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Bakgrund

Bankf6reningen har tagit initiativ till rekommendationer fér utformning av varderingsutlatanden i
samband med kreditgivhing. Rekommendationerna har utarbetats i samverkan med represen-
tanter for ASPECT (Sektionen For Fastighetsvardering). Anledningen &r féreliggande behov av en
norm for vardeutlatanden for kreditgivning. Normeringen ska dock ej drivas sa langt att formalise-
rade blanketter upprattas, da detta skulle begréansa mojligheterna fér en nédvandig individuell ob-
jektsanpassning. Syftet har ansetts bast kunna uppnas i form av en rekommenderad férteckning.

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

Utformningen av ett vardeutlatande ska ge méjlighet for kreditgivaren att satta sig in i och
félja varderarens resonemang och dvervaganden i samband med kreditprévningar.

| normalfallet ska givna rekommendationer foljas. Avsteg fran rekommendationerna bér endast
goras i de fall d& forutsattningar saknas for att utféra varderingen pa rekommenderat satt eller
om uttryckliga énskemal fran kreditgivaren féreligger om ett annat férfarande.

Skalen till avvikelserna ska d& anges.

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

Redovisningsmoment
l. Precisering av uppdraget

Av uppdraget ska framga

e \em som &r uppdragsgivare

Vilken egendom som ska vérderas

Syfte

Att varderingen ska anvéndas for kreditprovning (till grund fér kreditprévningen ligger ett bedémt,
aktuellt marknadsvarde)

Uppdragets omfattning (behéver preciseras: ange t.ex. underlag som ska anvandas, arbetsmetoder)
Eventuella villkor som paverkar vardebeddémningen

Vardetidpunkt.

Besiktningstidpunkt

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

Uppdragspreciseringarna enligt ovan ska vara styrande for vilka faktauppgifter som ska redovisas i
ett vardeutlatande.

Av uppdraget ska framga att uppdragsgivaren medger att kreditgivare har ratt att kontakta vardera-
ren for kompletterande upplysningar.

Varderingen ska i dvrigt utféras med beaktande av god varderarsed i enlighet med de etiska regler
som géller for auktoriserade fastighetsvarderare inom ASPECT (Sektionen For Fastighetsvardering)
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Il. Bakgrundsanalys

1. Omradesbeskrivningarna

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

Redovisningen bér omfatta:
e Kortfattad aktuell beskrivning av ortens befolknings- och néringslivsstruktur
e Pagaende och planerat byggande som kan paverka varderingsobjektet.

2. Analyser av hyresmarknaden

Redovisning av:

e Utbud och efterfragan, outhyrda areor och trender

e Utgadende hyror, hyresvillkor, arrendenivaer och trender

3. Analys av fastighetsmarknaden

Redovisning av:

e Omséttning

Prisnivaer och prisutveckling

Intressanta nyckeltal (marknadshyror, bruksvardeshyror, direktavkastningskrav, vakansgrad)
Intressanta aktorer

Efterfragan och utbud

EU-stdd (lantbruksfastighet)

Regionalt stédomrade (lantbruksfastighet)

lll. Inventering och analys av forutsattningar for varderingsobjektet

-

. Informationskallor
Redovisning av informationskallor

Lages- och omgivningsbeskrivning

Utvérdering av l&age och omgivande bebyggelse
Kommersiell och annan service, kommunikationer
Bifoga garna kartor.

e o ..N

Rattsliga férutsattningar

Agar- och nyttjanderattsférhallanden, eventuella samtaxerade fastigheter

Eventuell tomtratt och villkor fér denna

Byggnader pa ofri grund, arrenden, servitut

Uppgift om fastigheten ingér i samféllighetsférening eller gemensamhetsanlaggning

Objektets omfattning

Planfoérhallanden, med angivande av planavvikelse och outnyttjade byggratter

Bifoga utdrag ur fastighetsdatasystem

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

........s;)
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. Tekniska forutsattningar

Bebyggelse- och byggnadsbeskrivning

Arearedovisning med anvandningsprecisering

Standard och skick, skador, brister och ombyggnadsbehov med kostnadsbedémningar
Mojligheter till alternativutnyttjande, tillbyggnadsmadéjligheter

Bifoga teknisk bilaga samt foton

Tekniska begransningar fér ombyggnad av fastigheten

Vardering och analys av aktuell skogsbruksplan (lantbruksfastighet)

Akermarkens beskaffenhet (lantbruksfastighet)

. Ekonomiska férutsattningar

Gallande hyresforhallanden enligt hyreskontrakt
Hyresgastférteckning lokaler

Outhyrda areor, ev. hyresgéstanpassningar (sérredovisade)
Internuthyrning och speciella hyresférhallanden i Gvrigt
Normaliserade drift- och underhallskostnader utifran objektets resultatredovisning och budget
Vid bostadsrattsfastighet avgifter och bedémd bruksvérdeshyra
Ev. tomtrattsavgald

Taxeringsvérde och ev. fastighetsskatt

Objektets konkurrenslage — risk och potential

Presumtiv investerarkategori

Ersattningsnivaer (EU-stod) (lantbruk)

Milj6aspekter

Eventuell férorenad mark eller byggnad

Tidigare verksamhet pa fastigheten

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

Miljéstérande material i byggnaden (asbest, radon, PCB etc.)

Andra miljdproblem (utslapp och féroreningar fran omgivningen)

Hur eventuella miljobelastningar paverkar fastighetens varde

. Ovriga forutsattningar som kan inverka pa fastighetens virde

IV. Grundlaggande bedémningar

Med hansyn till uppdragets omfattning och vald metodik gérs grundlaggande bedémningar for
varderingsobjektet avseende framst:

Langsiktig inflationsutveckling

Kalkylranta

Utveckling av vakansgrad, risk/mdjlighet kommentarer

Uthyrning och alternativutnyttjande

Hyror och hyresvillkor (eventuella yrkade hyror), med sarskilt angivande av marknadsméssighet
Drift och underhall

Investeringsbehov

Varde av byggrétter samt om- och tilloyggnadsprojekt
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V. Vardebeddmning

Da varderingen ska anvandas som underlag for beslut rorande krediter med lang 16ptid &r
faktabaserade ekonomiska analyser av objektet av stort intresse. En vardebedémning i samband
med kreditgivning forutsétts innehalla:

Beddmning av avkastningsvérde
Redovisning ska ske av de férutsattningar som géller betraffande hyresforhallanden, driftvillkor,
kalkylrénta, kalkylperiod och ev. restvarde m m.

Redovisning ska ske av prognosticerade in- och utbetalningsstrommar.

Beddmning av marknadsvarde

Redovisning ska ske, férutom av tillampat varderingsférfarande, av de férutsattningar som galler vad
avser hyresférhallanden, driftvillkor och ortprismaterial med s& langt majligt redovisning av jamforel-
sekdp. Varde for exempelvis byggratter och ravindar samt andra ”spekulativa” varden ska sarredo-
visas.

Kanslighetsanalyser
Kénslighetsanalyser bdr géras som visar ekonomiska konsekvenser vid tdnkbara férandringar i
olika parametrar, som t.ex. hyresniva och avkastningskrav.

Nyckeltal
Redovisning ska ske av relevanta nyckeltal fér aktuell typ av fastighet.



