Sandviksgatan 8 A
Hovioikeudenkatu 16
Savonkatu 18 C
Jarnvagsgatan 16 ¢
Huhtalantie 2
Peltopohjankatu 2 D

E&rderingscentral

FASTIGHETSVARDERING

Objekt: Fastigheten Kalkberga 445-479-1-3, Pargas

Varderingsutldtandet ges pa begéran av Bertil Zetter, Abolands Réttstjanst Ab.

Varderingen utfors skilt for byggnader belagna pa fastigheten och skilt for
markbotten (tomten).

Terrangsyn pa plats har gjorts 11.2.2013.
Fastigheten ar belagen i Pjukala ca. 4 km sydvast fran Pargas centrum.

Enligt fastighetsregistret ar fastighetens areal ca. 12.900 m2. Fastigheten
belastas av bl.a. batplatsservitut samt vag. Ej andel i samfallda.

Enligt gravationsbeviset graveras fastigheten av inteckningar inalles ca. 247.000
€.

Enligt lagfarten &gs fastigheten av Garantiféreningen fér Abolands folkhdgskola
Sprak- och turisminstitutet rf.

Fastigheten ar belagen pa detaljplaneomrade, stadsplan faststalld 3.5.2000.
Fastigheten utgor del av tomt YO/s-1, Kvartersomrade for byggnader for
undervisningsverksamhet, dar miljon bevaras. Enligt planen ar byggratten pa
tomten 4000 m2 + 200 m2.

Fastigheten ligger vid havsstrand, dock gransande till tillandning, samfallt
vattenomrade.
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BYGGNADERNAS NUVARDE

Pa fastigheten finns foljande byggnader:

1.

Skolbyggnad Abolands folkhdgskola

Byggd 1914, kéllare sten/betong/tegel, annars trakonstr., rappad, bjalklag
trd, oljevarme (Kastellet), kansli, sal, klassrum, internat, kéllare ca. 212brmz2,
nedre vaning ca. 471brm2, 6vre vaning ca, 424brm2, summa 1107 brm2. |
huvudsak nojaktigt skick, delvis asbest i kallar-ror, fuktskador i
bottenbjalklags isolering, ror (avlopp-, vatten-, varme-) i huvudsak férnyade.
WC:n och vatutrymmen kaklade. Ej maskinell ventilation

Dagvardsbyggnad

Byggd 1992, 3 vaningar, betongtegel/tra, betong/trabjalklag, rappad,
oljevarme (Kastellet), renoverad 2012 till daghemsbruk (bl.a. hiss
installerad), bottenvaning ca 253 brm2 (kok, matsal), mellanvaning daghem
ca. 254brm2, dvre vaning daghem ca.183brm2, summa . Moderna
hdgklassiga utrymmen, gott skick, maskinell ventilation.

Internatsbyggnad Kastellet

Byggd 1964, 2 vaningar + kallare, betong/tegel, bjalklag betong,
oljevarmecentral, internat 2x8 celler med 2r, WC, dusch, gemensamt kok, +
2 x 3r+kok, kallarvaning ca. 431brm2 (bastu, tvattrum, forrad, skyddsrum
etc.), nedre vaning internat ca 370brm2, dvre vaning internat ca 370 brm2,
maskinell ventilation, alla utrymmen vid mycket gott skick.

Bostadsbyggnad Rektors bostad
Byggd 1975, enplans bostad, tegel, oljevarme (Kastellet), 5 rum+kok, bastu,
gott sckick, ca 157 brm2.

Skolbyggnad Dundis

Byggd 1939, 2 vaningar + kallare, trakonstr., klassutrymmen, bostad, enkel
kallare, nojaktigt/daligt skick, fuktproblem, kallare ca 130 brm2, nedre vaning
ca. 136 brm2, dvre van. ca. 118 brm2, oljevarme (Kastellet).

Bastubyggnad
Byggd 2004, stock, sommarvatten, el, ca. 15 brm2 + terrass, enkel.

Forradsbyggnad (delvis pa granntomt)
Byggd 1954, tra, enkel, ca 47brm2, daligt skick

Byggnadernas nuvarde beraknas genom att forst bilda byggnadens
ateranskaffningsvarde och darefter beaktas avdrag pga. av alder och skick.
Berakningen gors med hjalp av VTT:s publikation1669 "Rakennuksien
kustannusarviointiohje” samt Haahtela "Rakennuksen hinnan arviointi 2009”.



Enligt bifogade berakningar far vi féljande nuvarde pa byggnaderna:

Byggnad Bruttoareal Nuvarde

Skolbyggnad Abolands folkhdgskola 1107 brm? 323000 €

Daghem 690 brm2 919.000 €

Internat, Kastellet 1171 brm?2 733.000 €

Rektors bostad

157 brm2 99.000 €
Skolbyggnad Dundis 370 brm2 77.000 €
Bastu 15 brm2 9.000 €
Forrad 47 brm2 3.000 €
Sammanlagt 2.163.000 €

Ovannamnda nuvarden innehaller inte mervardesskatt. | princip skall totala
byggnadskostnaderna innefatta mervardesskatt, vilken i dagslage ar 24%.

Darmed blir byggnadernas totala nuvarde 1,24 x 2.163.000 € = 2.682.000 €

TOMTENS VARDE

Tomten Kalkberga RN:o 1:3 utgdr del av stadsplanetomt 13-27-1, YO/s-1. Med
andra ord ar tomten d&mnad for allmant bruk. Allmé&nna tomter har inte direkt
nagon kopeskillingsstatistik. Vid inlésen av allmanna tomter har rattspraxisen
blivit att i vanliga fall (dar tomteffektivitetstalet underskrider e= 0,4-0,5, i detta fall
ca. 0,33) skall prisséttningen félja i narheten varande egnahemstomters varde.
Néarheten av strand torde inte paverka vardet pa allmanna tomter, atminstone
inte i fall dar tomtens anvandning inte har férdelar av narheten.

| Pjukala har smahustomternas varde under senare ar varit ca 7-20 €/m2,
medeltal ca 11 €/m2.

Med férenamnda prissattning far vi vardet pa tomten till 12.900 m2 x 11 €/m2 =
ca. 142.000 €




Med byggrattens varde som 40-50€/v-m2 (vaningsyta) far vi for 4200 v-m2
tomtvardet 168.000- 210.000 €. Detta kan dock inte direkt anvandas som
tomtvarde pga. att planetomten &r en hel del stérre an fastigheten ifraga.

Med andra kan tomtens skuldfria varde, utan vaxtlighet, staket, brygga och
annan infrastruktur anses till ca. 150.000 €

| Reso den 21 februari 2013

Ralf Rehnberg
Dipl.ing., Abo
KHK, AKA, allméan auktorisering



