmessige spesielt nar det gjelder
ventilasjon, effektivitet.

Arealoversikt

Bebyggelsen har fglgende gulvarealer ifglge arealoversikt fra tegninger hentet fra arkivet til Plan-
og bygningsetaten 24.08.18 og oppmaling av grunnflater i Nordeca Insight samme dato:

Etasje m2BTA  Innhold

"Hovedhytta"

1. etasje 88|Kontor, lager, arkiv, toalett, kiemirom
2. etasje 56(Kontor, soverom, kjgkken, toalett
Sum 144

"Mannskapshytta" 17|Soverom

"Brakka"

1 etasje 150(5 soverom, 2 bad, 1 kjgkken/oppholdsr.
2 etasje 150|3 soverom, 2 leiligheter

Sum 300

"Verksted" 94|Verksted, lager

Sum 555

BTA = brutto gulvareal. Arealene er ikke kontrollert pa stedet.

EKSISTERENDE LEIEFORHOLD
Eiendommen skal vurderes uten leietaker og pa markedsmessige vilkar.

Markedsforhold

Definisjon av markedsleie

Markedsleie er etter OPAKs syn hva markedet er villig til 8 betale ved en standard leiekontrakt og
med eiendommen ledig. Markedsleie er ikke det maksimale en enkelt potensiell leietaker er villig til
a betale for et enkelt lokale, men den leien som av flere uavhengige interessenter anses som
passende. En enkelt leietaker kan av spesielle arsaker vaere villig til 3 betale spesielt hgy leie for a
sikre seg en eiendom, men dette er ikke markedsleie. Markedsleie baserer seg pa en ordinger
leiekontrakt som kan indeksreguleres hvert ar.

Eiendommen er vurdert ledig i markedet og basert pa markedsleie. Videre legges til grunn at alle
maleverdige arealer, som definert i Norsk Standard NS 3940, inkluderes i leiearealene, ogsa teknisk
rom og annet som er ngdvendig for eiendommens drift. Alle arealer som leies ut males i bruttoareal
BTA.

Markedsleie for den vurderte eiendommen
Den vurderte eiendommen bestar av bygninger med ulike funksjoner og derfor ulike tilhgrende
leieverdier.

Boligleie

Boligbygg.no oppgir markedsleie som gjenspeiler giennomsnittlig husleie i leiekontrakter som er
inngatt i gjeldende kvartal. Markedsleie for private utleieboliger i Oslo ligger i giennomsnitt pa kr.
2 935,- pr. m? BRA/ar.
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Mer spesifikt og relevant for den vurderte eiendommer er boliger pa inntil 20 m2, omtalt som
«Hybel». Slike bosteder har derimot den hgyeste prisen per kvadratmeter per ar, sammenlignet
med de andre kategoriene med flere rom. Dataen er hentet fra Finn.no og det forutsettes derfor at
boligen innehar vesentlige fasiliteter som kjgkken og bad.

| oversikten til Boligbygg.no oppgis en hybel i omradet «Gamle Oslo, Griinerlgkka og Sagene» til &
koste i gijennomsnitt kr. 4 738,- pr. m? BRA/ar. | omradet «@stensjg, Nordstrand og Sendre
Nordstrand» koster en hybel i gjennomsnitt kr. 3 514,- pr. m? BRA/&r.

Av tilsvarende standard til byggene pa den vurderte eiendommen, har Studentsamskipnaden i Oslo
hybler til leie for kr. +/- 3 000,- pr. m? BRA/4r.

| forbindelse med at boligbygget omtales som «brakka», vil det vaere relevant a se pa leienivaet pa
brakker. P4 Finn.no den 27.08.18, leier Coast Apartments ut brakkerigg med formannshybler
(soverom, kjokken og bad) pa 18 m? pa Stord. Prisene varierer avhengig av tidsperspektivet og
antall brakker leid. Det rimeligste alternativet per brakke, er kr. 3 000,- pr. m? BRA/&r for 18 m?
formannhybel.

Ettersom driften er sesongbetont vil det heller ngdvendigvis ikke vaere belegg pa rommene hele
aret. En sesongbasert referanse er et 108 m? Sveitserhus pa Langgyene (om lag 2,5 km fra Lindgya)
som leies ut med 15 sengeplasser. Huset eies av Oslo Kommune og leies ut av DNT Oslo og Omegn i
sommerhalvaret. | mai er det begrensede fergeavganger (kun helger og helligdager), men huset er
tilgjengelig til leie. | juni og ut august er det daglige fergeavganger til huset, fgr det stenges 1.
september.

Forutsetter vi at eiendommen kan ha fullt belegg i 4 maneder i aret, utgjgr det 1/3 av et ar. Det gir
en leiepris pr. m?BRA/&r mellom kr. 950 — 1 550,-. Vi vurderer at det er en sannsynlighet for at det
ikke vil veere fullt belegg i 4 maneder, slik at leieprisen befinner seg i nedre sjikt.

Kontorleie

Generelt er vi kjent med at de hgyeste leieprisene oppnas i CBD omradet som bestar av Aker
brygge, Vika og Tyvholmen. Normalleien for gode kontorlokaler med hgy standard ligger typisk pa
kr. 3000 —4 000 pr. m®BTA/&r. Utenfor CBD omréadet ligger leienivéet noe lavere, kr. 2 000 — 3 000
pr. m?BTA/ar, og i omradene mellom Ring 2 og Ring 3, ligger leienivdet typisk pa kr. 1 500 — 2 000
pr. m2BTA/&r. Utenfor Ring 3 ligger leienivaet typisk pa kr. 1 200 — 1600 pr. m?BTA/&r. Leienivaet
for mindre attraktive lokaler med noe tilbaketrukket beliggenhet/eldre standard ligger normalt noe
lavere kr. 1 000 — 1 200 pr. m?BTA/4r.

Ifglge Union Gruppens digitale markedsrapport oppgis kontorlokaler med moderat standard i ytre
strok til kr. 1 150 — 1 350,- pr. m? BTA/ar.

Eksempelvis pd Kalbakken leies det ut et mindre kontorareal p& 35 m? for kr. 4 500,- i maneden
inkludert felleskostnader og parkering (FINN-kode: 127847452). Det tilsvarer kr. 1 542,- pr. m?
BTA/ar. Felleskostnader og parkering regnes normalt ikke med i sammenligningsgrunnlaget, og
derfor vil leieprisen veere lavere.
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Verkstedsleie
Union Gruppens markedsrapport oppgir lagerbygg med normal standard i ytre strgk til mellom kr.
500 —900,- pr. m? BTA/4r.

Felles oppsummering
De overnevnte punktene gir oss et overblikk over leienivaene for de relevante segmentene og
omradene. For den vurderte eiendommen har vi lagt til grunn fglgende vurderinger:

Felles for alle byggene er at de er lokalisert pa en gy, som svekker tilgjengeligheten og dermed
verdien.

Hovedhytta har kjgkken og bad, men har giennomgaende enkel standard. | henhold til referansen
vil kontorer med tilbaketrukket beliggenhet eller lavere standard vanligvis ligge mellom kr. 1 000 —
1 200 pr. m? BTA/&r. | dette tilfellet vurderer vi at verdien ligger pd om lag kr. 1 000,- pr. m? BTA/ér.

Mannskapshytta er en selvstendig boenhet uten toalett, vann og kjgkken (uttalelse av omviser pa
befaring, 2018). | henhold til referansen ligger boligleie for en hybel mellom 17-20 m? med kjgkken
og bad mellom kr. 950 — 1 350 pr. m? BTA/4r. Ettersom mannskapshytta ikke har disse fasilitetene,
vurderer vi verdien lavere, til om lag kr. 700,- pr. m? BTA/ar.

Brakka bestar av ulike soverom vedrgrende stgrrelse og fasiliteter. Noen av rommene er stgrre og
har egne bad og kjgkken, andre er mindre og deler fasiliteter. Referansenivaet med fasiliteter er kr.
950 — 1 550,- pr. m? BTA/&r og vi vurderer hele brakka til 4 ligge i gijennomsnitt pa kr. 1 200,- pr. m?
BTA/4r

For Verkstedet gjelder de samme premissene nar det gjelder standard og beliggenhet. Vi har
saledes vurdert leienivaet til kr. 650 pr. m? BTA/ar

Markedsleie for lokalene slik de fremsto pa befaringstidspunktet har vi vurdert til, eks. mva:

Leie Arealer Leie pr. ar
kr/ pr.m2/ ar m2 BTA kr
Hovedhytta 1000 144 144 000
Mannskapshytta 700 17 11900
Brakka 1200 300 360 000
Verksted 650 94 61 100
Sum totalt 555 577 000

Avkastningsverdi

Brutto arlig leie

Det er lagt til grunn fglgende arlig leie:
Markedsleie ledig bygg, kr : 577 000

Arealledighet

Arealledigheten i bysentrale omrader er vanligvis 6 — 8 % og 10-12 % i mer perifere strgk.
Ledigheten/leiesvikten for den vurderte eiendommen er skjpnnsmessig vurdert til:
Arealledighet, % : 0

Side 17 av 21
Verdi- og Leievurdering / Mal nr. 40 Versjon A 15.07.2014



OPAK®

Kommentar : Vivurderer at arealedigheten for denne eiendommen vil vaere 0%. Det skyldes at
nar dagens avtale utgar, antas en ny operatgr a overta driften med en langsiktig
kontrakt.

Eierkostnader

En ordinzer leiekontrakt forutsetter at gardeier bl.a. dekker kostnader til administrasjon, forsikring,
eventuelt eiendomsskatt, utvendig vedlikehold og periodisk vedlikehold og utskiftninger av stgrre
tekniske anlegg, normalt mellom kr. 150,- og kr. 250,- pr.m? BTA/ar for kontorbygg, og kr. 80,- til kr.
100,- pr m? BTA/ar for lagerbygg/kombibygg.

Innenfor eget areal dekker leietaker egne kostnader til energi, rengjgring, renovasjon, service og
Igpende innvendig vedlikehold ved en vanlig standard leiekontrakt. Kort gjenvaerende leietid kan
medfgre behov for hgyere eierkostnader pa grunn av behov for oppgraderinger for lokaler som
snart blir ledige, og som ikke allerede er oppgradert av fraflyttende leietaker. Et hgyt antall
leiekontrakter pavirker ogsa eierkostnadene oppover.

Ifglge Basale rapporten 1. halvar 2017 ligger vedlikeholdskostnader (innvendig og utvendig) mellom
kr 14-127,- pr.m? BTA/ar for kontorbygg. Dette er basert pa 60 kontorbygg med en gjennomsnittlig
stgrrelse pa 8 370 m? og en gjennomsnittlig leiepris pa kr. 1 820 pr m? BTA/ar. | henhold til
vedlikeholdsplanen far den vurderte eiendommen hgyere arlige eierkostnader. Det skyldes at den
vurderte eiendommen er betydelig mindre (faerre stordriftsfordeler) og har et
vedlikeholdsetterslep. Eierkostnadene er satt pa bakgrunn av tilstandsanalysen som er gjort, hvor
vedlikeholdskostnadene er fordelt pa 10 ar og totalt BTA.

For denne eiendommen er arlige eierkostnader vurdert til:

Arlige eierkostnader, kr./m2BTA : 500

Kommentar : Det forutsettes at mye av vedlikeholdet ma tas f@r ny operatgr
vil overta lokalene og driften. En del av kostnadene vil vanligvis fall pa leietaker.

Netto arlig leie
Netto arlig leie er vurdert til, basert pa markedsleie for ledige lokaler. Det er lagt til grunn arlig
faktisk festeavgift:

Brutto arlig leie kr. 577 000
+  Antatt arealledighet / leiesvikt i % kr. 0
=  Redusert brutto leie kr. 577 000
+  Antatte eierkostnader  kr./m?/ar: 500 m?: 555 kr. 277 500
+  Arlig festeavgift: kr/ar kr. 4000
= Netto arligleie kr. 295 500

Kapitaliseringsrente

Basis for vurdering av kapitaliseringsrente er fgrst og fremst sammenligning med den alternative
avkastning en investor kan fa ved investering i sikre og risikofrie 10 ars statsobligasjoner. Dernest
legges til en risikopremie for den spesifikke eiendomsinvestering som fglge av at det kan vaere mer
risikofylt @ investere i eiendom enn i statsobligasjoner. Dersom f.eks. avkastning av 10 ars
statsobligasjoner er 5,5 % og inflasjonen er 2,5 %, er realrenten differansen 3,0 %.

Side 18 av 21
Verdi- og Leievurdering / Mal nr. 40 Versjon A 15.07.2014



OPAK®

Det vurderes i tillegg til realrenten et risikotillegg som fglge av antatt utvikling i realrenteniva, risiko
ved fremtidige leieinntekter og utleie av den spesifikke eiendom, leietakers soliditet, eiendommens
beliggenhet, bruk, tilstand, alder og attraktivitet i markedet. Det er derfor av vesentlig betydning
for vurdering av kapitaliseringsrente om en eiendom har en perifer beliggenhet med kort
leiekontrakt eller er ledig, eller om den har en sentral beliggenhet og i tillegg har en kommunal eller
statlig leietaker med lang leiekontrakt og sikre leieinntekter.

Normalt vurderes kapitaliseringsrenten til mellom 4 % og 8 % for f.eks. kontorbygg i bysentrale
omrader og mellom 8 % og 12 % i mer perifere omrader. Men dette endres fort ved
markedssvingninger.

Ut fra en samlet vurdering har vi for denne eiendommen benyttet fglgende kapitaliseringsrente:
Kapitaliseringsrente, % : 7

Avkastningsverdi

Avkastningsverdien er en av flere faktorer som er med pa 3 fastsette markedsverdien for
eiendommen slik den fremsto som et selvstendig omsetningsobjekt. Ved vurderingen er det tatt
hensyn til eiendommens beliggenhet og tomt, bygningens tekniske og vedlikeholdsmessige stand,
samt bygningens effektivitet.

Ved vurderingen er det ogsa tatt hensyn til dagens leieinntekt, leiekontraktens
reguleringsmuligheter og varighet pa leiekontraktene, sett i relasjon til dagens markedsleie.
Driftskostnader er ogsa vurdert.

Basert pa ovenstaende er kapitalisert verdi av netto leieinntekter vurdert til:
kr. 295 500 X 100 : 7,00 = kr 4221429

Verdi av kaien

Eiendommen inneholder i tillegg til bebyggelsen en kai. Basert pa besiktigelsen vurderes det vaere
en del tilstandsmessige tiltak som ma til i arene som kommer. Det er blant annet anbefalt en
betongkontroll av kaien. Denne kan avdekke om det er stgrre utbedringer som ma til i arene som
kommer, eller ikke. Uten betongkontroll er det ikke mulig @ avdekke det fulle omfanget av tiltak.

Det har i forbindelse med denne vurderingen ikke vaert mulig a fremskaffe referanser pa kaier i
omradet som nylig er solgt. Vi har erfaring med verdsettelse av et stort antall kaier og moloer i
andre deler av Norge og verdiene varierer betydelig. Erfaringsmessig er det kun kaier og ikke tomt
eller bygg som selges. Nar bygg selges med kai vil det i mange tilfeller veere en forutsetning for
bruken av byggene som tilhgrer kaien, spesielt gjelder dette om kaien ligger pa en gy uten
veiforbindelse. De vurderte bygg ville neppe oppnadd saerlig hgye leiepriser uten at det hgrte med
en kai, eller var gitt vederlagsfri rett til bruk av naerliggende kai. Generell adkomst med turist- eller
annen batrute vil ikke kunne dekke inn for dette. De vurderte lokalers verdi er dermed en
konsekvens av tilgangen pa egen kai. Hadde lokalene ligget inne pa gya uten tilgang pa egen kai
ville leienivaet ligget lavere og dermed ogsa verdien.
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Om kaien skulle fa en egen verdi vurderes denne ligge i stgrrelsesorden 1- 2,5 MNOK, men da ville
bebyggelsens verdi ogsa ligget lavere. Med dagens regulering vil fa aktgrer kunne bruke
bebyggelsen. Om fergedriften bortfaller er det likevel etter var vurdering paregnelig med tillatelse
til annen bruk, men det er forbundet med risiko hvilken bruk som tillates og dette pavirker verdien.
Ren kontorbruk vil neppe vaere aktuelt, beliggenheten tatt i betraktning. Vi har pa tross av
manglende betongkontroll av kaien, og dermed med usikkert omfang av kostnader, vurdert kaien til
a ha en egen verdi. Dette er veid opp mot verdien av bebyggelsen og de leienivaene som er vurdert
der. Verdien av kaien er basert pa en samlet vurdering gitt en verdi pa kr 1 000 000. Dette vurderes
ligge i nedre sjikt av hva en kai av denne stgrrelsen vanligvis kan oppna av verdi, men verdien er
vurdert opp mot verdien av bebyggelsen pa samme eiendom.

Verdi av drivstoffutsalg

Oslo-Fergene/selger har opplyst at det marine dieselsalget genererer netto fortjeneste ca. kr

400 000 arlig. Oversendt dokumentasjon knytter seg til perioden 01.01.16 — 17.10.18 og viser kun
omsetningen til salget. Ettersom kostnadssiden er ukjent, vil vi gjgre en utregning basert pa
oversendt informasjon, som vi vil se i sammenheng med estimater til ekstern konsulent. For a regne
ut avkastningsverdien til drivstoffutsalget kan en benytte kapitaliseringsmetoden over.

Ifglge Estate Nyheter (2017) kjgpte Tellus Eiendom fire bensinstasjoner i Oslo til en yield pa 8%. Til
sammenligning er dette drivstoffutsalg pa fastland i etablerte omrader langs hovedveier. Ifglge
Oslofjorden.com er det fire sentrale drivstoffutsalg i Oslo kommune; Frognerstranda (Kongen
marina), Lindgya (Marine service), Bygdgy (Dronningen marina) og Bestumkilen (Ullern marina). |
Nesodden kommune kan en fa kjgpt drivstoff pa Kavringen marina. | tillegg er det to utsalg i Baerum
kommune, pa Oksengya og i Sandvika (Solvik Marina).
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Alle de andre utsalgene er tilknyttet marinaer pa fastland med veiatkomst. Vi vurderer derfor en
hgyere risiko knyttet til driften av drivstoffutsalget pa Lindgya. Legger vi til grunn en
kapitaliseringsrente pa 12%, gir det en avkastningsverdi lik ca. kr. 3 300 000, gitt at opplyst
overskudd pa kr 400 000 legges til grunn. Denne legges til pa salgsverdien, dersom vi forutsetter at
nye eiere vil overta drift av dieselutsalg og at oppgitte fortjeneste stemmer.

Pa grunn av manglende opplysninger om utgifter er det knyttet usikkerhet til Isnnsomheten ved
dieselutsalget. Det er utfgrt en konservativ estimering av kostnadssiden av ekstern konsulent som
tilsier en lavere netto fortjeneste ca. kr 200 000 i aret. Dette hgres etter var vurdering fornuftig ut.
Ved samme kapitaliseringsrente som benyttet over tilsvarer det en avkastningsverdi kr. 1 670 000,
som avrundes opp til kr 1 700 000. Dette er tillagt salgsverdien av eiendommen.
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Det er usikkert om ny fergeoperatgr vil gnske a drifte tankanlegg. Dersom marinadrift viderefgres,
vil det medfgre at kaien ikke kan brukes til opplag av ferger i samme grad som uten driften. Dette

kan dermed pavirke den overnevnte verdien negativt. Vi har likevel valgt a legge til grunn verdien

av kaien i sin helhet da kostandene forbundet med oppf@ring av kai er betydelige.

Salgsverdi

Salgsverdi er den pris man kan paregne at flere uavhengige interessenter til eiendommen vil vaere
villig til & betale for den pa dato for vurderingen. En enkel interessent kan av spesielle arsaker vaere
villig til 3 betale en spesielt hgy pris for a sikre seg eiendommen. Dette er ikke salgsverdi. Ved
vurderingen er det tatt hensyn til eiendommens beliggenhet og tomtens attraktivitet.

Ved vurderingen er det tatt hensyn til teknisk og vedlikeholdsmessig tilstand og bebyggelsens
effektivitet. Driftskostnadene er ogsa vurdert.

Eiendommens salgsverdi, slik den befant seg ved befaringen og ledig for kjgper er vurdert til:

Salgsverdi bygg: kr 4 200 000
Salgsverdi kai: kr 1 000 000
Verdi av drivstoffomsetning:  kr 1 700 000
Samlet salgsverdi: Kr 6 900 000

AVRUNDET SALGSVERDI KR 7 000 000,-

Salgsverdi bygg og kai, kr Eksisterende bygg, m? BTA Verdi, kr/m? gulvareal BTA
5 200 000 555 9 369

Oslo, 23.10.2018

For OPAK

@ystein Dieseth, Ola Braten Lund og Christian Kleivene
Avdelingsleder og eiendomsradgivere

0 Egenkontroll [0  Sidemannskontroll [0 Overordnet kontroll
Dato Initialer Dato Initialer Dato Initialer
23.10.2018 C.K/OBL 23.10.2018 @D

Distribuert til:
Ruter AS v/ Hellik Hoff
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