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DEL |

Fraga 1 (max. 3 p)

1) Vad sagsilVS (IVS 102 Utredningar och féljande av standarden) gallande

varderingsarkiv? Vilka uppgifter samlar man dar? Ar det obligatoriskt att fora
varderingsarkiv? Hur lange ska uppgifterna sparas? (2 p)

2) Vad ingar i grundprincipen "Professionellt beteende” (Professional behaviour) i enlighet

med de etiska principerna (Etiska principer for professionella fastighetsvarderare)? (1 p)

Beddmningsgrunder:

1)

2)

Varderingsarkiv = material som har samlats som resultat av arbete som har utforts
under varderingsprocessens gang och arbetsmaterial som ligger till grund for
besluten som har tagits

Innehall: t.ex. vasentliga utgangsuppgifter, kalkyler som varit vasentliga med
avseende pa de slutgiltiga besluten, utredningar och analyser samt kopia pa
preliminara utlatanden eller slutgiltiga utlatanden som tillstallts kunden (1p)

I enlighet med IVS maste varderingsarkiv foras, dvs. ar obligatoriskt (0,5p)
Uppgifterna ska sparas en skalig tid efter det uppdraget har fardigstéllts i enlighet
med relaterade, i lag eller férfattning stadgade krav (0,5p)

iakttar noggrannhet (0,25 p)

och utfor sitt arbete sa att 6verenskommen tidtabell, lagkrav samt tekniska och
professionella standarder uppfylls (0,25 p)

agerar alltid med hansyn till allmanintresse (0,25 p)

undviker atgarder som skulle kunna ha férringande effekt pa yrket (0,25 p)

1 (10)



Auktoriseringsprov for fastighetsvarderare 25.5.2024
Generell auktorisering och KHK

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. Besvara fragan tydligt; det racker inte att bara referera till
lagparagrafer. | svaret forutsatts att man beharskar lagstiftningen inom amnesomradet samt
dess tillampning.

Rékna upp de vanligaste fastighetsforrattningarna och -regleringarna samt beskriv
forrattningarna och regleringarna i korthet. Vem kan ansdka om fastighetsforrattning?

Beddmningsgrunder:

Fastighetsforrattringar och -regleringar ar

e styckning
e bilda lagenhet av 6vriga separata omraden och sammansla dessa med fastigheten
e Kklyvning

e &gobyte och Overforing av omrade

e nyskiftning

¢ bildande av samfélld skog

o fastighetsbestamningsforrattningar, t.ex. ragang
e reglering av byggnadsmark

e reglering av samfallda omraden

e sammanslagning av fastigheter

Utgaende fran fragestaliningen forutséatts att var och en av ovanstaende har beskrivits i korthet.

Genom fastighetsforrattning kan man forutom bilda fastigheter ocksa reglera fastighetsgranser,
grunda nddvandiga nya servitut samt hantera tidigare rattigheter och servitut.

Genom fastighetsforrattning kan man soka &agare eller deldgare till fastighet eller outbrutet
omrade, vars dgandes omrade forrattningen galler. Forrattningen anhangiggors vid lagfart for det
outbrutna omradet utan ansokan, ifall byggnadskvartersomradet har en giltig tomtindelning och
byggnadskvartersomradets markinnehav ar enhetligt.
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Fraga 3 (max. 6 p)

IVC TIP "Uncertainty” (Technical Information Paper, Valuation Uncertainty) behandlar fraigan om
varderingens osakerhet (valuation uncertainty). Svara pa fragorna nedan utgaende fran
instruktionerna.

a) Definiera i korthet begreppen risk (risk) och varderingens osakerhet (valuation
uncertainty) s att skillnaden dem emellan ar tydlig. (max 1 p)

b) Beskriv de vasentliga faktorerna som orsakar osakerhet i vardering. (max 2p)

c) Berattai korthet hur man kan uppskatta vasentligheten (materiality) i varderingens
osékerhet. (max 1p)

d) Beratta i korthet hur man bor behandla varderingens osakerhet i varderingsutlatandet
(disclosure). (max 1p)

e) Beratta i korthet hur du kan kvantifiera varderingens osakerhet. (max 1p)

Beddmningsgrunder:

Av svaret kravs att man har svarat i enlighet med fragan IVC TIP "Uncertainty”, Technical
Information Paper, Valuation Uncertainty).
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DEL 1l
Fraga 4 (max. 8 p)

Antti Karhu ber dig om en vardering av ett obebyggt akerskifte pa ca 8,3 ha som finns markerat
pa kartan nedan. Ifragavarande akerskifte ar belaget i en universitetsstad, ca 7 km fran stadens
centrum.

N ?"0 + X

a) Vilka utredningar angaende objektet gor du med anledning av varderingen? Motivera ditt
svar sa att utredningens betydelse for varderingsuppdragets genomférande framgar ur
svaret. Beratta ocksa vilka informationskallor du anvander for var och en utredning.

b) Vilka alternativ finns med avseende pa lagenhetens basta och produktivaste anvandning
och hur bedémer du i enlighet med punkt a) att basta och produktivaste anvandning
uppnas utgaende fran utredningarna du har gjort? Motivera ditt svar.

c) Vilka metoder kan anvéndas i varderingen och vilken marknadsinformation bérjar du
samla for att anvanda de olika metoderna? Motivera ditt svar.
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Beddmningsgrunder:
a) Vilka utredningar goér du med anledning av varderingen?

- Uppgifter som galler objektets identifiering, ago och andra rattigheter (0,25 p)

o Fastighetsregistret Fastighetsdatatjansten / Lantméteriverket
o Kartutdrag ur Fastighetsregistret Fastighetsdatatjansten / Lantmateriverket
o Lagfartsbevis Fastighetsdatatjansten / Lantméteriverket
o Gravationsbevis Fastighetsdatatjansten / Lantmateriverket
o Ovrigt kartmaterial Stadens weebsidor / planldaggnings-
ansvariga
- Planlaggning och markpolitik (2,00 p)

o Giltig plan, stadens webbsidor / planlaggningsansvariga personer

o Mera schematisk plan, stadens webbsidor, planldggningsansvariga personer
o Planlaggningsplaner, stadens webbsidor / planlaggningsansvariga personer
o Kommunens markpolitik, stadens webbsidor / markpolitikansvariga personer
speciellt med avseende pa mojligheter att utveckla omradet utgaende fran
markanvandningsavtal.

- Jordbruksrelaterat (0,75 p)
o Dikningssituation
o Odlingsforhallanden

b) Vilka alternativ finns med tanke pa basta och produktivaste anvéandning

- Ramark (1,00 p)

o Omradet ar belaget i narheten av en tydligt existerande samhallsstruktur och
omradet kan darfor pa grund av forvantningar som baserar sig pa expanderande
samhallsstruktur ha férvantningsvarde som ramark, aven om ingen detaljplan tills
vidare skulle finnas for omradet.

- Jordbruksmark 0,5p)
o Omradets nuvarande anvandning ar antagligen akerbruk. Ifall markanvandning
med battre avkastning inte ar majlig eller kan forvantas ar omradet bast agnat for
nuvarande akerbruk.

- Byggnadsmark (0,5p)

o Ifall omradet har en plan som majliggér byggande, vilket under beaktande av
omradets karaktar skulle vara detaljplan i vilkken byggnadsratt har tillforts
omradet, ar den basta och produktivaste anvandningen byggnadsmark.

o Ifall omradet inte har detaljplan ja kommunens markanvandningspolitik tillater
byggande utgdende fran avgérande om planeringsbehov, kan omradet eller en
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del av omradet eventuellt kunna anvéandas som byggnadsmark. Detta &r
emellertid inte sannolikt.

c) Vilka metoder kan anvandas i varderingen och vilka utredningar gor du for andamalet?

- Marknadsvardemetoden (2,00 p)

O

Objektet har uppenbarligen i enlighet med framtida planlaggning
forvantningsvarde som ramark

Nar det ar fraga om ramark gors vanligtvis fastighetskop

Ramarkkop med hjalp av kdpeskillingsregistret for fastigheter

Vid jamforelsekdp beaktas ur jamforelsesynvinkel vasentliga uppgifter, dvs. lage,
planlaggningssituation och t.ex. grovt sett tradbestand med hjalp av flygbilder

- Avkastningsvardemetoden (1,00 p)

@)

O O O O

Ifall mojlighet till markanvandningsavtal finns, fas troligtvis ekonomiskt sett basta
resultat om man vantar pa att detaljplanlaggning sker, betalar
utvecklingskostandsersattning och saljer tomterna

Beréakna avkastningsvarde med hjadlp av kassaflédesanalys
Utvecklingskostnadsersattningens niva

Detaljplanlaggningsprocessens langd

Uppskattning om mojlig plan, tomternas kvalitet och antal, dverlatelse av
offentliga omraden

Kostnader och kostnadernas tidpunkter: utvecklingskostnadsersattning,
tomternas forsaljningskostnader

Inkomster och inkomsternas tidpunkter: efterfragan och tomtpriser
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Fraga 5 (10 p.)

Sammanstéllande av varderingsutlatande for ett varderingsobjekt

Du ska vardera en omfattande helhet som tidigare har anvéants som sjukhus och ar belagen i
mellersta Nyland.

Uppdragsgivaren ar ett av fastighetsinvesterare agt bolag som dvervéager att ge ett kdpeanbud
for varderingsobjektet som ar offentligt till salu. Prelimindrt planerar investerarna
inkvarteringsverksamhet i huvudbyggnaden och en s.k. upplevelsepark pa omradet. Mojligheten
att bilda nya byggnadsplatser ar ocksa av intresse.

Uppdragsgivaren behover en vardering som uppfyller kraven i enlighet med auktoriserad
fastighetsvardering (AKA) for att kunna forbereda sitt kdpeanbud och for sakerhetsandamal.

Objektets egenskaper

Obijektet ligger ca 60 km fran Helsingfors centrum och kan i praktiken inte nas med allménna
trafikmedel.

Markarealen ar ca 20 ha. Av dessa ar ca 5 ha parkliknande omrade dar ocksa objektets
byggnader ar belagna. Ca 15 ha ar i skogsbruksanvandning. Ingen information finns om
tradbestand eller dess omfattning. Objektet angransar till ca 500 m sjostrand.

Ingen detaljplan finns déar objektet ar belaget. | generalplanen som saknar rattsverkan finns en
snav planbeteckning och -bestdmmelse som hanfor sig till den tidigare anvandningen som
sjukhus. | den nyss godkanda landskapsplanen finns inga beteckningar for omradets del.

Byggnadernas totala vaningsyta ar ca 15 000 m2. Huvudbyggnaden ar ett ca 100 ar gammailt
sjukhus byggt i sten, vars vaningsyta ar ca 10 000 m?. Byggnaden har inte anvants under de
senaste ca 10 aren, men uppvarmning och underhall har under tiden skotts pa ett
andamalsenligt satt. | enlighet med preliminara uppgifter har byggnaden senast renoverats for
ca 20 ar sedan med avseende pa anvandning som sjukhus.

Det finns ca 10 andra byggnader, av vilka endast ett pa 1970-talet i betong byggt
bostadsvaningshus i forsvarligt skick pa 2 000 m? vaningsyta ar i bruk. De 6vriga byggnaderna
ar enligt prelimindra uppgifter i huvudsak i rivningsskick. Inga utredningar om byggnadernas
skick finns att tillga.

Objektet har eget vattenintag; vattenkvaliteten har undersokts och konstaterats uppfylla kraven
pa hushallsvatten. Avloppet ar kopplat till det kommunala natet och omradets byggnader till det
lokala eldistributionsnatet. Energikallan for objektets regionala uppvarmningssystem ar latt
brannolja.
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Uppgift

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

Rakna upp vilka separata utredningar som behdvs som utgangsinformation for att sammanstalla
en motiverad vardering.

Gor enligt uppdrag en auktoriserad fastighetsvardering, som uppfyller kraven pa god
fastighetsvarderingssed samt kraven i enlighet med IVS, och anvanda dig av till objektets
egenskaper och till marknaden anpassade vardeutgangspunkter och varderingsmetoder.

Du ska speciellt observera foljande:
- radande marknadssituation och osakerhetsfaktorer
- vardets utgangspunkter
- vardegrunder

Utred fran vilka kallor du skaffar information for vardering av byggnadskostnader,
marknadshyror och drifts- och underhallskostnader.

For huvudbyggnadens del ska du gora en grov kassaflodesanalys 6ver fem ar utgdende fran
dina uppskattade parametrar.

For behandling av 6vrigt innehall som behovs for en AKA-vardering racker det att namna
rubrikerna; i svaret kravs inga langa beskrivningar eller redogorelser och basinformationen
behdver inte upprepas.

Beddmningsgrunder:

Separata utredningar

Byggnadernas konditionsundersdkningar 05p
Uppskattat skogsvarde 05p
Kommunens uppfattning om planlaggningsmajligheter 05p
Vardering

1 Varderingsobjekt och antaganden

1.1 Varderingsobjekt

1.2 Antaganden
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6.1
6.2

6.3

Uppdrag

Uppdragsgivare

Uppdragstagare

Varderingsstandarderna ska efterféljas

- konstateras att kraven uppfylls

Varderingsresultatets anvandningssyfte och anvandare
- férbereda kopoffert

- for sékerhetsandamal

- uppdragsgivaren, eventuella andra anvandare?

Vardegrunder

- marknadsvérde 0,5p
- marknadshyra 0,5p
- uttrycken "gangse” och "pris” olampliga
Vardeutgangspunkter

- bésta och produktivaste anvandning 0,25 p
- nuvarande anvandning 0,25p

Varderingens datum och véardetidpunkt
Varderare, behorighet och jav

Utgangsmaterial

Offentligt material

Av uppdragsgivaren erhallet material
Marknadsinformationskallor
Besiktning

Forstord markgrund/byggnader

Objektets egenskaper

Objektets lage

Byggnadernas egenskaper, omfattning, utrymmenas anvandning och agare
Planlaggning, plankarta och -bestammelser

Outnyttjad byggnadsratt

Fastighets- och registreringsuppgifter

Marknadsinformation

Obijektets position pa marknaden

Kommunens situation

Investeringsmarknaden for fastigheter i Finland
Finlands ekonomiska situation

Varderingen
Varderingsmetoder

Objektets vardering med hjalp av avkastningsvardemetoden 10p
- har kassaflodeskalkyl 10p
Objektets vardering med hjalp av marknadsvardemetoden 10p
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7 Sammanfattning

7.1 Varderingens resultat och resultatets noggrannhet
7.2 Datum och underteckning

8 Bilagor

Byggnadernas planritningar

Planbeteckningar och -bestammelser

Fastighetsregisterutdrag
Lagfartsbevis
Gravationsbevis

25.5.2024

Resterande 4 poang ges sa att man far 4/30 poang for varje korrekt rubrik; de & sammanlagt 30,

dvs. 30 ratt ger 4 poang.

Intékter och utgifter Areal €/m2/man  méanad
Huvudbyggnaden 8 000 15 12 1440000 80 % av arealen ska hyras ut
Kostnader for drift och underhall 8 000 5 12 480 000
Inflationsférvantning 3 %
Totalavkastningskrav 13 %
Moderniseringskostnadernas paverkan 2 %
Restvérde; direkt
kapitalisering utg. fran
Ar Ar Ar Ar Ar nettoavkastningen ar 6
1 2 3 4 5
Potentiell bruttoavkastning, forhojning enligt inflation 1 440 000 1483200 | 1527696 | 1573527| 1620733
Utnyttjandegrad 0% 80 % 80 % 80 % 80 %
Effektiv bruttoavkastning 0% 1186560 | 1222157 | 1258822 | 1296586
Kostnader for drift och underhall, forhojning enligt inflation| 480 000 494 400 509 232 524 509 540 244
Operativ nettoavkastning -480 000 692 160 712 925 734 313 756 342 6 491 935
Investering under forsta aret -4 000 000 0 0 0 0
Diskonteringsfaktor 0,88 0,78 0,69 0,61 0,54 0,54
Diskonterad nettoavkastning -3 964 602 542 063 494 093 450 368 410512 3523 562
Summa av diskonterade nettoavkastningar -2 067 567
Restvérdets nuvarde 3523 562
Summa av foregéende 1 455 996 Marknadsvérde ca 1,5 M€
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