Auktoriseringsprov for fastighetsvarderare 27.5.2023
Generell auktorisering och KHK

DEL |

Fraga 1 (max. 3 p)

Svara kort pa foljande fragor. Kéallan i enlighet med vilken svaret ska ges finns angiven i
parentes vid var och en fraga.

a) Vad avses med sjalvgranskningshot (self-review threat)? (IVSC:s regelverk for etiska
principer for professionella varderare/ IVSC Code of Ethical Principles for Professional
Valuers) (1 p)

b) Vilka anmalningsskyldigheter (till namnden) har man som AKA-varderare i enlighet med
§ 28 i fastighetsvarderingsnamndens stadgar? (namndens stadgar, § 28) (1 p)

c) Néar ska man som auktoriserad vagra att ta emot ett varderingsuppdrag? Basera ditt svar
pa god fastighetsvarderingssed. (1 p)

Beddmningsgrunder

a) Sjalvgranskningshot avser risken att man som professionell varderare inte fackmassigt
utvarderar tidigare uppskattningar eller tjanster som man sjalv eller en annan person
som arbetar for samma foretag eller arbetsgivare har producerat, och pa vars
verksamhet man som varderare i ifrdgavarande uppdrag litar pa/refererar till nar man
drar sina slutsatser.

b) Som AKA-varderare ska man utan obefogat dréjsmal ge namnden begéarda uppgifter
och utredningar som behovs for évervakningsandamal. Man ska ocksa underratta
fastighetsvarderingsnamnden ifall ndgon av férutsattningarna for att arbeta som AKA-
varderare inte langre uppfylls. Ytterligare ska man omedelbart meddela namnden om
forandringar som géller arbetsplats, hemort eller kontaktuppgifter; ifall man har forsatts i
konkurs eller konkursansokan har lamnats in nar det ar frdga om ett féretag dar man har
en vasentlig agarandel eller bestdammanderatt eller arbetar i ledande stallning; ifall en
privatpersons skuldsanering har inletts; ifall naringsforbud eller motsvarande restriktion
har péaforts, eller om det ar fraga om en varderingsorder som AKA-varderaren har varit
tvungen att avboja pa grund av bestallarens osakliga beteende. Namnden kan utforda
noggrannare bestammelser och instruktioner angdende AKA-varderarnas évriga
anmalningsskyldigheter.

c) Overvaga ifall javighet foreligger, sammanstélla vardering for samma objekt till tva skilda
uppdragsgivare utan att ha fatt tillstdnd av den forsta, 6vervaga géllande krav pa
yrkeskunnighet, uppdragsgivaren férséker styra den auktoriserade varderaren till
beteende som &r lagstridigt eller i strid med god fastighetsvarderingssed.
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Fraga 2 (max. 6 p)

Vid den har frdgan far du anvanda lagbok eller utskrifter ur forfattningssamlingen. Basera ditt
svar pa i Finland gallande lagstiftning. Du ska ge ett tydligt svar pa fragan, det racker inte att
endast referera till lagparagrafer. For att kunna svara pa frdgan maste du vara insatt i den
relevanta lagstiftningen och dess tillampning.

Styrelseordféranden i ett bostadsaktiebolag kontaktar dig och begar konsultering. Du beslutar ta
emot uppdraget. | enlighet med en utférd konditionsgranskning och noggrannare tekniska
utredningar bor byggnaden som bolaget ager under de narmaste aren renoveras (tak, vatten-
och varmeledningar mm.). For att kunna finansiera kommande reparationer overvager
bostadsaktiebolaget att genom anbudsforfarande sélja tomten man ager till en tomtfond.

Vilka vasentliga fragor som baserar sig pa géallande lagstiftning bér man utreda innan
man fattar beslut om férséljning av tomten? Angelagenheter som ska undersdkas omfattar
processen for bostadsaktiebolagets beslutsfattande, fastighetskop, arrendeavtal som ska ingas
efter slutfort tomtkép. Hur paverkar de olika faktorerna tomtens pris? (Obs! Du ska uteslutande
motivera och behandla fragor som ar juridiskt relevanta).

Beddmningsgrunder

| bedomningsgrunder finns det sddana huvudpunkt man maste behandla i svaret. Det ar inte
modellsvar, endast en list av dessa grunder man anvénder i bedémningen av svaret.

Huvudpunkterna i svaret

o bolagsratt; beslutsfattande i bostadsaktiebolag (séljaren) och fonder (kbparen) Lagen
om bostadsaktiebolag 22.12.2009/1599 (speciellt kapitel 6, § 37). aktiebolagslagen
(624/2006), lagen om 6ppna bolag och kommanditbolag (389/1988) (1,5 p)

o fastighetslagstiftning; fastighetskop, formbundenhet, speciella angelagenheter,
(planlaggning, kommunens forképsratt, jordabalken 12.4.1995/540, markanvandnings-
och byggnadslagen 5.2.1999/132 (1,5 p.)

e avtalsratt; tomtarrendeavtal, avtalets innehall/villkor/giltighetstid/hur arrende faststalls,
mm. jordlegolagen 29.4.1966/258, tomtarrendelagen 75/1939 (1,5 p.)

e hur de olika faktorerna paverkar priset (vardet). Saneringskostnader, forséljning av hela
tomten eller en del av den, tomtarrendeavtalets villkor (arrendebelopp, avtalets
giltighetstid, valfri arrendetomt, inlésning av tomt/tomtandel, forpliktelser vid avtalets
utgang, bostadsaktiebolagets agandeforhallanden) 1,5 p.
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Fraga 3 (max. 6 p)

a)

b)

d)

Du har beslutat vardera ett objekt med hjalp av Gordonmodellen. Vardedatum ar bérjan
av ar 2. Den totala hyresavkastningen ar 1 ar 1 000 000 €. Drifts- och underhalls-
kostnaderna samma ar &ar 400 000 €.

I enlighet med Gordonmodellen &r fastighetens varde PV = NOI/nr. Definiera NOI samt
namnarens (nr) komponenter. (2 p)

Svara koncist och noggrant. Anvand exakta termer. | det har definieringsuppdraget
tolkas bristfallig noggrannhet svararen till last.

Vilket ar objektets varde? Saknar du behdvliga uppgifter kan du antingen marka dessa
med en noggrant definierad notering (t.ex. w = objektets vikt dag y) eller utga ifran ett
numeriskt varde for dessa (t.ex. anta att objektets vikt dag Y ar 50 kg.). (1 p)

Vilka antaganden foreligger vid anvandning av modellen i allmanhet och i din kalkyl
under punkt b? (1 p)

Du undersoker jamforbara transaktioner pa marknaden. For ett ar sedan gjordes ett kop
dar nettoavkastningskravet var 5 %. Efter kopet i fraga finns det inte nagra transaktioner
som involverar motsvarande objekt, som du skulle ha exakta uppgifter om. Under arets
gang har inflationen accelererat markbart, fran ca 1 % per ar till 10 % per ar.

Utred for hur andringen i inflationsniva bor beaktas i din kalkyl och beskriv vilken
marknadsinformation (bortsett fran jamforelsekop) du kan utnyttja i din motivering
gallande hur den férandrade inflationsmiljon paverkar situationen. (2 p)

Beddmningsgrunder

| bedomningsgrunder finns det sddana huvudpunkt man maste behandla i svaret. Det ar inte
modellsvar, endast en list av dessa grunder man anvéander i bedémningen av svaret.

a)

b)

| bedomningen har vi forsokt ge poang beroende pa hur deltagaren har forstatt
saksammanhangen och observera faktum att olika testbokké&llor anvander olika
benamningar for komponenterna. For att fa fulla poang for komponenten NOI kravdes att
man hade definierat komponenten (stabiliserade kassafloden som objektet producerar).
For att fa fulla poang for definitionen av namnaren nr kravdes att man (i en eller annan
form) hade identifierat komponenternas riskfria rénta, riskpremie och kassaflédenas
tillvaxtforvantningar. For fulla poang kravdes ocksa att man hade observerat poster av
typ capex antingen i form av rattelse i det stabiliserade kassaflodet eller som en del av
komponenten nr (s.k. komponent d). Svarets innehall hade delvis blandats ihop med
svaret pa punkt c; har har vi forsokt halla en mjuk linje. (2 p)
Har man utgangsvis placerat sifforna ratt i formeln har man fatt 0,25 poang. For att fa
fulla podng forutsattes att man i sin kalkyl har gjort 1) behévliga &ndringar i kassaflodet
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d)

for ar 1 till &r 2, t.ex. pa grund av inflation, 2) att g-komponenten har integrerats eller
antagits vara noll, samt att d-komponenten har tagits upp (antingen i form av réattelse i
kassaflodet, i nr-komponenten eller explicit antagits vara noll. (1 p)

Man har forutsatts ha forstatt att modellen utgar ifran att kassafléden fortgar fran nu till
evighet i enlighet med framlagt NOI, eller att de fortsattningsvis tkar (som funktioner av
komponenterna g och d). (Poang har inte forutsatt att man har namnt att nr pavisar
kassaflodets risker och forvantningar fran nu till evighet, men man skulle garna ha namnt
detta). | manga svar talade man om "fortgdende vardedkning”; detta gav inte poang ifall
man i sitt svar inte pa annat satt hade pavisat att man har forstatt sammanhanget. Punkt
¢ har utvarderats sa att aven antaganden som tagits upp i punkt b (i den man de ar
motiverade) har beaktats i poangen for c. (1 p)

| punkt d har man forutsatts ha forstatt att inflationen paverkar saval kassaflodet som
komponenten nr. For kassaflodets del har man beskrivit via vilka kanaler paverkan sker
(samt hur varaktiga kanalerna ar) och man har beskrivit i vilka kallor man kunde hitta
information. For Nr-termens del ska man ha forstatt vilka komponenter inflationen
paverkar (speciellt riskfri ranta samt tillvaxtférvantningar) och att termen bor pavisa
forvantningarna pa lang sikt, och att man har beskrivit vilken marknadsinformation man
kunde utnyttja for att faststalla dessa. For att fa fulla poang har ocksa forutsatts att man
har forstatt att forutom forandringar i marknadssituationen ocksa andra férandringar kan
leda till haftiga forandringar i inflationsmiljon, som i sin tur kan paverka forvantade
kassafloden och risker.

Vanligen observera att vi i uppgiften bad svararna forklara, hur &ndring ska observeras;
darfor har listor utan forklaring inte gett nagra poang. (2 p)
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DEL 1l

Fraga 4 (max. 8 p)

AA:s dbddsbo har kontaktat dig 20.2.2023 med en begéaran om fastighetsvardering. Dodsboet
ager en gammal egnahemsfastighet som &r belagen i ett stadsomrade som vaxer och
utvecklas. Varderingen behdvs for arvskifte och bouppteckning som ska goras i maj 2023. |
enlighet med preliminara diskussioner har man for avsikt att sélja fastigheten. Du har fatt
foljande uppgifter om fastigheten och byggnaden som finns pa fastigheten.

e Byggnaden fardigstalldes ar 1959
o inga véasentliga renoveringar har gjorts
oljeuppvéarmning
fundamentet i betong
uppford pa platsen
bradfodring, trdstomme
plattak
o bostadsyta 150 m2
e byggplats
o Adress Kryddgardsgatan 7
X9-40-81-9
lagfartsbevis, dgare: A.A
fastighetsregisterutdrag
markareal 1 800 m?
ansluten till kommunalt vatten- och avloppsnat
elanslutning
planbeteckning AP

O O O O O

O O O 0O O O O

Analysera bade objektet och faktorerna som paverkar objektets varde. Beratta ocksa hur
du hanterar uppgifterna om jamférelsekdp samt motivera och beskriv vilket
varderingstillvdgagangssett (-metod) du har valt.

Information om planl&ggning och jamforelsekdp har lamnats i form av bilaga (fr.o.m. féljande

sida). Du kan utga ifrén att marknadslaget just nu &r stabilt och att fastigheternas prisutveckling
under de senaste aren har motsvarat konsumentprisindex.
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Bilaga till uppgift 4:

STADSPLANEBETECKNINGAR OCH -BESTAMMELSER:

Kvartersomride f8r fristdende smiAhus, radhus och andra kopp-

AP

lade bostadshus.

P4 tumten fdr utan hinder av den 1 planen angivna tyggnads—
ritien byggas f8rrddes-, garage- och andrae utrymmen 1 [ri-
stfende eksonomibyggnader 1 en wvdning, dock hdgst 15 % av
den anglivna byggnadsritten.

Byzgnad som redan finns pd tomten f4r grundrepareras pi sitt,
som kan jimf8ras med nybyggnad utan hinder av vad som bestlmts
om byggnadsytas grinser eller byggnads placering i1 férndllande
ti1ll granntomt.

Cel av tomt som bir planteras och fdr inhlgnes mot gata med
hogst 1m hogt stangsel. & &
Bestimmelser saom avser AP-kvartersomride finns nedan 1 para-
graferna 1, 2, 3, 4 och 5.

AR

Kvartersomride f8r radhus och andra kopplade bostadshus.

‘N,ﬂl

‘\'2’

F§r varje bostad b3r anliiggas ett inhlgnat enskiltc glrds-
planecmride, som direkt ansluter siyg till bostaden.

Bestimmelser som avser AR-kvartersomride finns nedan 1 para=
graferna i, 2 och 3.

Kvartersomrdde f¥r fristdende eller Zcppiade sth: is, Byggnaderna o¥y
placeras pA ett avstdnd om minst & meter frérn tomuigrinser. Jrdntngs-
ritten kan av slirskilda skEl efter att nha hir. grarntomtens Hgere t113.
Adva att byggnad uppfires nirmare grinsen %n & reoter.mPA yomt c‘_'r an=
i¥ggas 1,5 bilplats/vosted, dock minst 2 Lilplatser per, tomta Lakplats

for barn bir byggas minst 10m 2/ bosted. -

Kvartersonrdde f8r fristdende sméhus.
P4 tomt b¥r reserveras 1 bilplats/bosted.

Kvartersomrdde [3r radhus och Kcppiade smAhus. F3r va
och 1 omedelbar anslutnings till agenna u¥r bLygges et< !nhign
skilt gdrdsplaneomrdde. PA tomte:r U¥r zalNpgers oL Irdrn ura
och ftr samtlige bostider gemensamt gardsp.anecmridde, ~es e
minst 10 m2/bostad. 1,5 bilplatser/vostai vir anllggas o
ceras inom gemensamma parkeringsomridern pd '*ﬂter. Bilpirtsorie Kar
placeras under skyddstak eller ! garage, sor !{rte riknas Ted ' %omne:
byggnadsritt, deck til Migst 19/, av kvartersts w«.

Kvartersomrdde f8r radhus eller andrz xopp.ade Ly gi.ader, e
bostad o¥r byggas ott inhdgnat garcspler eo"'!.ae 2 =inst Z
bar anslutning till denna. P& tomten oX¥r anilgsas evt {ir ..cs'
gemensamt 5Ardsplaneomr&de, med er. area om uinst ':‘-:.:s c';,
totalarealen dock minst 1C0 m2. ! Lillp.ats/ucs%ed ¥r snitgaes - 4
placeras pd Ap-Kvartersomride eller 2 ...p.c’.se* costad or de p.a2e
pd Ar-kvarterscmride. Silplatsernn i, piacersr unser s<y4d4s-.a« ¢l
i gerage, scm irnte riknas med I Lomuens L gy eTRaritC, dock till hagst 15% av
kvarterets byggnadsratt,

\"
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Asemakaavakartta ja arvion kohde merkittynd kartalla.

Detaljplanekarta med varderingsobjektet utmarkt.
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Jamforelsekop 2019 - 2023

Nedan finns uppgifter on jamforelsekop i saval tabell- som textformat. Uppgifterna stammer
Overens, men du kan anvanda uppgifterna i textform ifall du inte kan lasa texten som finns i
tabellen.
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Uppgifter om jamforelsekopen:

Jamforelsekdp 1

Overlatelsedatum: 25.10.2022, markareal sammanlagt (m?): 681, képeskilling: 167 280 e,
enhetspris: 245,64, pris per m2 vaningsyta: 820,00, byggnadsratt (m2-vy): 204, exploateringstal:
0.30, anvandningsandamal i plan: kvartersomrade for smahusfastigheter, byggnadsar: 1980,
bostadsyta: 124, byggnadstyper: pa fastigheten befintliga byggnaden ingar inte i kbpet, typ av
overlatelse: kop, representativt kop: -, 6verlatare: staden, mottagare: privat, kvotdel: -

Jamforelsekop 2

Overlatelsedatum: 15.9.2022, markareal sammanlagt (m?): 414, képeskilling: 149 000,
enhetspris: 359,90, pris per m2 vaningsyta: - byggnadsratt (m2-vy): -, exploateringstal: 0.25,
anvandningsomrade i plan: kvartersomrade for smahusfastigheter, byggnadsar: -, bostadsyta: -,
byggnadstyper: endast vardeldsa byggnader, typ av 6verlatelse: kdp, representativt kop: -,
Overlatare: foretag (servicebolag), mottagare: privat (2), kvotdel: 414/1600

Jamforelsekép 3

Overlatelsedatum: 1.9.2022, markareal sammanlagt (m?): 1 046, kopeskilling: 295 000,
enhetspris: 282,03, pris per m2 vaningsyta: 1 125,95, byggnadsratt (m?-vy): 262,
exploateringstal: 0.25, anvandningsandamal i plan: kvartersomrade for radhus och andra
kopplade bostadshus, byggnadsar: 1985, bostadsyta: 143, byggnadstyper: bostadsbyggnad,
typ av Overlatelse: kop, representativt kop: -, Overlatare: dédsbo, mottagare: privat, kvotdel: -

Jamforelsekop 4

Overlatelsedatum: 29.8.2022, markareal sammanlagt (m?): 164, képeskilling: 70 000,
enhetspris: 426,83, pris per m2 vaningsyta: -, byggnadsratt (m2-vy): -, exploateringstal: 0.25,
anvandningsandamal i plan: kvartersomrade for radhus och andra kopplade bostadshus,
byggnadsar: -, bostadsyta: -, byggnadstyper: bostadsbyggnad, typ av dverlatelse: kop,
representativt kop: -, dverlatare: privat, mottagare: privat, kvotdel: 15/100

Jamforelsekdp 5

Overlatelsedatum: 11.4.2022, markareal sammanlagt (m?): 194, kopeskilling: 112 500,
enhetspris: 579,90, pris per m2 vaningsyta: -, byggnadsratt (m2-vy): -, exploateringstal: 0.25,
anvandningsandamal i plan: kvartersomrade for smahusfastigheter, byggnadsar: -, bostadsyta:
180, byggnadstyper: 6vrig byggnad, typ av overlatelse: kdp, representativt kop: slaktoverlatelse,
overlatare: privat, mottagare: utlandsk ekonomienhet, kvotdel: 387/1866

Jamforelsek6p 6

Overlatelsedatum: 31.3.2022, markareal sammanlagt (m?): 46, kopeskilling: -, enhetspris: -, pris
per m2 vaningsyta: 0,00, byggnadsratt (m2-vy): 12, exploateringstal: 0.25, anvandningsandamal
i plan: kvartersomrade for smahusfastigheter, byggnadsar: -, bostadsyta: -, byggnadstyper: -,
typ av Overlatelse: byte, representativt kop: slaktoverlatelse, dverlatare: privat, mottagare: privat,
kvotdel: -

9 (16)



Auktoriseringsprov for fastighetsvarderare 27.5.2023
Generell auktorisering och KHK

Jamforelsekop 7

Overlatelsedatum: 31.3.2022, markareal sammanlagt (m?): 46, kopeskilling: -, enhetspris: -, pris
per m2 vaningsyta: 0,00, byggnadsratt (m?-vy): 12, exploateringstal: 0.25, anvandningsandamal
i plan: kvartersomrade for smahusfastigheter, byggnadsar: -, bostadsyta: -, byggnadstyper: -,
typ av Overlatelse: byte, representativt kop: slaktoverlatelse, dverlatare: privat, mottagare: privat,
kvotdel: -

(OBS! Jamforelseképen 6 och 7 ar byte av tomtdelar, dar 6 har 6verlatit till 7 och 7 till 6)

Jamfdrelsekdp 8

Overlatelsedatum: 11.3.2022, markareal sammanlagt (m?): 1 657, kdpeskilling: 395 000,
enhetspris: 238,38, pris per m2 vaningsyta: 954,11, byggnadsratt (m2-vy): 414, exploateringstal:
0.25, anvandningsandamal i plan: kvartersomrade fér smahusfastigheter, byggnadsar: 1955,
bostadsyta: -, byggnadstyper: endast vardelosa byggnader, typ av dverlatelse: kop,
representativt kop: slaktoverlatelse, overlatare: byggnadsforetag, mottagare: byggnadsforetag,
kvotdel: -

Jamforelsekop 9

Overlatelsedatum: 21.2.2022, markareal sammanlagt (m?): 620, kopeskilling: 215 000,
enhetspris: 346,77, pris per m2 vaningsyta: 1 155,91, byggnadsratt (m?-vy): 186,
exploateringstal: 0.30, anvandningsandamal i plan: kvartersomrade for smahusfastigheter
byggnadsar: 1985, bostadsyta: 108, byggnadstyper: bostadsbyggnad, typ av 6verlatelse: kop,
representativt kop: -, 6verlatare: dodsbo (2), mottagare: privat (2), kvotdel: -

Jamforelsekodp 10

Overlatelsedatum: 7.2.2022, markareal sammanlagt (m?): 551, kopeskilling: 376 000,
enhetspris: 682,40, pris per m2 vaningsyta: 2 724,64, byggnadsratt (m?-vy): 138,
exploateringstal: 0.25, anvandningsomrade i plan: kvartersomrade for radhus och andra
kopplade bostadshus, byggnadsar: 1995, bostadsyta: 118, byggnadstyper: bostadsbyggnad,
typ av Gverlatelse: kop, representativt kop: -, Overlatare: privat (2), mottagare: privat (2), kvotdel:

Jamforelsekop 11

Overlatelsedatum: 30.7.2021, markareal sammanlagt (m?): 1 657, kbpeskilling: 440 000,
enhetspris: 265,54, pris per m2 vaningsyta: 1 062,80, byggnadsratt (m2-vy): 414,
exploateringstal: 0.25, anvandningsomrade i plan: kvartersomrade for smahusfastigheter,
byggnadsar: -, bostadsyta: -, byggnadstyper: endast vardelosa byggnader, typ av 6verlatelse:
kop, representativt kop: -, Overlatare: byggnadsfoéretag, mottagare: byggnadsforetag, kvotdel: -

Jamforelsekop 12

Overlatelsedatum: 28.6.2021, markareal sammanlagt (m?): 546, kopeskilling: 190 000,
enhetspris: 347,99, pris per m2 vaningsyta: -, byggnadsratt (m?-vy): -, exploateringstal: 0.25,
anvandningsomrade i plan: kvartersomrade for radhus och andra kopplade bostadshus,
byggnadsar: 1965, bostadsyta: -, byggnadstyper: bostadsbyggnad, typ av dverlatelse: kop,
representativt kop: -, dverlatare: restaurang, mottagare: privat, kvotdel: 1092/1866
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Jamforelsekop 13

Overlatelsedatum: 14.6.2021, markareal sammanlagt (m?): 829, képeskilling: 570 000,
enhetspris: 687,58, pris per m2 vaningsyta: 2 753,62, byggnadsratt (m?-vy): 207,
exploateringstal: 0.25, anvandningsomrade i plan: kvartersomrade for smahusfastigheter,
byggnadsar: 1995, bostadsyta: 158, byggnadstyper: bostadsbyggnad, typ av 6verlatelse: kop,
representativt kop: -, 6verlatare: privat (2), mottagare: privat (2), kvotdel: -

Jamforelsekop 14

Overlatelsedatum: 26.3.2021, markareal sammanlagt (m?): 902, képeskilling: 478 000,
enhetspris: 529,93, pris per m2 vaningsyta: 2 115,04, byggnadsratt (m?-vy): 226,
exploateringstal: 0.25, anvandningsomrade i plan: kvartersomrade for smahusfastigheter,
byggnadsar: 1985, bostadsyta: 158, byggnadstyper: bostadsbyggnad, typ av 6verlatelse: kop,
representativt kop: -, 6verlatare: privat (2), mottagare: privat, utlandsk ekonomienhet, kvotdel: -

Jamforelsekop 15

Overlatelsedatum: 11.1.2021, markareal sammanlagt (m?): 681, képeskilling: 369 000,
enhetspris: 541,85, pris per m2 vaningsyta: 1 808,82, byggnadsratt (m?-vy): 204,
exploateringstal: 0.30, anvandningsomrade i plan: kvartersomrade for smahusfastigheter,
byggnadsar: 1995, bostadsyta: 119, byggnadstyper: bostadsbyggnad, typ av 6verlatelse: kop,
representativt kop: -, 6verlatare: privat (2), mottagare: privat (2), kvotdel: -

Jamforelsekop 16

Overlatelsedatum: 7.9.2020, markareal sammanlagt (m?): 895, kdpeskilling: 62 000, enhetspris:
69,27, pris per m2 vaningsyta: 214,53, byggnadsratt (m2-vy): 289, exploateringstal: -,
anvandningsomrade i plan: kvartersomrade for servicebyggnader, byggnadsar: -, bostadsyta: -,
byggnadstyper: -, typ av Overlatelse: kop, representativt kop: -, 6verlatare: staden, mottagare:
fastighetsaktiebolag, kvotdel: -

Jamforelsekop 17

Overlatelsedatum: 29.4.2020, markareal sammanlagt (m?): 387, képeskilling: 225 000,
enhetspris: 581,40, pris per m2 vaningsyta: -, byggnadsratt (m2-vy): -, exploateringstal: 0.25,
anvandningsomrade i plan: kvartersomrade for radhus och andra kopplade bostadshus,
byggnadsar: 1965, bostadsyta: 180, byggnadstyper: bostadsbyggnad, typ av overlatelse: kop,
representativt kop: -, dverlatare: privat, mottagare: privat (2), kvotdel: 774/1866

Jamforelsekop 18

Overlatelsedatum: 31.1.2020, markareal sammanlagt (m?): 1066, kdpeskilling: 412 500,
enhetspris: 386,96, pris per m2 vaningsyta: 1 550,75, byggnadsratt (m?-vy): 266,
exploateringstal: 0.25, anvandningsomrade i plan: kvartersomrade for smahusfastigheter,
byggnadsar: 1998, bostadsyta: 218, byggnadstyper: bostadsbyggnad, typ av dverlatelse: kop,
representativt kop: -, dverlatare: privat (2), mottagare: privat (2), kvotdel: -

Jamforelsekop 19
Overlatelsedatum: 31.10.2019, markareal sammanlagt (m?): 645, képeskilling: 235 000,
enhetspris: 364,34, pris per m2 vaningsyta: -, byggnadsratt (m?-vy): -, exploateringstal: 0.25,
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anvandningsomrade i plan: kvartersomrade for radhus och andra kopplade bostadshus,
byggnadsar: 1995, bostadsyta: 116, byggnadstyper: bostadsbyggnad, typ av 6verlatelse: kop,
representativt kop: slaktoverlatelse, 6verlatare: privat, mottagare: privat, kvotdel: -

Jamforelsekop 20

Overlatelsedatum: 23.10.2019, markareal sammanlagt (m?): 1 278, képeskilling: 225 000,
enhetspris: 176,06, pris per m2 vaningsyta: 705,33, byggnadsratt (m?-vy): 319, exploateringstal:
0.25, anvandningsomrade i plan: kvartersomrade for radhus och andra kopplade bostadshus,
byggnadsar: 1985, bostadsyta: 125, byggnadstyper: endast vardelosa byggnader, typ av
overlatelse: kop, representativt kop: slaktoverlatelse, dverlatare: privat, mottagare: privat,
kvotdel: -

Beddmningsgrunder

I beddmningsgrunder finns det sadana huvudpunkt man maste behandla i svaret. Det ar inte
modellsvar, endast en list av dessa grunder man anvéander i bedémningen av svaret.

Varderingsobjektet & en gammal egnahemsfastighet som befinner sig i slutdndan av sin
livscykel och formodligen skulle krava vasentliga saneringsatgarder. Realiserade kopeskillingar
som galler objekt i motsvarande alder paverkar objektets varde, samt & andra sidan ocksa
objektets varde som utvecklingsobjekt. | varderingen bér man observera bada
utgangspunkterna.

Av uppgiften och materialet som finns i bilagorna framgar att objektet &r belaget pa ett omrade
som vaxer och utvecklas, vilket ocksa typiskt medfor 6kande bostadstathet. Detta framgar
ocksa av kopeskillingsmaterialet som pavisar kop av kvotdelar. Betraktar man
kopeskillingsmaterialet och plankartan parallellt ser man att objektet ocksa kunde utvecklas i
riktning mot boende i bolagsform eller delas i bostadsfastighet och byggnadsplats.

| beddmningen har vi beaktat hur materialet har hanterats och hurudan insikt i temat svaret
pavisar. Ur svar som ar berattigade till fulla poang framgar foljande:

e Byggnadens tekniska skick
o Minst varmesanering behdvs
o Konditionsbeddmning rekommenderas
o Hur paverkar byggnaden fastighetens varde

e Observationer vid besiktning och deras betydelse
o Angaende byggnadens skick kan man dra slutsatser, &ven om varderare séllan
klarar av att sjalvstandigt gora konditionsbedémningar.

12 (16)



Auktoriseringsprov for fastighetsvarderare 27.5.2023
Generell auktorisering och KHK

o Det ar motiverat att besiktiga jamférelsekpmaterialet ytterom i gatuplan. D& kan
man se ifall fastigheten som ar kdpeobjekt har genomgatt rivning och/eller
kompletterande byggande. Felaktigheter kan finnas i kopvittnes utldtande som
ligger till grund for fastighetens kopeskillingsregisteruppgifter; besiktning hjalper
till att utesluta sadana och ger & andra sidan mera djupgaende insikt i materialet.

e Planlaggning
o P&gar vasentliga andringar?
o Vilka mgjligheter har kommunen att realisera kompletterande och
bostadstathetsdkande byggverksamhet?
o Kompletterande byggverksamhet medfor kostnader for fastighetens agare, som
ofta ar av mindre betydelse for varderingen nar det ar fraga om
smahusfastigheter.

e Fastighetens vardebestdmmelse

o] Tillampad utgangspunkt for vardering samt jamforelsekop
Séljs fastigheten i form av flera byggnader kan forsaljningskassaflodekalkyl goras.
Detta kravdes emellertid inte for fulla poang.

o] Markgrundens varde ar avgérande for objektets varde. Mojlighet till flera
byggplatser eller t.ex. ett radhusbolag.

o] For att effektivt kunna utnyttja byggnadsratten bor byggnadsbestandet antingen
rivas eller saneras till tidsenlig standard.

0 Implicit uttryckt kan byggnadens skick ocksa varderas utgaende fran
jamférelsekop.

o] Anslutningarnas vardepaverkan.
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Fradga 5 (max. 10 p)
Att gbra en vardering gallande ett varderingsobjekt
Objektet som ska varderas ar en ackumulatorfabrik som i framtiden ska byggas i Bjérneborg.

Uppdragsgivaren ar Oy Akku Ab som behdver en vardering som uppfyller kraven pa auktoriserad
fastighetsvardering (AKA) for att forbereda investeringen och for belaningen.

Objektets tomt ags av Bjorneborgs stad som arrenderar den till Oy Akku Ab. Tomtens areal ar
50 000 m? och i enlighet med ikraftvarande detaljplan kan den planerade byggnaden byggas.

Den kommande byggnadens areal &r 20 000 m?, varav 18 000 m? &r industriutrymmen och 2 000
m? kontorsutrymmen. Som basmaterial for varderingen finns en preliminar plan fér anvandning
av byggnadens utrymmen och byggnadsldsningar.

Byggnaden antas vara fardigstalld vid tidpunkten fér varderingens véardetidpunkt.
Uppgift

Uppdragsgivaren vill ha en vardering av objektets:
- byggnadskostnader
- marknadshyror
- drifts- och underhallskostnader och
- marknadsvarde

Sammanstall i enlighet med uppdraget en vardering av objektet som uppfyller kriterierna fér god
fastighetsvarderingssed, auktoriserad fastighetsvardering och krav i enlighet med IVS och
anvand tillvagagangssatt och metoder som ar lampliga med tanke pa objektets egenskaper och
den aktuella marknaden. Obs! Anvanda inte ditt eget namn i varderingen!

Speciellt ska du beakta:
- radande marknadssituation och osakerhetsfaktorer
utgangspunkter for vardet
- grunder for vardet

Utred for kallorna du har anvént for att skaffa information for vardering av byggnadskostnader,
marknadshyror samt drifts- och underhallskostnader.

For att uppskatta marknadsvardet ska du géra en grov femarig kassaflodeskalkyl dar du anvander
dig av dina uppskattade parameter.

For behandling av 6vrigt innehall som behovs i en AKA-vardering racker rubrik; av svaret kravs
inte langre beskrivningar eller utredningar, och kalluppgifterna behdéver inte namnas pa nytt.
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Beddmningsgrunder

| bedomningsgrunder finns det sadana huvudpunkt man maste behandla i svaret. Det &r inte modellsvar,
endast en list av dessa grunder man anvander i bedémningen av svaret.

11
1.2

2.1
2.2
2.3

24

2.5

2.6

2.7
2.8

3.1
3.2
3.3
3.4
3.5

4.1
4.2
4.4
4.5
4.6

5.1
5.2

Varderingsobjekt och antaganden
Varderingsobjektet
Antagandena

Uppdrag

Uppdragsgivaren

Uppdragstagaren

lakttagande av varderingsstandarder

- konstateras att géllande krav efterfoljs
Varderingsresultatets anvandningssyfte och anvandare
- for att forbereda investering

- for sékerhetsandamal

- uppdragsgivaren, eventuella andra anvandare?

Vardegrunder

- marknadsvérde 0,5p
- marknadsarrende 0,5p
- uttrycken "gangse” och "pris” ar inte lampliga
Vardeutgangspunkter

- basta och produktivaste anvandning 0,5p
- huvarande anvandning 0,5p

Datum och vardetidpunkt for varderingen
Varderaren, kompetens och ojavighet

Utgangsmaterial

Offentligt material

Material man har fatt av uppdragsgivaren
Kallorna fér marknadsinformation
Besiktning

Markgrund och byggnader férstorda

Objektets egenskaper

Objektets lage

Byggnadens egenskaper, omfattning, utnyttjande av utrymmen och agare
Planlaggning, plankarta ja -planbestammelser

Oanvand byggnadsrétt

Fastighets- och registreringsuppgifter

Marknadsinformation
Objektets marknadsposition
Bjoérneborg stads situation
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5.3 Fastighetsinvesteringsmarknaden i Finland

5.4 Finlands ekonomiska lage

6 Vardering

6.1 Varderingens utgangspunkter

6.2 Objektets vardering utgaende fran avkastningsvardet 10p
- kassaflodekalkyl

6.3 Obijektets vardering utgaende fran marknadsvéardet 10p

6.4 Obijektets vardering utgaende fran avkastningsvardet 10p

7 Sammandrag

7.1 Varderingens resultat och resultatets noggrannhet

7.2 Datum och underteckning

8 Bilagor

Planritningar

Planbeteckningar och -bestammelser

Utdrag ur fastighetsregistret
Lagfartsbevis
Gravationsbevis

Resterande 5 poang fordelas sa att
30, sa med 25 ratt far man 5 poang.

Grov kassaflodeskalkyl

man far 0,2 poang for varje ratta rubrik. Antalet rubriker ar

Intékter och kostnader Areal och €/m2/méan manad
st.
Industri 18 000 12 12 2592 000
Kontor 2 000 14 12 336 000
Kostnader 20 000 5 12 -1 200 000
Nettoavkastning 1728 000
Inflationsférvantning 3 %
Inget underutnyttjande
Nettoavkastningskrav 6 %
Restvarde; direkt
kapitalisering utg. fran
Ar Ar Ar Ar Ar nettoavkastningen &r 6
1 2 3 4 5
Operativ nettoavkastning, forhdjning enligt inflation 1728 000 1779 840 1833 235 1888 232 1944 879 33387093
Utnyttjandegrad 100 % 100 % 100 % 100 % 100 %
Diskonteringsfaktor 0,92 0,84 0,77 0,71 0,65 0,65
Diskonterad nettoavkastning 15585 321 1498 056 1415 594 1337671 1264 038 21 699 320
Summa av diskonterade nettoavkastningar 7 100 680
Restvérdets nuvarde 21 699 320
Summa av foregdende 28 800 000 Marknadsvarde ca 28,8 M €
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