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Bakgrund

Bankforeningen har tagit initiativ till rekommendationer for utformning av varde-
ringsutlatanden i samband med kreditgivning. Rekommendationerna har utarbetats

i samverkan med representanter for Aspect (Sektionen For Fastighetsvardering).
Anledningen ar foreliggande behov av en norm for vardeutlatanden for kreditgivning.
Normeringen ska dock ej drivas sa langt att formaliserade blanketter upprittas, da
detta skulle begransa mojligheterna for en nodvandig individuell objektsanpassning.
Syftet har ansetts bast kunna uppnas i form av en rekommenderad forteckning.

Rekommendationen galler flerbostadshus, kommersiella fastigheter samt industri-
och lantbruksfastigheter.

Utformningen av ett virdeutlatande ska ge mojlighet for kreditgivaren att satta sig in i
och folja varderarens resonemang och overvaganden i samband med kreditprovningar.

| normalfallet ska givna rekommendationer foljas. Avsteg fran rekommendationerna
bor endast goras i de fall da forutsattningar saknas for att utfora varderingen

pa rekommenderat sitt eller om uttryckliga dnskemal fran kreditgivaren

foreligger om ett annat forfarande. Skalen till avvikelserna ska da anges.

Fastighetsnomenklatur framtagen av Institutet for vardering av fastigheter och
ASPECT ska anvandas.
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Redovishingsmoment

I. Precisering av uppdraget

Av uppdraget ska framga

*  Vem som ar uppdragsgivare

* Vilken egendom som ska varderas

e Syftet ar att varderingen ska anvandas for kredit-
provning (till grund for kreditprévningen ligger ett
bedomt, aktuellt marknadsvarde)

* Uppdragets omfattning

+ Eventuella villkor som paverkar virdebedémningen

* Vardetidpunkt.

* Besiktningstidpunkt

*  Vem som utfort varderingen (av auktoriserad varde-
rare och ev. bitrade samt besiktningsman)

Uppdragspreciseringarna enligt ovan ska vara styrande
for vilka faktauppgifter som ska redovisas i ett vardeut-
latande.

Av uppdraget ska framga att uppdragsgivaren medger
att kreditgivare har ratt att kontakta varderaren for
kompletterande upplysningar.

Varderingen ska i ovrigt utforas med beaktande av god
varderarsed i enlighet med de etiska regler som galler
for auktoriserade fastighetsvarderare inom ASPECT
(Sektionen For Fastighetsvardering)

Il. Bakgrundsanalys

I. Omradesbeskrivningarna

Redovisning av férhallanden av visentlig betydelse for
hyres- och fastighetsmarknaden vad giller aktuell fast-
ighetstyp. Redovisningens omfattning och innehall ska
anpassas till informationens betydelse for varderingen
och vara relevant for aktuellt varderingsobjekt.

Redovisningen bor omfatta:

» Kortfattad aktuell beskrivning av ortens befolknings-
och naringslivsstruktur

* Pagaende och planerat byggande som kan paverka
varderingsobjektet.
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2. Analyser av hyresmarknaden

Redovisning av:

* Utbud och efterfragan, outhyrda areor och trender

» Utgaende hyror, marknadshyror, bruksvirdeshyror,
vakansgrad hyresvillkor och trender

3. Analys av fastighetsmarknaden

Redovisning av:

*  Omsittning

* Prisnivaer och prisutveckling
* Direktavkastningskrav

* Intressanta aktorer

* Efterfragan och utbud

I11. Inventering och analys
av forutsattningar for
varderingsobjektet

I. Informationskallor

* Redovisning av informationskallor

2. Lages- och omgivningsbeskrivhing

* Utvardering av lage och omgivande bebyggelse
¢ Kommersiell och annan service, kommunikationer
* Bifoga kartor.

3. Rittsliga forutsattningar

* Agar- och nyttjanderittsforhallanden, eventuella
samtaxerade fastigheter och/eller 3D férhallanden

* Eventuell tomtritt och villkor for denna

» Byggnader pa ofri grund, arrenden, servitut

* Uppgift om fastigheten ingar i samfillighetsforening
eller gemensamhetsanlaggning

* Objektets omfattning

* Planforhallanden, med angivande av planavvikelse
och outnyttjade byggratter

* Bifoga utdrag ur fastighetsdatasystem

* Begransningar i ratten att nyttja fastigheten (t.ex.
arrendekontrakt,)
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4. Tekniska forutsattningar

* Bebyggelse- och byggnadsbeskrivning

* Arearedovisning med anvandningsprecisering

» Standard och skick, skador, brister och ombyggnads
behov med kostnadsbedomningar

* Mojligheter till alternativutnyttjande

» Tekniska begransningar for ombyggnad av
fastigheten

» Bifoga eventuell teknisk bilaga

» Bifoga foton

5. Ekonomiska forutsattningar

+ Gillande hyresférhallanden enligt hyreskontrakt,
hyresvillkor

* Hyresgastforteckning lokaler

* Outhyrda areor, ev. hyresgastanpassningar
(sarredovisade)

* Internuthyrning och speciella hyresférhallanden i
ovrigt

* Normaliserade drift- och underhillskostnader
utifran objektets resultatredovisning och budget

* Vid bostadsrittsfastighet avgifter och bedomd
bruksvardeshyra

* Ev. tomtrattsavgald

* Taxeringsvarde och ev. fastighetsskatt

6. Miljoaspekter

For en fastighet ska alltid i vardeutlatandet noteras

en forhojd risk for att fastigheten har miljoskador om

foljande omstandigheter ar aktuella:

* Eventuell fororenad mark eller byggnad

» Tidigare skadlig verksamhet pa fastigheten

» Paverkan av nuvarande verksamhet pa fastigheten
(t.ex. utslapp och avfall, anvandning av
naturfraimmande amnen)

* Miljostorande material i byggnaden (asbest, radon,
PCB etc.)

* Andra miljoproblem (utslapp och féroreningar fran
omgivningen)

* Hur eventuella miljdbelastningar paverkar
fastighetens varde

* Avstimning mot offentliga register avseende
miljobrister och miljoinventeringar. Resultat av
denna avstamning ska redovisas

Om ovanstaende punkter ses som allvarliga och en
uppenbar risk for miljobelastning foreligger pa
fastigheten ska en rekommendation om férdjupad
undersokning av fastigheten noteras i virdeutlatandet.
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7. Ovriga forutsittningar som kan
inverka pa fastighetens virde

IV. Grundlaggande bedomningar

Med hansyn till uppdragets omfattning och vald metodik

gors grundlaggande bedomningar for varderingsobjektet

avseende framst:

* Langsiktig inflationsutveckling

» Kalkylranta

» Utveckling av vakansgrad, risk/mojlighet
kommentarer

* Uthyrning och alternativutnyttjande

* Hyror och hyresvillkor (eventuella yrkade hyror),
med sarskilt angivande av marknadsmassighet

* Dirift- och underhallskostnader (marknadsmassighet)

* Investeringsbehov, hyresgastanpassning

* Virde av byggratter samt om- och tillbyggnads-
projekt

V. Vardebedomning

Da virderingen ska anvandas som underlag for beslut
rérande krediter med lang |6ptid ar faktabaserade
ekonomiska analyser av objektet av stort intresse. En
vardebedomning i samband med kreditgivning forutsatts
innehalla:

Objektets konkurrenslidge — risk och potential
* Presumtiv investerarkategori

Bedomning av marknadsvirde

Redovisning ska ske, forutom av tillimpat varderings-
forfarande, av de forutsattningar som giller vad avser
hyresforhallanden, driftvillkor och ortprismaterial redo-
visning av jamforelsekop och en analys av ortsprismate-
rialet. | det fall en marknadssimulering via en kassaflo-
desbaserad intakts- kostnadsanlys har anvants ska den
bifogas. Virde for exempelvis byggritter och ravindar
samt andra spekulativa” varden ska sarredovisas.

Kanslighetsanalyser

Kanslighetsanalyser bor goras som visar ekonomiska
konsekvenser vid tankbara forandringar i olika parame-
trar, som t.ex. hyresniva och avkastningskrav.

Nyckeltal

Redovisning ska ske av relevanta nyckeltal for aktuell
typ av fastighet.
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Lantbruksfastigheter

Redovishingsmoment

I. Precisering av uppdraget

Av uppdraget ska framga

*  Vem som ar uppdragsgivare

* Vilken egendom som ska varderas

e Syfte

* Att varderingen ska anvandas for kreditprovning
(till grund for kreditprovningen ligger ett bedomt,
aktuellt marknadsvarde)

* Uppdragets omfattning (behover preciseras: ange
t.ex. underlag som ska anvindas, arbetsmetoder)

* Eventuella villkor som paverkar virdebedémningen

* Vardetidpunkt.

* Besiktningstidpunkt

*  Vem som utfort varderingen (av auktoriserad
varderare och ev. bitrade)

Uppdragspreciseringarna enligt ovan ska vara styrande
for vilka faktauppgifter som ska redovisas i ett vardeut-
latande.

Av uppdraget ska framga att uppdragsgivaren medger
att kreditgivare har ratt att kontakta varderaren for
kompletterande upplysningar.

Varderingen ska i ovrigt utforas med beaktande av god
varderarsed i enlighet med de etiska regler som galler
for auktoriserade fastighetsvarderare inom ASPECT
(Sektionen For Fastighetsvardering)

Il. Bakgrundsanalys

I. Omradesbeskrivningarna

Redovisning av férhillanden av vasentlig betydelse for
fastighetsmarknaden vad galler aktuell fastighetstyp.
Redovisningens omfattning och innehall ska anpassas till
informationens betydelse for varderingen.

2. Analys av fastighetsmarknaden

Redovisning av:

*  Omesattning

* Prisnivaer och prisutveckling

* Intressanta nyckeltal (bonitet, virkesforrad,
tradslagsblandning, kr/m3 sk, kr/ha, K/T,
medelpris bost.hus, direktavkastningskrav)
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 Efterfragan och utbud

e EU-stod EU-klass

* Regionalt stddomrade

* Befolkningsutveckling i kommunen (mest intressant
for bostadslantbruk)

* Narhet till foradlingsindustri, t.ex. slakterier,
sagverk e.t.c.

I1l. Inventering och analys
av forutsattningar for
varderingsobjektet

I. Informationskallor
* Redovisning av informationskallor

2. Lages- och omgivningsbeskrivning

* Utvardering av lage och omgivande bebyggelse
+ Kartor ska bifogas. Oversikts- och fastighets-
karta m.m.

3. Rittsliga forutsattningar

« Agar- och nyttjanderittsforhillanden, eventuella
samtaxerade fastigheter

» Byggnader pa ofri grund, arrenden, servitut

* Uppgift om fastigheten ingar i samfillighetsforening
eller gemensamhetsanldaggning

* Objektets omfattning

 Planforhallanden, med angivande av planavvikelse
och outnyttjade byggriatter

* Bifoga utdrag ur fastighetsdatasystem

* Begransningar i ratten att nyttja fastigheten (t.ex.
arrendekontrakt, naturreservat, biotopskydd i
skogen, vattenskyddsomrade)

4. Tekniska forutsattningar

* Bebyggelse- och byggnadsbeskrivning

* Arearedovisning med anvandningsprecisering

» Standard och skick, skador, brister

* Mojligheter till alternativutnyttjande, tillbyggnads
mojligheter

* Bifoga foton

* Redovisning av aktuell skogsbruksplan

«  Akermarkens beskaffenhet , arrondering, jordart,
tackdikning, EU-klass

»  Uppfyller EU-regler for djurhallning
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5. Ekonomiska forutsattningar

* Gillande hyresforhallanden enligt hyreskontrakt

* Internuthyrning och speciella hyresférhallanden i
ovrigt

* Taxeringsvarde och ev. fastighetsskatt

* Presumtiv investerarkategori

* Ersittningsnivaer (EU-stod)

* Deli haradsallmanningar

6. Miljoaspekter

* Eventuell fororenad mark eller byggnad

* Miljostorande material i byggnaden (asbest, radon,
PCB etc.)

* Andra miljoproblem (utslapp och féroreningar fran
omgivningen)

* Hur eventuella miljdbelastningar paverkar
fastighetens varde

7. Ovriga forutsittningar som kan
inverka pa fastighetens virde

IV. Grundlaggande bedomningar

Med hansyn till uppdragets omfattning och vald metodik

gors grundlaggande bedémningar for varderingsobjektet

avseende framst:

* Virde av byggratter samt om- och tillbyggnads-
projekt
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V. Vardebedomning

Da vdrderingen ska anvandas som underlag for beslut
rorande krediter med lang 16ptid ar faktabaserade
ekonomiska analyser av objektet av stort intresse. En
vardebedomning i samband med kreditgivning forutsatts
innehalla:

Bedomning av marknadsvirde

Redovisning ska ske, forutom av tillimpat varderings-
forfarande, av de forutsattningar som giller vad avser
hyresforhallanden, driftvillkor och ortprismaterial med
sa langt maojligt redovisning av jamfdrelsekop.

Uppdelning av marknadsvirde i aker, ang & bete, skog,
impediment, tomtmark, bostader, ekonomibyggnader,
ovriga varden.

Forvantningsvarden, t.ex. tomtavstyckningar, taktmojlig-
heter, jakt- och fiskeritter ska siarredovisas.

Nyckeltal

Redovisning ska ske av relevanta nyckeltal for aktuell
typ av fastighet.



