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1 Inledning

1.1 Syfte

Syftet med detta examensarbete ar att visa hur en fastighetsvardering gar till. Det finns
manga olika faktorer som paverkar fastighetspriser och for en varderare finns flera olika
varderingsmetoder for en att vélja mellan. Den ekonomiska situationen i saval Finland som
Europa paverkar fastighetsmarknaden och i arbetet visas hur viktigt det ar att ta fram
ekonomiska analyser och prognoser for framtiden. Trenden pa den lokala
fastighetsmarknaden samt betydelsen av fastighetens lage redogérs for i en ortsanalys.

Fastighetens skick tas upp i en byggnadsbeskrivning.

1.2 Tidigare forskning

Vid yrkeshogskolan Novia har tidigare inte gjort sa manga examensarbeten inom amnet
fastighetsvardering. Forsta aret nagon skrev om damnet var 2009, bland dem som skrev om
amnet kan ndmnas Daniel Backman, som i sitt examensarbete vérderade en skolbyggnad i
Runsor, Vasa (Backman, 2009). En annan som i sitt examensarbete 2011 skrev om
fastighetsvérdering &r Gustav Qvarnstrom, vars arbete handlar om vérdering av en
fastighet pa Vasaesplanaden i Vasa (Qvarnstrom, 2011). Arbeten som handlar om
fastighetsvérdering har aven gjorts vid hogskolor i Sverige, som exempel kan namnas
Stefan Gabrielssons och Joel Sandwalls arbete Hur gar fastighetsbolag tillvaga vid en
vardering (Garbrielsson & Sandwall, 2004)?



1.3 Uppdragsgivare

Detta examensarbete gors at Pikipruukki Fastighets Ab. Pikipruukki ags av Vasa stad och
ar den storsta hyresvarden i Vasa (Vasa stad). Bolaget strévar inte efter att géra ekonomisk
vinst utan vill istallet bidra till att stadens invanarantal ska 6ka genom att erbjuda bostader
med en lag hyra. Pikipruukki Fastighets Ab anvander sig i sin verksamhet av
sjalvkostnadsprincipen, vilket betyder att bostadernas hyror endast bestar av lanerantor och
amorteringar pa de lan som tagits for att bygga fastigheten, samt utgifter som orsakas av
fastighetsunderhall (Pikipruukki).

Bolaget har bostader i olika storlekar, fran ettor till storre familjebostader, bostaderna finns
i radhus, hoghus och flerfamiljehus utspridda pa bostadsomraden over hela Vasa. Pa
Pikipruukki Fastighets Ab:s hemsida hittas utforlig information om bostaderna och
bostadssokande kan dar hitta lediga bostader (Pikipruukki).

1.4 Malgrupp

Detta examensarbete riktar sig till personer som har grundldggande kunskaper inom
fastighetsvérdering. Det antas att lasaren kan en del om d@mnet sedan tidigare och darmed
inte behdver en nédrmare forklaring om alla termer och begrepp. FoOr att underlatta for
lasaren kommer en del begrepp &nda att forklaras i texten.

1.5 Litteratur

Litteraturen som anvants i detta arbete har sokts framst pa undervisnings- och
forskningsbiblioteket Tritonia eller Internet. Boken Fastighets nomenklatur av Institutet for
vardering av fastigheter var svar att fa tag pa och fjarrlanades med hjalp av personal vid

Tritonia fran ett bibliotek i Sverige.



2 Allman ekonomisk analys

2.1 Bruttonationalprodukt

Bruttonationalprodukten, BNP, ar vérdet av alla produkter och tjanster som produceras i ett
land under en bestamd tidsperiod, vanligtvis ett ar eller ett kvartal (Statistiska
centralbyran). Det finns tre olika satt att rakna ut BNP till marknadspris och i teorin ska de
alla ge samma resultat. Utgiftsmetoden, som tillampas pa anvandningssidan, gar ut pa att
alla utgifter summeras. Till utgifter hor kdp av varor och tjanster som gors av konsumenter,
foretag och den offentliga sektorn. Tanken med denna metod dr att det ska vara lattare att
mata vad som kops och konsumeras for att fa reda pa vad som produceras, &n att mata vad
som faktiskt produceras. Denna metod ger direkt BNP till marknadspris.
Produktionsmetoden, som tillampas pa produktionssidan, gar ut pa att alla foretags
foradlingsvarden summeras. Med forédlingsvarden menas foretagens unika vérdedkande
produktion, alltsa inte ingredienser och dylikt som kopts in fran andra foretag. Eftersom
uppgifter hamtas direkt fran foretagen istallet for fran konsumenterna fas ett faktorpris som
kan justeras till marknadspris. Vid anvandning av inkomstmetoden, som tillampas pa
inkomstsidan, summeras alla inkomster. Denna metod ger ett faktorpris som kan justeras

till marknadspris (Statistikcentralen).

Bruttonationalprodukten kan anges i fasta eller I6pande priser. D4 ett lands tillvaxt méts &r
fasta priser att foredra. Skillnaden mellan fasta och I6pande priser &r att
bruttonationalprodukten i  fasta  priser inte inkluderar inflation, medan

bruttonationalprodukten i I6pande priser inkluderar inflation (Statistikcentralen).

4 B,
UTGIFTSMETODEN
BNP = Hushallens konsumtionsutgifter + Offentliga konsumtionsutgifter + Bruttoinvesteringar +
Export - Import

PRODUKTIONSMETODEN
BNP = Féradlingsvarden

INKOMSTMETODEN
BNP = Léner och kollektiva avgifter + Driftséverskott + Sammansatt forvarvsinkomst
A .

Figur 1. Oversikt av metoder for berakning av BNP



2.2 Ekonomisk utveckling

Ungefar 66 procent av Finlands befolkning arbetar inom tjanstesektorn. Industrin
utgér ca 32 procent av landets BNP och jordbruket star for ca 2,5 procent.
Framvaxten av den hogteknologiska industrin har under de senaste artiondena varit
den storsta framgangen i landets naringsliv. Metall- och verkstadsindustrin samt
skogsindustrin dr andra viktiga omraden inom naringslivet och den viktigaste
naturresursen ar skogen. Finland har under de senaste 100 aren utvecklats fran ett
jordbrukssamhalle till ett hdgteknologiskt kunskapssamhalle, vilket har gjort att
ekonomin har utvecklats i snabb takt. Finland &r idag en stor importor av ravaror och
energi, bland de viktigaste exportvarorna kan ndamnas elektronik och
elindustriprodukter,  cellulosa och papper, maskiner och anldggningar,
metallindustriprodukter, transportmedel, trdvaror och kemikalier (Finlands

ambassad).

Finlands ekonomi paverkas till stor del av hur varldsekonomin ser ut. Den
krisstdimning som den amerikanska bostadsmarknaden bérjade sprida runt sig redan
ar 2007 paverkar varldsekonomin &nnu idag, mer an sex ar senare. Farhdgorna som
uppstod p.g.a. den amerikanska bostadsmarknaden har idag tonats ner, men den
globala tillvaxten paverkas fortfarande eftersom situationen inte &nnu har
normaliserats. Den globala tillvaxten stannade 2013 pa ungefiar samma procenttal
som 2012, dvs. 3,0 %. Ar 2014 forvéntas tillvaxten dka till 3,6 % och 2015 till 3,8 %.
Vérldsekonomins tillvaxt forstarks tack vare att de utvecklade landerna aterhamtar
sig, trots det star tillvaxtlanderna for dver 70 % av véarldsekonomins totaltillvaxt
under prognostiden. Kinas BNP vaxte kraftigt med hela 7,7 % ar 2013 och vantas
vaxa i samma takt de kommande tva aren. | USA 6kade BNP 1,7 % under fjolaret och
vantas 6ka med 2,8 % och 2,5 % under aren 2014 och 2015 (Aktia, ekonomisk
Oversikt 1/2014).

| slutet av 2011 drevs euroomradet in i en recession som tog slut forst under varen
2013. Eurokrisen har for tillfallet dampats men storningar finns att vanta i framtiden
ocksa. BNP minskade under 2013 med 0,4 % trots att ekonomin borjade aterhamta
sig. 2014 tros tillvaxten na 1,0 % och 2015 1,2 % (Aktia, ekonomisk Oversikt
1/2014).
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Hotscenarier finns for bade Europa och USA. Det europeiska hotscenariot innebar att
Europa fors tillbaka till recession p.g.a. att en ny europanik uppkommer ur politiska
storningar. Det amerikanska hotscenariot &r tvadelat, dels att USA:s centralbanks
exit-process nar den framskrider for med sig allvarliga marknadsstérningar men
ocksa att kongressen inte kan enas om hojningen av skuldtaket. De utvecklade
landernas ekonomiska tillvaxt begrénsas under de kommande aren p.g.a. att
penningpolitiken ofrankomligt stramas at, finanspolitiken &r stram samt stora
statsskulder (Aktia, ekonomisk dversikt 1/2014).

Den finlandska ekonomin gick hosten 2009 ur recessionen som finanskrisen
fororsakat men redan under varen 2012 hamnade Finland i en ny recession. BNP for
2013 minskade med 1,2 % trots att avmattningen av ekonomin avstannade redan
under varen 2013, minskningen berodde pa att ekonomin i slutet av 2012 och borjan
av 2013 var extremt svag. Tillvaxten i Finland forstarks tack vare ekonomins
aterhamtning samt det 6kade fértroendet i euroomradet, Aktia forutspar att BNP véxer
med 0,7 % respektive 1,6 % under aren 2014 och 2015. Trots att ekonomin just nu
haller pa att aterhamta sig vantas BNP uppna samma niva som 2007 forst ar 2017
(Aktia, ekonomisk Oversikt 1/2014). Finansministeriet rdknar med att BNP dkar med
endast 0,5 % under 2014 samt 1,4 % och 1,8 % under aren 2015 och 2015

(Finansministeriet).

Jamfort med resten av euroomradet tros den finlandska ekonomiska tillvaxten pa
medellang sikt vara nagot starkare. Finlands tillvaxtfordelar mot manga andra
eurolander beror pd att Finland inte har lika stort behov att strama &t finanspolitiken,
IT-kunnandet i landet & bra och banksektorn &r i béattre skick och har béttre
kreditgivningsformaga &n manga andra landers banker. Tillvéxtfordelen forsamras
dock av att I6nedkningen i landet har varit snabbare an i de framsta
konkurrentlanderna under de senaste tio aren, detta har minskat priskonkurrenskraften
speciellt mot Tyskland och Sverige. Tillvaxtpotentialen forstarks dock pa langre sikt
tack vare kommande omstruktureringar och att konkurrenskraften sa smaningom
aternamtar sig. Enligt Aktias ekonomiska 6versikt var arbetsloshetsgraden i landet ar
2013 8,2 %, i ar vantas den stiga till 8,4 % for att under 2015 aterga till fjolarets niva
(Aktia, ekonomisk Oversikt 1/2014).
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Tabell 1. Aktias prognos 6ver den internationella BNP-tillvéxten

12

Tabeld 1 Aktias prognos dver den internationella ekonomin med kipkraftsparitetsvikter: BNP-
tillviixt, %o
Andel 2012, % 2011 2012 2013 2014e 2015e
Virlden 1O 39 LR 30 36 38
Euroomridet 13.7 1.5 0.6 0.4 1.0 1.2
Tyskland 3H 31 0.9 4 1.7 1.7
Frankrike 27 20 0.0 i1 0.7 0.9
ltalien 22 0.4 -2.4 -1.5 0z 0.7
Spanien 1.7 0.4 14 -1.2 0.5 L0
Grekland 0.4 -6.9 -6.4 40 0.0 0.8
UsA 18.9 L8 22 1.8 30 27
Japan 5.6 -0.7 20 1.8 1.6 1.3
Kina 149 9.2 78 1.7 17 737
Indien 5.6 7.2 iz 4.9 5.5 6.0
Ryssland 30 1 34 1.5 1.8 22
Utvecklade linder  50.1 L6 1.4 1.3 23 22
Tillvixtlinder 49.9 6.2 49 49 50 5.3
(Aktia, ekonomisk oversikt 1/2014)
Tabell 2. Aktias prognos for Finlands ekonomi
Tabell 4 Aktias prognos: Centrala prognossiffror fir Finland, %
2010 2m 2013e 2014e 2015¢
BNP-rillviixt 33 28 -12 0.7 L6
Inflation (KPI) 1.1 34 1.5 14 14
Arbetsldshetsgrad B4 7.8 B.2 84 8.2

(Aktia, ekonomisk dversikt 1/2014)
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2.3 Inflation

Med inflation menas att den allmanna prisnivan stiger, alltsa hur snabbt priser pa varor och
tjanster okar. | en marknadsekonomi forandras priser pa varor och tjanster standigt, det
beror pa forandringar i tillgangar och efterfragan samt hur mycket pengar som finns i
ekonomin. Ett exempel pa prisinflation som styrs av tillgdngar kan vara foljande. Ett
oljeproducerande land som minskar pa oljeproduktionen vilket innebar att priset pa bransle
vid tankstationer hojs och det darmed blir dyrare att kora bil. Exempel pa prisinflation som
styrs av efterfragan kan vara att oljeproduktionen forblir den samma men antalet bilar pa
végarna okar, tankstationerna kan da salja branslet till ett hogre pris eftersom det ar fler
bilar som delar pa samma méngd bréansle. Om tillgangen pa en konsumentprodukt minskar
eller efterfragan Okar kan priserna pa produkten stiga, och om tillgangen okar eller
efterfragan minskar kan priserna pa produkten komma att sjunka. Tillgadng och efterfragan
ar de drivande orsakerna till att vi far inflation. Inflation innebar ocksa att pengarnas varde
minskar. Om inflationstakten halls pa en lag, stabil niva i linje med foretagens och
konsumenternas forvantningar orsakar den inte nagra stérre problem. Da inflationstakten
varierar snabbt, &r volatil, sd motverkar den investeringar och sparande samtidigt som den
skapar ineffektivitet pa marknaden eftersom den gor det svart for foretag och konsumenter
att planera langsiktigt. En av inflationens viktigaste effekter ar pengarnas vardeminskning.
Da pengarna minskar i varde forlorar den som ager dem kopkraft, dvs. de far mindre for
pengarna efter inflationen. Hog inflation eller forvantad hog inflation gor ocksa att
maéanniskor sparar mindre, inflationen kan gdra att besparingarna minskar i varde med
tiden. Pengarnas vardeminskning paverkar forutom konsumenter och hushall ocksa foretag

och den offentliga sektorn (Europeiska kommissionen).

Enligt statistikcentralen var inflationen i Finland ar 2012 i genomsnitt 2,8 % och 2013
sjonk medeltalet till 1,5 %. | januari 2014 var inflationen 1,6 % for att i februari avta till
1,3 % (Statistikcentralen). Att inflationen avtog i februari berodde framst pa att
livsmedlens prisokning avstannade, konsumentpriserna pa arsniva steg p.g.a.
hyreshéjningar och hojda gronsakspriser, ocksa priserna pa saft, laskedrycker, restaurang-
och cafépriser samt halsovardsavgifterna steg. Billigare branslen, hemelektronik och
egnahemshus gjorde att stegringen i konsumentpriserna dampades jamfort med aret innan
(Aktia, ekonomisk dversikt 1/2014). Aktia forutspar att inflationen for 2014 blir 1,4 % och
2015 och 2016 stiger med 0,1 procentenhet till 1,5 % (Statistikcentralen).
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Inflationen i euroomradet var i februari enligt de prelimindra uppgifterna om det
harmoniserade konsumentprisindexet 0,8 procent. Euroomradets inflation 1ag pa samma
niva i januari. Motsvarande inflation i Finland var i februari 1,6 procent
(Statistikcentralen).

”Det harmoniserade konsumentprisindexet omfattar inte &garboende, penningspel, rantor pa
konsumtionskrediter eller andra krediter. Inte heller omfattar det brandférsakring pa egnahemshus
eller fordonsskatt. Konsumtionsposterna i det harmoniserade konsumentprisindexet och reglerna
for utarbetande av indexet har definierats med EU-f6rordning.

Eurostats uppskattning av inflationen inom euroomradet baserar sig pa medlemslandernas
prelimindra uppgifter och utvecklingen av energipriserna. Eurostat publicerar de detaljerade,
harmoniserade konsumentprisindexen for februari den 17 mars. Information om EU-landernas
inflation finns pa Eurostats hemsidor.” (Statistikcentralen)

2.4 Fastighetsmarknadsanalys

2.4.1 Nationella fastighetsmarknaden

| Finland utgor fastighetssektorn ca 70 % av nationalegendomen och den sysselsétter ca 20
% av arbetskraften. Arligen sker ca 60 000 — 80 000 fastighetsoverlatelser, av dem &r ca 60
% &r obebyggda och 40 % bebyggda fastigheter. Fastighetsoverlatelser, i form av bostader
och affarslokaler, som saljs i aktiebolagsform uppgar varje ar till ca 70 000 — 90 000.
Forsakringsbolag och fastighetsinvesteringsbolag finns bland de stdrsta fastighetsagarna i
Finland, bland dem kan Sponda, Citycon, Finska staten och Julius Talberg nédmnas
(Koivisto, 2011, 6 — 7).

| fastighetsbranschen spelar fortroendet for ekonomins utveckling stor roll, det innebér att
den ekonomiska vandning som véntas spelar stérre roll &n den nuvarande ekonomiska
situationen. Fastighetskoparna baserar sina investeringar pa framtida prognoser istéllet for
den nuvarande fasen i konjunkturcykeln. Under forsta halvan av 2013 marktes ekonomins
osakra utsikter av genom en lag fastighetstransaktionsvolym som i Finland stannade pa
endast 0,8 miljarder euro, nagot lagre &n foregdende ar. Ett uppsving pa

fastighetsmarknaden under slutet av aret gjorde att transaktionsvolymen for hela aret nadde
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upp till 2,3 miljarder euro, jamfort med 2,0 miljarder euro 2012 (Catella Property, Property
Market Trends Autumn 2013, 3 — 4).

Fastighetsinvesteringar &r en varierande bransch men det finns manga faktorer som gynnar
branschen, langvariga laga lanerantor och en stabil avkastning jamfért med andra
investeringsalternativ gor att intresset for fastighetsinvesteringar véxer. Ett 6kat intresse pa
marknaden marks framfor allt i transaktionsaktiviteten bland bostader och vardfastigheter.
De tidigare nédmnda gynnande faktorerna géller p.g.a. polariseringen av
fastighetsmarknaden &nda inte alla fastigheter sa en fastighetsinvesterare maste vélja sina
objekt noggrant for att bli framgangsrik. Under de senaste aren har den totala
transaktionsvolymen har hallits pa en relativt lag niva, detta p.g.a. bristen pa intressanta
objekt, svarigheten att fa finansiering samt recessionen i euroomradet. Pa grund av detta
har den ekonomiska aterhamtningen i landet har skjutits upp (Catella Property, Property
Market Trends Autumn 2013, 3 — 4). For att ekonomin i Finland ska aterga till en stabil
tillvaxt kravs en ordentlig 6kning av exportverksamheten och utldndska investeringar.
Kortsiktiga utmaningar ar for tillfallet viktigare att ta itu med an langsiktiga, den storsta
utmaningen &r att aterstalla konkurrenskraften och gora det vart att investera i landet igen.
Under fjolaret kade utlandska investeringar och det kan ses som en positiv trend i landets
ekonomiska aterhamtning, de utlandska investeringarna stod fér ca 30 %, eller 0,7
miljarder euro, av den totala transaktionsvolymen (Catella Property, Property Market
Trends Spring 2014, 3).

Aven fastighetsfinansieringen har utvecklats, for forsta gangen visar Catellas
undersokningar att det har blivit lattare att fa finansiering for fastighetskop. |
undersokningen deltog bade investerare och banker och de haller for troligt att trenden
kommer att halla i sig under hela varen. Europas transaktionsvolym har fordubblats sedan
2009 och nadde under 2013 en niva pa 140 miljarder euro, denna utveckling kommer sa
smaningom ocksa att synas pa den finlandska fastighetsmarknaden. Finland har tack vare
euron en fordel pa den europeiska fastighetsmarknaden gentemot lander som inte har euro
som valuta och det kan vara en bidragande orsak till att utlandska investerares intresse har

Okat (Catella Property, Property Market Trends Spring 2014, 3).

Fastighetsbranschen i Finland haller som béast pa att genomga en strukturomvandling,
fastighetsagarna maste avgora vilka aldre fastigheter som ar vérda att investera i och vilka

som ska rivas. | huvudstadsregionen finns over en miljon kvadratmeter tomma
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kontorsutrymmen. En del av de tomma kontorslokalerna och dven tomma
industribyggnader haller i dagslaget pa att rivas eller byggas om till hotell och bostader. |
huvudstadsregionen ar endast en femtedel av 8,6 miljoner kvadratmeter kontorsyta byggda
inom de tio senaste aren och beldgna pa ett bra omrade, detta medfor att marknaden for
intressanta objekt ar liten och manga fastighetsinvesterare har istallet valt att koncentrera
sig pa bostadsmarknaden. | manga ar har kontorsfastigheternas andel av den totala
transaktionsvolymen varit 70-80 % men eftersom intresset nu minskat &r deras andel bara
ca 50 %, resten star bostader och vardfastigheter for (Catella Property, Property Market
Trends Autumn 2013, 3 — 4). | hela landet finns idag ungefar 19 miljoner kvadratmeter
kontorsyta. Som namndes tidigare ligger 8,6 miljoner kvadratmeter av kontorsytan i
huvudstadsregionen medan 3,4 miljoner kvadratmeter &r beldgna i andra stora stader (KT],
Finnish Property Market 2014). Av transaktionerna som gjordes i bdérjan av 2013 svarar
huvudstadsregionen for ungeféar hélften och av den totala volymen var ca 25 % helt nya
projekt. Transaktionsvolymen for fastigheter véantas inte 6ka sa lange investerarna endast
intresserar sig for nya byggnader i bra skick (Catella Property, Property Market Trends
Autumn 2013, 3 - 4).

Under 2013 minskade transaktionsvolymen betydligt utanfor huvudstadsregionen, fran att
tidigare ha utgjort mellan 40 och 60 % av den totala transaktionsvolymen transaktioner
som agt rum utanfor huvudstadsregionen utgjorde de transaktionerna endast 30 % ar 2013.
Denna minskning tros bero pa bristande intresse hos utlandska investerare samt
finansieringssvarigheter. Antalet bostadstransaktioner 6kade under aret och utgjorde mer &n
20 % av den totala transaktionsvolymen, vilket ar betydligt mer &n tidigare ar (Catella

Property, Property Market Trends Spring 2014, 3).

Transaktionsaktiviteten under fjolarets sista kvartal talar for att 2014 kommer att bli ett
aktivt ar pa fastighetsmarknaden och ger hopp om ekonomisk aterhamtning.
Transaktionsvolymen pa den europeiska fastighetsmarknaden har under de senaste aren
okat och den finlandska marknaden brukar folja den europeiska trenden, sa
forhoppningsvis kommer detta synas i den finlandska transaktionsvolymen for 2014. For
att transaktionsvolymen for 2014 ska na upp till den forvantade nivan, over 2 miljarder
euro, kréavs att investerarnas intresse for kontorslokalerna i huvudstadsregionen okar samt
att det blir lattare att fa finansiering for hogrisk objekt utanfér huvudstadsregionen (Catella

Property, Property Market Trends Spring 2014, 3).
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Distribution of Transaction Volume 2013 (2012)
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Figur 2. Transaktionsvolymen 2013 (Catella Property, Property Market Trends Spring 2014).
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Tabell 3. Transaktionsvolymen i Finland arsvis och kvartalsvis.
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2.4.2 Lokala fastighetsmarknaden

Lokala investerare gjorde under 2013 stora forvarv i Vasa. En handels- och
kontorsbyggnad med 14 000 kvm golvyta i stadens centrum koptes av Airaksinen Capital
och Famkro, tidigare huserade Pohjola i fastigheten. Airaksinen Capital och Famkro
planerar att géra om tre av byggnadens vaningar till bostader (Catella Property, Property
Market Trends Spring 2014, 26). Waasa Kiinteistot kopte Teraksela egendom som ligger pa
Klemetsdgatan, tidigare dgare pa den fastigheten var Nordic Real Estate Fond. Fastigheten
rymmer en livsmedelsbutik samt kontorslokaler och har en yta pa 8 500 kvm. WasaGroup
riktar in sig pa lokala investerare och har for tillfallet tva projekt med kommersiella
fastigheter pa gang Catella Property, Property Market Trends Autumn 2013, 26). | AirPark
omradet pagar bygget av en kontorsbyggnad, Futura IV, som till stora delar kommer att
anvéandas av Wapice och Francis gruppen. Futura IV byggnaden pa ca 4500 kvm byggs pa
Foretagaregatan mitt emot de aldre Futurabyggnaderna (Catella Property, Property Market
Trends Spring 2014, 26).

Vaasan Sahkd:s nya kontorsbyggnad pa 5800 kvadratmeter nara Brando bro planeras bli
Klar till hosten 2014, EVP Energia kommer att ha sitt huvudkontor i samma byggnad. |
Sciene Park pa andra sidan Brando bro planeras ett forskningslaboratorium som kommer
att inga i Innotalo kvarteret, laboratoriet kommer att anvandas av Vasa universitet och
Wartsila planeras sta klart i borjan av 2015. | Klemetso byggs som bast en 2000 kvm stor
Svennan Kulma kontors- och butiksbyggnad. | korsningen mellan Smedsbyvagen och
Kvarngatan planeras en annan kontorsbyggnad, Vaasan Takomo, att byggas (Catella

Property, Property Market Trends Spring 2014, 26).

I Ris6 har KPO reserverat ett omrade och planerar att bygga en ny Prisma butik. lkea har
erbjudits ett omrade i Ris6, men meddelat att de i nulaget kommer att fokusera pa sina
projekt i sodra Finland s& beslutet om en eventuell Ikeabutik i Vasa skjuts upp. | Liselund
har Minimani och Kesko reserverat mark, Kesko planerar en ny Citymarket butik i
omradet. | Stenhaga Oppnar en Tokmanni butik i slutet av 2014 och i Gneissihovi
affarscentrum kommer lokala foéretag som WasaGroup och Wairth att finnas.
Trafikarrangemangen i Stenhaga har forbéattrats tack vare omfartsvagen i Smedsby. | april
Oppnade en ny Biltema butik bredvid K-Rauta i Klemetsd (Catella Property, Property
Market Trends Spring 2014, 26).
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Utbudet av industri- och lagerlokaler har forbattrats, detta &r ett led i forberedelserna for
byggandet av ett logistikcenter i anslutning till flygplatsen. En Kaukokiito terminal i
omradet haller redan pa att byggas och pa flygplatsomradet byggs en flyglogistikterminal. |
Dragnasbéck stdngde Kemira sin fabrik och denna fastighet som &ar belédgen endast 3 km
fran centrum erbjuder manga intressanta utvecklingsalternativ (Catella Property, Property
Market Trends Spring 2014, 26).

Major building projects

Isolahtt

UNDER CONSTRUCTION
@ Office space, Futura IV

i
Metsakallio
Kivibaia @ %sf_:hkf:x © Office s n sahkd
Palosaari - ) ) -
<. AASA © Tokrmanri,retal space
@ o) O Biltema, retail space

Vg o glemesin © Cneissinhovi, retail and office space
......... 3 T & N
Hetalaht! S Samberg Park © Svenna Corner, office and shop building

@ Logistics terminal, Auramaa Group/
VariteWaass: i, 2 o
Vanhasatama Kaukokiito

N PLANNING

AuponL:;n(o O Innotalo 1# phase, Energylab
o 4+ ) © Mervento Oy, wind turbine
3 ~\ 0 manufacturing plant

@ Hypermarket Prisma

. | ‘@ Minimani and Keska, large retail units
1 “ @ Kondis Praject, retail space and
sheltered housing

® Development of the old bus station plot
@ Vaasa Takomo, office space

Figur 3. Stora byggprojekt i Vasa (Catella Property, Property Market ® Airport logstics terming

Trends Spring 2014).
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2.4.3 Marknadshyror

| Vasa centrum ligger marknadshyrorna for kontorslokaler pa 7 — 13 euro/kvm/manad,
priset ar beroende pa hur centralt lokalen &r belagen. Hyrorna for affarslokaler ar betydligt
hogre och riktigt i stadskarnan ligger hyran pa 20 — 55 euro/kvm/manad, lite utanfor
stadskarnan sjunker hyrorna till 7 — 18 euro/kvm/manad (Catella Property, Property Market
Trends Spring 2014, 26).
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Figur 4. Karta som beskriver prisnivan pa kontors- och affarslokaler i Vasa centrum (Catella
Property, Property Market Trends Spring 2014).

Utanfor centrum ar hyrorna for saval kontorslokaler som affarslokaler mycket lagre an de
riktigt centralt beldgna lokalerna. Marknadshyran for affarslokaler i Stenhaga, Klemetso
eller Smedsby ligger pa 6 — 13 €/kvm/ménad. For kontorslokaler i Klemetsd, Airport Park
eller Brando ligger hyran pa 6 — 14 €/kvm/ménad. Industri- och lagerlokaler i Klemetso,
Airport Park, Vasklot eller fagelberget har en hyra pd mellan 3 och 8 €/kvm/manad.
Vakansgraderna pa kontorslokaler, affarslokaler och industri- och lagerlokaler i Vasa ar 2,4
%, 7,7 % och 3,7 %. Totalt finns 54 000 kvm lediga lokaler av vilka 10 500 kvm &r
affarslokaler, 19 200 kvm kontorslokaler och 25300 kvm industri- och lagerlokaler
(Catella Property, Property Market Trends Spring 2014, 26).
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2.5 Rantor

Nar det talas om rantor menas antingen avkastning pa kapital eller priset pa en kredit, ordet
ranta kan alltsa betyda tva helt olika saker. Gemensamt dr dnda att rantan ar en erséttning
for den som lanar ut pengarna. Exempel pa avkastning av kapital a&r om man satter in
pengar pa ett bankkonto sa betalar banken ersattning for att man valt att spara just hos
dem, rantan man far &r en viss procent av hela sparkapitalet och betalas vanligen ut en
gang per ar. Priset pa en kredit ar den ersattning en lantagare betalar &t banken for att han
fatt lana pengar, ocksa har ar rantan som ska betalas en viss procent av hela lanesumman.
Ranta behdvs som sakerhet for de lanade pengarna eftersom det inte alltid ar sékert att

langivaren far tillbaka dem (Smartare pengar).

Att kunna skilja pa real ranta och nominell rénta ar viktigt, den ena tar hansyn till
inflationen medan den andra inte gor det. Den reala rantan far man da inflationen raknas
bort fran den nominella rantan. Realrantan ar en vardesakrad ranta, vilket betyder att den &r
justerad for penningvardet under en bestamd tidsperiod. Inflationen paverkar inte den reala
rantan. Den nominella rantan daremot tar inte hansyn till inflationen och &r pa grund av det
inte ett korrekt matt pa framtida avkastning fran rantor eller ranteskulder. Banker och andra
kreditgivare anvéander sig av den nominella rantan. Reala rantan kan rdaknas ut enligt

foljande: Nominella rantan (13 %) - Inflation (5 %) = Reala réantan (8 %) (Finansportalen).

| varje land finns en centralbank som ansvarar for landets penningpolitik, detta gor de
framst genom att paverka penningmangden. Penningpolitiken varierar lite mellan olika
lander men det viktigaste ar att skapa forutsattningar for en ekonomisk tillvaxt, detta gors
bland annat genom att halla inflationen pa en stabil och lag niva (Ekonomifakta).
Styrrantan ar den ranta som centralbanken anvander sig av nar den lanar ut pengar till
andra banker. Bankernas rantenivd pa lan till sina kunder paverkas darfor av
centralbankens styrranta (Finansportalen). Centralbankerna kan paverka ekonomin genom
att hoja eller sdnka styrrantorna, om styrrantorna hojs avtar inflationen och tvéartom.
Penningpolitiken for hela euroomradet bestams av Europeiska centralbankens rad som
ocksa kallas EBC-radet. EBC-radet ar det beslutsfattande radet inom europeiska
centralbanken och bestar av cheferna for de olika nationella centralbankerna och ECB:s

direktion (Eurokampus).
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Euribor (Euro Interbank Offered Rate) ar en daglig referensranta som anvénds for
penningmarknaden inom euroomradet och baserar sig pa rantor vid lan bankerna emellan.
Euriborrantan raknas ut dagligen kl. 12.00 finsk tid som ett snitt av noteringarna fran 49
olika banker. Rantan raknas ut for perioder pa 1 — 3 veckor eller 1 — 12 manader. | den s.k.
Euriborpanelen med 49 banker finns Nordea representerad som enda finska bank (Nordea
Bank).

Euribor, dagsvarden

—_— 1w
1 man.
— 3 man.
— & man.
12 man.

0.8 5

11-2013 12-2013 01-2014 02-2014 03-2014

Euribor réntorna ar forsenad med 24 timmar
Kzlla: Thomson Reuters.
@ Finlands Bank 5.4.2014

Figur 5. Exempel p& hur Euriborréantan férandras (Nordea Bank).

2.6 Sammanfattning

Den ekonomiska analysen gors for att ge en bild av hur den allménna ekonomiska
situationen i landet ser ut samt att beskriva vad som paverkar hyres- och
fastighetsmarknaden. Fastighetsvarderingar paverkas alltid av samhéallsekonomiska och
institutionella faktorer, rantor och inflation paverkar direkt medan BNP inte marks av pa

samma satt, men ar relevant anda.
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3 L&agesanalys

3.1 Lage

Varderingsobjektet ar beldget i Vasa, som ar en véxande stad med dver 65 000 invanare i
dagslaget. Vasa ar dessutom det storsta ekonomiska centret i Osterbotten och i staden finns
ca 38 000 jobb. Under 2000-talet har en positiv utveckling synts bade bland jobben och i
befolkningen och det avspeglas i hela Vasaregionen som idag har ca 120 000 invanare.
Vasaregionens positiva utveckling har paskyndats av att nordens storsta koncentration av
energikunnande finns har. Energiklustret sysselsdtter ca 10 000 personer och bland de
storsta foretagen kan niamnas Wartsild, ABB och Vacon. Over 120 foretag hor till klustret

och 70 procent av produkterna gar till export (Vasa stad).

Vasa ar en tvasprakig stad med 70,6 procent finsktalande och 22,6 procent svensktalande,
6,8 procent har nagot annat sprak som modersmal. Med ca 12 000 hogskolestuderande och
4000 yrkesstuderande ar Vasa ar en av Finlands storsta studiestader. | staden finns sex
hogskoleenheter som erbjuder mer &n 30 olika examina pa svenska, finska eller engelska.
Vasa dr en relativt liten stad dar man kan bo bade i stadsmiljé och nara naturen. Manga
bostadsomraden kan erbjuda bade arbetsplatser och service pd gang- eller cykelavstand
(Vasa stad).

3.2 VVasas historia

Vasas historia har sin borjan redan pa 1300-talet. Sj6farare fran kustregionen i mellersta
Sverige steg da i land i nuvarande Gamla Vasa och 6desmarksagarna fran Egentliga
Finland kom for att forsvara sina omraden. Sankta Maria kyrka byggdes i mitten av 1300-
talet och i borjan av 1370-talet uppférdes Korsholms slott. Vasa Stad grundades 1606 i
Mustasaari Kyrkoby av Karl IX. Den ursprungliga platsen ligger ca sju kilometer sydost
om stadens nuvarande plats. Vasa fick sitt namn efter den regerande kungadatten Vasa (Vasa
stad).

Vasa bestod till storsta delen av tattbebyggda tréhus och forstordes ndstan helt i en brand

1852. Tio ar senare byggdes den nya staden upp pa dess nuvarande plats, havsstranden gav
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den staden ett battre 1age med tanke pa sjofarten. Carl Axel Setterberg planerade den nya
staden och beaktade i planeringen branden som forstort stora delar av den gamla staden.
Huvudgatorna i den nya staden blev fem esplanader som delade staden i delar, dessutom

delade varje kvarter i centrum av en brandgata (Vasa stad).

Under inbordeskriget 1918 fungerade Vasa som Finlands huvudstad fran 29.1 till 3.5.
Senaten hade sin verksamhet i Vasa stadshus under denna period, som tack beréttigade
senaten Vasa stad att foga ett frihetskors till sitt vapen, det sjalvstandiga Finlands aldsta

hederstecken (Vasa stad).

3.3 Gerbyvagen 26 — 28

Pa Gerbyvagen 26-28 i Dragnasbéck i Vasa ligger varderingsobjektet som tidigare fungerat
som Vasa spetsfabrik (Pikipruukki). Spetsfabriken var verksam under &ren 1910-1989. Ar
1913 uppfordes en fabriksbyggnad i trda och fabriksbyggnaden i tegel ar 1919,
tegelbyggnaden finns kvar annu idag medan trdbyggnaden brann ner pa 1990-talet.
Bostadshuset i trd som finns bevarat fungerade som direktdrsbostad under spetsfabrikens
verksamhetstid (Blomquvist). Pa fastigheten finns parkeringsplatser for de boende, det finns

ocksa en liten tradgard, en spelplan och en lekplats.

I naromradet finns en liknande tegelbyggnad som tidigare var natfabrik, i den fastigheten
finns idag bostader. Spetsfabriken ligger i utkanten av ett stérre bostadsomrade med bade
vaningshus, radhus och egnahemshus. Fran Gerbyvéagen 26 — 28 ar det néra till service,
riktigt i narheten finns bland annat tvd matbutiker och en R-Kiosk, en bensinstation,
daghem och en kyrka. Det &r ocksa nara till skolcentret i Brando och Vasa centrum ligger

endast nagra kilometer bort.
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Figur 7. Foto av vaningshus i narheten av varderingsobjektet, sett fran
varderingsombjektets framsida.

3.4 Fastighetsbeskrivning

Tomten har i fastighetsregistret beteckningen 905-21-1-31 och registrerades 23.5.2001.
Den bildades da av sju mindre tomter och fick en total area pa 11801 m2. Tomten belastas
av en bindande tomtindelning som tradde ikraft 18.12.2000 och en detaljplan som tradde
ikraft 19.12.2000 (Se bilaga 1).
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3.5 Planlaggningssituation

Varderingsobjektet ar enligt Vasas generalplanforslag for 2030 belaget pa ett bostads- och
byaomrade. Generalplanen ska strava till att framja mangsidiga bostadsomraden,
bostadstyper och besittningsformer inom boende. Nar nya bostader och bostadsomraden
planeras ska de placeras sa att den samhallsstruktur och service som redan finns utnyttjas
optimalt. Enligt generalplaneforslaget for 2030 ska Vasas invanarantal kunna oka fran
nuvarande ca 58 000 till 72 000 &r 2030, detta kraver dock att Vasa ocksa i fortsattningen
kan erbjuda arbetsplatser samt att en del av de som nu pendlar till Vasa flyttar dit. For att
kunna erbjuda bostader till alla mojliggor generalplaneforslaget att 15 800 nya bostader
byggs under aren 2008 — 2030 (Vasa stad).

Kuva 12. Vaasan kaupunkirakenne:
Keskusta, Palosaari ja Vaskiluoto sinisell,
Asunto- ja kyldalueet oranssilla sekd

i Fi “Laatukaytava”punaisella.

/ / Bild 12. Vasas stadsstruktur:
N / Centrum, Brdndé och Vasklot med blatt,
N ( Bostads- och byaomraden med orange och
™ “Kvalitetskorridoren” med rétt.

Figur 8. Kartan ur Vasa generalplan 2030 visar hur Vasas stadsstruktur ser ut (Vasa stad).
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4. Byggnadsbeskrivning

Pa fastigheten finns en &ldre tegelbyggnad och ett dldre bostadshus i tra. Tegelbyggnaden
uppfordes 1919 och grundrenoverades 2002. | tegelbyggnaden finns 11 bostadslagenheter
och i trabyggnaden finns tva bostader. | tegelbyggnaden finns tva storre lagenheter pa ca
115 kvm medan de resterande 9 lagenheterna &r mellan 40 och 60 kvm stora. Lagenheterna
som finns i trahuset &r nagot storre, ca 130 kvm vardera. De som bor i tegelbyggnaden har
mojlighet att anvanda en gemensam tvéttstuga och bastu. Pa tegelbyggnadens nedre vaning
finns dessutom en afféarslokal samt ett utrymme som for tillfallet renoveras och kommer att
fungera som fritidslokal. Trahuset ytrenoverades bade in- och uvéndigt i samband med

renoveringen av tegelbyggnaden (Pikipruukki) (Se bilaga 2).

Figur 9. Tréhusets framsida.

Figur 10. Varderingsobjektet sett fran framsidan.
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4.1 Teknisk besiktning

Till en varderares uppgifter hér ocksa att ge en bild dver fastighetens skick och att ta
skicket i beaktande vid prisgivningen. Besiktningen bor ske grundligt, fel och brister hos
byggnaden ska noteras grundligt och sedan tas i beaktande vid sjélva vérderingen. For att
gora en besiktning kravs att varderaren har goda kunskaper i byggnadsteknik for att kunna
upptécka fel och brister och avgora deras betydelse for byggnadens allménna skick
(Lantmateriverket & Maklarsamfundet, 2002, 88).

4.1.1 Utforande

Besiktningen av byggnaden har gjorts enligt Lantmaéteriverket & Maklarsamfundets bok
om Fastighetsvardering - Grundlaggande teori och praktisk vardering. Kunskaper i
byggnadsteknik har inte funnits hos varderaren sa en grundlig konditionsgranskning har
inte varit mojlig att genomfora, istallet har en allmén besiktning gjorts tillsammans med
Frans Loflund fran Pikipruukki Fastighets Ab. Tegelbyggnadens allméanna utrymmen samt
en lagenhet som for tillfallet var tom granskades. Tegelbyggnadens nedre vaning, bebodda
lagenheter och tréhuset var inte mgjliga att granska p.g.a. renovering och av hansyn till
hyresgasterna. Vid granskningen anvandes en kamera och ett anteckningsblock, en pa

forhand uppgjord checklista kryssades av efterhand.

Fasad
Tegelbyggnadens fasad ar bekladd med tegel och &r i gott skick. Trahusets fasad utgors av

malad trapanel i gott skick men i behov av malning.

Fonster och dorrar

Fonstren ar utbytta i tegelbyggnaden, antagligen i samband med grundrenoveringen 2002.
Ytterdorrarna och dorrarna till lagenheterna dr dven de fdérnyade i samband med
renoveringen. Bade fonstren och dorrarna ar i bra skick. Trahusets dorrar fornyades vid
renoveringen men fonstren ar original. Fonstren har dubbelt glas och ar vagiga som gamla

fonster ar.



=,
—
!i

Figur 11. Trahusets fasad och fonster. Figur 1'2.;"I"egelbyggnadens fasad, fonster
och entre.

Figu-r 13. Ingang till ena lagenheten i
trahuset.

Figur 14. Ingéng till andra lagenheten i
trahuset.

Varme

Fjarrvarme fungerar som uppvarmningssystem i bada byggnaderna.

Vatten och avlopp

Rdren i tegelbyggnaden &r sanerade i samband med renoveringen 2002.

Sophantering

Pa tegelbyggnadens bakgard finns containrar och soptunnor for hantering av avfall.

30
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Figur 15. pantering.

Sakerhetsutrustning

I lagenheterna och allmanna utrymmen finns brandvarnare.

Trapphus och hiss

| huset finns en trappa som leder till bostaderna pa andra vaningen. | huset finns ingen hiss.

Figur 16. Trappa upp till Figur 17. Korridor med
tegelbyggnadens andra vaning. lagenhetsdérrar.
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Lagenheter

Lagenheterna i tegelbyggnaden har stora fonster och hogt till tak. Planlésningen i den
granskade lagenheten ar Oppen med gemensamt kok och vardagsrum. Koket ar
standardutrustat med kyl/frys och spis. Flera av lagenheterna har stora sovrum med sovloft.
Badrummen har kaklade vaggar och ar utrustade med toalett, handfat och dusch. Bastu
finns i de tva storsta lagenheterna i tegelbyggnaden. Véaggarna, forutom i badrummet, &r

malade och i bra skick. Golvet i hela lagenheten ar belagt med plastmatta. Trahusets

lagenheter ytrenoverades 2003.

Figur 18. Kok i en av lagenheterna.

Figur 19. Vardagsrummet med stora fonster
och hdg takhojd.
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Figur 20. Ritning 6ver den granskade lagenheten.

Allmé&nna bastun

| tegelbyggnaden finns en bastu som hyresgasterna har tillgang till. I anslutning till bastun
finns ocksa dusch, omkladningsrum och ett umgangesutrymme utrustat med minikok, bord
och bénkar.
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Figur 21. Allménna bastuns Figur 19. Allménna bastuns
omkladningsrum. omkl&dningsrum.

Figur 24. Allménna bastun.

Figur 23. Duschar i allménna
bastun.
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Figur 26. Sittmdjligheter i samma rum som minikdket.

Figur 25. Minikok i samma
utrymme som allménna bastun.

Tvattstuga
| tegelbyggnadens finns en tvattstuga som hyresgésterna kan anvéanda. | tvattstugan finns

tvattmaskiner, en mangel samt tva torkrum.

;,/ -
| e // 2
Figur 20. Tvattmaskin i tvattstugan. Figur 21. Tvéttstugans mangel.
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Andra allménna utrymmen

| tegelbyggnaden finns ett forrdd som kan anvandas av hyresgasterna.

Figur 29. Forradet.

Gard och utsida

Marken runt tegelbyggnadens ar asfalterad och pa framsidan finns parkeringsplatser for
affarens kunder. Pa baksidan finns en byggnad innehallande forrad for hyresgéaster, en
mindre byggnad med soptunnor, parkering for hyresgaster, en lekplats samt ett litet

gronomrade.

e ST S AR SR
Figur 30. Parkering for tege
hyresgéster.
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Ovrigt
Tekniska utrymmet i tegelbyggnaden &r i fint skick.

Figur 23. Tekniskt utrymme.

Figur 222. Tekniskt utrymme.

4.1.2 Sammanfattning

I samband med besiktningen upptacktes inga storre felaktigheter eller brister annat &n
normalt slitage. Varderaren ansdg vid besiktningen att byggnaden &r i gott skick. Som
namndes tidigare hade varderaren vid besiktningstidpunkten inga kunskaper inom
byggnadsteknik sa besiktningen var mer en genomgang av byggnadens egenskaper an en
ordentlig besiktning.

Det kan diskuteras ifall en vardering som grundar sig pa osékra uppgifter alls &r till nagon
nytta. Varderarens bedémning ar ofta till stor hjalp dven om bedémningen sker utifran
manga antaganden &r bedémningen &r grundad pé varderarens erfarenhet. Viktigt har &r att
varderaren genom tydligt ange forutsattningarna for bedémningen begrénsar sitt ansvar
(Institutet for vérdering av fastigheter, 100).
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5. Varderingsteori

5.1 Allmant

Auktoriseringen av fastighetsvarderare i vart land startade ar 1995 da Finlands
fastighetsvérderingsforening och Finlands fastighetsmaklarforbund grundade féreningen
Kiinteistdarvioinnin Auktorisointi yhdistys KA, tack vare detta fick auktoriserade
fastighetsvarderare en permanent roll pa fastighetsmarknaden i Finland (mer om AKA-
vérderare i nasta kapitel). Ar 2004 visade det sig att féreningens resurser inte rackte till for
auktoriseringen av fastgetsvérderare och tillsyn av AKA-vdrderare och dessa uppgifter
overfordes till en for andamalet inrattad fastighetsvarderingsnamnd (AKA-namnden) inom
Centralhandelskammaren. Fdéreningen Kiinteistéarvioinnin Auktorisointi yhdistys KA
upplostes senare och AKA-ndmnden skoter idag de uppgifter som foreningen haft, AKA-
namnden har till exempel en effektivare och mer profilerad fastighetsvardering som mal
(Regeringsproposition RP175/2008 rd). | Finland finns idag ca 200 auktoriserade
fastighetsvarderare som arligen varderar 6ver tusentals fastigheter (Handelskammaren).
Det stdrsta kommersiella foretaget som erbjuder fastighetsvérdering i Finland &r Catella
Property Oy (Catella Property).

5.2 Definition av fastighet

Att forklara vad en fastighet &r inte alltid helt enkelt. Kort sagt ar en fastighet ett avgransat
markomrade dar det kan finnas véxter och fasta byggnader. Marken pa en fastighet kan
besta av nastan vad som helst, exmpelvis jord, grus eller vatten. Till fastigheten hor ocksa
sadant som lagts till for stadigvarande bruk, exempelvis elledningar och staket, dessa kallas
gar under begreppet fastighetstillbehor (Méaklare.se).
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I lag, fastighetsbildningslag 20.12.1996/1189, definieras fastighet pa foljande satt:

“fastigheten  sddan  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 inforas i
fastighetsregistret. En fastighet inbegriper det omrdde 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 utstrackning) ” (Fastighetsbildningslagen 1 kap
28)

5.3 Fastighetsvarderare i Finland

| Finland finns idag flera organisationer och foretag som haller pa med
fastighetsforrattningar. Bland dem kan namnas Lantmateriverket,
Fastighetsvérderingsforeningen i Finland (SKAY), Centralkammarens
fastighetsvéarderingsnamnd (AKA) samt foretag som Catella Property Oy, Realia
Management Oy och Comreal Oy. Lantméteriverket sysslar med vérderingar i sin dagliga
verksamhet. Vid forrattningar som inlésningar, klyvningar, vagforrattningar kréavs kunskap
inom fastighetsvardering for att dels vardera sjalva marken men ocksa for att kunna
vardera det som finns pa marken, sasom exempelvis byggnader och skog

(Lantmateriverket).

| Finland finns tva foreningar inom fastighetsvardering, fastighetsvarderingsforeningen i
Finland rf. (SKAY) och Centralhandelskammarens fastighetsvarderingsnamnd.
Fastighetsvérderingsforeningen grundades 1978 och har idag 198 medlemmar, av dessa &r
ca 50 auktoriserade fastighetsvarderare. Foreningens malsattningar ar att framja den
professionella kompetensen, 6ka kunskapen inom fastighetsvéardering samt att utveckla
auktoriseringssystemet. Foreningen anordnar aven foreldsningar och utbildningar for att
halla sina medlemmar uppdaterade om utvecklingen inom branschen. Utéver det deltar
foreningen i utvérdering av fastighetsrelaterad forskning och publikationer. Féreningen har
ett ndra samarbete med Centralhandelskammarens fastighetsvarderingsndmnd men skiljer
sig fran dem genom att det inte kravs att medlemmarna ar auktoriserade fastighetsvarderare

(Fastighetsvarderingsforeningen). Centralhandelskammarens fastighetsvarderingsnamnd &r
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indelad i tva sektioner, auktoriseringssektionen och  &vervakningssektionen

(Handelskammaren).

Auktoriseringssektionen ordnar auktoriseringsprov (AKA-prov), ansvarar for bedémning
av proven samt godkanner eller underkanner provdeltagarna. Pa évervakningsnamndens
ansvarsomrade star tillsyn av de auktoriserade fastighetsvéarderarnas verksamhet. Sektionen
behandlar &ven besvar som beror auktoriserade fastighetsvarderare och &renden om AKA-
auktoriseringens giltighetstid. Utover detta strdvar namnden till att frdmja god
fastighetsvérderingssed genom att meddela alilmanna rekommendationer. Namnden stoder
och frdmjar dessutom forskning och utbildning inom fastighetsvérdering
(Handelskammaren).

5.4 Etik och ansvar

Det finns flera internationella intresseorganisationer vars uppgift ar att uppratthalla
standarder och rekommendationer inom fastighetsvardering. Inom Finland Overvakas

fastighetsvarderingen av centralkammarens fastighetsvéarderingsndmnd.

5.4.1 TEGoVA

TEGOVA, The European Group of Valuers Associations, ar en europeisk ideell
paraplyorganisation for nationella varderarforeningar. Organisationen bestar av 57
nationella féreningar och har totalt 70 000 medlemmar. TEGoVA bildades i sin nuvarande
form i juni 1997 fran det tidigare EUROVAL. Organisationens framsta uppgift ar att skapa
och sprida standarder for fastighetsvarderingsbranschen. | TEGoVA kan endast foreningar
bli medlemmar. Inga foreningar fran Finland ar idag medlemmar i organisationen medan

Sverige, Norge och Danmark har atminstone en medlemsférening var (TEGoVA).
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5.4.21VSC

IVSC, International Valuation Standards Council, &r liksom TEGoVA en oberoende ideell
organisation. Malséattningen for IVSC &r att starka fastighetsvérderaryrket som helhet
genom att utveckla internationella standarder av hog kvalitet och stddja deras antagande
och  anvandning; att  underlatta  samverkan  och  samarbetet  mellan
medlemsorganisationerna; att samverka och samarbeta med andra internationella
organisationer samt att fungera som en internationell rost for vérderaryrket. IVSC &r en
icke-vinstdrivande organisation och finansierar sin verksamhet genom medlemsavgifter

och sponsorer. Organisationen har 74 medlemsfdreningar fran totalt 54 lander (IVSC).

IVSC:s foregangare TIAVSC, International Assets Valuation Standars Committee, bildades
redan 1 slutet av 1970-talet efter diskussioner mellan representanter for
fastighetsvarderaryrket fran USA och Storbritannien. Ar 1994 fick organisationen ett nytt
namn, IVSC (International Valuation Standards Committee). Ar 2007 hade organisationen,
som ursprungligen hade 20 medlemsféreningar, fatt 6ver 50 medlemsforeningar. Samma ar
kom IVVSC med ett forslag om en radikal omstrukturering som innebar att omvandla IVSC
fran en kommitté bestaende av foretradare for dess medlemsforeningar till ett oberoende
organ. Orsaken till forandringen var att IVSC inte langre hade resurser att svara pa den
okade efterfrdgan av varderingsnormer inom olika sektorer och marknader. Forslaget
godkandes av medlemsfdreningarna och det nya IVSC bdrjade sin verksamhet i oktober
2008. Samtidigt fick organisationen sitt nuvarande namn International Valuation Standards

Council. Finlands fastighetsvérderingsforening r.y. & medlem i IVSC (IVSC).

5.4.3 IFRS/IASB

IFRS &r en oberoende ideell organisation som arbetar for att utveckla en uppsattning
finansiella standarder av hoég klass som &r begripliga, genomfdrbara och globalt
accepterade. Detta gors genom IASB (International Accounting Standards Board) som ar
IFRS:s organ for faststallande av standarder. Enligt en férordning som Europaparlamentet
och radet faststéllt ska alla borsnoterade bolag inom EU anvéanda sig dessa standarder
(IFRS).
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5.4.4 God varderarsed

En fastighetsvarderare ska vid varderingverksamhet iaktta god varderarsed. Av en
varderare kravs bland annat yrkesmassigt upptradande och oberoende och sjalvsténdig
stallning vid varderingsuppdrag. Kravet pa oberoende och sjalvstandig stéllning vid
vardering innebdr att vérderaren eller hans firma ska ha en fri och obunden stéallning i
forhallande till uppdragsgivaren samt att véarderarens forhallande till sin arbetsgivare ska
vara sadant att det inte paverkar bedémningen vid en vardering (Institutet for véardering av
fastigheter, 1995, 210).

5.5 Véardebegreppet

Att forklara ordet varde ar, i likhet med begreppet fastighet, inte helt okomplicerat. Manga
filosofer och stora tdnkare har i tiderna varit sysselsatta med att fundera Over
vardebegreppet och det finns hur manga texter som helst som behandlar vardeteoretiska
fragor. Kort sagt sa far en vara, i frdga om fastighetsvardering en fastighet, ett varde da den
ger en nytta som tillfredsstaller ménniskans behov. En eventuell kdpare till en fastighet ar
beredd att gora vissa uppoffringar for att fa den, betala for den, och fastighetens véarde
uppstar genom att den & majlig att byta i nagot, ofta i pengar. Varde ar anda ingen
egenskap som en fastighet automatiskt innehar, historiska forhallanden som vad byggnaden
kostat att bygga och dylikt spelar ingen roll for dagens varde. Det gar alltsd inte mata
vardet pa ett enkelt satt och vardet kan endast bli foremal for bedomning (Lantmaéteriverket
& Méklarsamfundet, 2002, 1).

| fraga om fastigheter eftersoks en monetar tolkning av vardebegreppet, vilket betyder att
vardet kan matas eller omséttas i pengar. Det ar viktigt att vara uppmarksam pa att det i
fradga om fastigheter finns andra faktorer an de rent ekonomiska som styr beslutsfattandet.
En fastighet, eller vara i allmanhet, kan ha olika varde fér olika ménniskor, det kan alltsa
finnas lika manga asikter om vardet som det finns individer (Lantmateriverket &
Méklarsamfundet, 2002, 2).
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Vid fastighetsvérdering &r sjalva fastigheten det objekt som ska varderas och fa ett pris.
Fastigheter och andra varor skiljer sig fran varandra genom fastigheternas egenskaper, det
finns inte tva precis likadana fastigheter och deras fixerade lage gor dem unika. Fastigheter
gar inte att flytta och anvandningen av dem medfor ett omfattande system av lagar och
foreskrifter, de har ocksa lang varaktighet och anvandandet av dem kraver inte séllan
omfattande kapitalinsatser. Fastighetsmarknaden kannetecknas av lag omséttning och
ofullstandig information, kundgruppen bestar ofta av nagra fa intresserade. De flesta
fastigheter pa marknaden &r befintliga, alltsa inte nybyggnationer. Ifraga om fastigheter
raknas vardet oftast i pengar men det finns ocksa en rad andra vardebegrepp som anvands
flitigt, bland dessa kan ndmnas affektionsvarde, miljévarde och politiskt varde
(Lantmateriverket & Maklarsamfundet, 2002, 2 — 5).

5.6 Vardeteori

Med begreppet vardeteori avses teorin som forklarar hur och varfor véarden uppstar.
Vérdeteorin grundar sig pa den allmanna ekonomiska teorin i vilken begreppen utbud och
efterfragan ar nagra av grunderna. | detta sammanhang ar fastigheter likstallda med vilken
tillgang som helst som vid anvandning ger férhoppning om framtida nytta, nedanstaende
formel brukas anvandas i sammanhanget (Lantmaéteriverket & Méklarsamfundet, 2002, 4 —
5).

Véarde = f(atb+c+d+.......+n)

Vardet ar en funktion av en rad olika faktorer vars gemensamma faktor ar att de i nagon
grad ar del i den process som gor att fastighetens varde uppstar. Vissa grundlaggande
forutsattningar kravs for att ett varde ska uppsta i marknadsekonomiska sammanhang, i
fraga om fastigheter kravs foljande: Behov, nytta, disponering, overlatelse och begransad
tillgang. Behov finns hos den som anvander fastigheten och tillfredsstalls genom att
fastigheten anvands. Nytta uppstar nar en fastighet &gs eller disponeras. En fastighet kan
endast disponeras av agaren eller anvandaren. Det ar mojligt att 6verlata en fastighet fran

en &gare till en annan. Fastigheten finns i begransad omfattning, som namndes i



44
foregaende kapitel finns det inte tva exakt likadana fastigheter (Lantmateriverket &
Méklarsamfundet, 2002, 3 — 4).

Punkterna som réknades upp ovan &r karnan i vardeteorin, féljande citat forklarar

punkternas samband pa ett bra satt:

“Fastigheter ger upphov till vissa primdra nyttor ndr de anvands, tex. en
jordbruksfastighet ger brukaren avkastning i form av arliga skordar och en
bostadsfastighet ger dgaren/hyresgdsten "tak 6ver huvudet”. Fastigheterna tillfredsstdiller

’

sdledes allmdnna mdnskliga behov.’

Fastigheter far sitt varde genom sina speciella egenskaper eftersom det ar de speciella
egenskaperna som gor att kdparen ar beredd att betala ett visst pris for den. Marknaden
styrs av de intressenter som agerar pa den och eftersom de olika intressenterna har olika
nyttofunktioner sa &r det oftast sa att den som ger fastigheten det hogsta individuella vérdet

kan forvarva den (Lantmaéteriverket & Maklarsamfundet, 2002, 4).

5.7 VVarderingsteori

Varde &r, som framgar i ovanstaende kapitel, ett mycket relativt begrepp. Varderingsteorins
uppgift ar att vara en lank mellan den filosofiska vardeteorin och de olika
varderingsmetoderna. Inom varderingsteorin anses att olika beslutssituationer ger olika
varderingssituationer, exempel pa olika varderingssituationer ar Gverlatelsesituation och
innehavssituation (Lantmateriverket & Maklarsamfundet, 2002, 4 — 5).

En Overlatelsesituation handlar om den summa pengar som agaren av en fastighet har
mojlighet att erhalla vid forséljning. | en innehavssituation ar det istallet framtida nyttor,
exempelvis nettoinkomster av olika slag, som d&r det centrala. Till dessa olika situationer
kan begreppen marknadsvérde och avkastningsvarde knytas, begreppen forklaras narmare i
foljande kapitel. Marknadsvardet & mera centralt vid Overlatelsesituationer och
avkastningsvardet ar av intresse vid innehavssituationer dar man &r sarskilt intresserad av
den framtida nyttan med fastigheten. Vid innehavssituationer kan ocksa begreppet
individuellt avkastningsvarde anvandas och da menas att avkastningsvardet ar bundet till

en viss innehavares forutsattningar (Lantmateriverket & Maklarsamfundet, 2002, 4 — 5).
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Trots att avkastningsvardet ar individuellt kan det ge ledning nédr en fastighets
marknadsvérde eftersoks. Vid marknadssimulering avgrénsas en specifik képgrupp och
varderaren forsoker forsta hur kopgruppen skulle sétta ett varde pa fastigheten. Det kan
finnas skillnad mellan marknadsvardet och det individuella avkastningsvardet. En
eventuell kdpare ar intresserad av fastighetens pris, marknadsvérdet, och vilken nytta som
kan fas av fastigheten i framtiden, avkastningsvardet. Skillnaden marks tydligt i foljande

exempel:

“En fastighets marknadsvirde bedomes uppga till 5,0 miljoner kr. Ett stérre forvaltningsbolag har
koncentrerat sin forvaltning av ett storre bostadsbestand till en viss stadsdel. Darigenom kan
foretaget minska sin drift- och underhallskostnader genom en effektivare fastighetsskotsel.
Foretaget kan ocksa genom uppkdp av storre kvantiteter pressa priserna for olja m.m. Med samma
avkastningskrav som marknaden har for detta bestand kan forvaltningsforetagets avkastningsvérde
berdknas till 5,4 miljoner kr.” (Lantméteriverket & Méklarsamfundet, 2002, 4 — 6)

5.7.1 Marknadsvérde

Marknadsvérde ar ett varde for en fastighets bytesvarde, vad den kostar vid forsaljning,
och som redan namndes kopplat till en tankt overlatelsesituation. Definitionen av
begreppet marknadsvarde andras med tiden, vilket har lett till att det idag finns flera olika
varianter som anvéands i olika sammanhang. Bland de som utformat definitioner for
begreppet marknadsvarde kan ndamnas International Valuation Standards Committee
(IVSC), The European Group of WValuers Associations (TEGoVA) och EU. En

sammanfattning av de olika definitionerna kunde vara féljande:

"Marknadsvdirdet dr det mest sannolika priset vid en forsaljning av fastigheten vid en viss
angiven tidpunkt under normala forhallanden pa en fri och 6ppen marknad, med tillracklig

marknadsforingstid, utan partsrelationer och utan tvdang.”

I definitionerna finns ett antal forutsattningar som tillsammans ar det centrala i begreppet
marknadsvarde. Att begreppen marknadsvarde och pris hanger ihop gar att tyda ur
definitionerna men ocksa att de tva begreppet inte ar identiska. Marknadsvardet ar det mest

sannolika priset vid en fastighetsforséljning och finns i en framtida tankt héndelse. Priset &r
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istallet ett resultat av en forséljning, en faktisk handelse, och kan vara bade hogre och lagre

an marknadsvardet (Lantmateriverket & Maklarsamfundet, 2002, 6 — 7).

5.7.2 Avkastningsvarde

Begreppet avkastningsvarde ar kopplat till en innehavssituation, som tidigare beskrevs.
Avkastningsvarde anvands nar det ar frdga om fastigheter som ger avkastning,
avkastningsbarande fastigheter. Som exempel avkastningsbérande fastigheter kan ndmnas
hyreshus och jordbruksfastigheter. Nar en viss person eller ett visst foretag med sina
personliga egenskaper kan paverka avkastningsvardet kallas det individuellt
avkastningsvarde, det kan som exempel vara frdga om personens eller foretagets
skicklighet att driva fastigheten samt finansierings- och beskattningssituation
(Lantmateriverket & Méklarsamfundet, 2002, 6 — 7).

Avkastningsvarde = Nuvardet av forvantade framtida nettodverskott

Avkastningsvardet ar de nettodverskott som véntas fas ur fastigheten i framtiden. Med
nettodverskott menas att man fran intakterna raknas bort drift- och underhallskostnader
(Lantmateriverket & Maklarsamfundet, 2002, 6 — 7).

De individuella avkastningsvardena &r det som driver fastighetsmarknaden. Pa
fastighetsmarknaden mots séljare och koépare som har olika avkastningsvarden for en
fastighet. Séljaren finns pa fastighetsmarknaden eftersom marknadsvardet forvantas
dverstiga hans avkastningsvéarde medan koparen finns dar for att han tror sig kunna fa ett
hogre avkastningsvarde av fastigheten an séljaren har. Séljaren forvantar sig med andra ord
att gora ekonomisk vinst genom foérsaljning och koparen forvéantar sig detsamma genom
kop (Lantmateriverket & Maklarsamfundet, 2002, 6 — 7).
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5.7.3 Andra vardebegrepp

Nar fastighetsforetag varderas gar det till lite annorlunda &n vid vérdering av enbart
fastigheter och en del andra begrepp anvénds. Den stora skillnaden &r givetvis att férutom
att en enskild fastighet varderas sa varderas vid ett och samma tillfalle samtliga
anlaggnings- och omsattningstillgangar i ett foretag. Dessutom beddms vid
foretagsvardering i regel endast det egna kapitalet i fastigheten medan det totala kapitalet,
lanat och eget, bedoms vid fastighetsvardering. Vardering av foretag sker ur dgarperspektiv
(Lantmateriverket & Maklarsamfundet, 2002, 9).

Vérdet av foretagets samtliga nettotillgangar, da foretagets verksamhet fortsétter pa samma
satt, kallas substansvarde. Med nettotillgangar menas tillgdngarnas marknadsvarde dar I1an
och latent skatteskuld réknats bort. Substansvardet ar alltsa det pris som en kdpare skulle
betala for ett foretag, kOparen i detta fall har for avsikt att fortsdatta med foretagets
verksamhet. Substansvérdet anvands ocksa vid aktievardering, da som substansvarde per
aktie. | ett foretags redovisade rorelseresultat redogors inte for orealiserade vardedkningar
eller vardeminskningar, det bokforda vardet (for fastigheter) bygger istallet pa historiska
anskaffningskostnader och avskrivningar. Detta gor att substanstillvaxten eller
minskningen kan vara av intresse for aktiedgarna (Lantmateriverket & Méklarsamfundet,
2002, 9).

Med likvidationsvarde avses ett foretags pris pa marknaden ifall dar nettoférmogenheten
genast eller successivt omsattes i pengar, exempelvis vid ett foretags konkurs. Bokfort
varde betyder att véardet ar grundat pa historiska anskaffningskostnader och avskrivningar

gjorda i bokféringen (Lantmateriverket & Maklarsamfundet, 2002, 9).
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6. Varderingsmetoder

Nér en vardering av en fastighet ska goras finns det flera olika varderingsmetoder att valja
mellan. Avsikten med varderingen maste klargoras fore metod kan véljas, med det menas
att varderaren maste avgora om det ar fraga om att beddma marknadsvardet eller
avkastningsvardet. Varderingsmetoderna ar de verktyg som varderaren anvander sig av for
att komma fram till en fastighets vérde. | vardering av fastigheter anvands féljande tre
huvudmetoder: Ortsprismetoden, som bygger pa tanken att en fastighets vérde kan
uppskattas pa basis av priser som tidigare betalats for liknande fastigheter inom samma ort.
Nuvardesmetoden innebéar att fastighetens varde bedoms utifran forvantade avkastningar
som  nuvardesberéknats till  vardetidpunkten. Med den tredje  metoden
produktionskostnadsmetoden menas att kostnaden for att ateranskaffa den egendom som
varderas uppskattas samt att egendomens véardeminskning som uppstatt genom anvandning
och alder uppskattas. Till detta raknas aven vardet av tomtmarken (Lantmateriverket &
Maklarsamfundet, 2002, 10 — 11).

Val av varderingsmetod kan kanske sammankopplas med det som togs upp i foregaende
kapitel om vardebegrepp, vardeteori och vérderingsteori. Marknadsvéarde gar val ihop med
ortsprismetoden och avkastningsvarde med nuvardesmetoden, marknadsvérdet for
avkastningsharande fastigheter bedoms anda med fordel med hjélp av nuvardesmetoden.
Vid en faktisk vardering kan varderaren vara tvungen att anvanda sig av olika metoder for
att komma fram till en fastighets varde (Lantmateriverket & Maklarsamfundet, 2002, 11).
Tillgang till jamforelseobjekt paverkar ocksa valet av varderingsmetod, ortsprismetoden
gar naturligtvis enbart att anvanda om det finns tillrackligt manga kop inom orten att
jamfora med. Ifall dar inga eller for fa jamforelseobjekt finns tillgdngliga maste en annan
metod valjas, i forsta hand bor avkastningsmetoden valjas och i sista hand

produktionskostnadsmetoden (Lantméteriverket & Maklarsamfundet, 2002, 51).
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6.1 Ortsprismetoden

Vid ortsprismetoden fas marknadsvardet genom att fastigheten som varderas jamférs med
liknande objekt som blivit salda inom samma omrade. Begrepp som anvands vid denna
metod &r jamférelseobjekt och varderingsobjekt. Jamforelseobjekt ar de fastigheter eller
kdp som den fastighet som vérderas, varderingsobjektet, jamférs med under vérderingen.
Ortsprismetoden skiljer sig fran de andra metoderna genom att den ar en direkt metod for
att uppskatta marknadsvardet, nuvardesmetoden och produktionskostnadsmetoden &r
indirekta metoder. Ortsprismetoden kan anvandas pa alla typer av fastigheter
(Lantmateriverket & Maklarsamfundet, 2002, 51).

Forst maste en delmarknad med jamférbara objekt avgransas. Jamforelseobjekt till
varderingsobjektet kan fas fram pa flera olika satt, exempelvis fran lantmateriverkets
kopeskillingsstatistik Gver fastigheter som publiceras tva ganger per ar, utifran annonser
om bostader till salu eller fran statistiker som méklare sammanstallt. Under varen
utkommer lantmateriverkets arsstatistik for foregaende ar och i september utkommer
statistik Over arets forsta sex manader. Statistiken baserar sig pa lantmateriverkets
offentliga kopeskillingsregister over fastigheter, uppgifterna i registret kommer fran
kopvittnen och kompletteras av kommuner och lantméteribyraer. | registret hittas uppgifter
om fastighetsoverlatelser som gjorts i Finland sedan 1985 (Lantmaéteriverket). Vid val av
jamfdrelseobjekt ar det viktigt att vélja ut de mest jamforbara kdpen, det viktigaste ar att
jamforelseobjekten &r fran samma eller liknande delmarknad som vérderingsobjektet samt
att kopen som anvéands som jamforelseobjekt inte ar for gamla. Varderaren maste i detta
skede ocksa ta hansyn till skillnader mellan varderingsobjektet och jamforelseobjektet,
skillnaden kan ligga i att nagot av objekten &ar avvikande eller sareget i nagot avseende, har
skador, olika standard eller liknande (Lantméteriverket & Maklarsamfundet, 2002, 52 —
55).

Fastigheters priser andrar mycket Over tiden och detta maste tas i beaktande genom
analyser av prisutvecklingen eller pristrenden. Det gar inte heller att hitta exakt identiska
objekt att jamfora med, darfor maste jamforelsematerialet granskas och objekt som avviker
for mycket fran varderingsobjektet gallras bort. De kop som blir kvar efter gallringen och
ska inga i jamforelsematerialet raknas sedan om med hansyn till analysen av

prisutvecklingen (Lantméteriverket & Maklarsamfundet, 2002, 52).
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Sista momentet i ortsprisanalysen &r att ta fram ett medelpris for jamforelseobjekten.
Denna berdkning gors helt enkelt genom att matematiskt rékna ut ett medeltal. Det slutliga
priset beddms sedan med hénsyn till de skillnader som finns mellan varderingsobjektet och

jamfdrelseobjekten (Lantmaéteriverket & Méklarsamfundet, 2002, 52).

6.2 Nuvardesmetoden

Nuvardesmetoden, eller avkastningsmetoden som den ocksa kallas, ar en benamning pa de
varderingsmetoder dar framtida nyttor fran fastigheten diskonteras till vardetidpunkten.
Om metoden anvands till att uppskatta ett marknadsvarde bor parametrarna bestdmmas
utgaende fran marknadens uppfattning och krav. Begreppet marknadssimulering anvands i
detta fall och betyder att marknadens tankesatt efterliknas sd gott det gar. Varderarens
uppgift ar att rekonstruera marknadens prisbildningsprocess och metoden kraver att
varderaren har god marknadskannedom av de ingdende parametrarna. | fall dar det
individuella avkastningsvérdet ska bedomas ar det dgarens eller den eventuella kdparens
bedomningar och krav som vardebedémningen grundas pa (Lantmateriverket &
Maéklarsamfundet, 2002, 53).

6.2.1 Direktavkastningsmetoden

I direktavkastningsmetoden rdknas avkastningsvardet ut genom att nettoinkomsterna
divideras med avkastningskravet. Metoden tar inte hénsyn till vad som véntas av

marknaden i framtiden. Avkastningen beréknas enligt foljande formel:

V = Direktavkastningsvéarde
DN = Driftnetto for ar 1 (intakter — utgifter)
da = Direktavkastningskravet

(Koivisto, 79)
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6.2.2 Rantabilitetsmodellen

De kalkylmodeller som anvénds foér att vardera fastigheter kan delas in
rantabilitetsmodeller och diskonteringsmodeller. | réantabilitetsmodellen berdknas
avkastningsvardet ut genom an evighetskapitalisering av forsta arets driftnetto, ingen
hansyn tas till restvarden. For bebyggda fastigheter tas en avskrivningsfaktor med i
berdkningarna, i den beaktas byggnadernas begrénsade livslangder och véardeminskning.

Vardet berdknas enligt foljande formel:

V = vérde
DN = Driftnetto
Avskr = avskrivningsfaktor
Bv = byggnadsvarde

r = real kalkylranta

(AB Svensk Byggtjanst & Institutet for vardering av fastigheter, 1995, 166)

Rantabilitetsmodellen ar enkelt uppbyggd men dess anvandning ar begransad p.g.a. en rad
principiella problem. Ett av problemen &r att forsta arets driftnetto laggs till grund for hela
kalkylperioden vilket ger en felaktig bild av att driftnettot aldrig fordndras, samma problem
galler avskrivningarna. Ifall varderaren valjer att beakta eventuella Ian i berakningarna bor
de ses som staende lan (AB Svensk Byggtjanst & Institutet for vardering av fastigheter,
1995, 166).

Denna modell kan ses som en ettars kalkyl som talar om vilket kapital som kan forrantas
forsta aret, en given kalkylranta och avskrivningsvarde kravs. Modellen anvéands i
huvudsak for att beddma marknadsvarde (AB Svensk Byggtjanst & Institutet for vardering
av fastigheter, 1995, 166).
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6.2.3 Diskonteringsmodellen

| diskonteringsmodellen berdknas vérdet utgdende fran en nusummeberdkning av
driftnetton under en begrénsad kalkylperiod samt en nuvérdeberakning av restvérdet vid
slutet av kalkylperioden. Modellen kraver ocksa att ett restvarde och en tidshorisont
faststélls och véarderaren kan valja om lan ska beaktas eller inte i berdkningarna. Formeln

for att berékna vardet ser ut enligt foljande:

V = Vérde
t = tidsvariabel
n = kalkylperiod
a = driftnetto
RV = restvérde
p = kalkylréanta pa totala kapitalet

(AB Svensk Byggtjanst & Institutet for vardering av fastigheter, 1995, 166)

6.2.4 Kassaflodesmodellen

Kassaflodesmodellen, eller cash-flow-modellen som den ocksa kallas, har utvecklats ur
diskonteringsmodellen, darfor bygger de pa  samma grundprinciper.
Diskonteringsmodellens grundprincip med en begransad kalkylperiod och ett restvarde vid
slutet av kalkylperioden finns ocksa i kassaflodesmodellen. Modellerna skiljer sig fran
varandra genom att kassaflodesmodellen baserar sig pa lépande betalningsstrommar (i
form av in- och utbetalningar) och darfor ger en mer realistisk bild av
likviditetsforhallanden Gver tiden (AB Svensk Byggtjanst & Institutet for vardering av
fastigheter, 1995, 166).
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6.3 Produktionskostnadsmetoden

En fastighets varde kan inte ges utifran produktionskostnaderna som sadana, vérdet kan
bade vara och lagre an kostnaderna anskaffningen eller produktionen. Detta galler for bade
marknadsvéarden och avkastningsvarden. Vid en vardering ar produktionskostnaderna
intressanta eftersom de indirekt paverkar prisbildningen, de har ocksa en avgorande
betydelse for kapitalkostnaderna vid innehav (Lantmateriverket & Méklarsamfundet, 2002,
53).

Produktionskostnadsmetoden bestar av tre skeden. | forsta steget bedoms vad det skulle
kosta att uppféra en ny likadan byggnad eller anldggning, denna kostnad kallas
ateranskaffningskostnad. Detta berdknas pa basis av den historiska produktionskostnaden
eller genom att berakna kostnaden for att uppfora en ny likadan byggnad eller anlaggning.
| steg tva reduceras vardet som fatts i steg ett s att den vardeminskning som uppkommit
genom alder och bruk tas i beaktande, vardet som fas i detta skede kallas tekniskt nuvarde.
Vid vérdereduceringen tas en s.k. nedskrivningsmodell till hjalp, exempel pa detta langre
fram. | vérderingens tredje och sista moment adderas markens vérde till det tekniska vardet
som erh6lls i steg tva och det totala fastighetsvardet fas. Markens varde fas normalt genom
ortsprismetoden (Lantmateriverket & Méklarsamfundet, 2002, 53 — 54).

Det finns flera olika nedskrivningsmetoder att valja mellan for att reducera en fastighets
varde s att alder och bruk tas i beaktande. En rak, linjar nedskrivning innebar att vardet
reduceras med ett konstant belopp varje ar. Beloppet motsvarar en viss andel av det
ursprungliga vérdet. Vid en degressiv, avtagande nedskrivning blir vardeminskningen
mindre for varje ar medan den vid progressiv, tilltagande nedskrivning ¢kar arligen. Vid
beddmning av marknadsvérde ska nedskrivningen utféras i enlighet med marknadens
bedémning, detta gor att det kan vara svart hur stor en ny byggnads nedskrivning ska vara
eller vilken nedskrivningsmetod som ska anvandas. Produktionskostnadsmetoden &r p.g.a.
dessa svarigheter med nedskrivning svar att tillampa i praktiken, speciellt i fraga om
bedémningar av marknadsvarde. Produktionskostnadsmetoden kan &ven anvandas som
kontrollmetod och rimlighetsbedomning av andra varderingsmetoder i fraga om fastigheter

med nya byggnader (Lantmaéteriverket & Maklarsamfundet, 2002, 53 — 54).
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6.4 Vardebedomning

En fastighets varde paverkas &ven av omkringliggande faktorer som exempelvis
miljostorningar eller skador hos byggnaden. Dessa faktorer &r inte alltid helt tydliga men
bor andd klarlaggas vid en véardering, detta ar en av de svarare delarna av
varderingsarbetet. Miljostorningar kan ocksa de paverka fastigheters varde, det &r da i
framsta fall fraga om immissioner av olika slag, fran vagar kommer buller, avgaser,
skakningar och liknande. Jarnvagar medfor aven de buller och skakningar och fran
kraftledningar kan det forekomma stralning och de forfular narmiljon. Lantbruk, industrier
och flygplatser ger ifran sig buller, utslapp av kemiska amnen och otrevliga lukter som i
sin tur paverkar narliggande fastigheters varde (Lantmateriverket & Maklarsamfundet,
2002, 55).

Aven skador eller brister hos fastigheten péverkar vardet. Det kan vara frdga om
sattningsskador, fukt- eller mogelskador, skador som uppkommit p.g.a. bristande underhall
eller slitskador. Exempel pa brister hos en fastighet kan vara avsaknad av vissa funktioner
sasom parkeringsplatser eller forradd. Hur mycket skador paverkar vardet beror pa skadans
omfattning och hur stora kostnaderna blir for att reparera den, ocksa forhallandena pa den
lokala fastighetsmarknaden ar av betydelse for inverkan. Fastigheten kan &ven vara i behov
av forbéattringar eller reparationer. Med forbattringar avses att byggnaden inte langre svarar
mot anvandarens behov och behdver forbattras for att optimera anvandningen. Behovet av
forbattringar okar i takt med byggnadens alder. Reparationsbehovet hos en byggnad okar
aven det med byggnadens alder men innebér att byggnadsdelar maste bytas ut for att de
slitits eller aldrats. Reparation kan ocksa betyda att nagot pa byggnaden plotsligt gar
sonder, exempelvis frostskador pé ledningar, och maste repareras genast. Atgdrder som
maste goras snabbt for att inte byggnaden ska forsamras ytterligare kallas akuta atgarder
medan atgarder som kan goras i framtiden utan att byggnaden forsamras namnvart kallas
inte akuta atgarder. Exempel pa en inte akut atgard ar att mala om fasaden
(Lantmateriverket & Maklarsamfundet, 2002, 55).

Mikrovardet, fastighetens lage i forhallande till de nérliggande fastigheterna, paverkar
ocksa vardet. Mikrolaget avgransas vanligen till kvarter eller motsvarande litet omrade.
Faktorer som paverkar ar gator eller vagar, narhet till gronomraden eller strander och

narhet till kommunikationer och service. Dessa faktorer ar omradesanknutna, vilket
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betyder att de betraktas lika for alla fastigheter inom ett kvarter (Lantmaéteriverket &
Méklarsamfundet, 2002, 55).

Forutom de ovan namnda faktorerna finns det mer som paverkar en fastighets varde. En
smahusfastighets varde paverkas exempelvis av om det finns komplementbyggnader som
garage, forrad, friggebodar, vaxthus eller om det finns tillgang till swimmingpool eller
bastu samt utformningen av tradgarden. Hyresfastigheters varde paverkas i sin tur av ifall
det finns tomtanlaggningar som exempelvis parkeringsplatser. Faktorer som paverkar
industrifastigheters varde ar utformningen av angoringsvagar samt

miljo/reningsanlaggningar (Lantmateriverket & Maklarsamfundet, 2002, 55).

7. Vardering

| detta kapitel visas hur varderingen av Gerbyvagen 26 — 28 gjorts, vilken varderingsmetod

som anvants och vilka faktorer som paverkat resultatet.

7.1 Val av varderingsmetod

Vérderingsobjektet pa Gerbyvéagen 26 — 28 bestar till stor del av bostader for uthyrning.
Affarslokalen som finns i fastigheten samt utrymmet pd nedre vaningen bredvid
affarslokalen kommer att utelamnas ur vérderingen p.g.a. bristande information om
lokalen. Lokalen pa nedre vaningen utelamnas ocksa eftersom det for tillfallet pagar

ombyggnationer dar och det darfor inte var lampligt att granska lokalen.

Eftersom det handlade om att vérdera bostadder passade ortsprismetoden bast som
varderingsmetod. Nuvardesmetoden kunde ocksd ha anvants eftersom det ar fraga om
bostader som hyrs ut, men eftersom hyresvardens avsikt med uthyrningarna inte ar att géra
sa stor vinst som mojligt (Pikipruukki) anvandes inte denna  metod.
Produktionskostnadsmetoden, som anvands framst om inga andra metoder kan tillampas,

valdes ocksa bort.
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7.2 Jamforelsematerial

Det finns inget officiellt register for dverlatelser av lagenheter eller bostader, darfor kan det
vara svart att hitta passande jamforelseobjekt (Lantmateriverket & Méklarsamfundet, 2002,
181). | kopeskillingsregistret som lantmateriverket uppratthaller finns medelpriser for
fastighetsoverlatelser indelade enligt ort, men inte for specifika omraden inom en ort
(Lantmateriverket). Jamforelseobjekt kan hittas pa flera olika satt, exempelvis genom
information om tidigare overlatelser av bostaden eller andra bostdder inom samma
bostadsrattsforening, dessa overlatelser bor ha agt rum inom de narmaste aren for att kunna
tas i beaktande. Bostadsannonser i tidningar eller pa internet kan ge en bild av bade utbudet
och prisnivan i omradet. Maklare som arbetar med bostader satter ofta upp egna register

med prisnoteringar i olika omraden och dessa kan ge en bra bild av prisnivan i omradet.

Som jamforelseobjekt har bostader som é&r till salu inom samma omrade anvants,
bostaderna har hittat pa internetsidan jokakoti (Jokakoti) dar bostader till salu och till
uthyrning finns samlade. Kopeskillingsstatistiken som lantmateriverket publicerar gick inte
att anvanda i vérderingen eftersom det i statistiken inte finns specifik info om

fastighetsoverlatelser i form av lagenheter eller enligt omrade inom en ort.

7.2.1 Val av jamforelseobjekt

Som jamforelseobjekt valdes att leta efter hoghuslagenheter eftersom de ansags ha mest
liknande egenskaper som varderingsobjektet. Radhuslagenheter och egnahemshus ansags
ha for avvikande egenskaper for att kunna fungera som bra jamforelseobjekt, dessa
avvikande egenskaper var for radhusldgenheter och egnahemshus typiska egenskaper som
stora bostadsareor, komplementbyggnader som garage och forradsbyggnader, egna

tradgardar och liknande.
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7.2.2 Delomréade

| omradet Dragnasbéack fanns vid varderingstillfallet sa fa hoghuslagenheter till salu sa
bostader fran narliggande omradena Brando och Hemstrand togs med i jamforelsen. Dessa
omraden ansags ha liknande egenskaper angaende narhet till service och kollektivtrafik,
bebyggelsen i omradena ansags ocksa vara likartad. Prisnivan pa bostader verkade ocksa

vara likartad.

7.2.3 Gallring

| gallringen av jamforelseobjekten utsdgs de jamforelseobjekt som hade mest lika
egenskaper som varderingsobjektet. | detta skede var narmiljon, det s.k. mikrolaget, ocksa
viktigt. Varderingsobjektets lage i utkanten av ett bostadsomrade men med narhet till
service togs i beaktande och jamférelseobjekt med liknande lage efterstréavades.
Egenskaper hos varderingsobjektet som ansags vara viktiga var foljande:

- Byggar 1919 och grundrenovering 2002.

- Nya fonster och rorsanering.

- Lagenheternas goda skick och storlek.

- Tillgang till bastu och tvittstuga.

- Parkeringsplatser.

- Tillgang till litet gemensamt grénomrade pa bakgarden.

- Narhet till service sdsom butiker, skolor och daghem.

- Omrade i utkanten av ett storre bostadsomrade med vaningshus och egnahemshus.

7.2.4 Normering

For att fa fram en lattforstaelig prisbild valdes att normera priserna for jamforelseobjekten
enligt metoden kdpesumman/boarean (euro/mz2). Varderingsobjektets pris valdes att ges i

samma form p.g.a. att det i byggnaderna finns flera bostader i olika storlekar.
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7.3 Resultat

Att hitta jamforelseobjekt var relativt enkelt tack vare jokakoti, dar alla bostdder som for
tillfallet ar till salu finns samlade och det ar mojligt att begransa sokresultaten pa ett bra
satt. Bostaderna som valdes ut som jamforelseobjekt (Se bilaga 3) hade liknande
egenskaper som vérderingsobjektet. En del jamforelseobjekt valdes bort p.g.a. att
fonsterbyten och rdrsaneringar inte &nnu gjort i fastigheten eller for en del av de lagenheter
som var till salu var helt nybyggda eller endast planerade att byggas. En del lagenheter
valdes bort for att lagenheterna helt enkelt inte motsvarade varderingsobjektet till storlek,

utrustningsniva eller lage. Jamforelseobjekten hade en yta pa mindre an 70 kvm.

En skild jamforelse gjordes for storre lagenheter eftersom varderingsobjektets lagenheter
var valdigt varierande i storlek, stora lagenheter med liknande egenskaper som
varderingsobjektet var svara att hitta. Varderingsobjektets storre lagenheter ar mellan 115
kvm och 135 kvm stora, sa stora jamforelseobjekt hittades inte sa som jamfdrelseobjekt

fick lagenheter med en yta stdrre an 70 kvm fungera.

Jamforelseobjektens priser togs direkt fran bostadsannonserna och kan darfor vara
missvisande eftersom séljaren inte alltid far det begdrda priset. Priserna for
jamforelseobjekten sammanstalldes i en tabell och ett kvadratmeterpris for bade begart pris
och skuldfritt pris rdknades ut. Det skuldfria priset ar det mest korrekta eftersom det till det

begarda priset tillkommer en laneandel.
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IBostad Boarea m® Begirt pris Skuldfritt pris Omraknat pris €/ Omraknat skuldfritt pris €/2
Brindd
Luotsikatu 11 39 71888,86€ 75 000,00 € 184330€ 1923,08 €
Urheilukatu 4 A 46 75980,70€ 79000,00 € 1651,75€ 1717,39 €
Urheilukatu 6 62 79 000,00 € 79 000,00 € 1274,19€ 1274,19 €
Urheilukatu 8 C 50,3 79000,00€ 79 000,00 € 1570,58€ 1570,58 €
Medelpris i € 1584,96 € 1621,31€
Dragnéshick
Bondsintie 10 as.8 53,3 64 825,00€ 79 000,00 € 1216,23 € 1482,18 €
Pallokatu 13 32 59 000,00 € 59 000,00 € 1843,75€ 1843,75 €
Medelpris i € 1529,99 € 1662,97 €
Hemstrand
Rajakatu 18 50 78 000,00€ 78 000,00 € 1560,00 € 1 560,00 €
Kustaalantie 40 69 93 116,42 £ 95 000,00 £ 1349,51 € 1376,81 €
Medelpris i € 1454,76 € 1468,41 €
IMedelpris av alla omraden 1523,23¢€ 1584,23 €

Tabell 5 Medelpris for stérre lagenheter.

Bostad

Bréndd
Urheilukatu 7
Urheilukatu 13

Boaream? Begirt pris

83,5 110000,00 €
96 126621,78 €

Skuldfritt pris

110 000,00 €
128 000,00 €
Medelpris i €

Omriknat pris €/2

Omriknat skuldfritt pris €/2

1317,37€ 1317,37€
131898 € 1333,33€
1318,17€ 1325,35¢€

Bostad m*
1 59,5 2h+kk
3 49,5  2h+kk+parvi
4 49,5  2h+kk+parvi
5 49,5  2h+kk+parvi
6 49,5  2h+kk+parvi
7 52,5  2h+kk+parvi
9 44,5 2h+kk
10 58,0 2h+kk
11 55,0 2h+k
467,5
2 115,5 4dh+k+s+parvi
8 117,0 Sh+k+s
12 134,5 Sh+k+kuisti
13 126,0 4h+k
493,0
Totalt 960,5
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8 Slutsats

Fran borjan hade jag tankt ta med affarslokalen i varderingen ocksa men valde att begransa
varderingen till endast bostaderna. Valet att lamna bort affarslokalen och den lokal som for
tillfallet renoveras berodde framst pa att inga bra jamforelseobjekt hittades. Angaende
jamforelseobjekten hade statistik fran maklare varit 6nskvard att ha med men sadan
information fick jag tyvarr inte tag i sa jamforelserna baserar sig endast pa

bostadsannonser.

Att hitta bra litteraturkallor var ett problem jag stotte pa, darfor har ofta Internetkallor
anvants. Teoridelen var mest tidskravande men nédvandig for att forklara hur hela
varderingsprocessen gar till. Att valja varderingsmetod var inte heller helt enkelt, men
eftersom uppdragsgivaren i sin verksamhet inte strévar till att géra maximal vinst valde jag
ortsprismetoden som ger ett varde till marknadspris. Att skriva detta arbete har varit
mycket larorikt, fran att ha haft nastan ingen kunskap i amnet fastighetsvardering kanns det

som att jag nu kan en hel del.
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BILAGA 1

FDS FASTIGHETSREGISTERUTDRAG 5.5.2014
Registerenhet 905-21-1-31
Basuppgifter
Fastighetsbeteckning: 905-21-1-31 Registreringsdatum: 23.5.200°
Typ av registerenhet: Tomt Areal: 11801 m?
Kommun: Vasa (905)

Anvandningsandamal enligt plan: ~ AK

Uppgifter om bildandet

Fastighetsforrattning eller beslut av myndighet:
Styckning avtomt  Férrattnings-/beslutsdatum: 19.4.2001

—

8 =
Registerenheter och outbrutna omraden som denna registerenhet bildats av:

Areal (m?)
Fran registerenheten:
905-402-1-67 RECORD | 2478
[ 905-402-1-68 RECORD || 2518
905-402-1-69 BOCK 3 2518
905-402-1-71 BOCK 5 1328
905-402-1-166 BERGGRUND 748
905-402-1-474 BOCK 1054
905-895-0-0 KEINOTEKOINEN REKISTERIYKSIKKO 1157
Sammanlagd areal vid tidpunkten for bildandet (m?): 11801
905-21-1-31 ar fastighetens 905-402-1-69 stomfastighet
Outbrutna omraden och separat dverlatna andelar i samféllt omrade
Planer, tomtindelningar och byggnadsférbud
1)  Detaljplan (905-867)
Faststallandedatum: 6.11.2000 Ikrafttradandedatum: 19.12.2000
2) Bindande tomtindelning (905-2192)
Godkannelsedatum: 6.11.2000 Ikrafttradandedatum: 18.12.2000
Servitut, nyttjanderéatter och nyttjandebegransningar
Andelar i samfdllda omraden och sérskilda férmaner
1 Fastigheten har inga andelar i:
1)  Samféllda jord- och vattenomraden Ingen andel
Fastighetsforrattningar och beslut av myndighet
1) Inlésning av tomtdel Forrattnings-/beslutsdatum: 19.4.2

Ovriga uppgifter

Utskriven fran fastighetsdatasystemet 5.5.2014.

Registerdata se ndrmare www.lantmateriverket.firegisteruppgifter.

Q Elektroniskt undertecknad 5.5.2014 14:44:37
i Y, Lundstrém Anne
Avgift 18 € »
7 Lar riverket



GERBYNTIE 26-28
TALO 1
KERROS 1

Mittasuhde
—4m

—~3m
— 2m|
- 1m

—0

I\

PORRASH.

BILAGA 2



GERBYNTIE 26-28
TALO 1
KERROS 2

BILAGA 2

GERBYNTIE 26—-28

TALO 2

ass 13
KK 2H4KK 2H+KK
APARVI +PARV +PARVI
a5 wsm Py
e i : 4
3
. ET) /
i [E ) o
o 3 e e
fias1 OoMA 1y
: i 2H+KK 835 . o
' ‘ " (o
: : | == |=1={U\l
= :
romist IC / _
) H
 aste oy
¢ }_"*!“ smom g

Ass
| SH+K+S
1Hrom

KEREOS 1
— \ : ==
mfj ) | K
B |/
VAR KUISTI /’ —
=S = —— i
[ T [l {\[iﬂj
-t =
8 ET — Ukl _ i —
Mittasuhde i et
4
=+ [
Im i : (H ! 126,0 m? :
Hl 5/ AS12 (BLAKERTA)
e SH-+K+KUISTI
im ﬁ]@ﬂﬁﬁ i i oH
. (ALAKERTA)
0 . —T | Sy | i = |




Rakenmus-
|¥ohde Sijainti Asuin pinta-ala |Huoneiden m3ara WLDSI [velaton hinta
1|Luatsikatu Pienkerrostalo 39 m* 1h+k 1939 75 000,00 €
2 |rajakatu Pienkerrostalo 50 m” Zhek 1955 78 000,00 €
3|urheilukatu  |xerrostalo 46 m® Zhkk 1952 79 000,00 £
4|urheilukatu  |Kerrostalo 62 m” 3hek+parveke 1953 79 00,00 €
s|urheilukatu  |errostalo 50,3 m* Zh+k+parveke 1958 79 000,00 £
6|urheilukatu  |Kerrostalo 83,5 m* ah+kHas parveke 1963 110 000,00 €
7|urheilukatu  |Kerrostalo 96 m® ah+k 1970 128 000,00 £
8|Bondsintie Kerrastalo 53,3 m* Zhek 1956 79 000,00 £
9| Pallokatu Kerrostalo 32 m* 1h+k 1967 59 000,00 €
Kohde 1:
Yleiskunto: hyva
Sauna: Ei
sauna taloyhtidssa: Kylla
Hissi: Ei
WC:n ja pesutiljoen varustetaso: peilikaappi, suihku, (seindt) kaakeli, (lattiat) klinkkeri
Tehdyt korjaukset: Julkisivuremnontti 1998
Kaukolampd 1998
Talo maalattu 2000
Sauna + pesuhuone 2003
Kivijalan korjaus ja maalaus 2004
Ulkoportaat 2004
Uusittu kiuas 2005
Uusittu houneistoihin johtavat vesi- ja viemarijohdot
2 korjattu kostuneet runkorakentest 2008
Kohde 2
Yleiskunto: hyva
Sauna: Ei
sauna taloyhtidssa: Kylla
Hissi: Ei
WC:n ja pesutiljoen varustetaso: peilikaappi, suihku, (seindt) kaakeli, (lattiat) klinkkeri
Tehdyt korjaukset: Peruskorjattu 1080
Kivijalka ja kellarinoyi 2007
Kohde 3:
Yleiskunto: -
Sauna: Ei
sauna taloyhtidssa: Kylla
Hissi: Ei

Keittidn varustetaso: uusi jaakaappi (jenkkikaappi), valkoiset kaapistot, liesikupu, mikroaaltouuni

WC:n ja pesutiljoen varustetaso: peilit, suihku, (seinat) kaakeli, (lattiat) klinkkeri,
pesukonelitanta

Lukitus 1994

Lamméanvaihtimet 1991

Vesi- ja viemariputkat 2003

Ikkunat ja ovet

Porras kiytevien maalaus 1995

Saunan pesuhuoneen perusparannus 2000

Kellarihuoneistojen taysremontti 2003

Kiinted Internetyhteys 2004

Akustiikkalevyjen asennus rappukaytaviin 2004

limastointikanavien nuohous 2005

Tuuletusparvekkeiden kunnostus 2005

Ikkunoiden ulkopuoliset maalaustyot 2007

Tehdyt korjaukset:
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Kohde 4:

Yleiskunto: hyva

Sauna: Ei

sauna taloyhtidssa: Kylla

Hissi: Ei

Keittidn varustetaso: Jaakaappi/pakastin, astianpesukone, liesi, liesituuletin, puulattia

WC:n ja pesutiljoen varustetaso: Uusitiu 2014. seind- ja lattialaatat, lattiafammitys,
pesukonelitanta

Tehdyt korjaukset: -

Kohde 5:
Yleiskunto: hyva
Sauna: Ei
sauna taloyhtidssa: Kylla
Hissi: Ei
Keittion varustetaso: 133 /pakastekaappi, liesi, liesituuletin, kaapistot
WC:n ja pesutiljoen varustetaso: peilikaappi, suihku, pesukonelittint3, (seinat) laatta,
(lattiat) matto
Tehdyt korjaukset: Parvekeremnontti 1999
Saunan kunnostus 2007
Autolammitystolpat
Eteldpaadyn rappauksen korjaus ja maalaus 2009
Lukoston uusiminen 2002

Kohde 6:

Yleiskunto: hyva

Sauna: Ei

Sauna taloyhtidssa: Kylla

Hissi: Ei

Keittidn varustetaso: Jiakaappi, pakastin, liesi, liesituuletin, astianpesukone

WC:n ja pesutiljoen varustetaso: peilikaappi, suihku, pesukonelitanta, lattialEmmitys

Tehdyt korjaukset: Ikkunat 1989
Maalaus 1991-1992
Saunat 1988-1989
limastointi 1995
Katto 2002
Patteri- ja linjasaatdventtiilit 2003
Ulko-ovet 2006
Antennijarjestelma 2009
Uudet korvausimaventtiilit ja putkiston
kuntotutkimus tehty 2009
Kohde 7:
Yleiskunto: tyydyttava
Sauna: Ei
sauna taloyhtidssa: Kylla
Hissi: Kylla
WC:n ja pesutiljoen varustetaso: erillinen we, peilikaappi, amme, suihku, pkiiit, seinat (kaakeli],
lattiat (klinkkeri)
Tehdyt korjaukset: ‘vesikaton maalaus 1984
Ikkunat (osa) vaihdettu 1996

Patteri- ja kiyttdveden venttiilit vaihdettu 2002
Lukkojen sarjoitus uusitiu 2003

Pagtdjen [Ampdrappaus 2004

Hissin perusparannus 2006

Julkisivujen [@mpdrappaus 2008



Kohde 8:

Yleiskunto: hyva

Sauna: Ei

sauna taloyhtidssa: Kylla
Hissi: Ei

Keittidn varustetaso: 133 /pakastelkaappi, liesi, liesituuletin, kaapistot
WC:n ja pesutiljoen varustetaso: Suihkuhuone: suihku, pesukoneliitantd, lattialammitys,

Tehdyt korjaukset:

Kohde 9:

¥leiskunto: hyva

Sauna: Ei

Sauna taloyhtidssa: Kylla
Hissi: Ei

Tehdyt korjaukset:

|sein@t) kaakeli (lattiat) kinkkeri

Erillinen WC: Peilikaappi, allaskaappi, seinat kaakeloitu, klinkkerilattia,
lattialammitys

sahkoistys uusittu 2005

vesikatto maalattu 2005

Sauna remontoitu 2005

Ulko-oveen asennettu sahkolukko 2005

sala-ojat ja pihatiet 2005

Runkowesiputket uusittu

Viemariputket pinnoitettu

Ikkunoiden karmit ja -puitteet maalatiu

Sokkeli bunnostettu 2012

A talon viemari pinnoitetiu 2011

& talon vesijohdot uusittu 1999

B talon vesijohdot uusitiu 2005

A talon julkisivu maalattu 2009
Wkovalaistus ja Emmitystolpat uusittu 2009
B talon katto maalatiu 2007

A talon kellarin sShkdjohdot uusittu 2008
Lukot wusittu 1998
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