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UTLATANDE

Del av lagenheten Wohls 257-490-1-142




Syfte

Avsikten med varderingen &r att uppskatta varderingsobjektets gangse varde
(=marknadsvarde).

Med gangse varde avser man det pris for vilket av varandra oberoende kdpare
och saljare skulle dverlata lagenheten, da de handlar sakkunnigt och av fri vilja.
Fran summan har inte avdragits de kostnader en realisering av tillgangen
medfor.

Varderingen har utforts pa begaran av Sparbanksstiftelsen i Kyrkslatts VD
Hakan Nasman.

Uppgifterna vilka anvants vid varderingen har erhallits av uppdragsgivaren,
Kyrkslatt kommun, Lantmateriverket och fran Varderingscentralens arkiv.

Beskrivning

Varderingsobjektet &r en del av lagenheten Wohls 257-490-1-142 Kyrkslatt
kommun. Det bestar av tvd omraden mellan Volsvagen och Humaljarvi.

Skiftenas totalareal ar nastan 7.3 hektar. De har arrenderats av
uppdragsgivaren med tva olika avtal. 5.6 ha 9.1.2006 och 1.6 ha 21.6.2016.
Bada avtal galler till 31.12.2048. Den arliga hyran fér omraden ar ca 13 000
euro.

Nar avtalen har gjorts har omradet varit i naturtillstand och byggnaderna i daligt
skick. Till exempel karaktarsbyggnaden har uppdragsgivaren totalrenoverat,
vilket ofta blir dyrare an att bygga ett helt nytt hus.

Enligt avtalen har folk som bor Kyrkslatt och Volshemmet ratt att anvanda
strandomradet och parken fritt. Dartill finns det kommunala vattenverkets
byggnad pa omradet. Karaktarsbyggnaden far inte heller anvandas fér boendet.
Dessa saker har dock inte ndgon avgorande betydelse vad det géller objektets
varde i dess nuvarande bruk.

Det hyrda omradet anvands som byggnadsplats (karaktarsbyggnad, tva
bostadshus, ekonomibyggnader, areal ca. 2,0 ha), som rekreations- och
parkomrade (areal ca. 1,7 ha), som skyddad rekreationsskog (areal ca. 1,6 ha)
och som rekreations- och parkeringsomrade (areal ca. 2,0 ha).

Pa omradet finns en gammal byggnadsplan (faststalld 1977), dar objektet har
planbeteckningen AT (Gardscentrum). Nagon byggratt har dock ej markts.



Vardering

Obijektet har varderats ur tre olika synvinklar. Marknadsvarde utan nagra avtal,
marknadsvardet med nuvarande arrendeavtal (vardet for Kyrkslatt kommun)
och objektets varde for arrendatorn.

Marknadsvéarde utan arrendeavtal

Byggnadsplats

Byggnadsplatsen har varderats utgaende fran kop av 5000 — 20000 m2 stora
byggnadsplatser i Kyrkslatt (50 sista plus tva aldre in narheten). Kopen finns i
bilagan.

En 7000 — 8000 m2 stor byggnadsplats kostar ca 13 €/m2. Eftersom en storre
tomt alltid har lagre enhetspris, kan som 10 €/m2 anses vara rimligt for en 2 ha
stor byggnadsplats.

10 €/m2 x 20 000 m2 = 200 000 €

Ovriga omraden

Kyrkslatt kommun har kopt rekreationsomraden och betalat fér stérre omraden
1.40 — 4.18 €/m2. Aven i andra kommuner i Nyland har enhetspriserna ror sig
pa denna niva.

| kopen som gallt tillaggsomrade till en byggnadsplats har prisnivan rort sig i
gaffeln 1 — 3 €/m2, dar de billigaste priserna betalats fér mark utan strand och



de dyraste vid havsstranden. Dar for anses 2 €/m2 vara rimligt for 6vriga
omraden.

2 €/m2 x 53 000 m2 = 106 000 €

Marknadsvarde
Byggnadsplats 10 €/m2 x 20 000 m2 =200 000 €
Ovriga omraden 2 €/m2 x 53 000 m2 =106 000 €
Summa =306 000 €

Marknadsvarde med arrendeavtal

Enligt kommunens hemsida ar rantekravet pa foretagstomter (Strémsby,
Peralanjarvi) 6 % av tomtens forsaljningspris.

Med samma ranteprocent har raknats kommande arrendeinkomsternas
nuvarde samt tomtens varde, nér den kan séljas fritt 1.1.2049.

Arrendeinkomster (28 ar, 6 % ranta)

13.41 x 13000€ =174 330 €

Vardet 1.1.2049 (inkomst om 28 ar, 6 % ranta)
0.1956 x 316 000 € =61 810 €

Arrendeinkomster  13.41 x 13 000 € = 174 330 €
Vardet 1.1.2049 0.1956 x 316 000 €= 61 810€
Summa =236 140 €

Vardet ur arrendators synvinkel

Nar man betalar 13 000 € som arlig hyra, blir objektets gangse varde med 6 %
ranta

13 000€/6 % =216 667 €
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