Auktoriseringsprov for fastighetsvarderare 4.5.2019

DEL |
Auktorisering for jord - och skogbruksfastigheter / Generell auktorisering

Del | & gemensam for alla provtagare, dvs. fragorna ar samma i bostads-, jord- och
skogsbruksfastigheter och generell auktorisering. Del Il har egna fragor for varje
auktoriseringsomrade. | bedémningsgrunder har det framstallts huvudsakligen dessa
saker man maste lyfta fram i svaret. Bedémningsgrunder ar inte samma sak som
modellsvar. Provet for auktorisering av bostader har inte dverstallts.

Fraga 1 (max. 3 p)

Vad sags i bestammelserna om god fastighetsvarderingssed och i namndens stadgar om
varderarens sekretessplikt? Till vem kan man overlata varderingen?

Beddmningsgrunder

| enlighet med god fastighetsvarderingssed ar varderaren skyldig att konfidentiellt hantera all
information som hen har fatt i samband med kundrelationen. (0,75 p) Hen ska dessutom 6vervaka
att samtliga assisterande personer efterféljer samma konfidentialitetskrav. (0,25 p)

Sakkunnigutlatanden eller delar darav far inte 6verlatas till andra &n uppdragsgivaren, ifall annat
inte har avtalats om eller annat inte foljer av gallande stadgar. (0,5 p). Sekretessplikten géller inte
situationer dar varderaren ar tvungen att forsvara sig i en emot sig riktad officiell process infor
domstol eller annat samfund som hanterar klagomal. (0,5 p)

| enlighet med namndens stadgar (8 14) och arbetsordning (8 9 och § 17) har namnden rétt att
av KHK- och AKA-auktoriserade personer for genomgang fa tillgang till samtliga dokument och
andra upptagningar som namnden anser sig behova for dvervakningsandamal. Kravet galler
ocksa egenkontroll. (1 p)
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Fraga 2 (max. 6 p)

Vad ar av betydelse for saval tomtagarens som byggnadsagarens del, nar det ar frdaga om
arrendevillkor fér tomter som fastighets-/bostadsaktiebolag arrenderar (jordlegolagen) och om
bolagslanens villkor for fastighets-/bostadsaktiebolag med avseende pa objektets (kommersiell
fastighet/bostadsfastighet) vardebestamning? Kom ihdg att motivera ditt svar, for att fa poang
racker det inte att du refererar till lagparagrafer. Basera ditt svar pa i Finland gallande lagstiftning.

Beddmningsgrunder

Tomtfond (2 p)

arrendetid

arrendegrund

hur arrendet bestams (eventuella startrabatter mm.)
hojning av arrendeavgift

ansvar for underhall, reparationer och service
uppsagning

ansvarsfordelning vid avtalets utgang

motsvarande marknadsnivaer

jordarrende per utarrenderad ytareal

réatt att Gverlata arrendeavtalet, underarrande
inlésningsmdajlighet, partiell inlésningsmajlighet (t.ex. per lagenhet)
parterna och arrendatorns motiv

Hur vad som namns ovan paverkar vardet pa fastighetens/bolagets aktier. (1 p)

Bolagens (bostads ab, fastighets ab) bolagslan (2 p)

belaningsgrad i forhallande till skuldfri kopeskilling
finansieringsvederlagets kreditering/fondering i bolaget (bestdmmelse i
bolagsordningen)

tidpunkt da aterbetalningarna borjar

lanetid

réanteniva och hur rantan bestams

mojlighet till aterbetalning i helhet eller delvis (t.ex. per lagenhet)
tidpunkt for aterbetalning (nar man kan betala)

lAnegarantier

bolagets storlek

bolagets aktieinnehavare

refinansieringsmojlighet (Ianevillkor, fortida aterbetalning, kostnader for eventuell
refinansiering)

Hur vad som namnts ovan paverkar vardet pa fastighetens/bolagets aktier. (1 p)
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Fraga 3 (max. 6 p)

a) Definitionen for marknadsvarde i enlighet med IVS 2017 samt dartill kopplade
antaganden (3 p)

b) Grunderna for faststallande av marknadshyra i enlighet med IVS 2017 samt i
sammanhanget stallda krav (3 p)

Beddmningsgrunder

a) for definition 2 p, 1 p fér antaganden (highest and best use, observera dessutom
nuvarande anvandning samt dess genomgang vid behov, definition av marknaden enligt
IVS 30)

b) VS 40:
e paverkan av speciella villkor far inte beaktas (1p)

e Uutgar ifran "appropriate lease terms”; marknadshyra duger inte om man inte
definierar utgangsvillkoren. (1p)

o ifall avtal foreligger for objektet -> existerande villkor, foreligger inget hyresavtal
-> typiska marknadsuvillkor (1p)
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DEL I
AUKTORISERING FOR JORD- OCH SKOGBRUKSFASTIGHETER

Fraga 4 (max. 8 p)

Fru Maija Meikdldinen berattar att hennes manliga slakting som ar verksam som
skogsbruksforetagare i Ostra Nyland vill képa ett skogsskifte i enlighet med bifogade kartutdrag
av henne. Skiftet ar belaget inom Vanda stad ca 20 km nordost fran Helsingfors centrum. Hon
ber att f& en vardering av skiftets nuvarande marknadsvarde for képeférhandlingsandamal.
Slaktingen ager sedan forr ca 500 ha ekonomiskog i kommunerna Askola och Mérskom (Askola
och Mdrskom &r sma 6stnylandska kommuner som ligger ca 70 km fran huvudstadsregionen).

Skiftet har en areal pa ca 15 ha och har ett gott tradbestand, av arealen ar ca 5 ha avverkningsbar
skog och 6 ha grovre gallringsbestand. Tradbestandet ar i huvudsak gran. Omradet dar skiftet ar
belaget har ingen géllande detaljplan och ingen planlaggning har heller anhangiggjorts. Skiftet
gransar i soder till smahusbostadskvarteren i det detaljplanerade omradet Kungsbacka.

a) Vilka utredningar gor du om uppdragets varderingsobjekt och vilka informationskéllor anvander

du?

b) Vilken varderingsmetod eller vilka varderingsmetoder kan utnyttjas i varderingen och varfér?
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c¢) Vilka jamforelseuppgifter skaffar du for berakning av marknadsvarde?
(Obs.: Situationen &r fiktiv och motsvarar inte verkligheten fér &gande- och planeuppgifternas del)

Beddmningsgrunder

a) Vilka utredningar gér du om uppdragets varderingsobjekt och vilka informationskallor
anvander du?

- Planering och markpolitik (2 p)
o Generalplan stadens webbsidor / planlaggningsansvariga personer
o0 Planerad planlaggning stadens webbsidor / planlaggningsansvariga personer
o Kommunens markpolitik stadens webbsidor / fér markpolitiken ansvariga
personer
speciellt mojligheten att utveckla omradet i enlighet med markanvandningsavtal

- Skogsresursuppgifter @ p
o Skogsplan av agaren eller av en person som agaren har
bemyndigat att géra upp en plan
o Finns ingen skogsplan skaffar man en uppskattning av tradbestandet av en
sakkunnig i skogsbranschen
o Tradbestandets varde med hjalp av statistiktjansten Luke / sakkunniga inom
skogsbranschen

b) Vilken varderingsmetod eller vilka varderingsmetoder kan utnyttjas i varderingen och
varfor?

- Saluvardemetoden 2 p)
o P.g.a. framtida planlaggning som ramark foreligger uppenbarligen vantevarde for
objektets del
o For ramark ar det vanligtvis fraga om fastighetskop
- Avkastningsvardemetoden @ p
o Finns mojlighet till markanvandningsavtal: invanta detaljplanering, betala
utvecklingsersattning, ekonomiskt basta resultat nas troligtvis om tomterna saljs
0 Avkastningsvarde beréknas via kassaflédesanalys

c) Vilka jamforelseuppgifter skaffar du for berakning av marknadsvéarde?

- For saluvardemetoden @p
o0 Kop av ramark med hjalp av kopeskillingsregistret 6ver fastigheter
o For jamforelsekdpeobjektens del beaktas uppgifter som ar vasentliga att jamféra,
t.ex. lage, planlaggningssituation och tradbestand grovt sett, t.ex. med hjalp av
flygfoton.
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- For avkastningsvardemetoden (1 p)

o Utvecklingsersattningens niva

0 Hur lange drojer detaljplaneringsprocessen

o Uppskattning av eventuell plan, tomternas kvalitet och antal, 6verlatelse av
allmanna omraden

0 Kostnader och hur dessa realiseras tidsmassigt: utvecklingsersattning, tomternas
forsaljningskostnader

o Intakterna och hur dessa realiseras tidsmassigt: tomternas efterfrdgan och pris
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Fraga 5 (max. 10 p)

Ett aldr

e par har gatt bort, Onni redan 1996 och Alma nyligen. De har tva barn, déttrar, som nu

ber att f4 en vardering for bouppteckningsandamal av lagenheten xxx-yyy-51-12 Raivattu, dar
fordldrarna har beviljats lagfart. Uppgor en vardering.

Uppagift

er om objektet

Lagenheten xxx-yyy-51-12 Raivattu &r beldgen i Takaperd kommun i byn Peranurkka.
Takapera ar en kommun pa tillbakagadng med ca 5 000 invanare och ligger ca 50 km
nordvast om Jyvaskyla. Peranurkka by ligger ca 10 km till vaster om kommunens
centralort och inga tjanster finns i byn. | byn finns &nnu nagra bondgardar.
Lagenheten xxx-yyy-51-12 Raivattu omfattar foljande skiften

1) gardsskifte, 2,5 ha, varav 1,8 ha 6ppendikad dkermark, gardscentrum

2) éakerskifte 1,3 ha, 6ppendikad dkermark

3) akerskifte 3,7 ha, Oppendikad dkermark

4) skogsskifte 28 ha

Skiftena gransar antingen till landsvéag eller till en enskild vag som underhalls av ett
vaglag och ar i gott skick

Uppgifter om gardscentret:

gardscentrets areal ar 0,7 ha

bostadsbyggnad, bostadsyta 72 m2, fardigstalld 1952, i gott skick for sin alder
tegelladugard, bruttoyta 120 m2, fardigstalld 1951, har varit oanvand och ouppvarmd
sedan 1981

gardsbastu, 12 m2, fardigstalld 1950, i gott skick for sin alder

3 st. ekonomibyggnader av bradstomme, bruttoytor 28 m2, 16 m2, 14 m2, fardigstéllda
pa 1950-talet.

Uppgifter om dkermarken

alla &krar &r arrenderade till och med 31.12.2025 till den yngsta aktivodlaren i byn
arrenderatten har antecknats i lagfarts- och inteckningsregistret

arsarrende f.n. 108 €/ha, bundet vid levnadskostnadsindex

i arrendeavtalet har man déverenskommit att gardsstoden atergar till agaren nar
arrendeavtalet gar ut.

Uppgifter om skogsskiftets tradbestand:

utvecklings- skogstyp areal tradslag hojd/alder stock fiber
klass

Tl frisk moskog 80 ha gran 0,7 m 0 m3f 0 m3f
T2 torr moskog 90 ha tall 19 m 0 m3f 0 m3f
02 frisk moskog 90 ha gran 35 ar 0 m3f 500 m3f
03 frisk moskog 1,0 ha gran 60 ar 50 m3f 100 m3f
04 torr moskog 1,0 ha tall 95 &r 200 m3f 50 m3f

Skogsskiftet gransar till den ratt stora sjon Kalajarvi, strandlinjen har ursprungligen varit
500 meter, men pa 1980-talet har styckat och salt tre fritidsbyggnadsplatser dar det nu
finns fritidsbostader som alltsa inte hor till IAgenheten som ska varderas. Strandlinje
finns kvar mellan fritidsbyggnadsplatserna i fyra skilda bitar p& 50 meter, 200 meter, 20
meter och 80 meter.

Uppgifter om planlaggning:

Den enda planen som galler pa lagenhetens omrade ar landskapsplanen och den
omfattar inga omradesreserveringar eller planbestammelser som galler lagenheten i
fraga.
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Tillganglig marknadsinformation

- Egnahemshusfastigheter har mellan 2015 och 2019 salts pa orten enligt féljande:
pa detaljplanerat omrade i centrum 10 st., medelpris 100 000 €, medelalder 40 ar,
medelstorlek 120 m2 vaningsyta, pa glesbebyggelseomrade 4 st., medelpris 60 000 €,
medelalder 50 ar, medelstorlek 100 m2 vaningsyta, obebyggda byggnadsplatser pa
glesbebyggelseomrade 3 st., medelstorlek 5 000 m2, medelpris 3 €/m2

- Till strand gransande obebyggda fritidsbyggnadsplatser har mellan 2015 och 2019 salts

enligt foljande:

5 st., medelstorlek 7 000 m2, medelpris 49 000 €

- Kop av akermark har gjorts pa orten mellan 2015 och 2019 enligt foljande:

12.6.2015 8,0 ha tackdikad 6 000 €/ha
18.5.2017 5,0 ha Oppendikad 3 000 €/ha
17.9.2017 3,0 ha tackdikad 7 000 €/ha
11.1.2019 12,0 ha tackdikad 7 000 €/ha

- KoOp av skog har gjorts pa orten mellan 2015 och 2019 7 st., medelpris 3 100 €/ha.
- Varden for summavardemetodens hjalptabeller som Metsatalouden kehittdmiskeskus
Tapio har publicerat, Mellersta Finland:
Skogsmarkvarde enligt vaxtplats
Lundartad moskog 570 €/ha, frisk moskog 390 €/ha, torr moskog 210 €/ha
Plantskogvarde enligt tradslag, 6vre hojd och véaxtplats
Gran, frisk moskog 0,2m 1190 €/ha; 1,3 m 1 490 €/ha; 2,0 m 1 890 €/ha
Tall, torr moskog 1,1m 760€/ha, 1,9 m1130€/ha; 3,1 m1240 €/ha
-l enlighet med statistikdatabasen Luke har féljande rotpris realiserats i samband med
rotkdp i Mellersta Finland mellan 2016 och 2018:

Tallstock 2016 54 €/m3; 2017 55 €/m3; 2018 61 €/m3
Granstock 2016 55 €/m3; 2017 58 €/m3; 2018 64 €/m3
Tallmassa 2016 16 €/m3; 2017 16 €/m3; 2018 17 €/m3
Granmassa 2016 18 €/m3; 2017 18 €/m3; 2018 19 €/m3

-l enlighet med publikationen Rakennuksen hinnanarviointi 2015, utgiven av Haahtela-
kehitys Oy, géller foljande nypriser (moms 0%)

egnahemshus 1 560 €/m2 bostadsyta

bastu 1 700 €/m2 bruttoyta

ladugérd for mjolkdjur 770 €/m2 bostadsyta

bod av bradstomme 470 €/m2 bostadsyta

enligt samma publikation galler nupris = nypris nar byggnadens skick motsvarar sin
alder.

ny 100 %

10 ar 90 %
20 &r 70 %
30 ar 50 %
50 ar 30 %

(Obs.: P& grund av begransad tid behéver du inte skriva en fullstandig vardering, men
varderingens uppbyggnad ska framga pa rubrikniva, text som hor under rubrikerna kan
presenteras i korthet i i form av lista. Varderingskalkylerna ska motiveras men héar kravs ingen
god spraklig formulering som i en normal vardering, upprékning i form av lista ar tillracklig. OBS!
ANVAND INTE DITT EGET NAMN | VARDERINGEN, HITTA PA ETT ANNAT NAMN ELLER
ANVAND DIN PROVIDENTIFIKATION!)

Beddmningsgrunder
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Varderingsutlatandets uppbyggnad (2 p)

- Modellenlighet, bl.a. varderingens anvandningssyfte, malsattningsvarde, 1VS, javighet,
utgangsuppgifter, informationskallor, marknadsoversikt, varderingskalkyler, varderingens
noggrannhet, utlatandets anvandning

- Terrangbesiktning ska namnas

Marknadsanalys 1 p)

- Allméant konjunkturlage
- Lokal marknadssituation

Basta och produktivaste anvandning 1 p)

Gardscentrum: bostadsbyggnadsplatser eller fritidsbyggnadsplatser
Akermarken: 8ker

- Skogsskiftet: skogsbruk med undantag av strandomraden

- Skogsskifte vid strand: tillaggsomraden for byggnadsplatser och rekreation

Varderingsmetoderna 1p)

- Saluvardemetoden och en kombination av tvd metoder for gardcentrets del

- Saluvardemetoden for akermarkens del, arrendetid ska observeras enligt
avkastningsvarde

- En kombination av tva metoder for skogens del (summavardemetoden)

- Saluvardemetoden for strandens del

Gardscentrum (1p)

- Kopeprisjamforelse, lagre an for egnahemshus inom detaljplanerade omraden
- Eventuellt lite lagre &n an egnahemshus pa outbyggda omraden
- En kombination av tva metoder, mark + kostnadsuppskattning fér byggnadernas del
o Kostnadsuppskattningarna ska omfatta aldersavdrag
0 Helhetsvardets justeringskoefficient fér bostadsbyggnader lite under 1, for 6vriga
nara noll

Vardering av dkermark 1p)

- Utgangspunkt ar prisnivan for dppendikad akermark

- Vardet pa sma akerskiften ar lagre an pa stora

- Arrendetidens paverkan ska raknas enligt avkastningsvardemetoden och akermarkens
varde ska kapitaliseras fr.o.m. arrendetidens slut

Vardering av skog 1p)

- Medelprisniva kan inte anvandas eftersom man inte kanner till prisobservationernas
skogsdata

- Mark och plantskog enligt tabellvarden

- Odlad skog enligt avverkningsvarde, inget vantevardestillagg

- Avverkningsbart tradbestand enligt avverkningsvarde

- Helhetsvardets justeringskoefficient ar rimligen lag (0,4-0,6) pa grund av hogt inslag av
plantskog
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Vérdering av strand 1 p)
- Delar som kan anvandas som tillaggsomraden for byggnadsplatser 0,1-0,5 x
strandbyggnadsplatsens kvadratmeterpris
- | 6vrigt ndgot hogre an skogsbruksvardet

Varderingens noggrannhet 1 p)

- Realistiskt sett bor varderingens noggrannhet vara +/- 10 - 25 %
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DEL Il
GENERELL AUKTORISERING / KHK

Fraga 4 (max. 8 p)

En privat markagare och ett oetablerat bostadsaktiebolag har ar 1968 i enlighet med
jordlegolagen ingatt ett arrendeavtal for 50 ar, som avser en detaljplanerad tomt i centrum av en
smastad i dstra Finland. P& tomten har det senare etablerade bostadsaktiebolaget latit bygga ett
vaningshus som bostadsaktiebolaget ager.

| tiotals ar har man levt och trivts bra i huset och bolaget, men nu star bolaget infor en stor
utmaning, eftersom arrendetiden i enlighet med tomtarrendeavtalet har gatt ut pA sommaren 2018
och man borde fa till stdnd ett nytt avtal. Gors inget nytt avtal ar det mgjligt att man i enlighet med
villkoren i det ursprungliga avtalet hamnar i en situation dar byggnadens varde faststalls och
utarrenderaren i enlighet med detta l6ser in byggnaden som arrendetagaren &ager till 60% av
byggnadens tekniska varde.

Forhandlingarna om ett nytt tomtarrendeavtal har kort fast, eftersom parternas asikter om tomtens
varde gar isar.

Man begar en vardering av tomtens varde av dig.

| kopeskillingsregistret finns for ifrdgavarande stads och den narmaste omgivningens del bara ett
kop av flervaningshustomt ar 2011. Hela regionen har redan langre tid varit utsatt for avfolkning
och arbetsplatssvinn och inga positiva impulser verkar vara att vanta.

Hur bestammer du objektets varde? Vilket varde kunde komma i fraga, marknadsvardet eller
nagot annat varde i enlighet med de internationella varderingsstandarderna? Vilka utredningar
bor du gora och hurudana praktiska atgarder tar du for att som auktoriserad varderare kunna ge
ett starkt utlatande om tomtens varde? Motivera din vardering och dina varderingsgrunder i
enlighet med IVS-standardens krav.

Beddmningsgrunder

— Vérdegrund 2 p

e marknadsvérde vs rimligt varde (IVS 104 50)
- Utgangsantaganden om véardet 0,5 p

e Dbasta och produktivaste anvandning

— Obijektets identifiering 0,5 p

e planlaggningssituation, lage

— Vardedatum

— Besiktning
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— Uppdraget 0,5 p

o skriftligt format

— Marknadssituation 1,5 p

e nyckeltal, Statistikcentralen

¢ regional utveckling, Kommunférbundet

— Varderingsmetod samt tillampning 2 p

e saluvarde (IVS 105 20)

e grundar sig pa jamforbara affarstransaktioner

o kopeskillingsstatistiker, Lantmateriverket

¢ marknadsparter: kommunens utbud, byggnadsféretagens férestéllningar (undersoékning,
intervjuer)

— Slutsatser 1 p

— Varde

— Kallor

— Bilagor
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Fraga 5 (max. 10 p)

Varderingsobjektet & en 1960 fardigstalld affars- och kontorsbyggnad i form av ett
fastighetsaktiebolag i Hagalund centrum i Esbo. Byggnaden ar i ratt daligt skick och en komplett
konditionsundersékning har gjorts. | enlighet med konditionsundersdkningens resultat skulle
kostnaderna for nédvandiga reparationer, som i praktiken maste géras omedelbart, utgéra ca 800
€/m2 (moms 0 %), varefter man kan uppna avkastning enligt nedanstaende hyresnivaer.

Objektets affarsutrymmen &r pa gatunivd och pa andra vaningen, kontorsutrymmena pa de
foljande fem vaningarna och inga parkeringsplatser finns. Kontorsutrymmena &r i huvudsak
rumsindelade. Utrymmena motsvarar inte dagens krav och i enlighet med konditions-
undersokningen ar kostnaderna for modernisering 1 000 €/m2 (moms 0 %) utdver ovan namnda
reparationskostnader.

Fastighetsaktiebolaget ager objektets tomt, ingen oanvand byggnadsratt finns och i detaljplanen
finns inga anteckningar om skyddsobjekt.

For kontorsutrymmenas del ar den uthyrbara ytan 5 000 m2 och for affarsutrymmenas del 2 000
m2.

Objektets lage i Hagalund ar bra utgaende fran marknaden for kontors- och affarsutrymmen.
Obijektets lage ar ocksa mycket bra med tanke pa bostadsmarknaden.

Objektet har tva agare, A och B, som bada ager 50% av objektets aktier.

Varderingens uppdragsgivare ar agaren A som vill ha en vardering av bade sin egen andel och
hela fastighetsaktiebolagets varde. Varderingens resultat ska anvandas som stdd for eventuell
forsaljning, eventuella andra dgararrangemang och for garantisyfte. Uppdragsgivaren ber ocksa
observera objektets eventuella utvecklingspotential.

Affarsutrymmena har fyra hyresgaster och kontorsutrymmena sex hyresgaster. Alla utrymmen ar
uthyrda, men nyttjandegraden har lange varit Iag, ca 10 %. De nuvarande tidsbundna avtalen
géller nu i medeltal tre ar, varefter de fortgar tillsvidare med sex manaders uppsagningstid.

Kontorsutrymmenas bruttohyra ar 14 €/m2/manad (moms 0 %) och affarsutrymmenas bruttohyra
i medeltal 18 €/m2/manad (moms 0%). Hyresutvecklingen &r bunden till levnadskostnadsindex.
Obijektets skotselkostnader ar 4 €/m2/manad (moms 0 %). Bade hyror och omkostnader kan
hanteras utan mervardeskatteeffekt.

Ovannamnda hyror och skétselkostnader motsvarar marknadsniva. Det finns gott om jamférbara
och representativa kop av affars- och kontorsutrymmen.

Enligt uppdraget ska du géra en vardering av objektet som uppfyller kraven i enlighet med god
finlandsk fastighetsvéarderingssed, auktoriserad fastighetsvardering och IVS.

Uppgifterna
1. Vilka utgdngsantaganden och vardegrunder tillampar du?
2. Hur definierar du varderingsobjektet?
3. Rakna upp punkterna som ska behandlas i varderingen pa rubrikniva i enlighet kraven
som IVS stéller
4. Vilken varderingsmetod anvander du i férsta hand? Varfor?
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5. Hur definierar du avkastningskravet som ska tillampas nar man anvander
avkastningsmetoden? 1 p)

6. GOr en vardering av objektets marknadsvérde och tillampa darvid ditt uppskattade

nettoavkastningskrav och direkt kapitalisering

Utred objektets utvecklingspotential

Vardera objektets marknadsvérde och tillAmpa darvid en grov kassaflodeskalkyl dver fem

ar

© N

Beddmningsgrunder
1. Vilka utgadngsantaganden och vardegrunder tillampar du? (1,5 p)

Utgangsantaganden om vardet

- basta och produktivaste anvandning 0,25p
- nuvarande anvandning 0,25p
Vardegrunder

- marknadsvarde 0,25p
- rimligt (partspecifikt) varde 0,25p
- investeringsvarde 0,25p
- synergivarde 0,25p

2. Hur definierar du varderingsobjektet? (0,5 p)

Objekten som ska varderas ar
1. Halften av Kiinteistdosakeyhtit Oy:s aktier 0,25p
1. Samtliga Kiinteist6osakeyhtio Oy:s aktier 0,25p

3. Rakna upp punkterna som ska behandlas i varderingen pa rubrikniva i enlighet med
kraven som IVS stéller (4,5 p)

1 Varderingsobjekt och antaganden
1.1 Varderingsobjekt

1.2 Antaganden

2 Uppdraget

2.1 Uppdragsgivare

2.2 Uppdragstagare

2.3 Varderingsstandarderna ska observeras
2.4 Varderingens anvandningssyfte

2.6 Utgangsantaganden for varderingen
2.5 Vardegrunder

2.7 Varderingens datum och vardetidpunkt
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2.8 Varderaren, kompetens och javighet

3 Utgangsmaterial

3.1 Aliméant tillgangligt material

3.2 Av uppdragsgivaren erhallet material

3.3 Marknadsinformationskallor

3.4 Besiktning

3.5 Forstord mark, forstérda byggnader

4 Objektets egenskaper

4.1 Objektets lage

4.2 Byggnadens egenskaper, omfattning, utrymmenas anvandning och agare
4.3 Uppgifter om fastighetsaktiebolaget

4.4 Planlaggning, plankarta och planbestammelser
45 Oanvant byggnadstillstand

4.6 Fastighets- och registreringsuppgifter

5 Marknadsinformation

5.1 Obijektets lage pa marknaden

5.2 Esbo och Hagalund

5.3 Fastighetsinvesteringsmarknaden i Finland

5.4 Konjunkturlaget i Finland

6 Vardering

6.1 Varderingsmetod

6.2 Vardering av objektet enligt avkastningsvardemetoden
6.2.1 Objektets intdkter och utgifter for skotsel och reparationer
6.2.2 Marknadshyror

6.2.3 Grunderna for objektets kassaflode

6.3 Vardering av objekten enligt saluvardemetoden
6.3.1 Kop av affars- och kontorsutrymmen

6.4 Sammandrag

6.4.1 Marknadsvérde och varderingens noggrannhet
6.4.2 Datum och underteckning

7 Bilagor

Kassaflodeskalkyl

Fotografier pa objektet

Planritningar

Planbeteckningar och planbestammelser
Fastighetsregisterutdrag

Lagfartsintyg

Servitutintyg

4. Vilken varderingsmetod anvander du i férsta hand? Varfor? (1 p)
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Finns det tillrackligt manga representativa och jamfoérbara kop tillampas i forsta hand
saluvardemetoden.

Nar det ar fraga om nya kommersiella lokaler &r det ofta inte s& och da tillampas
avkastningsvardemetoden. Vid vardering av kommersiella lokaler motiveras tillampning av
avkastningsmetoden ofta ocksa eftersom investerarna betraktar marknadsvardet utgaende fran
avkastningsvardet.

Avkastningsvardemetoden godkanns ocksa som priméar metod eftersom metodens tillampande
har betonats i undervisning och varderingspraxis.

5. Hur definierar du avkastningskravet som ska tillampas nar man anvander
avkastningsmetoden? 1 p)

Inom branschen publicerad marknadsinformation om realiserade avkastningskrav

Objektets egenskaper

- lage

- makro- och mikroniva

- byggnadens egenskaper
- storlek, byggnadstekniska egenskaper
- alder, skick

- ar byggnaden lampad for sitt anvandningssyfte

- mdjligheterna att gora andringar i utrymmena

Hyresavtalens (intdkternas) egenskaper
- marknadsniva

- langd

- hyresgéasternas likviditet

Omkostnadernas egenskaper

- marknadsniva

- reparationsrisker

- risker som beror pa att utrymmena ar omoderna

Allm&nna marknadsfaktorer

- ranta, inflationsfoérvantningar

- nationalekonomisk utveckling

- utvecklingen inom hyresgastens bransch
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Teoretiskt sett

- avkastningskravet = riskfri ranta + fastighetsinvesteringens risktillagg

4.5.2019

6. GOr en vardering av objektets marknadsvérde och tillAmpa darvid ditt uppskattade

nettoavkastningskrav och direkt kapitalisering (0,5 p)

Uppskattat nettoavkastningskrav: ca 6 %.

Arliga nettointakter
- kontorsutrymmen
- affarsutrymmen

- sammanlagt

5 000 m? * 10 €/m%manad * 12 manader = 600 000 €
2 000 m? * 14 €/m?maéanad * 12 manader = 336 000 €

936 000 €

Direkt kapitalisering: 936 000 € / 0,06 = 15 600 000 €, varav avdras kostnaderna for

reparationer som maste goras omedelbart 5 600 000 € = 10 ME€.

7. Utred objektets utvecklingspotential (0,5 p)

- detaljplanandring som tillater att bygga ett bostadsvaningshus

- ersattning for markanvandningsavtal

- rivningskostnader

- AK-byggnadsrattens varde

- kostnader for att ordna parkering

- ar det [bnsamt?

8. Véardera objektets marknadsvarde och tillampa darvid en grov kassaflodeskalkyl 6ver

fem ar (0,5 p)

Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars  Restvéarde, direkt
kapitalisering av
nettoavkastningen
for ar 6

Operativ nettoavkastning, 964
inflationshojning 936 000 | 945 360 | 954 814 362 | 974 005 14 756 181
Anvandningsgrad 100% | 100 % 90 % | 90% 90 %
Reparationskostnad 5 600 000
Diskonteringsfaktor 0,93 0,87 0,82 0,76 0,71 0,71
. . -4 358 662
Diskonterad nettoavkastning 879 | 825714 | 701471| 136 625007 10 520 953
Diskonterad nettoavkastning, summa 1 :gg
.. . 10 520
Restvardets nuvarde 953
Summa av ovanstéende 8 976 403 Marknadsvéarde ca 9 M€
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