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Punkt A—max 3p

Kostnaderna for renoveringen (10 000 euro) fogas till aktielagenhetens anskaffnings-
utgift. Kostnaderna far inte avdras vid inkomstbeskattningen, eftersom renoveringen

gjordes omedelbart efter anskaffningen och innan hyresverksamheten inleddes. (3 p)

Punkt B—max 4 p

Hela hyresinkomsten utgor i enlighet med kassaprincipen inkomst for ar 2013. (2 p)

Utgifterna for bolagsvederlaget for hela hyrestiden far avdras vid beskattningen for ar
2013 (113 § i inkomstskattelagen: kassaprincipen iakttas, "om inte nagot annat foljer
av sarskilda skal”; det séarskilda skélet ar att &ven inkomsten beskattas som inkomst
for ett ar). (2 p) Utgifterna for vederlaget far i sista hand avdras enligt uppskattning
och beloppet kan dven senare korrigeras sa att det svarar mot det faktiska realisera-
de vederlagets belopp (Pekka kanner i slutet av ar 2013 till vederlagets belopp for ar
2014 och Pekka kan alltsa i sin skattedeklaration for &r 2013 uppge det korrekta be-
loppet for vederlaget ar 2014. Det exakta beloppet for vederlaget ar 2015 klargors
forst senare.)

o Om examinanden svarade att vederlaget avdras enligt kassaprincipen gavs 1

poang for svaret.

Punkt C—max3p

De renoveringar som hyresgasten utfor i enlighet med vad som avtalats i hyresavta-

let utgor beskattningsbar hyresinkomst for hyresvarden det ar da hyresgéasten utfor

renoveringen. Balkongsglasens varde utgor saledes beskattningsbar hyresinkomst

for Pekka vid beskattningen for ar 2013. (3 p) (Det kravdes inte att det av svaret
framgick att Pekka samtidigt far avdra anskaffningsutgiften for balkongsglasen ge-

nom linjara avskrivningar pa 10 %.)
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Fraga 2

Om bostaden var avsedd som makarnas gemensamma hem, skulle man utreda om &kten-
skapsskillnaden och awvittringen vunnit laga kraft. | annat fall behdvs makens samtycke till
uthyrningen. (39 § i &ktenskapslagen)

Marja behdver hyresvardens samtycke till andrahandsuthyrningen. (44 § i lagen om hyra av
bostadslagenhet)

Marja ska skriftligen underratta hyresvarden om 6verlatelsen av hyresratten. (44 § i lagen om
hyra av bostadslagenhet)

Dessutom ska man utreda att den hyresvard som tillatit andrahandsuthyrningen har ratt att
hyra ut bostaden (t.ex.) genom att skaffa ett disponentsintyg.

For att annonsen ska uppfylla de krav som stélls i statsradets férordning om uppgifter som
skall Iamnas vid marknadsforing av bostader ska den kompletteras med uppgifter om bosta-
dens lage och typ, ytan for de bostadsutrymmen som &r uteslutande i hyresgastens bruk,
hyrestiden da det ar frdga om ett hyresavtal pa viss tid (samt eventuell férskottshyra och
sakerhet).
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Fraga 3

A) Hurdana atgarder ska vidtas for identifiering av kunden i det aktuella fallet och vad grundar
sig atgarderna pa?

Tillamplig lag ar i detta fall lagen om foérhindrande och utredning av penningtvatt och av finan-
siering av terrorism (lagen om penningtvatt). Fastighetsmaklare ar sadana rapporteringsskyl-
diga som avses i lagen om penningtvatt (2 8 1 mom. 16 punkten). | lagen om penningtvatt
alaggs fastighetsformedlingsrorelser en skyldighet att utféra kundkontroll, dvs. att identifiera
sin kund och kontrollera kundens identitet, vid behov utreda den verkliga formanstagaren och
Overvaka kundforhallandet (6-9 8). Av svaret skulle det framga att kundkontrollen forutsatter
att de namnda atgarderna vidtas och att formedlingsrorelserna ar sadana rapporteringsskyldi-
ga som avses i lagen.

De kundkontrollatgarder som forutsatts i lagen om penningtvatt galler alla fasta kundforhal-
landen, och aven tillfalliga kundforhallanden da omfattningen av en enskild affarstransaktion
eller flera sammanhangande affarstransaktioner sammanlagt uppgar till minst 15 000 euro. En
hyrestagare betraktas som férmedlingsrorelsens kund i den mening som avses i lagen om
penningtvatt aven om formedlingsrorelsen inte star i avtalsforhallande till uppdragsgivarens
motpart. | samband med férmedlingsuppdrag som bertr hyresférmedling 6verskrids inte
gransen pa 15 000 euro for ett enskilt manadsbelopps del, men i det aktuella fallet uppgar den
sakerhet som ska betalas i samband med att hyresavtalet ingas till sammanlagt 27 000 euro,
vilket innebar att gransen dverskrids. Det ar dessutom forenligt med god férmedlingssed att
alltid identifiera kunden och kontrollera kundens identitet. Av svaret skulle det framga vad
skyldigheten att identifiera kunden grundade sig pa i det aktuella fallet.

Formedlingsrorelsen ska identifiera den verkliga formanstagaren enligt hyresavtalet samt vid
behov kontrollera dennes identitet. Med verklig formanstagare avses den fysiska person, dvs.
manniska, till forman for vilken en affarstransaktion utfors (t.ex. med stod av en fullmakt) eller,
om kunden ar en juridisk person (ett foretag eller en sammanslutning), den fysiska person
som utévar bestammande inflytande Over kundféretaget. | det aktuella fallet agerade bade
mannen och hustrun for foretagets rakning. Férmedlingsrérelsen kan utga fran antagandet om
att bada har bestammanderatt i foretaget da badas agarandel i foretaget &r stérre an 25 %.
For att kunna identifiera den verkliga formanstagaren ska formedlingsrorelsens representant
forst utreda vem som har agande- och bestammanderatt i foéretaget. Detta kan utredas t.ex.
med hjalp av aktieagarforteckningen eller aktieboken. Férmedlingsrorelsen far ocksa lita pa
de utredningar som kunden har lamnat in, om det inte finns sarskilda skal att ifragasatta ut-
redningarnas &akthet. | det aktuella fallet behévde man inte ta stéllning till om det eventuellt
finns nagra oklarheter i dokumenten. Det var tillrackligt att examinanden forstatt hur saken ska
utredas och pa vilka grunder utredningar ska inledas.

D& man kanner till vem eller vilka som representerar foretaget, kan dessa personers identitet
kontrolleras med hjalp av ett tillférlitligt dokument. Dessa dokument utgors av féljande gallan-
de dokument som utfardats av finska myndigheter: 1) korkort (&ven av papp), 2) identitetskort
utfardat av polismyndigheten, giltighetstiden fér identitetskort som utfardats fére 1.3.1999 har
I6pt ut 31.12.2002, 3) pass, 4) fotoférsedda FPA-kort,
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Ett fotoforsett FPA-kort har inte utfardats av polismyndigheten och ar séledes inte ett officiellt
identitetsbevis. Kortet kan dock i regel anvandas som identitetshandling t.ex. i banker och
darfor rekommenderas det att ocksa formedlingsrorelser ska godta detta kort for bestyrkande
av identiteten. FPA har 13.10.2008 upphort att utfarda fotoférsedda FPA-kort. Alla kort som
utfardats fore detta datum ar dock gallande i normal ordning och férnyade kort utfardas fram
till &ar 2014.

5) framlingspass eller resedokument for flykting.

En foérutséttning for att identitetshandlingen ska godtas ar att den berdrda personen kan iden-
tifieras med hjalp av dokumentets fotografi. Dokument utan fotografi kan inte anvandas for
styrkande av identiteten.

| svaret kravdes kannedom om atminstone en godkand identitetshandling. Det forutsattes inte
att alla godkéanda identitetshandlingar skulle réknas upp. Vidare kravdes det att examinanden
forstatt att lagen om penningtvatt forutsatter att uppgifterna om kundkontroll ska bevaras pa
det satt som foreskrivs i lagen (10 § i lagen om penningtvatt). | svaret kréavdes det dock inte
nagra narmare detaljer om hur uppgifterna om kundkontroll ska forvaras.

Kundkontrollatgardernas omfattning och grundlighet bestams pa basis av en riskbaserad
bedémning (6 § i lagen om penningtvatt). Av svaret skulle det framga att examinanden forstatt
att kundkontrollatgarderna grundar sig pa en riskbaserad bedémning, som formedlingsrorel-
sen sjalv ska utfora i varje enskild situation. | det aktuella fallet ska skarpta atgarder for kund-
kontroll vidtas (17 8§ i lagen om penningtvatt) eftersom hustrun, som férfogar éver 30 % av
bestammanderéatten i foretaget, inte &r narvarande vid identifieringen och styrkandet av identi-
teten for kundforetagets del (identifiering pa distans).

For att minska risken for penningtvétt och finansiering av terrorism ska formedlingsrorelsen i
detta fall:

1) kontrollera kundens identitet med hjalp av ytterligare handlingar och uppgifter fran en palit-
lig kdlla. En sadan handling kan t.ex. vara ett utdrag ur befolkningsregistret. Dessutom ska en
kopia av identitetshandlingen begaras av kunden.

2) sakerstalla att betalningen i samband med afféarstransaktionen goérs fran ett kreditinstituts
konto eller betalas in pa ett konto som tidigare 6ppnats i kundens namn. Detta kan ske t.ex.
genom att kunden ombes ldmna in ett kontoutdrag av vilket det kontonummer som anvands
vid affarstransaktionen samt kontoinnehavaren framgar.

ELLER

3) kontrollera kundens identitet med ett identifieringsverktyg eller ett kvalificerat certifikat som
avses i lagen om stark autentisering och elektroniska signaturer eller med hjalp av nagon
annan teknik for elektronisk identifiering som ar informationssaker och bevislig. Ett sadant
elektroniskt certifikat ar t.ex. de natbankkoder som bankerna utfardar (Tupas-certifikat).

| svaret kravdes det att examinanden forstatt att det i den aktuella situationen ar fraga om
identifiering pa distans och att detta alltid kraver skarpta atgarder for kundkontroll.
Formedlingsrorelserna ska undvika identifiering pa distans och anvanda sig av detta endast i
undantagsfall.
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Enbart paragrafhanvisningar, utan tillampning av lagrummen pa det aktuella fallet, gav inte
poéang.

Sammanlagt 3 poang.

B) Uppkommer det for formedlingsrérelsen en skyldighet att kontrollera informationen i det
aktuella fallet och vilka atgarder ska formedlingsrérelsen vidta med anledning av detta?

| det aktuella fallet vacks misstankar pa grund av kundens bradska, syftet med ingaendet av
hyresavtalet, kontantbetalningen av hyressakerheten och av att eventuella behdvliga hand-
lingar skulle tillstdllas forst efter att avtalet undertecknats. Affaren verkar missténkt. Av svaret
skulle det framga att det uppkommer en utredningsskyldighet for formedlingsrérelsen, samt pa
vilka grunder utredningsskyldigheten uppkommer (9 § i lagen om penningtvétt). Det rackte
inte enbart med ett konstaterande av att utredningsskyldighet uppkommer. Av svaret skulle
det aven framga att kunden ska ombes lamna in behovliga utredningar om foretagets agare
(t.ex. foretagets aktieagarférteckning eller aktiebok) innan hyresavtalet undertecknas.

Av svaret skulle det dessutom framga att formedlingsrorelsen ar skyldig att kontrollera sin
kunds verksamhet och att det kravs fortlopande 6vervakning av kundférhallandet. Det racker
med sadan 6vervakning med hjalp av vilkken man kan upptacka bruk av tjianster som avviker
fran kundens normala verksamhet.

Da det ar fraga om en tvivelaktig affarstransaktion eller formedlingsrorelsen misstanker att
kundens affarstransaktion ar forknippad med penningtvatt eller finansiering av terrorism, ska
formedlingsrorelsen strava efter att utreda medlens ursprung och anvandningsandamal. Detta
skulle framga av svaret. En sadan formfri utredning ska innefatta uppgifter om 1) fran vilken
affarstransaktion eller rattshandling pengarna harstammar, 2) medlens anvandningsandamal,
3) namnen pa affarstransaktionens parter och deras kontaktuppgifter och 4) arten av kundens
verksamhet (fran vilken verksamhet medlen harstammar).

Av svaret skulle det framga att examinanden forstatt vilka alternativa atgarder férmedlingsro-
relsen ska vidta med anledning av den utredning kunden gett. Om kundens utredning &r
tillracklig, behovs ingen tillaggsutredning. Om formedlingsrorelsen &ven efter utredningarna
anser att affarstransaktionen ar tvivelaktig, har férmedlingsrorelsen tre handlingsalternativ for
affarstransaktionens del:

1) att slutfora affarstransaktionen i normal ordning,

2) att avbryta affarstransaktionen for utredningar, eller

3) att vagra utfora affarstransaktionen.

Om kunden vagrar ge behovliga utredningar, ska kundférhallandet avslutas.

Av svaret skulle det ocksa framga att formedlingsrorelsen enligt 23 § i lagen om penningtvatt
kan vara skyldig att underratta centralen for utredning av penningtvatt om en tvivelaktig affars-
transaktion. Dessutom skulle det framga i vilken konkret situation formedlingsrorelsen borde
gbra en underrattelse i det aktuella fallet. Det kan anses utgdra en grund for en underrattelse
att det inte erhallits tillracklig utredning om ursprunget eller anvandningsandamalet for de
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medel som hanfor sig till affarstransaktionen, t.ex. pa grund av att kunden inte har velat lamna
in nagra handlingar innan avtalet ingas.

Enbart paragrafhanvisningar, utan tillampning av lagrummen pa det aktuella fallet, berattigade
inte till poang.

Sammanlagt 2 poang.

Svaren pa punkterna A och B i frdga 3 har behandlats som en helhet, sa att de fakta som
framforts i svaret har beaktats i podangsattningen oberoende av om de har namnts i samband
med A- eller B-punkten.

C) Enligt god formedlingssed far lagfartsbeviset vara hogst 3 manader gammalt vid den tid-
punkt da uppdraget utfors. Lagfartsbeviset ar alltsa i detta fall alltfér gammalt och represen-
tanten ska skaffa ett nytt lagfartsbevis. 1p

D) Utgangspunkten ar att formedlingsrorelsen har rétt till arvode da en affar uppkommer
under den tid uppdragsavtalet ar géallande. | uppdragsavtalet ar det emellertid méjligt att avtala
om s.k. arvode efter avtalstidens utgang. Da kravs det att de atgarder som férmedlingsrorel-
sen vidtagit under uppdragsavtalets giltighetstid vasentligen har inverkat pa den affar som
uppkommit senare. 1p

| detta fall har de atgarder som inverkar pa kopet vidtagits efter uppdragsavtalets utgang och
det finns darmed inte ratt till arvode efter avtalstidens utgang. 1p

E) Enligt lagen om férmedling av fastigheter och hyreslagenheter ska ett uppdragsavtal och
aven ett avtal om forlangning av uppdragsavtalet sattas upp skriftligen eller elektroniskt sa att
avtalsvillkoren inte kan &ndras ensidigt och sa att uppdragsgivaren har tillgang till dem. En
férlangning av uppdragsavtalet som sker per telefon uppfyller inte detta krav. 1p

Enligt lagen far formedlingsrorelsen inte dberopa ett villkor som inte har upprattats i ratt form.
Formedlingsrorelsen har alltsa inte rétt till arvode i det aktuella fallet. 1p
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Fraga 4

A) Ansvaret for underhallet av bolagets byggnad och ovriga utrymmen fordelas mellan aktie-
agaren och bolaget i enlighet med lagen om bostadsaktiebolag, om inte nagot annat bestams
i bolagsordningen. 4 kap. 1 8§ i lagen om bostadsaktiebolag

As Oy Harjulinnas vedertagna reparationspraxis ar inte av betydelse med avseende pa an-
svarsfordelningen, eftersom bolagsordningen inte innehaller bestammelser om &ndring av
ansvarsfordelningen (ingen andring har registrerats). Disponenten har fel och Sisko kan krava
att bolaget utfér de reparationer som féreskrivs i lagen.

Enligt lagen om bostadsaktiebolag ska bolaget underhalla bostadernas konstruktioner och
isolering. | det aktuella fallet a&r badrummets bristfalliga vattenisolering och golvbrunn sadana
fel som hor till bolagets ansvarsomrade. 4 kap. 2 § i lagen om bostadsaktiebolag 2p

Bolaget ska pa egen bekostnad lata reparera badrummets vattenisolering och golvbrunn samt
de 6vriga skadade konstruktionerna. Dessutom ska bolaget reparera de delar av bostaden
invandigt som har skadats pa grund av ett fel i konstruktionen eller pa grund av reparation av
ett sddant fel. Bolaget ska alltsa aterstalla badrummet och tamburen i ett sadant skick som
motsvarar bolagets basniva (parkett och kakel). 4 kap. 2 § 2-3 mom. i lagen om bostadsak-
tiebolag

Enligt 4 kap. 3 8§ i lagen om bostadsaktiebolag ansvarar aktieagaren normalt fér bostaden
invandigt (ytmaterial sdsom parkett och kakel). | det aktuella fallet utfor bolaget de reparatio-
ner som bolaget ansvarar for enligt 4 kap. 2 § i lagen om bostadsaktiebolag, river konstruktio-
ner och avlagsnar aktiedgarens ytmaterial, vilket innebar att aktiedgaren inte svarar for ytma-
terialen sasom normalt. Disponent Epéatoivo har saledes fel, As Oy Harjulinna ska aterstélla
Sijoittajas bostad invandigt betraffande ytmaterialen, dvs. parketten och kaklen, sa att dess
skick motsvarar den s.k. basnivan i bolaget (den s.k. aterstéllelseprincipen).

| svaret godkandes ocksa termen ursprunglig niva, ifall det framgick av svaret att examinan-
den forstatt saken. 3p

| det aktuella fallet utgor den tegelvaggkonstruktion som Sisko byggt i efterhand en tillaggs-
konstruktion eller en komplettering av inredningen. Tegelvaggen hor inte till bolagets basniva
eller till de konstruktioner som bolaget ansvarar for. Sisko svarar darmed fér de tillaggskost-
nader som bolaget orsakas av reparationen av tegelvaggkonstruktionen. 4 kap. 2 § 2—3 mom.
i lagen om bostadsaktiebolag 1p

Det bor konstateras att bolaget inte ansvarar for tegelvaggkonstruktionen dven om bolaget
underrattats om renoveringen och bolaget skulle ha haft mdéjlighet att dvervaka aktiedgarens
renovering. | dylika fall fattar bolagen i regel inte uttryckliga beslut om ansvarséverforing (fran
aktiedgaren till bolaget) eftersom detta skulle strida mot jamlikhetsprincipen.

A-punkten sammanlagt 6 p.
B) Hyresgasten har ratt till befrielse fran hyresbetalningen eller en skalig nedsattning av hyran

for den tid under vilken bostaden inte har kunnat anvandas eller under vilken bostaden inte
har varit i det skick som kan kravas eller i avtalat skick. Ratten till hyresnedsattning eller hy-
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resbefrielse uppkommer vid den tidpunkt da hyresvarden har fatt kannedom om bristen i
bostadens skick. Ville informerade Sijoittaja om felet forst under nyarshelgen, sa han &r inte
beréttigad till nedsattning av hyran for tiden fore detta. Bostadens skador hade i det aktuella
fallet reparerats den 1 mars. Ville & darmed berattigad till hyresnedsattning eller hyresbefriel-
se for tva manader, dvs. for januari och februari. 23 § 2 mom. i lagen om hyra av bostadsla-
genhet 2p

| svaret godkandes bade hyresnedsattning och hyresbefrielse.

For denna del gavs tva poang endast om det framgick av svaret att hyresnedsattning eller
hyresbefrielse var majlig bara for 2 manader. Enbart ett referat av lagparagrafen var inte
tillrackligt till denna del.

Det gavs inga poang for resonemang om ratten att hava hyresavtalet, eftersom fragan inte
gallde detta utan endast Villes yrkanden gentemot Sijoittaja. | det aktuella fallet ansvarade
dessutom inte hyresvarden for reparationen av felen.

Hyresgéasten har ratt att fA ersattning for den skada som hyresvardens forsummelser eller
atgarder orsakat hyresgasten (t.ex. ersattning for flyttkostnaderna). For att ga fri fran ersatt-
ningsskyldighet ska hyresvarden visa att hon handlat omsorgsfullt. Enligt vad som framgar av
uppgiften har Sisko handlat omsorgsfullt eftersom hon vidtagit atgarder och utan drojsmal
kontaktat disponenten. Bostadens bristfalliga skick har inte heller orsakats av hyresvardens
atgarder. Sijoittaja ar saledes inte skyldig att som skadestand betala Ville ersattning for lakar-
kosthaderna, flyttkostnaderna eller hyran fér en ersattande bostad. 23 § 3 mom. i lagen om
hyra av bostadslagenhet 2p

Det forutsattes att examinanden i svaret tog stallning till alla Villes yrkanden, samt att hyres-
nedsattningen sarskiljdes fran Villes 6vriga yrkanden.

B-punkten sammanlagt 4 p.



