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Abstrakt

Detta arbete gjordes pa uppdrag av INTER-tractor. Foretaget séljer traktorer och
lantbruksmaskiner med 6ver 30 ars erfarenhet och ar beldget i Karleby. INTER-tractor ar
auktoriserad aterforsaljare for bland annat CASE IH, New Holland och Kverneland. Men
de dger dven ett fa tal fastigheter runtom i nejden. Uppgiften var att géra analyser och
berakningar pa en fastighet som ligger pa Handelssvangen. Syftet med detta arbete var
att det skall underlatta for dem i planeringen av eventuella framtida

fastighetsinvesteringar.

| teoridelen av arbetet presenterades det olika slags investeringar och hur de skiljer sig
fran varandra. Det presenterades dven olika slags fastigheter som man kan investeraii. |
slutet av teoridelen presenterades det olika formler och analyser man kan anvdanda om

man planerar att kdpa en fastighet.

| empiridelen av arbetet gjordes berdkningar och analyser pa de formler och analyser
som presenterades i teoridelen. Dessa gjordes pa en fastighet i Karleby som ar belagen
ndra var INTER-tractor bedriver sin verksamhet. Resultaten som framkom ar dock bara
riktgivande eftersom talen som raknades med ar bara kvalitativa gissningar gjorda med
hjalp av uppdragsgivaren. Dessa tal har man forsokt att gora sa realistiska som maijligt

med lutning mot pessimistiska sa att det inte skall uppsta ovantade extra kostnader.

Efter empiridelen presenteras det en resultatanalys dar det dras kvalitativa slutsatser
baserade pa de resultat som framkom i empiridelen. Arbetet avslutades med forslag till

fortsatt arbete och en kritisk granskning.

Sprak: svenska Nyckelord: fastighetsinvestering, marknadsanalys, ortsanalys,
investeringar
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Tiivistelma

Tama opinnaytetyd tehtiin INTER-tractorin puolesta. Yhtio myy traktoreita ja
maatalouskoneita yli 30 vuoden kokemuksella. Yhtio sijaitsee Kokkolassa. INTER-tractor
on muun muassa valtuutettu CASE IH:n, New Hollandin ja Kvernelandin jalleenmyyja. He
omistavat myos muutaman kiinteiston Kokkolan seudulla. Téaman tyon tarkoituksena oli
helpottaa heidan tulevien kiinteistosijoituksien suunnitelussa.

Tyon teoreettisessa osassa esitetaann erityyppisia investointeja ja miten ne eroavat
toisistaan. Siina esitetaan myos erityyppisia kiinteistoja, joihin voi sijoittaa. Teoreettisen
osan lopussa esitetdan erilaisia kaavoja ja analyyseja, joita voi tehd3, jos aikoo investoida
kiinteistoon.

Tyon empiirisessa osassa tehtiin laskelmia ja analyyseja tyon teoreettisessa osassa
esitetyistd kaavoista ja analyyseista. Nama tehtiin kiinteistosta Kokkolassa. Kiinteisto
sijaitsee lahelld INTER-traktorin liiketta. Esiin tulleet tulokset ovat kuitenkin vain suuntaa
antavia, koska luvut milla lasketaan ovat vain laadukkaita arvauksia, jotka on tehty
toimeksiantajan avulla. Naita lukuja on yritetty tehda mahdollisimman realistisiksi, jotta
odottamattomia ylimaaraisia kustannuksia ei syntyisi.

Empiirisen osan jalkeen tehtiin tulosanalyysi, jossa laadittiin kvalitatiiviset
johtopaatokset empiirisen osan tulosten perusteella. Ty6 paattyy ehdotuksiin tyon
jatkamiseksi ja kriittiseen tarkasteluun.

Kieli: ruotsi Avainsanat: kiinteistosijoitus, markkina-analyysi,
paikallisanalyysi, investoinnit
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1 Inledning

Det har examensarbetet gjordes pa uppdrag av INTER-tractor i Karleby. INTER-tractor
saljer traktorer och lantbruksmaskiner med Gver 30 ars erfarenhet. INTER-tractor &r
auktoriserad aterforsaljare for bland annat CASE IH, New Holland och Kverneland. De &r
ocksa insatta i investeringsfastigheter och ager ett flertal sddana. Arbetet i sig kommer att
handla om fastigheter som investeringsobjekt.

| teoridelen av arbetet kommer det att presenteras vilka olika slags investeringar det finns.
Det presenteras ocksa vilka olika sorts fastigheter det finns och hur de skiljer sig fran
varandra. | slutet av teoridelen presenteras det olika berékningar och analyser man behdver

utfora fore man gor ett investeringsbeslut.

| den empiriska delen kommer det att presenteras utrakningar och analyser pa en fastighet i
Heinolaomradet i Karleby dar INTER-tractor bedriver sin verksamhet. | den delen av arbetet

finns de berdkningar och analyser som presenterats i teoridelen av arbetet.

1.1 Bakgrund

Jag har sjalv arbetat pa foretaget periodvis sedan 2016. Sommaren 2020 sommarjobbade jag
vid Inter-tractor som forséljare av begagnade traktorer och jordbruksmaskiner. Redan i
borjan av sommaren fragade jag min chef Krister Backlund om det fanns nagot lampligt
tema jag kunde skriva examensarbete om at foretaget. Vi tankte bada pa det under sommaren
och nagra veckor innan studierna inleddes igen, efter sommarlovet, utbytte vi idéer och kom
fram med nagra alternativ som jag tog med mig till min handledare vid Yrkeshégskolan
Novia. Vi bokade sedan in ett online mdéte dar vi tog beslutet att jag skulle skriva just detta

arbete.

1.2 Syfte

Syftet med detta examensarbete var att klargora vad en investeringsfastighet &r och vad man
bor tanka pa nar man planerar att kopa en sadan. | examensarbetet presenteras olika
berdkningar man bor rdkna med fore man gor ett kopbeslut. Olika slags analyser, som man
bor gora for att fa en klarare bild om omradet och fastigheten man planerar att kdpa, kommer

forklaras.



Detta examensarbete stravar till att ge svar pa nedanstaende fragor:
e Varfor att kdpa en investeringsfastighet?
e Vad bor man tanka pa nar man koper en investeringsfastighet?
e Arinvesteringen lonsam?
e Vad ar for- och nackdelarna med en investeringsfastighet?

Svaren pa dessa fragor kommer att presenteras i resultatdelen av arbetet.

2 Olika slags investeringar

En investering &r ndgot av varde som kops for att tjana mer pengar. Termen investering
anvands ofta for aktier, fonder och annat dylikt. Men termen inkluderar ocksa andra slags
investeringar sasom fastigheter, konstverk, samlarobjekt och till och med vin. Det finns ofta
risker med att investera, men dessa risker I6nar sig regelbundet for otaliga investerare 6ver

hela vérlden.

Né&r man som investerare koper ett objekt som en investering ar avsikten inte att konsumera
objektet. Man snarare sparar objektet for att i framtiden anvanda det som en tillgang. Man
kan till exempel kdpa en tillgdng nu med forhoppningar att tillgangen kommer att ge
framtida intakter eller att man senare kommer skall kunna sélja den till ett hdgre pris an

sjélva inkopspriset. (Chen, 2021)

| detta kapitel kommer det att forklaras vilka de vanligaste investeringarna ar och vad de
betyder. Det finns hundratals olika slags investeringar sa darfor presenteras bara de

vanligaste.

2.1 Aktier

” Shares are not mere pieces of paper. They represent part of ownership of a business. So,

when contemplating an investment, think like a prospective owner” — Warren Buffet

Aktier &r delar av ett foretag. Aktiedgare deltar vanligtvis inte i det vardagliga

ledningsarbetet. Det ledandet skots av foretagsledningen som ar anstallda pa foretaget.
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Dividend &r en del av foretagets vinst som betalas ut som en summa pengar, jamt ut 6ver
foretagets aktiedgare. En langtidsinvesterare bér vara ndjd med en 3-4 % dividendutdelning.
| foretaget lamnar det da en stor summa kvar som de har majlighet att investera med och

expandera med.

Forut var det mycket mera komplicerat att géra affarer med aktier. Man hamnade att beakta
alla kostnader som uppstod. Dessa kostnader var abonnemangsavgift, forvaltningsavgift,
inlésenavgift, prestationsavgift och forvaltningskostnader for fondens egna konton.
(Oksaharju, 2012)

Men nu for tiden har bankerna gjort det allt lattare och smidigare att handla med aktier. De
gamla och utdaterade utgifterna ar borta och banker sa som Nordnet har revolutionerat
aktiehandeln. Ju mera man handlar desto mindre arvode hamnar man att betala at banken per
handel.

Tabell 1, Tabell 6ver Nordnets olika aktieinvesteringsnivaer (Nordnet, 2021)

Niva 1 Niva 2 Niva 3 Niva 4
Affarer under 50+ 11-50 1-10 0
foregaende
kalendermanad
Courtage pa 3€ 5€ 7€ 9€
Helsingforsborsen
Minimicourtage 0,06 % 0,10 % 0,15 % 0,20 %

Courtage ar den summa som investeraren betalar till sin bank ndr den handlar med aktier.
Summans storlek beror pa storleken av aktieaffaren. Minimicourtage ar den minsta summan

investeraren far betala for sin aktieaffar.

Hos Nordnet behdver man inte betala nagra 6ppnings- eller forvaringsavgifter. Det betyder
att det ar gratis att bilda ett konto. Det tillkommer inte nagra andra kostnader &n courtage nar
man handlar sa da behdver man inte oroa sig Gver kostnader som abonnemangsavgift,

forvaltningsavgift, inlésenavgift, och prestationsavgift. (Nordnet, 2021)



2.2 Fonder

Att handla med fonder &r ett valként alternativ till aktieinvesteringar for allménheten. Det
finns tre traditionella fonder vilka ar aktiefonder, rantefonder och en blandning av bada. En
fond bestar vanligtvis av olika slags aktier och andra sorts vardepapper som emitterats av ett

bdrsnoterat bolag.

Fonder kan ocksa innehalla relativt stabila ranteplaceringar. Oftast har fonder en lagre
riskniva & om man gor handel med rena aktier. Alla fonder ar olika. Bland annat har de
olika investeringsfilosofi, malmarknad och prospekt. Dessa saker maste en eventuell
investerare studera och l4sa noggrant. Avgifterna som tillkommer med fond handel skiljer
sig betydligt mellan olika fonder. Det skiljer sig speciellt mycket mellan olika

forvaltningsbolag.

Portfoljférvaltaren ar den person som skoter affarerna for fondagarnas del. Om man kdper
en fond via den 6ppna borsen kallas denna fond fér en bérsfond. Borsfonder képs pa samma
villkor hos en privat person som hos ett foretag. Borsfonder kdps med samma princip som

vanliga borsnoterade aktier.
Fordelarna med borsfonder for en privat investerare ar:
e De handlas Over natet och i realtid
e Man kan folja med priset pa fonden genom hela borsdagen
e Auvgifterna som tillkommer &r oftast l&gre &n jdmfort med en ” traditionell fond”

e Provisionskostnaderna blir oftast laga for att de inte innehaller inlésen- och

abonnemangsavgifter
e Det uppkommer standigt nya fonder sa utbudet av dem é&r stort.

Om man investerar i en utomlands borsfond bér man veta att det kan uppsta kostnader till
exempel nar man vaxlar valutor. En annan extra utgift som kan uppsta nar man handlar

utomlands ar administrationsavgifter for bokforing. (Oksaharju, 2012)



2.3 Adelmetaller

Adelmetaller &r en bra sakerhet for investerare under inflationer och osékra tider. Ett bra
exempel pa detta ar nar guldet steg med 16,9 % under forsta halv aret 2020. Da Covid-19
pandemin just hade brutit ut. Detta syns i figur 1. (Tukiainen, 2020)

Figur 1, Graf éver priset pa guld, aren 1985 — 2020. (Tukiainen, 2020)

| grafen ovan visas vardeutveckling for guld fran ar 1985 till ar 2020. | grafen visas det artal

ner till och pa vénstra sidan visas det amerikanska dollar per uns guld.

Guld har varit en saker investering speciellt under ekonomiskt dystrare tider. Det har blivit
allt vanligare att investera i guld under 2000-talet vilket har medfort en prisdkning pa guld.
Detta syns tydligt i grafen ovan. (Tukiainen, 2020)

Eftersom det har blivit vanligare att handla med bérsfonder sa har ett flera forvaltningsbolag
erbjudit sina kunder att goéra vinning pa bland annat guldets, silvrets och palladiums
prisforhéjningar. Over en langre tid har adelmetaller stabiliserat investeringsportfoljer och

bibehallit olika valutors kopkraft.



Investeringar i &delmetaller och aktier skiljer sig betydligt fran varandra. Aktieinvesteringar
drar nytta av foretagens verksamhet, omséttning, forséljning, vinst och utbetalda dividender
under en langre tid. Investeringar i ddelmetaller drar nytta av prisférandringar. En ddelmetall

i sig sjalv vaxer inte i mangden eller ger ndgon som helst avkastning.

Sa en investering i adelmetaller grundar sig pa spekulationer i &delmetallens pris. Man tror
alltsa pa att i framtiden skall en annan investerare vilja betala mera for samma mangd

adelmetall &n vad man sjélv betalade for pris vid grundinvesteringen.

(Oksaharju, 2012)

2.4 Kryptovalutor

Kryptovalutor ar en form av digital tillgang. De &r baserade pa natverk som distribueras 6ver
flera datorer. I allmanhet inte utfardas kryptovalutor inte av ndgon slags myndighet. Detta

gor att de i teorin ar immuna mot regeringsintrang och manipulation.

Namnet "kryptovaluta" kommer fran de olika krypteringsteknikerna som anvénds. Dessa
anvéands for att sakra natverket de finns i. Metoderna som anvands for att sékerstélla
integriteten i transaktionsdata ar blockchain. Dessa metoder dr en viktig komponent i manga
kryptovalutor. Kryptovalutor har mott kritik av flera olika skal bland annat for deras
anvandning for olagliga aktiviteter. Dock har kryptovalutor fatt berom for deras barbarhet,

delbarhet och 6ppenhet. De har ocksa varit véldigt deflationsbestandiga

Den forsta kryptovalutan, som var baserad pa blockchain-teknik, lanserades 2009. Denna
kryptovaluta var Bitcoin. Den ar i dagslaget vérldens storsta kryptovaluta. Den har ett totalt
marknadsvarde pa cirka 930 miljarder amerikanska dollar.

Fordelarna med kryptovalutor &r att det ar latt att 6verfora pengar mellan tva parter. Det
behovs ingen tredje part, nar man gor overforingar, sa som en bank eller liknande. Dessa
overforingar sakrade genom anvandning tva nycklar. Dessa sa kallade nycklar ar av typen
offentliga och privata. Eventuella problem som till exempel identitetsstold férebyggs genom
att varje kryptovalutatransaktion &r ett unikt utbyte mellan tva parter.
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I de modernare kryptovalutasystemen har en anvandares "planbok" eller konto en offentlig
nyckel. Den andra typen av nyckel vilket ar den privata &r endast kdnd av dgaren. Den
anvands for att underteckna transaktioner av kryptovalutor.

Nackdelarna med den anonyma karaktaren av kryptovalutatransaktioner ar att det gér dem
val lampade for olagliga aktiviteter. Dessa aktiviteter &ar till exempel penningtvatt och
skatteflykt. Kryptovalutaédgare uppskattar dock deras anonymitet. De citerar ofta férdelarna

med transaktionernas integritet.

Kryptovalutor skiljer sig mycket mellan varandra och vissa & mer privata an andra. Till
exempel Bitcoin ar ett daligt val for att bedriva olaglig verksamhet online. Den
kriminaltekniska analysen av Bitcoin och dess blockchain-teknik har hjélpt ett flertal
myndigheter att gripa och fora brottslingar till ratta. (Frankenfield, 2021)

3 Beskattning av vinster pa investeringar

Med kapitalinkomst menas inkomsten fran en tillgdng som en investerare &ger.
Kapitalinkomst skiljer sig fran till exempel forvarvsinkomst som kommer vanligt arbete. Till
kapitalinkomster rédknas bland annat hyresinkomster, forsaljningsvinster, dividender och de
flesta ranteinkomster. (Vero.fi, 2021)

| detta kapitel presenteras det beskattning av vinster pa investeringar sa presenteras det hur
olika slags vinster beskattas. Det borjar med beskattning av forsaljningsvinster vilket syftar
mest pa prishdjningar. Sedan presenteras det hur man beskattar dividender av bérsnoterade

bolag och icke bérsnoterade bolag.

3.1 Beskattning pa forséljningsvinster

Arligen kommer det ett utdrag av en individs aktieinnehav och utbetalda dividender for
beskattning. Om kapitalinkomsten ar lagre an 30 000 euro per ar beskattas avkastningen med
en procent pa 30 %. Ifall att kapitalinkomsten 6verskrider 30 000 euro maste man betala det
en skatteprocent pa 34 procent pa den 6verskridande summan. De utgifterna som tillkommer
vid vinstensforvarvande far dras av fran forsaljningspriset. En sjalvriskandel pa 50 € far
ocksa dras av fran inkomsterna som forsta avdragning. (vero.fi, 2021)



3.2 Dividend av ett noterat bolag

Ett borsnoterat bolag ar det samma som ett offentligt noterat bolag. Aktierna hos ett

borsnoterat bolag kan képas pa den offentliga bérsmarknaden.

Dividender raknas som kapitalinkomst och beskattas enligt den principen ocksa. Som
privatperson beskattas 85 procent av dividenderna medan 15 procent betalas ut skattefritt.
Bolaget som betalar ut dividenden i fraga betalar en forskottsinnehallning pa 25,5% av
dividendutbetalningens totala belopp fore utbetalningen till aktiedgaren. Det betyder att den

dividend som kommer till aktiedgaren ar fardig beskattad. (vero.fi, 2021)

3.3 Dividend av ett onoterat bolag

Ett onoterat bolag ar ett sadant bolag vars aktier det inte gar att handla pa aktiebdrsen. Mindre

bolag ar oftast onoterade.

Om dividenden som utbetalas av ett onoterat bolag till aktiedgare ar mindre &n 150 000 euro
betalar det dividendutbetalande bolaget en forskottskatt pa 7,5 %. Om dividenden
overskrider 150 000 euro sa betalas det en skatt pd 28 % pa den Overskridande summan.
(Vero.fi, 2021)

4 Olika slags fastigheter

Lagenheter och olika sorters fastigheter & en av de vanligare investeringarna. Den
forvantade avkastningen pa denna investeringstyp ar uppdelad i bade fortlopande

hyresintakter och langsiktig hojning av fastighetens varde. (Oksaharju, 2012)

| detta kapitel kommer det att presenteras de vanligaste slags fastigheterna som finns och hur
de skiljer sig fran varandra. Det kommer ocksa i varje underrubrik tas upp lite for och

nackdelar pa de olika slags fastigheterna och vem malgruppen for dessa fastigheter ar.



4.1 Bostader

Investeringshostader kan vara allt fran en liten héghuslagenhet till ett helt kvarter med
egnahemshus. Den storsta risken med bostader &r dverutbud. Nar det finns ett éver utbud av
hyreslagenheter okar valen for hyresgaster och hyrorna kan sjunka. Det kan i sig paverka
hyresvéardens avkastning. En annan risk som finns ar att nar lanerantorna hos bankerna ar
laga har mer folk rad att kdpa egna bostader. Da minskar bade utbudet av bostader man kan

kdpa och utbudet av hyresgaster. Lediga hyresbostader 6kar for att folk kbper egna bostéder.

Nar lanerantorna hos banker dkar, har mindre folk rad att kopa sina bostader. Da finns det
oftast inget annat alternativ for folk &n att hyra. Det for med sig att utbudet av hyresgaster
Okar. Néar det hander kan hyresvardar hoja pa hyror pa bostaderna de &ger.

En bostadsinvesterare kan hoja pa sin bostads varde genom att avkastningen pa bostaden
hojs. Den kan hojas genom att jamfort med den tidigare agaren av bostaden far man ut en
hogre hyra. Om man har bostaden kortare obebodd 6kar ocksa avkastningen. (Kiyosaki, The
real book of real estate, 2009 a)

4.2 Aterforsaljare

Aterforsaljare eller detaljhandelsaffarer &r till exempel kladaffarer, mataffarer eller
elektronikafféarer. De affarerna kraver oftast mera utrymme och &ar darfor beldgna i storre
fastigheter.

Fordelarna med att &dga en fastighet som &r anpassad for olika slags aterforsaljare ar att de
oftast &r véldigt dyra om de &r pa att bra lage. Sadana fastigheter kan kosta allt fran nagra
hundratals tusen euro till flera miljoner euro. Det go6r steget stort fér mindre
aterforsaljaraffarer eller kedjor att sjalva kopa fastigheten de ar verksamma i. Det har haller
oftast efterfragan hogre an utbudet vilket ar en stor efterstravan hos investerare speciellt

inom fastighetsbranschen.

Nackdelen med att hyra ut at aterforséljare ar att de ofta paverkas mycket av lagkonjunkturer
och minskande av handeln. Som foljd av detta kan aterforsaljare hamna att ga i konkurs
vilket gor att fastighetsagaren forlorar sin hyresgast. Ett omtyckt shoppingomrade kan snabbt
forlora sin charm genom att det byggs ett nytt shoppingcenter en bit bort. Samma géller
ocksa for mindre lokaler. Darfor maste man som investerare inte bara veta hur nulaget ser ut

utan ocksa hur framtiden ser ut. (Kiyosaki, The real book of real estate, 2009 a)



10

4.3 Kontor

Bland de storsta fastighetsklasserna ingar kontorslagenheter och kontorsbyggnader. En stor
del av befolkningen jobbar i kontor. Kontor finns i en mangd olika storlekar och
planlésningar. Det for med sig att det finns stor diversitet. Det i sin tur gor det lattare for en
forsta gangs investerare att komma in pa marknaden. Kontor kan vara gamla bostader som
har byggts om till kontor. Men de kan ocksa vara vanliga kontorsbyggnader i alla slags

former.

Fordelen med en investering som denna &r att det finns sa manga olika prisklasser sa det
finns garanterat ndgot som passar i investerarens prisklass. (Kiyosaki, The real book of real
estate, 2009 a)

4.4 Industrifastigheter

Industrifastigheter inkluderar tillverkningsbyggnader samt lager. Byggnaderna kan
anvandas for forskning, produktion, lagring och distribution av varor. Fastigheter som dessa

ar mycket storre an andra slags fastigheter.

Fordelen med industriella fastigheter ar att hyresavtalen oftast ar véldigt langa. En annan
fordel ar att kvadratmeterpriset ar lagt nar man koper fastigheten. (Kiyosaki, The real book
of real estate, 2009 b)

4.5 Forvaringsutrymmen

Forvaringsutrymmen ar ocksa en av de vanligare uthyrningsfastigheterna. Varje bolag och
privatperson behdver nagonstans att forvara sina saker och dgodelar. Om sakerna inte ryms

hemma eller nagonstans hos foretaget behdvs det externa forvaringsutrymmen.

Pa fastigheter som dessa &r hyran inte sa h6g men utrymmet ar vél behovligt. Det betyder att
de oftast ar uthyrda dven under l1ag konjunkturer. Stérsta delen av hyresgaster pa lokaler som
dessa ar foretag. De forvarar oftast dokument och annat liknande i utrymmena.
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Nackdelen med att hyra ut forvaringsutrymmen &r att utbudet &r stort hos hyresgaster sa de
har mycket valmdjligheter. Andra nackdelen &r att hyran pa dessa ar 1ag och det ar latt for
en konkurrent att komma med i spelet och krava en lagre hyra pd nagon av sina
uthyrningslokaler. (Kiyosaki, The real book of real estate, 2009 a)

5 Faktorer man bor ta i beaktan

| detta kapitel kommer det att presenteras och forklaras olika faktorer man bor ta i beaktan
vid fastighetskdpbeslut. Forst presenteras riskerna med ett fastighetskdp. Efter det forklaras
det vad som kan hoja och sanka priset pa en fastighet och i slutet av kapitlet visas inflationen
i Finland sedan ar 1985 och begreppet forklaras. Kapitlet avslutas med hur en fastighet och
dess mark beskattas.

5.1 Risker med investeringsfastigheter

Investeringar innebar risker och fordelar och oftast ju hdgre risk, desto storre ar potentialen
for betydande vinster och forluster pa investerat kapital. Instinktivt forstar man att det ar
nodvandigt att ta mer investeringsrisker for att uppna hogre avkastningar.

1. Allman marknadsrisk

Alla marknader har upp- och nedgangar kopplade till ekonomi, réantor, inflation eller andra
marknadstrender. Investerare kan inte eliminera marknadschocker. En investerare kan dock
sékra sina satsningar mot bommar med en diversifierad portfolj och val orienterad strategi

baserad pa allmanna marknadsfarhallanden.
2. Fastighetsmarknaden ar oférutsagbar

Fastighetsvérden tenderar att stiga over tiden, men fastighetsmarknaden &r oférutséagbar och
investeringar kan latt forsvagas. Det finns manga bidragande faktorer till varfor den &r
oforutsagbar. Dessa faktorer &r utbud och efterfragan, ekonomi, demografi, rantor,
regeringens politik och oférutsedda handelser vilka alla spelar en roll i fastighetstrender,
inklusive priser och hyrespriser. Det gar att séanka risken for att fastna pa fel sida av en trend
genom noggrann undersokning. (Scherer, 2017)
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3. Vailjaett daligt lage

Platsen ska alltid vara investerarens forsta Overvagande nar den koper en fastighet for det
gar inte flytta ett hus till ett mer eftertraktat omrade. Det gar inte heller att flytta en

aterforsaljningslokal ut ur ett Gvergivet shoppingcenter.
4. Negativt kassaflode

Kassaflodet pa en fastighetsinvestering ar de pengar som aterstar efter att alla kostnader och
skatter ar betalda och intakterna har kommit in pa bankkontot. Negativt kassaflode hander
nar pengarna som kommer in & mindre &n pengarna som gar ut. Det vill sdga att man gar

back en viss summa i manaden. (Folger, 2021 b)
5. Problematiska hyresgéaster

Genom att investeringsfastigheterna uthyrda minskar man risken for negativt kassaflode.
Men det kan skapa en annan risk, vilket ar problematiska hyresgaster. En dalig hyresgast
kan i slutandan bli storre ekonomisk forlust an att inte ha nagon hyresgast alls. Vanliga
problem med hyresgéster kan vara att de inte betalar hyran i tid eller betal inte alls. Att de
inte rapporterar underhallsproblem forran det ar for sent. (Folger, 2020 b)

5.2 Faktorer som paverkar fastighetenspris

Prisuppskattningen for en fastighet beror pa olika faktorer sdsom efterfragan och utbud,
rantor, plats, framtida utvecklingsplaner med mera. Har nedan forklaras de olika faktorerna

lite mer ingdende men anda Kkort.

Efterfragan och utbud

Krafterna i efterfragan och utbudet spelar ocksa ut en stor roll inom fastighetsbranschen. Nar
efterfragan pa bostader och fastigheter 6kar pa ett visst lage kommer fastighetspriserna i
omradet ocksa att oka ifall utbudet av nya bostadshus och fastigheter inte okar tillrackligt

snabbt som efterfragan.

Den ¢kade efterfragan pa fastigheter pa en viss plats tenderar att locka uppmarksamhet hos

investerare som koper eller bygger. Dessa investerare har som mal att sélja fastigheterna nar
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utbudet minskar och priserna stiger. De slutliga anvandarna av fastigheten skulle da vara
villiga att betala mer for en fastighet som uppfyller deras behov for att forhindra andra

intresserade av fastigheten. (Campisi, 2021)
Lanerantor

Réntorna pa banklan stiger vanligtvis under ekonomiska tillvéaxtperioder. Nar detta hander
ar arbetsmarknaden frisk och manniskors I6ner 6kar ocksa. Nar det omvanda sker sa tenderar
réantorna att sjunka. (Folger, 2020 b)

Laget

Platsen och laget &r nyckelfaktorn som avgor priset pa fastigheten. Fastighetskopare soker
ofta efter attraktiva och 6nskvérda platser i narheten av stader, mer valmaende ekonomier,
béttre bekvamligheter och infrastruktur. Val de funnit sadana betalar de bra for sadana

fastigheter jamfort med en fastighet som har ett daligt lage. (Campisi, 2021)

5.3 Inflation

Med inflation menas en prisokning av varor och tjénster over en langre tid. Deflation ar vice

versa av inflation alltsa en allman prisminskning.

Det finns tva huvudsakliga orsaker till inflation. Den vanligaste &r efterfragestyrd inflation.
Det &ar da efterfragan ar pa varor och olika slags tjanster ar storre an utbudet. Potentiella

kopare vill ha produkten sa mycket att de ar villiga att betala ett hogre pris.

Den andra, mindre vanliga orsaken, ar kostnadsinflation. Det &r da utbudskostnaderna till
exempel ravarukostnaderna stiger eller utbudet sjunker. Det hdojer priserna sa lange
efterfragan forblir densamma. Brist eller kostnadsokningar i arbetskraft och kapitalvaror kan

ocksa skapa denna inflation. (Amadeo, 2020)
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Figur 2, Inflationen fran ar 1985 — 2021 (O neill, 2021)

Detta &r en graf som visar inflationsprocenten jamfort med foregaende ar. Inflationen i
Finland har varit ganska lag de senaste aren. Inflationsmedeltalet har sedan 1985 till 2021
varit 2.32 %. (O’neill, 2021)

5.4 Fastighetsskatt

Fastighetsskatten bestams pa basis av fastighetens varde. | fastigheten ingar marken den star
pa och alla byggnader som star pa respektive marken. Vardet pa fastigheten bestams utifran
skatteforvaltningens och finansministeriets bestammelser. Fastighetsskatten berdknas
genom att multiplicera fastighetsskattesatsen med fastighetens vérde. Det ar kommunerna

sjalva som bestammer skattesatsen pa fastigheter. (Vero.fi, 2021)

Beskattningsvardet pa en fastighet

Beskattningsvardet pa en fastighet beror pa olika faktorer. Dessa faktorer ar storlek,

kvalitets- och utrustningsniva, aldersavdrag och byggnadstyp.

Léaget pa byggnaden inverkar inte pa beskattningsvardet det vill saga alla fastigheter bestams

utifran samma grunder i hela landet.
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Byggnadens yttre area ar det som berdknas med i beskattningen. Aldersavdraget pa
byggnaden inverkar pé& beskattningsvérdet. Aldersavdrag innebér att vérdet pa fastigheten
sjunker pa basis av dess alder. En bostadsbyggnad, kontorsbyggnad och annan snarlik
byggnad i tré sjunker med 1,25 procent och motsvarande i sten sjunker med 1 procent om

aret.

Detaljhandelsbyggnader, lagerbyggnader och andra slags ekonomibyggnader i trd sjunker
med 5 procent om aret. Motsvarande byggnader som tidigare ndmnda men gjorda i sten

sjunker med 4 procent om aret.

Byggnadstypen pa fastigheten bestams nar tomtagarna ansoker om bygglov. Den bestams
utifrain  uppgifterna  om byggnadens egenskaper. Enbart byggnadens verkliga
anvandningsandamal inverkar alltsa inte pa byggnadstypen. (Vero.fi, 2021)

Beskattningsvardet pa mark

De bidragande faktorerna i beskattningsvardet pad marker ar tomtpriskartorna som arbetats
fram av kommunerna och av Skatteforvaltningens varderingsanvisningar. Mark skatten
betalas oftast enligt den allménna skattesatsen. Markens beskattningsvarde bestams utifran
bland annat dess anvandningsandamal, byggrétt och trafikforbindelser. Men det maste ocksa
vara ett rimligt pris. Detta pris far grunda sig pd motsvarande fastigheters prisniva pa den
fria marknaden inom samma omrade. Beskattningsvardet bestams ocksa utifran dess lage till
skillnad fran byggnader.

De uppsatta malen inom fastighetsbeskattningen &r att tomtens beskattningsvarde ska vara
75 % av tomtens verkliga varde, dvs. av omradespriset. Beskattningsvardet for

byggnadsmark &r dock alltid minst 0,75 euro per kvadratmeter i hela landet.

Malet inom beskattningen av marker ar att tomtens beskattningsvérde ska vara cirka 75 %
av markens riktiga varde alltsa det allméanna priset pa omradet. For byggnadsmark ar
beskattningsvardet alltid minst 0,75 € / m2. (Vero.fi, 2021)
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5.5 Overlatelseskatt

Overlatelseskatt &r en slags skatt man betalar nar man koper en fastighet, bostadsaktie eller
ett annat slags vardepapper. Det &r i regel koparen av objektet som lamnar in

overlatelseskattedeklarationen.

Overlatelseskatten péa fastigheter, byggnader och mark ar fyra procent. Medan
overlatelseskatten pa aktier i bostadsaktiebolag och fastighetsbolag &r tva procent. Denna

skatt betalas ofta i samband med betalningen av fastigheten i fraga. (Vero.fi, 2021)

6 Analyser och formler

Att undersoka och analyser olika investeringar &r en del av en investerares huvuduppgifter.
Med hjalp av noggranna berékningar och analyser kan en investerare gora sakrare
investeringsbeslut. Ofta om en investering verkar for bra for att vara sant sa ar den ocksa det.

Huvudsakligen anvands olika investeringsberakningar i tva syften. Det forsta syftet ar for att
bestdimma dess lonsamhet och det andra for att kunna jamfora flera investeringsalternativ

sinsemellan. (upphandlingsmyndigheten, 2021)

| detta kapitel presenteras olika analyser man skall rakna med for att fa en sa god Gversikt
Over fastigheten man planerar att investera i. | underkapitlet dvriga analyser och formler
presenteras det &nnu flera men de raknas inte med i empiri delen for att de i detta fall inte &r

sa vasentliga. Men de &r bra att kanna till och i andra fall kan de behdva raknas med.

6.1 Ortsanalys

En ortsanalys gors for att fa statistik och information om en stad och befolkningen i en stad,
till exempel staden du vill investera i. En ortsanalys ger en dgonblicksbild, historiskblick
men ocksa framtidsblick av befolkningen, transportnat, industrier, storsta arbetsgivare och
andra ekonomiska detaljer for en viss stad eller ett omrade. Det skall framkomma i en
ortsanalys olika sorters statistik sasom befolkningens aldersfordelning, utbildningsniva,
inkomst och arbetsloshetsniva. Informationen till en ortsanalys hittas lattast pa internet. Men
bibliotek och stadskontor erbjuder &ven en orts information. (Kiyosaki, The real book of real
estate, 2009 b)
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6.2 Marknadsanalys

I en marknadsanalys uppskattar man bland annat vérdet pa en fastighet baserat pa nyligen
salda liknande fastigheter i naromradet. Det finns fastighetsmaklare som kan skapa rapporter
for att hjéalpa saljare att faststalla noteringspriser for sina fastigheter och for att hjalpa kopare
att ge konkurrenskraftiga bud. Men man kan sjalv ocksa gora sin egen marknadsanalys
genom att undersoka jamforbara egenskaper pa till exempel fastighetslistningssidor pa natet

eller ryktesvég. (Folger, 2021 a)

Men en marknadsanalys innebar ocksa mycket mer &n bara att jamfora priserna pa nyligen
salda bostader i omradet. Har ar en 6versikt dver de grundlaggande stegen for att skapa en
korrekt marknadsanalys:

1. Utvardera grannskapet

Om man vill hitta det korrekta noteringspriset eller se till att fastigheten man &r intresserad
av ar en bra affar, sa bér marknadsanalysen ta hansyn till omradets allmanna kvalitet. Vad
ar de mest attraktiva kvarteren i omradet? Vad finns det for annat i kvarteret? Hur stor &r

konkurrensen i omradet?
2. Samla in information sjélva fastigheten

Nar en fastighetsméklare gor en utvérdering av en fastighet sa kommer den att granska den
eventuella forsaljningsannonsen. Bortsett fran den gor méklaren dven ett personligt besok
for att samla information om fastigheten. Vid besoket tar méklaren hansyn till fastighetens
storlek, alder, stil, konstruktion, skick, layout, finish och for vilken sorts verksamhet
fastigheten ar menad for. Allt detta kan en privatperson gora sjalv for att fa en god

uppfattning om fastigheten.
3. Jamfor fastigheter

Hitta ett fatal jamforbara fastigheter i omradet. De ska helst ha nyligen blivit salda och vara
sa nara fastigheten man vill kdpa som mojligt. Helst ska fastigheterna vara inom samma
kvarter men minst inom samma omrade. Som investerare skall man fokusera pa fastigheter
som ar likadana nar det géller alder, kvadratmeter, gardsplan och typ av konstruktion. Man
skall vara noga med nér fastigheterna saldes. Desto nyligare de saldes desto battre eftersom
fastighetspriserna kan &ndra snabbt.
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4. Justera skillnader

Nasta steg &r att justera skillnaderna mellan fastigheten man vill kdpa och varje jamforbar
fastighet. En fastighetsméklare med mycket erfarenhet kan ge ett varde till varje skillnad och
justera vardet pa varje fastighet i enligt detta. Till exempel om en fastighet har storre

gardsplan ar det rimligt att anta att koparen betalade mer for att fa det.
5. Bestam kvadratmeterpriset efter justeringar

Nar man har justerat skillnaderna sa skalla man dela det justerade priset pa varje fastighet
med dess kvadratmeter for att fa ut det salda priset per kvadratmeter. Sen skall man
sammanfoga allt i en tabell. Man skall tillsétta de salda fastigheternas pris per kvadratmeter
och dela med antalet fastigheter for att fa genomsnittet. Till sist skall man multiplicera detta
genomsnitt med kvadratmeter for fastigheten man ar intresserad av for att fa ut dess aktuella
marknadsvérde. (Folger, 2021 a)

6.3 Avkastningen

Grundtanken med en fastighetsinvestering ar att investeraren koper en fastighet som sedan
hyrs ut och dér med genererar en hyresinkomst. Fastighetspriserna har under de senaste tio
aren stigit och ser annu ut att vara pa stigande. Investeraren kan alltsd aven utnyttja

vardedkningen.

Avkastningen pa en investeringsfastighet beror pa hur mycket pengar som &r bundna i
investeringen sasom fastighetens inkdpspris, manadshyran och andra kostnader. Till
eventuellt skotselvederlag kan rdknas varmepumpsbyte eller reparation av tak.
(Vuokraturva, 2021)

Nedan i figur 3 visas hur avkastningen raknas ut

manadshyra x 12 — fastighetsskatt — skotselvederlag — forsakring — arlig ranta pa lan

drlig avkastning = Inkopspris + overlatelseskatt

Figur 3. Procentuell arlig avkastnings formel (Vuokraturva, 2021)
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6.4 Lan

Réantan pa lan berdknas som en procentandel av Ianesumman som betalas at langivaren. Detta
betalas regelbundet av lantagaren for ratten att anvanda ndgon annans pengar. Summan
raknas vanligtvis som en arlig ranta. Men rantan kan ocksa beraknas for perioder som ar
langre eller kortare an ett ar. Ranteprocenten avgors pa basis av bland annat lanelangden och
lanesumman. (Pritchard, 2020)

Det finns tva olika slags rantor pa ett lan den ena ar fast ranta och den andra &r rorlig ranta.

Pa lan med fast ranta ar rantan pa lanet den samma under hela lanets 16ptid. Detta betyder
att kostnaden for att 1ana pengar forblir den samma under hela lanets livstid. Den forandras
alltsa inte med till exempel fluktuationer pa marknaden. Fordelen med fast ranta ar att det
tillater lantagaren att samma kontinuerliga manatliga rater att betala. Det bidrar till att det
blir lattare att planera och budgetera ekonomin. Det skyddar ocksd mot risken for stigande

rantor som annars skulle kunna 6ka kostnaden for det totala lanet.

Lan med rorlig ranta har en ranta som justeras 6ver under hela lanets tid pa grund av
forandringar pa marknaden. Oftast tenderar lan med rorlig ranta att ha lagre rantor an lan
med fast ranta. Detta beror delvis pa att de ar ett riskabelt val for konsumenterna. En stigande
ranta kan avsevart 6ka lanekostnaderna for en konsument. De som valjer 1an med rorlig ranta
bor vara medvetna om majligheten for stigande lanekostnader. Men for konsumenter som
har rad att ta den eventuella risken eller ndgon som planerar att betala av lanet snabbt ar 1an

med rorlig ranta ett valdigt bra alternativ. (Wamala, 2021)

6.5 Restvarde

Med restvarde menas att man forutspar hur mycket man kan salja en tillgang eller investering
for efter att man sjalv har anvant den klart eller att de tillgangsgenererade kassaflodet inte
langre kan forutsdgas. For investeringar rdknas restvardet som skillnaden mellan vinst och
kapitalkostnad. Som en allmén regel kan man ha att ju langre en nyttjandeperiod eller
laneperioden &r desto lagre blir restvardet pa tillgangen. (Tuovila, 2020)
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6.6 Avkastningskrav

Ett avkastningskrav ar den minsta avkastning en investerare efterstrévar for att ta risken att
investera i en investering. Avkastningskrav raknar med den riskniva som ar involverad i att
ta sig an en viss investering. Desto storre avkastningen ar desto hogre blir risknivan.
Avkastningskrav anvéands ofta hos olika foretags finansieringsbeslut och vid vérdering av
investeringar. Nar man bestammer avkastningskravet ar det viktigt att komma ihag
inflationen som paverkar pengarnas kopkraft. Man skall ocksa tanka pa att avkastningskravet

kan variera mellan varje investerare beroende pa hur toleranta de ar for risker. (Palmer, 2020)

6.7 SWOT-analys

Ordet SWOT kommer fran engelskan och bokstaverna i ordet star for strengths, weaknesses,
opportunities och threats. En analys som denna &r ett av de vanligaste affarsutvarderings
verktygen som foretag anvander sig av. Denna analys lampar sig bra till investeringar och

kop av fastigheter. (Kiyosaki, The real book of real estate, 2009 b)

Med en SWOT-analys far man en realistisk och faktabaserad titt pa styrkor och svagheter
for till exempel ett framtida beslut. Man maste halla analysen korrekt genom att undvika
forutfattade meningar och graomraden. Man skall i stéllet fokusera pa verkliga sammanhang.
Foretagen bor anvanda SWOT analyser som hjalp till ett framtida beslut. Det kan vara en
bidragande faktor men man skall inte gora beslutet bara gjort pa basis av analysen (Grant,
2021)

6.8 Kanslighetsanalys

En kéanslighetsanalys avgor hur olika vérden i berdkningarna paverkar kalkylernas resultat.
Med andra ord studerar kanslighetsanalyser hur olika variabler i en modell bidrar till
modellens totala osdkerhet. Nagra av de olika varden som kan analyseras i
ké&nslighetsanalysen &r grundinvesteringens storlek, kalkylrantan, reparationer och
inflationen. (Kenton, 2020)
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6.9 Ovriga analyser

6.9.1 Scenarioanalys

En scenarioanalys gors for att uppskatta en investerings forvantade vérde efter en viss
tidsperiod. En scenarioanalys anvands ofta for att uppskatta férandringar i investeringens
varde nar till exempel en ogynnsam handelse uppstar. Den kan ocksa anvandas for att
undersoka ett teoretiskt varsta fall som kan uppsta for investeringen. Dessa berakningar kan
anvandas for att undersdka den olika mangd risker som finns inom en viss investering. | en
scenarioanalys skall man beakta en méngd olika potentiella hdndelser. Dessa inkluderar allt
fran mycket troligt till mycket osannolikt. Utifran resultaten pa analysen kan en investerare
avgora om den vill ta sig an investeringen trots de eventuella riskerna. (Hayes, 2020)

6.9.2 Porters fem faktorer

Modellen porters fem faktorer identifierar och analyserar fem konkurrenskrafter som formar
varje bransch. Detta hjalper till att bestimma branschens svagheter och styrkor. Denna
analys anvands ofta for att identifiera en branschs struktur eller for att bestdmma ett foretags
strategi. Fem faktorers modellen kan tillampas alla segment inom ekonomin. Basta
anvandningen for den ar for att fa koll pd konkurrensen inom branschen och forbattra
foretagets langsiktiga lonsamhet. De fem styrkorna som berdknas i analysen é&r
konkurrensen i branschen, potential for nya aktorer att komma in i branschen,
leverantorernas kraft, kundernas kraft och eventuella hot for ersattningsprodukter. (Scott,
2020)

6.9.3 Nuvardesmetoden

Virdet pa pengar minskar over tid pa grund av inflationen. Darfor maste man i vissa fall
rakna med vad man skulle fatt for avkastning fran ett rantekonto hos en bank. Med
nuvardesmetoden kan man jamfora investeringar med lika lang ekonomisk livslangd.
Jamforelser mellan investeringar med olika livslangder gar ocksa men det forutsatter att de
ar investeringar med engangskaraktar. Med nuvéardesmetoden raknas alla betalningar om till
en specifik tid alltsa ett nuvarde. Denna tidpunkt ar den tiden nar investeringen gors, darifran
kommer namnet nuvérde. Berakningar med denna metod gors genom en diskonteringsfaktor

som ar kalkylrantan 6ver en viss tid. (Upphandlingsmyndigheter, 2021)
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7 Empiri

| den har delen av arbetet gas processen igenom hur man skall ga till vaga for att kopa en
investeringsfastighet. Det har arbetet gors pa uppgift av INTER-tractor sa processen kommer
att goras ur deras synvinkel och hur processen skulle ga till for dem. Det kommer att goras
analyser baserat pa Heinola omradet i Karleby eftersom INTER-tractor ar belaget dar. Fast
analyserna gors i Karleby och pa basis av INTER-tractor sa galler det samma principer for

andra foretag och pa andra orter.

Analyserna kommer att raknas pd Handelssvangen 6 fastigheten eftersom det ar liknande
fastigheter som INTER-tractor ar intresserade av och for att det &r enda fastigheten i omradet
som ar till salu. Alla analyser och utrékningar som gors finns forklarade i teoridelen av

arbetet.

7.1 Ortsanalys

Karleby ar en kommun i Finland som ligger i mellersta Osterbotten. Karleby hade ar 2019
47 681 invanare. De registrerade modersmalen i Karleby ar: finska 84,0 %, svenska 12,6 %
och andra sprak 3,4 %. (kommun, 2021)

Ar 2019 var 55,3 procent av befolkningen i Karleby mellan 18 - 64 &r. 22,4 procent av
befolkningen var under 18 ar. Over 64 ar var 22,2 procent av befolkningen. Medelaldern i
Karleby ar lagre &n i hela Finland vilket &r ett gott tecken for en ljus framtid. Karlebys
invanarantal har ocksa okat jamt och standigt de senaste 10 aren vilket ocksa bidrar till en
ljus framtid. (Tilastokeskus, 2021)

Tabell 2, Tabell ver aldersgrupperna i Finland och i Karleby (Tilastokeskus, 2021)

Ar2019 0-17ar % 18-64ar % 65- ar % Totala befolkning
Hela Finland | 1049 057 18,99|3 244961 58,73| 1231274 22,28 5525292
Karleby 10697 22,43 26379 55,32 10605 22,24 47 681

| Karleby finns det cirka 20 000 arbetsplatser. De storsta arbetsgivarna ar Karleby stad,
Mellersta Osterbottens social- och halsovardssamkommun Soite, Boliden Kokkola Oy,

Freeport Cobalt Oy. Arbetsloshetsgraden i Karleby &r 10,3 procent. (kommun, 2021)

Detta arbete riktar mest in sig pa Heinola omradet i Karleby. En specifikare analys pa det

omradet kommer att goras i marknadsanalysdelen.
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7.2 Marknadsanalys

| denna analys gors ett forsok pa att rakna ut ett kvadratmeterpris pa fastigheter i Heinola
omradet i Karleby.
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Figur 4, Karta éver Heinolaomradet (Kartdata, 2021)
1. Utvardering av omradet

| Heinola omradet &r det attraktivaste laget langs med Heinolasvangen. Det ar huvudvagen

som gar genom omradet. Langs med den vagen finns bland annat ABC och Citymarket.

Heinola omradet &r attraktivt for storre detaljvaruaffarer som inte ryms i centrum. Dér finns
det bland annat mobelaffarer, tradgardsaffarer, bilaffarer, lunchrestauranger och nyligen har
Citymarket byggts. Alla dessa foretag som kraver mera utrymme och darfor passar bra i

omradet medan mera specialaffarer trivs i centrum. Heinola omradet kan jamforas med
Stenhaga i Vasa.

Omradet &r ocksa populart for investerare eftersom efterfragan pa hyresfastigheter ar stor.
Det finns i nulaget inga lediga hyresfastigheter. Men det for med sig att priset pa kopes

fastigheter stiger och konkurrensen ar om kopen okar. (Slotte, 2021)

2. Information om fastigheten

Har kommer att goras utrakningar pa den enda fastigheten i omradet som ér till salu
Handelssvangen 6.
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Fastigheten &ar byggd pa 2005 och ar anpassad for forséljning och service av tunga fordon.
Byggnadens lage langs med Heinolasvangen &r utmarkt. Byggnaden har hyrts ut i sin helhet
som forséljnings- och reparationsplats for traktorer. Fastigheten har en stor verkstadsdel.
Tomten som fastigheten star pa ar 11 136 m2. Pa tomten finns ocksa ett stort tak som man

kan forvara maskiner under. Uppskattningsvis ar halva tomten asfalt och resten &r grasmatta.

Totala fastighetensyta &r 1675 m2 och det begérda priset pa fastigheten &r 2 000 000 € vilket
skulle betyda ett pris pa 1194 €/m?

3. Jamfor fastigheter

De fastighetsinkop som det fanns tillgang var de kdpen INTER-tractor har gjort. P& 2011
koptes fastigheten pa Montorvagen 19 vilket idag ar pa samma gardsplan som INTER-tractor
bedriver sin verksamhet. Fastigheten som INTER-tractor bedriver sin verksamhet i idag
koptes av dem ar 2014 och den ligger pa adressen Heinolasvangen 24. Bada fastigheterna ar
byggda pa 2004.

Montorsvagen 19 ar 600 kvadratmeter varav 150 kvadratmeter &r kontorsutrymme och resten
ar produktionsutrymme och lager. Fastigheten ligger nastan i k&rncentrum av Heinola
omradet och har en stor asfaltsparkering. De som hyr fastigheten &r grossistforsaljare av
accessoarer och det andra foretaget saljer och monterar traktordack. Fastigheten koptes ar
2011 for xxx xxx euro. Tomten som fastigheten star pa ar en hyrestomt och hyrespriset pa
tomten &r 2000 euro om daret.

Det betyder att kvadratmeterpriset pa fastigheten var cirka xxx euro per kvadratmeter.

Heinolasvangen 24 fastigheten &r 800 kvadratmeter varav cirka 200 kvadratmeter ar kontor,
100 kvadratmeter ar bestar av en tvatthall och resterande utrymme bestar av lager och
forséljningsutrymme. Den har fastigheten ligger i kdarncentrum av Heinola omradet. 300
kvadratmeter av fastigheten hyrs ut at en bilverkstad och resterande utrymme delar INTER-
tractor med ett annat foretag som saljer traktor reservdelar och reservdelar till andra slags
jordbruksmaskiner. Fastigheten &r 800 kvadratmeter stor och fastigheten kdptes for xxx xxx

euro.

Kvadratmeterpriset pa fastigheten blev da xxx euro per kvadratmeter.
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4. Justeringar i pris

| detta fall kravs inte mycket justeringar eftersom fastigheterna ar sa likadana. Det &r i princip
bara storleken som skiljer dem at. Dock ar fastigheten pa montorsvagen pa en hyrestomt

vilket medfor en extra kostnad men den ar relativt liten.

Sa i detta fall kommer det bara att raknas med inflationen. | tabellen nedan visas inkOpspriset
och aret fastigheten koptes. Sedan visas inflationen hur den har okat sedan aret den koptes
till ar 2021. | sista kolumnen visas vad priset skulle ha varit idag om man bara raknar med

inflationen.

Tabell 3, Tabell 6ver fastigheternas inkopspris och vad de skulle kosta ar 2021

sekretessbelagt

sekretessbelagt

sekretessbelagt

sekretessbelagt

sekretessbelagt

sekretessbelagt
sekretessbelagt
sekretessbelagt

sekretessbelagt
sekretessbelagt
sekretessbelagt

sekretessbelagt
sekretessbelagt
sekretessbelagt

sekretessbelagt
sekretessbelagt
sekretessbelagt

sekretessbelagt
sekretessbelagt
sekretessbelagt

5. Bestamning av det salda priset per kvadratmeter efter justeringar

| tabellen nedan presenteras inkopspriset efter justeringar och deras kvadratmeter. | sista
spalten presenteras vad kvadratmeterpriset skulle vara pa fastigheten idag. Fastigheterna var
nyare vid tiden av kopen men de skulle kosta lika mycket idag eftersom fastigheter i omradet

inte har sjunkit fast de blivit aldre. Dock har byggnadskostnaderna pa respektive fastigheter

okat.

Tabell 4, Tabell éver kvadratmeterpriset efter justeringar

sekretessbelagt

sekretessbelagt

sekretessbelagt

sekretessbelagt

sekretessbelagt
sekretessbelagt
sekretessbelagt

sekretessbelagt
sekretessbelagt
sekretessbelagt

sekretessbelagt
sekretessbelagt
sekretessbelagt

sekretessbelagt
sekretessbelagt
sekretessbelagt

Hér rdknas medeltalet ut for kvadratmeterpriset.

sekretessbelagt

Detta medeltal skulle da visa att Handelssvangens kvadratmeterpris ar lite hogre an

medeltalet.
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7.3 Lan

INTER-tractor &r i detta fall kunder hos Andelsbanken i Karleby. De har varit kunder sedan
lange och har ett bra samarbete med dem. Sa i detta fall kommer de att ansoka om lan hos

dem.

Efter ett samtal med Lauri Storbacka som dar INTER-tractors kontaktperson vid
Andelsbanken i Karleby gav han riktgivande linjer for vad de skulle kunna ge for villkor.
Villkoren lyder som sa att det skulle vara en fast ranta pa 2,1 %. Lanetiden skulle vara 15 ar
och lanesumman skulle vara 2 000 000 €. Utrdkningarna finns i bilaga 1. Den totala
rantesumman skulle bli 336 000 €.

Eftersom banken vill ha en pantséttning pa hela lanesumman sa maste INTER-tractor sétta
en av deras fastigheter i pant som skulle tacka 40 % av lanet. De resterande 60 % av
pantsattningen skulle kopes fastigheten tacka. Om tomten som fastigheten star pa skulle ha
varit en hyrestomt skulle pantséttningsgraden bara varit god for 50 % men eftersom det ar

en agandetomt sa ar den god for 60 %.

7.4 Arliga avkastningen

De inkomster som i detta fall fastigheten kommer att generera ar hyresinkomster. Hyran som
hyresgasterna betalar ar 14 143 € + moms per manad. Men eftersom momsen betalas bort
fran INTER-tractors del manaden dar pa sa gors berdkningarna utan moms. Pa
handelssvings fastigheten ar det i nulaget skrivet ett sa kallat kapitalhyresavtal. Det innebar
att hyresgasten ansvarar for alla drift-, service- och underhallskostnader for
hyresfastigheterna, sasom vatten- och avloppsavgifter, el- och uppvarmningskostnader, samt

avfallshantering, stadning och vinterunderhall av utomhusomradena.

Hyresvéarden ansvarar for fastighetsskatt och fastighetsforsakring samt eventuella

renoveringskostnader. Det underlattar bade i praktiken och i utrdkningarna av avkastningen.

Det fanns inte tillgang till vad beskattningsvardet pa fastigheten ar men det minskar med 5
% i aret och den var ar 2020 8 553,81 € sa uppskattades det att den kommer att vara cirka
8000 € ar 2021.

Fastighetsforsakringen var 2020 1450,75 € sa i utrdkningen kommer det att rdknas med

Samma.
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Till eventuellt skotselvederlag kan rdknas varmepumpshbyte eller reparation av tak. Detta ar
en kostnad som inte noédvandigtvis uppstar men for att vara pa den sakra sidan uppskattas
den till 8 000 € arligen.

Den genomsnittliga arliga banklanerantan pa fastigheten ar 22 400€.

Overlatelseskatten pa fastigheten ar 80 000 € vilket riknas ihop med képesumman 2 000 000
€

14143 €+ 12—-8000€—-8000€ —1450,75 € — 22 400€
2000 000 € + 80 000€

* 100 % = 6,25 %

Detta betyder att avkastningen pa fastigheten kommer att vara cirka 6,25 % ar 2021.

Men eftersom fastighetsskatten minskar sa kommer avkastningen att vara lite storre ar 2022.

7.5 Avkastningskrav

INTER-tractor har lagt som avkastningskrav 6,5 %. Vilket inte skulle uppfyllas vid ett
inkdpspris pa 2 000 000 €. Men kravet pa 6,5 % skulle uppfyllas vid ett pris pa 1 847 196,17€
plus en fastighetsskatt pa 73 887,84 €. Men eftersom det kan uppsta forandringar, sdsom att
hyresgasten avslutar kontraktet eller att det krévs dyrare renoveringar &n vad som ar réaknat
med, ar det battre att vara pd den sakrare sidan och forsoka forhandla sig till ett lagre

inkopspris.

Ett lagre inkopspris skulle hoja avkastningen. Har nedan visas en tabell med olika inkdpspris

och hur de skulle &ndra avkastningsprocenten.

Tabell 5, Tabell med avkastningar beroende pa inkopspris

Inkopspris + Repara-
overlatelseskatt tioner Lane-
(4 %) Hyra Fastighetsskatt | Forsakring kostnader | Avkastning
169 1450,75 € 22 400,00
2080 000,00 € 716,00€ 8 000,00 € 8 000,00 € € 6,25 %
169 1450,75 € 22 400,00
1921 084,02 € 716,00€ 8 000,00 € 8 000,00 € € 6,50 %
1450,75 €
169 22 400,00
1872 000,00 € 716,00€ 8 000,00 € 8 000,00 € € 6,93 %
169 1450,75| 8 000,00 22
1664 000,00€| 716,00 € 8 000,00 € € €| 400,00 € 7,80%
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Aven en hojning av hyran skulle 6ka avkastningen men det skulle troligen inte gas med pé

utan dyra renoveringar sa darfor gors inga utrakningar pa det.

7.6 SWOT-analys

Den har SWOT analysen gors pa Handelssvéangen 6 fastigheten. | tabellen raknas punkterna

upp och lagre ner forklaras de tydligare.

STYRKOR SVAGHETER MOJLIGHETER HOT

-Stor parkering -Hogt -Hoja hyran -Kérncentrum kan
kvadratmeterpris flyttas

-Inhagnat omrade -Grund investeringen

-Anpassad bara for | kan bli billigare &n | -Efterfragan  pa
-Karncentrum

en sorts verksamhet | berdknat hyresfastigheter
“Verkstadsdel -Kan behovas | -Efterfragan pa an minska
-Stort tak p& | renovationer hyresfastigheter héjs | -Hyresgasternas
gardsplanen verksamhet  kan
minska

-folk drar folk

Figur 5,SWOT analys pa fastigheten Handelssvangen 6
STYRKOR

-Stor parkering ar bra oavsett vilken sorts hyresgast man har. Den kan antingen anvandas
som just parkering for fordon eller som utomhuslager for varor. Den ar ocksa valdigt lattskott

eftersom det ar asfalt.

-Inh&gnat omrade bidrar till att sakerna man har inom omradet halls i fred och det minskar

betydligt risken for stold eller skadegdrelse.

-Kérncentrum ar fastigheten i och det betyder att alla som kor igenom Heinolaomradet ser

din verksamhet och det &r den absolut basta platsen.

-Verkstadsdelen i fastigheten ar ett stort plus for till exempel maskinforséljare eftersom de
kan ha en verkstad i samma fastighet. Det ar ocksa en ypperlig plats att tvatta av maskinerna
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-Stort tak pa gardsplanen ar ett valdigt stort plus for att man kan skona sina varor om de

placeras under taket. Det skyddar fran regn, solsken och sno.

-folk drar folk betyder att kunder som besoker andra butiker ocksa kan se ens egen
verksamhet och komma dit och titta. Eftersom det finns mycket annan verksamhet i omradet

sa rors det ocksa mycket folk dar.
SVAGHETER

-HOgt kvadratmeterpris betyder att en stor fastighet blir valdigt dyr att kbpa. Det begrénsar

kopare.

-Fastigheten &r anpassad bara for en sorts verksamhet vilket begransar hyresgasterna.

Fastigheten &r menad for férsaljning och service av tunga fordon.

-Eftersom fastigheten &r 16 ar gammal kan det behévas renovationer och uppdateringar.
MOJLIGHETER

-Eftersom efterfragan pa hyresfastigheter i omradet 6kar gar det ocksa att hoja hyran.

-Grund investeringen kan bli billigare an beraknat. Det kan alltsa ga att pruta pa inkopspriset
och darmed héja pa avkastningen pa fastigheten.

HOT

-Kérncentrum kan flyttas eftersom omradet hela tiden byggs ut sa kan fastigheten till sist

lamna pa sidan om.
-Efterfragan pa hyresfastigheter kan minska om omradets attraktivitet minskar.

-Hyresgasternas verksamhet kan minska vilket i sig kan féra med sig obetalda hyror.
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7.7 Restvardet

Restvardet ar i detta fall vardet pa fastigheten efter att banklanet ar bort betalat. Restvardet
ar alltsa vardet pa fastigheten om 15 ar. Det uppskattades med uppdragsgivaren till en lite
pessimistisk summa for att vara pa den sakra sidan till cirka 1 000 000 €. Detta innebar att

fastigheten skulle tappa ett varde pa fem procent per ar.

Detta varde kan eventuellt ocksa vara hogre eftersom fastigheter i Heinolaomradet har stigit

de senaste 15 aren och det finns ingen orsak att tro att det inte fortsatter i samma takt.

Restvardet paverkas ocksa mycket beroende pa slitaget och skicket pa fastigheten om 15 ar.

Men restvérdet ar uppskattat med normalt slitage.

7.8 Kanslighetsanalys

I denna analys kommer det att raknas med olika siffror for att se hur kénslig bland annat den
arliga avkastningen ar beroende pa olika variabler. 1 alla grafer kommer det att raknas med
tre olika képesummor. De olika képesummorna ar 2 000 000 €, 1 800 000€ och 1 600 000€.
Till varje summa i berakningarna raknades 6verlatelseskatten pa fyra procent till. Det raknas
med tre olika kdpesummor for att man skall fa en sa bra 6versikt som majligt 6ver hur
kopesumman paverkar mest. Den storsta summan raknas med for att det i dagslaget ar det
begarda priset. De andra inkopsprisen raknas med for att det formodligen gar att fa ner det

begérda priset vid framtida férhandlingar.

Nedan i figur 6 presenteras det hur avkastningsprocenten andras om de arliga
renovationskostnaderna hojs fran 8 000 € till 10 000 € och respektive 12 000 €. De tre olika
sektionerna av staplar &r for tre olika kdpesummor av fastigheten. Den arliga avkastningen
ar inte speciellt kénslig for 6kade renoveringskostnader. Det berdknades inte med lagre an

8 000 € per ar i renoveringskostnader eftersom det &r den realistiskt uppskattade summan.
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Arliga avkastningsprocent beroende pa kdpesumma och
arliga renovationer

2188:;: 7,80% 7,68% 7,56%
= 6,94% 6,83% 6,72%
C 7,00% 6,24% 6,15% 6,05%
O 6,00%
& 5,00%
£ 4,00%
7 3,00%
X 2,00%
< 1,00%

0,00%

2000 000,00 € 1800 000,00 € 1600 000,00 €
Képesumma

m38000,00€ m10000,00€ m™12000,00€

Figur 6, Graf dver hur arliga avkastningsprocent beroende pa kdpesumma och arliga renovationer.

Hur manader utan hyra paverkar avkastningen
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Figur 7, Graf éver hur manader utan hyra paverkar avkastningen.

| figur 7 ar det raknat hur mycket den genomsnittliga avkastningen ar pa 15 ar om fastigheten
ar uthyrt varenda manad. Det ar ocksa raknat pa om fastigheten inte ar uthyrt pa sex manader
och tolv manader under den sammanlagda ekonomiska livslangden 15 ar. | denna graf &r det

aven raknat med tre olika inkopspris av fastigheten vilka syns nere i grafen.

Detta betyder att avkastningskravet pa 6,5 % skulle uppfyllas &ven om kopesumman skulle
vara 1 800 000 och fastigheten skulle vara outhyrd i 6 manader. Det betyder ocksa att om

fastigheten star tom en langre period syns det snabbt pa den totala arliga avkastningen.
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Darfor skall man sjéalvklart ha fastigheten uthyrt och strava till att halla hyresgésterna nojda

sd att de stannar sa lange som mojligt.

Ett annat satt att minimera hur lange fastigheten star tom &r att ha sa langa hyreskontrakt
som mojligt. Det gynnar hyresvarden eftersom fastigheten da genererar sa mycket inkomst
som mojligt. Det gynnar aven hyresgasten eftersom det da finns mindre chans de blir

utslangda ur fastigheten.

Hur ranteprocenten andrar den totala betalningssumman

2400 000,00 € 2368 000,00 €
2350 000,00 € — 002535 000,00,&
2300 000,00 €
2250 000,00 €
2200 000,00 €
2150 000,00 € B 8261%); 260,00 € 5102 40201,?6(1) %oo,oo €
2100 000,00€ 2060 013,336 - 2073 600,0
2050 000,00 €
2000 000,00 €
1950 000,00 €
1900 000,00 €
1600 000,00 € 1800 000,00 € 2000 000,00 €
Axeltitel

m19% WM2,1% WM23%

Figur 8, Graf 6ver hur réanteprocenten andrar den totala betalningssumman.

| figur 8 visas det hur ranteprocenten pa olika summors lan paverkar den totala summan
investeraren hamnar att betala tillbaka at banken. Den ungefarliga ranteprocenten som blev
sagd var 2,1 % men eftersom det inte kommer att handlas ndgon fastighet just nu sa kan
ranteprocenten &ndra. Darfor réknades det med tre olika rénteprocenten och tre olika
kopesummor som syns i grafen. Réanteprocentens skillnad blir ocksd ganska ovasentlig

eftersom det delas upp pa den totala ekonomiska livslangden vilket &r 15 ér.

Slutsatsen ur ké&nslighetsanalysen blir att de olika variablerna spelar en viss roll men den &r
inte sa vasentlig. Men i varsta fall blir det de mest pessimistiska alternativen fran alla
variabler vilket i sin tur skulle da resultera i en stor dndring. Men eftersom det redan forut
har forsokt raknas med en sadan realistisk syn med mera lutning mot pessimistiska sidan sa

borde investeringen klaras av.
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Men det &r bra att fa utrakningar pa om nagot skulle intréffa och det skulle andra. Sa darfor
ar det valdigt viktigt att gora kanslighetsanalysen for att se hur kanslig investeringen &r mot
olika slags forandringar.

8 Resultatanalys

| denna del av examensarbetet besvaras fragorna fran inledningsdelen av arbetet med hjalp
av de andra delarna arbetet. Den forsta fragan var: Varfor att kopa en investeringsfastighet?
Om man gor noggranna utrakningar och analyser pa fastigheten man koéper kan en
fastighetsinvestering vara ratt sa riskfri och gynnsam. Om man raknar med de formler och
gor de analyser som presenterats i teoridelen och man blir n6jd med resultatet kan det vara
en bra investering. Man maste forsoka vara sa realistisk som méjligt och ta god tid pa sig.

Andra frdgan som stilldes var: Vad bor man tanka pa nar man koper en
investeringsfastighet? Svaret pa den frdgan &r att man maste goéra en ordentlig
marknadsanalys om vad priset pa fastigheter ar i omradet. Man maste ta reda pa hur
framtiden for omradet ser ut. Man maste noggrant granska fastigheten och ta reda pa hur

modern den &r och om det krévs renoveringar.

Tredje fragan var: Ar investeringen Ionsam? Detta maste man avgora utifrn utrakningarna
som presenteras. Man maste ta i beaktan det egna avkastningskravet och rdkna med bland
annat lanerantorna och eventuella framtida renoveringar pa fastigheten. | dagslaget nar

rantorna ar laga sa gor det latt att investeringar blir &nnu mera Ionsamma.

Sista fragan var: Vad ar for- och nackdelarna med en investeringsfastighet? Fordelarna med
en fastighetsinvestering ar som det kom fram i teoridelen att det ar en ganska latt marknad
att komma in pa. Med god forskning och grundligt arbete kan man hitta en fastighet som
uppfyller ens avkastningskrav som passar ens summa man vill lagga ut. Det finns sa mycket
olika fastighetsalternativ att man hittar nog nagot som passar en sjalv. Med goda hyresgéaster

och goda forsakringar kan man gora investeringen sakrare.

Nackdelar med fastigheter som investeringsobjekt ar riskerna som presenterades i kapitel 5.
Det hander sig latt att det omrade man har fastigheten pa blir oattraktivt ratt snabbt vilket
kan fora med sig stora konsekvenser. En annan nackdel &r att man behdver ett storre

startkapital &n om man till exempel jamfor med aktiehandel.
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For INTER-tractors del uppfyller inte de i nutid begédrda priset for fastigheten deras
avkastningskrav. Men inga férhandlingar pa fastigheten har gjorts &nnu sa troligtvis gar det
att fa ner priset pa den. INTER-tractor satsar garna pa fastighetsinvesteringar eftersom det
kravs en hel del forarbete men val det &r gjort och fastigheten ar uthyrd kravs det relativt lite
jobb med det. Val en fastighet ar avbetalad sa gar det att pantsatta den som hjélp for nasta

fastighetsinvestering.

Med hjélp av kanslighetsanalysen kom det fram bra hur kanslig investeringen &r i olika
tillfallen. Fast utrakningarna pa fastigheten ar gjort sa realistiskt med lutning mot
pessimistiskt sa kan det uppsta ovantade forandringar. Men det ser ut som att avkastningen

skulle hallas ganska jamn fast det skulle ske sma forandringar.

Rekommendationer som skulle kunna ges at INTER-tractor &r att forsoka férhandla sig till
ett sa lagt inkopspris som mojligt. Det skulle i sin tur ge béttre arlig avkastning. Investeringen
skulle da ocksa klara battre av sma forandringar. Om det blir affar s& rekommenderas det
ocksa att i fortsattning skriva ett likadant hyreskontrakt som det ar pa fastigheten i dagslaget.
Med hjélp av det uppstar det mindre ovantade kostnader eftersom det ar hyresgasten som

star for dem da. Dock kan det ju tas mindre i hyra men i slutanden &r det ett sakrare alternativ.

9 Forslag till fortsatt arbete

Ett forslag till fortsatt arbete skulle vara att gora jamforelser mellan att bygga en ny fastighet
och att kopa en sa kallad gammal fastighet. Det skulle finnas god potential for att skriva ett
examensarbete inom den kategorin. Eftersom det finns manga olika satt att bygga en
fastighet sa finns det ocksa stora pris skiljaktigheter vilket skulle kunna leda till ett

innehallsrikt examensarbete.

Ett annat forslag till fortsatt arbete ar att man skulle rikta mera in sig pa bostadsfastigheter
eftersom detta arbete ar mera inriktat pa handels- och industrifastigheter. Eftersom alla
behdver en bostad &ar det en stor marknad. Dock géller ju samma princip dér att man som
investerare ska hitta ett attraktivt lage med goda forbindelser. Men inom bostadsfastigheter
kan man med sma medel héja hyran eller priset pa en bostad.

Ett sista forslag &r att rakna ut vilka sorts fastigheter som avkastar bast. Da kunde man ocksa
rakna ut snittpriset for en sadan fastighet och se vilka risker det finns med de olika
fastigheterna. Detta skulle vara ett valdigt givande arbete bade for stora och sma investerare

eftersom det inte riktigt finns nagra tydliga exempel pa detta pa Internet.
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10 Kritisk granskning

Det finns flera som kunde ha gjorts battre och pa ett annorlunda satt under processen i
examensarbetet. Dessa saker behandlas och forklaras har i den kritiska granskningen. Dessa

saker skulle ha medfort ett mervéarde till arbetet.

En svarighet i processen var den radande pandemin vilket gjorde det svarare att fa kontakt
med folk och gjorde det svart att gora besok. Eftersom arbetet skrevs i Vasa och Inter-tractor

ligger i Karleby blev det en markbar distans vilket gjorde kommunikationen lite svarare.

Det hade varit lattare att vara oftare pa plats i Karleby. Da hade vi kunnat ga igenom
examensarbetsprocessen med uppdragsgivaren men eftersom Covid-19 laget var mycket
samre i Vasa sjukvardsdistrikt an i Karleby sjukvardsdistrikt sa undvek vi méten pa plats.
Vi talade regelbundet i telefon och uppdragsgivaren var latt antraffbar men pa grund av

distansen blev det svart att forklara vissa saker och visa pa papper hur vi menade.

Eftersom Karleby &r en rétt liten ort var det ganska svart att hitta nya och uppdaterade fakta,
om till exempel fastighets vardeutvecklingen. Vilket gjorde det svart att géra vissa analyser

och utrakningar.

Validiteten i teoridelen ar hog eftersom all information &r tagit fran giltiga kallor med dess
egna kallforteckning. | empiridelen ar det svart att uppskatta validiteten eftersom en del av
summorna ar gjorda pa kvalitativa gissningar med hjalp av uppdragsgivaren. | vissa fall ar
det gjorda lite val pessimistiska for att det inte skall uppkomma nagra otrevliga

Overraskningar.

Jag har lart mig mycket om hur man skall tdnka ndr man planerar att kdpa en
investeringsfastighet och hur det inte &r sa svartvitt som jag trott. Det finns mycket olika
formler man kan rakna med och lika manga analyser man kan utfora. | detta examensarbete

har jag tagit med de jag och uppdragsgivaren tyckt att har varit relevanta.
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Bilaga 1

Bilagor

A 1 2 3 4 5 b 1 3 9 10 1 1 13 14 15
Linesumma 2000000,00€  1866666,67€ 1733333,33€ 1600000,00€ 1466666,67€ 1333333,33€ 1200000,00€ 1066666,67€ 933333,33€ 800000,00€ 666666,67€ 533333,33€ 40000000€  26666667€ 133333,33€
Ranteprocent 210% 210% 210% 210% 210% 210% 210% 210% 210% 210% 210% 210% 210% 210% 210%
Rintesumma 4200000€  39200,00€ 36400,00€ 33600,00€ 30800,00€ 2B000,00€ 2320000€ 2240000€ 19600,00€ 16800,00€ 14000,00€ 11200,00€  8400,00€ S600,00€  2800,00€
Ammortering 133333,33€  133333,33€ 13333333€ 133333334 [13333333€ 13333333€ 13333333€ 13333333€ 13333333€ 13333333€ 13333333€ 13333333€ 13333333€  13333333€ 133333,33¢

Totalabetalningssummi ~ 175333,33€  172533,33€ 160733 33€ 16693333 16413333€ 161333,3€ 158533,33€ 1S673333€ 15203333 1LS0133,33€ 14733333€ 1M53.33¢ U173BE 199BNE 11NE



