Auktoriseringsprov for fastighetsvarderare 8.5.2010
Fragor och riktgivande modellsvar/Generell auktorisering

AKA-PROVET / KHK-PROVET (generell auktorisering,
Provet av centralhandelskammaren godkénd vérderare)

DEL |

Fraga 1 (max. 3 p)
Gemensam for alla

1. a) Vilka begransande villkor (Limiting Conditions) finns upptagna i IVS:s
uppforandekod (Code of Conduct) och vad kan dessa basera sig pa?
(sammanlagt 1,25 p)

b) Vilka angeldgenheter bor man enligt bestammelserna om god
fastighetsvérderingssed (KA ry) avtala om i uppdragsavtal som berér
varderingshandlingar? For att svaret ska ges fulla podng forutséatts att man tar upp
punkterna som motsvarar listan pa exempel som finns i bestammelserna om God
fastighetsvérderingssed. (sammanlagt 1,75 p).

Riktgivande modellsvar

a) begransningar som paverkar varderingen (0,5), som kan bero pa kunderna (0,25),
varderaren (0,25) eller lokal tvingande lagstiftning (0,25).

b) behdvliga (0,25), t.ex. vilken egendom vérderas (0,25), vilken vérdetidpunkt avses
(0,25), vilket varde avses (0,25), varderingsutlatandets syfte (0,25), vederlag eller
tillamplig faktureringsgrund (0,25), leveranstid (0,25).
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Fraga 2 (max. 6 p)
Gemensam for alla

2a) Utforande av byggatgarder pa vattenomrade i annans &go?

2b) Forklara vad foljande begrepp hanfor sig till — kopiera inte lagtexten utan berétta i korthet i
vilka sammanhang féljande begrepp blir aktuella i varderingsarbetet

- vaningsyta

ldgenhetsyta

2¢) Né&r behovs
- tillstand for miljoatgarder
- atgardstillstand

Riktgivande modellsvar
2a)

Det ar fraga om s.k. rétt till allman anvéandning av vattenomraden
- strandens agare eller innehavare har byggratt
- for privat bruk
- ber6r byggande framfor strand pa vatten, man far bygga
o fastpale for bat
brygga som stracker sig till stranden
bathus
badhus
tvattstuga
bastu eller motsvarande
- man far inte orsaka vattenomradets dgare
0 skada
0 vasentlig oldgenhet
0 andring med avseende pa vattendragets tillstand, djup, vattenstand eller vattenlopp

O O O oo

(bl.a. Tepora, Kartio, Koulu, Wirilander, Kiinteiston kéaytto ja luovutus, s. 43)

2b)
-Vaningsyta ar ett byggsrattsligt begrepp och &r lika med sammanlagd areal av byggnadens
vaningar. Vaningsyta av tomten eller byggplatsen avses sammanlagd vaningsyta av alla
byggnader byggt pa tomten. Uttrycket kan ocksa betyda byggratt faststallt pa tomten.

I svaren forutséttas att begreppets samband med byggratt ar lyft fram.
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-Lagenhetsyta ar lika med areal berdknat pa grundval av inre yta ava legenhetens omgivande
vaggar. Om det finns vaningar pa varandra beraknas lagenhetsyta som summan av skilda
vaningar. Om taket ar sned, beraknas till areal endast delen var rumshajd 6verstiger 160
cm.

I lagenhetsyta inberéknas:

o arealer av mellanvaggar utom arealer av skiljevaggar och vaggar som indelar i avdelningar.
e Vagrat yta av trappsteg utom trappoppning.
e alla hjalputrymmen: yta av bastu, tvattrum, hemvardsrum och forvaringsutrymmen

I svaren forutséttas att dari har man rubricerat begreppet cirka liksom har rubricerats ovan.
Dartill forutsattas att man har lyft fram att det handlar om (i allménhet) definition av areal
som ar anvandbar generellt godkant bl.a. i bolagsordningar och marknadsforing.

2C)
- tillstand for miljoatgarder (Markanvandnings- och bygglagen 128 §)

- atgardstillstand (Markanvandnings- och bygglagen 126 §)
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Fraga 3 (max. 6 p)
Gemensam for alla
a) Beskrivning av saluvardemetoden enligt dverséttningen av 1VS 2003

b) Beskrivning av avkastningsvardemetoden enligt dversattningen av VS 2003

c) Beskrivning av omkostnadsvardemetoden enligt 6verséttningen av 1S 2003

Riktgivande modellsvar

a) Saluvardemetoden (Sales Comparison Approach). Denna jamférelsemetod prévar forsaljning av
likadan eller motsvarande egendom samt relaterad marknadsinformation och baserar sin
vardeuppskattning pa jamforelseprocessens resultat. Vanligen jamfors egendomen som ska
uppskattas (egendomsobjektet) med kopet av likadan egendom pé& den 6ppna marknaden. Aven
férmedlingsobjekt och offerter kan provas. 2 p

b) Avkastningsvardemetoden (Income Capitalisation Approach). Denna jamforelsemetod prévar
uppgifter om intakter och utgifter som hanfoér sig till egendomen som ska uppskattas och
uppskattar vardet med hjalp av kapitaliseringsprocessen. Vid kapitalisering sammanslas intékter
(vanligen nettointakter) och ett visst definierat varde och materialiserat inkomstfléde omvandlas
till vardeestimat. Processen kan préva direkta beroendeforhallanden [dvs. kapitaliseringsfaktorer
(capitalisation rates)], intékter (yield) eller diskontorantor (som visar avkastning pa investerat
kapital) eller bada. Ersattningsprincipen avser vanligen att det inkomstflode som ger den hogsta
avkastningen i relation till en viss riskniva ger det mest sannolika vérdetalet. 2 p

¢) Omkostnadsvardemetoden (Cost Approach). Denna jamférelsemetod prévar mojligheten att
man som substitut for anskaffning av en viss nyttighet kan bygga en annan nyttighet antingen som
kopia av den ursprungliga eller sa att den ger likadan behallning. Da det ar fraga om fastigheter
kan man generellt inte motivera att nagon skulle betala mera for en viss fastighet &n vad som skulle
motsvara forvarvspriset for motsvarande landareal plus bygge av alternativ konstruktion ifall inte
tidsbrist, olagenhet och risk paverkar situationen. | praktiken medfor metoden ocksa att man da det
ar fraga om aldre och/eller bristfalligt fungerande fastigheter maste definiera vardeminskningen
ifall kostnadsuppskattningen for en ny fastighet i orimlig omfattning éverskrider det pris som
sannolikt kommer att betalas for fastigheten som uppskattas. 2 p
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DEL 11

Fraga 4 (max. 8 p)
Generell auktorisering, av Centralhandelskammaren godkand varderare

Kontorslokalmarknadens specialkarakteristika enligt publikationen Olkkonen — Kaleva — Land:
Toimitilasijoittaminen - Markkinat, Strategia, Analyysi. KT1 Institutet for Fastighetsekonomi,
SITRA 157, 1997.

Riktgivande modellsvar
Sidorna 26 — 27:

Fysiska specialkarakteristika
1. Platsbundenhet

2. Unikt l&ge

3. Varaktighet

Ekonomiska specialkarakteristika

1. Fatalighet

2. Langvarighet

3. Varierbarhet/Foéradling/Utveckling
4. Lage

Specialkarakteristika med avseende pa marknader och investeringar
. Stor enhetsstorlek

. Lag likviditet

. Offentliga sektorns interventioner

. Indelning i delmarknader

. Bristfallig information

. Ingen offentlig marknadsplats finns

. Marknaden &r svar att forutse

. Uppfattningar och forvantningar

. ”Psykologisk inkomst”

10. Oligopol pa utbudssidan

11. Hoga transaktionskostnader

12. Behov av mangsidiga administrativa resurser

O©CoO~NO UL WDN P

Sammanlagt 19 punkter, 0,75 poéng for varje rétt svar, varvid 11 rétt ger fulla poédng.
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Fraga 5 (max. 10 p)
Generell auktorisering, av Centralhandelskammaren godkand varderare

Skriv pa order av dgaren ut ett varderingsutlatande for en omfattande strandfastighet for
forsaljningsandamal. Du har verkstallt syneforrattning pa omradet den 20 april 2010.

Riihiniemi fastighet RNr 2:6 ligger i Nyyssola kommun i byn Kivikko i Mellersta Finland. Den
sjorika kommunen Nyysséla har 3 000 invanare, men antalet invanare fordubblas under sommartid
p.g.a. omfattande semesterboende. Avstandet till Helsingfors &r ca 160 km langs bra vég.

Riihiniemi fastighet pa 2,4 hektar bildades pa 1930-talet. Strandlinje pa ca 400 m vid den ratt stora
klarvattensjon Pyhajarvi ingar. Eftersom varken vag eller vagratt till fastigheten finns har man akt
bat 6ver sjon 6ver 2 km for att kunna na den gamla statliga stockbyggda bastustugan i fastighetens
ostra del. Riihiniemi har torr, kuperad och delvis bergig terrang. Tradbestandet ar gamla kraftiga
tallar. Utsikten ar imponerande. Stranden ar hardbottnad och djupnar ratt fort.

Fastigheten ligger i kommunens sodra del och man haller precis pa att inleda arbetet for att lagga
upp en stranddelgeneralplan. Stranddelgeneralplanen i kommunens norra del har precis faststéllts.
Fastigheten har 30 andelar i Nyyssola samfallda skog.

Max 10 poang

Utgangsinformation:

Bilagakarta
Forvarvsprisuppgifter:

I Nyyss6la kommun gjordes under aren 2007-2009 12 st. kdp av obebyggda strandtomter enligt
foljande: min 5 €/m2, max 29 €/m2, medeltal 19 €/m2 och median 14 €/m2.

Forvarvsprisen varierade enligt féljande: min 40 000 €, max 125 000 €, medeltal 91 000 € och
median 79 000 €. Jordarealernas medeltal var 5 600 m2.

I Nyyssola kommun gjordes under aren 2007-2009 23 st. kép av bebyggda strandtomter enligt
féljande: min 62 000 €, max 188 000 €, medeltal 125 500 och median 102 000 €. Jordarealernas
medeltal var 4 200 m2.

Under aren 2007-2009 gjordes 7 st. skogskop enligt foljande: median 3 176 €/ha och medeltal
3 655 €/ha och medelspridning 2 074 €/ha. Medeltalet for jamforelsekdpens arealer var ca 5,9 ha.

Tradbestand

Enligt av skogsvardsforeningen ar 2007 utarbetad tradbestandsuppskattning uppgick vardet pa
Riihiniemi fastighets tradbestand till 7 500 €.
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Byggnaden

Det tekniska nuvérdet for den stockbyggda bastustugan, byggd ar 1947, har uppskattats
vara 6 800 € enligt berakning pa basen av VTT:s informationsblad 1669 Rakennusten
kustannusarviointiohje, 1995, och dess komplement 1997. Byggnaden &r i gott skick for
sin alder. Varken el eller vattenledning finns.

Andelarna i samfélld skog

Under aren 2006-2008 gjordes tva kop avseende Nyyssola samfallda skog och priserna
for en andel i den samfallda skogen var 950 € och 1 020 €. Ar 2009 6kade totalantalet
andelar i Nyyss6la samégda skog 50 % ndr en stor skogsareal sammanslogs med den
saméagda skogen mot andelar i samfalld skog.

Riktgivande modellsvar

Vérderingsutlatandets uppbyggnad 2p
- Modellenlighet

- Utgangsinformation, informationskéllor

- Besiktning av terrdngen ska omnédmnas

Varderingsmetoder 1p

- Saluvérde byggplatser, andelar i samfélld skog
- Omkostnadsvarde, byggnader

Marknadsanalys 1p

- Allmén ekonomisk situation

- Utsikter for efterfragan av strandtomter och andelar i samfalld skog &r
bra

- Bra lage

Vagratt 1p
- Ansokan om enskild vagforrattning for att fa vagratt, kostnad
omkring 1 000 € plus ersattning till markagare

- Kostnad for vagbygge ca 15 000 €/km
- Svart att placera véag p.g.a. naraliggande gardsomrade

Skogsvardering 05p
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- Tradbestandet varderas varken enligt skogsbruksvarde eller
jamforelsekop avseende skogsareal, men det hojer
strandtomtens varde

Vérdering av byggplatser och byggnader 3p

- Antalet byggplatser pa basen av strandlinjens langd och
utmatning i generalplanen i norr

- Fastigheten bildades och byggnaden byggdes innan bygglagen
hade tratt i kraft

- Sannolikt antal byggplatser 2 st.

- Tva exceptionellt stora byggplatser, véardering enligt
jamforelsepriser, ej kvadratpriser. Arealokning dverskridande en
halv hektar har ratt liten inverkan pa byggplatsens varde. Fint
stélle, fint tradbestand, bra vaderstrack, rent vatten, bra strand
hojer vardet. Brist pa el sankar varde.

- En byggplats &r obebyggd

- En byggplats ar bebyggd, dess varde bestams enligt vardet pa den
stora obebyggda byggplatsens varde plus véarde som rejélt
overskrider byggnadens tekniska varde, eftersom byggplatsen dar
ar sékrad och Klar.

Vérdering av samfalld skog 05p
- 30 x medeltalet for jamforelsekdpen
- Okning av andelar i samfalld skog paverkar inte andelarnas
varde eftersom motsvarande dkning har skett med avseende pa
den samféllda skogens varde
Varderingens precision 1p
- Ekonomisk situation och évriga osakerhetsfaktorer

- Osakerhet p.g.a. att plan inte finns
- Osékerhet huruvida vag kan byggas

Sammanlagt 10p
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