Auktoriseringsprov for fastighetsvarderare / fastighetsvarderarprov 10.5.2014
Generell auktorisering / KHK-provet

DEL |

Fraga 1 (max. 3 p)

Vad sager fastighetsvarderingsndmndens stadgar, god fastighetsvérderarsed och
IVS "Code of Ethical Principles” med avseende péa den yrkeskunnighet som kravs
av AKA-varderare och hur paverkar detta varderarens beslut att ta emot
varderingsuppdrag?

| svaret ska man ta upp vad som har konstaterats med avseende pa redan
godkanda AKA-varderares yrkeskunnighet och inte redogéra for forutsattningarna
for deltagande i auktoriseringsprovet. For att svaret ska fa fulla poang kravs ocksa
att samtliga ovan namnda kallor har beaktats.

Riktgivande modellsvar

varderaren bor uppratthalla och utveckla sin yrkeskunnighet for att sakerstalla att
uppdragsgivaren far ett varderingsutlatande som baserar sig pa aktuell praxis och
lagstiftning och aktuella varderingsmetoder (1 p, Ethical Principles; for att fa fulla
poang kravdes att man i sitt svar hade namnt uppratthallande av yrkeskunnighet
samt kunskaper med avseende pa varderingsmetoder, marknader, lagstiftning, mm.)
det ar ocksa viktigt att utveckla sin yrkeskunnighet (0,25 p, Ethical Principles;
utbildning mm. godkanns ocksa).

varderaren bor alltid foérsdkra sig om att hans eller hennes expertis och kunskaper ar
pa sadan niva att uppdraget kan utféras pa ett behorigt satt (0,5 p, stadgarna och
god fastighetsvarderingssed).

ar varderarens kompetens och expertis (=yrkeskunnighet) inte ar tillrackliga, boér
varderaren avsdga sig varderingsuppdraget (0,75 p, stadgarna, god
fastighetsvarderingssed, Ethical Principles. For att fa fulla poang kravdes att man
uttryckligen hade namnt mojligheten att avbdja uppdraget).

arbetar varderaren i chefstallning bor han eller hon ge sina medarbetare méjlighet att
utveckla och uppratthalla sin yrkeskunnighet; likasa ska man om man anvander
medhjélpare férsékra sig om medhjalparnas yrkeskunnighet (0,25 p).

| uppgiftens fragestallning framfordes att man i sitt svar uttryckligen ska utvardera varderarens
yrkeskunnighet i forhallande till hans eller hennes beslut att ta emot uppdraget och inte
behandla andra fragor (javighet mm.). For eventuella andra orsaker i samband med beslut att ta
emot uppdraget fick man inte nagra poang. Likasa hade utvardering av forutsattningarna for
deltagande i AKA-provet bortslutits i fragestallningen och gav darfor inte heller nagra poang.
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Fraga 2 (max. 6 p)

Fel, felens innebdrd och féljder av fel vid kop av nybyggd bostad?

Riktgivande modellsvar

Tidpunkten for felet ar avgdrande (0,5 p.)
o koparens forhandsgranskning

e Overlatelse av besittning till lagenheten

Allméant stadgande om fel (2 p.)
e |agenheten motsvarar inte vad som avtalats (skriftligen och/eller muntligen)

o fel med avseende pa kvalitet

o lagenheten uppfyller inte for byggverksamhet gallande bestammelser
och foreskrifter

0 lagenheten ar inte byggd i enlighet med god byggnadssed,
yrkeskunnigt och omsorgsfullt

0 lagenheten har egenskaper som orsakar hélsoproblem

o byggmaterial och motsvarande material haller inte normal hog kvalitet,
maskiner och utrustning saknas eller de ar av fel typ eller storlek

0 lagenheten motsvarar inte kdparens berattigade forvantningar
o fel med avseende pa uppgifter som lamnats

0 saljarens representant, formedlaren (informationsskyldighet géllande
angelagenheter som han eller hon kanner till).

o vilseledande, felaktig information, man har inte informerat om t.ex.
planlaggning i omradet, tjanster

Ekonomiskt fel (1 p.)
o fel i ekonomiplaneringen

o felaktiga uppgifter avseende bolagsvederlag eller omfattning av bolagslan som
hanfor sig till lagenheten

Rattsligt fel (1 p)
o sdljaren ager inte saljobjektet (delagarskap) eller objektet ar pantsatt
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Folider av fel (1,5 p)

rattelse, reparation

betalning forvagras

frigbrande av sakerheter forvagras
prissankning

havning av kopet

skadeersattning

10.5.2014
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Fraga 3 (max. 6 p)

Redogor for innebodrden i foljande begrepp i enlighet med IVS 2013

a)
b)
c)
d)
e)

f)

Pris (Price)

Kostnad (Cost)

Varde (Value)

Investeringsvarde (Investment Value)
Gangse varde (Fair Value)
Specialvarde (Special Value)

Var och en punkt ger 1 poang.

Riktgivande modellsvar

a)

b)

d)

f)

Pris avser ett (penning)belopp som har begarts, offererats eller betalats for ett
visst egendomsobjekt. Pga. enskilda kdpares eller séljares ekonomiska
majligheter, motivation eller specifika intressen kan priset avvika fran

ett varde som andra mdjligen kunde samtycka till for egendomsobjektet i fraga.

Kostnad avser ett (penning)belopp som behdvs for anskaffning eller tillverkning av
ett visst egendomsobjekt. Nar egendomsobjektet har anskaffats eller tillverkats &r
kostnaden ett fastslaget faktum. Priset hanfor sig till kostnaden, eftersom priset
som betalats fér egendomsobjektet utgdr en kostnad ur képarens synvinkel.

Varde &r inte nagot faktum utan en uppfattning om endera av nedanstaende:

- det mest sannolika pris som betalas vid egendomsobjektets overlatelse, eller
- den ekonomiska fordel som fas i och med att man &ger egendomsobjektet i
fraga.

| samband med Gverlatelse avser varde ett formodat pris och de formodanden,
enligt vilka vardet uppskattas och som baserar sig pa varderingens
anvandningsandamal. For dgaren ar vardet en uppskattning av ett intjanat
ekonomiskt resultat, ifall &garen ifrdga ager objektet.

Investeringsvarde avser egendomsobjektets varde for en agare eller
en mojlig agare i forhallande till en enskild investering eller malsattning for
verksamheten.

| samband med 6verlatelse av egendomsobijekt eller forbindelse avser gangse
varde ett uppskattat pris som forverkligas mellan sakkunniga och till kpet villiga
identifierade personer som beskriver motsvarande parters intressen.

Specialvarde avser ett (penning)belopp) som beskriver egendomsobjektets vissa
egenskaper som utgor varde bara for specialkdpare.
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DEL 1l

Fraga 4 (max. 8 p)

Du har blivit ombedd att ge ett varderingsutlatande for en radhuslagenhet for arvsskifte.
Personen som begérde vardering har gett dig foljande uppgifter:

Lagenheten som ska varderas ar belagen inom huvudstadsregionen i grannstaden till
staden dar din arbetsplats ligger i ett radhus som &gs av bolaget Kuusikko. Ldgenhetens
bostadsyta ar 110 m? och den omfattar 3r+k+matr+br+hobbyrum.

Bolagets radhus byggdes pa 1970-talet pa en tomt som har arrenderats av staden.
Bolaget omfattar sex lagenheter. Byggnadens platta tak byggdes pa 1990-talet om till
sadeltak och man har byggt bruksvindar i anslutning till samtliga lagenheter.

Du besluter dig att ta emot uppdraget.

a) Vilka uppgifter om objektet som paverkar vardet behover du for din vardering?
Var far du uppgifterna?

b) Var far du jamforelsepriser for att faststalla lagenhetens varde?

c) Vilka ar det vasentligaste svarigheterna och riskerna med avseende pa varderingen?

Riktgivande modellsvar

a) Uppgifter du ska skaffa: (4 p)

1. Uppglfter rérande lagenheten
lage i huset (besiktning)
- bostadsyta, officiell och verklig (disponentintyg, bolagsordning)
- planlésning, bottenplan (besiktning, disponent/byggnadstillsyn)
- skick, utforda renoveringar (besiktning, 4gare, disponent)
- utrustning och kvalitetsniva (besiktning)
- gard (besiktning, bolagsordning)
- skotselvederlag och dvriga boendekostnader (disponentintyg, agare)

2. Byggnadsspecifika uppgifter

- bolagets storlek (disponentintyg, bolagsordning)

- byggar (disponentintyg)

- byggnadens skick, utférda och kommande renoveringar (disponentintyg,
konditionsgranskning, langsiktsplanering, styrelsens underhallsbehovsanalys,
energiintyg, besiktning)
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bolagets tomt: egen/arrenderad, hyra, arrendetid (disponentintyg)
finns oanvand byggnadsratt pa tomten (detaljplan, byggnadstillsyn)
bolagets ekonomiska situation (disponentintyg, bokslut)

3. Lage

avstand till stadscentrum och tjanster (besiktning, kartanalys)
lage i stadskonstruktionen (besiktning, kartanalys)

omradets uppskattning, status (lokalkannedom)

omgivningens detaljplan och eventuella &ndringsplaner (staden)
omgivningens typ och niva (besiktning, lokalkannedom)

b) Jamforelsepriser: (2 p)

prisuppfélining CGI Suomi Oyj / Logica (den komplettaste, avgiftsbelagd)
miljocentralens bostadspriser.fi (storre stader)

kép som gjorts i bolaget (bra jamférelsekdop)

Statistikcentralens Prisindex for agarboende (framst uppfdljning av prisutvecklingen)
egna prisarkiv

begarda pris i omradet (riktgivande)

c) Utmaningar (svarigheter och risker): (2 p)

otillrackligt antal bra jamforelsekop

"frammande” stads marknad

marknadssituationen, langa saljtider for stora lagenheter
arrendetomt/arrendetid/hyra

byggnadens faktiska skick, kommande omfattande renoveringar
hur paverkar bruksvinden priset
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Fraga 5 (max. 10 p)

Pa uppdrag av bada delagarna i ett dédsbo som &ger fastigheten ska du skriva ett
varderingsutlatande med avseende pa Metsapelto lagenhet (XXX-YYY-2-10) for
upplosning av samagandet. Du har verkstallt besiktning pa omradet den 28 april
2014.

Vuolio kommun &r en vaxande kommun med 12 000 invanare som angransar till
landskapscentret och ligger pa 120 km avstand fran huvudstadsregionen.

Metséapelto lagenhet (XXX-YYY-2-10) ar en liten gammal lantgard i fridfullt Iage vid
enskild vag i glesbygden ca 10 km fran landskapscentret.

| enlighet med fastighetsregistret &r lagenhetens areal 8,5 ha i ett skifte. Vid den
enskilda vagen ligger ett gammalt gardscentrum pa en hektar som omges av 6,5
hektar utarrenderad oppendikad akermark i ett skifte. Arrendeavtalet ar giltigt till
utgdngen av 2014. Bakom &krarna ligger 1,0 ha skog i ett smalt band med gott
tradbestand. Fastigheten har varit obebodd minst tio ar. Bostadsbyggnaden och
ekonomibyggnaderna ar i daligt skick, men den gamla stenladugarden ar i bra
skick for sin alder.

Lagenheten ar belagen langt ifran faststédllda detaljplaner. Uppgorande av
generalplan har anhangiggjorts i omradet. Ett utkast till generalplan har funnits till
paseende sedan borjan av 2014. Nar man beaktar Metsapelto lagenhets areal och
kommunens byggnadsordning ar det i enlighet med planlaggarens utlatande
mojligt att man planlagger lagenhetens gardscentrum till M-omrade, vilket bor
innebéra att en ytterligare byggnadsplats mgjligen kan placeras invid kanten av
gardscentrum.

Utgadngsuppgifter:

Koépeskillingsinformation:

Under aren 2011-2013 gjordes 5 st. kop av akermark i Vuolio kommun enligt féljande: min 6 600
€/ha, max 8 400 €/ha, medeltal 7 700 €/ha och median 8 000 €/ha.

Ar 2013 gjordes 73 st. skogskop i landskapet enligt féljande: medeltal 5 500 €/ha och median
4 600 €/ha.

I Vuolio kommun gjordes under 2011-2013 19 st. kdp av obebyggda byggnadsplatser i
glesbygden som inte angransar till strand enligt féljande: min. 8,87 €/m2, max 19,37 €/m2,
medeltal 8,87 €/m2 och median 10,00 €/m2. | medeltal var den totala kopeskillingen 29 000 €
och arealerna 4 400 m2.

| Vuolio kommun gjordes under 2011-2013 42 st. kép av bebyggda byggnadsplatser i
glesbygden som inte angransar till strand: min 27 500 €, max 320 000 €, medeltal 145 000 €
och median 130 000 €.

Skogsmark
Enligt Tapios tabeller &r bara skogsmarkens varde 440 €/ha.
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Tradbestand
Tradbestand i enlighet med uppskattning bestalld av skogsvardsféreningen:
enhetspris €/m3

k-m3 2010 2011 2012 2013
Grantimmer 250 55,00 57,00 54,50 57,00
Granmassa 120 20,00 19,00 18,00 18.00

Byggnader
Byggnaderna tekniska nuvarde har beraknats i enlighet med VTT:s meddelande 1669:
Rakennusten kustannusarviointiohje, 1995, enligt féljande:

Bostadsbyggnaden
Byggd 1924, areal 130 brm2, timmerstomme, taket lacker, ingen elanslutning, daligt skick.
Tekniskt nuvérde 3 100 €.

Bodbyggnad med bastu och mjélkrum

Uppgift om byggnadsar saknas, areal 88 brm2, trastomme, filttak, betonggolv i bastun, i Gvrigt
jordgolv, daligt skick.

Tekniskt nuvarde 2 000 €.

Stenladugard
Byggd ar 1920, areal 163 brm2, stengrund, plattak, gott skick.
Tekniskt nuvarde 27 700 €.

Lada
Byggd 1950, areal 86 bm2, trastomme, plattak, daligt skick.
Tekniskt nuvarde 2 100 €.

Riktgivande modellsvar

Varderingsutlatandets uppbyggnad (1,5 p)
- modellenlighet
- utgangsuppgifter, informationskallor
- terrdngbesiktning bor ndmnas

Varderingsmetoder (1,5 p)
- saluvarde, akrar, byggnadsplatsen
- omkostnadsvérde, byggnaderna
- summavardemetoden, skogen

Marknadsanalys (1 p)

- Utsikter for efterfragan, allmanna konjunktursutsikter, efterfragan finns ocksa for
oppendikad akermark sarskilt nar den ar i ett skifte. | sig finns efterfragan for
gardscentrum som byggnadsplats, men den forfallna huvudbyggnaden minskar
intresset. Kort avstand till landskapscentret ckar efterfragan. Lampligt objekt t.ex. for
hastbruk.

Vardering av dkermark (1 p)
- Pris pa 6ppendikad dkermark ligger under medeltalet. Faktum att det ar fraga om ett
stort skifte hojer priset; liksom laget vid enskild vag.
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Skogsvardering (1 p)
- Tillampade enhetspriser ska basera sig p& medeltal 6ver langre tid, ofta tre ar.
- Korrigering av totalvardet: Eftersom tradbestandet ar gammalt och stabilt ar
totalvardekorrigeringen 1ag, hogst - 10 %. | praktiken &r totalvardekorrigeringen lagre i
Sodra Finland &n pa andra hall i landet.
- Jamforelsekop for skogsomraden kan inte tillampas, eftersom uppgifter om tradbestand
saknas, i jamforelsekopen ar det ofta frdga om till omfattningen mindre tradbestand.

Vardering av byggnader (1 p)
- | det har fallet &r byggnadernas gangse varde (egendomsandelsvarde) lagre an det
tekniska nuvérdet. Huvudbyggnadens varde kan vara O € eller tom. negativt.
- Den gamla valbehallna stenladugarden har varde ocksa som lagerbyggnad, eftersom
den ligger tamligen néra landskapscentret.

Vardering av byggnadsplats(1 p)

- Byggnadsplatsen varderas enligt obebyggda jamforelsekdp; avsides lage sanker vardet,
men skaligt avstand till landskapscentret hojer vardet. Den rivningsfardiga
huvudbyggnaden sanker byggnadsplatsens véarde. Det ar ratt sannolikt att en ytterligare
byggnadsplats forverkligas. | varderingen kan man utga ifrdn en byggnadsplats pa en
halv hektar och pa grund av osakerhetsfaktorn berakna halva vardet for den andra
byggnadsplatsens del.

Summavarde (1 p)
- sammandrag av de olika delomradena
- korrigering av totalvardet
- mdjlighet att sélja som helhet eller som separat byggnadsplats/separata
byggnadsplatser

Varderingens precision (1 p)
- for &kermarkens och skogens del ar varderingens precision bra
- osakerheten med avseende pa en ytterligare byggnadsplats minskar varderingens
precision for gardcentrets del
- varderingen ar inexakt for de gamla férfallna byggnadernas del
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