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Abstrakt
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1 Inledning

1.1 Syfte

Syftet med detta examensarbete ar tvadelat. Den forsta delen utgor en beskrivning av alla
steg i en fastighetsvardering, sd att detta arbete kan fungera som ett underlag till en
fastighetsvérdering. Den forsta delen fungerar sedan som grund till det andra delen som ar

en vérdering av fastigheten Kiinteisté Oy Vaasan Rantalinna.

1.2 Uppdragsgivare

Examensarbetets bestdllare & Oy BUMA-Team Ab som &r ett disponentbolag i Vasa.
BUMA-Team &r ocksa en deldgare i fastigheten som kommer att varderas i detta
examensarbete. Kontaktperson vid BUMA-Team géllande detta examensarbete ar
disponent Jonas Nyman. Kimmo Koivisto fran Yrkeshogskolan Novia har fungerat som

handledare.

1.3 Metoder

Metodvalet vid en fastighetsvardering kan variera stort beroende pa fastighetens karaktér,
varderarens erfarenhet och det gallande ekonomiska laget. Information gallande
fastighetsvardering och ekonomi kommer via trovardiga kallor samlas ihop och
sammanstéllas, sa att man pa ett palitligt satt kan valja den mest passande

varderingmetoden och kunna utga fran en trovardig ekonomisk situation.



1.5 Problematik

Fastigheten i sig sjalv utgor ett litet problem da det & en gammal och historiskt viktig
byggnad som det inte finns sa manga av. Litteratur som ror fastighetsvardering finns inte
heller i sa stora méangder, och en del av litteraturen ar ganska gammal men &nda relevant.
Bade svensk och finsk litteratur har anvands for att komplettera varandra. Valet av en
varderingsmetod som ger ett tillforlitligt varde var inte sa uppenbart fran borjan.

1.6 Allméant om fastighetsvardering

Vad ar en fastighetsvardering? For att pa ett kort satt forklara det kan man dela upp
fastighetsvardering i tre ord. Fastighet, varde och vardering. Med fastighet menas en jord
egendom som innefattar allt som ligger inom denna egendom sa som byggander, skog,
tradgard och dylikt. Betydelsen av varde ar komplicerat. Men for att pa enkelt satt forklara
begreppet varde, kan man siga att ett varde uppstar da en vara eller fastighet ar eftertraktad
och kan bytas mot t.ex. pengar. Vardering dr en process da man soker fram ett varde
genom att se hur en fastighet kan matas eller omsattas i pengar. For att fa en battre
forstaelse for fastighetsvardering har man utvecklat tre begrepp. Vardeteori,

varderingsteori och varderingsmetoder. *

I Finland finns det cirka 200 auktoriserade fastighetsvéarderare (AKA). Dessa AKA
varderare &r av Centralhandelskammaren godkénda vérderingsexperter. For att bli en AKA
varderare sd maste man ha en lamplig utbildning, vara en trovardig person och klara av

provet som ordnas av Centralhandelskammaren.?

Internationellt satt sa finns det flera varderingsorganisationer. | Europa har International
Valuation Standards Committee (IVSC) och The Europea Group of Valuers of Fixed

Assets (TEGOVA) utformat en europeisk standard for marknadsvarde.®

! Fastighetsvardering — Grundlaggande teori och praktisk vardering s. 1-2
2 Kauppakamari.fi
3 Fastighetvardering — Grundlaggande teori och praktisk vérdering s. 6



2. Allman ekonomisk analys

Den allméan ekonomiska analysen ger information om den aktuella ekonomiska situationen.

Denna information uppmarksammas vid en fastighetsvérdering.

2.1 Bruttonationalprodukt

Bruttonationalproduktens (BNPs) definition &r alla varors och tjansters vérde som
produceras till anvandning i konsumtion, investeringar och export i ett land eller region.
BNP kan raknas pa tre olika satt. De tre olika raknesatten baserar sig pa produktion,

anvandning och inkomst.*

2.2 Ekonomisk utveckling

Under aret 2014 var Finlands ekonomiska utveckling relativt jamn, om man mater med
bruttonationalprodukten. Volymen av BNP minskade med 0,1 % jamfort med foregaende
ar och detta betyder att 2014 var det tredje recessionsaret i rad i Finlands ekonomi. Inom
EU-omrédet 6kade daremot BNP:n med 1,4 % ar 2014.°

Gallande den internationella utvecklingen har de mest inflytelserika ekonomieomradena
delats upp i tva lager. USA och Kina utgor det lager dar BNP:n har 6kat utanfor trenden. |
det andra lagret som utgdrs av Europa och Japan ar tillvaxten svag. Euroomradet forvantas
aterhamta sig tack vare Europeiska Centralbankens atgarder, en svag euro samt den billiga
oljan. Globalt satt forutspas att den procentuella BNP-tillvéxten kommer att 6ka med 3,4 %
ar 2015 och 3,6 % ér 2016.°

I Finland forvéntas annu en fortsatt ddmpad ekonomisk utveckling. Den finldndska
ekonomiska svagheten ar utbredd over manga olika delar. Industriproduktionen och

exporten har lange legat pa samma niva, stor orsak till detta ar recessionen i Ryssland.

4 ec.europa.eu
5 Tilastokeskus. fi
6 aktia.fi Ekonomisk 6versikt mars 2015
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Sysselséttningen har minskat och skatterna hojts. Detta i sin tur paverkar detaljhandeln
som har minskat. BNP forvintas stiga marginellt 2015 med 0,3% och med 1,4% &r 2016’

2.2.1 Export/Import

Exporten utgor cirka 40 % av Finlands BNP. Under 2014 minskade bade volymen pa
importen och exporten. Exporten av varor okade 1,1 % medans exporten av tjanster
minskade med 4 %. Exportvolymen minskade saledes med 0,4 %. Samma trend galler
ocksa importen. Varor okade med 1 % och tjansterna minskade med 7,1 %. Hela
importvolymen minskade med 1,4 %. Skillnaden mellan exporten och importen under

2014 var ett underskott pa 846 miljoner euro.®

Rysslands nuvarande lage paverkar Finland pa ett negativt sétt. Ryssland ar en av Finlands
viktigaste exportlander. Ar 2008 var Ryssland viktigaste exportlandet fér Finland och da
var exporten 7,5 miljarder euro. 2014 var vérdet pa exporten 4,6 miljarder och det
forutspas att under 2015 kommer det att sjunka till 3,2 miljarder euro. En tredjedel av
Finlands export gar till euroomradet. Da den europeiska marknaden forvéntas stiga ser det

ocksa ljusare ut fér Finlands del.®

2.3 Inflation

Inflation betyder att den allmanna prisnivan stiger. Ett annat sétt att beskriva inflation &r
da alla priser i ekonomin stiger. Ett annat ord som ofta anvands istéllet for inflation ar
konsumentprisindex. Att priset pa en vara stiger ar inte inflation, utan det kallas for
relativprisforandring. Detta kan ske da exempelvis efterfragan pa en specifik produkt ar
storre an tillgangen. Men pd samma gang kan foregaende exempel vara en del av

inflationsprocessen.©

7 aktia.fi Ekonomisk 6versikt mars 2015
8 Tilastokeskus.fi

9 aktia.fi Ekonomis 6versikt mars 2015
Oriksbank.se Penningpolitik
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Inflation kan skapas pa flera satt. Ett sétt ar da en centralbank skapar for mycket pengar.
Som foljd stiger priserna och pengarnas varde minskar. En annan orsak till inflation ar da
produktionen av varor och tjanster blir dyrare p.g.a. loneférhojningar och da maste
foretagen hoja sina priser pa produkter och tjanster. Som en orsak till foregaende exempel
kan vara att foretag och hushall tror att priserna skall stiga, och da begar hogre 16n for att

kunna hélla sin levnadsstandard.'?

| januari i ar avtog inflationen i Finland till -0,2 % jamfort med februari aret innan. |
december foregaende ar var inflationen 0,5%. | februari var inflationen fortséttningsvis
negativ med -0,1 %. Den negativa trenden beror till storsta del pa lagre priser pa bransle,

bostader, mjélkprodukter och 4gg. | euroomradet var inflationen -0,3% i februari.?

Enligt Europeiska centralbankens prognos for inflationen gjord i mars 2015 forvantas
inflationen i euroomradet forandras pa foljande satt: 0 % 2015, 1,5 % 2016 och 1,8 %
2017.13
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Figur 1. Inflation foréandring (Tilastokeskus.fi)

11 rikshank.se Penningpolitik
12 tilastokeskus.fi/
13 Euroopan Keskuspankki — Euroalueen talousnakymia koskevat EKP:n asiantuntiojden arviot



2.4 Ranta

Réanta betyder antingen avkastning pa kapital eller priset pa kredit. Avkastning pa kapital ar
da en person har placerat pengar pa ett bankkonto, och banken betalar en ersattning for att
personen valt deras bank. Priset pa kredit ar da en person har lanat pengar av en bank. Pa

lanet kommer sedan en avgift som benamns som réanta.'4

D& man pratar om ranta talar man ofta om nominell ranta och realranta. Den nominella
rantan tar inte inflationen i beaktande. Realrantan tar inflationen i beaktande, sa realrantan

fas da man subtraherar inflationen fran den nominella rantan.®

Styrranta &r ett styrinstrument for penningpolitiken. Kort forklarat &r styrrantan den lagsta
anbudsrantan enligt vilken en bank lanar pengar till en annan bank. Styrrantan i

euroomradet bestams av Europeiska centralbanken (ECB).1®

Euro Interbank offered Rate, mer kant som Euribor, ar en ranta som 25 utvalda stora
banker anvander da de lanar pengar mellan varandra. Finska banker som hér hit ar Nordea
och Pohjola. Euriborrantan anses vara den viktigaste referensrantan gallande bl.a.
sparkonton och bostadslan i euroomradet. Det finns 8 olika euriborrantor. Den kortaste
euriborrantan ar en vecka och den langsta tolv manader. | januari i ar foll en manads

euribor for forsta gdngen p& minus, och den ligger fortfarande pa minus i april. 7 18

B e e - - - -
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Figur 2. Tre manaders euribor 1999-2015 (euribor-rates.eu)

14 alltomrantor.se — Vad &r en ranta?

15 finansportalen.se

16 suomenpankki.fi - Penningpolitisk strategi

17 svenska.yle.fi — En manads euribor forsta gangen pa minus
18 euribor-rates.eu
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Figur 3. Tre manaders euribor det senaste aret

2.5 Fastighetsmarknadsanalys

Fastighetsmarknadsanalys ger en uppfattning om fastighetsmarknadens utseende och
utveckling gallande den nationella och lokala marknaden.

2.6.1 Nationellt

Ar 2014 steg transaktionsvolymen i Finland till 4,3 miljarder. De foregdende aren har
transaktionsvolymen legat vid ungefar 2 miljarder. Den stora 6kningen forklaras av antalet
affarer med varde Over 100 miljoner. Andelen utldndska investerare var 36 %.
Kontorsfastigheternas del av transaktionsvolymen var ar 2014 18 %, en klar minskning om
man jamfor med foregaende ar da det var 34 %. Investeringar i fastigheter stods av den
laga rantenivan, och den forvantas forsatta sa under de foljande tolv manaderna. Finlands
fastighetsmarknad tros ocksa hallas aktiv. Efterfragan av fastigheter har uppmarksammats
av fastighetsagare och viljan att sélja har 6kat.*°

19 Catella — Markkinakatsaus kevat 2015
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Figur 4. Férdelningen av transaktionsvolymen ar 2014

(Catella Property, Catella Markkinakatsaus Suomi — Kevat 2015)

2.6.2 Lokalt

Ocksa i Vasa dr viljan att investera hdg. Lokala investerare med god kannedom om
marknaden investerar i fastigheter och kan tack vare sin kdnnedom utveckla fastigheter pa
ett snabbt satt. Nagra stora kop som gjordes forra aret var Harry Schaumans Stiftelsens kop
av Svenska litteratursallskapet i Finlands affar- och kontorsfastighet pa Handelsesplanaden
23 1 Vasa. Det nybildade investeringsforetaget Certeum kopte flerproduktions- och
logistikfastigheter av Varma och Sponda. Pa sidan av fastighetskopen sa byggdes det ocksa

manga nya konstorsbyggnader och flera nya affarer stadgade sig i Vasa omradet.?°

Marknadshyrorna i Vasa &r fortsatt dyrast i centrum runt torget. Kontorshyrorna i centrum
ligger pa 7-13 e/m#manad. Andra eftertraktade kontorsfastigheter som i Airport Park och
Klemetso/Stromberg ligger hyran pa 6-14 e/m2/manad. De storsta skillnaderna i hyror i
Vasa ser man i affarsutrymmen da man jamfor karncentrum som har ett pris pa 20-55
e/m2/manad, med omraden som bara ligger nagra kvarter bort, dar ligger hyrorna pa 8-12

e/m2/manad.?

20 Catella — Markkinakatsaus kevat 2015
21 Catella — Markkinakatsaus kevat 2015



Figur 5. Karta 6ver hyreszoner (Catella Property, Catella Markkinakatsaus Suomi — Kevat 2015)

Ydinkeskusta
€/mlkk
Liiketilat 20-55%
Y
Liiketilat 9—18
Toimistotiat a2
Liiketilat B-12
Tomistotlat  7-10

Figur 6. Hyror i centrum (Catella Property, Catella Markkinakatsaus Suomi — Kevat 2015)
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Figur 7. Hyror i Vasa omradet (Catella Property, Catella Markkinakatsaus Suomi — Kevat 2015)
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3. Lagesanalys

Lagesanalysen bestar av en ortsanalys, en analys av fastighetens lage och en
fastighetsbeskrivning. Légesanalysens uppgift ar att ge information som paverkar
varderingen angaende fastigheten och fastighetens placering.

3.1 Ortsanalys

Vasa ar en stad med ca 66000 invanare som ar belagen pa Finlands vastkust. Vasa &ar ocksa
Osterbottens ekonomiska centrum. Arbetslosheten i omradet ar 1ag och detta beror till
storsta del pa att Vasa har Nordens storsta energikluster som bestar av stora foretag, t.ex.
Wartsild, ABB och Vacon.??

Som studiestad &r Vasa en av Finlands storsta med fler &n 12000 hdgskolestuderande som
har att valja mellan 30 olika examen vid 6 olika hdgskolenheter. Vasa ar tvasprakig stad

med 70,1 % finsksprakiga, 22,7 % svensksprakiga och 7,2 % som talar ett annat sprak.??

Vasa ar en véaxande stad med manga nya byggen pa vag for bade boende och naringsliv.
Nya bostader byggs bade i centrum och utanfér centrum. I slutet av 2014 fardigstalldes
manga nya kontorutrymmen i Vasa. 4550 m2 stora Futura IV blev fardigt i Airport Park.
Vasa Elektriskas nya 5800 m2 stora kontorsbyggnad blev ocksa fardigbyggt. | Klemetso
omradet byggdes Svennan Kulma fardigt som innhaller bade kontors- och

serviceutrymmen och ar 2000 m2 stort.?*

Planeringen av nya byggprojekt gar framat hela tiden. Pa Vasklot planeras Vasas hogsta
byggnad som kommer att vara minst 16 vaningar. For gamla busstationen finns det ocksa
storslagna planer som innefattar konserthus, kopcenter, hotell och bostader. lkea
antecknade ett intentionsavtal med Vasa stad i slutet av 2014 om att etablera sig i RisO

omradet.®

22 yaasa.fi
2 vaasa.fi
2 Catella — Markkinakatsaus Kevat 2015
% Catella — Markkinakatsaus Kevat 2015
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3.2 Fastighetsbeskrivning

Fastigheten har i fastighetsregistret beteckningen 905-6-8-1. Fastigheten ar tomt nummer 1
i kvarter 8 i Vasas stadsdel nummer 6. Arealen pa fastigheten & 2535 m2 med en
byggnadsratt pa 1901 m2. Ungefar 1600 m2 bestar av kontorsutrymmen och 300 m2 av
andra utrymmen. Pa grund av byggnadens planering med manga korridorer och trapphus,
ar arealen pa uthyrbara utrymmen ca. 1100 m2, Fastigheten har en bindande tomtindelning
fran 10.12.1924 och en detaljplan fran 31.12.1979. Fastighetens lagfart ags av Kiinteisto
Oy Vaasan Rantalinna (Y-tunnus 1976632-1). Uppdragsgivaren &ar en deldgare i
fastigheten. Fastigheten har en hisl beteckning i detaljplanen som visar att byggnaden é&r
en historiskt vardefull byggnad. Anvandingen av omradet beskrivs i detaljplanen och
generalplanen som féljande: | detaljplanen har fastigheten beteckningen YH som star for
kvartersomrade for administrations- och @mbetesverksbyggnader. | Vasa Generalplan
2030 har omradet beteckningen PY som ar omrade for offentlig service och forvaltning.
Fastighetens anvandning avviker fran géllande detaljplan. Fastigheten har sedan 2008
undantagstillstind for omradesanvandningen. 18.5.2015 godkénde Vasa stads
stadsstyrelsen om avtal om inledande av planlidggning for fastigheten. Andringen gor det
mojligt att bygga och ta ibruk vindsutrymmena som b.la. arbets- och bostadslokaler.
Planidndringen skall behandlas senast i borjan av 2016.2°
s M B |E

VAAS ARPU BT KKG ™

e SABSPUAN

Figur 8 Detaljplan utkast

26 \/asa stads stadsstyrelsens mote 18.05.2015
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3.3 Lage

Fastigheten som har namnet Kiinteistdo Oy Vaasan Rantalinna ar beldaget i Vasa centrum pa
strandsidan av Strandgatan. Rantalinna ligger fint beldget ovanfor Fiskarstranden i
Fiskarstrandsparken. Avstandet till Vasa torg ar ca. 650 m. Avstandet till tag- och
busstationen ar ca 1150 m. Omradet vid strandgatan &r ett hogt eftertraktat omrade for
hdoghusboende. Fastigheten &r bra beldgen gallande tillganglighet till service, tjanster och
kommunikation.
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4. Byggnadsbeskrivning

Som kalla for byggnadsbeskrivningen anvénds “’Kiinteisto Oy Rantalinna — Kuntotutkimus
ja Rakennushistoriallinen selvitys” som ir gjord av Anders Nyman och Karl Nyman ar
2006.

Byggnaden ar planerad av arkitekt Jac Ahrenberg och blev fardig 1912. 1925 planerades
att byggnaden skulle byggas ut med en sader flygel och en norr flygel med ett lagt garage
mellan. 1927 blev den sodra flygeln och garaget fardigbyggt, medan planerna pa den norra
flygeln slopades. Fran aren 1912 till 1984 fungerade bygganden som Vasa lantméteribyras
huvudkontor. 1984 utfordes en latt grundrenovering av bygganden sa att den skulle uppna
Vattendomstolens krav. Vattendomstolen flyttade in i byggnaden ar 1985 och hade sin
verksamhet dar till ar 2004. Sen 2007 har bygganden fungerat som privatagd
kontorsfastighet. For tillfallet finns 17 olika foretag i byggnaden.

Byggnaden ar en historiskt vardefull byggnad och den har bevarats i stort sett i sitt orginala
utseende och farg. Byggnaden paminner om ett slott och bestar av tva vaningar och en
kéllarvaning. Vindsvaningen byggs nu vid skrivandets tidpunkt om till varma

kontorsutrymmen. Pa garden finns det ca. tio bilplatser.
4.1 Teknisk besiktning

Vid en fastighetsvardering skall varderaren ge en omfattande bild av fastighetens skick och
dess paverkan vid prissattningen. Vid besiktningen skall objektet granskas noggrannt och
eventuella fel och brister skall redogdras och tas i beaktande vid vérderingen. Vérderaren
skall ha erfarenhet och en god kunskap gallande byggnadsteknik, sa att véarderaren kan

upptacka brister och gora en klar bedémning av hur de paverkar vérdet.?’

27 Lantmateriverket & Maklarsamfundet — Fastighetsvardering, grundlaggande teori s. 38-52
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4.2 Utforande

Besiktningen av fastigheten gjordes enligt Lantmateriverket & Maklaramfundets bok
Fastighetsvardering — Grundléaggande teori och praktisk vardering. Vérderaren har inte
haft tillrackliga kunskaper inom byggnadsteknik for att kunna géra en omfattande teknisk
besiktning. En allmén besiktning har istéllet gjorts 23.03.2015 tillsammans med Jonas
Nyman, disponent vid BUMA-Team Ab. Vid besiktningen granskades allménna utrymmen
och BUMA-Teams utrymmen. Granskningen utférdes med hjélp av anteckningsblock och

kamera.

Fasaden har sitt orginala utseende kvar. Stommen &r av granit och vaggarna bestar av
rappad och malad tegel. Fasaden &r i behov av restaurering, speciellt fonsterbreden och
stuprannor ar i behov av fornyelse. Rappningen har ocksa borjat lossna pa vissa stallen.
Fonstren ar ursprungliga och &r i behov av restaurering. Fonstrens malarfarg har lossnat
och det drar fran fonstren. Ytterdorrarna ar i bra skick, lika sa med plattaket. I huset finns
ingen hiss. Bade trapphus och korridorer ar i mycket bra skick. Alla andra utrymmens ytor

ar ocksa i bra skick.

P& vindsvaningen pagar for tillfallet en renovering. Vindsvaningen var tidigare
kallutrymme men den gors nu om till kontorsutrymmen. Renoveringen kommer att vara
fardig i augusti i ar. De nya utrymmena &r 421,2 m2 stort och av detta kommer ca. 350 m2
vara uthyrbart. P4 vindsvaningen har ocksa ett sprinklersystem installerats p.g.a. de

ursprungliga takstolarna som &r av massivt tra.

Fastighetens uppvarmning sker med fjarrvarme. De flesta av vdrmerdren och batterierna ar
ursprungliga, sa det ar svart att gora en bedémning av deras kondition. Samma géller ocksa
luftkonditioneringen och vattenledningarna, en del har férnyats men till storsta delen bestar

det av det ursprungliga systemet.



15

4.3 Sammanfattning

Vid besiktningen uppmarksammades vissa brister. Fasaden och fonstren &r i behov av en
fornyelse inom en snar framtid. Inga fornyelser ar planerade, men fonsterfornyelsen
kommer att beaktas i varderingen. Andra brister uppmarksammades inte. Férutom fasaden

och fonstren ar byggnaden i gott skick.

Da varderaren inte har den kompetens inom byggnadsteknik som behovs for att gora en
komplett besiktning, sa skall besiktningen ses mer som en genomgang av byggnaden och

inte som en fullstandig besiktning.

Figur 10. Fasad mot Strandgatan
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Figur 11. Rappning som har lossnat

Figur 12. Fasad mot stranden
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Figur 13. Ytterddrr och orginal trappa inne i byggnaden

Figur 14. Stuprénna som behdver restaurering och tillfallig lappning



Figur 15. Fonster utifran

Figur 16. Fonster inifran
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Figur 17. Varmecentral

Figur 18. Vindvaningen
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Figur 20. Gamla vattendomstolen rattssal

Figur 19. Korridor
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Figur 23. Trapphus i huvudbyggnaden Figur 22. Trapphus i vingbyggnaden
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5. Varderingmetoder

Beroende pa vilken typ av fastighet man varderar s maste man valja en varderingmetod
som lampar sig bast. Detta kapitel innehaller en forklaring av de viktigaste vardebegreppen

samt en genomgang av de vanligaste varderingsmetoderna.

5.1 Véardebegrepp

Marknadsvarde och pris ar nara sammankopplade med varandra, men deras definition
skiljer sig anda fran varandra. Marknadsvarde ar det mest troliga priset vid en forséljning.
Priset ar det slutgiltiga forséljningspriset, efter att olika faktorer har paverkat

prisbildningen.?®

Avkastningsvarde anvands i forsta hand da man talar om fastigheter som ger avkastning,
t.ex. hyreshus och jordbruksfastigheter. Avkastningsvérdet ar det nettodverskott man
raknar med att fa ur en fastighet. NettoGverskottet far man genom att man subtraherar drift

och underhallskostnaderna fran intakterna.?®

5.2 Ortsprismetoden

D& man anvander sig av ortsprismetoden sa ser man pa fastigheter som liknar den fastighet
som skall vérderas, och som blivit sdlda i samma omrade som vérderingsfastigheten.
Fastigheten som varderas kallas i detta sammanhang varderingsobjekt och de fastigheter
som man jamfor med kallas jamforelseobjekt. Ortsprismetoden gar att anvéanda vid alla

typer av fastigheter, s& lange det finns jamforelsebara objekt i narheten.*°

Vid en vardering med hjalp av ortsprismetoden finns det vissa steg som maste foljas.
Delmarknaden maste avgransas. Information géllande tidigare kop kan fas via

lantmateriverkets publikation Kopeskillningsstatistik over fastigheter som utkommer tva

28 | antmateriverket & Maklarsamfundet — Fastighetsvardering, grundlaggande teori s. 6-7
29 | antmateriverket & Maklarsamfundet — Fastighetsvardering, grundlaggande teori s. 8
30 Lantmateriverket & Maklarsamfundet — Fastighetsvardering, grundlaggande teori s. 53
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ganger om dret. Andra kéallor ar annonser om fastigheter som ar till salu eller méklares
statistik Over salda fastigheter. Man maste ocksa avgransa sa att bara relevanta objekt tas i
beaktande. KOpen maste vara relevanta gallande tidpunkt for kopet, d.v.s. gamla kop
gallras bort. Vem som har varit kdpare och séljare maste ocksa beaktas, da priset inte gar
att lita pa i alla affarer. Till exempel dverlatelse mellan slaktingar.®

Prisutvecklingen maste ocksa tas i beaktande. Priset pa fastigheter andras med tiden, sa
priset maste analyseras och berdknas om till nuvarde. Da man har valt sina
jamforelseobjekt och applicerat ratt véarde rdknas ett medeltal av dessa ut. Vid den
slutgiltiga varderingen av priset jamfors skillnaderna mellan varderingsobjektet och

jamforelseobjekten.?

5.3 Avkastningsmetoden/Nuvardesmetoden

| detta kapitel kommer avkastningsmetoden forst gas igenom allmént, och sedan kommer

de olika individuella avkastningsmetoderna beskrivas noggrannare.

Avkastningsmetoden som ocksa kallas nuvardesmetoden &r en benamning pa de
varderingsmetoder dar framtida avkastningar diskonteras till véarderingstidpunkten. Vid
anvanding av avkastningsmetoden sa maste olika parametrar tas i beaktande. Parametrarna
som tas i beaktande kan vara hyror, drift och underhall och kalkylranta. P& detta satt
forsoker man skapa en bild av. marknadens prisbildningsprocess. Avkastningsmetoder
anvands bl.a. for att fa ett marknadsvéarde eller en bedémning av en fastighets

avkastningsvarde.

31 Lantmateriverket & Maklarsamfundet — Fastighetsvardering, grundlaggande teori s. 54
32 | antmateriverket & Maklarsamfundet — Fastighetsvardering, grundlaggande teori s. 54
33 Lantmateriverket & Maklarsamfundet — Fastighetsvardering, grundlaggande teori s. 55
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5.3.1 Direktavkastningsmetoden

Direktavkastningsmetoden kan anvéandas véldigt snabbt och enkelt. Utrakningen som gors
ar att man dividerar driftnetto for ar ett med direkta avkastningskravet. Metoden tar inte
den framtida marknaden i beaktande.®*

Dn
da

V = Vérde
Dn = Driftnetto (Intakter — Utgifter)
da = Direktavkastningsvarde

5.3.2 Diskonteringsmetoden

Diskonteringsmetoden &r en mer komplex variant av direktavkastningsmetoden. Vid
berdkningen anvander man sig av ett arligt driftnetto, samt ett restvarde som plussas pa
efter fem till tio ar. Restvardet fas genom att dividera driftnettot for forsta aret efter
kalkylperioden med den forvantade direktavkastningen for samma ar. Med hjélp av en
kalkylranta diskonteras dessa varden till nuvirde.®

n

V= D ! + R
B A+t A+p)r

t=1

V = Vérde L = Diskonteringsfaktor ar 1 till n
(1+p)t

Dn; = Driftnetto ar 1, 2, 3..... R,, = Restvarde ar n

3 Fastighetsekonomisk analys och fastighetsratt — Fastighetsnomenklatur s. 324
% Fastighetsekonomisk analys och fastighetsratt — Fastighetsnomenklatur s. 321
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5.3.3 Kassaflédesmetoden

Kassaflodesmetoden (Kassavirta, Cash-flow) &r valdigt lik diskonteringsmetoden.
Skillnaden mellan dessa tva ar att kassaflodesmetoden har I6pande uppskattning av varje
ars inkomst och utgift under kalkylperioden. Varje ars driftnetto diskonteras till
varderingstidpunkten. Med hjalp av kassaflodesmetoden kan man fa reda pa fastighetens
avkastningsvarde och marknadsvarde. Da man anvander sig av kassaflédesmetoden skall
man ha i beaktande laget pa den ekonomiska markanden, sa att man kan fa en trovardig
bild for prognoserna. Till drift- och underhallskostnaderna hor ocksa fastighetsskatt och
eventuella stora investeringar i fastigheten. Investering kan som exempel vara olika

restaureringar.®

H—-—D-U R
Ve = ( ) 4 n
(1+p)t A+p)n
V = Varde H = Inkomster
D = Driftkostnader U = Underhallskostnader

5.4 Produktionskostnadsmetoden

Produktionskostnadsmetoden uppskattar kostnaden for inskaffningen av tomtmarken och
byggande av en motsvarande byggnad. Véardeminskningen géllande alder och bruk av

sjalva byggnaden skall observeras.®’

Produktionskostnadsmetoden kan anvénds vid vardering av sadana byggnader som inte har
nagot avkastningsvarde eller om det inte finns fastigheter att jamfora med. Exempel pa
sadana byggnader &r kyrkor och museum. Metoden kan ocksa anvands vid
forsakringsarenden da man vill uppskatta vardet pa intraffade skador.
Produktionskostnadsmetoden lampar sig battre for nyare byggnader an aldre eftersom det
med tiden blir allt svarare att pa ett trovardigt satt gora en uppskattning av vardet pa

byggnaden.3®

% Lantmateriverket & Maklarsamfundet — Fastighetsvérdering, grundlaggande teori s. 144-146
37 Lantmateriverket & Maklarsamfundet — Fastighetsvardering, grundlaggande teori s. 11
3 Kiinteistoarvioinnin perusteet s. 60-62
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Begrepp om pris som anvands i samband med produktionskostnadsmetoden é&r
nybyggnadspris och nupris. Nybyggnadspriset &r priset som det kostar att bygga en ny
byggnad med samma egenskaper som den féregaende. Nupris far man dd man drar av
prisminskningen gallande alder och slitage fran nybyggnadspriset. Nupriset bestams pa

basis av antingen alder eller skick.*

Byggnadsdelens alder Alternativt konditionsklass
Byggnhadsdelsgrupper ny 104 204 304&r  S04&r god nojaktig  forsvarlig  svag  saknas
Innerytor 12% 3% B% 3% 0% 9% B% 0% 0% 0%
Inredning ar G% 9% 3% 2% 1% 5% 3% 1% 0% 0%
Fénster % 4% 3% 2% 1% 4% 3% 2% 0% 0%
Dérrar 3% 3% 2% 1% 0% 3% 2% 1% 0% 0%
Mellarmaggar 8% T% 9% 4% 2% % 9% 2% 0% 0%
Watten och avlopp 9% 9% 4% 3% 1% 9% 4% 2% 0% 0%
Uppvarmning 4% 4% 3% 2% 1% 4% 3% 2% 0% 0%
Maskinell ventilation 14% 13% 9% 4%, 1% 13% A% 1% 0% 0%
El 10% 9% 7% 4% 1% 9% 7% 1% 0% 0%
Teleteknik 2% 1% 0% 0% 0% 1% 0% 0% 0% 0%
Ytterytor 1% 10% 8% 5% 1% 10% 8% 3% 0% 0%
Stamme 20% 20% 20% 20% 20% 20% 15% 10% 10% 0%
Sammanlagt 100% 80% T0% 0% 30% 0% B5% 25% 10% 0%

Figur 24. Konditionsklassificerings tabell (Haahtela - Anvisningar for vardering av byggnader 2015)

39 Haahtela — Anvisningar for véardering av byggnader 2015
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6. Vardering

Vérderingen kommer att gbras med hjalp av det material som har skrivits i detta arbete.
Forsta steget ar att valja varderingsmetod. Detta val gérs genom att studera fastigheten och
sedan gora en bedomning av vilken vérderingsmetod som &r den mest lampliga.
Fastigheten som vérderas ar en gammal byggnad med kulturhistorisk betydelse. Det finns
inga jamforbara objekt i narheten. Pa grund av detta faller ortsprismetoden bort.
Produktionskostnadsmetoden ar inte heller lamplig da byggnaden & gammal och det blir
valdigt svart att bedomma vardet pa ett trovardigt satt. Till foljd av detta sa har
avkastningsmetoden valts som varderingsmetod. Da fastigheten anvands for
kontorsutrymmen har kassaflodesmetoden valts som berdkningsmetod for att fa fram ett
avkastningsvarde. Tomten &gs av Kiinteistd Oy Vaasan Rantalinna, detta kommer inte tas i

beaktande i varderingen.

For att kunna anvanda kassaflodeskalkylen maste vissa parametrar bestammas. Dessa
parametrar ar intdkter fran hyror, drift- och underhallsutgifter och investeringar.
Uppgifterna om hyror och drift och underhall har fatts av uppdragsgivaren. Efter den
tekniska besiktningen gjordes en beddmning av att fastigheten behover en
fonsterrestaurering inom en snar framtid och att en del andra sma restaureringar behdvs

goras, t.ex. byte av stuprannor.

Intakterna for hyrorna ar 126 156 euro i aret ar 2015. Tillbyggnaden pa vinden som blir
fardig i augusti 2015 bestdr av ca. 350 m2 uthyrbar areal. Intakterna fran detta har

uppskattats till 50 400 euro per ar, da kvadratmeterpriset &r 12 euro per manad.

Uppgifterna for drift- och underhallsutgifter har ocksa fatts av uppdragsgivaren och ar
70000 euro per ar. Gallande kostnaderna for restaureringarna har en uppskattning av
70 000 euro gjorts. Detta ar bara en uppskattning och priset kan variera vid ett eventuellt
fullbordande av restaureringen. Restaureringspriset kommer att berdknas bort fran det

slutgiltiga avkastningsvérdet.
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En kalkylranta kommer ocksa att bestammas. Kalkylrantan raknas ut med hjalp av en
riskfri realranta, inflation och ett risktillagg. Realrantan ar en tre manaders euribor som
ligger p& 0,001 %.4C Inflationen &r 1: 0 %, ar 2: 1,5 %, ar 3,4,4: 1,8 %.% Risktillagget ar 4
%. Kalkylperioden kommer att vara fem ar. Detta pd grund av den osdkra ekonomin.
Restvardet som adderas efter 5 ar fas genom att dividera det forvantade driftnetto for ar

2020 med dirketavkastningen for sista kalkyl aret.

Berakningen har gjorts med Microsoft Excel och &r uppgjord sa att det latt gar att andra de
olika parametrarna.  Till  berdkningen tillhor ocksd en kanslighetskalkyl.
Kanslighetskalkylen &r ett bra verktyg for att se hur vardet andras da vissa parametrar
andras. Kanslighetskalkylen bestar av hojning och sénkning av kalkylrantan med 1 9%,
hojning och sankning av hyresinkomsterna med 10 % och hojning och sankning av drift-
och underhallskostnaderna med 10 %. Som man ser i tabellen nedan &r férandringen av

kalkylréntan den parametern som &ndrar vardet mest. De fullstdndiga utrdkningarna finns i

bilaga 4.

Procentuell forandring

Avkastningsvarde 0,0
Kalkylrdnta + 1 % -18,7
Kalkylrdnta -1 % 18,3
Hyresinkomster + 10 % 11,3
Hyresinkomster - 10 % -13,0
Drift och underhall + 10 % -7,6
Drift och underhall - 10 % 6,0

40 euribor-rates.eu
41 Euroopan Keskuspankki — Euroalueen talousnakymia koskevat EKP:n asiantuntiojden arviot
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Resultat av kdnslighetsanalys efter
restaureringskostnaderna

2 500 000 €
2 000 000 €
1500 000 €
1000000 €
500 000 €
0¢ H ink H ink Drift och Drift och
Avkastning | Kalkylrdnta | Kalkylrdnta yresinko yresinko " tocﬂ ) tof
svirde 1% S1% mster + 10 | mster- 10 | underhall | underhall -
% % +10% 10%
Varde| 1846905 | 1555503 | 2260069 | 2081145 | 1633959 | 1716932 | 1965062

Figur 25. Graph éver kanslighetsanalys

7. Avslutning

Denna fastighetsvardering har varit ett véldigt intressant uppdrag. Fastighetens historiska

varde och speciella karaktér har gjort uppdraget krdvande och mer intressant. Jag tycker att

jag fatt en bra inblick i fastighetsvéardering och tror att det kan vara till bra nytta i

framtiden.

Fastigheten som en helhet ar bra skott fast byggnadens alder och historiska vérde gor det

mera komplicerat. Utvecklingen av vindvaningen till kontorsutrymmen ar ett valdigt

positivt tecken for hela fastigheten. Fastigheten behdver vissa restaureringar, men detta &r

valdigt vanligt for gamla byggnader.
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BILAGA 1 Fastighetsregisterutdrag

FDS FASTIGHETSREGISTERUTDRAG 6.4.2015 Sda1{1)
Registerenhet 905-6-8-1
Basuppgifter
Fasighetsberdaing: 905-6-8-1 Regisrerngedaum. 8.5.1980
Typ avregsiarenher: Tomt Meed: 2535 m?
Kommun: Vasa (905

Amvandningsiindam enligt gan.  YH

Uppgifter om bildandet

Fasfghatslrriming eller besiul av myndghet:
Tomtmitning Fardinnings-besiutedatum: 10.12.1924

Reg: h och oul aden som denna mgisterenhal bildas av:
Aeed e
Sammanlagd areal vid Sdpunkien K bildandel (md:
REKISTEROITY TONTTIJAON PERUSTEELLA.
Outbrutna omraden och separat dverlatna andelar | samfallt omrade
Planer, tomtindelningar och byggnadsiorbud
11 Detalplan (305-22)
Faststillndedalum: 10.12.1924
2] Bindande tomtindelning {905-28A)
Godedinnelsadanum: 10.12.1924
3) Detalplan {905-496)
Fasistillandedatum: 31.12.1979
Servitut, nyttjanderatter och nyttjandebegransningar
Andelar i samfalida omraden och sérskilda formaner
Fastighetstorrattningar och beslut av myndighet
1) Andring av fastighetsbelackning Farinngs-besutedanum: 20.3.1980
2)  Férordnande om inférande i register Faranngs-besdutdanm: 10.4.1980

Ovriga uppgifter

1) REKISTEROITY TONTTIJAON PERUSTEELLA. SISAAS.MINIST VAHV.31.12 1979 ASE-
MAK.MUUTOKSEN JOLLA LAANIN MAANMITT.KONTTORI NIMINEN KORTTELI ON MUUTETTU NUME-
ROKSI 8.

Utsiriven ¥in fasighatsdatasysteme! 6.4 2015.

Regsterdala s& ni waw. L BT ihar.




BILAGA 2 Detaljplan utkast

VAASA VASA

VI KAUROSAN KORTTELEIDEN 8 JA 3 JA KaTU-la FUISTOALUEIDER

ASEMAXAAVAN MUUTOS SEKA LAAJENNUS LIIKEMMNEALUEELLA.

%l KAUPOSAN KATU-1a PUISTOALUEIDEN ASEMARAAVAN MUUTDS

SEKA LAAJENNUS URHEILUEELLA.

ANDRING AV STADSPLANEN FOR W1 STADSDELENS KWARTER B OCH
1 OCH GATU-OCH PARKOMRADEN SAMT  UTVIDGNING AV STADS-
PLANEN MED TRAFIKOMRADE. ANDRING av STADSPLANEN FOR XI
STADSDELENS GATU - OCH PARK‘OHRKUEN SAMI  UDVIDGHING AV
STADSPLAMEN MED [DROFTSOMRADE,
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ASEHAKAAVAMENREYKSET JA MERKKIEN SELITYKSET
TECKEWFORKLARINGAR DCH STADSFLANEBESTHMMELSER

alusen ulkopuclells olawa viiva, jats wahwistaminen
keuken. .
Linjs 3 m u

nfiir det plansonréde fastatillelsen avaer.

Erl Sriiysten slaisten slusen asien vilinen rajo.
Gréine mellan delar sv omrdde, Fir vilks oliks plansbentinmelser
#ro géllande.

Keupunyinuesn ruje
Stadadslegrins,

Korttelin, korttalino Ja aluesn thja.
Grina fdr kvarter, del av kvarbter och omcdde.

Ohjeellinen rakennusalaen, ajonsuvalilkenteelle varstun kotu- tai
liikennealusen osan telkks muun ssllaisen slueen rajn.
Inmtrukkiv gréne fiir byggnedeyte, del av gotu- eller trafik-
omrlde, som ressrversts fir fordonstrafik, esller annat dylikt
onrbda,

Ksupunginosan ja korttelin numerc.
Stadedele- och kvartersnummer.

Kadun, puiaton tel slusen nimi.
Namn pd gets, park och omrdde.

Istutettave tontin tal rakennuspaikan o
Osl av tomt ewller Byggnadaplat biir planterss.

Ohjssllinmn istutettava tontin tal rakennuspallan o
Instruktiv del sv tont sller byggnadeplats som bir o

Ohjeellinen porraskatu tel ylelsslls jalankululle v
katualie.

Instruktly treppgats sller Fir sllmén ghngtraflk reserv
gatuonrhde.

Roomalaihen numers, joks osoittas rakennusten, rakennuksen tal
men n suurimmen sallitun versinaisen kerrosluvun.

Romerak siffrs sam anger stérata tillAtna sgentligs whningesntal
1 byggneder, byggnad eller del dérav.

Tonttitehokkuualuku 81l tentin kerroealen suhde tontin pinta-
alaan.

Temtexploateringatal, dve, tomts véningoytes proportion till
tomt

Rakennusal
Byggnadayta.

Falkoltunalue.
Farkeringsplate.

Ohjeellinen paikoltusalue,
Inmtruktiv parkeringsplate,

Historisallisestl arvokas rakenrus, Rakennuste i oo flman
pakott i wiktib, kennuknesns suorltettavien korjsus-
Ja muutostéiden i kEythie ftuksen nuutostan tulse olle
sellaisis, sttd rakennukmen nnushistorisallissatl arvokas
tal kaupunkikuval ksnnelt kitbivi luanne adilyy.
Himtariskt virdefull bygg Byggnaden fhe icke farstiras
uten bvingsnds skil. arations- seh Hndringsarbeten, son
utfiics | byggnaden samt Bndringar sv dess anvindningseikt
bir utfiras sé stt byggnadens ur byggnadshistorisk aynpunkt
wyirdefulls sller mad avesends & stadabilden betydende sidrart
bevarss.

Tantinoms, jalla nlevat Vaaman JHEninyankilen varsineinen vankils-
raksanus |a asn tiilinen yeplrysmuurl ovet kulttuurihlstoriellis
seatl arvokkalta, Rakennusts al sas pur wiki siind
rittam esllaisia muutos- tad lisdrekennustZiith
Eu]ki-ivu]nn tal vesikaton kulttusrihistoriell
aitemllists arvos ted tyylili.. Hikéli rakennuks
mim suoritettu tillaimis tolimenpiteitd, an rak
muutostdliden yhtsydessll pyrittivi kor jesmss
Del sv tomt, pd vilisn Vama lEnsfingalsss sgantligs Fhngelss-
byggned seh dess yttermur v tegel &r kulturhimtoriskt virdefulls.
Bygg ar FAr inte riv och § dan FAr inte utfires sddens #ndrinqe-
och tillbyggnadascbat wsom firatbr fassdernes aller vattentakats
kulturhistorisks eller srkitektoniske virde eller stil. Om I
byggnaden tidigars vidtagits dyliks Btgeirder, bér byggnaden i
sanband med reparaticme- och Gndringnarbetens restaureras.




BILAGA 3 Generalplan utkast




BILAGA 3 Genralplan utkast
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MERKINNAT JA KAAVAMAARAYKSET
BETECKMN|NGAR OCH PLAMNEBESTAMMELSER

ASUINKERPOSTALOLEN ALLE

Al varalaa ;m.ml,-um asukerrcatale|lle, Aleeslle aaa aljolites myas

.nsulnn mtaloja ja  ympilssdhilEild  alheuamamanon]a palealue §a
reipalkkatslplreoja

OniADE kR FLERWVANIRGESEHLS,

Ormrdges resarveras | bovcdsak fr flerelnlegstues, | orvddet 8 ookl placaras
srrdlns e sarvlon- ook acbetsplataverksareiml s e daersaka

el ki ganteatar.

FIEN .CI.LCI'L"ALTA EM ASUNTOALLE.

W, sl asubplomalellle Alusclle =as sloittag meels
rﬂg&l:b&lﬂl‘lﬁll-’] alheuitamattomla  pabeelu- Iu |'|.'E,pulklncubdr-llr\l:|:-|u.
BOSTADSOARADE DOMINENAT A4 SHAAILS
ﬁﬂlr-*#ul rwurwrw | Fsvudesl e mrl&lw. I orrdcetl 18 ockeh placaras
sarvlea- och abetsslataoaksanbal aom e eoceka milidslagernheer,

BASATILOJEY TALOUEKEEKLISTEN ALLIE.

Sl varat pdtoaln mant|jopen taleaskeskokallle

ORAADE FUE LA TEE_ S AGENEE TERS  DRlETSCEMTRUM

Ormrboet reserveras | hevodssk £ lartbruksldgenhsters  drificeninem,

EESKUSTATOIMINTOIEN ALUE

Alr varales YVasdsen kagaurklsacdus jeosen velkulussluetls Irasleryll]
kmskustaclmbeollle fuen kacpalle, fuklslle e vkalodsllle  ealveldlle s
Rallinralle, keskustaan sowalbesalle asomlsells sekd ymodilsdhdnohd
arlwltunmltmﬂllu tptpalkkatcimirrollle. Koskustapalmintoion  aluoells =sa  =ljohtaa
BFiL 11-1 H n'd:-n sun wlhleS sk, survkslkdn

OMRADE FUOR CENTRLMFUNKTIORER,

ﬁmlq,s-n |¢m‘rvurnﬁ e cartwrrfioke|oeer s Baljing  Vasas  alaBaglen ech
diass  verknlrgaonyice Dassa hooktona:s ke vara handal,  offsnt|lg m'.r': |t
sorvlon bosrds som Sropar slg | corcrumn samt arbntsplatsvedcsmbat som Ime
8arsakcy mlljdol Sgennacer, P omrdds flc conirurmfunktlorsr far slors
detalhancelserhoter placerss | enlighet med MEL 119§,

I;\&F;%IIE MOPALVELLLIEM ALUE, JOLLE S5A8 SLAITTAA VAHITTAISEALRSN

i

Alue  wvartatasa Pu'HL M4 B twkehamalle  wiblnd]skausen sorvks|Ele  Llsdks]

alusalle \-nlﬁuﬂn slisictan  pddkeihyndtarkol o kel meatta tllaja.

I_Al_ll-.ﬁbu: F KUH-WSI:LL th"alfh EM STOR  DETALIHANIEL SEmE T
LA

Dbl rv-mrwrw B | MEL 114 § aveeid stor delalpacdelsenhe), Deamdorn

kan pd envddat anvleas fuckileeer sern stlder cmebdets hevidsakllgs

anvelindningsSrdanmil.

F'AL";'ELLIJEN. KALFAN J& HALL
Alun varg wkl=lln |=| -.-icsl l.-'Irlllu palvalullle, kutern wBhicthiskoupalls ja

l'|'i.||||1L pulvﬂull rll|5|.\?"|cl I!;E lyE-rm n%vw.mlm

{"'nuM—cl mm-rvurna | hu\.-mM I'|r I'lrlﬂll"l._] ok privanl  aecdles, shssm T
dutalhandal och annan service, kentar och arbetsolaser.

FAaLVELLJEN, EKALUPARN Ja HALLIMNKMON

Alun varstsen pddasin ukisllln ja wlesis 'J'I'I"Ilnfhﬂuﬂlulu'l kutorn  wHRictSlskoupalls ja
mulllr pabeslullle, tolmlstollls @ tebpalkellle, Alusells saa slolias myeds asuntogs
arlriddn 30 Ygalusen kerosalnats,

{"MHAF!F FUOR SERVICE, HAMNDEL CCH FORVAL TRIMG,

Orbden rasmrvaias | Povudsal 100 offemllg och prival sevics, sieom T

detal hondsl ool annan servilce komior och aorbotsplacser. | ororddet f8r hilgst 30
ey whningsytan reservaras i boatHdar,

JULKISTEN PALYCLUJEN i BALLIMSGN  ALLIL,

Al varstesn pddoaln kurnan, vull:ll.'ﬂ o rrukien julklsten piteleilen tolminecla
vartar, Alusslle ann slfoltas vRhalieesd mdeln s mulle tydpakkatalmiing s
ja  asnn

ORRADE J:I'_'lF\. OFFEMTLIZ SERVICE O0H FORVALTHING

Ormrdool roserveras | howudssk 08 kommmueral stally ook sonan offentll
exyrfurcsverdkesrhet, | omrbdel fy dven placers: arbetsplatssr och bostader |
rlregn wtstricknlrg,



BILAGA 4 Berékningar

Kassaflédeskalkyl

Ar 2015 2016 2017 2018 2019 | Restvarde

3 manaders euribro 0,00001| 0,00001| 0,00001| 0,00001| 0,00001| 0,00001

Inflation 0 0,015 0,018 0,018 0,018 0,018

Risktillagg 0,04 0,04 0,04 0,04 0,04 0,04

Kalkylrdanta procent 4,001 5,501 5,801 5,801 5,801 5,801

Kalkylranta + 1 1,04001| 1,05501| 1,05801| 1,05801| 1,05801

Kalkylranta 0,05801

Hyresinkomster ar 2015 126 156 €

Hyresinkomster ar 2016.... 176 556 €

D+U 70000 €

Ar 2014 2015 2016 2017 2018 2019 | Restvarde

Hyresinkomster 126156 126156 |178448,3 | 181660,4 | 184930,3 | 188259 |191647,71

D+U 70000 70000 71050 | 72328,9|73630,82|74956,17 | 76305,386

Driftnetto 56156 56156 | 107398,3 [ 109331,5|111299,5|113302,9|115342,32
1988317,9

Varde 1916905 €

Restaurering 70000 €

Varde minus restaurering 1846905 €




BILAGA 4 Berékningar

Kanslighetskalkyl

Héjning av kalkylrantan med 1 %

Ar 2015 2016 2017 2018 2019 | Restvarde

3 manaders euribro 0,00001| 0,00001| 0,00001| 0,00001| 0,00001| 0,00001

Inflation 0 0,015 0,018 0,018 0,018 0,018

Risktillagg 0,04 0,04 0,04 0,04 0,04 0,04

Kalkylrdanta procent 5,001 6,501 6,801 6,801 6,801 6,801

Kalkylranta + 1 1,05001| 1,06501| 1,06801| 1,06801| 1,06801

Kalkylranta 0,06801

Hyresinkomster ar 2015 126 156 €

Hyresinkomster ar 2016.... 176 556 €

D+U 70000 €

Ar 2014 2015 2016 2017 2018 2019 | Restvarde

Hyresinkomster 126156 126156 | 178448,3 | 181660,4 | 184930,3 | 188259|191647,71

D+U 70000 70000 71050 | 72328,9|73630,82|74956,17 | 76305,386

Driftnetto 56156 56156 | 107398,3 [ 109331,5|111299,5|113302,9|115342,32
1695961,2

Varde 1625503 €

Restaurering 70000 €

Varde minus restaurering 1555503 €




BILAGA 4 Berékningar

Sankning av kalkylranta med 1 procent

Ar 2015 2016 2017 2018 2019 | Restvarde

3 manaders

euribro 0,00001| 0,00001| 0,00001| 0,00001| 0,00001| 0,00001

Inflation 0 0,015 0,018 0,018 0,018 0,018

Risktillagg 0,04 0,04 0,04 0,04 0,04 0,04

Kalkylrdnta

procent 3,001 4,501 4,801 4,801 4,801 4,801

Kalkylranta + 1 1,03001| 1,04501| 1,04801| 1,04801| 1,04801 1,04801

Kalkylranta 0,04801

Hyresinkomster ar 2015 126 156 €

Hyresinkomster ar 2016.... 176 556 €

D+U 70000 €

Ar 2014 2015 2016 2017 2018 2019 | Restvarde

Hyresinkomster 126156 126156 | 178448,3 | 181660,4 | 184930,3 | 188259|191647,71

D+U 70000 70000 71050 | 72328,9|73630,82 |74956,17 | 76305,386

Driftnetto 56156 56156 | 107398,3 [ 109331,5|111299,5|113302,9|115342,32
2402464,5

Varde 2330069 €

Restaurering 70000 €

Varde minus restaurering 2260069 €




BILAGA 4 Berékningar

Héjning av hyresinkomster med 10 procent

Ar 2015 2016 2017 2018 2019 | Restvarde

3 manaders

euribro 0,00001| 0,00001| 0,00001| 0,00001| 0,00001| 0,00001

Inflation 0 0,015 0,018 0,018 0,018 0,018

Risktillagg 0,04 0,04 0,04 0,04 0,04 0,04

Kalkylrdnta

procent 4,001 5,501 5,801 5,801 5,801 5,801

Kalkylranta + 1 1,04001| 1,05501| 1,05801| 1,05801| 1,05801

Kalkylranta 0,05801

Hyresinkomster ar 2015 138772 €

Hyresinkomster ar 2016.... 194 212 €

D+U 70000 €

Ar 2014 2015 2016 2017 2018 2019 | Restvarde

Hyresinkomster 138771,6 138771,6|191253,2 | 194695,7 | 198200,3 | 201767,9 | 205399,68

D+U 70000 70000 71050 | 72328,9|73630,82|74956,17 | 76305,386

Driftnetto 68771,6 68771,6|120203,2 | 122366,8 | 124569,4 | 126811,7 | 129094,29
2225380

Virde 2151145 €

Restaurering 70000 €

Varde minus restaurering 2081145 €




BILAGA 4 Berékningar

Sankning av hyresinkomster med 10 procent

Ar 2015 2016 2017 2018 2019 | Restvérde

3 manaders

euribro 0,00001| 0,00001| 0,00001| 0,00001| 0,00001| 0,00001

Inflation 0 0,015 0,018 0,018 0,018 0,018

Risktillagg 0,04 0,04 0,04 0,04 0,04 0,04

Kalkylrdnta

procent 4,001 5,501 5,801 5,801 5,801 5,801

Kalkylranta + 1 1,04001| 1,05501| 1,05801| 1,05801| 1,05801

Kalkylranta 0,05801

Hyresinkomster ar 2015 114 687 €

Hyresinkomster ar 2016.... 160 505 €

D+U 70000 €

Ar 2014 2015 2016 2017 2018 2019 | Restvarde

Hyresinkomster 114687,3 114687,2727 | 166807,6 | 169810,1 | 172866,7 | 175978,3 | 179145,91

D+U 70000 70000 71050 | 72328,9|73630,82|74956,17 | 76305,386

Driftnetto 44687,27 44687,27273 | 95757,58 | 97481,22 | 99235,88 | 101022,1 | 102840,52
1772806,8

Varde 1703959 €

Restaurering 70000 €

Varde minus restaurering 1633959 €




BILAGA 4 Berékningar

Hojning av Drift och underhall med 10 procent
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Ar 2015 2016 2017 2018 2019 | Restvérde

3 manaders

euribro 0,00001 0,00001| 0,00001| 0,00001| 0,00001| 0,00001

Inflation 0 0,015 0,018 0,018 0,018 0,018

Risktillagg 0,04 0,04 0,04 0,04 0,04 0,04

Kalkylrdnta

procent 4,001 5,501 5,801 5,801 5,801 5,801

Kalkylranta + 1 1,04001 1,05501| 1,05801| 1,05801| 1,05801

Kalkylranta 0,05801

Hyresinkomster ar 2015 126 156 €

Hyresinkomster ar 2016.... 176 556 €

D+U 77 000 €

Ar 2014 2015 2016 2017 2018 2019 | Restvarde

Hyresinkomster 126156 126156 178448,3 |181660,4 | 184930,3| 188259|191647,71

D+U 77000 77000 78155 |79561,79 | 80993,9|82451,79 |83935,925

Driftnetto 49156 49156 100293,3 | 102098,6 | 103936,4 | 105807,3 | 107711,78
1856779,5

Varde 1786932 €

Restaurering 70000 €

Varde minus restaurering 1716932 €




BILAGA 4 Berékningar

Sankning av drift och underhall med 10 procent
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Ar 2015 2016 2017 2018 2019 | Restvarde

3 manaders

euribro 0,00001 0,00001| 0,00001| 0,00001| 0,00001| 0,00001

Inflation 0 0,015 0,018 0,018 0,018 0,018

Risktillagg 0,04 0,04 0,04 0,04 0,04 0,04

Kalkylrdnta

procent 4,001 5,501 5,801 5,801 5,801 5,801

Kalkylranta + 1 1,04001 1,05501| 1,05801| 1,05801| 1,05801

Kalkylranta 0,05801

Hyresinkomster ar 2015 126 156 €

Hyresinkomster ar 2016.... 176 556 €

D+U 63 636 €

Ar 2014 2015 2016 2017 2018 2019 | Restvarde

Hyresinkomster 126156 126156 178448,3 | 181660,4 | 184930,3 | 188259|191647,71

D+U 63636,36 63636,36364 | 64590,91 | 65753,55|66937,11 |68141,98 | 69368,533

Driftnetto 62519,64 62519,63636 113857,4|115906,9|117993,2|120117,1|122279,17
2107898,2

Varde 2035062 €

Restaurering 70000 €

Varde minus restaurering 1965062 €




BILAGA 4 Berékningar

Resultat efter restaureringskostnaderna

Avkastningsvdrde 1846905 €
Kalkylranta + 1 % 1555503 €
Kalkylrdanta - 1 % 2260069 €
Hyresinkomster + 10 % 2081145€
Hyresinkomster - 10 % 1633959€
Drift och underhall + 10 % 1716932 €
Drift och underhall - 10 % 1965062 €
Resultat av

kanslighetsanalys

Avkastningsvarde 1916905 €
Kalkylranta + 1 % 1625503 €
Kalkylrdanta -1 % 2330069 €
Hyresinkomster + 10 % 2151145€
Hyresinkomster - 10 % 1703959€
Drift och underhall + 10 % 1786932 €
Drift och underhall - 10 % 2035062 €
Procentuell forandring

Avkastningsvarde 0,0
Kalkylrdnta + 1 % -18,7
Kalkylrdanta -1 % 18,3
Hyresinkomster + 10 % 11,3
Hyresinkomster - 10 % -13,0
Drift och underhall + 10 % -7,6
Drift och underhall - 10 % 6,0
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