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Abstrakt

Examensarbetet behandlar en fastighetsvardering av en centralt belagen byggnad i
Jakobstad. Arbetet gjordes for staden Jakobstad och syftet har varit att analysera vilka
faktorer som paverkar fastighetens slutliga varde. Analysen bestdr av en lagesanalys, en
allmanekonomisk analys och en byggnadsbeskrivning med en okular besiktning. Utéver
detta forklaras olika varderingsmetoder och vardebegrepp. Examensarbetet gjordes inte
som en verklig bestallning &t uppdragsgivaren. Resultatet av varderingen ar utformad s
att uppdragsgivaren ska kunna anvanda arbetet som mall och anvanda egna faktiska
varden istdllet for antagna varden.
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This Bachelor’s thesis deals with a property appraisal of a centrally located building in
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1 Bakgrund

Brandkarshuset i Jakobstad har varit till salu sedan raddningsverket flyttade ut 2012. Sedan
dess har ett fatal visat sitt intresse for fastigheten, men ingen av dem har gatt vidare med att
forverkliga sina intressen. Detta examensarbete behandlar en vardering av fastigheten samt

en analys av fastighetens anvandningsandamal.
1.1 Syfte och mal

Examensarbetets syfte var att redogdra for saljaren vilka faktorer som paverkar fastighetens
slutliga pris och vilka metoder som kan anvéndas for att fa en vardering av fastigheten. De
faktorer som redogors ar lagesanalys, ekonomisk analys och en beskrivning av fastigheten
och dess nuvarande skick. Malet med examenarbetet var att hitta ett alternativt
anvandningsandamal for fastigheten och att skapa en mall for saljaren vid en eventuell

kommande forsaljning.
1.2 Metod

For att skapa en grund for varderingen kommer fastighetens lage och service, utbildning och
naringsliv. i omradet, byggnadens skick, allmanekonomisk analys och
fastighetsmarknadsanalys att analyseras. Dessutom utreds fastighetens nuvarande och
alternativa anvandningsandamal. De olika varderingsmetoderna kommer att definieras for

att fa fram vilken metod som ar bést lampad for vérdering av fastigheten.



1.3 Uppdragsgivare

Detta examensarbete gors at staden Jakobstad. Stadens fyra huvudmal inom de kommande
aren ar; tillvaxt, invanaren i centrum inom stadens alla verksamhetsomraden, en balanserad
ekonomi och valmaende och sakerhet. En 6kad tillvéaxt ska fas genom flera arbetsplatser och
att marknadsfora Jakobstad som en bostadsort. Kundinriktning och dialog ska hallas mellan
invanare, foretag, tjansteinnehavare och fortroendevalda. En balanserad ekonomi ska skapas
genom att investeringar finansieras med egna medel, halla skatteprocenten pa en
konkurrenskraftig nivd och investeringar och forsaljningar gors baserat pa stadens
karnverksamhet. For att skapa valmaende och sékerhet ska staden hallas tvasprakig och ha
en mangkulturell livsmiljo. For barn och unga ska mera verksamhet anordnas. Ett mangsidigt

och tillrackligt stort utbud av boende ska vara tillgangligt for alla livets skeden.?

Jakobstad som kommun far inte bedriva verksamhet som konkurrerar med andra pa

marknaden:

”En kommun skoéter inte en uppgift i ett konkurrenslédge pa marknaden
atminstone nar

6) kommunen koper, séljer eller arrenderar ut fastigheter och denna
verksamhet galler skotseln av kommunens uppgifter enligt
markanvandnings- och bygglagen.”?

Under arbetets gang har stadsgeodeten Anders Blomqvist fungerat som

kontaktperson.

! jakobstad.fi, Staden Jakobstads strategi 2017-2025
2 Kommunallag, 1268



2 Objektsbeskrivning

Vid en objektsbeskrivning gor man en sa kallad ortsanalys. | denna analys underséker man
fastighetens lage och dess tillgang till service. Utdver det undersoker man naringslivet och
mojligheterna till utbildning i den kommun som vérderingsobjektet befinner sig i.
Planeférhallanden for den specifika fastigheten i fraga utreds ocksa.

2.1 L&age och service

Jakobstad grundades 1652 och har idag ungefar 19 500 invanare varav 56,3 % é&r
svensksprakiga, 34,7 % ar finsksprakiga och 9,0 % talar 6vriga sprak.® 2018 hade
Jakobstadsregionens en nettomigration pa 118, en netto-omflyttning pa -363 och ett

fodelsedverskott pa 52. 4

Brandkarshusets adress ar Christinegatan 2 och ar beldgen i centrum av Jakobstad ca 350 m
ifrdn torget. Fastigheten befinner sig ca 10 km ifran Europavég 8 och 11,5 km ifran narmsta
tagstationen i Bennas. Majligheterna till flygtrafik finns vid Karleby-Jakobstad flygfalt i
Kronoby, ca 32 km ifran fastigheten. Avstandet till Vasa flygfalt ar 107 km.® Fran Karleby-
Jakobstad flygfalt kan man aka till Helsingfors och Kemi/Tornea. Fran Vasa flygfalt kan
man &ka till Helsingfors, Stockholm och ett fatal semesterorter.® Vid busstationen som ligger
ca 900 m ifran fastigheten avgar dagligen fem bussar som aker till VVasa och dagligen tre
som aker till Karleby.” Vasa hamn ligger 102 km ifrdn Jakobstad. Idag trafikerar rederiet
Wasaline med passagerarfarjan Wasa Express pé rutten Vasa-Umea.® Servicemdjligheterna
nara fastigheten ar goda. Alla centrala affarer ligger pa gangavstand ifran brandkarshuset.

De tva narmaste servicestationer finns inom 1 km avstand ifran fastigheten.

3 esitteemme.fi, Lara kanna Jakobstad

4 osterbottenisiffror.fi, Befolkningsférandringar
5 google.fi/maps

® finavia.fi, Flygforbindelser

" matkahuolto.fi, Webbiljettforsaljning

8 wasaline.com
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Figur 1. Lagesdata 6ver brandkarshuset. (karta.jakobstad.fi (hdmtad 11.9.2019))

2.2 Naringsliv och utbildning

| Jakobstadsregionen bestar naringslivet till storsta del av tillverkningsindustri. | staden
Jakobstad finns drygt 11 000 arbetsplatser. Varje dag pendlar 3 200 personer fran omgivande
kommuner in till arbetsplatserna i Jakobstad. 1 800 stadsbor jobbar i staden eller omnejd
vilket ger en sjalvforsorjningsgrad pa 130,8 %. 47 % av arbetskraften arbetar inom industrin
medan 11 % arbetar inom handel, 9 % inom byggande, 6 % inom transport och lagring, 5 %
inom jord- och skogsbruk och resterande 22 % arbetar med inom 6vrigt. Det finns 6ver 4
400 foretag i Jakobstadregionen, och av dem ligger 36,7 % i Jakobstad.® Jakobstads stad, Oy
Snellman Ab, UPM-Kymmene Oyj, BillerudKorsnas Finland Oy, Oy Nautor Ab, Baltic
Yachts Oy Ab Ltd, Walki Oy, Beamex Ab Oy och OSTP Finland Oy Ab &r de storsta
arbetsgivarna i Jakobstad.

® concordia.fi, Naringsliv & Arbete
10 jakobstad.fi, Storsta arbetsgivare
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Jakobstad erbjuder utmérkta utbildningsmojligheter bade pa finska och svenska redan i
grundskoleniva. | Jakobstad finns fem svensksprakiga och fyra finsksprakiga grundskolor
samt en sprakbadsskola och svensk- och finsksprakigt gymnasium. Jakobstad erbjuder
foljande yrkesutbildande laroanstalter och hogskolor: Optima, Yrkesakademin i Osterbotten,
Yrkeshdgskolan Novia, Yrkeshégskolan Centria, och Abo Akademi. Optima har ca 1 100
studerande inom ungdomsutbildningen och ca 300 st. ldroavtalsstuderande.!! I Campus
Allegro i centrala Jakobstad finns alla de tre hégskolorna och Yrkesakademin i Osterbotten.

Sammanlagt studerar 6ver 700 vid Campus Allegro.'?

2.3 Brandkarshusets historia

Under 1800-talet hade stadens brandredskap forvarats pa olika stéllen i Jakobstad. Bland
annat vid ett skjul vid kyrkans klocktorn och senare vid radhuset dar dess torn blev ett
dvervakningstorn. 1889 grundades Jakobstads frivilliga brandkar, som med tiden till och
med hade mera redskap &n vad den kommunala brandkaren hade. 1899 hade den frivilliga
brandkaren ett redskapsforrad pa den plats dar brandkarshuset star idag. FBK borjade planera
ett eget brandkarshus 1904. | och med planeringen begéardes ett kostnadsforslag av arkitekten
Bertil Jung som ritat den aldsta delen av Jakobstads gymnasium. Jung berdknade att ett
brandkarshus skulle kosta ungefar 100 000 mk. En byggnadskommitté hade &kt runt i landet
och granskat olika brandkarshus for att se vilka utrymmesbehov som ett brandkarshus har.
Forutom brandkarens utrymmen skulle byggnaden ocksa fungera som samlingshus for
foreningar, festsal, métesrum, gymnastiksal och bibliotek. Ut6ver detta skall det ocksa finnas

utrymmen for stadens amatorteaterférening.

Finansieringen av brandkarshuset gjorde FBK genom insamling, som 1910 hade gett dem
27 000 mk. Strengbergs tobaksfabrik lovade att ge ett understod pa 50 000 mk, med villkoret
att brandkarshuset byggdes véster om tobaksfabriken. Med ett 1an pa 100 000 mk, fick
bygget en slut budget pa sammanlagt 177 000 mk. Byggnaden &r planerad av den svenska
arkitekten Torben Grut, som &ven ritat Stockholms stadion och Strengbergs tobaksfabrik
som ligger strax intill brandkarshuset. Byggmastare Jakob Englund gav ett bud pa 173 000
mk for att uppfora byggnaden. Byggnadskontraktet undertecknades 22 augusti 1911.
Brandkaérshuset hade taklagsfest i november 1912, och invigdes 2 februari 1913.13

11 optimaedu.fi, Info om Optima
12 campusallegro.fi
13 JT, Jul och hembygdsbilaga



Stenmuren som ligger framfor brandkarshuset langs med Strengbergsgatan uppforde staden
ar 1915. FBK hade ekonomiska problem efter bygget eftersom kostnaderna for bygget av
brandkarshuset blev 100 000 mk mer an vad som forst hade berdknats. Dessutom var
hyresintakterna for de olika foreningarna ocksa samre &n vad som hade beraknats. Detta
ledde till att en gemensam administrationsstyrelse tillsattes 1914 for att forvalta

brandkarshuset. Tolv ar senare dvertog staden Jakobstad ansvaret for brandkarshuset.

I maj 1926 blev Jakobstad den forsta staden i Osterbotten och en av de férsta i hela Finland
att fa en egen radiostation. Radiostationen installerades i brandkarshuset och en av
antennerna sattes i toppen av slangtornet. 1935 fick bostadsvéaningen en tillbyggnad. Den
forsta renoveringen av brandkarshuset gjordes mellan 1960 och 1965 nér kéllaren, forsta och
andra vaningen renoverades. | januari 2012 flyttade raddningsverket till sin nuvarande

brandstation.!®
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Figur 1. Taklagsfest i november 1912.

' radiomuseet.se, En svensk utpost i Finland
15 OT, mandag 23.9.2013



2.4 Fastighetsinformation

Tomten har fastighetsbeteckningen 598-4-9-5 och registrerades 10.12.1996. Tomten ar
bildad fran fastigheterna 598-4-9-119, 598-4-9-120 och 598-4-9-1023. Tomten har en
sammanlagd areal pd 2393 m? och har en bindande tomtindelning som blev godkénd
20.1.1987. Till fastigheten hor inga servitut, men fastigheten har en nyttjanderatt.
Nyttjanderatten har beteckningen 598-2003-K17 och &r en végratt som registrerades
23.6.2003. Fastigheten har inga andelar i samfallda omraden eller sarskilda formaner.1®

2.5 Planeférhallanden

Fastigheten har beteckningen Y/s enligt den gallande detaljplanen 598-163 som blev
faststalld 28.11.1983. Det betyder att kvartersomradet ar amnad for allmanna
byggnader/offentlig verksamhet. | omréadet ska ocksa miljon bevaras.!’ Byggnaden har ocksa

99,9
S

beteckningen ’s” som har foljande bestimmelse i detaljplanen:

”Byggnad som bor skyddas. Byggnaden far ej rivas utan tvingande
skal. Vid reparation bér man bevara for byggnaden karakteristiska,
arkitektoniska och historiska drag, fasadbeklddnader och
fasadoppningar i gatufasader.”

Stadsfullmaktige i Jakobstad godkénde 28.1.2008 en generalplan for Jakobstad ar 2020.

Enligt denna generalplan &r fastigheten for brandkarshuset ett omrade for service och

beskrivs:
Vi vill anvisa dessa omraden for offentliga och privata tjanster, samt
for stadsrum och sadant boende som har direkt relation till dessa
tjanster. Vi vill att det som sker pa omradet skall stodja stadskarnan,
vitalisera staden och halla den samman.”8

16 Se bilaga 1

17 Beteckningar och bestdammelser i detaljplaner, miljo.fi, s. 39 & 135
18 jakobstad.fi, Jakobstads generalplan (hamtad 26.9.2019)



2.6 Tomtbeskrivning

Tomtens storlek ar ca 2 393 m? dar brandkarshusets yta ar ca 730 m2. Norr om
brandkarshuset finns en forradsbyggnad med en yta pa ca 120 m2 som anvéands av FBK. Vid
tomtens sddra anda finns sex bilplatser och ytterligare tolv vid tomtens norra anda. | soder i
anknytning till Strengbergsgatan finns en stenmur och tomten sluttar i vastlig riktning.
Tomten har ett utskdnkningsomrade pa 40 m2 norr om byggnaden och ett
utskankningsomrade pa 400 m2 sdder om byggnaden.

3 Byggnadsbeskrivning

Brandkarshuset &gs idag av staden Jakobstad. Fastigheten &r beldgen i hornet av
Strengbergsgatan och Christinegatan i stadsdelen Norrmalm pa gransen till Centrum.
Byggnaden har tre vaningar, en kallare och ett slangtorn. Byggnadens sammanlagda

vaningsyta ar 1 899 mz,

| kallaren verkar Jakobstads Frivilliga Brandkar, som funnits i byggnaden sedan den
byggdes. Kallarens sammanlagda yta ar 517,5 m2 och innehaller ett garage for tva bilar,

klubbrum, omkladningsrum, bastu, konditionssal och fjarrvarmecentral.

Pa forsta vaningen finns garagen dar raddningsverkets utryckningsfordon stod fére de
flyttade ut 2012. Idag anvands garagedelen av staden Jakobstads underhallsskétare Alerte.
Ovriga utrymmen som &r fore detta kontor och finns i anslutning till detta garage anvénds
av teatern som forradsutrymmen. Pa forsta vaningen finns ocksa entrén och garderoben for
teatern. Under Jakobs Dagar som anordnas i slutet av juli varje ar har det funnits en pop-up
pub i brandkarshusets forsta vaning och pa utsidan. Puben har gatt under namnet Pub

Brankkis.!® Den totala ytan for forsta vaningen ar 510,5 m2,

19 OT, onsdag 25.7.2018
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Pa andra vaningen finns en teatersalong med tillhérande utrymmen, samt teaterns egna café
med tillhérande kok. Teatersalongen har ca. 244 sittplatser. Pa en mellanvaning som ligger
mellan andra och tredje vaningen finns teaterns kulissverkstad samt logeutrymmen.
Teaterforeningarna Teater Jakob och Pietarsaaren ndyttdmo utdvar sin verksamhet i dessa
utrymmen. Andra vaningen har en sammanlagd yta pa 500,5 m2 och mellanvaningen en yta

pa 87 m2,

Pa tredje vaningen finns tre bostadslagenheter. Sedan 2012 har en av lagenheterna fungerat
som konstnarslagenhet och ateljé. Mellan fyra och sex konstnarer gastar staden varje ar och

anvander lagenheten.?’ Tredje vaningen har en total yta pa 219,5 m2.

Figur 2. Fasadbild, sett fran Strengbergsgatan.

2 OT, onsdag 21.12.2016
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3.1 Teknisk besiktning

e Utforande
Besiktningen baseras pa en okular granskning och intervju med Mattias Thors som
ar staden Jakobstads fastighetsdisponent. Vid besiktningen anvandes kamera och
anteckningsblock som hjalpmedel. Alla utrymmen i byggnaden undersoktes forutom
slangtornet. Fel och brister som upptécktes under rundvandringen dokumenterades
med anteckningar och bilder.

e Stomme och fasad
Stommen bestar av betong och sten. Fasaden bestar utav rott tegel och vid vissa
fonster finns en ljusbrun rappning. Teglet har trots sin hoga alder inga markbara

skador och &r enligt Mattias Thors underhallsfri.

e Taket
Byggnaden har ett astak som fornyades 1995 med roda tegelpannor. Taket ar i sin
helhet i gott skick. Enligt Thors har en del tegelpannor bytts ut med jamna

mellanrum.

e Ventilation
For tillfallet &r bilhallen det enda utrymme i byggnaden som har ventilation. Planer
finns pa att resten av byggnaden ocksa ska fa ventilation.

e Varme-, vatten- och avloppsror
Vatten- och avloppsroren bestar av gjutjarnsror dar samtliga innehaller asbest.
Utbyte av dessa ror hor till de mest akuta renoveringarna just nu. Byggnaden fick
fjarrvarme 2015 som var dragen fran stadshuset pa andra sidan gatan. Sommaren

2019 fick byggnaden sin egen fjarrvarmecentral.
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Figur 3. Vatten- och avloppsror i gjutjarn.

Figur 4. Fjarrvarmecentralen installerades sommaren 2019.
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Fonster och dorrar
Alla fonster haller pa att restaureras. Just nu &r de slitna och barjar tappa farg. De
flesta fonster i byggnaden &r 2-glas fonster. Vissa dorrar har lite slitage men far inte

bytas ut p.g.a. att de &r skyddade. Dorrarna kan temporért plockas bort for

restaurering men det &r enligt Thors inte aktuellt.

Figur 5. Fonster dér fargen borjat flagna.

-

Figur 6. Dorr med ytligt slitage.
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e Trappor
Betongtrappor pa vissa stallen hade ytligt slitage dar malfarg saknades. | 6vrigt fanns

inga brister i trapporna.

e Teaterutrymmena
Teaterns utrymmen ar i gott skick. Bade vad det galler sjalva teatersalongen, cafét

och trapphuset. Byggnaden saknar ramper och hiss och &r pa sa vis inte utrustad for

rorelsehindrade.

Figur 7. Trapphuset utanfor teatersalongen.

Figur 8. Teatercafét.
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e Bostadslagenheterna
Bostaderna ar i daligt skick men de haller pa att renoveras. Den minsta bostaden

bestar av 2 rum och kokvra och har en yta pa 42,5 m2. De tva storre bostaderna bestar

av 2 rum och kék och har en yta pa 62 m2 respektive 63 m2,

Figur 9. Bostadslagenhet under renovering.

e Bilgarage
Bade bilgaraget pa markniva och i kallaren ar i gott skick och ar for tillfallet de enda

utrymmena i byggnaden som har ventilation.

Figur 10. Bilgaraget pa markniva anvands for tillfallet av Alerte.
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Figur 11. I kallaren finns fortfarande FBK:s utrymmen.

4 Allman ekonomisk analys

Genom att gora en allman ekonomisk analys s& undersoker och redogér man hur den
ekonomiska situationen ser ut i landet och hur den paverkar fastighetsmarknadens
utveckling. BNP-tillvaxt, inflation och réantenivaer hor till faktorer som paverkar
fastighetsvarderingen. Till den allménna ekonomiska analysen hor det ocksa till att analysera
sjdlva fastighetsmarknaden och redogdra utbudet och efterfragan pa fastigheter.
Marknadsvardena pa fastighetsmarknaden paverkas av utbud och efterfragan, som i sin tur

ar de faktorer som gor att hyror och vakanser bildas p& hyresmarknaden.?!

4.1 Ekonomisk utveckling

2018 hade vérldsekonomin en storre tillvaxt an vad man hade vantat sig och den globala
tillvaxten blev slutligen 3,6 %. | Europa har politiken varit den storsta faktorn som skapat
turbulens i varldsekonomin. Angela Merkels avgang som partiordforande i Tyskland har
skapat forandringar i den tyska politiken, men fram for allt &r det den oférutségbara politiken
i USA och de pagaende Brexit-forhandlingarna som skapat mest oro. USA har det senaste
aret haft god tillvéaxt och stigande inflation, vilket har skapat en atstramad penningpolitik for
dem. 2018 hade euroomradet en forsvagad konjunktur och en avtagande tillvéxt. Italien och
Tyskland visade bada kvartal med en negativ tillvaxt under 2018.

21 Lantmateriverket & Maklarsamfundet — Fastighetsvardering, grundlaggande teori, 2008, s. 30-31
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Prognoserna sager anda att 2019 och 2020 kommer att ha en global tillvaxt som &r god.
Aktias prognoser visar en tillvaxt pa 3,3 %. Asien, Sydamerika och Ryssland &r de omraden
som véntas driva fram den globala tillvéxten.?? Enligt en prognos gjord av Finlands Bank i
juni 2019 skulle Finlands ekonomiska tillvaxt ligga pa 1,5 % bade for i ar och 2020.
Kortsiktsmodeller visar nu istallet en tillvaxt pa bara 1 % for 2019. For att starka hallbarheten
i de offentliga finanserna ska det efterstravas att Finlands sysselsattningsgrad ska uppna 75
%. En oro finns ocksa for de 6kande skuldsattningarna bland de finlandska hushallen. Detta

har gjort att samhallsekonomin inte langre ar lika bra rustat for stérningar.?

4.2 BNP-tillvaxt

Bruttonationalprodukten (BNP) mater den totala ekonomiska aktiviteten i landet inom en
viss tidsperiod. BNP ar vérdet av den totala konsumtionen av varor och tjanster,
bruttoinvesteringar och exporten minus importen. Enligt statistikcentralen 6kade BNP under
april-juni med 0,5 % jamfort med foregaende kvartal. Jamfort med andra kvartalet fran

fjolaret okade BNP med 1,2 %.24

Tabelll. Volymférandringar av bruttonationalprodukten efter kvartal 1991 Q1 — 2019 Q2.
Volymforandringar av bruttonationalprodukten efter kvartal 1991Q1-2019Q2

Volymforandringar fran motsvarande kvartal aret innan
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Statistikcentralen / Nationalrikenskaper, kvartalsvis

22 talous.aktia.fi, Aktias ekonomiska Gversikt 1.2019
23 Suomenpankki.fi, Pressmeddelande 19.9.2019
24 findikaattori.fi, Den ekonomiska tillvaxten (BNP)
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Finlands BNP kommer att vaxa med 1,5 % ar 2019 och med 1,0 % for ar 2020 enligt
Finansministeriets utrakningar. Jamfor man med ministeriets berakningar i varas 2019 sa lag
tillvaxten pa 1,7 % respektive 1,4 % for 2019 och 2020. Under denna tid har Finlands
exportindustri paverkats av osdkerheten i varldsekonomin. USA och Kina ar de storsta
bidragande faktorerna i bromsningen av vérldshandeln. Aven Tysklands ldngsammare
tillvaxt har skapat konsekvenser for eurolanderna. Om Tyskland hamnar i recession kan det
dréja langre innan den europeiska ekonomin aterhamtar sig. Enligt Finansministeriet ar
riskerna stora for en nedgang, och de har blivit stérre under de senaste manaderna. Den 31
oktober 2019 hade Storbritanniens premidarminister Boris Johnson for avsikt att
Storbritannien skulle 1dmna EU. Om ett avtalsldst Brexit hade blivit av skulle det lett till
handelsstorningar och negativa konsekvenser for manga EU-landers ekonomiska utsikter.
Den 28 oktober 2019 kom EU-landerna 6verens om att ge mer tid at Storbritannien med en
forlangning pa tre manader. Det vill saga att Storbritannien ska ha gjort ett avtal fore den 31

januari 2020.2°

Inrikes &r den ovéntat snabbare minskningen i investeringar i bostadshus den storsta
riskfaktorn. For tillfallet ar sysselsattningen relativt hog och inkomstnivan stiger. Detta beror
enligt Finansministeriet pa fortsatt tillvaxt i den privata konsumtionen. Den 7 oktober 2019
offentliggjorde statsminister Antti Rinne och hans regering sitt forslag till stadsbudgeten ar
2020. Precis som Finansministeriet utgar ocksa regeringen fran en BNP-tillvéaxt pa 1,0 %.
Tillvaxten véntas stanna kvar pd under 1,0 % pa arsniva fran och med 2021. Detta eftersom
antalet finlandare som é&r i arbetsduglig alder minskar. Finansministeriet beraknar att
sysselsattningsgraden stiger till 73,1 % ar 2023. Malet for regeringen ar att

sysselsattningsgraden uppnar 75 % ar 2023.2°

% svensk.yle.fi, EU beslot i dag att skjuta fram brexitdatumet till den 31 januari 2020
% svenska.yle.fi, Finansministeriets prognos
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Osakerheten i den globala ekonomin har gjort att Finlands export antagligen kommer
minska. Prognoserna for 2019 visar anda att exporten kommer att 6ka 2—-3 %. Denna prognos
kan anses missvisande pa grund av poststrejken och kan skapa langsiktiga konsekvenser for
Finlands exportindustri. Den finska och svenska exportindustrin &r snarlika och om kunderna
far leveransproblem fran ett finskt foretag kan de istéllet borja soka efter svenska alternativ.
Bilar, fartyg och metall- och pappersprodukter dr idag Finlands storsta exportvaror.
Konsumtionen kommer att visa sig vara viktigare an exporten for att trygga den ekonomiska

tillvaxten. Genom att stirka sysselsattningen och intakterna sa starks ocksa konsumtionen.?’
28

4.3 Inflation

Inflation innebéar en 6kning i den allmanna prisnivan. Det handlar om vérdet av pengar, och
inflationens resultat &r att pengarnas varde sjunker. Konsumenten lagger lattast mérke till
effekterna av inflationen i dagligvaruhandeln nér mat och livsmedel stiger i pris. | Finland
ar det Statistikcentralen som berdknar den manatliga forandringen i inflationstakten.
Statistikcentralens konsumentprisindex forklarar vilka priserna for olika produktgrupper,
sasom mat, bostader och energi. Prisinformationen for de olika produktgrupperna anvands

for att berakna den genomsnittliga prisékningsgraden.?®

2" The Finnish Property Market 2019 s. 10
2 hpl.fi, Poststrejken slar hart mot landets ekonomi
29 vertaaensin.fi, Inflaatio Suomessa
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Sommaren 2019 gick inflationen ner till 0,8 % och under det forsta halvaret steg det
nationella konsumentprisindexet med 1,2 %. En faktor som paverkade utvecklingen var de
fallande priserna pa hotellrum. En annan faktor var ett kraftigt fallande pris pa frukt och
gronsaker. | juli 2019 minskade inflationen med 1,0 % i euroomradet. Energipriserna har
haft en mindre inverkan pa inflationen i euroomradet. Orsaken &r att langden pa den period
man jamfort med och att priserna pa raoljan har gatt ner. Om man ser framat mot 2020 och
2021 sa vantas inflationen ha en mattlig accelerering. For de kommande tva aren kommer
inflationstakten att ligga pa 1,4 % respektive 1,7 % enligt nationella konsumentprisindex. |
regeringsprogrammet planerar man att skarpa den indirekta beskattningen och de forvéntas
oka inflationen med 0,1 procentenheter for 2020 och ca. 0,3 procentenheter for 2021.%

Tabell2. Arsférandring av konsumentprisindexet och det harmoniserade konsumentprisindexet, januari 2011
- augusti 20109.
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30'Vm.fi, Economic Survey Autumn 2019, s. 55-56
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4.4 Rantor

Rantan kan beskrivas som en kostnad for en kredit eller som avkastning pa ett kapital. Nar
ett 1an av pengar gors vid en bank &r rantan det som lantagaren betalar for lanet och sjalva
rantan utgor en viss procent av sjalva lanet. Rantan kan ocksa sta for den avkastning som
den sparande far fran en bank. Sjalva rantan kan vara endera en nominell ranta eller en
realranta. Den nominella rantan betalas av lantagaren och spararen far den som avkastning.
Vid Ian och sparande pratar man om kopkraft, och det ar kopkraften som bestammer hur
mycket varor och tjanster som lantagaren och spararen kan kopa for sina pengar. Néar
inflationen okar s& sjunker kopkraften och priserna stiger. Genom att dra bort forlusten i

kopkraften s& har man raknat ut realrantan for 1an och sparande.!

Centralbankerna anvander styrrantan for att starka ekonomin under lagkonjunktur och for
att bromsa ekonomin nar det blir hogkonjunktur. Styrrantorna anvands ocksa for att

stabilisera inflationen och halla den pé en jamn niva.®2

Euribor (Euro Interbank Offered Rate) ar en referensranta som banker EU- och EFTA-lander
stéaller till varandra for utlaning i euro. Euriborrantorna raknas dagligen kl. 11.00 Bryssel-tid
pa basis av noteringar som gors av de 18 banker som hor till den sa kallade Euribor-panelen.
Ranteperioderna riknas fran 1 vecka och upp till 12 manader.3® Euribor visar sig ha stigit
fran september 2018 fram till juni 2019 da det ater igen bdrjade sjunka. Till exempel 3
manaders Euribor lag i september 2018 pa -0,319 % och ett halvt ar senare (mars 2019) pa -
0,309 %. | september 2019 lag 3 ménaders Euribor pé -0,418 %.3*

31 ech.europa.eu, Explainers

32 Ekonomifakta.se, Styrrantor - internationellt
33 suomenpankki.fi, Rantor

3 emmi-benchmarks.eu, Euribor
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Tabell3. Euriborréntans utveckling sedan maj 2019.
Euribor, dagsvarden
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Eunbor rantorna ar torsenad med 24 timmar
Kzlla: Thomson Reuters.
2 Finlands Bank

8.10.201%

€STR (Euro short-term rate) ar en kortsiktig ranta for lan 6ver natten och utan sakerhet for
banker i euroomradet. ESTR publiceras varje arbetsdag och baserar sig pa transaktioner som
genomforts och reglerats fran féregaende arbetsdag. Forsta gdngen som €STR publicerades
var 2.10.2019. Den dagliga statistiska informationen &r konfidentiell och ror
penningmarknadstransaktioner som samlats in med enlighet med fdrordningen om
penningmarknadsstatistik (MMSR). Metoden for berakning definieras i €STR:s metodik och
policyer. €STR styrs av riktlinjer som &ar faststillda och administreras av Europeiska

centralbanken. Den 9.10.2019 1ag €STR rintan pa -0,552 %.%

EONIA (Euro OverNight Index Average) ar ocksa en kortsiktig ranta for 1an éver natten
utan sakerhet i euroomradet. Fore den 1 oktober 2019 berdknades EONIA som ett viktat
medelvarde av utlaningstransaktionerna. Efter detta datum har EONIA en ny metod som
sparar ECB:s nya riinta €STR. EONIA beriknas som €STR plus en spridning pi 8,5
baspodng. EONIA publiceras varje arbetsdag efter kl. 9.15 Bryssel-tid. For att sakerstalla en
jamn o6vergang fran EONIA till €ESTR s& kommer EONIA att publiceras fram till 3 januari
2022. Den 9.10.2019 14g EONIA réntan pé -0,467 %.%¢

% ech.europa.eu, Overview of the euro short-term rate (ESTR)
36 emmi-benchmarks.eu, About Eonia
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4.5 Fastighetsmarknadsanalys

2018 visade sig vara ett starkt ar for den finlandska fastighetsmarknaden, med ett resultat pa
8,9 miljarder euro i transaktionsvolymer. Resultatméassigt ar det den nast hogsta nivan
nagonsin. Transaktionsvolymen for forsta halvan av 2019 ligger pa 3,0 miljarder euro. 2018
visade ocksa flera internationella investerare som kommit in pa den finska marknaden.
Kojamo Oyj var ett av de storre fastighetsbolagen som bérsnoterades medan Technopolis
lamnade Helsingforsborsen.®” Av alla transaktioner som gjordes 2018 s& var 66 % av dem
utlandska investerare. Intresset bland dessa utlandska investerare var utspritt mellan alla
fastighetssektioner och regioner, och de bidrog med en 6kning pa fastighetsmarknaden.
Transaktioner som hade ett varde pa dver en miljon euro var totalt 320 enligt KTI. De senaste
tio aren har genomsnittet legat pa 214 transaktioner per ar och de har haft en

genomsnittsstorlek p& 20 miljoner euro.®

Transaktionsvolymerna for kontorsfastigheter 2018 var 3 580 miljoner € och stod for 39 %
av de totala transaktionerna. Med en andel pd 23 % och en transaktionsvolym pa 2 108
miljoner €, sa var affarsfastigheter den néststorsta investeringssektorn 2018. Industri- och
logistikfastigheternas andel var 6 % och hade en transaktionsvolym pa 582 miljoner €.
Transaktionsvolymerna for bostadsfastigheter 2018 var 1 818 miljoner € och stod for 20 %
av de totala transaktionerna. Hotellfastigheternas andel i de totala transaktionerna 2018 var
3 % och hade en transaktionsvolym pé 264 miljoner €. Fastigheter for vardsektorn hade en
transaktionsvolym pa 544 miljoner € och utgjorde 6 % av de totala transaktionerna.

Resterande 3 % star for dvriga fastighetstransaktioner.®

37 catella.com, Catella Market Indicator - Finland, Spring 2019
38 kti.fi, The Finnish Property Market 2019, s. 30-31
39 CBRE, Real Estate Market Outlook s. 2266
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Fastigheter som tillhandahaller offentliga tjanster ar ett brett omrade pa fastighetsmarknaden
och de kan erbjuda saval stora sjukhus som servicebostader for specifika malgrupper. De
senaste aren har fastigheter som tillhandahaller offentliga tjanster av olika slag visat en
okning pa investeringsmarknaden.  Halso- och  sjukvardsfastigheter ~ samt
utbildningsfastigheter har allt mera borjat locka investerare. Allt som oftast ar det staten eller
kommunerna som &ger denna typ av fastigheter, men det &r forst nu pa senare ar som dessa
fastigheter dven borjat intressera privata investerare. | de fall dar dessa fastigheter ags av
privata investerare kan de senare hyras ut till en kommun. Kommunerna kan i sin tur hyra ut

dessa lokaler till privata aktorer eller s tillhandahalla tjansterna sjalva.*°

Nar det kommer till Jakobstadsnejden sa ar det for tillfallet betydligt storre utbud pa kontors-
och affarsfastigheter dn vad det finns efterfrigan. Det samma galler nastan for
bostadsfastigheter. Utbudet ar storre an efterfrigan men i lika stor grad som
kontorsfastigheter. Det ar ocksa stor skillnad pa bostadstyperna. Hos vissa bostadstyper &r

efterfrgan storre an utbudet och hos andra bostadstyper ar det tvartom.*:

40 kti.fi, The Finnish Property Market 2019 s. 63-65
41 Konversation per e-post med Jan Riska, Ab Maklarbyra J. Riska, den 11 november 2019
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5 Teori

I Finland finns det ca 200 auktoriserade fastighetsvarderare. For att vara en auktoriserad
fastighetsvarderare Krévs det att man avlagger ett AKA-prov.*? Att vélja den metod som
lampar sig bést vid vardering av en fastighet baserar sig pa fastighetens typ, karaktar och

tillgang till jamforelseobjekt.

5.1 Definition av fastighetsvardering

For att fa ett grepp om fastighetsvérdering behdver man veta vad som menas med orden
fastighet och vardering. Enligt fastighetsbildningslagen definieras en fastighet enligt

foljande:

“Fastighet en sadan sjalvstandig enhet for jordaganderatt som med
stod av fastighetsregisterlagen (392/85) skall inféras som fastighet i
fastighetsregistret, och med annan registerenhet avses en annan
fristdende enhet som med stod av namnda lag skall inféras i
fastighetsregistret. En fastighet inbegriper det omrade som hor till
den, andelar i samfallda omraden och i gemensamma sarskilda
formaner samt de servitutsrattigheter och enskilda sarskilda formaner
som hor till fastigheten (fastighetens utstréackning).”*

En fastighet bestar inte bara av marken innanfor fastighetens granser, utan ocksa allt som ar
belaget ovanfor och under markytan. Att forklara ordet varde eller vardering &r svart. Orden
kostnad, pris och vérde &r alla synonymer och samtidigt bundna till varandra. En véarderare
kan anvanda ordet kostnad for att beskriva utgifter. Utgifterna kan bestd av nybyggnad,
renovering eller att forsakra en byggnad. Ovriga nédvandiga utgifter som kan vara t.ex. att
anskaffa eller silja en fastighet utgor ocksa en kostnad. Nar man istallet beskriver ett belopp
som en séljare erbjudit som intresse for en fastighet som éar till salu, da talar man istéllet om
ordet pris. Nar man uppskattar priset pa en fastighet da talar man om ordet varde. Att komma
fram till en asikt om vérdet pa en fastighet ar vetenskapens konst om vardering. Kostnad och
varde &r alltid relaterat till tiden, och darfér &r det viktigt att faststdlla ett datum nér
varderingen blivit gjord. Att forutspa den framtida marknaden eller om ens fastigheten

kommer att existera i vid en viss tidpunkt i framtiden & omojligt for en varderare.**

42 kauppakamari.fi/sv/fastighetsvardering
43 Fastighetsbildningslag, 2§ 1 mom
4 Armatys J., Askham P., Green M., Principles of Valuation, s. 11-12
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5.2 Fastighetsvarderingen i Finland

| dagslaget finns det ca 200 auktoriserade fastighetsvarderare i Finland. De varderar allt
mellan sommarstugor och képcentrum. For att bli fastighetsvarderare maste de klara av ett
AKA-prov, som sékerstéller att man har ett omfattande kunnande och en opartiskhet vad

som &n objektet i fraga kraver.*

| Finland finns tva foreningar med verksamhet inom fastighetsvardering. En av dem é&r
Fastighetsvérderingsforeningen i Finland r.f. (SKAY), som varit verksamma sedan 1978.
Foreningen har idag nastan 300 medlemmar, varav hélften av dem dar auktoriserade
fastighetsvarderare.®  Den  andra  foreningen 4  Centralhandelskammarens
fastighetsvarderingsnamnd. Fore 1.4.2004 skottes deras uppgifter av Kiinteistéarvionnin
Auktorisointiyhdistys KA r.y. Centralhandelskammarens fastighetsvarderingsnamnd svarar
bl. a. for att varje ar anordna fastighetsvarderarproven. Den som uppfyller alla villkor och
avlagger fastighetsvarderarprovet far en examen som betecknar att man ar godkand
fastighetsvarderare  (AKA).*”  Enligt lagen om fastighetsfonder &r  det
Centralhandelskammarens fastighetsvarderingsndmnd som Overvakar auktoriserade
fastighetsvérderare:

“Fastighetsvirderingsndimnden utovar tillsyn over
fastighetsvarderarna och vidtar behdvliga atgarder for att
fastighetsvarderarna ska bibehalla sin yrkeskunnighet och
ovriga forutsattningar for godkdnnande och i sin verksamhet
folja denna lag och med stod av den utfardade bestammelser.”*

| hela landet finns nagra foretag som utfor fastighetsvarderingar med auktoriserade
fastighetsvérderare. Suomen Kiinteistéarviointi Oy ar ett foretag som varit verksam inom
fastighetsvardering 6ver 35 &r. Foretaget ar verksam i Abo och utfér varderingar pa bostads-
, kontors-, butiks-, specialfastigheter och markomraden.*® En av de storre foretagen ar Realia
Management Oy med verksamhetsstallen i Helsingfors, Kuopio, Lahtis, Uledborg och
Tammerfors.®® Cushman & Wakefield &r ett internationellt foretag med auktoriserade

varderare som &r verksamma i 70 lander och utfor varje ar ca. 5 000 varderingar i Norden.>!

4 kauppakamari.fi/sv/fastighetsvardering

46 skayry.fi, Fastighetsvarderingsforeningen i Finland r.f.
47 arviointikeskus. fi

48 |Lagen om fastighetsfonder, 18¢c§ 1 mom

49 Kiinteistoarviointi.com

% realimanagement.fi

51 cushmanwakefield. fi
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Utover auktoriserade fastighetsvarderare sa utfor Lantmateriverket olika varderingar av
fastigheter. For tillfallet skapas ett nytt system som tas i bruk 2020 for att goéra
fastighetsbeskattningen mera rattvis. Orsaken till att beskattningen omarbetas ar for att
taxeringsvardena for byggnader och tomtmark inte har hdngt med i kostnads- och
prisutvecklingen. Taxeringsvérdena for fastigheternas markbotten ska faststéllas i hela
landet med nya priszoner. Efter att systemet blir klart att tas i bruk 2020 kommer ett nytt

projekt att starta med avsikten att ocksa fornya varderingssystemet for byggnader.®

5.3 Fastighetsvarderingen internationellt

IVSC (The International Valuation Standards Committee) och TEGoVA ar tva
internationella féreningar vars syfte ar att sékerstalla standard inom varderingsomradet och
att etablera en certifiering varderare.>® Dessa tva foreningar har medlemsforeningar fran hela

varlden. Fran Finland finns endast en medlemsforening.>*

5.3.1 TEGoVA

TEGoVA (The European Group of Valuers’ Associations) dr en europeisk forening
bestdende av 72 varderarforeningar fran 37 lander. De representerar ca 70 000 vérderare i
Europa. Organisationen arbetar for att faststilla standarder och etik och kvalitet inom
fastighetsvarderingsmarknaden. Sedan borjan av 1980-talet har TEGoVA varit ansvarig for
publiceringen av varderingsstandarderna Eurpean Valuation Standards (EVS). Den attonde
upplagan lanserades i maj 2016. Den internationella varderingskonferensen hélls den 9-11
september 2019 i Auckland, Nya Zealand. For tillfallet finns inga medlemsforeningar fran
Finland med i TEGoVA.»

52 maanmittauslaitos.fi, Varderingsmetoderna i fastighetsbeskattningen dndras 2020

53 Institutet for vardering av fastigheter och Samhallsbyggarna — Fastighetnomenklatur#13 s. 509
% jvsc.org

%5 tegova.org
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5.3.21VSC

IVSC (International Valuation Standards Council) &r en oberoende internationell
organisation. IVSC har som mal att starka varderaryrket genom att: utveckla hogkvalitativa
standarder och stédja deras antagning och anvandning; underlatta medlemsorganisationernas
samverkan och samarbete; samarbete och samverkan med andra internationella
organisationer och fungera som en internationell rost for varderaryrket. 1IVSC har idag mer
an 130 medlemsforeningar fran éver 150 olika lander. 2017 publicerade 1VSC sin egen
version av varderingsstandarder; The International Valuation Standards (IVS).

Fastighetsvarderingsforeningen i Finland r.f. (SKAY) &r en av medlemsféreningarna.®

5.4 Vardebegrepp

Som tidigare nimndes s& dr begreppet “virde” komplicerat. For att fa annu en lite mer
konkretare bild av begreppet kan man sdga att beslut ger upphov till olika
varderingssituationer. | en 6verlatelsesituation ar forestallningarna knutna till den summa
pengar som fas vid byte av fastigheten vid forsaljning. | en innehavssituation & man mera
intresserad av framtida nettointakter da forsaljning av fastigheten inte ar aktuell.®” Ordet
”virde” kan beskrivas som En funktion av framtida potentiella nyttor”. Med det undersoks
fastighetens framtida nyttor, eftersom framtiden ar bade osaker och ofdrutsagbar oavsett

vilken vérderingsmetod man valjer att anvéanda.>®

5.4.1 Marknadsvarde

Definitionen av marknadsvarde ar nagot som standigt andrar och som det finns flera
varianter av. IVSC (International Valuation Standards Council) gav 2001 f6ljande

definition pd marknadsvérde:

”Market value is the estimated amount for which a property should
exchange on the date of valuation between a willing buyer and a willing
seller in an arm’s length transaction after proper marketing wherein the
parties had each acted knowledgeably, prudently and without
compulsion.”

% jvsc.org
57 Lantmateriverket & Maklarsamfundet — Fastighetsvardering, grundlaggande teori, 2008, s. 5
%8 Institutet for vardering av fastigheter och Samhallsbyggarna — Fastighetnomenklatur#13 s. 229
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Marknadsvérdet ar det mest sannolika priset vid en eventuell férsdljning och priset ar
resultatet av en faktisk forséljning.>® Definitionen av marknadsvardet har trots allt de senaste

aren forsokt fa en mera enighet. | Sverige definieras marknadsvardet enligt foljande:

“Marknadsvirde &r det pris som sannolikt skulle betalas/erhallas om
fastigheten bjods ut pa en fri och Oppen marknad med tillracklig
marknadsforingstid, utan partsrelationer och utan tvang.”®°

Beddmningen av marknadsvérde gor man vanligtvis genom att kombinera ortsprismetoden
och avkastningsmetoden. Med hjalp av resultaten av dessa tva metoder gor man en

sammanfattande bedémning av fastighetens marknadsvarde.

5.4.2 Avkastningsvarde

Den andra vardekategorin ar avkastningsvarde och anvands framst for fastigheter som &r
avkastningsbharande. Exempel pa dessa fastigheter ar hyreshus och jordbruksfastigheter.
Avkastningsvardet som ar individuellt ar knutet till en viss person eller foretag och pa sa satt
har avkastningsvardets storlek inverkan pa den personen eller foretagets skicklighet att
forvalta fastigheten. Det individuella avkastningsvardet kan vara bade lagre och hogre én
marknadsvérdet. Avkastningsvardet definieras som foljande: “Nuvdirdet av forvintade

framtida nettoéverskott .5

5.5 Varderingsmetoder

De tre vanligaste analysmetoderna for vardering ar ortsprismetoden, avkastningsmetoden
och produktionskostnadsmetoden. Vilken metod man véljer ar beroende av objekt att
jamfora med. Har man for avsikt att soka ett marknadsvarde sd ar det ortsprismetoden som
anvands. Om man saknar jamforelsekfp anvands avkastningsmetoden eller

kostnadsmetoden.6?

59 Lantmateriverket & Maklarsamfundet — Fastighetsvardering, grundlaggande teori, 2008, s. 6
80 Institutet for vardering av fastigheter och Samhallsbyggarna — Fastighetnomenklatur#13 s. 235
61 Lantmateriverket & Maklarsamfundet — Fastighetsvardering, grundlaggande teori, 2008, s. 8
62 |_antmateriverket & Maklarsamfundet — Fastighetsvardering, grundlaggande teori, 2008, s. 137
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5.5.1 Ortsprismetoden

Till skillnad fran avkastningsmetoden och produktionskostnadsmetoden sa ar
ortsprismetoden en mera “direkt” metod och anvénds oftast av de tre metoderna. For att
skapa en grund for jamforelse av varderingsobjektet kan man utnyttja olika hjalpmedel.
Ortsprismetoden kan tillampas pa alla typer av fastigheter men den férekommer mest vid
vardering av smahus, dar jamforelseobjekt &r lattare att hitta. Det ar normalt att vérderare
foredrar att forlita sig pa uppgifter fran gamla objekt dar de sjalva har fungerat som méklare

eftersom de kan komma &t fullstandig information om sjélva transaktionen.%

Forst gors ett val av normeringsmatt. Jamforelseobjektens priser kan relateras till
varderingsobjektet genom att priserna normeras med hjalp av taxeringsvérdet, arean eller
hyran. Jamforelseobjekten avgrédnsas genom att dess delmarknad é&r likartad med
varderingsobjektet samt att jamforelsekopen inte r foraldrade. Prisutveckling och pristrend
behdver analyseras eftersom de konstant férandras. Jamforelseobjekt som inte &r identiska
eller har for avvikande egenskaper behover gallras bort for att avgransa och skapa relevanta
vardefaktorer. De jamforelseobjekt som man sedan valjer ska sedan rdknas om for att passa
in med prisutvecklingen. Slutligen raknas ett medeltal for jamforelseobjekten och for att fa
det slutliga marknadsvérdet krdvs det att vardet beddms med hansyn till skillnader mellan
varderingsobjektet och dess jamforelseobjekt.®*

| Finland &r det Lantmateriverket som uppratthaller kopeskillingsregistret over
fastighetsoverlatelser. Syftet med registret ar att bidra till bestimmandet av fastighetens
varde vid inl6sningsforrattningar, planering av markanvandning, utlaning samt ovriga
varderings- och forskningsuppdrag. | registret framkommer uppgifter om féremal for
overlatelse, kopeskillingar samt dverlataren och forvarvaren. Lantmateriverket ger ocksa ut
kopeskillingsstatistik Gver fastighetskop. Statistiken kan delas in i artal, landskap och

kommun.%®

83 Armatys J. et al, Principles of Valuation, 2009, s. 104
8 Lantmateriverket & Maklarsamfundet — Fastighetsvardering, grundlaggande teori, 2008, s. 51-52
8 maanmittauslaitos.fi, Kopeskillingsregister 6ver fastigheter
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N&r man anvéander sig av kopeskillingsstatistik &r det viktigt att vélja bort foljande
jamforelsedata; fastighetsforvarv pa andra orter, olika typer av fastighetskop (bebyggd eller
obebyggd), for gamla fastighetsforvarv, Overlatelser som sker mellan slaktingar,
kopeskillingen motsvarar inte den verkliga situationen (t.ex. utnyttjanderatt),
storleksskillnader och speciella objekt.®

5.5.2 Avkastningsmetoden

Avkastningsvérde anvands framst for fastigheter som &r avkastningsbarande, som t.ex.
hyreshus och jordbruksfastigheter. Avkastningsvérdet ar individuellt knutet till en viss
person eller foretag. Avkastningsvardets storlek paverkas av personen eller foretagets
skicklighet att driva fastigheten samt den aktuella finansieringssituationen. Begreppet
avkastningsvirde kan definieras som f6ljande; “Nuvidrdet av forvintade framtida
nettodverskott.” Det vill sdga genom att rakna bort kostnaderna for drift och underhall fran

intakterna sa far man nettooverskotten.

Drivkraften pa fastighetsmarknaden utgors av de individuella avkastningsvardena. Saljaren
motiverades att ga ut pa marknaden da priset pa marknaden vantades Overstiga hans
avkastningsvarde. Koparen i sin tur anser att han kan fa ett hogre avkastningsvarde &n

séljaren och mojligheten till en avslutad affar uppstar.®’

8 Koivisto, kurskompendium s. 18
67 Lantmateriverket & Maklarsamfundet — Fastighetsvardering, grundlaggande teori, 2008, s. 8
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Direktavkastning

Direktavkastning (pa totalt kapital) ar ett forrantningsmatt som uttrycker driftsnettot i
procent av aktuellt marknadsvarde eller pris for fastigheten.®® Direktavkastningsmetoden
baserar sig pa att driftsnettot fran det forsta aret normaliseras och evighetskapitaliseras.®®
Avkastningsvérdet raknas ut genom att dividera driftsnettot med avkastningskravet.

Direktavkastningsvérdet rdknas ut med denna formel;

Dn
da

déar

V = Direktavkastningsvérde

Dn = Normaliserat driftsnetto &ar 1
da = Direktavkastningskravet™

Kassaflddesanalys

| en kassaflodesanalys tillater systemet att man latt kan tillfora olika element i véarderingen
som andra varderingsmetoder inte behandlar. Det vill séga att med en kassaflodesanalys kan
man infora t.ex. inflation i berdkningen. Denna metod har mindre komplexa moment som
kan behdvas vid berdkningar som innehaller beskattning eller andra speciella

inkomstfloden.’

I en investeringsanalys som gors med hjalp av kassaflédesmetoden, koncentrerar man
intresset till betalningsflodets storlek och till de tidpunkter da de intraffar. Inbetalningar och
utbetalningar &r de direkta penningtransaktioner som investeringen ger upphov till. In- och
utbetalningar far framtida konsekvenser nar en investering karakteriseras av en storre
investeringsutbetalning. Den forsta utbetalningen som ocksa &ar storst kallas
grundinvestering. Under denna investeringsperiod sker Idpande in- och utbetalningar. Vid
slutet av kalkylperioden har investeringen ett visst restvarde. Restvérdet kan t.ex. vara ett

forsaljningsvarde.”

% Lantmateriverket & Maklarsamfundet — Fastighetsvardering, grundlaggande teori, 2008, s. 372
8 Institutet for vardering av fastigheter och Samhallsbyggarna — Fastighetnomenklatur#13 s. 283
0 Koivisto, kurskompendium s. 179

I Armatys J. et al., Principles of Valuation, 2009, s. 213

2 antmateriverket & Maklarsamfundet — Fastighetsvardering, grundlaggande teori, 2008, s. 144
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Kalkylperioden &r vanligtvis 5-10 ar med diskontering av det arliga driftnettot. Restvardet
berédknas genom en evighetskapitalisering av forsta arets driftsnetto. Kalkylperioden raknas

om till tidpunkten for varderingen med hjalp av kalkylrantan.”

En kassaflodesanalys kan goras pa totalt eller eget kapital. For att berdkna kassaflodesanalys

pa totalt kapital anvands foljande formel;

dar
V = fastighetens varde

H = hyra
D = drift S(H—-D-U)t  Rn
U = underhall V= Z (1+p)t + (1+p)t

R = restvarde
n = kalkylperiod
t = tidsvariabel

p = kalkylréanta pa totalt kapital

For att fa ett slutligt varde raknas driftsnettot och restvardet for kalkylperioden om till nutid

med hjalp av kalkylrantan och summeras.”

5.5.3 Produktionskostnadsmetoden

Produktionskostnadsmetoden ger inte uttryck for nagot varde. Fastighetens varde kan vara
hogre eller 1agre an produktionskostnaderna eller kostnaderna vid anskaffning, och det géller
bade for marknadsvarden och avkastningsvarden. Produktionskostnadernas intresse vid
vardering beror pa att de paverkar prishildningen. De har ocksa en avgorande betydelse for
kapitalkostnaderna hos innehavaren. Pa sa vis finns det ett samband mellan

produktionskostnader och vérden.

73 Institutet for vardering av fastigheter och Samhallsbyggarna — Fastighetnomenklatur#13 s. 279
" Lantmateriverket & Maklarsamfundet — Fastighetsvardering, grundlaggande teori, 2008, s. 145
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Produktionskostnadsmetoden bestar av tre moment:

1.

Beddma kostnader for att uppfora en likadan ny byggnad. Detta berdknas genom en
indexupprakning av den historiska produktionskostnaden eller genom att berakna
kostnader for en ny byggnad.

Reducering av det framraknade vardet baserat pa den vardeminskning som uppstatt
genom “alder och bruk” (tekniskt nuvérde).

Byggnadens tekniska nuvarde adderas till véardet av marken. Pa sa satt far man det

totala fastighetsvardet. Markvardet fas vanligtvis genom ortsprismetoden.

Det finns flera nedskrivningsmetoder. T.ex.:

Rak, linjar nedskrivning, dar den arliga nedskrivningen sker med ett konstant belopp
som motsvarar en viss andel av det ursprungliga vardet.

Degressiv, avtagande nedskrivning, dar den arliga nedskrivningen sker med ett
avtagande belopp efter en viss plan,

Progressiv, tilltagande nedskrivning, dar den arliga nedskrivningen sker med ett

stigande belopp efter en viss plan.

Om man beddémer marknadsvérdet sa ska nedskrivningen utforas enligt marknadens

bedémning. Darfor kan det vara svart att bestamma hur stor nedskrivningen ska vara for en

nyproducerad byggnad. Metoden ar svar att tillampa p.g.a. svarigheter med nedskrivningen.

Vanligast forekommande pa fastighetsmarknaden ar en degressiv nedskrivning med

forhallandevis stora nedskrivningsbelopp. Produktionskostnadsmetoden &r &atminstone

anvandbar som kontrollmetod och rimlighetsbedémning for fastigheter med nyproducerade

byggnader. Metoden bér dock anvéandas med forsiktighet.”

S Lantmateriverket & Maklarsamfundet — Fastighetsvardering, grundlaggande teori, 2008, s. 53-54
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6 Vardering

Varderingsprocessen utgar fran att forsta vélja den metod som lampar sig béast for
varderingsobjektet. Utifran valet av metoden beskrivs det mera ingaende hur formeln for
berékningen fungerar och vilka utgangsvarden som anvants. Till slut presenteras resultatet

och en beskrivning av vilka faktorer som inverkar pa det slutliga vardet.

6.1 Tidigare vardering

| december 2017 gjordes en vérdering av brandkarshuset och den utfordes av Ab Maklarbyra
J. Riska AFF. | denna vardering varderades brandkarshuset, garagebyggnaden och tomten
av Jan Riska som ar auktoriserad fastighetsformedlare vid Ab Maklarbyra J. Riska AFF.
Varderingen grundar sig pa ett besok och genomgang av fastigheten, samt uppgifter som
erhallits av Staden Jakobstad. Aven i denna vardering har man anvéant sig av fastighetens
tilltinkta  avkastningsvarde  och  de  allmdnna  véarderingsprinciper ~ som
fastighetsformedlingsbranschen uppréatthaller. Enligt denna vardering som gjordes 29
december 2017 skulle brandkarshusets varde just da varit ca. 200 000 €.7°

6.2 Val av varderingsmetod

De metoder som forekommer mest vid fastighetsvéardering &r ortsprismetoden,
avkastningsmetoden och produktionskostnadsmetoden. Valet av metod baseras pa tillgang
till jamforelseobjekt och orsak till fastigheten varderas. Brandkarshuset ar en unik fastighet
med centralt lage och saknar darfor liknande objekt att jamforas med. Pa grund av denna
brist pd  jamforelseobjekt  kan  man inte  anvanda  ortsprismetoden.
Produktionskostnadsmetoden &r inte heller aktuell eftersom byggnaden &r s& pass gammal
och skyddad. Valet blir darfor avkastningsmetoden eftersom det saknas en marknad for

fastigheten.

6 Varderingsintyg 29.12.2017, Ab Maklarbyra J.Riska AFF
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6.3 Formelbeskrivning

For att berdkna avkastningsvérdet anvands en kassaflodeskalkyl som berdknas enligt
foljande formel:

,_\'(H-D-U) _ Rn
LT vt a+pr

t=1

n = kalkylperiodens langd

Vid vardering av fastigheter anvands vanligtvis en kalkylperiod med en langd pa 5-10 ar.
Om kalkylperioden &r lang kommer det att ha en stor inverkan pa det beraknade
kalkylresultatet.”” Eftersom bade den globala och nationella ekonomin har en osaker framtid

sa valdes det for denna vardering en kalkylperiod pa 5 ar.

H = hyresintakter

Hyresintakterna for brandkarshuset ligger pa 250 000 € men dé &r ocksa en del av dem
interna hyror, sd den totala summan stammer inte helt och hallet.”® I hela Finland steg
bostadshyrorna under det tredje kvartalet ar 2019 med 1,4 % jamfort med aret innan.
Medeltalet for bostadshyrorna i hela landet ligger pa 14,8 €/m>.”° Kontorshyrorna kommer
att 6ka endast i huvudstadsregionen. I de storsta staderna i landet kommer hyrorna att hallas
stabila medan resten av landet kommer att visa en negativ hyrestillvéxt.8° Det samma galler
for shoppingcenter. Férvantningarna ar mest positiva i huvudstadsregionen medan utsikterna
for bade hyror och beldggningsgrader &r mindre for 6vriga shoppingcentrum i landet.! Hur

hyrorna kommer att utvecklas kan relateras till inflationen och hur den antas bli.®2

7 Koivisto, kurskompendium, s. 173

8 Konversation per e-post med Mattias Thors, Staden Jakobstad, den 19 november 2019
79 stat.fi, De fritt finansierade hyrorna steg mest i Vanda (publicerad 8.11.2019)

8 kti.fi, The Finnish Property Market 2019 s. 51

81 kti.fi, The Finnish Property Market 2019 s. 56

8 findikator.fi, Inflation
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D & U = Drift och underhall

| driftskostnaderna ingar varme-, vatten- och elforsorjning samt skétsel av byggnaden.
Underhallskostnaderna bestar av de atgarder som satts pa att halla fastigheten i
funktionsdugligt, tekniskt och estetiskt skick.®® Mellan &ren 2014-2016 lag
driftskostnaderna pa ca 70 000 €/4ar. 1 dagslaget ligger den arliga driftskostnaden pa ca
55 000 €/ar. Orsaken till denna fordndring &r att fastigheten overgick fran oljeuppvarmning

till fjarrvarme.

p = kalkylranta

Kalkylrantan uttrycker avkastningskravet pa eget eller totalt kapital. Beroende pa kalkylens
antaganden om inflation och prisékningar anvénds endera en real rénta eller en nominell
ranta. En nominell kalkylranta bestar av tre kriterier. En riskfri ranta dar man vanligtvis

anvander tre manaders Euribor, en inflationskompensation och ett risktillagg.

Kalkylrantan raknas baserat pa uppgifter som fanns till forfogande den 14 november 2019.
3 ménaders Euribor fér den 13 november var -0,402 %.2° Inflationen for oktober 2019 lag
pé 0,7 %.%¢ Eftersom fastighetsinvesteringar anses ha hdgre risk &n t.ex. en bankinsattning
sa brukar man rakna med ett risktillagg pa 2-3 %. Utdver det raknar man ocksa med risk for

den aktuella fastigheten.®’

Rn = Restvarde

Restvardet baseras pa driftsnettot aret efter det sista kalkylaret. Det vill séga pa det sjatte aret
for en femérig kalkylperiod och pa det elfte aret for en tioérig kalkylperiod.®® Restvardet for
ar fem raknas ut genom att dividera driftsnettot for det sjatte aret med
nettokapitaliseringsprocenten. Nettokapitaliseringsprocenten &r kvoten mellan driftsnetto
och fastighetspriset multiplicerad med 100.%°

8 Koivisto, kurskompendium, s. 247

8 Koivisto, kurskompendium, s. 21-22

8 suomenpankki.fi, euribor (last den 14.11.2019)

% stat.fi, Inflationen i oktober 0,7 % (last den 14.11.2019)

87 Koivisto, kurskompendium, s. 22

8 Koivisto, kurskompendium, s. 185

8 Lantmateriverket & Maklarsamfundet — Fastighetsvardering, grundlaggande teori, 2008, s. 146, 373
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6.4 Berakning

Avkastningsvérdet berdknas med hjélp av en kassaflodeskalkyl. Som bilaga finns en mera

detaljerad genomgang av berakningen.

=2.147.10°

199996.65 203161.58 206985.46 211125.17 215347.67+2196546.24
V0:= + +4 + 4+
1.1 1.12 1.1% 1.1* 1.1°

Tabell 4. Utdrag ur kassaflédeskalkylen

Ar Intdkter D+U Driftsnetto |Restvirde |Nuvirde
1(2019) 254991,60 54994,95| 199996,65 181815,14
2 (2020) 258816,47 55654,89| 203161,58 167902,14
3 (2021) 263475,17 56489,71| 206985,46 155511,24
4 (2022) 268744,67 57619,51| 211125,17 144201,33
5(2023) 274119,57 58771,90| 215347,67| 2196546,24 |133713,96
649429,84

Avkastningsvidrde: 2,15 miljoner €

6.5 Kanslighetsanalys

En del av kalkylen bestar av en kanslighetsanalys. | kéanslighetsanalysen har olika variabler
andrats en at gangen for att se hur avkastningsvardet paverkas. Denna analys visar en héjning
och sankning av hyresintédkterna med 10 procentenheter, en héjning och sédnkning med 1
procentenhet av kalkylrdntan och en hojning och sankning med 10 procent av drift- och
underhallskostnader. For varderaren kan det vara svart att uppskatta hur framtiden kommer
att se ut men med hjélp av kanslighetsanalysen kan man se hur resultaten paverkas av olika
faktorer Gver en viss tid. En langre kalkylperiod skulle ocksa ha en storre inverkan pa

kanslighetsanalysens resultat.
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Tabell 5. Resultat av kénslighetsanalysen

Kanslighetsanalys (miljoner €)

HYRESINTAKTER - 10 PROCENTENHETER
HYRESINTAKTER + 10 PROCENTENHETER
D&U -10 %

D&U + 10 %

KALKYLRANTAN - 1 PROCENTENHET
KALKYLRANTAN + 1 PROCENTENHET

EGENTLIGT AVKASTNINGSVARDE

Om man analyserar k&nslighetsanalysen kan man se hur fordndringen i variablerna har
paverkat resultatet. En forandring i drift- och underhallskostnaderna med 10 % har en
ganska stor betydelse. Det forandrar det slutliga vardet med 67 %, medan en forandring i

kalkylrantan med 1 procentenhet fordndrar det slutliga vardet med ca 3,7 %.

6.6 Resultat

Hela varderingsprocessen och dess resultat ar vérderararens subjektiva beddmning.
Resultatet av kassaflodeskalkylen &r inte helt och hallet tillforlitligt eftersom vissa varden ar
antagna eller ungeférliga. Varderingen i detta examensarbete ar inte ett bestéllningsarbete.
Syftet med detta arbete &r att kalkylen ska kunna anvandas som hjalpmedel vid en verklig
vardering. Sjélva kalkylen &r gjord i Microsoft Excel och ar gjord sd att anvandaren latt kan

byta ut de antagna vardena mot faktiska varden och pa sa satt fa ett mera trovardigt resultat.

Om man jamfor resultatet fran min kalkyl med det resultat som fastighetsmaklaren Jan Riska
angivit som resultat i sitt varderingsintyg sa ser man att slutvardet skiljer sig en hel del.
Orsakerna ar flera. Som det namndes tidigare sa ar resultatet fran min kalkyl baserad pa
viarden som antingen d&r antagna eller ungefarliga. Jan Riska &r auktoriserad
fastighetsméaklare med manga ars erfarenhet inom omradet och som dessutom har haft battre
tillgang till faktiska uppgifter och varden. En till viktig sak att poangtera ar att min vardering
och Riskas vardering &r gjorda pa tva helt separata tillfallen da bade ekonomin och men dven

fastighetens drift- och underhall sett annorlunda ut.
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7 Alternativa anvindningsindamal

Utover varderingen gors ocksa en undersokning i alternativa anvandningsandamal for
fastigheten. Undersokningen utgar ifran nuvarande planeforhallanden och precis som sjélva
vardering sa ar denna undersokning en subjektiv bedomning av fastighetens

anvandningsandamal.
7.1 Plansituationen

| dagslaget har fastigheten beteckningen Y/s som blev faststélld i detaljplanen fran 1983.
Beteckningen Y/s star for allmanna byggnader/offentlig verksamhet dar ocksa miljon ska
bevaras. FOr att gora storre andringar i fastighetens anvandningsandamal sa kravs det att

fastigheten far en ny planebeteckning som &r lamplig for fastighetens nya andamal.

Planebeteckningar som borjar med bokstaven Y har ett syfte att sakerstélla att omradets
service forverkligas genom att infora inlosningsratt for kommunen da omradets utrymmen
huvudsakligen uppratthaller kommunens offentliga service. Omradet har ytterligare
beteckningen /s vilket betyder att byggnaden ska bevaras och far inte rivas. Bestimmelsen
kan ocksa styra anvandningen av byggnaden och tomten eller hur nya byggnader anpassas

till omradets miljo.

For att utveckla fastigheten vore en maéjlighet att dandra pa fastighetens planebeteckning. En
stor del av fastigheten anvands i nulaget for teaterns andamal. Sommartid har dven en del av
fastigheten anvants for uteservering. Pa grund av dessa andamal vore en mojlighet att andra
planebeteckningen till YY/s. YY é&r avsedda for byggnader med olika typer av kulturell

verksamhet, sa som teater, bibliotek, konsert- och utstéllningsverksamhet.%

% Beteckningar och bestammelser i detaljplaner, s 39 & 72
%1 Beteckningar och bestammelser i detaljplaner, s 43
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Enligt Markanvéandnings- och bygglagen kan man gora &ndringar i detaljplanen om en

ansbkan om undantag gors hos kommunen.

”Kommunen kan av sérskilda skél pd ansdkan bevilja undantag frén
en bestdammelse, en foreskrift, ett forbud eller en annan begransning
som galler byggande eller andra atgarder och som har utfardats i
denna lag eller med stéd av den.

Undantag far dock inte beviljas, om det

1) medfor olagenheter med tanke pa planlaggningen, genomforande
av planen eller annan reglering av omradesanvandningen,

2) forsvarar uppnaende av malen for naturvarden,

3) forsvarar uppnaende av malen for skyddet av den byggda miljon,
eller

4) leder till byggande med betydande konsekvenser eller annars har
avsevarda skadliga miljokonsekvenser eller andra avsevarda skadliga
konsekvenser.”%

| Jakobstad &r det planlaggningsavdelningen som bereder utlatanden som géller undantag
enligt ovanstaende lagparagraf (MBL 1718). Milj6- och byggnadsnamnden ger beslut som
galler undantag. Blanketter for undantag kan man fa fran stadens Byggnadstillsynsbyra, dar
de ifyllda blanketterna ocksa lamnas in.%

7.2 Utveckling av fastighetens anvandningsandamal

Sedan raddningsvasendet flyttade ut ur brandkarshuset i borjan av 2012 har staden sokt efter
nya losningar och eventuella kopare av fastigheten. Att hitta en kopare som skulle ha
anvindning for hela fastigheten ar svart. Planer har funnits pa att starta en krog i byggnaden®*
och 2013 forslog en arbetsgrupp att brandkarshuset kunde bli ett teaterhus.® Ingen av dessa
planer har gatt vidare.

92 Markanvandnings- och bygglagen 171§

% jakobstad.fi, Undantag och avgéranden om planeringsbehov
9 QT tisdag 24.4.2018

% OT méandag 23.9.2013
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Redan fran borjan nar brandkarshuset byggdes var det inte amnat att fylla enbart ett syfte,
det vill saga att fungera som byggnad for frivilliga brandkaren. Brandkarshuset skulle ocksa
fungera som stadens samlingshus. Darfor byggdes en teater som &r i anvandning annu idag
och omfattar en stor del av sjalva byggnaden. Forutom den del som fram till 2012 fungerade
som raddningsvasendets utrymmen sa har frivilliga brandkaren sina utrymmen i kéllaren dar
de varit verksamma anda sedan byggnaden byggdes. Teatern och brandkarens utrymmen
utgér majoriteten av byggnadens utrymmen. Det finns inte nagot riktigt samband mellan
dessa verksamheter. Darfor ar det svart att hitta ett nytt anvandningsandamal for byggnaden
som skulle kunna ersatta bada dessa verksamheter.

Brandkarshuset ar byggt 1912 och ritad av arkitekten Torben Grut som ritat ett flertal kinda
svenska byggnader. Byggnaden &r skyddad och det far pa sa sétt inte goras nagra utvandiga
forandringar i byggnadens utseende. Pa grund av arkitekten och husets byggnadsstil sa har
brandkarshuset ocksa ett visst kulturhistoriskt varde som borde bevaras. Som kopare kan

detta k&nnas som byggnadens funktionalitet &r begransad av sin utsida.

Byggnaden &r i dagslaget 6ver hundra ar gammal vilket gor att delar av byggnaden ar utslitna
och i behov av renovering. Alla fonster haller for tillfallet pa att restaureras och nést pa tur
ar att fornya alla vatten- och avloppsror. Aven om det inte kan goras for mycket renoveringar
pa utsidan sa ar det mesta i gott skick. En av de storre bristerna for teatern och dess besckare
ar att den inte ar anpassad for rorelsehindrade. Teatersalongen &r beldgen pa andra vaningen

och det dnda sattet att ta sig upp dit &r via trappor.

Om byggnaden skulle fungera som ett samlingshus for kultur da kunde teatern bevaras i sin
nuvarande form. Att bygga om teatersalongen till ndgot annat later inte trovardigt eftersom
salongen har en hdg takhojd. Man kunde ocksa forsoka utveckla idén med pubserveringen i
garageutrymmet. Att hitta nya konkreta anvandningsandamal for FBK:s nuvarande
utrymmen och bostadslagenheterna som skulle hallas innanfér ramarna for nagot kulturellt
ar svart. En mojlighet ar att undersoka invanarnas behov och efterfragan pa kulturell

verksamhet.
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8 Sammanfattning

Att komma fram till ett varde pa en viss fastighet kan vara svart. Det finns manga faktorer
som inverkar pa fastighetens slutliga varde. Fastighetens lage, narheten till service och hur
pass unik fastigheten ar, eller om det finns liknande objekt att jamfora med, spelar en viktig
roll nar det kommer till varderingen och hur marknaden kan se ut for fastigheten. Den andra
viktiga delen som paverkar vardet ar fastighetens skick. Att analysera ekonomin och sjélva
fastighetsmarknaden for tidpunkten &r den tredje viktiga delen for att uppna ett slutligt varde
pa en fastighet. Nar véarderaren har samlat ihop tillracklig information inom dessa omraden
har han battre forutsattningar att faststélla ett varde for fastigheten. Resultatet av varderingen

ar sjalva varderarens subjektiva beddmning.

Brandkarshuset ar beldget centralt i Jakobstad och har narhet till service, vilket ar ett
ypperligt lage. Byggnaden ar unikt utformad bade utvandigt och invandigt, och med dess
arkitektoniska stil har den ett betydande kulturhistoriskt véarde. Utvandigt ar byggnaden i bra
skick forutom samtliga fonster som genomgar en restaurering. Invandigt ar de storsta
bristerna vatten- och avloppsréren som innehaller asbest samt att byggnaden inte &r anpassad
for rorelsehindrade. Ekonomin och fastighetsmarknaden &r forstas relaterad till den tidpunkt

da varderingen gors.

Detta arbete har varit intressant och valdigt larorikt. Jag kénner att jag nu har en battre
kunskap om fastighetsvardering, men ocksa ekonomi i allméanhet. Sjalva skrivandet har flutit
pa bra for det mesta. Ibland har det blivit pauser nar man fatt vanta pa kallor man varit i
behov av. Att vardera brandkarshuset har till viss del varit utmanande. Byggnaden ar i sig
unik men samtidigt har det varit svart att analysera fastighetsmarknaden i Jakobstad eftersom
det ar en mindre stad an t.ex. Vasa. Att komma fram till ett slutligt varde var ocksa

utmanande p.g.a. bristfallig information och i vissa avseenden antagna vérden.
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Bilaga 1. Fastighetsregisterutdrag

-3~ TEKLA = ) < TeklaGISWeblnfo

Fastighetsinformation

Basinformation

|Anmarkningsanteckningar”
|Ti||éggsanmérkningar ||

Beteckning |1598-4-9-5 Visa pa kartan |
|Lageskommun 11598 (Jakobstad) |
[Namn I |
IRegisterenhetstyp [ Tomt |
|Status ||Géllande |
|Anvandningsandamal  |[Y/S |
Registreringsdatum 110.12.1996 |
IDatum for upphorande || |
|Landarea| ||2393 |
|Vattenarea| ||O |
|Areal 2393 |
Kartareal 112392.60 |
[Kartblad 6385 |
|Omrade |l101001 |
IByggforbudstyp [|(Finns inte) |

|

|

Byggforbud
Beteckning Klass Ikrafttradelsedag|| Forfallodag Avvnfande
avslutningsdag
Planer
Beteckning Klass Typens specificerare Datun; for godk. /
astst.
Andring av
598 163 Detaljplan anvandningsandamal, fl,g 11 19g3
nummer och
bestdammelse

Tomtindelningar


http://twebmap/webmap/Content/WI_BASEPAGEPropertyUnit=598-4-9-5
http://twebmap/webinfo-cgi/xcitywebinfo.dll?language=sve&id=9791129&object=LUPlan&template=LUPlanProperties

Bilaga 1. Fastighetsregisterutdrag

IBeteckning ||Datum fér godkannande |
598 04000910|[20.01.1987 |

Bildande fastigheter

| Beteckning ||Arealéndring||Landarealéndring||VattenareaIéndring||Registreringsdatum|

1598-4-9-119 ||357 1357 o | |
1598-4-9-120 ||202 1202 o | |
598-4-9-

1023 1834 1834 0

Bildande bestamda omraden

| Beteckning ||Arealéndring||Landarealandring||VattenareaIéndring||Registreringsdatum|

Atgarder

| Atgardstyp |Registreringsdatum||Ikrafttradelsedag|| ~ Forrattningsdag |
|Tomtmétning || || ||08.11.1996 |
[Tomtmatning | I 108.11.1996 |
[Tomtmétning | I 108.11.1996 |
Nyttjanderatter

Betecknin |[De || Nyttjanderattsenhete || Registreringsdatu Fgrhall_andets Typ av

registreringsdatu :

g I ns typ m m servitut
598-2003- I3 |\/agratt 23.06.2003 23.06.2003 Berattiga
K17 d
Bestdmda omraden

. Bestamda o ” Ursprungligt
Beteckning omradets status Fangessatt fangesdatum Status
Arrendeomraden
IBeteckning|| Avtalsnummer || Overlatelsedatum || Areal
Adresser

lOrdningsnummer|| Gatunamn ||Adressnummer]|| Posthummer | Postkontor



http://twebmap/webinfo-cgi/xcitywebinfo.dll?language=sve&id=10234305&object=PropertyUnit&template=PropertyProperties
http://twebmap/webinfo-cgi/xcitywebinfo.dll?language=sve&id=10234307&object=PropertyUnit&template=PropertyProperties
http://twebmap/webinfo-cgi/xcitywebinfo.dll?language=sve&id=10234309&object=PropertyUnit&template=PropertyProperties
http://twebmap/webinfo-cgi/xcitywebinfo.dll?language=sve&id=10234309&object=PropertyUnit&template=PropertyProperties
http://twebmap/webinfo-cgi/xcitywebinfo.dll?language=sve&id=21922272&object=ProUseRightUnit&template=UseRightUnitProperties
http://twebmap/webinfo-cgi/xcitywebinfo.dll?language=sve&id=21922272&object=ProUseRightUnit&template=UseRightUnitProperties

Bilaga 1. Fastighetsregisterutdrag

Il | Kristiinankatu |2 168600 |JAKOBSTAD |
2 |Satamakatu |1 68600 |JAKOBSTAD |
Agare
Personbeteckning siéor}sljm Namn Agoandell| % Typ Fangessatt
%ta q 1/1 100.00||Agare Inget varde
Bifogade filer
Bilaga Bifogad fil BeSkgi"”i”

Tonttijakoarkist |[http://twebmap/Liitetiedostot/tomtindelning/TJ00400090516.

o ndf Kartta

Nulége

| Uppgifter om de fardiga byggnaderna |

1103060879F 111899.0/11899.0||Brandstationer  /[01.01.1920|| Lov: |
Skydds- och Lov:

103060880H 120.0 |{120.0 s?rwcebyggnader 01.02.1983 59800000002600038112
for fordon

Vaningsareal /

Jamforelse (US250  ||2019.0 2019.0

mm) totalt

| Uppgifter om beviljade bygglov

Vaningsareal /
Jamforelse (US250 |[0.0 0.0
mm) totalt

| Fardiga byggnader och beviljade lov total

Vaningsareal /
Jamforelse (US250  ([2019.0 2019.0
mm) totalt

KVARTSTAENDE BYGGRATT (=Planenhetens byggrétt + tilloyggnadsratt —
Fardiga byggnader och Beviljade lov sammanlagt), v-m2

0.0 + 0.0 - 2019.0 = 0.0 |

| Uppgifter om forfallna lovbyggnader |



http://twebmap/webinfo-cgi/xcitywebinfo.dll?language=sve&id=47610617&object=GenOwner&template=OwnerProperties
http://twebmap/webinfo-cgi/xcitywebinfo.dll?language=sve&id=47610617&object=GenOwner&template=OwnerProperties
http://twebmap/Liitetiedostot/tomtindelning/TJ00400090516.pdf
http://twebmap/Liitetiedostot/tomtindelning/TJ00400090516.pdf
http://twebmap/webinfo-cgi/xcitywebinfo.dll?language=sve&id=41203051&object=BuBuilding&template=BuildingProperties
http://twebmap/webinfo-cgi/xcitywebinfo.dll?language=sve&id=41203052&object=BuBuilding&template=BuildingProperties
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Vaningsareal /
Jamforelse (US250 |[0.0 0.0
mm) totalt

| Uppgifter om bygglov i ansdkningsskede

Vaningsareal /
Jamforelse (US250 ||0.0 0.0
mm) totalt

|Uppgifter om Overvakning av bebyggd milj('jl

[———]
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Bilaga 4. Ritning 6ver vaning 1 och kallare
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Bilaga 5. Ritning 6ver vaning 2 och 2%
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Bilaga 6. Ritning 6ver vaning 3

BRANDKARSHUSET

l-vaning
likkerros




Bilaga 7. Intékter

Inflationsantagande (styr bade hyror och drift- och underhallskostnader

2020| 1,50% 1,015
2021| 1,80% 1,018
Intakter 2022 2% 1,020
2023 2% 1,020
| Hyra 11,58] €/m?/man. | 2024 2% 1,020
2019 2020 2021 2022 2023 2024
Yta (m?) | Hyra/man.| Yta(m32) |Hyra/man.| Yta(m?2) | Hyra/man. | Yta(m2) | Hyra/man. Hyra/man. Yta (m?)
Uthyrd 100 % € 100 % € 100 % € 100 % € 100 % € 100 %
1835 21249,3 1835 21568,04 1835 21956,264 1835 22395,389 1835 22843,297 23300,163
Totalt/Manad 21249,3 21568,04 21956,264 22395,389 22843,297 23300,163
Totalt/Ar 254991,6 258816,47 263475,17 268744,67 274119,57 279601,96




Bilaga 8. Driftsnetto och restvérde

Driftsnetto
D+U= 29,97 | €/m?/ar
Total vaningsyta 1835,00 | m?
D+U

2019 2020 2021 2022 2023 2024 (+10%) D + U(-10%)
Hyresintakter 254991,60| 258816,47 263475,17 268744,67 | 274119,57 | 279601,96
D + U forandring 0,80 % 1,20 % 1,50 % 2,00 % 2,00 % 2,00 %
Drift- och underhallskostnader 54994,95 | 55654,89 56489,71 57619,51 58771,90 | 59947,34 64649,09 52894,71
Driftsnetto 199996,65 | 203161,58 | 206985,46 211125,17 |215347,67 | 219654,62 | 209470,48 221224,86
Restvarde ar fem Driftnetto ar 5/nettokapitaliseringsprocenten
Driftsnetto ar 6 59947,34 | €
Restvarde ar 5 599473,35 | €
Kalkyranta 0,10 10,00 | %
Driftsnetto ar 1 54994,95 | €
Fiktiv kopeskilling 200000,00 | €
Nettokapitaliseringsprocent 0,10 27,50 | %
Driftsnetto ar 5 219654,62 | €




Bilaga 9. Kassaflodeskalkyl

Kassaflodeskalkyl

H-D-Ut Rn
+

n
V= Z |:
t=1

1+ p)

(1+p)"

]

VO (199996.65 + 203161.58 206985.46 211125.17 + 215347.67+ 2196546.24 _9.147.10°
1.1 1.17 1.1° 1.1 1.1°
Ar Intakter D+U Driftsnetto | Restvarde Nuvarde |Restvarde/1,175
1(2019) 254991,60| 54994,95| 199996,65 181815,14
2 (2020) 258816,47| 55654,89| 203161,58 167902,14
3 (2021) 263475,17| 56489,71| 206985,46 155511,24
4 (2022) 268744,67| 57619,51| 211125,17 144201,33 0,00
5(2023) 274119,57| 58771,90| 215347,67| 2196546,24 | 133713,96 1363882,40
649429,84

Avkastningsvarde: 2,15 miljoner €




Kanslighetsanalys

Bilaga 10. Kénslighetsanalys

Kalkylrdntan minus 1 procentenhet 0,09 1,09
Ar Intakter D+U Driftsnetto | Restvdrde Nuvarde |Restvarde/1,0975
1(2019) 254991,60| 54994,95| 199996,65 183483,17
2 (2020) 258816,47| 55654,89| 203161,58 170997,04
3(2021) 263475,17| 56489,71| 206985,46 159830,75
4 (2022) 268744,67| 57619,51| 211125,17 149566,39
5(2023) 274119,57| 58771,90| 215347,67 | 24406069,30| 139961,21 15862270,45
663877,35
Kalkylrantan plus 1 procentenhet 0,11 1,11
Ar Intakter D+U Driftsnetto | Restvarde Nuvarde |Restvarde/1,1175
1(2019) 254991,60| 54994,95| 199996,65 180177,16
2 (2020) 258816,47| 55654,89| 203161,58 164890,50
3(2021) 263475,17| 56489,71| 206985,46 151345,98
4 (2022) 268744,67| 57619,51| 211125,17 139074,69
5(2023) 274119,57| 58771,90| 215347,67 |19968602,15| 127798,36 11850393,47

635488,33




Drift- och underhallskostnader, minus och plus 10 %

Bilaga 10. Fortsdttning

D+ Uminus 10 % 0,90
Ar Intdkter D+U Driftsnetto Restvirde | Nuvirde |Restvdrde/0,975
1(2019) 254991,60 49495,46 205496,15 228329,05
2 (2020) 258816,47 50089,40 208727,07 257687,75
3(2021) 263475,17 50840,74 212634,43 291679,60
4 (2022) 268744,67 51857,56 216887,12 330570,21
5(2023) 274119,57 58771,90 215347,67 | 2440606,93 | 364693,17 4133189,27
1108266,61
D+Uplus10% 1,10
Ar Intakter D+U Driftsnetto Restvarde Nuvarde |Restvarde/1,175
1(2019) 254991,60 54445,00 200546,60 182315,09
2 (2020) 258816,47 55098,34 203718,13 168362,09
3(2021) 263475,17 55924,82 207550,35 155935,65
4 (2022) 268744,67 57043,31 211701,36 144594,88
5(2023) 274119,57 58771,90 215347,67 | 1996860,22 | 133713,96 1239893,09

651207,72




Hyresintakter

Intakter (10 % hogre intékter)

Totalt/méanad Totalt/Ar
1(2019) 23374,23 280490,76
2 (2020) 23724,84 284698,12
3(2021) 24151,89|  289822,69
4 (2022) 24634,93 295619,14
5(2023) 25127,63 301531,52
6 (2024) 25630,18 307562,15
Intakter (10 Isgre intikter)

Totalt/manad Totalt/Ar
1(2019) 19124,37 229492,44
2 (2020) 19411,24 232934,83
3(2021) 19760,64 237127,65
4 (2022) 20155,85 241870,21
5(2023) 20558,97 246707,61
6 (2024) 20970,15 251641,76

11
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Bilaga 10. Fortsattning



