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Bakgrund

Bankforeningen har tagit initiativ till en bestdllarhandledning fér utformning av varderings-
utlatanden i samband med kreditgivning. Bestdllarhandledningen har utarbetats i samverkan
med Samhallsbyggarna.

Anledningen &r foreliggande behov av en norm for vardeutldtanden for kreditgivning.
Normeringen ska dock ej drivas sa langt att formaliserade blanketter uppréttas, da detta
skulle begriansa mojligheterna for en nédvéandig individuell objektsanpassning. Syftet

har ansetts bdst kunna uppnas i form av en rekommenderad forteckning.

Bestdllarhandledningen géaller flerbostadshus, kommersiella fastigheter, industrifastigheter
samt skog- och lantbruksfastigheter med naringsverksamhet. (For lantbruksfastigheter
utan naringsverksamhet hanvisas till Bankféreningens Fastighetsméaklarférbundets och
Maiklarsamfundets gemensamma bestallarhandledning for privatbostad.)

Utformningen av ett vardeutlatande ska ge mojlighet for kreditgivaren att sétta sig in i
och folja varderarens resonemang och 6vervdaganden i samband med kreditpréovningar.

Uppdragsavtal

Av uppdragsavtal mellan uppdragsgivare och varderare ska sarskilt framga om givna
rekommendationer ska foljas. Avsteg fran bestéllarhandledningen bor endast goras i de fall da
forutsattningar saknas for att utféra varderingen i enlighet med bestédllarhandledningen eller om
uttryckliga 6nskemal fran uppdragsgivaren foreligger om ett annat forfarande. Det ankommer pa
uppdragsgivaren att forankra detta hos kreditgivare. Om de Allmé&nna villkoren for vardeutlatande
upprattad av varderarbranschen inte ska gélla ska detta framga av uppdragsavtalet.

Av uppdragsavtalet ska framga att uppdragsgivaren medger att kreditgivare har réatt att

kontakta varderaren for kompletterande upplysningar. Omfattningen av detta bor regleras
iuppdragsavtalet.

Terminologin i virdeutladtandet ska folja Fastighetsnomenklatur framtagen av Institutet

for vardering av fastigheter och Samhallsbyggarna ska anvéindas i vardeutlatandet.

For genomforandet av varderingsuppdraget atar sig uppdragsgivaren att tillhandahélla
relevant underlagsmaterial i huvudsak i enlighet med bilaga 1.

Bilaga 1
Av underlaget till uppdraget ska framga:
Detaljerad hyreslista utvisande kontraktsvillkor for lokaler innefattande:
- Lokalslag
- Hyresgast
- Avtalstid, kontraktsstart och kontraktsslut
- Hyresvillkor med indexklausul, eventuella fasta upprakningar, trappade hyror, hyresrabatter
- Information avseende hyrestillagg
- Eventuella sarskilda villkor
Sammanstallning avseende vakanta lokaler
Pagaende forhandlingar
Sammanstallning avseende historiska drift- och underhallskostnader samt budget
Uppgifter om pagaende och planerade investeringar
Uppgifter avseende eventuell tomtrattsavgald
Eventuella utredningar avseende miljobelastning
Betyg enligt energideklaration
Eventuell miljocertifiering
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Flerbostadshus, kommersiella fastigheter

och industrifastigheter

Redovisningsmoment

Precisering av uppdraget

Av uppdraget ska framga:
Vem som ar uppdragsgivare
Vilken egendom som ska varderas
Syftet ar att varderingen ska anvandas
for kreditprévning / finansiering
Vardekategori ska vara marknadsvérde
Avser vardeutldtandet forhandsvérde ska det
tydligt anges som en sérskild forutsattning
Uppdragets omfattning ska anses utformat
ienlighet med denna Bestdllarhandledning.
Om annat avtalats sa ska det anges
iuppdragsavtalet.
Eventuella villkor som paverkar vardebedémningen
Vardetidpunkt. (Ange varderingstidpunkt om
avvikande.)
Besiktningstidpunkt
Vem som utfort varderingen (av Samhallsbyggarna
auktoriserad varderare eller av RICS certifierad
varderare och eventuellt bitrdde samt
besiktningsman)

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

Véarderingen ska i ovrigt utforas med beaktande

av god varderarsed i enlighet med de etiska regler som
gdller for auktoriserade fastighetsvarderare

inom Samhaéllsbyggarna.

Bakgrundsanalys
1. Omradesbeskrivningarna

Redovisning av forhallanden av vésentlig betydelse
for hyres- och fastighetsmarknaden vad galler aktuell
fastighetstyp. Redovisningens omfattning och innehall
ska anpassas till informationens betydelse for
vérderingen och vara relevant for aktuellt
varderingsobjekt.
Redovisningen bor omfatta:

Kortfattad aktuell beskrivning av ortens

befolknings- och néringslivsstruktur

Pagdende och planerat byggande som kan

paverka varderingsobjektet

2. Analyser av hyresmarknaden

Redovisning av:
Utbud och efterfragan, outhyrda areor och trender

Utgdende hyror, marknadshyror, bruksvardeshyror,
vakansgrad, hyresvillkor och trender

3. Analys av fastighetsmarknaden

Redovisning av:
Omsattning
Prisnivaer och prisutveckling
Direktavkastningskrav
Relevanta aktorer
Efterfrdgan och utbud
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Inventering och analys av forutsattningar
for varderingsobjektet

1. Informationskallor

Redovisning av informationskallor

2. Lages- och omgivningsbeskrivning

Utvardering av lage och omgivande bebyggelse
Kommersiell och annan service, kommunikationer
Kartor ska bifogas

3. Réttsliga férutsattningar
Agar- och nyttjanderéttsforhillanden, eventuella
samtaxerade fastigheter och/eller 3D forhallanden
Eventuell tomtrétt och villkor f6r denna
Byggnader pa ofri grund, arrenden, servitut

Uppgift om fastigheten ingér i samféllighetsforening
eller gemensamhetsanldggning

Objektets omfattning

Planférhéllanden, med angivande av planavvikelse
och outnyttjade byggratter om relevant for
vardebeddmningen

Bifoga utdrag ur fastighetsdatasystem
Begrédnsningar i rétten att nyttja fastigheten
(till exempel arrendekontrakt)

4. Tekniska férutsattningar

Bebyggelse- och byggnadsbeskrivning
Arearedovisning med anviandningsprecisering
Standard och skick, skador, brister och
ombyggnadsbehov med kostnadsheddmningar
Mojligheter till alternativutnyttjande

Tekniska begransningar for ombyggnad

av fastigheten

Bifoga eventuell teknisk bilaga

Bifoga foton

5. Ekonomiska férutsattningar
Gallande hyresforhallanden enligt
hyreskontrakt, hyresvillkor
Hyresgastforteckning lokaler

Outhyrda areor, eventuella hyresgdstanpassningar
(sérredovisade)

Internuthyrning och speciella hyresforhallanden

1 6vrigt

Normaliserade drift- och underhdllskostnader utifran
objektets resultatredovisning och budget

Vid bostadsrattsfastighet avgifter och bedomd
bruksvérdeshyra

Eventuell tomtrattsavgald

Taxeringsvérde och eventuell fastighetsskatt

6. Hallbarhetsaspekter

Hallbarhetsaspekter som ar relevanta for att
beddma virderingsobjektets attraktivitet och
varde ska noteras i varderingsutlatandet.

Underlag for bedomningen ska inhdmtas fran:
Offentliga register
Besiktning
Fastighetsédgaren/Uppdragsgivaren
Annan relevant informationskalla

Nedan redovisas hallbarhetsaspekter som ska beaktas:
Fororenad mark eller byggnad, enligt offentliga
register eller uppgifter fran fastighetsagaren
Tidigare skadlig verksamhet pa fastigheten
Energiprestanda och energiklass enligt giltig
energideklaration
Ange eventuella genomforda och planerade
energirenoveringar
Fysiska risker kopplade till klimatférandringar
exempelvis 6versvidmning, ras, skred och hetta
Miljocertifiering

Aspekter utover ovanstaende, ska beaktas i de fall de

ar relevanta for att bedéma och beskriva byggnaders

hallbarhetsstatus. Det skulle kunna vara grona hyres-
avtal och klimatpaverkan enligt klimatdeklaration

vid nyproduktion, om fastighetsdgaren arbetar aktivt

med ESG, cirkuldra processer, biologisk mangfald.

I de fall varderaren har tillgadng till utldtande fran
extern expert med redovisning av kostnadshedémda
atgarder for exempelvis klimatanpassning, sanering
eller energieffektivisering ska detta redovisas

i varderingsutlatandet och hénsyn tas till i
vardebeddmningen.

7. Ovriga foérutsattningar

Ovriga forutsattningar som kan inverka
pé fastighetens varde
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Grundlaggande bedémningar

Med hénsyn till uppdragets omfattning och
vald metodik ska grundldggande bedémningar
for varderingsobjektet goras och redovisas
avseende framst:

Langsiktig inflationsutveckling

Kalkylranta

Utveckling av vakansgrad, risk/mojlighet,
kommentarer

Uthyrning och alternativutnyttjande

Hyror och hyresvillkor (eventuella yrkade hyror),
med sérskilt angivande av marknadsmaéssighet

Drift- och underhallskostnader (marknadsmaéssighet)
Investeringsbehov, hyresgiastanpassning

Varde av byggratter samt om- och
tillbyggnadsprojekt

Vardebedémning

Da vérderingen ska anvdndas som underlag for beslut
rorande krediter med lang 16ptid ar faktabaserade
ekonomiska analyser av objektet av stort intresse.
En vardebeddmning i samband med kreditgivning
forutsétts innehalla:
Objektets konkurrenslédge - risk och potential
Presumtiv investerarkategori

1. Bedémning av marknadsvarde

I det fall en marknadssimulering via en
kassaflédesbaserad intékts- och kostnadsanalys
har anvénts ska den bifogas. Varde for exempelvis
byggratter och rdvindar samt andra ”spekulativa”
vérden ska sarredovisas.

2. Kanslighetsanalyser

Kénslighetsanalyser bor goras som visar ekonomiska
konsekvenser vid tdnkbara férdndringar i olika
parametrar, som till exempel hyresniva och
avkastningskrav.

3. Nyckeltal

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

4. Bilagor

Redovisning ska ske av relevanta nyckeltal
for aktuell typ av fastighet.
Kartor
Utdrag fran fastighetsregistret
Fotografier
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Skog- och lantbruksfastigheter
med naringsverksamhet

Redovisningsmoment

Precisering av uppdraget

Av uppdraget ska framga:
Vem som ar uppdragsgivare
Vilken egendom som ska varderas
Syftet ar att varderingen ska anvandas for
kreditprévning / finansiering
Vardekategori ska vara marknadsvérde
Avser vardeutladtandet forhandsvérde ska det
tydligt anges som en sérskild forutsattning
Uppdragets omfattning ska anses utformat
ienlighet med denna Bestédllarhandledning.
Om annat avtalats sa ska det anges
i uppdragsavtalet.
Eventuella villkor som paverkar virdebeddmningen
Véardetidpunkt. (Ange varderingstidpunkt
om avvikande.)
Besiktningstidpunkt
Vem som utfort varderingen (av samhéllsbyggarna
auktoriserad lantbruksvarderare)

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

Varderingen ska i 6vrigt utforas med beaktande

av god varderarsed i enlighet med de etiska regler
som géller for av Samhallsbyggarna auktoriserade
vérderare och/eller av Maklarsamfundet utfardade
stadgar och etiska regler.

Observera att ett vardeutldtande inte far uppréattas

av den méklare som genomfort forsiljningen av
samma objekt.

Bakgrundsanalys
1. Ekonomiskt lage

Redovisning av forhallanden av vésentlig
betydelse for fastighetsmarknaden vad géller
aktuell fastighetstyp.

Efterfrdgan och utbud

Prisnivaer och prisutveckling

Relevanta nyckeltal exempelvis bonitet,
skordeniva, medelpris bostadshus

Narhet till foradlingsindustri, till exempel
slakterier, sdgverk med mera

Beskrivning av varderingsobjektet

1. Informationskallor

Redovisning av informationskallor

. Réattsliga forutsattningar

Agarférhdllanden

Taxeringsuppgifter, ev. samtaxering eller
saminteckning

Kommentera fast och 16s egendom

Byggnader pa ofri grund

Ange arrenden, servitut, nyttjanderétter och
ovriga begransningar i fastighetens anvandning
(till exempel naturreservat, biotopskydd,
vattenskyddsomrade, fornlamningar)

och hur de paverkar vérdet.

Uppgift om fastigheten ingar i samféllighetsforening
eller gemensamhetsanlidggning
Planférhéllanden, med angivande av
planavvikelse och outnyttjade byggratter

3. Beskrivning av fastighetens delar

Redovisning av arealer

Akermarkens beskaffenhet, arrondering,

jordart, tickdikning, bevattning

Beskrivning och kommentera skogens
produktionsforutsattningar sasom bonitet, tillvaxt,
aldersfordelning, tradslagsfordelning, vagar/
drivningsférhallanden och arrondering
Beskrivning av ekonomibyggnader. Byggnadstyp,
areor, system/mekanisering, skick, alder, tidpunkt
for storre ombyggnationer, rationalitet, och ev.
alternativanvandning. Finns miljoétillstdnd

for storre stallar

Beskrivning av bostader. Standard och skick,

lage pa garden. Uppvarmning och VA. Eventuella
hyresnivaer

Ovriga tillgdngar sdsom

héaradsallmanningar, solceller, vindkraft,

takter.
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4. Hallbarhetsaspekter

Hallbarhetsaspekter som &r relevanta for att
beddma vérderingsobjektets attraktivitet och
varde ska noteras i varderingsutlatandet.

Underlag for bedomningen ska inhdmtas fran:
» Offentliga register

* Besiktning

» Fastighetsdgaren/Uppdragsgivaren

* Annan relevant informationskalla

Nedan redovisas exempel pa hallbarhetsaspekter
som ska beaktas:
Fororenad mark eller byggnad, enligt offentliga
register eller uppgifter fran fastighetsagaren
Tidigare skadlig verksamhet pa fastigheten

Miljostorande material i byggnaden

(asbest, radon, PCB med mera)

Andra miljéoproblem (utslapp och
fororeningar frdn omgivningen)
Oversvamningsrisker

Vattenskyddsomrade som paverkar brukandet
Bevattningsmojligheter

Erforderliga miljotillstdnd for verksamheten

Vardebedémning

Fastigheten ska varderas utifran den sa kallade
delvardesmetoden dér fastighetens olika delar
vérderas separat. Fastighetens samlade varde
bedoms utifrdn tdnkbara kopare. Utlatandet ska
innehélla ett resonemang om hur varderaren
kommit fram till vardet pd delarna och helheten
utifran ortspriser eller andra lampliga metoder.

1. Bedémning av marknadsvarde
Delvirden ska redovisas for aker, bete, skog, bostader
(ink tomt), ekonomibyggnader och &évriga tillgdngar

Forvantansvarden, till exempel tomtavstyckningar
och tdktmojligheter ska sarredovisas

2. Bilagor

Handlingar som ar av vasentlig betydelse for
varderingen bifogas sdsom:

Skogsbruksplan

Kartor

Utdrag fran fastighetsregistret

Fotografier
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