Auktoriseringsprov for fastighetsvarderare 16.5.2026
Generell auktorisering

DEL |

Fraga 1 (max 3 p)

Toivo Tonttila har varit bostadsauktoriserad sedan 2005, sa han har lang erfarenhet som
varderare. Tonttila har gjort sin arbetskarriar i fastighetsformedlingsforetag och han har
huvudsakligen koncentrerat sig pa vardering av bostader. Pa orten ar han en mycket
anvand varderare. Nu kontaktas han av en skiftesman pa uppdrag av ett dédsbo.
Doédsboets delagare ar mycket oeniga, sa man behdver fa vardering av en auktoriserad
varderare. Varderingsbehovet omfattar bl.a. tva bostadsaktielagenheter, en stuga vid
insjostrand, nagra skogslotter samt en avlagset belagen industrihall.

Man éverenskommer om varderingsobjektet per telefon. Under telefonsamtalet diskuterar
man arvode och leveranstid och skiftesmannen beskriver objekten som ska varderas.
Eftersom dbédsboets delagare ar oeniga beslutas att stugan och industrihallen inte ska
besiktigas. Skiftesmannen sager att en av boets delagare, Matti Mottdla ger mera
information om objekten. Darefter talar Tonttila med Moéttéla. Angaende stugan lar det
inte finnas nagot fastighetsbesiktningsprotokoll, men enligt Méttéla ar stugan “totalt
nedmoglad”. Mo6ttola lovar skicka nagra foton pa industrihallen och beskriver for Tonttila
hur han bast kan ta sig ut till skogslotterna.

Tonttila har redan kommit val i gang med varderingen nar Anja Askola, en annan delagare
i dodsboet, kontaktar honom for att aven hon bidra med uppgifter. Askolas uppfattning
om stugans skick avviker vasentligt fran uppgifterna som Tonttila tidigare har fatt. Askola
ber Tonttila besdka stugan och till Tonttilas férvaning verkar den sensoriskt bedémt vara
i mycket fint skick. Tonttila ringer Méttola igen, men Mottola forsakrar att stugan ar
mogelskadad. Ifall Tonttila i sin vardering inte sager att stugan ar i daligt skick hotar
Mottola anfora besvar dver Tonttilas agerande.

Du ska i enlighet med ovan beskrivna fall, namndens stadgar och arbetsordning, av
namnden utfardade instruktioner, god fastighetsvarderingssed samt internationella
varderingsstandarder svara pa foljande fragor.

1) Skulle Toivo Tonttila som bostadsauktoriserad ha varit berattigad att ta emot
varderingsuppdraget som ocksa omfattade tva skogslotter och en industrihall? Vilka
angelagenheter paverkar beslut om att ta emot uppdraget? Motivera ditt svar. (0,5 p)

2) Vardera processen vid uppdragsgivningen. Gick allt som det skulle eller fattas nagot?
Motivera ditt svar. (1 p)

3) Hur kan faktum att objektet inte besiktigas paverka varderingen och hur ska man
framféra saken i sitt varderingsutlatande? Motivera ditt svar. (0,5 p)

4) Hur skulle Tonttila férhalla sig med avseende pa Mé6ttdlas och Anjalas motstridiga
uppgifter om stugans skick och av Méttola uttryckt hot? Motivera ditt svar. (1 p)
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Bedomningsgrunder

a)

d)

Ja, det far man, ifall man har tillrdcklig yrkeskompetens. Man ar skyldig att
dvervaga sin egen yrkeskompetens innan man tar emot uppdraget. For full poang
kravdes att svaret pa ett tillrackligt tydligt satt redovisade sjalvstandig bedémning
och kritisk reflektion dver den egna kompetensen. (0,5)

Uppdrag ska bekraftas skriftligen. IVS-listan och god fastighetsvarderingssed
bestammer vad som ska avtalas om, delpoang ges enligt svaren. Det vasentligaste
ar att forsta att det inte gar att avtala per telefon utan paféljande bekraftelse.
Formuleringar sasom "ska helst avtalas skriftligen” eller "ska avtalas skriftligen om
mojligt’ ar inte godtagbara (inga poang), eftersom ndmndens anvisning ar absolut
och inte lamnar utrymme fér undantag. (1 p)

Man maste namna att besiktning inte har gjorts. Detta kan paverka varderingens
noggrannhet. Man ska emellertid forhalla sig kritiskt till faktum att besiktning inte
har gjorts och utvardera ifall det ar mgjligt att vardera utan besiktning. En
forutsattning for full poang var att sdkanden i sitt svar pa ett tydligt sétt redogjorde
for ett kritiskt och véal avvégt férhallningssétt till den uteblivna besiktningen. (0,5 p)
Utgangsuppgifter och professionell skepticism. | enlighet med god
fastighetsvarderingssed kan man ocksa avsaga sig uppdraget ifall
uppdragsgivaren agerar svikligt och ger uppgifter som varderaren vet att ar
felaktiga, och uppdragsgivaren vagrar korrigera dessa. For full poang kravdes
dessutom att sbkanden behandlade hotet om otillbérlig paverkan i enlighet med
de etiska principerna (IVS, intimidation threat). (1 p)
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Fraga 2 (max 6 p)

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

a)
b)
c)

d)
e)

f)

Vilka fastigheter ar helt eller delvis befriade fran fastighetsskatt?

Vilka faktorer paverkar hur mycket fastighetsskatt uppbars fér mark?

For vilken typ av forvarv av fastighet eller delar av sadan uppbars ingen
Overlatelseskatt?

Till vilken instans betalas kapitalinkomstskattskatt?

Vad avses i beskattningen med Fast verksamhetsstalle?

Maste man betala mervardeskatt vid o6verlatelse av nyttjanderatt av fastighet,
motivera ditt svar?

Bedomningsgrunder

| beddmningsgrunderna namns lagparagraferna, dar de foreddmliga svaren finns. |
enlighet med fragestallningen krdvdes emellertid mera av svaren dn endast referens till
lagparagrafer, sé dessa har &nnu inte gett poéng.

Fastigheter som ar helt eller delvis befriade fran fastighetsskatt
(Fastighetsskattelagen kap.1, § 3) 1 p.

Faktorer som paverkar beloppet av fastighetsskatt for mark (Lagen om vardering
av tillgangar vid beskattningen kap. 5, § 29) 1 p.

For vilken typ av forvarv av fastighet eller delar av sadan uppbars ingen
Overlatelseskatt? (Lagen om odverlatelseskatt kap. 2, § 4, § 11, § 12, § 13 och §
14) 1 p.

. Till vilken instans betalas kapitalinkomstskattskatt? (Inkomstskattelagen kap. 1, §

1)1 p.

Vad avses i beskattningen med Fast verksamhetsstalle? (Inkomstskattelagen kap.
2,§13a)1 p.

Maste man betala mervardeskatt vid Overlatelse av nyttjanderatt av fastighet?
(Mervardesskattelagen kap. 4, § 30) 1 p.
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Fraga 3 (max 6 p)

Du ska sammanstalla en vardering i enlighet med IVS for ett kontorsobjekt som omfattar
flera lagenheter och hyresgaster. | den har uppgiften undersoker du lagenheterna A ja B.
Besvara bada punkterna nedan!

Vardedatum ar 16.5.2026, vardegrund marknadsvardet. Du utgar fran avkastningsvardet
och metoden du anvander ar diskonterade kassafloden.

a) Hyresavtalet for lagenhet A ar ett tidsbundet hyresavtal som utgar 1.8.2032.

Beskriv hur du bestammer marknadshyran for lagenhet A i din vardering och hur du
inkluderar den i kassaflédeskalkylen (max 2 p)

b) Hyresavtalet for lagenhet B utgar 1.8.2026. | enlighet med en marknadsoéversikt dver
omradet i fraga ligger hyresnivan for kontor vid 16 €/m2/manad i nya avtal.
Marknadsoéversiktens indikator ar i linje med hyresannonsernas prisniva.

Beratta hur du bestdmmer och beskriver marknadshyran for lagenhet B i din vardering
och hur du inkluderar den i kassaflédeskalkylen. (max 4 p)

Bedémningsgrunder

a) Vad som kravs vid vardering

- Beskriv i enlighet med IVS 102, A20.04 med avseende pa 1) under vilka omstandigheter avtalad
hyra kan betraktas som marknadshyra och 2) vilka faktorer i avtalet maste utredas.

- Beskriv hur marknadshyran overfors till kassaflodeskalkylen sa att de vasentliga
avtalsfaktorerna beaktas.

b) Vad som kravs vid vardering

- | enlighet med IVS 102, A20.03: 1) vilka antaganden maste goras, 2) beakta att de huvudsakliga
hyresvillkoren maste framféras vid indikering av marknadshyra.

- | kalkylen ska man beakta kostnader som hor till och uppkommer pa grund av uthyrningen samt
typiska rabatter (t.ex. hyresfria manader).
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DEL Il
Fraga 4 (max 8 p)

Delagarlaget for Pahkakoski samfallda skog 139-874-1-0 och Antti Orasti som &ger fastigheten
139-401-17-93 Keskivaara forhandlar om att inférliva en lott pa ca 10,58 ha som tillhor fastigheten
och finns markerad pa kartan nedan i ersattning mot andel i den samfallda skogen. Fastigheten
ar avlagset beldgen och ingen ikraftvarande planlaggning férutom landskapsplan finns. |
fastighetens narhet finns inga samhallstekniska natverk.

S -

|

1 | |

Delagarlaget och Antti Orasti kontaktar dig och begar ett varderingsutlatande med avseende pa
inférlivning.

a) Vilka utredningar goér du med anledning av varderingen? Motivera svaret sa att
utredningens betydelse for utférandet av varderingsuppdraget framgar ur ditt svar. Beratta
ocksa vilka informationskallor du anvander for utredningarna i fraga och hur du nar dessa.

b) Vilka alternativ finns det for vardegrund (Bases of Value) och fér den planerade
tillaggsmarkens hégsta och basta anvandning (Highest and Best Use) och hur resonerar
du utgaende fran utredningarna du har gjort under punkt a) med avseende pa
tillaggsmarkens hdgsta och basta anvandning? Motivera ditt svar.

c) Vilka tillvagagangssatt kan anvandas i varderingen och vilken marknadsinformation
sammanstaller du fér anvandning vid olika tillvagagangssatt? Motivera ditt svar.

5 (11)



Auktoriseringsprov for fastighetsvarderare 16.5.2026
Generell auktorisering

Bedomningsgrunder

a) Vilka utredningar gér du med anledning av varderingen?

- Vasentligt att beakta att bade den samfallda skogen och lotten som man vill
inforliva ska varderas (2 p)
Uppgifterna angaende objektets identifiering, agande och dvriga ratter

o Fastighetsregistret Fastighetsdatatjanst / Lantmateriverket
o Kartutdrag ur Fastighetsregistret  Fastighetsdatatjanst/ Lantmateriverket
o Lagfartsbevis Fastighetsdatatjanst/ Lantmateriverket
o Gravationsbevis Fastighetsdatatjanst / Lantmateriverket
- Planlaggning, annan planerad markanvandning (1p)
o Giltig plan kommunens webbsidor / personer som
ansvarar for planlaggning
o Mera schematisk planlaggning kommunens webbsidor / personer som
ansvarar for planlaggning
o Naturskydd Finlands miljocentrals karttjanster,
NMT:s naturskyddsansvarsomrade
- Med avseende pa majligt till marksubstanstakt (1p)

o Marksubstansernas omfattning och kvalitet (beakta intilliggande
taktomrade, ar det majligt att fa uppgifter om detta, tillstandsuppgifter ar i
alla fall offentliga)

o Madjlighet att fa marksubstanstillstand

Skogsdata

b) Vilka alternativ finns fér vardegrund som kan beaktas som hégsta och basta
anvandning av lotten
- Vardegrund marknadsvarde (1p)
- Hogsta och basta av lotten (1p)
o Skogsbruk
o Taktomrade for marksubstans

c) Vilka tillvagagangssatt kan anvandas i varderingen och vilken marknadsinformation
sammanstaller du fér andamalet?
- Skogsbruksland (1p)
o Kombinationsmetoden (summavardemetoden)
o Utgangspunkt avkastningsvarde
- Eventuellt taktomrade for marksubstans (1 p)
o Utgangspunkt marknadsvarde
o Utgangspunkt avkastningsvarde
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Fraga 5 (max 10 p)
Varderingsobjektet

Du ska vardera fastigheten 123-456-7-8 som ags av démsesidiga fastighetsaktiebolaget
Toimisto Oy.

Uppdragsgivare ar verkstallande direktoren NN som ager Toimisto Oy.

Uppdragsgivaren behdver en vardering som uppfyller kraven fér auktoriserad
fastighetsvardering (AKA) for sakerhetsandamal. Banken vill ha en uppfattning om
objektets marknadsvarde och realiseringsvarde.

Objektets egenskaper

Objektet ar belaget i en snabbt vaxande kranskommun i huvudstadsregionen inom
Helsingfors pendlingsregion. Objektet ligger ca 2 km fran stadscentrum och ca 35 km
fran Helsingfors centrum.

Objektets byggnad ar en kontorslokal som ar avsedd fér en anvandares behov.
Byggnadsaret ar 2006 och den uthyrbara ytan 3 000 m2. Byggnaden ar gammalmodig,
men ingen vasentlig reparationsskuld foreligger. | omgivningen finns inga andra
kontors- eller affarsbyggnader.

Anvandaren for vars behov byggnaden ar planerad ar inte langre verksam i objektet.
Man har emellertid lyckats hyra ut till andra anvandare mot hyra pa marknadsniva.
Objektets underutnyttjandegrad ar ca 30 %. Bruks- och underhallskostnaderna ar ca 4
€/m?/manad (moms 0 %).

Staden planerar andring av detaljplan i omradet dar objektet ar belaget som skulle leda
till att anvandningssyftet for objektets tomt andras fran kontor (K) till bostadsvaningshus
(AK). Kommande bostadsbyggnadsratt ar 6 000 m2 vaningsyta. | varderingen kan man
utga ifran att den nya detaljplanen ar i kraft t.o.m. slutet av inneliggande ar.
Planandringen har inletts pa stadens initiativ, sa tomtagaren behéver inte betala
ersattning for markanvandningsavtal.
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Marknadsinformation

Nivan fér marknadshyror for kontor i omradet (bruttohyra, moms 0 %),
nettoavkastningskrav och underutnyttjande ar:

undre kvartil median ovre kvartil
hyra (€/m?/man) 10 14 18
avkastningskrav (%) 8 10 12
underutnyttjande (%) 5 10 15

Enhetsmarknadsvarde for AK-byggnadsratt i regionen ar ca 350 €/m2 vaningsyta.

Uppgift

Sammanstall i enlighet med uppdraget en vardering av objektet som uppfyller kraven pa
god fastighetsvarderingssed, auktoriserad fastighetsvardering och IVS och anvand dig
av tillvagagangssatt och metoder som ar lampliga med avseende pa objektets
egenskaper och nuvarande marknadssituation.

Observera speciellt vardeutgangpunkter och vardegrunder. Av svaret kravs en tydlig
kalkylbaserad uppfattning med avseende pa vardeutgangspunkt.

For byggnadens del ska du sammanstalla en grov kassaflodeskalkyl 6ver fem ar.

Med avseende pa behandling av 6vriga angeldagenheter som ska omfattas av en
AKA-virdering racker det att namna rubrik, av svaret kravs inte langa
beskrivningar eller redogorelser och utgangsuppgifterna behover inte upprepas.
OBS! Anviand inte ditt eget namn i svaret, utan hitta pa ett annat.

Beddémningsgrunder
Varderingsbrev

1 Varderingsobjekt och antaganden
1.1 Varderingsobjekt

1.2 Antaganden och specifika antaganden
2 Uppdrag

2.1 Uppdragsgivare

2.2 Uppdragstagare

2.3 Varderingsstandarderna ska efterféljas

- konstateras att erforderliga standarder har efterfoljts
2.4 Varderingsresultatets anvandningssyfte och anvandare
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2.5

2.6

2.7
2.8
2.9
2.10

3.1
3.2
3.3
3.4
3.5

4.1
4.2
4.4
4.5
4.6

5.1
5.2
5.3
54

6.1
6.2

6.3

- for sakerhetsandamal
- uppdragsgivaren, ev. andra anvandare?

Vardegrunder

- marknadsvarde 05p
- realiseringsvarde 0,5p
- uttrycken "gangse” och “pris” ej lampliga

Vardeutgangspunkter

- hégsta och basta anvandning 0,5p
- nuvarande anvandning 0,5p
- frivillig realisering 0,5p
- tvangsforsaljning 0,5p

Vardedatum och vardetidpunkt

Varderare, kompetens och jav

Varderingsvaluta

Vasentliga faktorer som paverkar miljo, samhallsansvar
och forvaltning som har anvants och beaktats

Utgangsmaterial

Offentligt material

Material som erhallits av uppdragsgivaren
Marknadsinformationskallor

Besiktning

Forstérd markgrund, forstérda byggnader

Objektets egenskaper

Objektets lage

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

Oanvand byggnadsratt

Fastighets- och inteckningsuppgifter

Marknadsinformation

Objektets marknadsposition

Kommunens situation
Fastighetsinvesteringsmarknaden i Finland
Finlands ekonomiska stallning

Vardering
Varderingsutgangspunkter och -metoder
Objektets vardering utgaende fran avkastningsvardet 0,5 p

- kassaflédeskalkyl 0,5p
Objektets vardering utgaende fran marknadsvardet 0,5 p
- jdAmférelse med liknande objekt 0,5p

Sammanfattning
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7.1 Varderingens resultat och resultatets noggrannhet
7.2 Datum och underskrift
8 Bilagor

Byggnadernas planritningar

Planbeteckningar och -bestammelser
Fastighetsregisteruttag

Lagfartsbevis

Gravationsbevis

Grov kassaflodeskalkyl, nuvarande anvandning

Intdkter och utgifter Areal €/m2/m manad
an

Kontor 3000 14 12

Sammanlagt 3000

Drift och underhall 3000 4 12

Inflationsférvantning
Totalavkastningskrav 12 %
Moderniseringskostnadernas paverkan 2 %

Ar1 Ar2 Ar3

Potentiell bruttoavkastning, férhojning enligt 504 000 514 080 524 362
inflation

Utnyttjandegrad 70 % 70 % 70 %
Effektiv bruttoavkastning 352800 359856 367053

Kostnader for drift och underhall, forhojning 144000 146880 149818
enligt inflation
Operativ nettoavkastning 208800 212976 217236

Reparationskostnader 2 000 2 000 2 000
Nettokassaflode, direktkapitalisering vid ar 6 206800 210976 215236

Diskonteringsfaktor 0,89 0,80 0,71
Diskonterad nettoavkastning 184643 168 189 153 200
Summa av diskonterade nettoavkastningar 772 690
Restvdrdets nuvdrde 1308

101
Summa av féregaende 2 080

790

0,5p

504
000
504
000

144
000

Ara

534
849
70 %
374
394
152
814
221
580
2000
219
580
0,64
139
547

Ars

545
546
70 %
381
882
155
870
226
012
2000
224
012
0,57
127
110

16.5.2026

Restvarde,
direktkapitalise
ring utgdende
fran netto-
avkastning ar 6
556 457

70 %
389520

158 988

230532
2305321

0,57
1308 101
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For resterande 4,5 poang galler 4,5/35 poang for varje ratt rubrik.
Rubrikernas antal ar ca 35, sa 35 ratt ger 4,5 poang.
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