Auktoriseringsprov for fastighetsvarderare 7.5.2011
Fragor och riktgivande modellsvar /Generell auktorisering

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

DEL |

Fraga 1 (max.3p)
Gemensam for alla

Vad sags i bestammelserna om God Fastighetsvarderingssed (KA ry) med avseende pa
fastighetsvérderarens javighet?

Modellsvar
Fastighetsvéarderare ska utfora varderingen sjalvsténdigt (0,25 p) och_oberoende (0,25 p).

Vérderare far inte ta emot uppdrag ifall om uppdraget inte separat har avtalats med
uppdragsgivaren (0,25 p) (0,25 p forutsatter att bada har namnts), eller om han eller hon ar
medveten om att han eller hon sjalv eller en néra slakting eller anhorig, arbetsgivare eller
person som har dominerande stallning i hans eller hennes arbetsgivarsamfund kan forvanta
sig sadan fordel i angelagenheten som mojligen kunde sta i konflikt med uppdragsgivarens
intressen (0,25 p). (0,25 p forutsatter att man har namnt att sadan eventuell fordel for egen
eller narstaende parts del kunde sta i konflikt med uppdragsgivarens intressen).

| varderingsinstrumentet ska varderarens forhallande till uppdragsgivaren specificeras ifall

- varderingsuppdraget utfors pa uppdrag av arbetsgivare eller nara slakting
- uppdragsgivaren eller personen som dger fastigheten som ska varderas har dominerande
stallning i varderarens arbetsgivarsamfund (0,25 p)

(poéng forutsatter att man har namnt nar eventuellt forhallande ska noteras och att man
har namnt att forhallandet har noterats i varderingsinstrumentet)

Utan tillstand av den forsta uppdragsgivaren far man inte ge vardering for ett och samma
objekt till tva olika parter (0,25 p) ifall varderingarna inte tidsmassigt ligger tillrackligt langt
fran varandra eller om forhallandena inte har férandrats sa att man kan férmoda att en ny
vardering inte kan orsaka den forsta uppdragsgivaren olagenhet (0,25 p). (0,25 p forutsatter
att man har namnt en av dessa eller bada och att man ytterligare har namnt att man inte
kan formoda att olagenhet skulle orsakas). Detta géller ocksa fall dar vardering tidigare har
utforts i samma arbetsgemenskap (0,25 p).

Ifall faktum att javighet med avseende pa ovanstaende foreligger konstateras efter det
uppdraget har mottagits (0,25 p), ar varderaren skyldig att antingen avsta fran uppdraget
eller tillkannage sin javighet (0,25 p) (0,25 p forutsatter att bada alternativen har namnts)
varefter arendet kan avtalas separat (0,25 p).

I samband med varderingsuppdraget far varderaren assistera och fungera som
uppdragsgivarens agent och dven i sadan position ge utlatanden med avseende pa varde,
men hans eller hennes position maste tydligt framga ur utlatandet (0,25 p).
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Fraga 2 (max. 6 p)
Gemensam for alla

Du varderar ett egnahemshus som har hyrts ut som bostad. Utred i korthet

a) hur objektets hyra kan justeras (majlighet till hyreshojning) under hyresforhallandets gang;

b) hur hyresgasten kan dverlata utrymmen i objektet som han eller hon har hyrt till en tredje
part; och

c) hur dgaren kan paverka att oldgenhet som orsakas i och med att trad och tradgrenar som
finns pa angransande lagenhet skuggar tomten, och att olagenhet orsakad av tradrotter som
stracker sig till agarens omrade eventuellt kunde minskas. Pa vilka grunder kan agaren fa
ersattning p.g.a. att jordschaktningsarbete som grannen utfor pa sitt omrade innebér rasrisk
for egnahemshuset.

Modellsvar
a) Totalt 2 poang

Ar hyresavtalet i kraft tills vidare eller tidsbestamt pd minst tre & kan hyran dndras (hojas)
exempelvis i enlighet med indexvillkor som finns upptagna i avtalet. Avtalsfriheten tillater ocksa
andringar av annan typ (t.ex. graderad hyra) sa lange villkoren inte ar oskéliga.

Lagen om hyra av bostadsldgenhet 31.3.1995/481: i hyresavtal som géller bostadslagenhet ar det
mojligt att avvika fran lagens bestammelser forutsatt att annat inte foreskrivs i foreliggande lag eller
avvikelse pa annat satt inte ska anses vara forbjudet;

Lagen om begransning av anvandning av indexvillkor 21.12.2000/1195: Det &r forbjudet att i avtal
ta in indexvillkor som grundar sig pa forandringar i nagot index som anger prisers, l6ners, andra
inkomsters eller andra kostnaders utveckling eller annan darmed jamforbar bindning. Lagen
tillampas inte pa bl.a. hyresavtal for bostadslagenheter som &r kraft tills vidare eller tidsbundet for
minst tre ar.

Legogivaren/hyresvarden har ocksa ratt att saga upp hyresavtal for hojning av hyresavgift.
Hyresgast kan dverlamna saken pa hyresavgift till domstolens avgorande.

b) Totalt 2 poéng

Som hyresgast har man ratt att Gverlata en del av lagenheten till en tredje part t.ex. via
underhyresavtal, ifall detta inte separat har forbjudits. Ansvar i forhallande till hyresvarden forblir
hos den ursprungliga hyresgasten. Har lagenheten hyrts ut till ett foretag ar det inte majligt att
overlata hyresratten nar foretaget som ar hyresgast 6verlater sin affarsverksamhet (sk. dverlatelse av
affarsverksamhet) - i motsats till vad som skulle gélla for en afférslokal.

Lagen om hyra av bostadslagenhet 31.3.1995/481: Hyresgasten har rétt att anvénda
bostadsldgenheten som bostad for sig sjalv eller som gemensam bostad for sig sjalv, make/maka
och familjens barn. Ifall hyresvarden inte orsakas vasentlig olagenhet eller storning far hyresgasten
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ocksa anvanda bostaden som gemensam bostad for sina egna néara slaktingar och sin makes/makas
ndra slaktingar eller dverlata hogst halften av lagenheten som bostad at en annan person i form av
underhyresavtal eller pa annat sétt.

| annat fall har hyresgésten inte ratt att utan i hyresavtalet ingaende tillstand eller separat tillstand av
legogivaren/hyresvarden overlata lagenheten eller delar av lagenheten at en annan person. Har
hyresgasten Overlatit lagenheten i helhet eller delvis at en annan person ansvarar hyresgasten
fortfarande for sina forpliktelser som hyresgést i enlighet med hyresavtalet, ifall annat inte har
avtalats om med hyresvarden.

Hyresgast har ratt att tillfalligt Gverlata lagenheten till nagon annan att anvanda pa tva ars tid hogst
bl.a. i fall hyresgast vistas i annan ort pa grund av arbete och legogivaren/hyresvarden har inte
grundat skal att motsatta sig dverlamnande.

c) Totalt 2 poang

Grenar och rotter fran grannens fastighet som tranger sig till en annan fastighets omrade far enligt
lag avlagsnas. Nar det ar fraga om trad som skuggar tomten kan oldgenheten elimineras endast
genom férhandling. Parten som orsakar rasrisk (grannen) &ar skyldig att ersatta skadan (i enlighet
med lagen om granneférhallanden).

Lagen angaende vissa grannelagsforhallanden 13.2.1920/26: Lider nagon men i anvandandet av
mark, som han &ger eller med nyttjanderétt besitter, genom intrangande rétter fran grannes mark,
vare berattigad att borttaga dem. Lag samma vare om 6verhangande grenar, dar de icke borttagas av
agaren inom skaélig tid efter det han blivit ddrom tillsagd.

A mark mé ej grévas ej heller densamma belastas s&, att byggnad & annans grund forlorar sitt stod.
Graver nagon a mark eller belastar densamma sa, att byggnad a annans grund annorledes skadas,
ersatter skadan, savitt denna ej berott pa otillracklig grundning eller déarpa att byggnaden eljest varit
vardslost uppford.
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Fraga 3 (max. 6 p)
Gemensam for alla

Redogor for varderingsprocessens forlopp i enlighet med Internationella
varderingsinstruktionen nr 1.

Modellsvar (finns pa bild 1-1, 6versattning ar 2005 1VS, s. 159 (aven illustrativ ritning i enlighet
med illustration pa sidan 159 godkanns))

Definiera uppgiften (1 p; forutsatter att rubriken + minst halften av innehallet har definierats ratt)
- specificera objektfastigheten

- faststéll fastighetsrattigheterna
- varderingens andamal

- faststéll véardetyp

- Vérdedatum

- uppdragets syfte

- Ovriga begransande villkor

Gor en prelimindr analys, valj och samla in information (1 p; forutsatter att rubriken + minst hélften
av innehallet har definierats ratt)
- allmanna (region, stad och grannskap) / sociala, ekonomiska, administrativa, miljomaéssiga

- detaljerade (objekt- och jamforelsematerial) / kostnader och vardeminskning, intékter och
utgifter, kapitaliseringsrénta, &gandehistoria, fastighetens anvandning

- konkurrerande utbud och efterfragan (objektmarkanden) / inventera konkurrerande
fastigheter, kdp- och forsaljningsuppdrag, underutnyttjande och offerter, undersékningar om
efterfragan, avsattningsniva

Basta och produktivaste anvandning (1 p; forutsatter att rubriken + minst halften av innehallet har
definierats rétt)
- oftradlad mark

- foradlad fastighet
- specificera anvandning, tid och marknadsparter

Estimera markvarde (1 p)

Uppgiftens losning (1 p; forutsatter att rubriken + minst hélften av innehallet har definierats rétt)
- saluvdrdemetoden

- avkastningsvardemetoden
- omkostnadsvardemetoden

Samordna erhallna vardeindikationer och ge slutgiltigt estimat (1 p)

Rapportera faststallt varde (1 p)
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DEL Il
Fraga 4 (max. 8 p)
Generell auktorisering, av Centralhandelskammaren godkénd fastighetsvarderare
a) Redogor for hur varderingsobjektet ska individualiseras och definieras vid AKA-vardering

av affarslokal, hur sker individualiseringen?

b) Beskriv varderingsobjektets egenskaper vid AKA-vérdering av affarslokal, vilka uppgifter
ska utredas?

c) Var hittar man marknadsinformation for vérdering av affarslokaler?

Modellsvar

a)

- fastighetsaktiebolagets namn enligt Handelsregistret

- fastighetsaktiebolagets FO-nummer enligt Handelsregistret

- lagenhetens aktienummer

- fastighetsbeteckningar, byggnadsbeteckningar

- institutionsbeteckning och eventuella pa hyrt omrade befintliga byggnader

- pa annat satt definierat markomrade samt eventuellt dar befintliga byggnader
- adress

- fastighetsportfolj ifall det inte &r fraga om enskilda fastigheter

b)

- lage, avstand

- markomradets areal

- markens planeringsenliga anvandningsandamal

- fororenad mark

- bolagsordning, disponentintyg

- byggnadernas anvandningsandamal i enlighet med bolagsordning, byggnadstillstand och
nuvarande anvandning

- byggnadernas areal (bruttokvadratmeter, vaningskvadratmeter, areal som ska uthyras)
- byggteknik, material, VVSE, uppkopplingar

- fastighetsregisterutdrag, lagfart och inteckningsbevis

- servitut, inteckningar och agande for ovanstaende

- skotselkostnader

- hyresuppgifter

c)

- KTI

- konsultpublikationer

- kdpeskillingsregister dver fastigheter

- marknadsplatser for kontorslokaler pa Internet
- institutioner for forskning och prognos

- stddernas och kommunernas publikationer

- Ovriga aktorer inom fastighetsbranschen

Betygsattning: 0,5 p / punkt; 16 réatt ger fulla poang
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Fraga 5 (max. 10 p)
Generell auktorisering, av Centralhandelskammaren godkand fastighetsvarderare

Du haller pa att vardera en fastighet som ar belagen i norra Esbo.

Uppdragsgivaren har gett dig bifogade kartbilaga och foljande uppgifter:

Arealen for lagenheten som ska vérderas (RN:r 7:13) ar 10 300 m2. Lagenheten befinner sig
pa generalplanerat AP-omrade. For att bygga forutsatts av Nylands Miljocentral utfardat
undantagsbeslut. Lagenheten har ar 2010 beviljats undantagsbeslut och byggnadstillstand for
egnahemshus pa 250 vanings-m2 och ekonomibyggnad pa 100 vanings-m2,

Lagenheten befinner sig pa ett naturskont omrade och har sjoutsikt. Lagenheten har delvis
bergig terrang och tallskog. Byggnader som motsvarar byggnadstillstandet ar under byggnad i
norra delen av lagenheten. Byggnadernas grunder och stomkonstruktioner star fardiga. Enligt
uppgifter fran personen som har begart varderingen har byggnadsprojektet hittills forutom
eget arbete kravt en investering pa ca 240 000 euro. Kostnadsuppskattning totalt ar 460 000
euro.

En uppskattning av objektets nuvarande vérde inklusive pa lagenheten befintliga halvfardiga
byggnader behovs for banken som finansierar projektet.

Du har dessutom foljande uppgifter om objektet:

Lagenhetens avstand till Helsingfors centrum &r ca 25 km och till Esbo centrum ca 7
kilometer. Objektets detaljplanering inleds sannolikt inom tre ar. Minimiareal for
byggnadsplats i omradet &r 5 000 m2. Kommunalteknik finns inte.

Under det senaste aret har man i objektets narhet pa generalplanerat omrade gjort ett antal kop
av obebyggda byggnadsplatser fér bostadshus:

— 8 400 m?, kopeskilling 110 000 euro

— 6 800 m?, kopeskilling 135 000 euro

— 13 200 m?, kopeskilling 180 000 euro

—9 300 m?, kopeskilling 81 000 euro

— 15 000 m?, kdpeskilling 160 000 euro

— 5500 m?, kopeskilling 63 000 euro

Pa ett narliggande nytt detaljplanerat omrade dar egnahemshustomternas storlek varierar
mellan 600 och 1 000 m2 och exploateringstalet & 0.2 har man under det senaste aret salt
tomter till ett medelpris som ligger omkring 800 euro per vaningskvadratmeter.
Medelpris for skog i omradet ligger omkring 6 000 euro/hektar.
Uppagift:
a) Vilka tillaggsuppgifter behdver du for varderingen och varfor?

b) Vilka vasentliga osakerhetsmoment foreligger med avseende pa objektets vérdering?

c) Hur vérderar du objektet och vad &r din slutgiltiga véardering som grundar sig information du
har fatt och utredningar du sjalv har gjort?
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Kartbilaga, lagenhet RN:r 7:13
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Modellsvar
a) Minst foljande maste utredas 4p

- Lagenhetens fastighetsregisterutdrag, lagfartsintyg, gravationsbevis, jordegendomskarta:areal,
servitut, rattigheter mm.

- generalplan och byggnadsordning

- omrade, tjanster och trafikforbindelser

- mojlighet att fa undantagsbeslut och byggnadstillstand beviljade for en ytterligare villa
och méjlighet att bilda tva byggnadsplatser och dela lagenheten i form av avtal om
besittningsdelning

- tidtabell for kommande detaljplanering och eventuellt innehall
+ tidtabell for kommunalteknik

- de halvfardiga byggnadernas tillstand
- jamforelsesalupriser, uppgifter om kép

- marknadslage

b) de storsta osékerhetsfaktorerna 3p

- kommer undantagsbeslut eller styckningstillstand att beviljas
- kommer detaljplanering att genomféras, innehall
- byggnaden ar halvféardig (kostnader/marknadsvarde)

c) varde 3p

rationell kalkyl med realistisk utgangspunkt:

- en eller tva byggnadsplatser

- ifall det finns en byggnadsplats
- betydelse av byggsplats storlek
- tradbestandsvardes paverkning

forhandling av jamforelsekop

byggnadens varde

fundera 6ver ifall och hur foljande faktorer paverkar vardet
- kommande detaljplanering (kommande avkastning)
- ndrhet till strand, terréng
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