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Hur utvecklas
ett varde!?

ATT SE MOJLIGHETER | EN FASTIGHET
kan oka vardet enormt over tid. Men hur
kan man sia om nar och for vem ett visst
varde intraffar? 10 ar senare ténker man
alltid "den dar fastigheten skulle jag ha
képt”

En dgares syfte och anvandningsomrade
for sin fastighet kan &ndrats dver tid. Po-
tentiella képare har sannolikt uppfatt-
ningen att de kan gora nagot béttre eller
annorlunda med fastigheten dn nuvarande
agare. De ser sannolikt ett framtida hogre
varde i fastigheten.

Att det finns valdigt manga satt att se pa
en fastighets anvandningsomraden och
varde &r ingen nyhet. En tydlig trend &r
dock att det pa senare tid har dykt upp
nya kreativa satt att utveckla fastigheter.
Vindar konverteras till bostadsldgenheter.
Forrad och gamla cykelrum i souterrdang/
kéllarplan kan bli bostdder eller kontor.
Vidare blir tredimensionell fastighetsbild-
ning allt vanligare.

Men far man som séljare betalt for fram-
tida mojligheter? Ta t ex ett omrade dar
dversiktsplanen tillater bostdder. Fastig-
hetségaren kopte marken for 39 ar sedan
och dversiktsplanen ar gjord 1987, dvs. for
26 ar sedan. Vad ar da mojligheterna var-
da vid en forséljning idag? Tar det 39, 26
eller 5 ar innan omradet kan detaljplane-
ras?

Ur vems perspektiv - séljare, kopare, var-
derare eller bankens - &r fastigheten vérd
vad?

Viktor Gustafsson
Bjurfors Ndringsliv
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"Ett lage ar ett lage.”

Att bedoma vérdet pa en fastighet kan man géra via manga olika variabler
och principer. For vem och ndr ar fastigheten vard hur mycket? Nér i tiden
har en viss fastighet ett visst varde? Nar ar ratt tidpunkt att investera,
forra aret, idag eller om tio ar? En erfaren investerare som endast koper
fastigheter med hornldge pa stadens stora torg har troligen sina bedom-
ningar klara for sig, eller atminstone vad denne inte vill ha. Men hur kan
man som intressent eller séljare resonera kring vérdet pa en fastighet?

METODERNA ATT RAKNA FRAM ETT
VARDE varierar fran tid till annan. En metod
kan vara att berdkna hyresintakten multipli-
cerad med sju, eller driftnettot multiplicerat
med tio. En annan metod kan vara att var-
dera en byggnads nyproduktionskostnad. Yt-
terligare en kan vara att applicera grannens
forsaljningspris/m2 med sin egen fastighets,
och vips s& har man ett varde! Det finns alla
mojliga olika satt att berdkna eller beddoma
vardet pa en fastighet. En farsk notering fran
villamarknaden visar att man far 23 villor i
Hallefors, Vastmanland till priset av 1 villa i
Appelviken, Bromma. Samma storlek, stan-
dard och alder. Ett lage ar ett ldge. Laget gar
oftast inte att paverka. En annan noteringin-
dikerar att priserna pa villor stiger snabbast

i landet i Géllivare. Vem hade forutspatt den
utvecklingen for bara ett par ar sedan?

VARDET AR OLIKA, FOR OLIKA AKTORER,
VID OLIKA TIDPUNKTER. Bank, investerare,
sdljare och fastighetsmaklare. Fyra olika ak-
torer i en transaktion men som kan ha helt
olika syn pa véardet pa en fastighet. De se-
naste aren har bankerna blivit mer och mer
forsiktiga i sin utlaning, inte minst till kom-
mersiella fastigheter. Laget har ljusnat se-
naste halvaret och vi ser en storre vilja och
battre mojligheter att finansiera fastighets-
kop. Men for banken &r synen pa fastighets-
vardet ofta en helt annan an fér den dvriga
marknaden. Banken gor sin kalkyl och

vager in parametrar som andra kanske o



inte gor. Ofta med all ratt. Gar det snett ar
det ju trots allt banken som sitter pa panten
i fastigheten och i det laget ar det kanske
klokt att vara forsiktig.

Vi som fastighetsméklare arbetar dagli-
gen med transaktioner och anser oss kunna
pricka in marknadsvardet vid en viss tid-
punkt val. Vi anser att vi jobbar "med orat
mot rédlsen” och utfor sa gott som dagligen
varderingar av olika fastigheter, projekt,
tomter och byggratter. Lokalkdnnedom &r
oumbdrligt. Varje fastighet har sina unika
egenskaper, varje omrade sina egenheter
och aktorer.

Sjalvklart kan &dven vi paverkas at olika
hall av handelser i var omvarld eller i ett
omrade, men i regel ser processen kring en
vardering rétt lika ut.

VAD LIGGER TILL GRUND FOR VARA
VARDERINGAR? Till underlag for var var-
dering sammanstaller vi kdnda fakta och
data om fastigheten. Vi undersoker bygg-
ratter och exploateringsmojligheter, stam-
mer av marknadsldget pa orten. Nuvaran-
de dgare sitter oftast inne med en hel del
kunskap och historik, kring fastigheten,
grannar och ndromrade. Vi forséker ringa
in potentiella kdpare. Vilken kategori tror vi
framst pa, egenbrukaren eller investeraren?
| det ena eller andra fallet, bor fastigheten
dverlatas helt eller delvis tomstélld, eller
ska vi innan forsaljning jobba med att fylla
vakanser? Har fastigheten “ratt” hyresgést-
sammansattning, till ratta villkor? Bor ytor-
na anpassas infor en forsaljning? Ar t.ex.
andelen kontor och/eller lager/produktion
proportionerliga?

Sammantaget skiljer sig var typ av var-
dering gentemot andra aktdrers s tillvida
att vi som fastighetsméklare tar hansyn till
fler "mjuka” faktorer, och gor kanske en mer
subjektiv bedémning &n manga andra. Inte
minst har vi ju en ndra dialog med saljaren,
som ofta sjalv har en bestdmd uppfattning
om vardet pa just sin fastighet.

Vill du ha
din fastighet
varderad?

KONTAKTA 0SS PA
08-728 22 00,
naringsliv@bjurfors.se
eller anmal ditt intresse
via www.bjurfors.se/
fastighetsvardering

Hur faststaller en
auktoriserad fastighets-

varderare ett varde?

Vid vardering av ett kommersiellt objekt ar ett platsbestk absolut
nédvandigt. Detta for att kunna faststdlla objektets unika egenskaper
sasom lage, skick, standard, planldsning, alternativanvdandning m.m.
Dessa uppgifter behdver ofta kompletteras med handlingar och infor-
mation fran olika myndigheter t.ex. planbestammelser, bygglovshand-
lingar, lantmaterikartor, tillstand etc.

Utover fastighetens ldge ar den enskilt vikti-
gaste informationen vilka hyresgésterna ar, och
deras hyreskontrakt. Det ar kontraktens villkor
sdsom hyra, 6ptid, tillagg etc som (tillsam-
mans med bedémt avkastningskrav, underhalls-
kostnader m.m.) sedan kommer att generera
vardet. For att kunna &sétta ett korrekt mark-
nadsvarde maste dven hansyn tas till ett rele-
vant ortsprismaterial. Ett stort problem ar att
fastigheter valdigt séllan ar helt jamférbara med
andra objekt. Dessutom &r 6verlatelser genom
sd kallade bolagskop svara att hitta och ibland
komplicerade att analysera.

VARDERING AV FASTIGHETEN HUDDINGE
ORREN 4. Fastigheten Huddinge Orren 4 utgors
av en mindre hyres-/industrifastighet. Fastig-
heten ar fullt uthyrd till Cramo. Byggnaden &r
uppford 1963, pa- och tillbyggd 1982 respektive
2001. Byggnaden inrymmer butik, verkstad och

Varde for fastigheten Orren 4

Virde, Mkr

W s:ljare, 14 Mkr
M Datscha, 2,5 Mkr

M maklare, 15 Mkr

kontor. Den uthyrningsbara arean uppgar till ca
820 m2. Byggratten far anses vara fullt utnytt-
jad. Pa tomten finns &ven bra uppstallningsy-
tor. Objektet bedoms ha ett bra skyltldge och
mycket gott ldge i omradet. Den aktuella hy-
resnivan ligger i 6vre delen inom det intervall
som kan anses utgdra marknadshyra for om-
radet och lokaltyperna. Detta gor att lOptiden
pa hyreskontraktet blir betydelsefull. Justeras
l6ptiden i kalkylen varierar vardet markant. Det
av oss bedomda marknadsvardet om 15,5 mil-
joner kr for fastigheten motsvarar en initial di-
rektavkastning pa 7,2 %. Vidare bedéms det att
det finns ett antal mojliga alternativa képare till
detta objekt vilket dven skall beaktas.

VAD AR DET MEST SANNOLIKA PRISET FOR
EN FASTIGHET pa en fri och 6ppen marknad?

Jeeger & J:son gavs i uppdrag att vérdera
fastigheten ovan utifran deras perspektiv. 0

M virderare, 15,5 Mkr

M Marknad, 18 Mkr




De vérderade fastigheten till 15,5 mkr. En viss
reservation ldmnades for kontraktstidens langd.
Infor forsaljning gjorde vi pa Bjurfors Naringsliv
var vardering och hamnade pa en ndgot lagre
vardeniva. Framforallt berodde detta pd olika
syn pa direktavkastningens niva. Datschas var-
deringsverktyg, som i stor utstrackning ar vag-
ledande for bl.a. bankernas kreditbeslut, gor
en schablonmassig beddmning av fastighetens
varde till 2,5 mkr (1). Att helt forlita sig till en
vardering baserad pa schabloner &r sjalvfallet
inte tillrackligt. Exemplet visar att varje fast-
ighet har olika egenskaper. En mer ingdaende
granskning av férutsattningarna ar ett maste for
att bilda sig en uppfattning om ett rimligt varde.

I samrdd med saljaren beddmdes att fastighe-
ten skulle marknadsféras pa nivan 15 mkr. In-
tresset var mycket stort, framforallt beroende
pa fastighetens extremt goda lage i en korsning
mot en av Stockholms mest trafikerade trafikle-
der. Efter budgivning noterades ett slutpris om
18 mkr, vilket var 20 % hogre an det bade mak-
lare och varderare ansag vara det mest sanno-
lika vid en viss angiven vardetidpunkt pa en fri
och 6ppen marknad.

PRISET SATTS AV MARKNADEN. VAr upp-
gift som fastighetsmaéklare ar hitta ratt kopare
till ratt pris. Utifran saljarens ursprungliga for-
vantningar, och var vardebeddmning, uppstod
en budgivning som drev priset markant uppat.
| denna oOverlatelse fanns ett flertal intressen-
ter pa denna, hogre niva, vilket resulterade i ett
pris dver allas férvantningar.

Att faststélla ett varde ar utifran valkanda
metoder och val genomarbetad analys bevisli-
gen inte alltid sa latt. | slutdndan ar det anda
marknaden som avgor.

JAGER & J:SON

Jaeger & J:son Ar ett fristdende

konsultforetag som professionellt
sysslar med vdrderingar av alla
typer av objekt.

TELEFON: 08-41 00 30 40
MAIL: info@jjson.se

Bjurfors Naringsliv i Oresunds-
regionen expanderar

Bjurfors Privat har lange varit en av de marknadsledande aktorerna i
Oresundsregionen och tack vare en stark efterfrdgan pa vara tjanster
dven inom den kommersiella fastighetsbranschen, satsar vi vidare och
forstarker vart team med ytterligare en kompetent medarbetare.

Mats Lundberg ar re-
gistrerad fastighets-
maklare och arbe-
tar sedan atta ar pa
Bjurfors Malmé som
villaméklare i Malmos
vastra delar. Med en
bakgrund och an-
stallning inom bank-
sektorn samt en néra
20 arig erfarenhet
fran fastighetsbranschen har Mats en bred bas
att std pa och en stor kunskap om marknaden.

Att Mats redan har ett etablerat kontaktnat
bland manga av regionens fastighetsintresserade
personer likval inom banksektorn ar en stor for-
del menar Torbjorn Persson.

BJURFORS NARINGSLIV HAR FUNNITS
SEDAN 1989 och verksamheten i Malmé star-
tade 2011 genom att man rekryterade Torbjorn
Persson fran DTZ. Resultatet har varit dver for-
vantan och bolaget har genofdrt ett stor antal
affarer i Oresundsregionen. Nu behdver bolaget
expandera.

Det ska bli badde spannande och intressant
att fa vara med och komplettera och utveckla
den kommersiella verksamheten ytterligare har i
Oresundsregionen, avslutar Mats Lundberg.

Kontakta Mats:

Mats Lundberg

040-608 3011
mats.lundberg@bjurfors.se

URVAL AV SALDA FASTIGHETER

SODERMALM - HYRESFASTIGHET
Charmig 20-talsfastighet med 11 bostadsla-
genheter. Lugnt ldge pa Sédermalm.
HYRESINTAKT/AR: ca 780 000 kr

UTHYRBAR AREA: ca 720 kvm

LUND - HYRESFASTIGHET

Mycket valskétt fastighet med sju lagenheter och
obebyggd tomt i centrala Lund

HYRESINTAKT/AR: Ca 480 000 kr

UTHYRBAR AREA: Ca 408 kvm

STOCKHOLM - HYRESFASTIGHET
Flerfamiljshus i 6 vaningsplan jamte kallare och
delvis inredd vind. Balkong till varje lagenhet.
Uppvarmning via Fjarrvarme.

HYRESINTRKT/I‘\R: ca 1740 000 kr

UTHYRBAR AREA: Ca 1645 kvm

Gardui
saljtankar

men vill av ndgot skl inte
paborja en publik marknads-
foring av din fastighet?
Kontakta garna oss for en
diskussion. Vi garanterar full
diskretion och sekretess.

Kontakta oss
Patrik Ageman,
tel: 08- 728 22 87
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PORTO BETALT

Bjurfors Naringsliv - din partner pa
den kommersiella marknaden

Sedan starten 1989 har Bjurfors Naringsliv varit en betydande aktdr inom
formedling av kontors-, lager- och industrifastigheter samt hyreshus. Vi
som arbetar pa Bjurfors Naringsliv dr specialutbildade fastighetsmaklare,
jurister och civilekonomer med lang erfarenhet av férmedling av kommer-

siella fastigheter.

TA DEL AV VART AKTUELLA UTBUD

Soker du kommersiella fastigheter och vill vara
forst med att ta del av vart aktuella utbud? Lat
fastighetsagenten bevaka marknaden at dig! Du far
dessutom vart nyhetsbrev som bevakar markna-
den i stort och smatt och ger dig aktuella analyser.
Anmal dig till Fastighetsagenten, var kostnadsfria
tjanst pa www.bjurfors.se/fastighetsagenten.

AKTUELLT UTBUD:

KUNGSBACKA OCH ONSALA - FASTIGHETSBESTAND
Bestand om 4 fastigheter varav 2 industrifastigheter och
2 bostads- och butiksfastigheter . Fullt uthyrt.
LOKALAREA: ca 3 318 kvm HYRESINTRKTI;\R: ca 2,1 Mkr
ASATT FASTIGHETSVARDE: 27 500 000 kr

KUNGALV- INDUSTRIFASTIGHET

Fastighet pa Bilgatan 21 Rollsbo. Kontor, hoglager,
verkstad och télthall. Flexibel fastighet. Séljes vakant.
TOMTAREAL: 4 400 kvm LOKALAREA: ca 560 + 400 kvm

PRIS: 5500 000 kr

PRIS: 4 750 000 kr

VILL DU KOPA ELLER SALJA EN KOMMERSIELL FASTIGHET?

VALKOMMEN ATT KONTAKTA 0SS!

VIKTOR GUSTAFSSON 031-76179 81

VARBERG - INDUSTRIFASTIGHET
Valskott, vakant fastighet pa Travagen 1. Flexibla ytor for-
delat pa kontor, utstllning, lager och produktionsytor.
LOKALAREA: ca 3 420 kvm TOMTAREAL: 14 317 kvm

ASATT FASTIGHETSVARDE: 8750 000 kr

TROLLHATTAN - INDUSTRIFASTIGHET

Flexibel fastighet pa Magnetvagen 12. 730 m2 fordelat
pa kontor, lager- och produktionsytor.

TOMT: 3 350 kvm LOKALAREA: ca 730 kvm

AVYTTRING ELLER FORVARV?
Vi har kopare som soker fastigheter som investe-
ringsobjekt alternativt for eget bruk. valkomna att
kontakta Viktor Gustafsson pa Bjurfors Naringsliv i
Goteborg for vardering och konsultation, och for att
diskutera en eventuell forséljning.

Bjurfors Naringsliv | Tel: 031-761 79 80 | Fax: 031-40 36 51 | Besok: Alelundsgatan 4
412 66 Goteborg | naringsliv.goteborg@bjurfors.se | bjurfors.se/naringsliv
Nyhetsbrevet utkommer ca 4 ggr/ar. ~ Ansvarig utgivare: Bjurfors Naringsliv

VIKTOR GUSTAFSSON
FASTIGHETSMAKLARE

Tel: 031-76179 81
e-mail: viktor.gustafsson@bjurfors.se

KUNGSBACKA- INDUSTRIFASTIGHET

I Borgas Industriomrade ligger den har lager- och kon-
torsfastigheten med god utvecklingspotential.
TOMTAREAL: 15 801 kvm LOKALAREA: ca 6 505 kvm

PRIS: Bud mottages

TROLLHATTAN- INDUSTRIFASTIGHET

valskott, fullt uthyrd fastighet pa Faktorsgatan 3a. For-
delat pa kontor, lager och produktionsytor. Kallhyra.
HYRESINTAKT/AR: ca 600 000 kr LOKALAREA: ca 1010 kvm
TOMT: 1972 kvm ASATT FASTIGHETSVARDE: 6 Mkr

ALE- INDUSTRIFASTIGHET

Fullt uthyrd fastighet i mycket gott skick med bra
utvecklingsmojligheter endast 15 km fran Goteborg.
HYRESINTAKT/AR: Ca 1040 000 kr TOMT: 7 980 kvm
LOKALAREA: Ca 1650 kvm ASATT FASTIGHETSVARDE: 11 Mkr

MALMO/SOFIELUND - BOSTADSBESTAND

Tre angransande fastigheter byggda 1929-1943. 48
ldgenheter. Omfattande renoverat pa senare ar.
HYRESINTAKT/AR: Ca 3,6 Mkr UTHYRBAR AREA: a 3 300 kvm
PRIS: Anbud mottages

SPANGA - HYRESFASTIGHET

Valskott fastighet med nio lagenheter och fyra butiks-
lokaler. Frikdpt tomt. Bergvarme.

HVRESINTKKT/;\R: ca1Mkr UTHYRBAR AREA: 708 kvm
ASATT FASTIGHETSVARDE: 16 800 000 kr

ARSTA - HYRESFASTIGHET

Fastighet med tomtratt. 12 ldgenheter om 2 rok, varav
tva st kan bli vakanta fér kdparens rakning.
HYRESINTAKT/AR: ca 858 000 kr UTHYRBAR AREA: 676 kvm
ASATT FASTIGHETSVARDE: 16 000 000 kr



