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Fortifikationsverket ar Sveriges storsta fastighetsdgare.
En stor del av deras fastighetshestand kvalificerar in
som specialfastigheter enligt Fastighetstaxeringslagen.
Vid  vérdering av  dessa  fastigheter  har
Fortifikationsverket noterat att varderingsutlatanden
skiljer sig i storre utstrackning &n de gor for andra
fastighetstyper. Skillnaderna &r sa stora att de inte kan
forklaras med vanlig osékerhet. Det &r déarfor av intresse
att undersoka hur dessa skillnader uppstar och hur de
kan minimeras.

Detta examensarbete syftar till att 6ka kunskapen om
vardering av specialfastigheter och bidra med
rekommendationer som syftar till att underlatta
forhandlingsforfarandet.

Examensarbetet har genomforts med en fallstudie av tre
varderingsutlatanden ~ for ~ samma  markomrade.
Datainsamlingen har framst bestatt av
informationsinsamling och intervjuer, dven information
fran palitliga internetsidor har anvants.

Vérdering av specialfastigheter skiljer sig inte i
forfarandet, jamfort med andra fastighetstyper.
Skillnaderna  bestar i  svarigheter att  finna
jamforelsematerial, marknadsmassiga driftnetton samt
méngden osdkerhetsmoment runt oklara forutsattningar
och bedémning av alternativa anvandningsomraden. For
att underlatta en forhandling, vid Overlatelsesituation,
rekommenderar vi att alla parter tréaffas och forhandlar
om vilka forutsattningar som varderingarna bor baseras
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Special-purpose  property —-An examination and
illumination of the appraisal of real estate

Johanna Nystrém & Fredrik Narholm

Ingemar Bengtsson, PhD, Department of Real Estate
Management, Faculty of Engineering, Lund University

Fortifikationsverket is Sweden’s largest property owner.
A major part of their property portfolio qualifies as
special property according to the real estate taxation
law. Fortifikationsverket has noticed a trend when
valuating these special-purpose properties. They tend to
differ from each other in a larger proportion than other
types of real estate. They differ so much it can’t be
explained with ordinary uncertainty. There for it is of
interest to study these types of property valuations to
understand why they differ and how the problem can be
minimalized.

This Master of Science thesis aims to widen the
knowledge about special property valuation and to
contribute with recommendations that aim to facilitate
the negotiation procedure.

The Master of Science theses were carried out with a
case study. Collection of data was performed using a
literature review and interviews, also reliable internet
sites have been used.

Appraisal of special-purpose properties do not differ in
the procedure, compared with other types of property.
The differences are difficult to find material for
comparison, commercial net operating profit and the
amount of uncertainty around the unclear conditions and
assessment of alternative uses. In order to facilitate a
negotiation, before a transfer situation, we recommend
that all parties meet and negotiate on the conditions that
valuations should be based on.

Special-purpose property, appraisal of real estate.
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Fortifikationsverket ar en av Sveriges storsta fastighetsdgare, majoriteten av
fastigheterna &r special- och &ndamalsfastigheter som nyttjas av Forsvarsmakten.*
Forsvarsmakten ar under en standig forandring pa grund av politiska beslut och
forandringar inom sékerhetspolitiken, i forldngningen innebdr det dven att
Fortifikationsverket standigt utvecklas och forandras. De senaste aren har
Forsvarsmakten minskat sin verksamhet vilket medfér att Fortifikationsverket
avvecklar och saljer de fastigheter som forsvaret inte langre har behov av. Nar dessa
fastigheter inte langre behovs for statlig verksamhet och som inte av andra sérskilda
skal bor vara kvar i statens dgo ska de avyttras pa ett affarsmassigt stt.”

D& Forsvarsmakten siager upp ett avtal med Fortifikationsverket paborjas en
avyttringsprocess som sker i tre steg i enlighet med férordningen 1996:1190;
overforing, forséljning och foradling. Det forsta steget, dverforing, ar att gora en
bedémning om fastigheten ska Gverfdras till ndgon annan myndighet, det kan bli
aktuellt vid infrastrukturutbyggnad eller om marken skyddas av Naturvardsverket.
Dérefter sker en undersékning om kommunen behdver fastigheten for
samhéllsandamal. Nasta steg i avyttringsprocessen, forsaljning, ar att annonsera ut
fastigheten for forséljning pa den fria och oppna marknaden. Det tredje steget,
foradling, ar en relativt ny satsning dar forsvarsanldggningar modifieras for att passa
en annan verksamhet och darmed kan hyras ut eller séljas till civila kunder.?

Vid forsaljning pa den fria och 6ppna marknaden ska den saljande myndigheten
faststdlla egendomens marknadsvarde genom att beskriva och vardera den.* Detta
innebar ofta svarigheter for Fortifikationsverket da flertalet av de fastigheter som ska
avyttras ar sa kallade specialfastigheter som saknar jamforelseobjekt. Nar relevanta
jamforelseobjekt saknas uppstar ett utrymme for tolkning av marknadsvardet och
vilken metod som ar mest lampad for att na marknadsvardet. Fortifikationsverket har
har sett tendenser till att varderingsutlatanden skiljer sig avsevart fran varandra vid
vardering av specialfastigheter. Det ar i denna problematik som idén till detta
examensarbete kommer ifrdn. Hur kommer det sig att de skiljer sig, och vilka
forklaringar finns det? Det &r i huvudsak dessa fragor som examensarbetet kommer
behandla.

! Fortifikationsverket (A), 2009.
2 Férordning (1996:1190), 88 och 168.
® Fortifikationsverket (B), 2009.
* Férordning (1996:1190), 178.
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1.2 Syfte

Detta examensarbete syftar till att 6ka kunskapen om vardering av specialfastigheter
genom att undersoka de framsta anledningarna till varfor varderingsutlatanden av
samma objekt kan skilja sig sa avsevart. Arbetet kommer &ven belysa
specialfastigheters unika karaktar och pa vilket satt varderingsforfarandet skiljer sig at
fran Gvriga fastighetstyper. Resultatet av examensarbetet syftar till att bidra med
rekommendationer som kan underlatta forhandlingsforfarandet.

1.3 Metod

For att kunna arbeta fram rekommendationer till vardering av specialfastigheter kravs
ett grundligt arbete. For att komma fram till dessa rekommendationer har vi valt att
genomfora en fallstudie. Fallstudien omfattar tre varderingsutlatanden som gjorts 6ver
ett och samma militara omrade dar det bedémda marknadsvérdet skiljet sig betydligt
at.

En fallstudie syftar till att p& djupet beskriva ett fenomen eller objekt.°Att genomféra
en fallstudie kraver en gedigen kunskap inom det aktuella &mnet och darfor inleddes
arbetet med en informationsinsamling, inom &mnet fastighetsvardering. Aven
definitionen av dndamals- och specialfastigheter studerades. En vanlig teknik som
anvands i en fallstudie ar intervjuer.® For att f& en inblick och férstdelse for hur
vardering av specialfastigheter skiljer sig, fran 6vriga fastighetstyper, genomfordes en
serie med intervjuer. Dessa genomfordes med aktiva legitimerade fastighetsvarderare
med olika erfarenhet och bakgrund, som alla hade erfarenhet av véardering av
specialfastigheter.

En fallstudie studerar och beskriver ett specifikt fall som valjs med ett specifikt syfte.
De som kritiserar detta tillvagagangssatt menar att studier av enstaka fall ltt leder till
snedvridna eller skeva resultat.” Detta fAr man ha i &tanke nar man studerar en
fallstudie, att denna inte ar ett absolut bevis och darmed inte direkt generaliserbar pa
andra fall. Vi anser dock att detta & den mest ldmpade metoden for detta
examensarbete.

® Host et al., Att genomfdra examensarbete, s.33

®Hostetal., 5.34

" Bell, Judith, Introduktion till forskningsmetodik, s.21
16



Specialfastigheter — En granskning och belysning av varderingsférfarandet

1.4 Avgransningar

Detta examensarbete syftar till skapa ett battre underlag for varderingsforfarandet av
specialfastigheter vid forséljningssituationer. Da vi har Fortifikationsverket som
uppdragsgivare och det vid forsaljning av deras fastigheter oftast kraver att man hittar
ett bra alternativt anvandningsomrade har vi valt att till storsta delen se till
specialfastigheter som vid forsaljning kraver andrad anvandning.

1.5 Disposition

Kapitel 1 Inledning

I det inledande kapitlet beskrivs arbetets bakgrund, syfte och metod. Avgransningar
redogdrs samt rapportens disposition.

Kapitel 2 Definition av specialfastigheter och andamalsbyggnader

| detta kapitel beskrivs de olika definitioner som finns for specialfastighet och
andamalsbyggnad.

Kapitel 3 Fastighetsvardering

| detta kapitel beskrivs grunden for fastighetsvardering. Kapitlet innehaller
forklaringar till begrepp som vardeteori, varderingsteori, marknadsvardet samt
avkastningsvérde.

Kapitel 4 Varderingsmetoder
Detta kapitel innehdller beskrivning avde huvudmetoder som finns inom

fastighetsvardering. Har beskrivs dven det som &r extra viktigt att tanka pa vid
vardering av specialfastigheter.

Kapitel 5 Aktuell debatt

Hér redovisas en sammanfattning av en for arbetet relevant debattartikel om problem
vid fastighetsvardering.

Kapitel 6 Intervjuer

Detta kapitel innehaller en redogorelse for intervjuer som gjordes for att fa en storre
inblick i hur vardering av specialfastigheter ser ut i praktiken.

Kapitel 7 Fallstudie
17
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Detta kapitel inleds med en kort beskrivning av en specialfastighet som utgor

fallstudien i detta arbete. Darefter foljer sammanfattningar av tre véarderingsutlatanden
som gjorts for omradet. Kommentarer som fastighetsvérderarna gjort pa varandras
varderingar redovisa ocksa.

Kapitel 8 Analys

Detta kapitel baseras pa kunskap fran litteraturstudien, intervjuerna samt fallstudien.
Har diskuteras det runt de fragor som anses viktigast for att 6ka kunskapen och belysa
de storsta svarigheter vardering av specialfastigheter ar behaftat med.

Kapitel 9 Slutsats

| detta kapitel finns slutsatser som fatts genom analys av litteraturstudien,
intervjuerna samt fallstudien.

Kapitel 10 Kallférteckning

Detta kapitel innehaller en kallforteckning.

18



Specialfastigheter — En granskning och belysning av varderingsférfarandet

2 Definition av specialfastigheter och
andamalsbyggnader

Definitionen av andamalsfastigheter har aldrig fatt nagon exakt beskrivning och
anvands i dagslaget till att beskriva flertalet olika sorters fastigheter. | propositionen
1991/92:44 drogs en grans mellan kommersiella fastigheter och andamalsfastigheter,
dar andamalsfastigheter betecknas som byggnader som saknar alternativ anvandning
eller har valdigt liten alternativ anvandning samt att de kan ha skraddarsytts for sitt
andamal. Det kan anses att denna definition ar grunden for att forstd vad som menas
med en andamalsfastighet. Det finns ungefar lika manga definitioner som det finns
utredningar, propositioner, kommittéer med flera som berér d&mnet. De flesta &r
véldigt lika varandra pa det sattet att det handlar om byggnader med begréansad
alternativ anvandning som eventuellt har anpassats for ett visst andamal. Det kan dven
anses vara en andamalsfastighet pa grund av laget och byggnadens symboliska varde
for verksamheten, t.ex. en kontorsfastighet i en gruvort dar gruvforetaget &r den enda
mojliga anvandaren eller universitetsbyggnader.

Definitionen av en andamalsfastighet eller specialfastighet diskuterades vid de
genomforda intervjuerna, se kapitel 5. Déar framkom det att en specialfastighet, enligt
de varderare som intervjuades, &r en fastighet med en byggnad som har ett sérskilt
dndamal. Aven det att dessa saknar en definierad marknad eller att det saknas en
kommersiell marknad for fastigheten gor att de kan definieras som andamalsfastighet
eller specialfastighet. En person ansag aven att det skulle kunna vara en fastighet som
inte kan klassas som forvaltningsobjekt. Som framgar av dessa tre aktiva vérderares
resonemang kan man konstatera att det inte finns nagon vedertagen definition, som &r
entydig for hela fastighetsbranschen.

| de fall en eller flera lokaler inom en byggnad ar sa kallade andamalslokaler uppstar
ytterligare ett definitionsproblem. Enligt Fastighetstaxeringslagen ska byggnadstypen
bestammas med hansyn till det d&ndamal som byggnaden till 6vervagande del ar
inrattad for och pa det satt som byggnaden till 6vervagande del anvands pa. Om en
byggnad kan delas in i flera olika fastighetstyper och som specialbyggnad ska den
indelas som specialbyggnad, sdvida den inte kan indelas som ekonomibyggnad.®

Det ar oftast sa att det ar byggnaden pa fastigheten som saknar alternativ anvandning
och darfor borde definitionen vara dandamalsbyggnad.® Det finns dock undantag dar
fastigheten har anpassats till den utstrdckningen att det ror sig om en

8 Fastighetstaxeringslagen (1979:1152), 2:3
® Andamélsfastighetskommittén, s 59
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andamalsfastighet.™ Den juridiska termen for andamalsanpassade byggnader ar

specialbyggnad, till dessa raknas bl.a. forsvarsbyggnader och
kommunikationsbyggnader.*Specialenheter har &satts en egen typkod for
fastighetstaxering, denna kallas serie 800 som &r skatte- och avgiftsfria.”?
Fortséttningsvis kommer den juridiska termen specialfastighet att anvandas.

10 Andamalsfastighetskommittén, s 64
! Fastighetstaxeringslag (1979:1152) 2:2
12 Skatteverket, 2009
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3 Fastighetsvardering

Vid fastighetsvardering &ar det viktigt att bestamma vad ett varde ar och genom
vardeteori forklara hur det uppkommer. Fastigheter har speciella egenskaper som gor
att de skiljer sig fran andra varor och det kan darfor vara svart att gora en korrekt
vardering av ett fastighetsobjekt. Alla fastigheter har ett specifikt lage vilket innebér
att varje fastighet ar unik. De gar ej att flytta och deras anvandning ar beroende av
flertalet lagar och foreskrifter. Omsattningen pa fastigheter ar relativt 1ag vilket dven
det forsvarar varderingen av objekten.*

3.1 Vardeteori

Vardeteori ar ett filosofiskt begrepp som beskriver hur ett varde uppstar och vad som
bestammer viérdets storlek. Vardebegreppet ar subjektivt och varierar fran person till
person. Grunden utgdr fran den allmanna ekonomiska teorin som till stor del forklaras
genom begreppen utbud och efterfrdgan. Man behandlar fastigheter som vilken vara
som helst dar forvantningar om framtida nyttor anses vara karnan i vardebegreppet.
Ekonomiskt varde uppstar forst nar vissa grundlaggande forutsattningar uppfylls.

De faktorer som paverkar vardet kan samlas i formeln:

Varde = f(a+b+c+d+--+n)

Vilka forutsattningar som paverkar varde varierar med hansyn till objektet. Inom
fastighetsmarknaden ar det fem faktorer som &r extra viktiga. Behov av fastigheten,
nytta och dispositionsratt av dgare eller den som nyttjar fastigheten, méjlighet att
dverlata och att det finns ett begrénsat utbud av jamforbara fastigheter.™

Vérdeteorins karna: ”De flesta resurser ar av begransad tillgang, om de kan vara till
nytta uppstar ett behov av dem vilket skapar ett varde i manniskors medvetande som
kan komma till uttryck i ett pris genom olika betalningsvillighet i en
marknadsprocess”.™ Vardebegreppet bestar inte enbart den ekonomiska vikten utan
innefattar aven affektions-, miljé- och politiska varden.*®

'3 Lantmateriverket och Maklarsamfundet, Fastighetsvardering, Grundlaggande teori och
praktisk vardering, s. 2.
4 Lantmateriverket och Maklarsamfundet, s 3.
1> persson, s 245.
18 persson, s 245.
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3.2 Varderingsteori

Det & med hjalp av varderingsteori som vérdeteorin definieras, konkretiseras och
askadliggors sambandet mellan vardeteorin och varderingsmetoder. Vérdering kravs i
huvudsak vid tva olika situationer, dverlatelsesituation och innehavssituation. Vid en
overlatelse saljs fastigheten och ett marknadsvarde kopplas till situationen, medan det
vid en innehavssituation ar mer relevant att se till ett avkastningsvarde.’

3.2.1 Marknadsvarde

Marknadsvarde ar kopplat till en tankt 6verlatelsesituation och uttrycker en fastighets
bytesvarde.'® For att underlatta varderingsforfarandet ar det viktigt med en gemensam
definition. Den svenska definitionen for marknadsvarde ar foljande:

”Marknadsvarde ar det pris som sannolikt skulle betalas/erhallas om en fastighet
bjods ut pa en fri och oppen marknad med tillracklig marknadsforingstid, utan
partsrelationer och utan tvng.”**

Marknadsvarde och pris ar nara sammankopplade och kan ibland vara identiska. Men
det ar viktigt att skilja pa dem da marknadsvarde star for det mest sannolika priset vid
en eventuell forsaljning, medan priset &r ett resultat av en faktisk observation pa
marknaden.

3.2.2 Avkastningsvarde
Avkastningsvardet ar kopplat till innehavssituation och definieras pa foljande vis:

"Med avkastningsvarde avses nuvardet av forvantade framtida avkastningar fran
vérderingsobjekt.”®

Av definitionen framgar att avkastningsvérdet ar bundet till en viss investerares
villkor och bygger pa individuella nyttofunktioner.”> Det ar i forsta hand for
avkastningsbérande fastigheter som avkastningsvérdet ar av intresse, till exempel
hyreshus, jordbruksfastigheter eller skogsbruksfastigheter. Eftersom kdpare och
sdljare har olika individuella avkastningsvarden for en enskild fastighet skapas
utrymme fér en marknad av denna typ av objekt.? Det &r dven majligt att vid en

7 Lantmateriverket och Maklarsamfundet, s 4.
18 |_antmateriverket och Maklarsamfundet, s 6.
9 Erik Persson, Fastighetsekonomisk analys och fastighetsratt. Fastighetsnomenklatur, s 247.
20 persson, s. 248.
2 persson, s. 248.
22 |antmateriverket och Maklarsamfundet, s 8.
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varderingssituation da man soker ett marknadsvarde anvanda sig utav

avkastningsvardet. Detta gors genom sa kallad marknadssimulation dar man
avgransar en potentiell kdpgrupp och férsoker tolka deras individuella behov, nyttor
och satt att berakna varde. Trots att bada vardebegreppen, marknads- och
avkastningsvarde, skiljer sig &t 4r de b&da av intresse vid en fastighetstransaktion.?

23 |_antmiteriverket och Maklarsamfundet, s.5.
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4 Varderingsmetoder

Nar man utrett syftet med en vardering, att beddma marknads- eller
avkastningsvardet, blir nasta steg att bestdmma vilken varderingsmetod som &r den
mest lampliga. Det gors med hansyn till den marknadsinformation man har tillgang
till.?* Varderingsmetoderna &r till for att underlatta vérderingsbedémningen for
varderaren. Dessa redskap hjalper till att ordna all information och visa hur man
praktiskt bor utfora de berdkningar som krévs. Inom vérderingssammanhang finns det
tre huvudmetoder.”

e Ortsprismetoden
*  Avkastningsmetoden
e Produktionskostnadsmetoden

4.1 Ortsprismetoden

Vid en fastighetsvardering gors en prognos for att hitta det mest sannolika priset vid
en tankt forsaljning. Ett marknadsvarde kan aldrig observeras utan det kan endast
beddmas. Nar fastigheten sdljs kan man observera det faktiska priset, som bor vara
samma som eller i ndrheten av det beddmda marknadsvardet. Med ortsprismetoden
bedémer man marknadsvardet genom att observera forséljningar av jamforbara
fastigheter, jamforelseobjekt, pa den fria och 6ppna marknaden. Marknaden har alltid
ratt i den meningen att det ar pa marknaden man kan observera priset som betalas for
jamforelseobjekt. Denna information &r en bra grund for att kunna bedéma vérdet av
en fastighet infor en tankt forsaljning. Metoden i sig ar relativt enkel men &r direkt
beroende av marknaden och det finns visst utrymme for beddmningsmassiga problem.
Av den orsaken att varje fastighet i stort sett ar unik och omséattningen pa
fastighetsmarknaden ar lag uppstar det nastan alltid problem med jamforelseobjekten,
antalet, jamforbarheten och tidsfaktorn. | en dromvarld skulle det konstant omsattas
oandligt manga jamforelseobjekt som &r identiska med varderingsobjektet och
marknadsvardet skulle bli det samma som priset. Tyvarr ser verkligheten inte ut sa
utan det ar fa oOverlatelser med varierande egenskaper Over en viss tidsperiod.
Varderaren far da gora avvagningen om han vill utgd fran ett fatal men relativt
identiska jamforelseobjekt eller om han viljer att utga fran volymer med samre
jamforbarhet. Varderare far anvanda sin erfarenhet och marknadskannedom, sa de
inte jamfor applen med paron.”

2 Svensk Fastighetsindex, s 13.
25 Lantmateriverket och Maklarsamfundet, s 10.
%6 persson, s.260.
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4.1.1 Direkta ortsprismetoder

Direkta ortsprismetoder baseras pa redovisade jamfarelsekdp gjorda pa den fria och
dppna marknaden. Férenklat kan direkta ortsprismetoder beskrivas i sex olika steg.?’

* Definiera och avgransa en relevant marknad

e Tafram jamforelseobjekt

* Erhalla tillracklig information om jamforelseobjekten

* Bearbeta, tolka och analysera jamforelsematerialet

e Applicera och gora tids- och egenskapsmaéssiga korrektioner

e Slutlig vardebedémning och osakerhetsbedémning

Definiera och avgransa en relevant marknad

Att definiera och avgransa en relevant marknad ar av yttersta vikt att det gors pa ett,
for varderingsobjektet, korrekt satt som syftar till att finna de mest jamférbara
overlatelser. | dagslaget finns det dock ingen allmangiltig metod for hur en marknad
ska definieras och avgransas. Pa fastighetsmarknaden finns det dock flera mer eller
mindre klart avskilda delmarknader som underlattar avgransningen. Vid en forsta
gallring av materialet utgdr man i forsta hand fran fastighetstyp, geografisk
delmarknad samt tidsfaktorn. Denna fdrsta gallring utgér underlaget fér en
prisutvecklingsanalys. For att kunna avgransa en relevant marknad &r ett forsta steg
att definiera vilken typkod vérderingsobjektet tillhér samt vilken eller vilka
fastighetstyper som &r godtagbara som jamforelseobjekt. Typkod anvands i
taxeringssammanhang for att definiera om fastigheten ar ett lantbruk, smahus,
hyreshus, industri, specialenhet, okand taxeringsenhet och sd vidare.®’D3
omsattningen ar 1ag for en viss fastighetstyp kan man utoka jamférelseobjekten med
liknande fastighetstyper. Om varderingsobjektet ar en fristaende villa kan aven radhus
och kedjehus anses vara godkanda jamférelseobjekt.?

Den geografiska delmarknaden varierar i storlek beroende pa fastighetstyp och
omsattningen pa marknaden. Beroende pa varderingsobjektets fastighetstyp kan allt

%" persson, s. 261.
28 |_antmateriverket och maklarsamfundet, s. 94
29 persson, 5.262
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fran ett kvarter till ett lan anvandas som geografisk delmarknad. Ju hdgre
omsattningen ar pa en fastighetstyp inom en delmarknad desto mindre geografiskt
omrade behdver man anvénda for att f& ett satisfierande jamforelsematerial. Aven
vilket normeringsforfarande som anvénds har betydelse for det geografiska omradets
storlek. Som regel kan man utga ifran att ett storre geografiskt omrade kan anvandas
da betalda priser relateras till taxeringsvardet &n om normeringen sker till pris per
kvadratmeter. Skalet till att omradet kan utvidgas med taxeringsvardet ar att det
forvantas ge en bredare aterspegling av jamforelseobjektets karaktar &n t.ex. endast
storleken per kvadratmeter. Vad galler tidsaspekten ar det Onskvart att anvénda
overlatelser sa nara i tiden som mojligt i forhallande till vérdetidpunkten. Eftersom
fastighetsmarknaden ar en trog marknad dar utbudet i stort sett ar fast medan
efterfragan varierar med tiden ar det ofta sa att aldre Overlatelser inte reflekterar
dagens marknadssituation. Aldre overlatelser maste &ven raknas om till dagens
penningvarde med hansyn till samhallets prisutveckling.*

Overlételser som inte ar marknadsmassigt representativa kan redan i forsta steget
sallas bort genom att identifiera kop med avvikande kopeskillingskoefficient, K/T-tal.
Det finns flera anledningar till att K/T-talet varierar och bara for att det ar hogt eller
lagt behdver det inte innebara att nagot ar fel och darmed att Gverlatelsen maste
uteslutas. Overlatelser som har K/T-tal under ett och éver tre brukar beaktas med viss
tveksamhet, da det kan vara sa att overlatelsen inte & marknadsmassigt genomford
eller att intressegemenskap foreligger. Dessa tal ar inte pa ndgot satt lasta utan pa
svaga marknader kan varden under ett vara signifikanta och pa starka marknader kan
vérden dver tre vara acceptabla.®

Avslutningsvis &r det vart att konstatera att i de flesta fall ar ett bristfalligt material
battre an inget material alls. Aven om materialet kan anses vara bristfalligt sa kan det
tjana som en utgangspunkt for vérderarens egna erfarenhetsbedomningar och
Overvaganden.

Ta fram jamfdrelseobjekt

Efter att delmarknaden har definierats och avgransats &r det dags att sortera fram
relevanta jamforelseobjekt. Varje fastighet kan anses vara unik vad galler lage och
egenskaper, detta medfor att tillgangen pa relevanta jamférelseobjekt &r begransad.

Tillgangen pa fastighetsinformation om 6verlatelser och andra varden pd, vanligare
typer av, fastigheter ar internationellt sett god i Sverige. Tillgangen pa offentliga
databaser med fastighetsregistret som den viktigaste informationskallan har lett till att
privata aktorer har vidareutvecklat datorprogram som samlar all denna offentliga

%0 persson, s. 262
31 Lantmateriverket och maklarsamfundet, s. 95
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information och som darmed underlattar sokandet efter jamforelsematerial. |
dagsléget finns det dock ett stort tomrum i informationsmangden vad det géaller
kommersiella fastigheter. Nar dessa fastigheter 6verlats paketeras de ofta i bolag infor
en forséljning och ingar darmed inte i de offentliga informationsdatabaserna. For att
fa fram godtagbara jamforelseobjekt maste man identifiera vilka egenskaper
varderingsobjektet har. Det géller att analysera vad det &r som skapar ett behov eller
varde hos det aktuella objektet. Eftersom varje fastighet i stort sett ar unik sa blir
varje beddmning av egenskaperna hos en fastighet individuell. De fastighetsanknutna
egenskaper som &r aktuella vid en vardering varierar beroende pa vilken fastighetstyp
det &r som ska varderas. Laget kan sagas vara den egenskap som har stor vikt vilken
fastighetstyp det &n ar som vérderas. Som exempel kan inte en villa vid havet
jamforas med ett radhus intill en motorvég, de bada fyller behovet av bostad men de
olika lagena generar olika varden.*

Nér vérderingsobjektets egenskaper har identifierats soker man igenom delmarknaden
efter jamforelseobjekt med identiska eller liknande egenskaper.

Erhalla tillracklig information om jamforelseobjekten

Aven d& det i Sverige finns goda offentliga fastighetsrelaterade register som
behandlar den grundldggande informationen, sa racker det inte alltid. Vid ett
fullstandigt vardeutlatande bor omfattande beskrivningar av vérderingsobjektets lage,
tekniska, juridiska och ekonomiska egenskaper samt kvalitéer redovisas. Detta ar en
svag punkt med ortsprismetoden att denna information ar svar att erhéalla i den
utstrackning som ar onskvard for jamforelseobjekten. Detta géller framst ekonomiska
och tekniska data samt tekniska brister som fastigheten kan vara behaftad med.*

Bearbeta, analysera och tolka jamforelsematerialet

Fastigheter ar i varierande grad unika och éverlatelser sker vid varierande tidpunkter,
detta forsvarar jamforbarheten. For att oka jamforbarheten tillampas oftast nagon
form av faktorrelaterad prisjamforelse genom normering av priset. Att normera
innebar att man prisrelaterar priset till nagon eller nagra av de vardebarande
faktorerna. Priserna for jamforelseobjekten kan relateras till en mangd olika
vardebarande faktorer, sd som area, driftnetto eller taxeringsvarde. Priset relateras
vanligen till en eller ett fatal vardebarande faktorer som anvands i olika former av
regressionsekvationer.®

I praktiken relateras priserna oftast till en vardebarande faktor, antingen en viss fysisk
egenskap eller till ekonomisk data. Den faktor man véljer far sedan forutsattas vara
representativ for den samlade effekten av 6vriga vardebérande faktorer. Vilka faktorer
som &r av intresse varierar beroende pa fastighetstyp, de vanligaste listas nedan.

%2 persson, s. 263
% persson, s. 263
% persson, s. 264
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Fysiska:
* Area
*  \Volym

e Antal rum

Ekonomiska:
*  Nettointakt/Driftnetto
*  Bruttointakt
e Taxeringsvérdet

Vissa av faktorerna innehaller information om andra vardebarande faktorer och ger
darmed en djupare insyn, tva exempel pa sadana faktorer ar taxeringsvérdet och
driftnettot.*

Beroende pa vilken vardebarande faktor som anvands vid normeringen avgor vilken
metod inom ortsprismetoden man anvander. Det kan anses finnas fyra olika metoder
inom ortsprismetoden. Areametoden dar priset relateras till jamfdrelseobjektets area,
kr/kvm. Nettokapitaliseringsmetoden relaterar priset till driftnettot och anvénds
framst for kommersiella lokaler, kr/driftnettokrona. Bruttokapitaliseringsmetoden
innebdr att priset relateras till hyran, kr/hyreskrona. Slutligen &r en vanlig metod
kopeskillingskoefficientmetoden déar priset relateras till jamfdrelseobjektets
taxeringsvarde, kr/taxeringsvardeskrona.*

Applicera och gora tids- och egenskapsmassiga korrektioner

Fastighetsmarknaden ar som tidigare ndmnts en ganska speciell marknad dar utbudet
ar relativt fixerat medan efterfragan varierar med tiden. Detta medfor att dverlatelser
sdllan sker i direkt anslutning till vardetidpunkten och informationen om de
overlatelser som sker i samband med varderingstidpunkten har en viss fordrojning
innan den nar marknaden. Pa grund av fastighetsmarknadens speciella karaktir maste
jamforelsekop sokas Over en viss period bakat i tiden, hur langt bak i tiden man
behdver ga for att finna tillrackligt med jamforelseobjekt beror pa hur stor omsattning
det &r pa delmarknaden. Ett enkelt sétt att illustrera sambandet mellan pris och tid &r
genom ett diagram med de olika storheterna pa varsin axel dar normerade varden
redovisas. | ett sddant diagram &r det enkelt att se trender dver tiden genom att inféra
en regressionsanpassad kurva. Med hjélp av den nyss ndmnda kurvan kan en pristrend
berdknas som ger en indikation pa marknadsutvecklingen och fungerar som underlag
for omrékning av de betalda priserna. Det faktum att fastigheter inte & homogena
enheter och deras egenskaper skiljer sig mer eller mindre fran varandra innebar att
korrektioner for egenskapsmassiga skillnader blir aktuella. 1 vilken man dessa
korrektioner behéver gdras beror pa hur man bedomer varderingsobjektets egenskaper

% persson, s. 265
% persson, s. 266
29



Specialfastigheter — En granskning och belysning av varderingsférfarandet

i forhallande till jamforelsematerialet, motsvarar véarderingsobjektet ett genomsnitt av
jamforelseobjekten behdver ingen korrektion goras. | évriga fall behdver korrektioner
goras i varierande utstrackning beroende pa hur mycket varderingsobjektet skiljer sig
fran jamforelsematerialet.’’

Hur tekniska brister som uppdagas vid en besiktning av vérderingsobjektet ska
hanteras vid en fastighetsvardering ar inte helt givet. Om en preliminar ortsprisanalys
antyder ett visst varde for varderingsobjektet innebér det inte att man per automatik
ska subtrahera det véardet med kostnaderna for att atgarda bristerna. Alla korrektioner
ska genomféras med hénsyn till jamforelsematerialets kvalitet och standard.
Tillracklig information om jamforelseobjektens tekniska brister och standard &r svar
att erhalla i den utstrackning som &r onskvard for att kunna dra korrekta slutsatser.
Det innebér att om varderingsobjektet led av vissa brister sa ar det troligt att
jamforelseobjekten ocksd lider av vissa tekniska brister. Information om
varderingsobjektets brister och kostnaderna for att atgarda dessa ar viktig att
presentera som information, men det kravs noggranna 6vervaganden i vilken man
aven jamforelseobjekten kan ha likartade brister. Att schablonartat dra ifran och lagga
till varden pa grund av brister eller tillgangar hos varderingsobjektet leder saledes till
felaktiga slutsatser.®

Slutlig vardebeddmning och osékerhetsbedémning

Nar den preliminara varderingen har tagit form och ett varde har uppnatts ar det en
god idé att vérderaren tar ett steg tilloaka och staller sig fragan hur tillforlitlig
varderingen kan anses vara. Saker som bor begrundas &r huruvida
jamforelsematerialet &r signifikant, har korrekta antaganden gjorts, har berakningarna
genomforts pa ett korrekt satt och i vissa fall kan det anses nddvandigt med en ny
varderingsansats for att erhalla ett tillfredstdllande resultat. Att varderingar &r
prognoser och beddomningar av ett objekts varde vid en framtida Gverlatelse innebar
ocksa att de ar behaftade med osakerhet. En varderings osakerhet kan redovisas pa
flera olika sétt, antingen statistiskt, verbalt, allmant bedomt eller inte alls. Genom att
ange en procentsats eller ett intervall for vardet antyder vérderaren att inom de
angivna intervallen ar det troligt att priset hamnar. Varderaren behdver dock inte ange
nagot intervall utan det racker med att skriftligt eller verbalt konstatera att
vérderingen ar behaftad med oséakerhet.*

4.1.2 Ortsprismetodens olika metoder
For att gora priser och varden jamforbara utnyttjas olika metoder beroende pa

kvaliteten, tillforlitligheten och innehdllet i den tillgangliga informationen. Med hjalp
av dessa metoder kan varderingsobjektet asattas ett uppskattat marknadsvérde.

37 Persson, 5.266
% persson, s. 268
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Areametoden

Areametoden relaterar betalt pris till objektets area, kr/kvm. Metoden framstar som
mycket enkel och de matematiska formler som krévs ar simpla, men den inrymmer en
del praktiska problem. Vilken area det dr som avses och hur den ska métas, alternativt
att erhallna uppgifter ar korrekta. Fordelningen av kontor, bostader, lager och sa
vidare i jamforelseobjekten framgar inte alltid i den utstrackning som kravs. Samma
problem uppstar nar det géller jamforelseobjektens standard och skick.*

Pris kr
=—>
Area kvm

Jamforelseobjekt:

kr
— Varderingsobjektet: o XArea = Bedomt marknadsvarde

Nettokapitaliserings-/direktavkastningsmetoden

Nettokapitaliserings-/direktavkastningsmetoden bygger pa att relatera ett driftnetto
som en kvot till betalt pris, uttryckt i procent. Kvoten kallas vanligen for
direktavkastning eller nettokapitaliseringsprocent. Formelmassigt ar metoderna
identiska och skall ocksad generera samma resultat om syftet ar att bedoma ett
marknadsvarde. Det som skiljer dem &t ar att nettokapitaliseringsfaktorn harleds
direkt som en kvot med ett normaliserat marknadsmassigt driftnetto medan
direktavkastningen ofta harleds fradn ett marknadsmassigt direktavkastningskrav.
Denna lilla men signifikanta skillnad leder till att metoderna uppfattas olika,
nettokapitaliseringsmetoden som en ortsprismetod och direktavkastningsmetoden som
en avkastningskalkylmetod. Vid vardering av kommersiella fastigheter &r
nettokapitaliseringsmetoden formodligen den mest anvanda metoden i vérlden och
darmed ocksd den mest missbrukade. Det beror till stor del pa slentrianmassiga
schabloniseringar av ingangsdata och dalig marknadsmassig forankring av
direktavkastningen.

Driftnetto
Pris
— Varderingsobjektet:

Jamforelseobjekt: = Nettokapitaliseringsfaktor —
Driftnetto

Nettokapitaliseringsfaktorn
= Bedomt marknadsvarde

Med nettokapitaliseringsmetoden beddms vérdet med ett marknadsmassigt anpassat
driftnetto och inte det faktiska driftnettot. Det marknadsméssigt anpassade driftnettot
korrigeras dock for avvikelser fran de marknadsméssiga forhallandena. Detta da det

“0 persson, 5.270
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faktiska driftnettot kan leda till missvisande resultat mot det marknadsmassiga
driftnettot.**

Bruttokapitaliseringsmetoden

Bruttokapitaliseringsmetoden &r en enkel metod som anvénds i stor utstrackning vid
snabba overslagsberdkningar for kommersiella fastigheter. Det finns tva olika
varianter inom denna metod som ger samma resultat. Den enda skillnaden &r vilket
varde man anvander i taljaren respektive namnaren.

Pris

Jamforelseobjekt: = Bruttokapitaliseringsfaktor —

Bruttohyra
— Varderingsobjektet:
BruttohyraxBruttokapitaliseringsfaktor = Bedomt marknadsvarde

o _ Bruttohyra o
Jamforelseobjekt: s - Bruttokapitaliseringsprocent —
— Varderingsobjektet:

Bruttohyra

= Bedomt marknadsvard

Bruttokapitaliseringsprocent

Bruttokapitaliseringsmetoden lider av samma typ av problemstélining som
nettokapitaliseringsmetoden. | det har fallet galler det faktiska eller marknadsmassiga
hyresnivéer, vakanser, olika lokaltyper och s& vidare.*

Kopeskillingskoefficientmetoden

Kopeskillingskoefficientmetoden relaterar jamforelseobjektens betalda priser med
deras respektive taxeringsvarde. Denna metod ar popular i Sverige da det finns god
tillgang till palitliga data om taxeringsvarden. Problem som kan uppsta vid
vardebedomningar med kopeskillingskoefficientmetoden &r relevans och aktualitet i
redovisad grunddata for fastighetstaxeringen, har ny- och/eller ombyggnation skett
och &r deklarationsuppgifterna korrekta.*

Pris

Jamforelseobjekt: = Kopeskillingskoef ficient —

Taxeringsvarde
— Varderingsobjektet:
TaxeringsvardetxKopeskillingskoef ficie = Bedomt marknadsvarde

1 Persson, 5.271
*2 persson, s. 274
3 Persson, 5.275
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4.1.3 Indirekta ortsprismetoder

En indirekt ortsprismetod ar en enkel och snabb uppskattning av ett vérde enligt
erfarenhet fran marknaden. Det bygger pa att kunskap om nyckeltalens prisnivaer for
en viss delmarknad har byggts upp med aren, t.ex. prisnivan for en kontorsfastighet ar
X kr/kvm. Varderare bygger upp denna kunskap om sin delmarknad genom rutin och
erfarenhet, men det finns dven foretag och féreningar som redovisar bedémningar av
dessa nyckeltal.

Anledningen till att indirekta ortsprismetoder skulle anvéndas framfor direkta ar att
det anses saknas jamforbara Overlatelser. For att en indirekt ortsprismetod skall kunna
accepteras bor en matris med nyckeltal byggts upp under flera ar, t.ex. kr/kvm. Det ar
av yttersta vikt att inte slanga sig med dessa varden for schablonmassigt utan att den
bakomliggande analysen beskrivs och ordentliga kdllhanvisningar presenteras.

4.2 Avkastningsmetoden

Avkastningsmetoden ar en benamning pa de varderingsmetoder som innebar att man
varderar en fastighet genom att uppskatta den avkastning som fastigheten genererar
och darefter nuvardesberékna overskottet till vardetidpunkten. Nar metoden anvands
for att uppskatta ett individuellt avkastningsvarde gors berakningar utifran just dennes
avkastningskrav och forvéantade betalningsstrommar. Ar det ett marknadsvarde man
soker anvands istallet ett genomsnittligt avkastningskrav.** De olika parametrar som
kalkylen bygger pa ska da bestammas med hjalp av marknadens uppfattning och krav.
Man ska forsoka efterlikna marknaden genom sa kallad marknadssimulering. Vilket
innebar att man forsoker rekonstruera prisbildningsprocessen pa fastighetsmarknaden.
Avkastningsmetoden delas in i tvd huvudmetoder, kassaflddesmetoden och
direktavkastningsmetoden. Kassaflodesmetoden ar kréavande medan
direktavkastningsmetoden ar en enkel och snabb metod. Men pa grund av dess
enkelhet ar det latt att gora felbedomningar som kan fa stora konsekvenser pa
slutvardet.”

4.2.1 Kassaflodesmetoden

Med kassaflddesmetoden berdknas ett marknadsviérde utifran nuvardesberakningar av
driftnetton och ett restvarde med utgangspunkt for en bestamd kalkylperiod som
vanligen ar 5-10 ar. Metoden baseras pa in- och utbetalningar som fastigheten
berdknas ge upphov till 6ver en kalkylperiod som prognostiseras for varje ar.
Driftnettot diskonteras till vardetidpunkten. | slutet av kalkylperioden erhalls ett
restvdrde som &ven det ska bedémas och diskonteras till vardetidpunkten. Restvardet

4 Lantmateriverket och Maklarsamfundet, s 53.
5 Lantmateriverket och Maklarsamfundet, s 143.
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star for marknadsvardet pa fastigheten vid Kkalkylperiodens slut. Vid en

kassaflodeskalkyl ar det viktigt att de grunddata som utgdr kalkylen baseras pa
faktiska siffror for det aktuella varderingsobjektet. Berdkningar enligt denna metod
kraver bland annat uppgifter angdende intakter, utgifter, kalkylranta, inflation,
marknadshyror och vakanser. Avviker de siffror som kalkylen baseras pa for mycket
fran marknadsmassiga forhallanden sa maste vardena successivt marknadsanpassas
under kalkylperioden. En rimlighetsbedémning av resultatet fran kassaflodeskalkylen
gors bast med hjalp av nyckeltal fran marknaden och da framst direktavkastning och
vérde per kvadratmeter.”® For berakningar pa totalt kapital med en kassaflédesmetod
anvénds formeln som redovisas nedan.

Vzn(H—D—U—F—T+RB—I)t R,
1+p)t 1+p)m

t=1

V = Nuvérde
= Hyra
= Drift
= Underhall
= Fastighetsskatt
= Tomtréattsavgéld
RB = Rantebidrag
I = Investeringar i fastigheten
= Restvéarde
=  Tidsvariabel
n=  Kalkylperiod
=  Kalkylranta pa totalt kapital

For att kalkyler ska vara jamforbara med varandra kravs det att vissa grundlaggande
kriterier uppfylls. Nedan anges ett urval av de som enligt svenskt Fastighetsindex
anses vara de viktigaste.

e Kassaflodeskalkylen ska utféras i nominellt penningvarde.

* Man ska ha en kalkylperiod pa mellan 5-10 ar.

* Inbetalningar bor i kalkylen placeras sa att de pa bésta satt speglar de verkliga
betalningsfldédena.

* Varje hyreskontrakt ska enskilt beaktas och dess olika forutsattningar ska sa
gott det gar speglas i kalkylen.

“6 persson, s 280-283.
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e Hyrestillagg, till exempel bransletillagg, skall inga i kalkylen sa att
kostnaderna kommer i niva med de verkliga kostnaderna. Om uppvéarmning
finansieras av hyresgaster direkt eller om hyresvérden star for den kostnaden
ska uppmarksammas vid granskning av driftkostnaderna.

* | kalkylen ska vakansgraden baseras pa fastighetens position pa den aktuella
delmarknaden.

e Under posten drift och underhall ska samtliga kostnader sasom
fastighetsskotsel, mediaforsorjning, planerat underhall, administration,
forsékringar, hyresfordringsforluster, ej avdragsgill moms, fastighetsskatt,
tomtrattsavgald och arrenden inga.

* Nuvérdesberdkning ska goras av arliga driftnetton, investeringar och
rantebidrag. Berakningar av rantebidraget ska varderas och anges separat fran
driftnettot.

* Restvardet beraknas genom att nuvardesberakna driftnettot for aret efter sista
kalkylaret.

* Inflation, realrdnta, direktavkastning, kalkylranta med flera maste vara
konsekventa i sitt antagande. Val av storleken pa varje parameter ska kunna
motiveras.”’

4.2.2 Direktavkastningsmetoden

| direktavkastningsmetoden baseras berakningarna endast pa det forsta arets
normaliserade driftnetto. Kalkylen kan ses som en evighetskapitalisering. Den stora
skillnaden mellan direktavkastningsmetoden och kassaflodesmetoden &r att man hér
ej har nagot sa kallat restvarde. Metoden anvander marknadsvardebedomningar
baserade pa marknadsmassiga kvoter mellan driftnettot och betalda priser, till
exempel direktavkastning.*® Formel redovisas nedan.

_H—D—U
B Da

%4

= Nuvdrde
= Hyra
= Drift
= Underhall
Da = Direktavkastning

*" Svenskt Fastighetsindex, s 17-18.
*® persson, s 280-281.
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4.3 Produktionskostnadsmetoden

Produktionskostnadsmetoden skiljer sig markant fran de andra
fastighetsvarderingsmetoderna. Dar de andra metoderna syftar till att bedéma vardet
av en framtida nytta gar produktionskostnadsmetoden at andra hallet och bedomer
vardet genom nerlagda kostnader.

Produktionskostnadsmetoden anvénds i stort sett endast da andra vérderingsmetoder
inte ar tillampliga samt for att fungera som kontroll av de andra varderingsmetoderna.
Anledningen till att andra vérderingsmetoder inte ar tillampliga beror bl.a. pa att
objektet saknar marknad, det saknas jamfdrelsematerial eller att den ekonomiska
avkastningen ar svarbedomd. Produktionskostnaderna anses ha en indirekt paverkan
pa prisbildningen och de har en avgorande betydelse for kapitalkostnaderna vid
innehav.*

Produktionskostnaden kan sagas besta av tre steg, bedéma ateranskaffningskostnaden,
reducera  vérdet och slutligen addera markvéardet. Beddmningen av
ateranskaffningskostnaden syftar till att avgéra hur mycket det skulle kosta att
uppfora en likvardig byggnad eller anldggning med samma funktion. Detta varde kan
berdknas antingen genom indexupprakning av historiska kostnader eller genom en
direkt kostnadsberakning. Det bedomda ateranskaffningsvardet maste sedan reduceras
for att kompensera for den vardeminskning som uppstar pa grund av alder, bruk och
bristande funktionalitet. Nedskrivningen sker efter nagon form av modell, de
vanligaste ar rak-, avtagande- eller tilltagande nedskrivning. Vilken metod som ar
mest lamplig varierar men marknaden verkar foredra en avtagande nedskrivning,
initialt stora nedskrivningsbelopp som sedan minskar med tiden. Nar
ateranskaffningskostnaden har reducerats far man fram det tekniska nuvardet for
byggnaden som sedan adderas med markvérdet. For att finna markvérdet brukar
ortsprismetoden utnyttjas.>

4.4 Val av metod

Vilken varderingsmetod som ar bast lampad beror till viss del pa varderingsobjektet,
fastighetstyp, men framforallt beror det pa tillganglig marknadsinformation. Generellt
kan man séga att vid god tillgang pa marknadsinformation ar ortsprismetoden mest
fordelaktig. Tyvérr ser verkligheten ut sd att det sker fa transaktioner pa
fastighetsmarknaden och mycket av information nar marknaden sent eller aldrig. Det
ar framst kommersiella fastigheter som lider av detta problem. Dessa forpackas och
sdljs som bolag for att undvika stdmpelskatten, detta leder till att mycket av

49 Lantmateriverket och maklarsamfundet, s. 53
%0 |_antmiteriverket och maklarsamfundet, s. 54
36



Specialfastigheter — En granskning och belysning av varderingsférfarandet

informationen aldrig nar marknaden. | dessa situationer &r avkastningsmetoden
fordelaktig att anvanda> Aven avkastningsmetoder bygger pé tillganglig
marknadsinformation fran genomforda transaktioner och hyresmarknaden, mycket
bygger pé& erfarenhetsaterforing fran fastighetsmarknaden. Aven det faktum att
antaganden gors explicit 6kar mdjligheten till granskning av vérderingar och
jamforelser.® Som sista alternativ kan produktionskostnadsmetoden bli aktuell, d& det
helt saknas marknadsinformation och avkastningsmetoden inte &r aktuellt.
Produktionskostnadsmetoden anvands i stort sett bara som komplement till de andra
metoderna. Sammanfattningsvis kan man rangordna véarderingsmetoderna beroende
pa tillgangen av marknadsinformation.

1. Ortsprismetoden
2. Avkastningsmetoden
3. Produktionskostnadsmetoden

4.5 Vardering av specialfastigheter

Vid vérdering av specialfastigheter &r det framforallt jamfoérelsematerialet och
mojligheten att rdkna ut marknadsmassiga driftnetton som skiljer dem fran andra
fastighetstyper. Nedan foljer en kort beskrivning av de framsta problem som under
litteraturstudien identifierades vid vardering av specialfastigheter.

Ortsprismetoden &r att féredra da det finns gott om jamforelsematerial, men det finns
det séallan for specialfastigheter. Man kan saga att det uppstar mer eller mindre
problem i alla sex steg som ndamnts ovan vid dessa vérderingar. For att finna
jamforelsematerial maste ofta bade tidsaspekten och det geografiska omradet utokas
for att finna material som kan anses vara jamforbart. Pa grund av specialfastigheters
komplexitet blir jamforelsematerialet svarare att finna, det gar sallan att soka fram det
i ett ortsprisprogram. En annan svarighet i arbetet att hitta bra jamforelsematerial
ligger i att det vid en forséljning av en specialfastighet kan kravas att fastigheten far
en andrad anvéandning. Det kan innebara svarigheter med att finna ratt typ av
jamforelsematerial da man inte vet sakert vad fastigheten kommer anvandas till. Att
gora en varderingsbedémning av ett objekt dar det kravs andrad anvandning ar ocksa
valdigt problematiskt da en alternativ anvandning ar svarbedémd.

Vid avkastningsmetoden ar det viktigt att de grunddata som utgor kalkylen dar
driftnetto  framrdknas ar baserade pad faktiska siffror for det aktuella
varderingsobjektet. Det kan vara svart att fa rakna fram ett korrekt driftnetto for en

> Svenskt Fastighetsindex, .13
%2 | antmiteriverket och maklarsamfundet, s.137
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fastighet dar man ej med sdkerhet kan avgora vilken verksamhet som kommer
bedrivas pa fastigheten i framtiden.

Produktionskostnadsmetoden ar endast lamplig da det inte finns majlighet att vardera

med hjélp av en annan metod. Detta da metoden ej &r beroende av jamforelsematerial
eller marknadsmassiga driftnetton.
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5 Aktuell debatt

| dagsléaget sker det i stort sett ingen debatt inom ramarna for detta examensarbete. Vi
fann daremot en artikel med bemo6tande som ber6r problematiken runt
fastighetsvarderingsutlatanden i allmanhet. Den artikeln vi ansag mest relevant
behandlar varderingar infor en eventuell kreditgivning, vi anser dock att det som sags
aven galler vid vardering infor en framtida forsaljning. Nedan féljer en
sammanfattning av artikeln och dess bemdtande.

”Vad ar det egentligen for fel pa fastighetsvarderingar?”

I denna artikel diskuterar forfattaren runt problematiken och bristerna i
fastighetsvarderingar, varderingsmetoder samt vardeutlatanden. Han sager att efter
fastighetskraschen  pa  1990-talet kom ett flertal rapporter om att
fastighetsvarderingarna var i behov av utveckling. Det ar inte mycket som har hant
inom amnet sen dess, om nagot sa har intresset for att presentera ”en” siffra forstarkts.
Vidare diskuteras vem som borde vara uppdragsgivare vid en vérdering, eftersom
ménniskor har en tendens att géra det som gynnar dem mest. En vérderare som ar
beroende av sitt rykte kommer att gora en korrekt vardering, men i situationer med
stor osakerhet uppstar alltid viss tolkningsman. Detta tillsammans med den harda
konkurrensen leder till att varderaren, utan att géra nagot direkt fel, tolkar situationen
pa ett satt som gynnar uppdragsgivaren for att pa sa satt fa fler jobb. Aven
uppdragsgivaren bidrar till att utvecklingen av ”produkten” avstannat, da de géarna vill
ha “ratt” siffra och att den ska se sa saker ut som majligt. Forfattaren diskuterar sedan
vad som skulle begéras i en vardering av en serids aktor. Han menar att det &r framst
tva saker som borde fa ett stérre utrymme, information om hur séker uppskattningen
av marknadsvardet ar samt den framtida prisutvecklingen for fastigheten.
Utvecklingen borde leda till att kontrollerbarheten av jamforelsematerial och
antaganden blir tydligare. Om det ar ett marknadsvarde som ska bedémas maste det
ske en explicit koppling till marknaden.*

Bemotande

| bemotandet inleder de tva auktoriserade varderarna med att konstatera att artikeln &r
stotande mot varderarkaren. Vidare sager de att det ar latt att ha asikter nar man inte
aktivt arbetar inom den miljo man kritiserar. Den efterfragade forbattringen finns
redan idag nar det galler redovisning av jamforelsekop samt beskrivningar av
fastighets- och hyresmarknadernas rorelser i allmdnhet. Det som &r lite nytt &r hur
priset pa fastigheten kan komma att utvecklas i framtiden. Vem ska ta pa sig ansvaret

% Lind, 2010
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om denna framtidsprognos inte infrias? Ar det varderaren som gjort den som tar hela
smallen? Tyvarr ser verkligheten ut sa att den tid som skulle kravas for en sadan
framtidsprognos inte finns och att forsakringarna for att tdcka denna oséakerhet skulle
kosta valdigt mycket. Det ar dven sa att det inte efterfragas vad det framtida vardet
kommer bli.**

** Skoog och Zakariasson, 2010
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6 Intervjuer

For att fa en forstaelse for hur varderingsprocessen vid specialfastigheter ser ut och
vilka problem som finns har personliga intervjuer av tre véarderare genomforts. Detta
for att fa ett battre underlag till analys och slutsats. Intervjupersonerna har valts sa till
vida att alla jobbar inom féretag med lite varierande huvudsysselséttning och de har
olika bakgrund. Det intervjupersonerna har gemensamt &r att alla genomfoér vad de
sjalva betraktar som manga varderingar av fastigheter som kan anses vara
specialfastigheter. Allt detta for att fa en sa stor bredd pa svaren som mojligt. Nedan
redovisas de intervjuade varderarna.

e Patrik Texell, PwC, Malmo
e Per Wieslander, NAI Svefa, Malmo.
e Peter Samuelsson, Bryggan Fastighetsekonomi, Malmo

Personerna som har intervjuats har fatt samma fragor tillsammans med en liten
bakgrund till examensarbetet. Darefter har egna tolkningar av fragorna fatt goras och
intervjuerna har varit 6ppna. Nedan redovisa det som ansags mest relevant i flytande
text dar man ej kan identifiera vem av de intervjuade som sagt vad.

6.1 Infor intervjuerna

Intervjufrdgorna valdes med hansyn till de storsta problem som vardering av
specialfastigheter innebdr. Med hjélp av en litteraturstudie har vissa problem
uppmarksammats och fradgorna utformades darefter. Vi valde att stilla allmanna
fragor istallet for nagra fa djuplodande. Detta for att fa en sd grundlaggande syn pa
problematiken som majligt och pa sd vis minimera risken att forbiseproblem vid
fallstudien.

Definitionen av special-/andamalsfastigheter ar inte helt given darfor valdes en fraga
dar det gick att diskutera fritt runt definitionen. Fragan hade &ven som syfte att
klargéra om vérderarna hade samma uppfattning om definitionen som vi fatt genom
litteraturstudien. Detta for att kunna fora intervjuerna in pa ratt spar samt for att
dubbelkolla att den definitionen som erhallits genom teori dverensstammer med den
professionella uppfattningen.

I litteraturstudien behandlas endast grundldggande véarderingsteori och metoderna

beskrivs allmént. Specialfastigheters unika utformning borde innebéra vissa skillnader

i varderingsforfarandet. Darfor bedémdes det vara av intresse att undersoka vilka

eventuella skillnader och svarigheter dessa varderingar innebar i praktiken. Som

framgar av inledningen behandlar detta examensarbete i huvudsak vérdering av

Fortifikationsverkets fastigheter infor ett forsaljningsforfarande, dar det kréavs en
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andrad anvandning. Darfor ar det av yttersta intresse att veta hur aktiva varderare
bedomer den mest troliga alternativa anvandningen och hur varderingsprocessen da
ser ut.

Som framgick av litteraturstudien uppstar det i stort sett alltid vissa problem med
jamforelsematerialet, framst brist pa jamforelseobjekt, egenskapsskillnader och hur en
relevant marknad avgransas. Specialfastigheter ar inget undantag utan de bedéms vara
bland de mest utsatta fastighetstyper. Darfor utformades flera fragor som beror
jamforelsematerialet, t.ex. vad som gors annorlunda for att faktiskt finna ett
jamforelsematerial. Fastigheternas unika utformning borde innebdra att vissa
kompromisser maste goras for att fa fram ett jamforelsematerial. Fragor utformades
darfor for att belysa hur varderarna l6ser denna problematik.

Genom litteraturstudien framgick det att fastighetens faktiska siffror ska ligga till
grund for berékning av driftnettot, vid en avkastningsberdkning. Om det saknas
mojlighet att rdkna med fastighetens siffror ska marknadsmassiga villkor anvandas
for att bedéma driftnettot. Marknadsmassiga forutsattningar ar ofta svara att uppskatta
for specialfastigheter som kraver andrad anvandning vid en forsaljning, eftersom den
alternativa anvandningen ar okand. Darfor vill vi fa reda pa hur man som varderare
I6ser detta problem.

Produktionskostnadsmetoden bygger pa att bedoma kostnaderna for att uppféra en
liknande byggnad. Eftersom examensarbetet i huvudsak berér specialfastigheter som
kommer krdva en &ndrad anvéndning anser vi denna metod vara forkastlig. Vi
villeveta om produktionskostnadsmetoden &r en lamplig och anvéndbar
varderingsmetod vid vardering av specialfastigheter. Eller om var tes stimmer och
metoden ar forkastlig.

6.2 Sammanstallning av intervjuerna

6.2.1 Allmant

Forsta fragan som inledde varje intervju behandlade definitionen av specialfastighet
och dndamalsfastighet, hur de sjalva definierar begreppen. Svaren blev ganska
likartade da de alla tyckte att det framst handlade om fastigheter som var byggda for
ett sarskilt andamal. Tva av intervjupersonerna tyckte dven att man kunde definiera
det som ett objekt som inte har en klart definierad marknad eller att det ej kan anses
finnas nagon kommersiell marknad for fastigheten. En intervjuperson namnde &ven
att han tyckte att en specialfastighet &r en fastighet som ej kan klassas som ett
forvaltningsobjekt. Samtliga intervjupersonerna ansag att det inte finns en tydlig
vedertagen definition av vad en specialfastighet egentligen innebar.
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Pa fragan om hur man tycker att véardering av specialfastigheter skiljer sig at mot
"vanlig” vardering av till exempel ett kommersiellt hyreshus svarade tva av
varderarna att sjalva principen som sadan ar densamma. Daremot tycker de att det ar
forutsattningarna som uppdragsgivaren vill att det ska vérderas pa som skiljer sig at.
Som exempel ndmndes att nar man varderar en kommersiell fastighet finns det oftast
hyresavtal som foljer med fastigheten vid en eventuell forsaljning. De hyresavtal
anses som en viktig forutsattning som kommer fa stor vikt vid en vardering. Det ar
forutsattningar som oftast saknas vid vardering av specialfastigheter. Oftast finns det
specifika villkor som man maste ta hansyn till. Till exempel: "Ja det finns en
verksamhet dér idag, men vad ar fastigheten vard om den verksamheten férsvinner.”

En av vérderarna tycker det ar viktigt att man vid denna typ av vardering utreder om
det finns hyresavtal som ar marknadsmassiga, vilket det i flera fall inte finns. Det man
da maste avgdra ar om det finns en rimlig mojlighet att satta en marknadsmassighyra
for de lokaler som fastigheten besitter, om sa ar fallet forsoka riakna pa det. Man far
da utgad fran hyresgastens betalningsférméaga genom att férsoka berdkna vilken nytta
fastigheten kommer innebdra for hyresgastens verksamhet. En stor skillnad som alla
vérderare var ense om ar svarigheten med att hitta bra jamforelsematerial.

En av varderarna var av den asikten att vid extra svara varderingstillfallen far man
forsoka se pa vad det kostar att bygga en likvardig byggnad. Med andra ord forsoka
att anvanda produktionskostnadsmetoden. Ibland kan man d&ven kombinera
ortsprismetoden med produktionskostnadsmetoden och pa sa vis forsoka ringa in ett
sd rattvisande varde som majligt.

En av intervjupersonerna exemplifierade hur ett vérderingsscenario for en
specialfastighet som vid en forsaljning maste fa ett andrat anvandningsomrade skulle
kunna se ut. Forst &r det viktigt att utreda vilken annan anvéndning som ar mojlig for
fastigheten. Man maste ta hansyn till eventuella miljoskador, framkomligheten till
fastigheten och tidsfaktorn, sa till vida att &ndrad anvandning inte &r nagot man bara
kan genomfdra dver en natt. Vilket beror pa flera saker, framforallt med hanseende pa
planprocesser som kan ta lang tid beroende pa vart i planprocessen man befinner sig. |
varderingen  forsoker man avgéra vad som d den mest sannolika
alternativanvéandningen for fastigheten, ligger en fastighet exempelvis bra till med
narhet till stor vag kanske den passar till logistikverksamhet. Da utgar man fran det
och gor en kassaflodesberakning som baseras pa de marknadsmassiga hyror som
galler for den typ av verksamhet man anser mest trolig tillsammans med kostnader for
de investeringar som den andrade anvandningen kommer krava. Man maste aven
tanka pa att den tilltankta koparen har som mal att tjana pengar pa affaren. Ska man
gora en forandring ar det viktigt att tanka pa att saljaren ej kommer fa ta hela vinsten
och darfor maste visst avdrag for exploateringsvinsten goras. Stora
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investeringskostnader tillsammans med tidsaspekten kan gora att vinsten ats upp av
kostnaderna.

Nasta fraga handlade om de svarigheterna som finns kring vérdering av
specialfastigheter. Problem som da togs upp var bland annat det tunna
jamforelsematerialet och att fa grepp om kostnadsbiten for till exempel eventuell
rivning, sanering av miljéféroreningar och ombyggnadskostnader. Vid forséljning av
specialfastigheter ar det oftast véldigt specifika forutsattningar som géller vilket ocksa
ansags medfdra svarigheter. Detta kan jamforas med en forsaljning av ett sa kallat
smahus, dar det oftast endast handlar om att saljaren flyttar ut och koparen flyttar in.

Vilka vardepaverkande faktorer som varderingsméannen anser extra svara att
uppskatta vid vardering beror ofta fran fall till fall. Men det anses extra svart att
uppskatta de saker som kan ge stora effekter pa varderingen. Ibland &r det ocksa
fragan om virderaren besitter tillrackligt med kunskap om ett visst omrade och darfor
blir bedémning extra svar. | de fall ska man anlita professionell hjalp. Det kan till
exempel handla om ombyggnader eller renoveringar som maste goras for att en
eventuell forsaljning ska kunna genomféras. En annan varderare papekar att det ar
mycket svart att berakna eventuella miljéproblem och saneringskostnader. Ytterligare
en viktig faktor ar tidsaspekten. Nar kan fastigheten séljas och nar kan den fa det
onskade anvandningsomradet.

Vid vardering av detta slag pratas det flera ganger om hur viktigt det &r med bestamda
forutsattningar. Det blir valdigt manga osékerhetsfaktorer da man har allt 6ppet, vilket
kan leda till att man far stora skillnader mellan vérderingar som gors pa samma
fastighet. Om tva varderingar utfors over samma omrade men den férsta varderingen
baseras pa vissa bestamda forutsattningar kommer det i vardeutlatandet inte finnas
med nagra hansynstaganden for den risk dessa forutsattningar innebar. Om den andra
varderingen utfors utan de forutsattningar man antagit i forsta varderingen och man
hér tar séarskilt hansyn till de risker som finns att utfallet ej blir som forvantat kommer
det i slutandan innebéra att de kommer skilja avsevart fran varandra.

Tva av tre intervjupersoner ansag att det &r viktigt att man kommer dverens om vilka
forutsattningar som ska gélla vid varderingen. Vid en kép- och saljsituation kan det
vara bra att gora forutsattningarna till en del av forhandlingen s& man undviker att
parterna far vardeutlatande fran respektive anlitad varderare som inte alls
Overensstammer med varandra.

En annan svar situation vid vardering av specialfastigheter ar da man ska vardera ett
objekt som har en hyresmarknad, s som skolor och sjukhus. Da ligger svarigheten i
att beddma hur stor sannolikheten ar for att hitta en ny hyresgdst och vad
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hyresgastsanpassningen skulle kosta. Hyresnivaer och driftnetton anses ocksa som
extra svara att bedoma vid denna typ av varderingen.

6.2.2 Markanvandning

Da man vid en varderingsprocess maste utga fran att det vid en eventuell forsaljning
kréavs att fastigheten far ett andrat anvandningsomrade ar det vissa saker man maste
utreda. Bland annat pratas det om att man maste titta pa planer som kan innebéara
begrénsningar. Man kan tvingas att undersdka hur mojligheterna ser ut for att &ndra
géllande detaljplan.

Ska vérdering utforas pa en fastighet som har ett forvantningsvarde bor en avvagning
géras med hansyn till mojligheterna att &ndra aktuella planer. En av
intervjupersonerna podngterar att man i varderingen ej utgar fran att det skulle finnas
en ny plan, utan att det blir friga om en process. Man far forsoka uppskatta hur lang
tid det kan ta innan man kan fa igenom en plan. Képare kommer i detta lage att vilja
fa kompensation for den risk som han eller hon maste ta pa sig vid ett kop. Det talas
aven har om att det &r viktigt med klara forutsattningar och att det dr angeléget som
vérderare att veta vilka antaganden man far lov att gora. De forutsattningar man har
talar om anser tva av de tre varderarna ar upp till uppdragsgivaren att bestimma. Det
ska dock ske en dialog mellan kund och varderare da det ar varderaren som besitter
kunskap och kompetens.

Vid vardering da det galler andrad markanvandning anvander sig en av vérderarna av
en sa kallad exploateringskalkyl. Vilket innebar att han gor en kalkyl over vilket
alternativt andamal som ar mest tankbart beroende pa vart fastigheten ligger och vad
den forvantade framtida byggratten kan vara vard. Efter det forsoker han definiera
den tidsaspekt och kostnad som krévs for att andra fastighetens anvandningsomrade.
Beddmning gors utefter hur en trolig kdpare skulle tdnka och i kalkylen férséker man
fa in handelser da de troligtvis kommer intraffa samt belasta kalkylen med kostnader
nér det faktiskt kommer upptréda.

For att fa fram ett underlag for vad som &r den mest troliga alternativa anvandningen
anser alla intervjupersonerna att man forst bor se efter vad kommunen séager i fragan.
Man studerar plandokument, detalj- och oversiktsplaner. Kanske fastigheten ingar i
ett sd kallat utredningsomrade eller har kommunen pabérjat nagot planarbete. Man
brukar fora en dialog direkt med kommunen for att se hur de sjélva beddmer laget och
vilka tankar som finns.

En av vdrderarna tycker att den troliga alternativa anvandning oftast ar sjélvklar och
att det endast brukar finnas ett fatal forslag som kan bli aktuella. Det sdgs inte finnas
nagon anledning att ta med for manga, max en handfull, alternativ. Men &ven har ar
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det olika fran fall till fall och det sker i samforstand med uppdragsgivaren dar man
som varderare forsdker bidra med sina egna idéer.

6.2.3 Jamforelseobjekt

For att fa fram jamforelseobjekt vid véardering av specialfastigheter &r alla
intervjupersonerna eniga om att det galler att anvanda andra metoder for att fa fram
information om forsaljningar. Man anvénder sig utav nyhetsbrev, kompisar, skvaller
och fragar runt, vilket sjalvklart innebéar ett merjobb. Urvalet blir alltid véldigt tunt.

Ska man hitta jamforelseobjekt for en fastighet som véantas fa ett forandrat
anvandningsomrade ska jamforelsematerialet bestd av objekt med samma
anvandningsomrade som vérderingsobjektet forvantas fa. Det ar aven viktigt att tanka
pa att det ofta vid denna typ av objekt ingatt sarskilda villkor i en forsaljning, nagot
som maste observeras om det ska anvandas som jamforelseobjekt. Det kan till
exempel handla om att en forséljning sker i samband med andra uppgoérelser som
spelar in pa priset, "vi kdper den aktuella fastigheten av er om ni hyr dessa lokaler
fran oss”. | jakten efter bra objekt kan det vara bra att anvanda sig av andra typer av
fastigheter som kan anses likvardiga eller har likvardiga forutsattningar. Det kan da
vara frdgan om liknande verksamheter och man far da se till hur mycket intakter en
viss verksamhet kan tankas inbringa. Det talas mycket om att det geografiska omradet
man tittar i ar mycket storre for att hitta liknande objekt vid denna typ av vardering.
Man tvingas dven jamfoéra med andra fastighetstyper.

En av intervjupersonerna ar noga med att papeka att man vid denna typ av vardering
ej anvander sig av jamforelseobjekten pa samma satt som vid “vanlig” vardering. Han
ser det mest som en chans att kunna kontrollera sina egna berdkningar, men inte for
att gor en ortsprisanalys.

Vid ett tunt jamforelsematerial far den geografiska- och tidsaspekten mindre
betydelse. Det anses viktigare att det ar samma forhallanden som rader.
Markanvéndning ar det som hos varderarna anses som den viktigaste egenskapen som
ska stamma val Overens med varderingsobjektet da det endast finns ett litet
jamforelsematerial att tillga.

Det finns alltid jamforelsematerial, anser en av varderarna. Fragan ar bara hur
jamforbart det material som finns kan anses vara. Ska man vérdera ett bergrum och
man inte hittar nagra forsaljningar pa bergrum sa far man finna andra I6sningar. Man
kan till exempel tdnka sig att man ser till anvandningen, bedémer man att bergrummet
kan anvéndas som lager kan man jdmfora med andra lagerlokaler.
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6.2.4 Varderingsmetoder

Vid ortsprisanalys ser processen likadan ut som vid "vanlig” vérdering. Det som
skiljer sig at ar svarigheten att hitta jamforelseobjekt. Har galler det att varderaren
utnyttja hela sitt kontaktnat. Man tvingas ofta leta i hela Sverige eller till och med att
kolla runt efter liknade forsaljningar i andra lander. Det som aterigen tas upp &r att
man maste titta pa ett storre utbud av fastighetstyper som kan anses likvardiga. Det
kravs mycket mer tid och kraft pa att utreda varje fastighet ifall de kan ligga till grund
for en analys.

Eftersom jamforelseobjekten vid vérdering av specialfastigheter skiljer sig at i mycket
storre utstrackning &n de vanligtvis gor blir normeringen vid denna typ av analys
svarare. Nar det kommer till de olika normeringsmetoderna &r alla Gverens om att
kopeskillingskoefficientmetoden ej fungerar bra i sammanhanget. Taxeringsvardet pa
denna typ av objekt saknas oftast helt eller saknar vérde som kan anses spegla
marknadsvardet. Nettokapitaliseringsmetoden anses funka om man har tillgang till
hyresavtal for hyresgédster som forvantas fortsatta hyra efter en forséljning eller om
man pa annat satt kan fa fram ett trovardigt driftnetto. Areametoden &r enklast da det
alltid gar att mata upp arean. Dock anses inte alltid denna metod tillrackligt relevant.
En av varderarna tycker att alla normeringsmetoder ar forkastliga for denna typ av
vardering medan en annan anser att de ej gar att anvandas enskilt utan tycker att det ar
bést att kombinera de olika metoderna.

En av intervjupersonerna tycker det kan vara svart att fa fram ett anvandbart driftnetto
for avkastningsmetoden, da fastigheterna ofta ar valdigt specialanpassade for den
hyresgast som idag befinner sig pa fastigheten. For den hyresgasten &r fastigheten
mycket vard. Skulle det hyresforhallandet andras och man maste skaffa en ny
hyresgast ar det inte alls sékert att denna ar beredda att betala lika mycket, da den ej
ar specialanpassad for den nya hyresgasten. Det kan d&ven krévas
ombyggnadskostnader vid byte av hyresgast. Avkastningsmetoden kréver att man ser
till forutsattningarna, hur lang tid innan man far ny hyresgast och vad det skulle kosta.
En av varderingsmannen ar av den asikten att det inte gar att fa fram ett tillrackligt
anvandbart driftnetto for en fastighet dar den nuvarande anvéndningen ej ar aktuell
vid en forséljning.

Produktionskostnadsmetoden &r inte en metod som &r popular bland
intervjupersonerna. En av varderarna tycker aldrig att man ska anvanda denna metod
da han anser att den ej ar relevant. En annan sager att han helst inte utnyttjar metoden,
utan tycker att man alltid ska utgd fran ortsprismetoden och mojligtvis anvanda
produktionskostnadsmetoden som ett komplement. Den enda styrkan, som han ser
det, med denna metod &r att det i alla fall & en metod. Den tredje intervjupersonen
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anser aldrig att metoden ar lamplig vid tillfallen da nyttjaren har for avsikt att lamna
omradet och byggnaden inte har samma véarde for nagon annan.

6.2.5 Syfte och forutsattningar

Alla intervjupersoner dar Overens om att det ar viktigt att bestdmma hur man ska
angripa en vardering av specialfastigheter, med andra ord vilket “spar” man valjer.
Det kan bland annat handla om val av vérderingsmetod eller vilka forutsattningar man
antar. ”Sparet” far stora konsekvenser pa det belopp man i slutdndan kommer fram
till.

En av varderarna beréttar att varderingar av detta slag utfors i nara samspel mellan
kund och varderare. Han anser att det ar viktigt att man som varderare vet vad det ar
kunden &r ute efter och ibland kan det till och med vara sa att kunden sjalv inte riktigt
vet detta. Innan en vardering ar det angeldget att veta varfér man ska ha en vardering.
Vad dr syftet och vad ar det som ska ligga till grund foér vérderingen, galler det en
eventuell forsaljning eller kreditgivning. Syftet spelar stor roll pd hur man utfor
varderingen och kommer darfor ocksa paverka vardet. Banken &r inte intresserad av
forvantningsvarden utan utgar endast fran dagens sakerhet. Medan en kopare kan vara
beredd att betala for framtida nyttor. Hur dialogen med kunden ser ut varierar fran fall
till fall och beror till stor del pd hur kompetent kunden ar inom omradet.

En annan av intervjupersonerna ar tydlig med att papeka att han viljer spar och
forutsattningar for att kunna gora objektiv vardering. Uppdragsgivaren ser for mycket
pa sin fastighet ur sitt synsatt vilket inte racker da man vid vérdering infor en
forsaljning maste ha ett storre perspektiv for att beddma marknadsvardet.
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7 Fallstudie

Som fallstudie har tre véarderingar av ett militart omrade, i direkt anslutning dster om
en mindre flygplats, i véstra Sverige studerats.

e Vardering 1: Utford 1998. Beddmt marknadsvarde 6,5 miljoner kronor.
e Vardering 2: Utford april 2007. Bedémt marknadsvarde 10 miljoner kronor.
e Vardering 3: Utford juni 2007. Bedémt marknadsvarde 200 miljoner kronor.

Omradet i fraga omfattar ett flertal fastigheter som &r bebyggda med ett 50-tal
byggnader av varierande storlek, anvandning och skick. Huvudsakligt andamal for
dessa byggnader ar militart och lagfaren dgare ar Fortifikationsverket.

Bebyggelsen pa omradet varierar fran sma enkla forradsbyggnader till en storre
restaurangbyggnad med storkdk. Ett flertal byggnader lider av eftersatt underhall och
nagra av dessa ar direkta rivningsobjekt. Dessa byggnader utgor foljaktligen en
belastning snarare &n en tillgdng. Den ekonomiska belastningen ligger i
rivningskostnader, bortforsling och allt annat som tillkommer vid rivningsarbeten.
Tva av byggnaderna har en fasadbekladnad bestaende av ashestskivor som innebdr att
de maste hanteras efter sarskilda regler och foreskrifter vid rivning och bortforsling.
Ett fatal byggnader ar i ett sddant skick att de kan hyras ut i befintligt skick eller med
mindre ytskiktsrenovering. Den obebyggda marken utgérs framst av gronomraden
och asfalterade ytor, sd som landningsbanor och parkeringar.

Omgivningen bestar av kuperad jordbruksmark med gles bebyggelse. | relativ narhet
till omradet finns en trafikdvningsplats samt nagra industriomraden.

7.1 Vardering 1 fran 1998

Den forsta varderingen ar utford i juni 1998 pa bestallning av en intresserad kdpare.
Vérderingen syftade till att beddoma vérderingsobjektets marknadsvarde, det mest
sannolika priset vid en normal forsaljning pa en fri och 6ppen marknad. Vid
varderingstillfallet delades varderingen upp i tre mindre underomraden som kommer
behandlas enskilt nedan.

I foljande stycken behandlas de forhallanden som radde och som framhavs i

varderingsutlatandet 1998. Omradet ligger utanfor detaljplan och i OP93 anges

oférdndrad markanvandning. Stadsbyggnadskontoret anger betrédffande ny

oversiktsplan i samradshandling daterad juni 1997 féljande: Framtida trafik pa

flygplatsen avgors inom kort. Koncessionsnamnden har sagt nej till linje- och

charterflyg, men detta har dverklagats till regeringen. Ett nej far forhallandevis sma
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effekter pa mojligheten att bygga flera bostader. Blir det ett ja kan det pa langre sikt
bli aktuellt att ldgga verksamheter som ar beroende av goda kommunikationer i
narheten av flyget. Flygverksamhetens existens ifragasattes vid flertalet tillfallen fran
olika hall med varierande orsaker och argument. Vid varderingstillfallet var det mest
sannolika scenariot att det militara helikopterflyget kunde fortleva medan den civila
flygtrafiken var under utredning. Koncessionsndmndens beslut 1995-03-14 medger
med angiven begransning militar flygverksamhet och civilt allménflyg med startvikter
pa upp till 5 700 kg. Reguljar linjefart och fraktflyg med hogre startvikter medgavs ej.

Naringslivet i omradet hade haft en gynnsam utveckling under nagra ar innan
varderingstidpunkten. Detta forklaras med att industrin ar tungt representerad i
regionen och hade god framgang pa exportsidan.

Omséttningen pa fastighetsmarknaden pa orten var vid varderingstidpunkten relativt
hog och alla typer av fastigheter omsattes. Det radde stor efterfragan pa framforallt
bostader men det fanns &ven ett stort intresse for kommersiella objekt i goda lagen.

7.1.1 Omrade 1

Omrade 1 var ett delomrade dér den tankta fastighetsgransen ej ar faststalld, varfor
nagon exakt arealuppgift inte angetts samt marknadsvardet uttrycks i kronor per
hektar. Inom omradet finns aldre jordbruksbebyggelse, vid besiktningen var denna
inte atkomlig och angivet marknadsvarde var exklusive vérdepdverkan av
bebyggelsen. Kostnaderna for fastighetsforrattningar ingar ej i angivet
marknadsvarde. Den genomforda besiktningen var endast 6versiktlig och ej av sadan
karaktér att den uppfyller kraven for saljarens upplysningsplikt eller koparens
undersokningsplikt enligt JB 4:19.

Omradet uppges omfatta cirka 20 ha och bestar av relativt kuperad betesmark,
skogsdungar och berg i dagen. Antalet byggnader pa det aktuella omradet &r okant till
antal och skick, sannolikt finns endast ett fatal mindre torp.

For det aktuella omradet gjordes bedomningen att den mest sannolika képaren skulle
vara en lantbrukare som sag en mojlighet att forvarva kompletteringsmark.
Marknadsvardet soktes da genom en prisanalys av jamforbara forsaljningar av
jordbruksmark. Enligt varderaren betalades cirka 20 000 kr/ha for denna typ av mark.
Narheten till en centralort bedémdes motivera ett vardetillagy, pa grund av
spekulationer i framtida anvéndning och foradlingsmojligheter. Sammantaget
bedémdes marknadsvardet vid vardetidpunkten juni 1998 uppga till 30 000 kr/ha.
Totalt varde for omradet uppgick séaledes till 600 000 kr, 20 ha a 30 000 kr/ha.

50



Specialfastigheter — En granskning och belysning av varderingsférfarandet

7.1.2 Omrade 2

Omrade 2 utgjordes av ett delomrade om cirka 55 ha. | det angivna marknadsvéardet
inraknades inte Kkostnader for fastighetsforrattningar, serviceanslutningar till
kommunalt VA-nat eller elanslutningar. Det upprattades ett avtalsforslag av forsvaret
som vid en forsaljning innebar att de skulle hyra en del av omradet. Vid en tankt
forséljning forutsattes detta avtalsforslag resultera i ett faktiskt avtal med oftrandrat
innehall. Vid besiktningstillfallet var byggnaderna ej tillgangliga for en invartes
besiktning, en invértes besiktning genomfoérd 1996 antogs vara géllande. Den utférda
besiktningen var ej av sadan karaktar att den uppfyller séljarens upplysningsplikt eller
koparens undersokningsplikt enligt JB 4:19.

Tomten bestod av ett relativt kuperat omrade med varierande anvandning och
karaktér. Den véstra delen av omradet hade en typisk regementsomradeskaraktar. Har
fanns byggnaderna och omvéaxlande grasmattor, skogsdungar med blandskog samt,
idrottsplan, parkeringar samt hardgjorda ytor runt bebyggelsen. Véagarna var
asfalterade med behov av forbattring. Den Ostra delen av omradet bestod av plan
odlad mark och tradbevuxen mark. Den norra delen av omradet dominerades av en
skjutbana.

Byggnaderna pa omradet anvandes i huvudsak till forlaggning under flottiljtiden och
sedan till ménstringsverksamhet. Hangarer, verkstdder och andra byggnader knutna
till den tekniska driften av flygverksamheten var ej belagna inom omradet. Det fanns
totalt 17 byggnader med skiftande karaktar pd omradet, exklusiva
skjutbanebyggnader. Flottiljbebyggelsen uppférdes 1942 och idrottshallen 1944,
Besiktningen av byggnaderna skedde utvéndigt av varderingsmannen och med
uppgifter framtagna av personal fran Vastkustens Marinkommando, sommaren 1996.
Invandigt antogs att en besiktning genomférd 1996 var géllande. Byggnaderna hade
overlag en enkel standard och var i daligt skick, vissa byggnader var rivningsobjekt.

Vattenledningssystemet och spillvattenledningarna var anslutet till det kommunala
natet och anlades i slutet av 1970-talet, det ansdgs ha en bra kapacitet och status.
Dagvattenledningarna var anslutna till flygfaltets dagvattensystem. Trots att
anlaggningarna var fran 1940 ansags de ha en god kapacitet och standard.

De olika intressen som radde angéaende flygtrafikens vara eller icke vara gjorde det
omojligt att forutspd omradets framtida gestaltning. Fortsatt eller utokad
flygverksamhet ansags vara grunden for att omradet skulle kunna anvéandas integrerat
med flygplatsen. Det fanns tankar om att omlokalisera en annan civilflygplats till den
aktuella flygplatsen, detta skulle leda till goda mojligheter for olika verksamheter att
blomstra.
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Omradet ansags ocksa vara lampat for bostadsandamal. Bortsett fran storningen som
flygplatsen innebar erbjod omradet goda boendemiljoer med nérhet till centralorten.
Aven det faktum att infrastrukturen redan var utbyggd till omradet gjorde att det
lampade sig val for bostadsbebyggelse. Den slutliga beddmningen innebar dock att
boendealternativet fick uteslutas pa grund av att flygverksamheten troligen skulle
finnas kvar i nagon form under en dverskadlig tid.

Vid vérderingen resonerade varderingsmannen kring den ovissa situation som radde
gallande flygplatsen. Han insag att omradet kunde tinga ett hogre véarde om
politikerna i regionen godkande en viss anvandning som banade vag for en snabb
utvecklingsprocess i omradet. Men han valde att i detta fall utgd fran att
flygverksamheten skulle forbli oférandrad i framtiden, mot den da gallande
situationen. Bostader anségs inte som ett troligt alternativ. Aven att den civila
flygplatsen skulle omlokaliseras till omradet anségs som osannolikt. Képarens nytta
bestdr da av avkastningen fran lokaluthyrningen och arrenden fran befintlig
bebyggelse och mark. Till det tillkommer ocksa vardet for den dvriga marken koparen
anser kunna exploatera, inom ramen for vad kommunen tillat.

Normalt bedoms ett avkastningsvarde genom flerérig kassaflodesanalys, med radande
osakerhet i framtida ekonomiska utfall anvandes direktavkastningsmetoden. De
intakter som ansags utfalla i det kortare perspektivet var lokalhyror och arrenden.
Som namndes ovan fanns avtal forberedda av Forsvaret med Forsvaret som hyresgast,
med lang 16ptid. Intakterna fran Forsvaret redovisas i tabell 1.

Byggnad (nr) Yta (kvm) Hyra (kr)
31, 32, 33 580 88 000

62 380 60 000

63 880 240 000
65 1 600 480 000
229 97 40 000
Skjutbanorna 69 000
Summa 3537 977 000

Tabell 1: Hyresintakter for byggnader inom omrade 2.

Intdkterna fran ovriga byggnader ansdgs bli relativt sma. Manga av de ovriga
byggnaderna hade dven en sadan karaktar att de var oflexibla for annan anvéandning
och var i daligt skick eller mycket daligt skick. Drift och underhallskostnaderna
bedémdes ligga mellan 75 och 125 kr/kvm exklusive kostnaden for hyresgastens el
och VA. Sammantaget bedémdes uthyrningen inte ge nagot positivt driftnetto.
Intdkterna bedémdes ligga runt en miljon kronor per ar och utgifterna for drift och
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underhall samt skotsel av vagar och grénomraden ansags uppga till en halv miljon
kronor per ar.

Nettokapitaliseringsfaktorn for denna typ av investeringar bedémdes ligga runt 10 %.
Viérdet for de uthyrningsbara byggnaderna blev da fem miljoner kronor. For den
évriga marken kring bebyggelsen asattes inget varde da den grovt antogs motsvara
kostnaderna for rivning och bortforsling av de byggnaderna som inte var
uthyrningsbara. Vardet for skjutbanorna rdaknades fram genom Kkapitalisering av
arrendet ovan. Resterande mark som omfattar cirka 25 ha asattes ett varde pa 30 000
kr/ha, mellan en halv miljon och en miljon kronor. Det totala vérdet bedémdes bli 5
000 000 — 6 000 000 kr.

7.1.3 Omrade 3

Omrade 3 var ett delomrade dar den tankta fastighetsgransen ej var faststalld varfor
nagon exakt arealuppgift inte angetts samt marknadsvardet uttrycks i kronor per
hektar. | det angivna marknadsvérdet var kostnader for fastighetsforrattningar inte
inrdknade. Den utforda besiktningen var ej av sadan karaktar att den uppfyller
sdljarens upplysningsplikt eller kdparens undersékningsplikt enligt JB 4:19.

Tomten omfattade ungefar 15 ha och bestod till storsta del av relativt kuperad mark
bestdende av i huvudsak blandskog.

For det aktuella omradet gjordes bedomningen att den mest sannolika képaren skulle
vara en lantbrukare som sdg en mojlighet till att forvarva kompletteringsmark.
Marknadsvardet soktes da genom en prisanalys av jamforbara forsaljningar av
jordbruksmark. Enligt varderaren betalades cirka 20 000 kr/ha for denna typ av mark,
som saknar vasentligt skogsinnehall. Narheten till en centralort bedémdes motivera
ett vardetillagg, pd grund av spekulationer i framtida anvandning och
foradlingsmojligheter. Sammantaget bedémdes marknadsvardet vid vérdetidpunkten
juni 1998 uppga till 30 000 kr/ha. Totalt varde for omradet uppgick saledes till 450
000 kr, 15 ha & 30 000 kr/ha.

7.1.4 Totala vardet

Det totala marknadsvérdet for véarderingsobjektet bedomdes vid vérderingstidpunkten
juni 1998 ligga mellan 6 000 000 — 7 000 000 kr.

7.2 Vardering 2 fran april 2007

Den andra varderingen genomfordes i april 2007 pa uppdrag av flygplatsens
driftsbolag, nedan kallat bolaget. Varderingen var avsedd att ligga till grund for
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interna bedémningar infor ett eventuellt forvarv. Varderingsutlatandet gallde forutsatt
att byggnadernas skick var det samma som vid besiktningstillfallet i februari 2007.
Vidare forutsattes att ledningssystemet inom omradet avseende vatten, avlopp, el, tele
och fibernit hade en normal standard, dvs. inga omfattande upprustningsatgarder
inom en tioarsperiod. Det forutsattes aven att beviljade flygtillstand och tillstand for
miljoprovade verksamheter var géllande.

| foljande stycke behandlas de forhallanden som radde och som framhévs i
varderingsutlatandet. Omradet saknade detaljplan och kunde inte anvandas for
bostadsbebyggelse pa grund av narheten till flygplatsen. Det kunde daremot anvandas
for flygndra verksamhet och viss lagerverksamhet sommartid, aven Kkorttidslogi
ansdags vara ett alternativ.

7.2.1 Tekniska férhallanden och bedémningar

Fastigheten inneholl cirka 60 byggnader uppférda mellan 1946 och 1969. Dessa
omfattade totalt 22 500 kvm uthyrningsbara ytor. Ytan var fordelad pa 12 stycken
forlaggningar, 3 stycken méssor och marka, 8 stycken kontors- och personalhus, 12
stycken lager och hangarbyggnader, samt en idrottshall och 25 stycken d&vriga
byggnader. Utéver byggnaderna finns det tva bergrum inom omradet, varav det ena
var uthyrt. Férdelningen av den uthyrningsbara ytan sag ut som foljer:

e Kontor/personal 4 063 kvm
* Logi 5418 kvm
e Hangar, undervisning, idrott 7 648 kvm
*  Varmlager 3331 kvm
e Kallager 2 039 kvm

Atta av forlaggningsbyggnaderna hade enkel inredning och mycket eftersatt skick,
bade in och utvandigt. Yttertaken var stéllvis genomruttna och mellan bjalklagen led
av vattenskador. Ett par av forlaggningarna var i gott skick med en god standard,
medan tvad hade enkel standard och nagot eftersatt skick. Kontor- och
personalbyggnaderna hade en enkel till normal standard. Markan och en av méssarna
hade normal standard och skick, medan den andra méssen hade 50-talsstandard och
eftersatt skick. Hangarbyggnadens skick och standard varierade bade in- och
utvandigt. Hangarhallen med kontor var moderna, medan sidoutrymmen och bakre
fasaderna var i behov av upprustning. Ovriga industribyggnader hade en enkel
standard med mestadels eftersatt skick. Utdver dessa byggnader fanns ett par
byggnader som nyttjades av hemvéarnet och dess musikkarer, samt enkla lektions-,
ovnings- och forradsbyggnader med mestadels eftersatt skick.
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Ledningssystemen som tjanade omradet anlades pa 1940-talet och ansags vara av god
kvalitet. Det gjordes anda en bedomning att osakerheten kring ledningssystemets
kvalitet motiverade ett avdrag pa 1 500 000 kr for hela omradet.

Vissa delar av fastigheten betraktades som skyddsobjekt inom vilka det krévs
narvarokontroll. Dessa omraden och andra delar av vérderingsobjektet bedomdes
behdva avskiljas med nya staket. Totalt uppskattades det behdvas 3 km staket till ett
pris om 3 000 000 kr, vardepaverkan bedémdes till 2 700 000 kr.

De norra delarna av varderingsobjektet hade enligt Riksantikvarieambetet ett visst
bevarandeintresse. Varderaren gjorde beddmningen att detta endast berdrde
byggnadernas exterior som bestod av enhetliga tak- och fasadmaterial, samt hade en
tidstypisk arkitektur. Med detta som utgangspunkt ansags det norra omradet lampa sig
for konferens och lageromrdde med vandrarhemsklass. Viss upprustning och
ombyggnation var nodvandig for att kunna nyttja byggnaderna pa tilltank vis.
Végarna till omradet och parkeringsmoéjligheterna behdvde dven de forbattras och
totalt bedémdes kostnaderna for omradet uppgd till 1500 000 kr, vardepaverkan
beddmdes till 1 300 000 kr.

De sammanlagda upprustningskostnaderna for byggnaderna bedomdes uppga till
23000 000 kr. Upprustningskostnaderna i varderingsutlatandet &r uppdelat per
fastighet. Vissa fastigheter klarar inte att forranta upprustningskostnaden och far
darmed ett negativt marknadsvarde.

Enligt  miljoundersokningar som hade genomférts nagot &  innan
varderingstidpunkten framstod miljéfororeningarna som relativt sma och inga
omedelbara atgarder kravdes. Dock anséags det behovas ytterligare utredningar pa tre
platser. Kostnaderna bedomdes uppga till 200 000 kr.

Fastigheten omfattar cirka 190 ha innehéallande ovan namnda byggnader, vissa
taxibanor, aker, angsmark, gronomraden och skogspartier. Mark som inte berors av
bebyggelsen bedomdes ha ett ramarksvérde om cirka 900 000 kr, 3 kr/kvm.

7.2.2 Ekonomiska uppgifter och bedémningar

Ungefar 23 % av fastighetens lokalareor, férutom bergrummen, var uthyrda och
genererade totalt 2 195 000 kr i kallhyra, 387 kr/kvm. Det ena bergrummet var uthyrt
for 1200000 kr med en planerad hyreshdjning till 2 000 000 kr, 91 kr/kvm.
Driftskostnaderna for bergrummet uppgavs ligga pa 1 600 000 kr, 73 kr/kvm, detta
bedémdes motsvara elkostnaderna. Ovrigt underhall bedémdes uppgé till minst 18
kr/kvm och darmed téckte den planerade hyreshdéjningen precis kostnaderna for drift
och underhall. Att ndgon annan hyresgast skulle vara beredd att betala en hogre hyra
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bedémdes som osannolikt och bergrummet ansattes inget ekonomiskt varde. Det
andra bergrummet ansags vara svart att finna en hyresgast till och aven det bedomdes
sakna ekonomiskt varde.

Ovriga lokaler var outhyrda och for dessa bedémde varderarna marknadsméssiga
hyror. Hyrorna asattes med beaktande av de ombyggnadsatgarder och upprustningar
som kalkylerats for varje byggnad. Den totala hyran for fastigheten i 2007-ars niva
uppgick till 8 896 000 kr, 396 kr/kvm, exklusive varme, vatten, el, fastighetsskatt och
inre underhall. Intakterna férutsatte dels att det fanns en marknad for enklare boende i
narheten av narliggande industriomraden, flygplatsen, galoppbana och en planerad
multisportarena. Det byggde &ven pa att viss flygverksamhet och narstaende
verksamhet kunde utvecklas dven pa ostra sidan av bansystemet.

Marknaden for skyddsobjekt och det norra omradet bedémdes fa en langsam
utveckling over sju ar. Den langsiktiga uthyrningsgraden bedémdes inte bli battre 4n
90 % och utvecklingstiden sattes till sju ar. D& den langsiktiga vakansgraden
bedémdes till 10 % ansags det motivera ett avdrag pa 9 323 000. Utvecklingsperioden
pa sju ar for att nd 10 % vakans bedémdes motivera ett avdrag om 18 514 000 kr.

De faktiska drift- och underhallskostnaderna hade inte erhallits. Jamforelser med
liknande byggnader gav normala éarskostnader pa i genomsnitt 119 kr/kvm, totalt
bedémdes drift och underhallskostnaderna uppga till 2 669 000 kr.

7.2.3 Vardebeddmning

Med hénsyn till objektets karaktar gjordes vardebedémningen med hjalp av intakt-
och kostnadskalkyler. Direktavkastningen bedémdes ligga i intervallet 9-11 %, detta
med hanseende till varje byggnads sarskilda karaktar. For kontor, personal, logi och
massarna anvandes 9 % direktavkastning. Lager och industribyggnader asattes ett
direktavkastningskrav pad 11 % och Ovriga fastigheter 10 %. Genomsnittliga
direktavkastningen uppgick till 9,5 %. Vérdebeddmningen genom intékt- och
kostnadskalkyl avseende upprustat skick gav ett varde om cirka 65 500 000 kr. Det
berdknade vardet maste justeras med hansyntill avdrag och tillagg, redovisas nedan i
punktform.
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* Den langsiktiga vakansgraden: 9 200000 kr

e Hyresforluster innan 10 % vakans: 18 500 000 kr
» Vardepaverkan for nya stangsel: 2 700 000 kr

»  Upprustning av véagar och gardsplaner: 1 300 000 kr
* Miljéutredningar: 200 000 kr

* Gamla ledningssystem: 1 500 000 kr
e Upprustningskostnader: 23 000 000 kr
e Summa kostnader: 56 400 000 kr
* Ramarksvardetillagg: 900 000 kr

Marknadsvarde beraknades enligt foljande:
65 500 000 kr + 900 000 kr — 56 400 000 kr = 10 000 000 kr

7.2.4 Totala vardet

Det totala marknadsvardet for véarderingsobjektet bedémdes vid vérderingstidpunkten
april 2007 uppga till 10 000 000 kr.

7.3 Vardering 3 fran juni 2007

Den tredje varderingen utfordes i juni 2007 pa bestallning av Fortifikationsverket.
Vérderingen syftade till att bedéma varderingsobjektets sannolika marknadsvarde vid
varderingstidpunkten, det mest sannolika priset vid en normal férséljning pa en fri
och 6ppen marknad. Vardebedémningen forutsatte en forandrad markanvandning fran
militart till civilt andamal.

| foljande stycken behandlas de forhallande som radde och framhavs i
varderingsutlatandet. Det saknades en detaljplan for omradet men det berdrdes i en
oversiktsplan, OP99. Oversiktsplanen antogs av Kommunfullméktige den 13
december 2001 och borjade gélla den 6 februari 2003. Enligt dversiktsplanen skulle
flygtrafiken utvecklas och en ny huvudinfart byggas mot en riksvdg med béttre
transportmojligheter.

| samradsversionen 2006-12-12 for den planerade Oversiktsplanen framgar:
Flygplatsen expanderar och bidrar till en positiv utveckling for de intilliggande
omradena. En ny entré till flygplatsen diskuteras mot narliggande riksvag samt en
tvarled fran denna till den narliggande europavagen for att oka tillgangligheten till
omradet. Satsningarna pa forbattrad infrastruktur tillsammans med utvecklingen av en
galoppbana och en ny multiarena samt planerade idrottsplatser for bollsporter
oppnade for mojligheter att skapa ett evenemangsomrade med tillhérande hotell strax
soder om flygplatsen. Under ar 2000 gick luftfartsverket, kommunen och ett stort
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multinationellt foretag in som delagare i flygplatsens driftsbolag. Aret efter 6ppnades
den forsta linjen fran flygplatsen, till London. Under de efterféljande aren
expanderade flygplatsen med reguljar trafik till flera europeiska stader. Det reste
arligen ungefar en halv miljon passagerare fran flygplatsen och den véxte snabbt.
Flygbullrets utbredning begransade mojligheterna att bygga bostader norr och vaster
om flygfaltet. Daremot kan verksamheter for naringsliv och fritid rymmas i omradet. |
narheten av flygplatsen hade ett industriomrade byggts ut under nagra ar och var inte
helt utnyttjat. VVarderingsobjektet lag i det omrade dar huvuddelen av kommunens
jordbruksmark fanns. Det ansags viktigt att den odlingsbara marken fick vara kvar i
sammanhéngande enheter for en rationell drift samt for att ge karaktaren av en
levande jordbruksbygd.

Ingen undersékning av eventuell miljobelastning genomfordes. Varderingen
baserades pa att det inte forelag nagra féroreningar eller skadliga miljofaktorer som
kunde paverka marknadsvardet. Inom omradet forekom flertalet fasta fornlamningar.
Det hade inte genomforts nagon arkeologisk undersokning av Fortifikationsverket,
det bedémdes som troligt att det skulle krdvas vid ny exploatering.

Vid varderingstillfallet fanns det 10 lokalhyresgaster och arrendatorer. Flertalet av
dessa hade antingen hyresfria avtal eller betalade en mycket &g ersattning. Den totala
hyresintakten uppgick till 4 121 546 kr per ar.

Omradets totala areal bedémdes uppga till ungefar 180 ha.

7.3.1 Urval och analys

Vid ett urval for att identifiera ett relevant ortsprismaterial till den obebyggda marken
gjordes foljande begrésningar:

e Fastighetstyp: Obebyggda industrifastigheter
e Omrade: Kommunen
e Forvérvstidpunkt: 2006-01 och senare

Forvarv med konstaterad intressegemenskap mellan képare och séljare gallrades bort.
Varderingen utgick da fran atta jamforelseobjekt. Under den valda perioden hade
dessa atta objekt salts for priser varierande mellan 174 och 1 875 kr/kvm area.
Jamforelsekopen bedémdes indikera ett aktuellt marknadsvarde pa 600 kr/kvm for
varderingsobjektet, forutsatt att det finns en plan som tillater industriandamal.

For att identifiera ett relevant ortsprismaterial till omradet med de kommersiella
byggnaderna samt del av landningsbana gjordes féljande begransningar:
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e Fastighetstyp: Industrifastigheter
e Omrade: Narliggande industriomraden
e Forvéarvstidpunkt: 2006-01 och senare

Dessa kriterier gav ett ortsprismaterial som omfattade 12 genomférda forsaljningar.
Dessa fastigheter hade salts till priser som varierar mellan 174 och 1 875 kr/kvm area.
Kommunen hade muntligen gett ett riktvarde pa 600 — 800 kr/kvm for industrimark i
narliggande industriomraden. Jamforelseképen och kommunens information
indikerade att den aktuella marken kan betinga ett varde pa 600 — 700 kr/kvm,
forutsatt att det finns en plan som tillater industriandamal.

7.3.2 Kalkyl

Vérderaren gjorde beddmningen att 75 % av omradet, 133 ha, skulle planlaggas till
industriandamal. Av den ytan bedémdes vidare att 60 % skulle exploateras, det ger en
area pa cirka 80 ha. Kostnaderna for att fa& marken i det skick som kravs bedomdes
uppga till 350 kr/kvm. | den bedémningen ingick samtliga exploateringskostnader sa
som bygg-, anldggning-, rivning- och bortforslingskostnader samt iordningsstéallande
av viss infrastruktur sa som vagar. Avgifter for VA ingick inte i de 350 kronorna.

En ny detaljplan véntades bli antagen 2009 och trdda i kraft 2012. Om marken skulle
saljas ut succesivt till olika kommersiella intressenter bedomdes vardet 2007 ligga pa
253 kr/kvm, nuvérdesberakning av vérdet 700 kr/kvm subtraherat med kostnaderna pa
350 kr/kvm. Det ger ett totalt varde pa cirka 200 000 000 kr for ej planlagd
industrimark i ett icke iordningstallt omrade. Osékerhetsintervallet sattes till 10 %.

Om forsaljningen skulle ske nar marken var planlagd och i viss man iordningstalld
uppskattades marken kunna séljas for 600 kr/kvm. Det totala vardet skulle d& uppga
till 560 000 000 kr, 10 % osékerhetsintervall.

Vid en kassaflodesberakning for de kontrakt som fanns med ett direktavkastningskrav
pa 7,5 % blir vardet cirka 55 000 000 kr. Detta bedémdes avta med tiden och troligen
skulle hyresgésterna evakueras eller saga upp sina avtal.

Det ena bergrummet som finns inom fastigheten vérderades ocksa separat. Detta ar i
dagslaget uthyrt och genererar intakter pa 1 200 000 kr/ar med driftskostnader pa
220000 kr/ar, vilket ger ett driftnetto pa 980000. Beraknat med ett
direktavkastningskrav pa 7,5 % erholls ett indikativt varde om 13 000 000 kr.

P& samma satt togs ett separat varde for en av fastigheterna fram. Vid berakningarna
gjordes samma antaganden rérande exploateringsgrad. Detta gav ett indikativt varde
pa 13 500 000 kr, markpriset 253 kr/kvm.
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Aven den avgransade delen med tillhérande landnings- och startplatta for helikopter
varderades med en avkastningskalkyl. Den uppskattade arealen uppgick till 2 000
kvm mark runt byggnaderna och 1 000 kvm helikopterplatta. Byggnaderna utgjordes
av en hangar om 492 kvm och kontorsbyggnader i ett plan om 221 + 248 kvm. De
totala hyresintakterna uppgick till 225 375 kr och den totala driftskostnaden uppgick
till 83 225 kr. Med ett direktavkastningskrav pa 7,5 % gav det ett varde pa cirka
3000 000 kr.

Ovan namnda kassaflodesanalys ingar inte i det beddmda marknadsvérdet.

7.3.3 Totala vardet

Det totala marknadsvérdet for varderingsobjektet bedomdes vid vérderingstidpunkten
juni 2007 uppga till 200 000 000 kr, 10 % osakerhetsintervall.

7.4 Kommentarer

De tva varderingarna fran 2007 skilde sig avsevart fran varandra. Varderarna fick
darfor i uppdrag av respektive uppdragsgivare att kommentera den andres vérdering.
Nedan foljer ett sammandrag av dessa kommentarer.

7.4.1 Kommentarer tillvardering fran april 2007

I kommentarerna till varderingen fran april 2007 med ett bedéomt marknadsvarde pa
10 000 00 kr inleder de med att konstatera att vérdeskillnaden &r véldigt stor.
Skillnaden ar sd markant att den inte kan forklaras av normal varderingsosakerhet, 10
000 000 kr mot 200 000 000 kr. Det finns vissa skillnader i indata men den vasentliga
skillnaden beror pa andra parametrar och antaganden.

Marknadsvardet definieras som det mest sannolika pris en fastighet skulle erhalla vid
forsaljning pa en fri och 6ppen marknad. Vérdet skapas av marknadens forvantningar
och framtida nyttor samt den avkastning fastigheten kan generera. Eftersom framtiden
ar okand och marknadsaktérer har olika preferenser och forutsattningar infor
framtiden ter det sig naturligt att dessa har olika uppfattning om framtida utveckling.
En varderares uppgift ar att soka det mest sannolika marknadsvérdet pa en marknad
dér olika scenarios kan vara mer eller mindre sannolika.

Vidare konstateras att de &r dverens om att byggnaderna ar gamla och i manga fall i
ett mycket daligt skick. De ifragasatter darfor metodiken som anvants vid
varderingen, att rusta upp byggnader som inte kan forranta kostnaden for
upprustningen.
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Fastighetens marknadsvarde utgors inte enbart av befintliga byggnader. I varderingen
bedoms intresset for en framtida exploatering som liten. Ett citat fran
varderingsutlatandet som konstaterar att marken inte ar aktuell for exploatering for
bostader eller andra verksamheter. Omradets markvarde satts till 3 kr/kvm, totalt
900 000 kr. Vérderaren som ska spegla marknadens forvantningar om framtiden sager
i och med detta att marknaden inte har nagon forvantan om framtida utveckling for
omradet. Denna uppfattning delar de inte med varandra. Han anser att det ar helt
felaktigt att asatta ej exploaterad mark inom omradet ett varde om 900 000 kr eller att
asatta ett sammanlagt marknadsvérde om 10 000 000 kr for hela omradet.

7.4.2 Kommentarer till vardering fran juni 2007

I inledningen till kommentarerna for varderingen fran juni 2007, med bedomt
marknadsvarde pa 200 000 000 kr, forklarar de bakgrunden till uppdraget. De
konstaterar ocksa att de inte haft tillgang till byggnadsritningar, planritningar samt
endast ett par hyreskontrakt.

De tva varderarna ar 6verens om att vissa byggnader ar direkta rivningsobjekt, dock
endast ett fatal. Vidare resonerar kommentatorn kring det faktum att kostnaderna for
upprustning av byggnaderna uteldmnades och ddar med saknar beslutet att riva vissa
byggnader grund. Inte heller det faktum att marken som byggnaderna tar i ansprak ar
relativt kuperad och darmed inte lamplig for exploatering végs in i beddémningen.
Vissa byggnader ar dessutom av intresse for riksantikvariedambetet, men dven detta
uteldmnas i bedémningen.

Kommentatorn gor en tydlig podngtering att den diskuterade Oversiktsplanen annu
inte ar faststalld. Vidare diskuteras flygplatsens mojligheter att utvecklas fran dagens
sju avgangar per dygn till hogst tolv, som &r begransningen enligt koncessionen.
Dessa fem extra avgangar avser passagerartrafik och inte fraktflyg. Fraktflyg var annu
inte ar godkant pa flygplatsen vilket kommentatorn menar ar en nackdel infor
framtida exploatering. Dessutom diskuteras narheten till en konkurrerande flygplats
som ar godkand for bade tatare trafik och fraktflygningar. Utvecklingen av
verksamhetsfastigheter i anslutning till den konkurrerande flygplatsen ségs vara
mycket blygsam sett 6ver den tid som flygplatsen varit aktiv och i relation till dess
storlek. Med detta som bakgrund gor kommentatorn bedémningen att efterfragan pa
mark som beror pa behov av att finnas nara flygverksamheten pa vérderingsobjektet
ar obetydlig.

| vérderingsutlatandet beskrivs omgivningen med jordbruksomraden samt dess
betydelse for hastfoderodling och levande landsbygd. Denna anvandning bedéms som
fortsatt trolig i stor omfattning.

61



Specialfastigheter — En granskning och belysning av varderingsférfarandet

Enligt varderingsutlatandet finns det tio lokalhyresgaster och flera arrendeavtal som
genererar en total intdkt om 4 122 000 kr. Har konstateras att vissa skillnader finns
och att vid varderingen i april fanns inte all hyresinformation tillganglig. De bedémer
anda att dessa tillgangar inte ger nagot ytterligare namnvart vardetillskott till tidigare
beddmt vérde.

Urvalet av jamforelsematerial analyseras och har konstateras att urvalet ar lite
missvisande. De atta obebyggda industritomterna som anvants innehaller kop fran
bade de mest attraktiva och de mindre attraktiva verksamhets och handelsomradena i
regionen. De mer attraktiva omradena ligger sa langt som 15 km, fagelvagen, fran
vérderingsobjektet. Ett av kdpen bedoms vara ett internkop som salts relativt billigt.
Samtliga jamforelseobjekt ligger inom detaljplan och valetablerade omraden. Det
leder till att dessa vardenivder bedoms som ojamforbara med det aktuella
landsbygdslaget.

I kommentarerna framgar att &ven om en liten del av varderingsobjektet skulle kunna
bli aktuell for annan verksamhetsbebyggelse an flygverksamhet, sa bedéms denna
vara sa liten och ligga s& langt fram i tiden att den har en relativt obetydlig
vérdepaverkan. Spridningen pa priserna i ortsprismaterialet &r mellan 174 och 1875
kr/kvm, vilket indikerar att det &r for heterogent och borde inte anvandas i sin helhet
till fastighetsvardebedémningar. | vdarderingen satts vérdeintervallet till 600-700
kr/kvm for objektet med detaljplan, enligt kommentatorn &r detta helt felaktiga. Dessa
varden &r i nivd med attraktiva omraden langs motorvagar. Som exempel pa ett mer
trovardigt varde hanvisar de till ett kop av en obebyggd industrifastighet som séldes
070301 i ett narliggande industriomrade. Denna lag inom detaljplan och var till
storsta delen hardgjord. Den séldes for 446 kr/kvm, vilket leder till att kommentatorn
bedémer vardet for icke hardgjord yta till cirka 350 kr/kvm. Denna fastighet
bedémdes i huvudsak vara likvardig vad géller lage, daremot ligger den inom
detaljplan.

De bebyggda fastigheterna omfattar tolv kop fran 2006. Av dessa bedéms tva vara
internkdp och endast en ligger utanfor detaljplan. Dessa har en spridning mellan 0,16
och 22,09 for sina K/T tal. Detta tyder pa att kdpen inte granskats i den man de bor
for att anvandas till fastighetsvardebedomning. Det framgar inte heller i
vardeutlatandet hur detta ortsprismaterial har anvénts.

| varderingsutlatandet antar de att 130 ha mark kommer att exploateras och att 80 ha

av dessa blir kvartersmark. Detta motsvarar 160 industrifastigheter med en

genomsnittsstorlek om 5000 kvm per tomt. Vidare har det forutsatts att en ny

detaljplan ska vara gallande 2012 och det antyds en exploatering under en 20-

arsperiod. Att anta att det skulle ga att exploatera omradet under en 20-arsperiod

bedéms som hogst osannolikt. Enligt kommentatorn har det enbart salts ett fatal nya
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industrihus Gver en 10-arsperiod i narliggande industriomraden. Detta indikerar ett
exploateringsintresse som inte ens ar i narheten av de antaganden som gjorts.
Kommentatorn beddmer att den forutsatta utvecklingen ar helt orealistisk under
overskadlig tid, vare sig det finns flygplats eller ej.

Vérderingsutlatandet bygger pa en vardenivda om 700 kr/kvm, om marken éar
detaljplanelagd. Darefter dras 350 kr/kvm av for exploateringskostnader. Harav foljer
att markvardet i mitten av exploateringsperiod uppgar till 350 kr/kvm,
nuvérdesberdkning ger 253 kr/kvm. Om forsédljningen som framhdvs av
kommentatorn, som hade ett véarde pa 350 kr/kvm icke hardgjord yta, skulle anvéndas
istallet som utgdngspunkt sa reduceras vardet ner till noll efter
exploateringskostnaderna. Detta ger en indikation om att ramarksvéardet i omradet ar
mycket lagt. Aven det faktum att en ny infart och en tvarvag namns i dversiktsplanen
sa innebar det inte att kommunen menar att omradet ar lampligt for andra
verksamheter.

I kalkylen har hyresvérdet berdknats till 55 000 000 kr efter 7,5 % direktavkastning.
Detta belopp forutsatts forsvinna under relativt kort avvecklingsperiod, eftersom
hyresgasterna forutsatts flytta och vardeberakningen leder inte till ndgot bidrag till
marknadsvardet. Det anvanda direktavkastningskravet anses vara for Iagt i detta
landsbygdsomrade.

Hangarbyggnaden med kontorslokaler har asatts ett varde om 3 000 000 kr. Detta
varde bedoms vara for lagt med hansyn till de uppgifter kommentatorn haft
tillgangliga. Denna anser han vara vard 9 000 000 kr, vid ett 10 % rantekrav.

Det bergrum som vid tidpunkten var uthyrt har satts ett varde om 13 000 000 kr.
Detta varde bedoms bygga pa framférallt for laga driftskostnader och for lagt
direktavkastningskrav. Kommentatorn hade fatt uppgifter om en hyresintakt pa
1 200 000 kr och de bedémda driftskostnaderna uppgick till 1 600 000 kr, vilket leder
till att bergrummet inte genererar nagot varde.

7.5 Sammanstallning

Fallstudien bestdr av tre varderingsutlatanden Gver samma specialfastighet, ett
gammalt militaromrade med flygverksamhet. Det bedoms som sannolikt att det kravs
en &ndrad anvandning i framtiden och dédrmed bedéms det vara representativt for
examensarbetet.

Forst och framst maste tidsaspekten kommenteras. Det finns tre varderingsutlatande
for omradet dar den forsta genomfordes 1998 och de andra tva ar utforda med nagra
manaders mellanrum under 2007. Det & med andra ord nio ar mellan den forsta och
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de andra tva varderingarna. Detta spelar sjalvklart en avgorande roll och
varderingsutlatandet 1998 kommer inte att ges samma vikt i analysen och
slutsatserna. De tva varderingarna fran 2007 genomfordes med tva manaders
mellanrum och ar darmed direkt jamforbara.

Vérderingarna 2007 genomfordes under exakt likvardiga forhallanden vad galler
planer, politiska beslut, flygverksamhet, byggnadsstatus mm. Trots att de ar utférda
under samma yttre forhallanden skiljer deras vardebedémningar avsevart fran
varandra, varderingsutlatandet fran april 2007 bedomer véardet till 10 000 000 kr
medan vérderingen fran juni 2007 bedémer vérdet till 200 000 000 kr. Det finns flera
olika anledningar till detta och nedan fdljer en genomgang av de viktigaste
skillnaderna mellan vérderingsutlatandena.

| stort &r det omradets framtida anvandning och nytta som spelar den avgoérande rollen
for de olika varden de kommer fram till. De tva varderarna gor vitt skilda antaganden
om omradets framtida utformning och anvandande. Baserat pa vilken framtida
anvandning som antas, leder detta till att olika forutsattningar galler. |
varderingsutlatandet fran april baseras vérderingen pa att byggnaderna ska rustas upp
och hyras ut till olika verksamheter som har en flygnéra karaktér och logi. Den andra
vérderaren gor helt andra antaganden och baserar sin vérdering pa att omradet kan
exploateras som industrifastighet.

Eftersom den forsta varderaren, april 2007, utgar fran att merparten av byggnaderna
ska bibehdllas och utvecklas bestar varderingsutlatandet till stor del av
byggnadsbeskrivningar och berdkningar. Varje byggnad behandlas var for sig dar
intékter och kostnader redovisas. Vissa byggnader klarar inte att forranta kostnaden
for upprustningen vilket resulterar i negativa vadrden. Detta &r inte
fastighetsekonomiskt forsvarbart da de dessutom laser mojligheterna for ett alternativt
anvandande av marken. Varderaren valjer anda att lata dessa varden sla igenom pa det
totala marknadsvardet. Aven andra kostnader som bidrar till ett lagre marknadsvarde
far stort utrymme och genomslag i utlatandet, t.ex. upprustningen av végar och staket.

Den andra varderaren, juni 2007, lagger istallet stor vikt pa att belysa kommunens
senaste samradsversion och de utvecklingsmojligheter som kan bli aktuella.
Mojligheterna att utveckla ett industriomrade i symbios med flygplatsen genomsyrar
hela varderingsutlatandet. Detta trots att flygplatsens framtida nyttjande inte var helt
faststéllt och det vid tillfallet endast var godként for linjetrafik. Dessutom finns det en
konkurrerande flygplats i regionen som ar godkand for bade linje- och transportflyg.
Varderaren redovisar vilken exploateringsgrad som ar mest trolig for omradet. Den
bedémda exploateringsgraden ter sig vara optimistisk, om man véljer att lita pa den
andra varderarens kommentarer. Det faktum att det redan finns planlagda
industritomter i narliggande omraden som inte blivit fullt exploaterade borde ge en
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indikation att marknaden i stort & mattad. Viss exploatering vid flygplatsen kan
sakerligen bli aktuell men att rdkna pa att sa stora delar ska exploateras bedéms vara
orealistiskt.

En av de uppenbara skillnaderna mellan vérderingsbeddmningarna ar vilken
varderingsmetod som anvénts som huvudmetod. Varderingen i april bygger pa en
avkastningsmetod medan vérderingen fran juni grundar sig pa ortsprismetoden. Som
framgar av fallstudien innebar detta vissa skillnader i beddémning och gjorda
antaganden som medfor att de inte kan jamforas rakt av. Vid vérdering av
specialfastigheter uppstar ofta problem med jamforelsematerialet och vilka siffror
som skall anvandas vid en avkastningsvardering. Om de anvdnt samma
varderingsmetod hade deras bedémningar och antaganden kunnat jamféras med
varandra for att bedoma trovardigheten. Som framgar i varderingsutlatandet fran juni
2007 far val av metod stor betydelse, avkastningsberakningarna indikerar ett vérde
om 84 500 000 kr istéllet for 200 000 000 kr.

En annan detalj som kan bidra till de olika uppfattningar som rader dver omradets
framtida anvéandning ar det faktum att varderingsfirmorna ar lokaliserade i olika delar
av landet. Varderingen fran april 2007 genomfordes av ett varderingsforetag fran
Goteborg och varderingen fran juni 2007 genomfordes av ett varderingsforetag fran
Stockholm. D& objektet ligger pa vastkusten kan det anses vara sa att
Goteborgsforetaget har battre lokalkdnnedom, vilket bidrar till att de kan utféra
varderingen med "information” som Stockholmsféretaget inte haft tillgang till.

Varderingsutlatandet fran 1998 ska anvandas med forsiktighet vid jamforelser med
varderingarna fran 2007. Den kan anses styrka och ge en liten fingervisning at vilket
varde som ar mest troligt. Vardet 1998 beddémdes ligga mellan 6 000 000 — 7 000 000
kr, intervallets medelvarde 6 500 000 kr. For att pa ett 6verskadligt satt kunna jamféra
varderingarna raknades 1998 ars vardering upp till 2007 ars penningvarde, med hjalp
av KPI*, till
7 400 000 kr. Resultatet kan tolkas som att varderingen fran april 2007 ligger narmast
sanningen eftersom de beddmda vérdena stdmmer val dverens med varandra. Dessa
tvad varderingar utfordes pa uppdrag av potentiella kopare, vilket kan ha péaverkat
utfallen. Man maste aven ha i atanke att olika forutsattningar gallde vid de olika
varderingstillfallena. Darfor anvands inte varderingsutlatandet fran 1998 for att styrka
nagon av varderingarna, den anses vara for gammal och diarmed oséker.

Den framsta anledningen till att varderingar av specialfastigheter skiljer sig i sa stor
utstrackning, som framgar av fallstudien, beror pa vilka forutsattningar och framtida
nyttor man utgar ifran. Vid dessa specialfastigheter ar den framtida nyttan ofta okand
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da det kan kravas planandringar eller andrad anvandning, darmed &r det den troligaste
alternativa anvandningen som maste bedémas. Detta ar valdigt tydligt i fallstudien dar
varderingsmannen utgatt fran helt olika framtida nyttor och darmed ocksa byggt sina
varderingsutlatanden pa olika forutsattningar. Denna tes styrktes vid intervjuerna dar
det framgick att denna asikt delades med professionella vérderare. De ansag att det ar
bedomningen av den alternativa anvandningen och de da aktuella forutséattningarna
som avgor vilket varde man sedan kommer fram till. Om dagens anvandning inte
langre ar aktuell éppnar det upp for spekulationer om framtida anvéndning och nyttor.
I vissa fall ar det ganska sjalvskrivet vad som &r den lampligaste alternativa
anvandningen men i vissa fall ar det valdigt 6ppet. Det &r denna osékerhet som leder
till att véarderare kan gora olika antaganden. Som framgar av den aktuella debatten i
arbetet finns det vissa som anser att i dessa osdkra fall kommer véarderare, utan att
gora nagot direkt fel, utga fran antaganden och forutsattningar som ar till bestallarens
fordel.
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8 Analys

Det dvergripande syftet med detta examensarbete ar att granska och belysa vardering
av specialfastigheter. Arbetet har till stdrsta delen behandlat specialfastigheter som
ska varderas i samband med en forséljning, dér forséljningen kommer innebéara att
fastigheten troligtvis far ett andrat anvandningsomrade. Att vardera specialfastigheter
innebar nastan alltid vissa svarigheter dar de stérsta utmaningarna tycks ligga i att
finna ett tillrackligt bra jamforelsematerial, att bestdimma forutsattningar samt att
bedéma den alternativa anvandningen. Fortifikationsverket som &r en myndighet som
har ett fastighetsbestand som till stor del bestar av specialfastigheter har stora
svarigheter att vid forséljning uppskatta det ratta marknadsvardet for sina fastigheter.
Det hénder ofta att sédljare och kopare utfor separata varderingar av samma
varderingsobjekt, i samband med en tankt forsaljning, dar varderingarna skiljer sig
markant at. Vi har darfor valt att forsoka utreda varfor detta sker och dven hur man
skulle kunna ga tillvaga for att minska dessa stora skillnader i uppskattade
marknadsvarden. Nedan analyseras de faktorer och metoder som anses vara mest
problematiska vid vérdering av specialfastigheter.

8.1 Jamforelsematerial

Vid litteraturstudien framgick det att det ofta uppstar svarigheter med att finna ett
ortsprismaterial. Specialfastigheter bedomdes vara extra svara att finna ett
satisfierande ortsprismaterial till, pd grund av dess unika forutsattningar. Denna
bedémning styrktes vid intervjuerna och bekraftades genom fallstudien. Pa fragan vad
som ar de storsta svarigheterna vid vérdering av specialfastigheter framkom det att
varderarna ansdg problematiken med att finna ett jamforelsematerial vara bland de
storsta. Varderingen fran juni 2007 i fallstudien anvande sig av en ortsprismetod och
de valde att utga fran objekt med valdigt spridda kvadratmeterpriser, 174 - 1 875
kr/kvm. Vérderaren beddmde marknadsvardet ligga runt 600 — 800 kr, denna
bedémning uppfattas som vagt motiverad eftersom jamférelseobjektens varden skiljer
sig sa mycket. Att varderaren véljer dessa objekt, trots vardespridningen, bedoms vara
ett tecken pa brist pa bra jamforelseobjekt. Att utgad fran jamforelseobjekt med sa
stora spridningar innebdr att det beddmda vérdet blir behaftat med stor osékerhet.
Varderingen fran juni 2007 anvande tolv och atta jamforelseobjekt som utgangspunkt.
Det hade troligtvis varit mer gynnsamt att anvénda farre jamfdrelseobjekt som valts
efter en djupare analys och som dérmed Overensstammer i hogre grad med
varderingsobjektet. Vi bedomer att det ar fordelaktigt att utga fran ett mindre antal
jamforelseobjekt som Overensstdammer i hogre utstrackning med vérderingsobjektet.
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Detta ar inte nagot som ar unik for denna typ av vardering. Vi anser att det ar extra
viktigt har da fastigheterna ar behaftade med manga séregna egenskaper.

8.2 Driftnetto

Vid anvandning av avkastningsmetoden ska fastighetens faktiska siffror ligga till
grund for utrdknandet av driftnettot. Om inte detta & mojligt ska utrékningarna
baseras pa marknadsmassiga forutsattningar. Detta uppmarksammades som ett
potentiellt problem vid vérdering av specialfastigheter, dér det kommer kravas en
andrad anvéandning. Framst for att nuvarande anvéndningen inte langre ar aktuellt,
darmed blir dven dagens driftnetto inaktuellt och kan inte ligga till grund for en
véardebedomning. Den alternativa anvandningen maste da beddémas for att sedan
kunna ta fram ett marknadsmassigt driftnetto. Det innebar tva osakerhetsmoment,
beddémd alternativ anvandning samt bedémning av marknadsmaéssigt driftnetto, som
ger stor inverkan pad bedomt marknadsvarde. Om den bedomda alternativa
anvandningen inte infrias leder till att det framtagna driftnettot och marknadsvardet
blir felaktiga samt missvisande.

Genom intervjuerna uppmarksammades svarigheten med att fa fram ett anvandbart
driftnetto for specialfastigheter, da fastigheterna ofta ar véldigt specialanpassade for
den hyresgast som idag befinner sig pa fastigheten. | varderingen fran april 2007
baseras vardebedémningen pa att dagens hyresgaster, Forsvaret, ska fortsatta hyra en
del av omradet. Eftersom fastigheten ar specialanpassad for Forsvaret ar de eventuellt
beredda att betala en hdgre hyra, an en alternativ hyresgast, for att kunna fortsatta
nyttja sina lokaler. Vid en vardering kan dessa siffror bli missvisande om Forsvaret
sedan sdger upp avtalet och den nya hyresgasten ej ar beredde att betala samma hyra
for specialanpassningen.

8.3 Produktionskostnadsmetoden

Produktionskostnadsmetoden vérderar en fastighet utefter nerlagda kostnader
alternativt kostnaden for att uppfora en likvardig anlaggning. Da detta examensarbete
framst  behandlar vardering av  specialfastigheter, infér en framtida
overlatelsesituation, dar det med stor sannolikhet kravs en éandrad anvandning bedoms
denna metod vara forkastlig. Fastigheterna som Fortifikationsverket avyttrar har
forsvaret inte  langre nagot behov av och darfor  bedéms en
produktionskostnadsvérdering ge ett felaktigt varde. Ett djupt bergrum som kan utféra
service pa pansarvagnar ar valdigt dyrt att anlagga men chansen att marknaden ar
beredd att betala sd mycket bedoms som liten. | dessa fall bor man istallet titta pa vad
marknaden bedomer fastigheten vara vard, dvs. den alternativa anvandningen och
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vilka framtida nyttor fastigheten kan frambringa. Infor intervjuerna hade vi redan da
en uppfattning om att metoden inte lampade sig for vardering av specialfastigheter.
Denna uppfattning hade dven vdarderarna som aldrig anvénde enbart
produktionskostnadsmetoden for att vardera en specialfastighet. Dock kan den lampa
sig som en komplettering till ndgon annan av metoderna for att bedéma rimligheten i
gjorda antaganden. Inget varderingsutlatande i fallstudien baseras pa
produktionskostnadsmetoden nagot som tyder pa att metoden ej kan anses vara
anvandbar.

8.4 Alternativ anvandning

Med anledning till detta arbetes bakgrund spelar frdgan om den alternativa
anvandningen stor roll. Vid en 6verlatelsesituation kommer flertalet specialfastigheter
krava en &ndrad anvandning. Detta identifierades direkt som ett avgérande moment i
varderingsforfarandet. Det ansags viktigt att forsoka utreda hur man bor ga tillvaga
for att finna den mest troliga alternativa anvandningen. Det basta sattet att fa fram
information om detta ansags vara genom intervju med aktiva varderare. Dar framkom
det att den alternativa anvandningen bedéms fran fall till fall. Det finns ingen mall for
hur denna bedémning ska ga till. Vilket vi ej heller anser att det bor finnas. Detta da
man Okar risken for att man bortser fran ett bra alternativt anvandningsomrade pa
grund av att man varit for styrd under utredningen. For vissa fastigheter &r det inte
sjalvklart vilka alternativa anvandningsomraden som ar mest lampade, utan det kan
krdvas viss kreativitet for att komma fram till ett bra alternativ.

Den alternativa anvéndningen beddéms vara den absolut mest avgorande faktorn vid
vardering av specialfastigheter. For ortsprismetoden véljer man jamforelseobjekt
utefter vilken anvéndning som &r mest trolig. Bedoms fastighetens troligaste
anvandning till lager utgdr man fran ett jamforelsematerial bestdende av lagerlokaler.
Vid avkastningsmetoden anvénds den alternativa anvéndningen for att bedéma
marknadsmassiga hyror, drift och underhall samt avkastningskrav. Oavsett hur troligt
och exakt ett framtaget driftnetto ar sa faller det &ndd om inte bedémningen av den
alternativa anvandningen uppfylls. Vilket visar hur stor vikt valet av alternativ
anvandning far vid en vardering.

Vi bedomer att den alternativa anvandningen &r den faktor som &r den storsta
anledningen till att varderarna far s olika marknadsvérden i fallstudien. Varderingen
fran april 2007 utgar ifran att dagens bebyggelse kan rustas upp och hyras ut till
flygnéra verksamhet samt logi. Varderingen fran juni 2007 bedémer det som troligt
att omradet kan exploateras som industrimark. Varderaren fran 1998 gor
bedémningen att delar av fastigheten kan styckas av och sdljas som
kompletteringsmark till jordbrukare och att byggnaderna kan hyras ut. Valet av
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alternativ anvandning avgor vilka nyttor fastigheten kan generera, vilket ar avgérande
for det bedémda marknadsvardet.

Eftersom den alternativa anvandningen anses fa sa stort utslag i véarderingsutlatandena
skulle det kunna vara fordelaktigt att alla inblandade parter, vid en
overlatelsesituation, traffas for en forhandling innan varderingsférfarandet. Vid denna
forhandling far bada sidor majlighet att framhava hur trolig den egna bedémningen av
den alternativa anvandningen ar samt vilka brister motpartens beddmning ar behaftad
med. P& sé sitt kan den troligaste alternativa anvandningen debatteras fram. Aven om
parterna inte finner en gemensam lésning sa bidrar det fortfarande till 6kad forstaelse
infor den slutgiltiga forhandlingen. Denna forhandling kan dven bidra till att parterna
far en mojlighet att kontrollera sin egen bedémnings trovardighet.

8.5 Forutsattningar

Vi anser att den storsta skillnaden mellan ”vanlig” vardering och vardering av
specialfastigheter ar att ”vanliga” varderingar bestar av givna forutsattningar. Nagot
som oftast saknas vid varderingen av specialfastigheter. Specialfastigheter kraver mer
tid och arbetet i den inledande fasen for att bestamma vilka forutséttningar som
varderingen ska utféras under. Vad vi menar med att de flesta fastighetsobjekt har
givna forutsattningar ar till exempel att fastighetens anvéndning &ar bestdmd och
kommer sannolikt inte forandras vid en Overlatelsesituation. Ska man utféra en
vardering av ett hyreshus dar alla hyresgéster féljer med vid en forsaljning vet man
bland annat vilket driftnetto som man ska nyttjas vid varderingsforfarandet vilket
innebar storre sakerhet pa det bedomda marknadsvardet. For denna typ av fastigheter
spelar specifika hyresgaster ocksa mindre roll, da en hyresgast kan ersattas med en ny
utan storre komplikationer. For specialfastigheter &r situationen en helt annan
eftersom fastigheten ar andamalsanpassad for en specifik nyttjare. Svarigheten ligger i
att beddma hur nya hyresgaster vérderar specialanpassningar och hur
hyresforhallandena ska utformas. Som exempel kan en verkstad for pansarvagnar,
med en Gverdimensionerad grund, ha svart att hitta en ny hyresgést som kan dra nytta
av denna specialanpassning fullt ut. Vilket innebér att den nya hyresgésten inte &r
beredd att betala for denna specialanpassning.

Under intervjuerna framgick att det ar extra viktigt att varje vardering behandlas
utefter dess egna egenskaper och forutsattningar. Pa alla de fragor som stallts under
intervjuerna finns inget givet svar. Detta tolkar vi som att varje specialfastighet kréver
unik hantering vilket innebér att en mall inte ar ett alternativ for denna typ av
vardering. En mall kan leda till att varderingen blir for styrd och last. Varje vardering
av detta slag kommer se olika ut och denna variation innebar svarigheter att “tacka”
in alla tankbara scenarios i en mall. For till exempel vardering av en fristaende villa
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finns det inte sa manga forutsattningar att ta hansyn till. Oftast handlar det bara om en
sdljare som flyttar ut och en kopare som flyttar in, vilket innebdr att
varderingsforfarandet blir likartat.

For att minimera osékerheten kravs det att man bestammer vilka férutsattningar som
varderingen ska utforas under. Vilket kan anses vara bade bra och daligt. Fordelen ar
att vid en forhandlingssituation minimeras risken att varderingsutlatandena skiljer sig
oacceptabelt mycket, d@ man har samma utgangslage. Alltfor manga bestamda
forutsattningar kan dock leda till att vérderingen blir for styrd och det bedémda
marknadsvardet tappar verkligenhetsforankring.

8.6 Bestallaren

Idén till detta examensarbete grundar sig i att Fortifikationsverket hade ett omrade dar
varderingsutlatandena skiljde sig markant. For omradet finns det tre genomforda
varderingar, tva genomfordes pa bestallning av intresserade kopare och en
genomfdérdes pd uppdrag av dgaren. Agarens bestallda vardering resulterade i ett
varde som ligger langt 6ver de beddmda marknadsvarden som de intresserade
koparnas véarderare beddmde. Under teoriinsamlingen fann vi en intressant
debattartikel som diskuterade vem som borde vara bestéllare av en vardering, &gare,
intressent, banker eller revisionsbyréer. Det resonerades dven om att vérderare
kommer vid stor osakerhet agera pa ett satt som gynnar bestallaren, utan att géra
nagot medvetet fel. Artikelns tes starks av fallstudien, dar de bedomda
marknadsvardena stdmmer Overens med vem som &r bestdllare. Med detta som
bakgrund anser vi att méjligheten att minimera risken for partiskt tdnkande genom att
gbra anonyma varderingsbestallningar borde utredas.

8.7 Fastighetsvarderare

Vi beddmer att vérdering av specialfastigheter &r mer kravande an vérdering av andra
fastighetstyper, vilket framgar av ovan analyserade punkter. Genom intervjuerna
framgar det att varderarens roll blir tydligare och att det ar viktigt att denne har
tillracklig kunskap for att kunna hantera fastigheternas komplexitet. Detta da det &r
upp till den enskilde vdarderaren att besluta om vilka jamforelseobjekt som &r
acceptabla, den mest troliga alternativa anvandningen och vilka forutsattningar som
varderingen ska genomfdras under. Eftersom det inte finns ett facit pa dessa fragor
kommer det att stallas hoga krav pa att den vérderare som utfor vérderingen gor
rimliga antaganden.
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9 Slutsats

Syftet med detta examensarbete har delvis varit att undersoka de framsta
anledningarna till varfor vérderingsutlatanden av samma objekt kan skilja sig sa
avsevart. Vi bedomer att de stora vardeskillnaderna beror pa vilka forutsattningar som
véljs och vilken alternativ anvandning som beddms vara mest trolig. Da detta ar
faktorer som paverkar det bedomda marknadsvardet i hog grad.

Specialfastigheter ar andamalsanpassade for en specifik nyttjare vilket innebéar att
varje specialfastighet har en unik utformning. P4 grund av detta kan vardering av
dessa objekt bli problematiska, da det ar svart att finna jamforelsematerial eller fa
fram marknadsmassiga driftnetton. Varderingsprocessen i sin helhet skiljer sig ej at
fran vardering av andra fastighetstyper. De stora skillnaderna ligger i mangden
osakerhetsmoment, sa som oklara forutsattningar och bedémningar av den alternativa
anvandningen. Vardering av specialfastigheter ar mer tidskravande eftersom varje
moment kraver mer utredning och djupare analys.

Mojligheten att bestalla en vardering anonymt innebér att varderingsbedémningen ar
helt opartisk. Vi anser att denna mojlighet &r fordelaktigt vid véardering av
specialfastigheter da det eliminerar mojligheten att, vid osakerhet, géra antaganden
som gynnar bestéllaren.

Vid en tinkt overlatelsesituation anser vi att parterna bor traffas for en inledande
forhandling dér vissa grundldggande forutsattningar och den mest troliga alternativa
anvandningen kan diskuteras. Vilka forutsattningar som ska forhandlas fram beror pa
fastigheten och de yttre forutsattningarna. Pa detta satt far bada parter mojlighet att
lyfta fram argument for sitt synsétt samtidigt som motparten kan komma med
invandningar. Det bidrar aven till att parterna kommer narmare varandra och ar battre
forberedda infor den slutgiltiga férhandlingen.
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