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VARDEVINNA]}IDE
FASTIGHETSVARDERINGAR

8 TILLFALLEN NAR DU BEHOVER EN VARDERING

e Infor kop av fastighet

e Inforforsaljning av fastighet

e Vidfinansiering och/eller utokning av krediter for

din fastighet

e Inféren ny- eller ombyggnation

e Vid bokslut

e Vidforandringar i dgarstruktur

e Vidinlosen och tvister

e |samband med t.ex. forsakringsskada

Syftet med en fastighetsvirdering ar att be-
déma marknadsvirdet vid en given tidpunkt
— virdetidpunkten.

Virdering av fastigheter gors vid en mingd
olika tillfillen, exempelvis infor kop och for-
sdljning, vid inlésen samt f6r bokslutstrans-
aktioner — t.ex. virderar fastighetsigande
bolag som omfattas av IFRS sitt innehav varje
kvartal.

Banker kriver i stort sett alltid en fastighets-
virdering i samband med att du ska ta ett nytt
lan pa en fastighet.

Sedan en tid tillbaka kriver bankerna, i enlig-
het med EU-regler, en ny fastighetsvirdering
minst vart 5 ar ocksé gillande dina befintliga
fastighetskrediter.



VALJ EN AUKTORISERAD FASTIGHETSVARDERARE UPPGIFTER SOM BEHOVS FOR EN VARDERING

Anlitar du en auktoriserad virderare far du En auktoriserad virderare ir uppdaterad 1iink pa att det ir du som bestillare som dr ansvarig for att all indata, som vi bygger virderingen

pé, dr korrekt. Var ocksd noga med att ange korrekt uppdragsgivare och fakturamottagare, di vi

en virdering med kvalitet. Auktoriserade kring det senaste inom relevanta lagar och
varderare har systematiserade arbetsmetoder
som inkluderar utvarderingar av fastighets-
och hyresmarknaden, analyser av gjorda
fastighetskop, avkastningskalkyler, bedom-
ning av framtida investeringshehov och
ovriga relevanta fakta.

Vid en fastighetsvirdering bedéms fastig-
hetens marknadsvirde. Med marknadsvirde
avses det mest sannolika priset vid en forsilj-
ning pa den 6ppna marknaden. En auktori-
serad virderare har lang erfarenhet, aktuell
marknadskinnedom och god kunskap om
transaktionsmarknaden och forhillandena
pa fastighetsmarknaderna.

regler for omradet och har kompetens att

tolka detaljplaner, hyresavtal och underhills-
behov.

En auktoriserad fastighetsvirderare fir inte ta
pa sig miklaruppdrag eller uppdrag gillande
kop-/silj av fastigheter. En auktoriserad fastig-
hetsvirderare tar inte heller pé sig uppdrag

dir det finns risk att han/hon inte kan vara
helt opartiska och gora en oberoende virde-
ring enligt God Virderarsed samt de krav som
Sambhillsbyggarna, Svenska Handelskammaren
och Svenska Bankf6reningen stiller pa fastig-
hetsvirderingar.

SAMHALLSEYGGARNA

Fastighetsbeteckning
Lokalslag
Lokalarea
Hyresgistforteckning

Hyror och hyresvillkor med
indexklausul, eventuella fasta
upprikningar, trappade hyror,
hyresrabatter

Tillagg for fastighetsskatt,
virme, el, vatten, kyla,
ombyggnationer m.m.

Eventuella sirskilda villkor

Pagiende férhandlingar

Fastighetsbeteckning
Antal ligenheter
Boarea

Garage och/eller parkeringsplatser
inkl. hyresuppgifter

Hyror och hyresvillkor med
indexklausul, eventuella fasta
upprikningar, trappade hyror,
hyresrabatter

Tillagg for virme, hushallsel,
vatten, kyla, bredband, kabel-tv

som vdrderare enligt lag endast fir delge virderingen till uppdragsgivaren.

For vardering av lokaler och industrifastigheter behdvs féljande uppgifter for varje hyreskontrakt
eller lokal for att vi ska kunna pabdrja varderingsarbetet:

Driftskostnader

Kontraktstider (fran-till),
forlingningstid och upp-
signingstid

Moms / ej moms

Storre genomforda
renoveringar

Framtida underhillsbehov
Vakanser

Uppgifter avseende eventuell
tomtrittsavgald

For vardering av bostader behdvs foljande uppgifter for att vi ska kunna pabérja varderings-
arbetet:

Driftskostnader

Piagiende forhandlingar

Storre genomforda renoveringar
Framtida underhallsbehov
Vakanser

Uppgifter avseende eventuell
tomtrittsavgald






VARDERINGSPROCESSEN
STEG FOR STEG

Vecka 1

Nar du lagt din bestéllning
kommer vi, vid behov,
overens om en tid for
besiktning.

Alla nédvandiga underlag
ska skickas till oss.

Besiktning genomfors.
Fastigheten fotograferas.

Varderingsarbetet paborjas.
Marknads-, ortsprisanalys och
andra analyser gors.

OLIKATYPER AV VARDERINGAR

Bokslutsvirderingar

En bokslutsvirdering innebir att vi gor en
virdering av hela fastighetsbestind. Uppligget
for bokslutsvirderingar kan se lite olika ut be-
roende pa hur bestandet behéver uppdateras.
Kontakta oss och beritta hur just ditt fastig-
hetsbestind ser ut, si tar vi fram forslag pa ett
effektivt uppligg.

Byggrittsvirderingar

En byggrittsvirdering ar en virdering av alla
typer av exploateringsmark/byggritter.

Desktop-virdering

Fritt oversatt till svenska blir det en enkel
skrivbordsvirdering — och det dr inget du kan
bestilla hos Winna Fastighet.

Forbandsvirderingar

En forhandsvirdering anvinds ofta vid ny-
produktion, men ibland ocksi vid omfattande
hyresgistanpassning eller tillbyggnader. Syftet
ar oftast att virderingen ska anvindas for
bankfinansiering.

Berakning och bedémning
av avkastningskakyler och
varden utfors, ibland ett
flertal ganger, for att ett

sa korrekt marknadsvarde
som mojligt ska nas.

En férhandsvirdering ges sirskilda virderings-
forutsittningar beroende pa situationen, men
vanligast vid virderingstillfillet ar att huset
antas vara fardigstillt, slutbesiktigat och da
uppfyller alla myndighetskrav samtidigt som
all uthyrningsbar area antas uthyrd till hyres-
gister med god betalningsférmaga.

Smihus- och bostadsrittsvirdering

Manga som virderar enskilda smihus och
bostadsritter ar miklare, inte opartiska virde-
ringsman.

Vérderingsrapporten
arbetas fram, bearbetas
och fardigstalls.

Vecka 4

Slutlig vérdering levereras
till bestallaren. Av varder-
ingsetiska och lagmassiga
skal kan vi som varderare
aldrig delge nagon annan
an uppdragsgivaren varde-
ringen.

Virderingarna grundar sig ofta pa faktorer
som ldge, standard och skick samt magkinsla
och jamforelser med f6rsiljningspriserna for
liknande fastigheter pa den aktuella orten.
Winna Fastighet utfor normalt inte smahus-
virderingar, ddremot virderar vi grupphus-
omréiden och hela bostadsrittsforeningar.

Virdeintyg

Ett virdeintyg beh6vs vid ansékan om lagfart
om den aktuella fastigheten saknar taxerings-
virde.



VANLIGA FRAGOR VID EN VARDERING

Vilka typer av fastigheter vérderar ni?

Vi kan hjilpa dig med virdering av de flesta
typer av fastigheter, bland annat:

* Hyreshus
* Industrifastigheter

*  Kommersiella fastigheter
(handel, kontor, m.m.)

e Sambhillsfastigheter
e Hotell

* Mark

*  Byggprojekt

* Byggritter

* Specialfastigheter

Nar i tid bor jag kontakta en varderare?

Eftersom auktoriserade fastighetsvirderare ir
en mycket "tring sektor” i Sverige, sd bor du
alltid ta kontakt med en virderare i mycket
god tid innan du ska ligga om ett 1an, borja
en ny- eller ombyggnation eller nir du fund-
erar pa att investera i, eller silja, en fastighet.

Innan jul och efter nyar samt runt midsom-
mar ir de mest arbetsintensiva perioderna,
eftersom vi ofta arbetar med omfattande
bokslutsvirderingarna vid den tiden. D4 idr
det extra viktigt att du kontaktar oss i god tid.
Mars/april och augusti/september 4r normalt

lugnare perioder.

Kan du sdga eller maila mig ett ungefarligt
varde?

Nej. Det dr som att svara pa hur langt ett
snore dr ... Ofta ska en virdering utgora
beslutsunderlag for t.ex. finansiering och da
maste virderingen uppfylla ett antal formkrav.

Som konsulter 4r vi ocksa ansvariga for de
uppgifter vi limnar ifrdn oss, dd dr det inte
professionellt att gissa.

Hur lang tid tar det att géra en vardering?

Nir du har lagt din bestillning — och limnat
samtliga uppgifter vi behover — tar det ca.

3 till 4 veckor f6r en enskild fastighet. Den
stora tidsboven ér vanligtvis att vi inte har fact
tillgdng till all n6dvindig information fran
fastighetsigaren, alternativt att det 4r svért att
hitta en tid for besiktning av objektet.

Du kan som kund sjilv paverka leveranstiden
genom att leverera en strukturerad hyresgist-
lista i excelformat, ha "koll” pa kontrakestruk-
turen och lokalerna samt snabbt dterkoppla pa
kompletterande frigor. Ar du aterkommande
kund eller en stor bestillare, s kan vi ofta vara
lite mer flexibla och du far en hogre prioritet.

Behdver alla fastigheter alltid besiktas vid
vardering?

Ja, som regel. Vi foredrar sjilvfallet att titta pa
din fastighet for att kunna gora en s korrekt
virdering som mojligt. Ska virderingen an-
vindas till finansiering krivs alltid en besikt-
ning. Tillfillen da vi inte behéver besiktiga
kan handla om en fastighet som vi besiktigat
tidigare och som inte har byggts om/till eller
pa annat sitt forindrats. Vi behover inte heller
besiktiga vid en férhandsvirdering om det
inte finns befintliga byggnader pa fastigheten.

Vad skiljer er vardering fran en maklares
vardering?

Det som skiljer en traditionell miklarvirde-
ring fran en virdering gjord av en auktoriserad
virderare 4r bl.a. att miklarna vanligen 4r foku-
serade pa smahus och bostadsritter, medan en
oberoende fastighetsvirderare normalt dr mer
inriktad pa med kommersiella fastigheter.

DaTaTeTs <73

bt T
TR

(A

X

T

A

b

RIS

N

KAR

A

W
CY

En auktoriserad fastighetsvirderare maste
ocksa folja vissa regelverk och standarder i sin

virdering. Beddmningen av marknadsvirde
sker vanligtvis genom en kombination av orts-
prismetoden och avkastningsmetoden.

Utifrdn resultaten av dessa metoder gors en
sammanfattande beddmning av fastighetens
marknadsvirde och en oberoende virderare
tar hojd ocksa for, och grundar sin virdering
pa, fastighetens eventuella hyres-/arrendeavtal
och outnyttjad tomtmark som kan nyttjas for
fortsatt exploatering.

Ar ni godkanda av bankerna?

Samtliga véra virderingar granskas och un-
dertecknas av virderare som ir auktoriserade
genom Samhillsbyggarna. Det innebir att
vara virderingar dr godkidnda av alla svenska
banker, domstolar, merparten av offentliga
bestillare samt borsbolag.

Hur &r det med sekretess?

Hos oss rader hogsta sekretess. Det dr bara du
som uppdragsgivare som far ta del av materi-
alet, ingen annan. Som privat féretag vet vi
ocksa att manga affdrer 4r mycket kinsliga och
vi dr sjalvfallet mycket diskreta nir sd krivs. Vi
har inga féretagsnamn pa bilar eller klider.
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Vi arbetar under tystnadsplikt och lyder under
lagen om banksekretess, om virdeutlatande dr
grund for finansiering. Vi rojer aldrig nagot
som kommer oss till kinna, bortsett fran all-
min marknadsinformation. Men du som
kopare av en virdering far givetvis anvinda
resultatet for avsett indamal. Det 4r ju ditt
material.

Som auktoriserad virderare fir vi inte heller
ata oss virderingsuppdrag for tva eller flera
personer avseende samma egendom, utan
berorda personers samtycke.

Kostar det nagot?

Vi har en prislista vi arbetar efter. Onskar

ni ett fast pris pa allt s far ni en offert. Nir
virderingen ir levererad skickar vi en faktura
med 30 dagars betalningstid, helst per mail.

Den som bestiller virderingen blir automa-
tiskt uppdragsgivare om inget annat anges

— och det dr dven uppdragsgivaren som fir
fakturan. Vi dndrar inte i efterhand.

Tink pa att virderingen inte dr giltig forrdn
fakturan dr betald. Om fakturan inte betalas
i tid, kan virderingen dras tillbaka och da bli
ogiltig.



VARDERINGAR TILL FAST PRIS - | RATTTID

Hog kvalitet, men samtidigt snabbt, flexibelt och enkelt. Det ar ledorden for vara fastighetsvar-
deringstjénster. Vi kan dven hjélpa er med andra fragestallningar kring era fastigheter:
Radgivning, ekonomiska analyser, taxeringsfragor m.m. Kontakta oss, vi tar oss alltid tid for ett

samtal eller mote.

En av Samhillsbyggarna auktoriserad virdera-
re har lang erfarenhet, aktuell marknadskin-
nedom och god kunskap om fastighetsmark-
naden. En auktoriserad virderare ir dessutom
alltid uppdaterad kring de senaste relevanta
lagarna och reglerna inom omradet. Utbild-
ningsbakgrunden hirstammar oftast fran civ.
ing. Lantmiteri eller motsvarande akademisk
utbildning,.

Alla vara virderingar granskas och underteck-
nas av auktoriserad fastighetsvirderare, vilket
idag ar ett krav hos samtliga svenska banker,
borsbolag, domstolar samt merparten av
offentliga bestillare.

Auktorisation ir ofta ocksi ett krav vid bok-
slutsvirderingar. Vi har en oberoende stillning
och vér uppgift ar att bedoma en fastighets
marknadsvirde om den skulle siljas pa 6ppna
marknaden, efter givna forutsittningar.
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Viljer du att anlita en auktoriserad fastighets-
virderare innebir det att du fir en virderare
med ritt utbildning och ling erfarenhet, vars
integritet inte kan ifragasittas. En virderare
som provats och auktoriserats av Samhills-
byggarna har funnits vara en meriterad vir-
derare. Det betyder att du fir en virdering
med kvalitet.

Vi anstringer oss ocksd for att jobba med

ett hllbart vardeskapande och vi virnar om
miljon — varje dag. Vi anvinder egen sol-
energi, energisnal ledbelysning och automatisk
avstingning av elektronik som inte anvinds.

Vi kor bara rena elbilar och vi anvinder digi-
tala tjanster med lag miljopéverkan si langt
det gir och sjilvklart killsorterar vi ocksa pa
kontoret.
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VI GOR DINA FASTIGHETSVARDERINGAR

Vilkommen att kontakta oss i alla fragor gillande fastigheter, virderingar och fastighetsutveckling.

Gustaf Skrealid
civilingenjor, lantmiteri
fastighetsvirderare

070-361 62 97

gustaf.skrealid@winnafastighet.se

FLER VARDEFULLA FASTIGHETSTJANSTER

Utover virderingar dr vi dven behjilpliga med
andra fastighetstjinster.

Winna Fastighet kan t.ex. std till tjanst med:
Overgripande radgivning for igande

* Allminna och specifika frigor inom
fastighetsutveckling

Ekonomiska analyser eller hyres-
bedémningar

Per Skrealid

civilingenjor, av Samhaillsbyggarna
auktoriserad fastighetsvirderare

070-891 90 82
per.skrealid@winnafastighet.se

Vi kan bistd med rad kring finansierings-
16sningar, taxeringsfragor m.m. Utover det
kan vi ocksd erbjuda:

* Fotograferingar av fastigheter och

dronarbilder
Forsiljningsprospekt

Att bistd i upprittande av t.ex. hyres-
eller kdpeavtal
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WINNA
Faétighet AB

Gunnar Zilos vig 6
554 48 Jonkoping

Telefon: 036-12 90 82
E-post: info@winnafastighet.se
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