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Abstrakt

Detta ar ett examensarbete som behandlar varderingen av en affarsfastighet i
centrala Vasa. Till varderingen hor en allméan ekonomisk analys, en
lagesanalys, en fastighetsbeskrivning samt sjilva viarderingen. I arbetet
behandlas ocksa olika varderingsmetoder.

Den allméan ekonomiska analysen behandlar det ekonomiska laget i Finland
samt i Europa. Detta ar intressant ur investeringssynvikel och ger en grund for
varderingen. Lagesanalysen innehéller en kort beskrivning om Vasa, eftersom
den som laser dokumentet inte nodvandigtvis kdnner till orten.

Sjalva varderingen utfors som en kassaflodeskalkyl som berdknas med
Microsoft Excel och berdkningarna granskas med MathCad. Det Excel-
dokument som gjorts lamnas till uppdragsgivaren for att de skall kunna ta del
av det och ateranvianda det genom att ldgga in sina egna varden till exempel
vid vardering av en annan fastighet.

Sprak: svenska Nyckelord: fastighetsviardering, kassaflodeskalkyl




OPINNAYTETYO

Tekija: Jon Mikael Saariaho
Koulutusohjelma ja paikkakunta: Maanmittaustekniikka, Vaasa
Ohjaajat: Kimmo Koivisto

Nimike: Rosteninkatu 6 arviointi

Paivamaara: 22.4.2014 Sivumaara: 32 Liitteet: 5

Tiivistelma

Tama opinnaytetyo koskee Rosteninkatu 6:ssa sijaitsevan kiinteiston
arviointia. Rosteninkatu 6 on Vaasan keskustassa sijaitseva liikekiinteisto.
Arviointiin kuuluu yleinen taloudellinen analyysi, paikkakohtainen analyysi,
rakennuksen kuvaus seka itse arviointi. Opinnaytetyossa kasitelladn myos
erilaisia arviontimenetelmia.

Yleinen taloudellinen analyysi sisdltda timan hetken taloudellisen tilanteen
Suomessa sekd Euroopassa. Tama on kiinnostavaa invesointindkokulmasta ja
antaa arvioinnille perustan. Paikkakohtainen analyysi sisaltaa lyhyen
selvityksen Vaasasta, koska opinnaytetyon lukija ei valttamatta tunne Vaasan
ominaisuuksia.

Itse arviointi on tehty kassavirta-laskelmana, joka on laskettu Microsoft Excel-
ohjelmalla ja tarkistettu MathCad:114. Valmis tuote jatetdan Excel-muodossa
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Abstract

This Bachelor’s thesis is an appraisal of a property for business purposes in
central Vaasa. In the appraisal there is a general economic analysis, an
analysis of the location, a description of the building and the appraisal itself.
In this thesis different methods for appraisal of a property are also presented.

The general economic analysis considers the economic situation in Finland
and also in Europe. This is of interest when considering investments and it
also gives a basis for the valuation. The analysis of the location also tells a little
about Vaasa, since the person reading this document doesn’t necessarily know
a lot about Vaasa.

The appraisal itself is made as a cash-flow-calculation, and it is calculated in
Microsoft Excel and reviewed on MathCad. The produced Excel document will
be handed to the client for them to use in future investments when
considering properties and property appraisals.
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1 Inledning

Detta ar det inledande kapitlet pa ett examensarbete pa yrkeshdgskoleniva. Arbetet ar en

fastighetsvardering och utfors at Airaksinen Invest.

Airaksinen Invest ar ett familjeforetag som driver investeringsverksamhet bland annat
géllande fastigheter. | Vasa &r foretaget en av de storsta privata fastighetsdgarna. Deras
verksamhet har startat ar 1974. Foretaget ager for tillfallet bland annat posthuset och

Hovikruunu i Vasa centrum och har for tillfallet 6ver 100 hyresgéaster.

1.1 Syfte

Syftet med detta arbete &r att producera ett underlag for Airaksinen Invest att vérdera
affarsfastigheter. Resultatet &r en Excel-tabell dar man enkelt genom att &ndra parametrar

kan berdakna en kassaflodeskalkyl.

1.2 Metoder

Under arbetets gang kommer information att sokas ur tillforlitliga kallor som ror
fastighetsvardering eller ekonomi. Den allmin ekonomiska analysen &r ett forsok att
simulera fastighetsmarknaden under just denna tidpunkt. Denna simulering av marknaden

kommer att anvandas i berédkningsskedet.

1.3 Problematik

Problematiken i arbetet var att hitta tillforlitligt material, trots att material pa bada inhemska
spraken och engelska soktes. En del av materialet dr av svenskt ursprung. “Kiinteistdjen
arviontikésikirja” och ”Kassavirta-analyysi kiinteistdarvioinnissa” &r material som ar relativt

gammalt (1992 och 1994), men visade sig vara goda kallor.



1.4 Avgréansning

Detta arbete &r tankt att skapa en grund for Airaksinen Invest att véardera affarsfastigheter.
Arbetet & h&rmed inte ett bestéllningsarbete for en fastighetsvérdering, utan detta ar ett

varderingsunderlag.

Den byggnadstekniska besiktningen som &ger rum &r en ytlig sa kallad okularbesiktning, for
att ge en bild av byggnadens skick utvandigt. Som tillaggsinformation kommer ocksa att
anvandas en teknisk due diligence rapport som tidigare gjorts for fastigheten.

1.5 Kort om fastighetsvardering

Fastighetsvardering ar en kravande verksamhet som kraver mangsidiga kunskaper inom
ekonomi, juridik och byggnadsteknik. ! Fastighetsvardering har dessutom vad man kunde
kalla manga grenar, eftersom skillnaderna i att véardera jord- och skogsbruksfastigheter och

affarsfastigheter skiljer sig ganska markant.

I Finland finns auktoriserade fastighetsvarderare som kallas for AKA, auktorisoitu
Kiinteistoarvioija. Dessa har avlagt ett prov som godkanner personen lamplig. Dessa prov
ordnas och godkéanns av Centralhandelskammaren. For tillfallet finns cirka 200 AKA

varderare som dvervakas av Centralhandelskammaren. 2

Internationella organisationer inom fastighetsvardering ar bland annat IVSC (International
Valuation Standards Committee) samt TEGOVA (The Europea Group Of Valuers of Fixed

Assets) som stravar till gemensamma normer for vardering inom Europa. *

! Fastighetsvardering — Grundlaggande teori och praktisk vardering, forord
2 Kauppakamari.fi

3 Fastighetsvardering — Grundlaggande teori och praktisk vardering, s. 6



2 Allman ekonomisk analys

Den allman ekonomiska analysen kommer att behandla de ekonomiska faktorer som

kommer att tas i beaktande vid vardering av en fastighet.

2.1 Ekonomisk tillvaxt

Den ekonomiska tillvéxten presenteras i form av bruttonationalprodukten, det vill saga BNP.

Definitionen for denna ar foradlingsvérdet for de varor och tjanster som produceras i landet

under ifrégavarande ar. Ar 2013 var detta varde 193 miljarder euro, vilket a&r en minskning

pa 1,4 %. Orsaken till denna sénkning &r den minskade aktiviteten bland privata aktérer inom

konsumtion och investeringar. Privata investeringar sjonk med 6,4 % medan offentliga

investeringar diremot okade med 6,8 %. Ar 2012 var bruttonationalprodukten 192 miljarder

euro och detta gav en minskning pa 1,0 %.4

-10

Bruttonationalproduktens forandring procentuellt
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Figur 1. Bruttonationalproduktens forandring procentuellt.

4 Tilastokeskus. fi



2.2 Inflation

En forandring i inflation betyder att den allmanna prisnivan stiger. Férandringar i inflationen
sker vid hog- och lagkonjunkturer. Vid hégkonjunktur okar antalet investeringar och
arbetskraften i landet utnyttjas till fullo. Vid en hogkonjunktur stiger priserna och inflationen
ar snabb. Daremot minskar antalet investeringar vid lagkonjunktur och inflationen &r
langsam. Inom ekonomin anser vissa att dessa hdg- och lagkonjunkturer gar att forutspa med
vissa tidsintervall. Andra anser daremot att de ar slumpmassiga och beror pa bland annat
politiska beslut.’

Enligt statistikcentralens berdkningar ligger inflationen i landet i januari pa 1,6 %. Den
allmanna prisnivan hojdes mest med hanseende pa livsmedels- och boendekostnader. Den
stdrsta faktorn till att boendekostnaderna hojdes var hjningen av hyror. De varor som bidrog
till en dampning av inflationen var bland annat hemelektronik samt ocksa lagre rantor for
bostadslan. Bade hojningen av hyreskostnaderna och lagre rantor for bostadslan ar av

intresse for fastighetsvarderingen. ©

Inflationen forvantas pa euroomradet andra enligt foljande prognos: 1,0 % ar 2014, 1,3 % ar

2015 samt 1,6 % ar 2015. Detta enligt en prognos gjord av Europeiska centralbanken. ’

5 Koivisto K., kurskompendium. Fastighetsvardering och fastighetsekonomi.
® Tilastokeskus.fi

" Euroalueen talousnakymia koskevat EKP:n asiantuntijoiden arviot
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Figur 2. Konsumentpris arlig hojning i procent.

2.3 Ranteniva

Réanta ar forenklat priset pa en investering. Detta betyder att lanetagaren betalar lanegivaren
for den tid som pengarna inte finns till forfogande. Detta kan vara till exempel nar man lanar
pengar fran en bank och betalar banken ranta for den tid som banken inte kan anvanda sig
av dessa pengar. Ett annat exempel ar nar pengar deponeras pa ett bankkonto och banken far
forfogande 6ver dessa pengar. Denna gang betalar banken dig som investerare ranta for den
tid du inte kan komma &t dina pengar. Motiveringar for ranta ar till exempel inflation samt
alternativkostnad. Alternativkostnad betyder forenklat att man har andra alternativ att

investera sina pengar; som kunde vara lukrativare ur investerarens synvinkel .8

Réanta kan vara nominell eller realrdnta. Den nominella réntan &r den réanta som banker
betalar i ranta at investerare. | den nominella rantan har inte beaktats inflationen. Om man
tar denna i beaktande kallas detta for realranta. Den beraknas genom att man fran den
nominella réantan subtraherar inflationen. Om man ser det ur ett annat perspektiv kan man
séga att den nominella rantan & summan av realrédntan och inflationen. Realréntan kan inte

beraknas for framtiden med beaktande pa inflationen, eftersom man inte vet sakert vad

8 investopedia.com



inflationen kommer att vara. Man kan daremot anvéanda sig av en forvantad inflation for att

kunna berikna en forvantad realranta for investeringen.®

Euribor eller Euro Interback Offered Rate &r den rénta for vilken 29 utvalda banker i Europa
och dvriga varlden lanar pengar till varandra. Euriborrantan baserar sig harmed i forsta hand
pa efterfragan och utbud. Andra faktorer som kan paverka ar ekonomisk tillvéxt och
inflation. Orsaken till varfor Euriborrantan ar sa viktig, ar for att den anvands som
referensranta i manga typer av finansiella instrument som till exempel aktier och optioner.

De finska banker som &r med bland de 29 bankerna ar Nordea och OP Pohjola. °

Styrrantor &r en ranta som beskriver den lagsta ranta med vilken en centralbank lanar pengar
till andra banker. Styrrantorna anvéands for att dampa topparna vid hdégkonjunktur och
stabilisera det finansiella laget vid lagkonjunktur. Styrrantan for euroomradet bestams av
den Europeiska centralbankens rad déar ocksa Finlands bank ar med. Vid bedémningen av

marknadsrantan tar man i beaktande risker och prisstabilitet i omradet.!! 2

2.4 Hojning av kostnader for underhall av fastigheter

Under 2013 hojdes kostnaderna for underhall av fastigheter med 2,7 % jamfort med det
foregaende aret. Av kostnaderna hojdes mest kostnader for fjarrvarme. Séarkostnaderna
héjdes med 5,8 %, varmekostnaderna 4,4 %, kostnader for bruks- och avloppsvatten 4,2 %
samt kostnader for fastighetsskotsel 2,5 %. De kostnader for underhdll som sjonk var
kostnader for forbrukningsmaterial samt for latt brannolja. Till sérkostnader raknas till

exempel fastighetsskatten, hyra av marken samt forsakringar. 2

® Miksi hintavakaus on tarkeda? 2011, s. 28
10 euribor-rates.eu

11 europa.eu

12 suomenpankki.fi

13 Tilastokeskus.fi



En sadan hojning kunde lata som en faktor som minskar intresset att investera i fastigheter.
Sett pa ett fem ars perspektiv och jamfort med motsvarande tal sedan ar 2010 ligger vi pa en

mycket lag niva, och trenden &r sjunkande. 14

10,0

2011 2012 2013

Figur 3. Hojning av kostnader for drift- och underhall i procent.

2.5 Export

Exporten har en stor betydelse for den finska ekonomins utveckling. Den uppgér cirka 40 %
av bruttonationalprodukten. Exporten begréansar dven till stor del ocksa viljan att investera i
fastigheter, eftersom fastighetshandeln till stor del &r beroende av bruttonationalprodukten.

Ju battre ekonomisk situation, desto storre intresse att investera i fastigheter. °

Exporten ar beroende av den ekonomiska och politiska situationen i Europa, Asien och
Amerika. Eftersom varken den ekonomiska eller politiska situationen &r stabil for tillféllet,
kommer exporten att fortsétta vara trog. Den globala marknaden forvantas dock att aterhamta

sig, vilket skulle betyda en hojning av intresse for finska exportvaror. 16

14 Beddmning av grafiskt material fran tilastokeskus.fi
15 KT1 Markkinakatsaus syksy 2013
16 KT Markkinakatsaus syksy 2013



Finlands viktigaste exportlander fran januari till oktober ar 2013 var Sverige, Tyskland och
Ryssland. Dessa landers bruttonationalprodukt forvantas hojas fram under ar 2014, vilket
ar lovande for den finska exporten. Andra viktiga exportlander var USA, Holland,
Storbritannien och Kina. En annan faktor som dven antas paverka exporten positivt ar den

forvantade vardeminskningen av euron jamfort med den amerikanska dollarn. 1
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Figur 4. llustration av Finlands export januari till oktober 2013.

2.6 Fastighetsmarknadsanalys

Fastighetsmarknadsanalysen kommer att bedéma hur fastighetsmarknaden ser ut for tillféallet

och hur den kan tankas att utvecklas.

2.6.1 Allmant

Transaktionsvolymen, eller varuomsattningen, var i Finland under forsta halvaret av 2013
bara 0,8 miljarder, nar den under hela 2012 var 2 miljarder. Under forsta halvaret ligger
transaktionsvolymen alltsa 0,2 miljarder under forra arets. Investerare har varit intresserade
av fastigheter som ar lagriskobjekt och producerar en stabil inkomst. De utldndska
investerarnas intresse har legat pd samma siffror som det foregdende aret. Andelen
detaljhandels-, kontors- samt industrifastigheter av den totala transaktionsvolymen har

minskat med cirka 20 %. 18

17 Property times Helsinki Q4 2013
18 Catella Markkinakatsaus Suomi — Syksy 2013



2.6.2 Lokalt

Vasas ldge ar i motsvarande situation som storsta delen av landet. De sa kallade Prime-
fastigheterna intill centrum och nara till viktiga affarscentra som Stenhaga ar intressanta och
for dessa betalas hyror kring 40 — 50 euro per kvadratmeter. Redan mindre an tre kvarter
fran torget har priset minskat till en tredjedel av detta. Trots detta star manga affarslokaler
inom denna radie pa tre kvarter fran torget tomma. Som orsaker raknar Timo Sairo pa Halli
Oy det nuvarande ekonomiska laget, vilket har resulterat i att bade konsumenter och képman

ar forsiktigare. En orsak &r ocksé att bankerna har varit mindre villiga att utfarda lan. °

Catella har i sin marknadsoversikt berdknat att den lediga arealen for detaljhandel skulle vara
7000 m? Vakansgraden for dessa & dock endast 1,6 %. Den lediga arealen for
kontorsutrymmen berdknas vara 21 200 m?, och vakansgraden 8,5 %. Lediga industri- och
lagerutrymmen beraknas finnas 24 100 m? med en vakansgrad pa 3,6 %. Om man ser pa
detta nationellt kan man konstatera att laget 4r négot béttre &n i resten av landet. 2°

19 Nyberg, B. (2014). Lokaler tomma trots 1&g hyra.
20 Catella Markkinakatsaus Suomi — Syksy 2013
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3 Lad&gesanalys

Lagesanalysen innehaller fakta om omgivningen som paverkar varderingen. Information om
omgivningen som ar relevanta ar till exempel avstand till och majligheter for service,

tjanster, arbete och kommunikation.

3.1 Kortortsanalys

Vasa dr en stad beldgen pé vastkusten i Osterbotten. Med éver 65 000 invanare ar det
Osterbottens storsta stad for tillfallet. Arbetslésheten i omradet ar 18g. Detta beror till stor
del pa de stora energiforetagen som ar etablerade i Vasaregionen. De tre storsta ar Wartsila,
ABB och Vacon. Forutom dessa finns ett hundratal foretag vars produkter till 70 % gar till
export. 2! For att ytterligare utveckla verksamheten pd omradet har man grundat VASEK,
som hjalper privatpersoner att starta foretag, samt befintliga foretag att etablera sig pa

marknaden. 22

Vasa ar ocksa en tvasprakig stad, vilket till en viss del gynnar foretagen. Av Vasas invanare
talar cirka 70 % finska, 20 % svenska och ungefar 7 % nagot annat sprak. Vasa ar ocksa en
stor studiestad. Vasas sju hdgskolor erbjuder utbildning ibland annat juridik, ekonomi,
teknik och sjukvard.? Dessa hdgskolor har dessutom redan frén 2001 ett samarbetsavtal som

stravar efter innovativitet och utveckling. %

| Vasa skedde under det forsta halvaret av 2013 nagra méarkbara fastighetstransaktioner.
Airaksinen Capital och Famkro kopte Pohjola-huset som &r centralt belaget och bestar av
detaljhandels- och kontorsutrymmen. Waasa kiinteistot kopte en 8500 m2 stor detaljhandels-
och kontorsfastighet. Tre nya stora foretag, Hong Kong, Biltema och Tokmann, etablerar sig

21 yaasa.fi
22 yasek. fi
2 vaasa.fi

24 vaasahighedu.fi
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pa omradet. Vasa elektriska bygger ett nytt kontorsutrymme bredvid Brand6bron, och Futura
IV planeras till Airport Park. Nya bostadsfastigheter byggs bland annat ndra Vasa teater, dar
man tinker bygga ut med 300 bostader. 2

Omraden som ar av intresse med tanke pa affarsfastigheter ar nara Vasa torg samt Stenhaga,
eftersom det utvecklats till affarscentra. Intresset for affarsfastigheter minskar klart ju langre
bort fran centrum man kommer.2® For kontorsfastigheter ar omraden av intresse ocksé
Airport Park, som ligger néra till flygplatsen. 2’ Ett intressant omrade ur industriell synvinkel
ar ocksa Vasklot dar hamnverksamheten ar belagen. Fran Vasklot finns goda

transportmdojligheter till havs och via jarnvég.
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Figur 5. Karta 6ver Vasa stad.

% Catella Markkinakatsaus Suomi — Syksy 2013
% Nyberg, B. (2014). Lokaler tomma trots lag hyra.
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3.2 Lagesanalys

Fastighetens naradress ar Stora Langgatan 37. Avstandet fran Vasa torg ar endast cirka 200
meter. | fastigheten verkar sex stycken foretag samt Vasa regionala foretagshélsovard. Ett
av foretagen driver hotellverksamhet och &r arealmdassigt den stdrsta hyrestagaren. Av
fastighetens totala areal pd 6900 m? &r totalt 6004 m? uthyrt. Fastighetens hogsta

vaningsantal &r fem. 28 2° Lagenhetens registernummer ar 905-4-3-18 och den har en total

areal pa 2305 m?. Den har bildats i en tomtférrattning redan ar 1858.

IS~

3

Figur 6. Karta 6ver omradet med fastigheten markerad.

I generalplanen for Vasa stad 2030 hor omrédet till ”Omrade {for centrumfunktioner”. Ett
planforslag har varit uppgjort sedan ar 2008, och det ar godkéant i fullmaktige 13.12.2011.
For tillfallet ar dock planen i Hogsta Forvaltningsdomstolen pa grund av Gverklagande.

Planen borde kunna kungdras under sommaren 2014 och darefter vinna laga kraft. Under ar

28 Technical Due Diligence — KOY Vaasan Pitkakatu 37
29 Kommunikation med Tommi Heikkinen 20.2.2014

%0 Fastighetsregisterutdrag
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2014 kommer ocksa att paborjas en ny delgeneralplan for centrumomradet som forvantas

vara framlagt som utkast i borjan av &r 2015 och fardigt 2016.3! 2

Fastigheten befinner sig pa detaljplaneomrade med reservering ”Kvartersomrade for affars-
och kontorsbyggnader”, forkortat i planen med K. Fastigheten hor till stadsdel 4, kvarter 3
och har tomtnummer 18. Detaljplanen har godkénts 24.9.1990. Enligt detaljplanen skall 104
parkeringsplatser verkstallas, men dessa far anlaggas pa LPY-omrade om de finns inom 100
meters gangavstand. Mellan de tva huvudbyggnaderna ar det tillatet att bygga gangar som

forenar dessa. Fasaden bor vara av glas och arealen raknas med i den totala vaningsytan. 3

Figur 7. Utdrag ur detaljplanen.

Forutom generalplanen och detaljplanen kan byggandet pa tomten ocksa begransas genom
bestammelser om servitut. Denna fastighet belastas inte av nagra servitut, dock har den tva
nyttjanderatter pa andra fastigheter. Ur fastighetsregisterutraget framkommer inte om

fastigheten har andelar i samfallda omraden. Om man pa tomten kommer att utféra andringar

81 Kommunikation med Harri Nieminen 17.3.2014
32 yaasa.fi
33 Detaljplan 905-737
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i fastigheten bor man komma ihag att ta i beaktande vad som bestams i den gallande
byggnadsordningen for Vasa stad. 3 % Generalplanen, detaljplanen samt

fastighetsregisterutdraget finns som bilagor.

4 Byggnadsbeskrivning

Informationen till byggnadsbeskrivningen &r insamlad genom en besiktning av fastigheten
som utfordes den 25.3.2014. Med pa besiktningen var Jarmo Jarvinen som &r fastighetschef
pa Airaksinen Invest. Som informationskalla har anvénts den tekniska due diligence-
rapporten som finns till forfogande och &r gjord 2006. Som underlag for besiktningen och
byggnadsbeskrivningen har anvénts “Fastighetsvardering — grundldggande teori och praktisk

vardering”.

Fastigheten ar ursprungligen byggd mellan aren 1920 — 1930. En del férandringar har dock
gjorts med hjalp av ett bygglov som sokts ar 1991. Hela delen som ligger pd Rastensgatan
har sanerats mellan &ren 2008 — 2009, och detta inkluderar ocks& VVS. % 37 Byggnaden &r
ett femvaningshus med en kallarvaning. Kallarvaningen anvands framst som lagerutrymme,
men dar finns ocksa en anlaggning for fjarrvarme. Pa vindsutrymmena finns anlaggningar

for ventilation i byggnaden.

Grundlaggningen ér troligen en friliggande grundsula av betong. Sockeln bestar pa Stora
Langgatans sida av natursten, och for resten av byggnaden betong. De barande véggarna
bestdr av massivtegel. Inga okontrollerade rorelser har kunnat konstateras for de
grundlaggande elementen varken i den tekniska granskningen ar 2006 eller idag. Dock kan
det konstateras att rappningen stallvis haller pa att lossna fran stenfoten, vilket tordes bero
pa fukt. Taket ar till storsta delen sadeltak som bestar av plat, men aven till en viss del av

plantak som &r bitumbekl4dda.*®

34 Kiinteiston arviontikasikirja (s.162—163)

3 Fastighetsregisterutdrag

% Kommunikation med Tommi Heikkinen 20.2.2014

37 Technical Due Diligence — KOY Vaasan Pitkakatu 37
38 Technical Due Diligence — KOY Vaasan Pitkakatu 37
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Byggnaden ar som redan konstaterats kopplad till fjarrvarmenatet. Byggnaden ar ocksa
koppplad till Vasa Stads vatten-, avloppsvatten- samt regnvattensystem. Luftcirkulationen
skdts av en anlaggning som finns pa vindsutrymmet. Dessa har i den tekniska due diligence-

rapporten konstaterats vara i gott skick.

Invéandigt ar byggnaden i valdigt gott skick och inga storre brister har kunnat konstateras.

Figur 8. Fasad sett fran Réstensgatan.



Figur 9. Fasad sett fran Storalanggatan.
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Figur 10. Rappning som lossnat av sockeln samt sockel av natursten pa Storaldnggatans sida.
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Figur 12. Lastbryggan som tjanstgor foretagen i byggnaden.
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Figur 13. Renoverade utrymmen i hotellet.

Figur 14. Inre utrymmen fran féretagsutrymmena pa Storalanggatans sida.
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Figur 16. Konstruktion som binder ihop Vasa Regionala Féretagshalsovéardens utrymmen.



20

Figur 18. Slitage i kallarvaningen, inga synliga fuktskador.
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Figur 20. Ventilationsmaskiner i vindsutrymmet.
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5 Varderingsmetoder

Under denna rubrik kommer att samlas olika varderingsmetoder samt kort om vérde och

pris. Informationen &r samlad ur olika kéllor som behandlar fastighetsvardering.

5.1 Varde och pris

Vardet kan kort sagt sdgas vara nyttan av nagot. Denna nytta kan genom vérdering ges ett
pris, en betalning for den nytta varan ger. VVarderingen av en vara gors oftast genom att man
tar i hanseende den anvéandbarhet och de anvandningsandamal som den ger, och genom att
bestdamma hur stor efterfragan den har. Att vardera en vara kan vara mycket invecklat
eftersom varde dar ett subjektivt begrepp, men inom vardering strdvar man efter att
objektifiera detta genom att anvanda sig av medelvarden, som fas om man anvénder flera
och oberoende observationer. Priset ar som sagt en betalning fran nyttan, men pa en dppen
marknad ar det ofta en kompromiss och dven andra faktorer avgor. Faktorer som paverkar
priset ar bland annat varderingar, omgivningen och det ekonomiska laget, men ocksa
psykologiska faktorer, tillfalligheter och en persons skicklighet som férhandlare. °

5.2 Ortsprismetoden

Ortsprismetoden (Kauppa-arvo menetelmé, Appraisal By Comparison) ar kanske den mest
anvanda vérderingsmetoden internationellt sett. Nar man anvénder sig av ortsprismetoden
jamfér man ett objekt med ett flertal objekt som boér ha en del motsvarande
varderingsfaktorer. Man kan ocksa anvanda sig av endast ett objekt som jamforelseobjekt,
om objektets egenskaper ar motsvarande i tillracklig grad. Objektet kan dock i dessa fall inte
anses uppfylla ndgon sorts genomsnitt. Denna metod kallas pad finska for “Edustaviin
yksittdishavaintoihin perustuva menetelmd”, det vill sdga “Representativa enskilda

observationers metod””. 4

%9 Kiinteiston arviontikasikirja s.133

40 Kiinteiston arviontikasikirja s. 133, s. 135
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Ofta anvander man sig av ett flertal observationer. Dessa observationer bér som sagt ha
motsvarande egenskaper. De egenskaper som bor motsvara varandra ar till exempel fysiska,
som till exempel areal och befintliga byggnader som tillhor till objektet. Man jamfor ocksa
forutsattningar for byggande som ofta kommer fran planlaggningen, det vill sdga energital
och byggréatter. Man efterstravar ocksa att objekten skall vara sa nara jamforelseobjektet som
mojligt. Detta kan vara problematiskt att avgora eftersom akermark eller skogsmark kan ha
samma varde trots att de befinner sig till och med ganska langa strackor ifran varandra, till
exempel i en helt annan kommun, medan attraktiviteten for omraden med bostadshus kan

variera inom ett mycket mindre omrade. #*

Tidpunkten for handeln har ocksa en mycket stor betydelse. Trots att man forséker binda
kop till nutida varde genom konsumentprisindex blir detta inte riktigt korrekt. Detta pa grund
av att virdet for fastigheter inte dndrar i samma takt som “varor och tjanster” i varukorgen
varifran konsumentprisindexet raknas. Darfor borde kopen tidsmassigt vara nara varandra.
Ur kopen maste man ocksa gallra bort objekt som ger ett missvisande resultat. Sddana objekt
ar till exempel fastigheter som saljs slaktingar emellan eller fran en person till ett foretag
som &gs av samma person. Man bor ocksa komma ihdg att en kommun ofta inte stravar efter
lika stor vinst som privatpersoner i forséljningen av fastigheter och darmed séljer fastigheter
till ett lagre pris 4n dessa. 42

5.3 Avkastningsmetoder

Avkastningsmetoderna (Tuottoarvo, Income Approach) ar ofta sammanfattade under
namnet diskonteringsmetoder. Dessa metoder anvands for att berdkna ett “nuvérde av
bedémda framtida avkastningar”. Man tar alltsa i hanseende olika parametrar som hyror,
drift och underhall, kalkylranta och beraknar ett diskonterat (nutida) varde for avkastningen.
Som utgangspunkt anvands en trolig kommande marknad. Avkastningsvardet anvands

framst till tre syften: Bedomning av marknadsvarde, konsekvensanalyser samt bedémning

41 Kiinteiston arviontikasikirja, s. 133-135

42 Kiinteiston arviontikasikirja s.133-135
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av av individuellt avkastningsvérde for en fastighet. Avkastningsmetoderna ar en bra grund

for bedomning av kapitalinvesteringar. 3

5.3.1 Rantabilitetsmetoden

Rantabilitetsmetoden &r tillsammans med kassaflodesmetoden en av de vanligaste
berékningsmetoderna for vardering av en affarsfastigheter. Rantabilitetsmetoden gar ut pa
att man anvander sig av ett beraknat arligt driftsnetto, samt ett restvarde som vanligen
berdknas pa efter 5 eller 10 ar. Dessa varden diskonteras till nutida med hjalp av en
kalkylrdnta. Réantabilitetsmetoden kan ségas vara en forenklad version av

kassaflodesmetoden. **

Formeln for réntabilitetsmodellen ar:

n 1 R pn
_ 1 ,_R_ - _ Dnpyy
V= thl Dn =+ din R, = 2 (1)
V =Virde

Dni= Driftnetto ar 1, 2, 3...

(1+—1p)t = Diskonteringsfaktor ar 1 till n
Dn,,, = Driftnetto forsta aret -efter
kalkylperiodens slut.

da, = Direktavkastning for sista kalkylaret

R, =Restvérde arn

43 Fastighetsekonomisk analys och fastighetsratt — Fastighetsnomenklatur s. 317-318

4 Fastighetsekonomisk analys och fastighetsratt — Fastighetsnomenklatur, s. 321
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5.3.2 Kassaflédesmetoden

N&r man anvander sig av kassaflodesmetoden (Kassavirta, Cash-flow) &r det framtida
inkomster och utgifter man jamfor med varandra och diskonterar till ett nutida vérde. Dessa
inkomster och utgifter skall prognoseras for varje ar, det vill siga man tar i beaktande
framtida ekonomiska utsikter. Forutom ett driftnetto summerar man ocksa till ett sa kallat
restvarde som ocksa skall diskonteras till varderingstidpunkten. Genom att anvanda
kassaflodesmetoden kan man fa reda pa saval ett marknadsvarde som ett avkastningsvarde.
N&r man soker efter ett marknadsvarde skall man ta i beaktande de marknadsmassiga
hyresnivaer och kostnader for drift och underhall som galler for tidpunkten. Soker man efter

ett avkastningsvarde ar det dgarens egna tankar om inkomster och utgifter som galler. 4

Formeln for kassaflddesmetoden &r:

V — n _ (H_D_U) Rp
T o4t=1 T (1+p)t A+p)n

dar.  V =Virde (2)

H = Inkomster fran hyror
D = Driftskostnader
U = Underhall

Till drifts- och underhallskostnader hor forutom utgifter for drift och underhall ocksa utgifter

som till exempel fastighetsskatt och storre investeringar.

5.3.3 Direktavkastningsmetoden

Direktavkastningsmetoden ar en valdigt enkel och snabb metod som baserar sig pa att man
dividerar driftsnetto for ar 1 med sitt direktavkastningskrav. Metoden saknar alltsa ett
restvarde. 6 Denna metod &r alltsd en evighetskapitalisering av driftsnetto for &r 1. Formeln

ser ut enligt foljande:

Dn . o\
V= = dar: V = Virde (3)

4 Fastighetsvardering — Grundlaggande teori och praktisk vardering s. 144-146

4 Fastighetsekonomisk analys och fastighetsratt — Fastighetsnomenklatur s. 324
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Dn = Driftsnetto ar 1

da = direktavkastningskrav

5.4 Produktionskostnadsmetoden

Produktionskostnadsmetoden (Kustannusarvomenetelma, Cost Approach) &r en metod dér
ett objekt varderas genom att man uppskattar priset som uppstar om man bygger en
motsvarande fastighet. Till detta pris maste ocksa adderas markpriset. Denna metod blir
svarare att tillampa ju dldre fastighet man skall jamféra med. Metoden & som mest
anvandbar nar fastigheten inte ger nagon som helst avkastning eller det ar en speciell typ av
fastighet och inte kan jamféras med andra genom ortsprismetoden. Det kan &ven vara en

anvéandbar metod for att uppskatta kostnader for skador vid till exempel forsakringsarenden.
47

Produktionskostnadsmetoden ger ett nypris for fastigheten. Darfor ar det viktigt att man gor
avdrag for att kompensera for bland annat slitage och alder. Genom detta ger man objektet
ett sa kallat tekniskt nuvarde. Det tekniska nuvardet kan vara bade hogre och lagre &n
marknadspriset, eftersom efterfragan och utbudet har en stor betydelse i denna. Det &r ocksa

svart att bedéma och motivera avdragen for att fa ett sa realistiskt slutresultat som majligt.
48

47 Kiinteiston arviontikasikirja s. 157158

48 Kiinteiston arviontikasikirja s. 158159
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6 Vardering

Innan varderingen pabdrjas maste man bestdamma sig for vilken metod man kommer att
anvanda sig av nar man varderar. Den metod som kommer att anvéndas i detta arbete
kommer att vara den diskonterade cash-flow metoden. Detta pa grund av tva orsaker: dels
finns det valdigt fa fastighetstransaktioner att anvanda sig av med samma egenskaper som
varderingsobjektet om man skulle vilja anvéanda sig av ortsprismetoden, dels &r fortroendet
for kassaflodeskalkyler hogt bland investerare, som ser fastigheten som just en investering
ur vilken man vill ha en avkastning. Kassaflodeskalkyler & mycket vél lampade for
affarsfastigheter. En vardering enligt produktionskostnadsmetoden &r varken realistisk eller
motiverad att anvanda eftersom byggnaden ar gammal, vilket gor det svart att bedéma

tekniskt nuvarde och skulle krava mycket tid och resurser. 4°

For att man skall kunna berékna vardet genom kassaflodeskalkyler maste man vara noggrann
med att ta in korrekta parametrarna i berdkningen. Parametrarna som kommer att tas i
beaktande ar: inkomster fran hyror, utgifter som bestar av drifts- och underhallskostnader,
fastighetsskatt och eventuella investeringar. En kalkylranta kommer ocksa att bestammas.
Denna kommer att vara en nominell kalkyranta, som berédknas som summan av en riskfri
realranta, risktillagg samt inflation.>® Eftersom fastighetsmarknaden &r till viss del osiker
kommer en tisdperiod pa 5 ar att anvandas. Vid ett stabilare ekonomisk klimat kunde en 10

ars tidsperiod anvindas.

Vid en kassaflodeskalkyl summeras ocksa till ett restvarde. Detta restvarde kommer att
berdknas som driftsnetto ar 6 dividerat med direktavkastnigen for sista kalkylaret. %2 Med i
berékningarna kommer ocksa att finnas en kanslighetsanalys. Detta ar ett mycket anvandbart
verktyg inom véardering. Kanslighetsanalysen gar ut pa att man genom att hoja eller sanka

en parameter med lat oss sdga 10 % foljer med hur den inverkar pa slutresultatet. Om

49 Fastighetsekonomisk analys och fastighetsratt — Fastighetsnomenklatur s. 318
%0 Koivisto K., kurskompendium. Fastighetsvardering och fastighetsekonomi.
51 Catella Markkinakatsaus Suomi — Syksy 2013

52 Fastighetsekonomisk analys och fastighetsratt — Fastighetsnomenklatur s. 321
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forandringen i slutresultatet ar storre &n 10 % &r parametern kéanslig. Om vi daremot far en

forandring pa endast en par procent, ar parametern mindre kanslig. >
Vid berékningarna har anvants féljande parametrar:

Som ranta har valts en nominell ranta som bestar av en summa av en riskfri ranta (3 manaders
euribor, 0,328 %), en inflationskompensation som &r enligt foljande: ar 1: 1,0 %, ar 2: 1,3
%, ar 3: 1,6 %, samt for ar 4, 5 och 6 har uppskattats ett varde som ar 1,5 %, samt ett
risktillagg. Risktillagget 4 % har valts pa grund av att laget inte ar det basta tankbara. Som
exempel har valts en area pa 420 m? detaljhandelsutrymme med en hyra pa 35 € / m? samt
kontorsutrymmen med en area pa 5584 m? och hyra pa 12,5 € / m?.>* Dessa parametrar borde

uppfylla fastighetens kriterier. Hyresinkomsterna multiplicerades med antal manader per ar.

Som drifts- och underhallskostnader uppskattades 455 400 € / ar for ar 2013. Detta
multiplicerades med inflationsforvantningen 1,1 % for att fa motsvarande siffra for ar 2014.
Nagra uppgifter om drift och underhall kunde inte fas tag i, sa dessa har uppskattats med
hjalp av en siffra for arligt drift och underhall fran ett tidigare examensarbete.>® Denna siffra
raknades om for att galla ar 2013 med hjalp av statistikcentralens information om hégjning
av drift och underhall.

De matematiska kalkylerna utférdes sedan i Microsoft Excel och granskades genom att

utfoéra samma berdkningar i MathCad.

(564186 571521 580664 589374 598215 + 10418472)

Vo =| + + e P = | = 10305726.945
| 1.05328 e 3 4 5 |
105628 1.05928°  1.05828 105828

Figur 21. Berédkning med MathCad.

Kénslighetskalkylen utférdes genom att 6ka samt minska forst kalkylrdntan med 1 %, sedan

hyresinkomster med 10 % och till sist drifts- och underhallskostnaderna med 10 %.

%3 Kassavirta-analyysi kiinteistéarvioinnissa s.19
%4 Catella Markkinakatsaus Suomi — Syksy 2013

%5 Vardering av Vasaesplanaden 13 s. 47
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Resultatet, som syns grafiskt i figur 22, pavisar att hojning eller minskning av kalkylrantan
paverkade med cirka 17 % forandring i slutresultatet. Hojning och minskning hos
hyresinkomsterna resulterade i en cirka 15-20 % férandring medan hojning och sénkning av
drifts- och underhallskostnader paverkade med bara 5-10 % forandring. Av dessa valda
parametrar ar alltsa kalkylrantan kansligast och drifts- och underhallskostnaderna minst

kansliga.

Procentuell paverkan hos
20,0 kanslighetsanalysen
15,0

10,0

5,0

-20,0

-25,0

Figur 22. Den procentuella forandringen vid kanslighetsanalysen.
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7 Avslutning

Vérderingen av denna fastighet har varit en stor utmaning och varit en mycket intressant

utmaning att ta tag i.

Fastigheten dar mycket valskott vilket syns pa bilderna som tagits vid fastighetssynen. Det
administrativa har ocksa skotts mycket bra, vilket bevisas av att 100 % av fastighetens

uthyrbara area ar uthyrd.

En byggnadsteknisk atgard som skulle férlanga fastighetens livslangd vore att ta bort de
prydnadsfonster som finns pa taket. Dessa samlar under vintermanaderna sno pa sig vilket

skapar ett stort tryck pa takbjalkarna.

Figur 23. Bild av taket pa Storalanggatans sida.
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Personligen hoppas jag att detta arbete kan vara till stor nytta at Airaksinen Invest.
Kalkylerna som bifogas ar mycket enkla att andra pa, sa bestallaren kan harmed enkelt
berdkna en kassaflodeskalkyl pa nagot annat varderingsobjekt.
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Okectene: 905-4-3-18
Raztetut 305-4-1003-2

Toimituz-psstszowm: 12.6.1030

Remistergintpym: 12.12.2000

Osuudet yhteisiin alueisiin ja erityisiin etuuksiin
Kiinteistotoimitukset ja viranomaispaatokset

1) Tontinmittaus
TOMTMATNING LIV VIIL

2) Tarkistava tontinmittaus
3) Rakennusrasitep3aitos
4 Rajankaynti

Toimitus-ipsssspem: 22.10.1858

Toimituz-sp8stozpvm: 8.12.1823
Toimituz-pssszpvm: 12.6.1830

Retistersintpvm: 12.3.2010




/T KIINTEISTOREKISTERIOTE 14.3.2014 Svu2(2)
KT] Rekisteriyksikko 205-4-2-18

Muita tietoja
I 1) KAYTTOTARKOITUS MUUTTUNUT 24.2.1800. TOMTMATNING 1IV.Vill ]

Tuicstettu KinteisiOtietciSresteimasty 14.3.2014.

Rexisteritiedoista ka0 tarkemmin waw.maanmittausatos. firekistertiedot.



Bilaga 2 Utkast ur generalplan

samt beskrivning




AN

P1

MERKINNAT JA KAAVAMAARAYKSET
BETECKNINGAR OCH PLANEBESTAMMELSER

ASUINKERROSTALOJEN ALUE
Alue varataan p8daslassa asulnkerrostalollle, Alueclle saa sljoltaa myds
asulnplentalofa ‘a ympdr|stdh&l3led  alheuttamattomla palvels- Ja

ty&;')‘.ikkalolmlmo&RVANlNG s

Omrades reserveras | buvudsak (& (lervaningshus, | omradel far ocksd placeras
smdhus samt service= och arbetsplatsverksambet som Inte  férorsakar
militeligenbeter,

PIENTALOVALTAINEN ASUNTOALUFE,

Alue varataan pidosin asulnplentalollle. Alueells saa sljolttaa myds
mpdrlsthalld iy albeuttamattomla palvelu- ja typalkkatclmintoja
OSTADSOMRADE DOMINERAT AV SMAHUS

Omradel reserveras | huvudsak f&& smdhus. | omrddet f& ocksd placeras
service- ach arbetsplatsverksambier som |nte fdeorsskar millidoligenheter,

MAATILOJEN TALOUSKESKUSTEN ALUE,

Alue varataan padosin maatjojen talouskeskuksille,

OMRADE F LANTBRUKSLAGENHETERS DRIFTSCENTRUM,

Omradet reserveras | huvudsak for lanmtbrukslagerheters driftcentrum

KESKUSTATOIMINTOJEN ALLE.

Alue varataan Vaasan kaupurklseutua sen valkutusaluetta palvelevlle
keskustatolmloneollle, kuten kaupalle, ml!:lsnle fa iksltylsnle ealvelullle ja
nalllnclle, keskustasn sovelovalle  asumlselle se |stdih]e |
albeuttamationillle  tydpalkkatalminnollle, Keskustalolmlruo;en alueelle saa slioliaa
ML M4 §in mukalson vihittdiskaupan suurykslkén

OMRADE F CENTRUMFUNKTIONER,

Omradet reserveras fér centrumfunktioner som betjdnar Vasas stadsregion och
dess vearknihgsomrdde., Dessa funktloner kan vara handel, offentlly och privat
service, boende som ladmpar slg | centrum samt arbetsplatsverksamhet som Inte
frorsakar miljoldgenheter, P& omvdde fr centrumfurktloner far stora
detallhandelsenheter placeras | eallghetr med MBL 114 §.

KAL};AllzléI"S(TéEN PALVELUJEN ALUE, JOLLE SAA SIJOITTAA VAHITTAISKAUPAN
SUURY

Alue varataan MAL 114§ tackolttamalle  vahlttilskaupan  suuryksikslle, Ulsiks)
alueslle vaoldaan sliclttaa padkdyudtarkoliukseesn |ltyvld maulta tlloja,

OMRADE F KOMMERSIELL SERVICE DAR EN STOR DETALJHANDELSENHET
FAR PLACERAS,

OnrAdet reserveras fér | MBL 114 § avsecdd stor detaljhandelsenbet. Dessutom
kan p& omradet anvisas funktloner zom stéder omrddets huvudsakliga
anvindningsindamal.

PALVELUJEN, KAUPAN JA HALLINNON ALUE.
Alue varataan phdosln julkisllle ja yksllvlsllle palvelulle, kuten vinludiskavoalle ja
mulllg palv ‘bl;‘!“c' tolrnl"(olllo tytipalkall]e.

SERVICE, HAI\DI;L OCH FORVALTNING
Omrédet reserveras i huvudsak for offentlig och privat service, sdsom for
detalijhandel och amnan service, kontor och arbetsplatser,

PALVELUJEN, KAUPAN JA HALLINNON ALUE,

Alue varataan phfosin julklslle Ja yksltylsllle palvelullle, kuten wvihitidlskaupalle ja
rousllle pal-.mlulle telmlstollle fa tydoalkollle. Alueelle saa sliolttaa myds asuntofa
enlntdan 30 % alueen kerrosalasta,

OMRADE FOR SERVICE, HANDEL OCH FORVALTNING .
Ormrddet reserveras | huvudsak 18 offentllg och privat service, sdsom 1&r
detaljihandel cch annan service, kontor och arbetsplatser, | omradet fa négst 30
%av vaningsytan reserveras f6r bostider,



Bilaga 3 Detaljplan

VASA

STADSPLANEANDRING

VAASA

ASEMAKAAVAN MUUTOS

4 KAUPUNGINOSA 4 STADSDELEN
KORTTELIT 1003 JA 3 (0SA) KVARTEREN 1003 OCH 3 (DEL) AR
KATU- JA PUISTOALUEET GATU- OCH PARKOMRADEN - SKALA

POHJAXARTTA

ON ASETUKSEN MUKAINEN

KAUPUNGINGECOEETTI

UPPFYLLER

EINAR  LARSSON

ASEMAKARVAMERKINNAT JA ~MANRAYKSET

530 + k1600 Lukusgarjs, jossa ensinndinen luku ilmoittaa sallitun
STADSPLANEBETECKNINGAR OCH ~BESTAMMELSER kerrosalan nelibmetrimiiirdn ja toinen luku maanalaiseen
kellaritilaan sallitun kerrosalan nelibmetrimsscdn.
. Sifferserie ddr det firsta talet anger tilldten
Yleisten rakennusten korttelialue, véningsyta 1 kvadratmeter och det andra talet den
- tonttia ei sas aidata. véningsyta som Hr tilldten i underjordiskt utrymme.
Kvartersomridde for allmknna byggnader.
- tomten fir inte inhignas. 23040l 500 Lukusarja, jossa ensimmiinen luku 1ilmoittea sallitun
2 xerrosalan nelidmetrimdirdn ja toinen luku sen Kerros=
Liike- ja toimistorakennusten korttelialue, alanmikrdn, jolla olems2sa oleva ullakko saadaan KEyTtHH
Kvartersomrdde fir affdrs- och kontorsbyggnader. Xerrosalasn laskettavakei tilakei,
" - Sifferserie dir den forsta =iffran  anger tilldten
Yleiset madrdykset K- ja Y-korttellalueilla: viningsyta 1 kvadratmeter och den andra siffran deén
- tontin autcpaikkoja saadman sijoittsa LPY-alueille, " vaningsyta av nuvarande vindsutrymme som fir anviindas
Joldfg Jalankulkuetiisyys tontilta on enintdéin 100 t111 utrymmen som medriknas 1 vAningsarealen.
metris.
- milloin autopaikkojen tarkeltuksenmukaisen Jarjestelyn 0s 0% Merkint¥ o=oittas, kuina monts prosentiia rakennugalalle
::‘;’::52: on tarpeen, sallitaan tontille kaksi kellari- sallitusta kerroszalasta saadaan kayttds asuinhuoneistoja
sta. varten,
= tontille scaadsan rakennusalan ulkopuclelle sijoittaa Seteckningen anger hur minga procent av den pa
kellari, ei kuitenksan istutettavalle tontinosalle. byggnadsytan tilldtna vaéningsytan som fir anvindas for
P s bostadsldgenheter,
Allménna bestsmmelser pA K- och Y-Kvartersomraden: duernes
= bilplat—'-inr f6r tomten fir placeras pd LPY-omrdden, y20% Merkintd osoittas, kuinka monta prosenttia rakennusalalle
wilkas g gawgc&.na frén tomten d4r higst 100 meter. sallitusts kerrosalasts saadaan kayttd$d julkisia palvelu-
- tvd killarviningar tillits ifall detts kan anses vara tiloja varten,
sndamdlesetligt med hinsyn t1ll bilplatserna. Beteckningen anger hur manga procent av den pa
- utanfér byggnadsytan fdr man placers kidllaren, icke byggnadsytan tillitna wviningsytan som rir anvindas for
#nda pd det omrddet som bEr planteras. allminna utrymmen,
== 2 m sen kaava-alueen ulkopuolella oleva viiva, jota biig Rocmalainen numero oscittas rakennuaten, rakennuksen tai
vahvistaminen koskee. 58N 03an suurimman sallitun Kerrosluvun.
Linje 3 m utanfér det planomrdde aom faststi¥llelsen Romersk siffra anger stdrsta tilldtna antal vaningar 1
ghller. bygpander, byggnad eller del dirav.
—=—  Kaupunginosan raja. 12 Murtoluku roomalaiszen numeren jiljessd osoittaa, kuinka
Stadsdelsgrins. suuren osan rakxennuksen suurimman kerroksen alasta saa
—_— Kaavassa JUKUMEETE1THEN mainittujen Kerrosten ylkpuolella
Kortteli, kerttelinosan ja alueen raja. olevasta tilaata kerrosluvun estdmiité KEyTL&H Kerros-
Kvartera-, kvartersdels- och omrddesgrins. alaan laskettavaksi tilaksi.
- Brutet tal efter romersk siffra anger hur stor del av
Fm——Ra Eri kaavan¥irdysten alalaten alueenocsien vilinen raja. byggnads stirsta vAningsyta som utan hinder av vinings-
Besténmelsegrins. antalet, fAr snviéndss fior utrymme som inrdknas 1 vanings-
ytan av det utrymme, som Hr beldget ovanfir de 1 planen
Ohjeellinen tontin raja. till antalet angivna viningarna.
Riktgivande tomtgréns.
B U Rak la.
—%——  Risti merkinnén p4811H 0501ttaa merkinnin poistamista. L i Byggnadayta:

1003

2600

Kryss pd beteckning anger att beteckningen slopas.

Kaupunginosan numero.
Stadsdelsnummer,

Korttelin numero.
Kvartersnummer.

Tontin numerc.
Tomtnunmer .

Rakennusoikeus kerrosalanelitmetreini.
Byggnadsritt i Kvadratmeter vaningsyta.

Kaanalainen tila.
Utrynme under markplsnet.

Tontin ©0sR, Jolle 5aa rakentaa rakennuksia yhdistavid,
Julkisivultean pHEosin lasirakenteisia rakennusoikeuteen
laskettavia tiloja.

P4 det omrdde som bDeteckningen anger Kan byggas utrymmen
med glasfasad som férenar byggnader. Utrymmens réknas med
i tomtens totala vdningsyta.

Rakennukssen jitettivd kulkuaukko.
Genomfartsoppning { byggnad,



ROSTENINKA

R

1ep/00 M

230cp

$-123

NHNMM
_—

Rakennuksesn Jétettdvd  kahden kerrokszen  korkuinen
kulkuaukko.
I byggnad bbr finnas tvd vini heg mfarts ng.

Istutettava slueen osa.
Del av omrdde som dDir planteras.

Istutettava puurivi.
Trédrad som br planteras.

Katu. "
Gata.

Kadun nimi.
Kapn pd gata.

Katualusen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jHrjestdd
ajoneuvoliittymss.
Del av gatuomrddes griins dir utfart ar fdrbjuden.

Merkintd osoittaa, kulnka monta Xerrosalanelidmetris
kohti on rakennettava ykai autopaikka. (ul=ullakkoraken—
taminen)

Beteckningen anger per hur minga kvadratmeter viningsyta
en bilplats bér anliggas, (ul=tillbyggnad pd vinden)

Merkintd osoittas kuinka monta asutopaikkaa tontille on
rakennettava.

Beteckningen anger hur minga bilplatser som bor anliggas
pa tomten.

Olemassa olevassa ennen 1.1.1989 rakennusluvan saaneessa

rakennuksessa saadaan sucrittaa korjasminen uudisrakenta-

mizeen verrattavalla tavalla gen estémitthk, mitd on
nHrdLty:

1. rakennusalasta, 5illoin kun olemasza oleva rakennus
sijaitsee sen alueen ulkopuolella, Joka kaavassa on
merkitty rakennusealsksi;

2. enilmndiskerrosalasta, eilloin Xun olemassa olevan
rakennuksen kerroszala ylitt#d rakennusalalle rakennet-
tavaksi sallitun kerrosalan.

3. kuyttvtarkoituksestm, siltdé osin  kun rakennuksen
nykyinen KkiyttStarkoitus poikkeaa Xasvaasa o03olte-
tusta.

1 befintlig byggnad, f8r vilken byggnadslov erhdllits
firo 1.1.1989 fir mod nybyggande jimforbara reparationer
utfras utan hinder av vad som bestimts:

1. angdende byggandsyts, i det fall att den befintliga
byggnaden Hr beligen utanfor det omrdde som i stads-
planen har utmirktz som byggnadsyta;

2. angdende byggnadens maximala vaningsyts, | det fall
att den befintliga byggnadens viningsyta dverstiger
den viningsyta som #r tilldten pd byggnadsytan.

3. anvindningatndsmdl, 1 det fall att byggnadens
nuvarande anvindringsindamil skiljer sig frdn det som
stadsplanen utvisar.

Merkinta osoittaa =en osan tontin rajasta, jJolle on
rakennettava vihintiin 120 cm korkea muuri.
Beteckningen anger den del av tomtgrinsen dir det bér
uppfdras en mur vars hijd &r minst 120 cm,

VAASAN KAUPUNKI  VASA STAD
KAUPUNKISUUNNITTELUVIRASTO STADSPLANERINGSVERKET

3 ASEMAKA ANEAVDELNINGEN
+

BEANDLINEAR e 2 fae

35 62190 TIapuoLmms.

'v‘:h;k.. : 10.-24. 6. 1990 Stadsglaneorai ekt

& 1931990 I 145 1990

Fye  11.6.1950

Vahvistemut
Faststaild

24.9.19%0

Toatimal |Prictangt
Urogierd av Rilad av

JH 12




Bilaga 4 Uppskattning av drift och

underhall

Uppskattning av drift + underhall

Drift + underhall for en fastighet som ar centralt belagen i Vasa

TotaltD+U (€) : 368 205
Total areal (m2): 6430
€/m2/ar: 57
Ar 2010 2011 2012 2013
Hojning av D + U (%) 8,8 3,6 3,1
D +U (€/m2/ar) 57 62 64 66

Uppskattat D + U for Rastensgatan 6

€/m2/ar: 66
Total area: 6900
Totalt D+ U: 455400



Bilaga 5 Berakningar
Kassaflédeskalkyl
2014 2015 2016 2017 2018 2019
3 man euribor 0,00328 0,00328 0,00328 0,00328 0,00328 0,00328
Inflationsforvantning 0,01 0,013 0,016 0,015 0,015 0,015
Risktillagg 0,04 0,04 0,04 0,04 0,04 0,04
Kalkylrdnta, % 5,328 5,628 5,928 5,828 5,828 5,828
Kalkylranta, decimaltal + 1 1,05328 1,05628 1,05928 1,05828 1,05828
Kalkylranta, decimaltal 0,05828
Uthyrbar area, m2: Pris, € / m2
Detaljhandel 420 35
Kontor 5584 12,5
Forrad 0 0
Hyresinkomster, € / man: 84500
Hyresinkomster, € / a: 1014000
Uppskattad D + U, €/ a: 455400
Kalkyl
2013 2014 2015 2016 2017 2018 Restvirde
Hyresinkomster: 1014000 1024140 1037453,8 1054053,1 1069863,9 1085911,84 1102200,513
D+ U: 455400 459954 465933,4 473388,34 480489,16 487696,499 495011,9464
Driftnetto: 558600 564186 571520,42 580664,74 589374,72 598215,337 607188,5666
10418472,32
Virde (€): 10 305 728
Kanslighetsanalys
Hojning av kalkylranta med 1 %
2014 2015 2016 2017 2018 Restvarde
3 man euribor 0,00328 0,00328 0,00328 0,00328 0,00328 0,00328
Inflationsforvantning 0,01 0,013 0,016 0,015 0,015 0,015
Risktillagg 0,04 0,04 0,04 0,04 0,04 0,04



Kalkylrdnta, %

Kalkylranta, decimaltal + 1

Kalkylrdnta, decimaltal

Detaljhandel
Kontor
Forrad

Hyresinkomster, € / man:

Hyresinkomster, € / a:

Uppskattad D+ U, €/ a:

Kalkyl

Hyresinkomster:
D+ U:
Driftnetto:

Vérde (€):

2013
1014000
455400
558600

8782264

Sankning av kalkylrdnta med 1 %

3 man euribor
Inflationsforvantning
Risktillagg

Kalkylranta, %

Kalkylrdnta, decimaltal + 1

Kalkylrdnta, decimaltal

Detaljhandel
Kontor
Forrad

6,328
1,06328

6,628
1,06628

Uthyrbar area, m2:

420
5584
0

84500

1014000

455400

2014
1024140
459954
564186

2014
0,00328
0,01
0,04

4,328
1,04328

2015
1037453,8
465933,4
571520,42

2015
0,00328
0,013
0,04

4,628
1,04628

Uthyrbar area, m2:

420
5584
0

6,928
1,06928

Pris, € / m2

35
12,5

2016
1054053,1
473388,34
580664,74

2016
0,00328
0,016
0,04

4,928
1,04928

Pris, € / m2

35
12,5

6,828
1,06828

2017
1069863,9
480489,16
589374,72

2017
0,00328
0,015
0,04

4,828
1,04828

6,828
1,06828

2018
1085911,84
487696,499
598215,337

2018
0,00328
0,015
0,04

4,828
1,04828

6,828

0,06828

Restvarde

1102200,513
495011,9464
607188,5666
8892626,928

Restvarde
0,00328
0,015
0,04

4,828

0,04828



Hyresinkomster, € / man:

Hyresinkomster, € / a:

Uppskattad D+ U, €/ a:

Kalkyl

2013
Hyresinkomster: 1014000
D+ U: 455400
Driftnetto: 558600
Virde (€): 12 461 183

84500

1014000

455400

2014
1024140
459954
564186

Hojning av hyresinkomster med 10 %

3 man euribor
Inflationsforvantning
Risktillagg
Kalkylrdnta, %

Kalkylrdnta, decimaltal + 1
Kalkylranta, decimaltal

Detaljhandel

Kontor

Forrad

Hyresinkomster, € / man:

Hyresinkomster, € / a + 10 %:

Uppskattad D+ U, €/ a:

Kalkyl

2014
0,00328
0,01
0,04

5,328
1,05328

2015
1037453,8
465933,4
571520,42

2015
0,00328
0,013
0,04

5,628
1,05628

Uthyrbar area, m2:

420

5584

0

84500

1115400

455400

2016
1054053,1
473388,34
580664,74

2016
0,00328
0,016
0,04

5,928
1,05928

Pris, € / m2

35
12,5

2017
1069863,9
480489,16
589374,72

2017
0,00328
0,015
0,04

5,828
1,05828

10

2018
1085911,84
487696,499
598215,337

2018
0,00328
0,015
0,04

5,828
1,05828

Restvarde

1102200,513
495011,9464
607188,5666
12576399,47

Restvarde
0,00328
0,015
0,04

5,828

0,05828



Hyresinkomster:
D+ U:
Driftnetto:

Varde (€):

1115400
455400
660000

12176 478

2014
1126554
459954
666600

Sankning av hyresinkomster med 10 %

3 man euribor
Inflationsforvantning
Risktillagg

Kalkylrdnta, %
Kalkylranta, decimaltal + 1
Kalkylrdnta, decimaltal

Detaljhandel
Kontor
Forrad

Hyresinkomster, € / man:

Hyresinkomster, € /a-10% :

Uppskattad D + U, €/ a:

Kalky!

Hyresinkomster:
D+ U:
Driftnetto:

Virde (€):

8 605 046

2014
0,00328
0,01
0,04

5,328
1,05328

Uthyrbar area, m2:

420

5584

0

84500

921818,182

455400

2014

459954

2015 2016
1141199,2 1159458,4
465933,4 473388,34
675265,8 686070,05
2015 2016
0,00328 0,00328
0,013 0,016
0,04 0,04
5,628 5,928
1,05628 1,05928
Pris, € / m2

35

12,5

0

2015 2016

921818,1818 931036,364 943139,84 958230,07
455400
466418,1818 471082,364 477206,43 484841,74

465933,4 473388,34

11

2017 2018
1176850,3 1194503,02
480489,16 487696,499
696361,1 706806,52
2017 2018
0,00328 0,00328
0,015 0,015
0,04 0,04
5,828 5,828
1,05828 1,05828

2017 2018

972603,52 987192,578
480489,16 487696,499
492114,36 499496,079

Restvarde

1212420,564
495011,9464
717408,6179
12309688,02

Restvarde
0,00328
0,015
0,04

5,828

0,05828

Restvarde
1002000,466
495011,9464
506988,52
8699185,312



Hojning av D + U med 10 %

3 man euribor
Inflationsforvantning
Risktillagg

Kalkylrdnta, %

Kalkylranta, decimaltal + 1
Kalkylrdnta, decimaltal

Detaljhandel
Kontor
Forrad

Hyresinkomster, € / man:

Hyresinkomster, € / a:

UppskattadD+U,€/a+10%:

Kalkyl

Hyresinkomster: 1014000
D+ U:

Driftnetto:

Varde (€): 9 465 551

Sankning av D + U med 10 %

3 man euribor
Inflationsforvantning

2014 2015 2016
0,00328 0,00328  0,00328
0,01 0,013 0,016
0,04 0,04 0,04
5,328 5,628 5,928

1,05328  1,05628 1,05928

Uthyrbar area, m2: Pris, € / m2
420 35
5584 12,5
0 0
84500
1014000
500940
2014 2015 2016

1024140 1037453,8 1054053,1
505949,4 512526,74 520727,17
518190,6 524927,08 533325,91

2014 2015 2016
0,00328 0,00328  0,00328
0,01 0,013 0,016

12

2017 2018 Restvarde
0,00328 0,00328 0,00328
0,015 0,015 0,015
0,04 0,04 0,04
5,828 5,828 5,828

1,05828 1,05828

0,05828

2017 2018 Restvarde

1069863,9 1085911,84 1102200,513
528538,08 536466,149 544513,141
541325,8 549445,687 557687,372

9569103,844

2017 2018 Restvarde
0,00328 0,00328 0,00328
0,015 0,015 0,015



Risktillagg
Kalkylrdnta, %

Kalkylranta, decimaltal + 1
Kalkylrdnta, decimaltal

Detaljhandel

Kontor

Forrad

Hyresinkomster, € / man:

Hyresinkomster, € / a:

Uppskattad D+ U, €/ a:

Kalkyl

2013
Hyresinkomster: 1014000
D+U: 414000
Driftnetto: 600000
Varde (€): 11 069 525

0,04

5,328
1,05328

Uthyrbar area, m2:

420
5584
0

84500

1014000

414000

2014
1024140
418140
606000

0,04 0,04
5,628 5,928
1,05628 1,05928
Pris, € / m2

35

12,5

0

2015 2016

1037453,8 1054053,1
423575,82 430353,03
613878 623700,05

13

0,04 0,04 0,04
5,828 5,828 5,828
1,05828 1,05828
0,05828
2017 2018 Restvarde

1069863,9 1085911,84 1102200,513
436808,33 443360,454 450010,8603
633055,55 642551,382 652189,6527

11190625,47



Resultat:

Avkastningsvarde:
Kalkylranta + 1 %:
Kalkylrdnta - 1 %:
Hyresinkomst + 10
%:

Hyresinkomst - 10
%:

D+U+10%:
D+U-10%:

10305728
8782264
12 461 183

12176 478

8 605 046
9465 551
11 069 525

Forandring, %

0,0
-17,3
17,3

15,4

-19,8
-8,9
6,9
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