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FASTIGHETSMAKLARPROV 4.5.2013

Las dessa anvisningar innan provet borjar.

Svaren pa fragorna ska skrivas pa skilda pappersark.
Skriv tydligt ditt namn och din personbeteckning pa varje svarspapper.

Namnden rekommenderar att langden pa varje svar ar en Ad-sida. Den absoluta
maximilangden pa svaret ar tva sidor per fraga. Den del av svaret som overskrider tva sidor
lAmnas olast.

Skriv med tydlig handstil.
Svaren ska vara motiverade. Det racker inte med endast paragrafhanvisningar.
Det maximala poangtalet for varje uppgift & 10 poang.

| provet far Finlands Lag, sartryck av forfattningarna samt losexemplar av
forfattningssamlingen anvandas (dvs. endast sddant material som innehaller forfattningstext
antingen i original eller som kopia). Det material som anvénts granskas senast nar deltagaren
avlagsnar sig fran provtilifallet.

Det ar forbjudet att anvanda mobiltelefon under provets gang.

Efter att examensresultaten faststallts informeras varje deltagare personligen om resultatet per
brev pd den adress som deltagaren har uppgett i samband med sin anmalan. De som
underkants i provet tillstalls i anslutning till meddelandet av resultatet anvisningar for
rattelseyrkan.

Information om examensresultaten ges inte per telefon. Forteckningen éver dem som godkénts i
provet publiceras dessutom pa adressen www.kauppakamari.fii Resultaten publiceras
tidigast under veckan 25.

Foljande provtillfalle halls i november 2013.

VAND INTE SIDA INNAN DU HAR FATT TILLATELSE TILL DET!


http://www.kauppakamari.fi/�
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UPPGIFT 1

Besvara foljande fragor som beror beskattning av dverlatelsevinsten:

A) Pekka &ager ensam fastigheten Pekkala, vars areal & 4000 m?® Pekka har &gt

B)

fastigheten sedan ar 1975. Han bodde under aren 1990-2003 i den bostadsbyggnad
som fanns pa fastigheten. Bostadsbyggnaden brann emellertid ner i slutet av ar 2003
och Pekka fick samma ar 150 000 euro i brandférsakringsersattning av
forsakringsbolaget. Ar 2012 séljer Pekka denna fastighet, p& vilken det allts& vid
forsaljningstidpunkten inte finns nagra byggnader.

- Tillampas bestammelserna om skattefri forséljning av egen bostad pa
forsaljningsvinsten av fastigheten Pekkala?

- Hur behandlas brandférsakringsersattningen vid Pekkas beskattning ar 2003
(med antagande om att bestammelserna ar 2003 motsvarade bestammelserna
ar 2012) och hur paverkar forsakringsersattningen beskattningen i samband
med fastighetens forsaljning ar 2012? Ange noggrant de tillampliga lagrummen
angaende beskattning av brandforsakringsersattning.

Kaija &ager tva skogsfastigheter som hon har skaffat mot vederlag ar 2000.
Anskaffningsutgiften for fastigheten A var 400 000 euro och anskaffningsutgiften for
fastigheten B var 50 000 euro. Kaija har under olika ar salt virke fran fastighten A, sa
att skogsavdrag pa sammanlagt 65 000 euro har gjorts vid Kaijas beskattning. Kaija
séljer ar 2012 fastigheten B, vars forsaljningspris ar 90 000 euro.

- Vilket ar forsaljningsvinstens belopp for fastigheten B och hur réknas det ut?
Besvara fragan genom att uppratta en tydlig kalkyl éver hur forsaljningsvinsten raknas
ut och resonera de olika punkterna i kalkylen. Svaret behover inte innehalla
antaganden om nagra andra utgiftsposter an de som presenterats ovan. Namn ocksa

noggrant den paragraf som berér skogsavdrag.

Ge ett motiverat svar.
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UPPGIFT 2

Paret Toivonen kopte 5.5.2012 bostadsaktier som berattigar till besittning av en
trerummare i ett radhus av paret Sulonen, for en kdpesumma pa 230 000 euro.
Bolagets byggnader (fyra byggnader med tre bostader i varje byggnad) har fardigstallts
ar 1984. Paret Sulonen kopte i tiden bostaden som ny.

Koparna sande i februari 2013 ett kravbrev till sdljarna. Enligt deras uppfattning var
bostaden behaftad med fel pa féljande grunder:

Koksfonstret saknade den inre fonsterrutan, fonstret i tvattrummet var sprucket,
toalettstolen var 16s, dorren till toaletten var skev och ytterdorrens las kranglade. Till
sovrummet hordes ovasen fran pannrummet och det férekom mer trafikbuller an vad
képarna hade vantat sig.

Vid varmefotograferingen i december 2012 konstaterades det att bostaden var kall och
dragig och hade synnerligen laga yttemperaturer. Av motesprotokollen for bolagets
styrelse och bolagsstamma framgick det att det fran forsta borjan hade férekommit
brister i varmeisoleringen och fénstrens tatning. Felen hade inte atgardats.

Enligt kdparnas uppfattning borde saljarna aven ha underrattat dem om att byggaren
hade gatt i konkurs ar 1994.

Koparna klagade dessutom pa att de i december 2012 hade fatt veta att det enligt
planlaggningen har planerats tva radhus nedanfor huset, vilkka kommer att gora slut pa
sjoutsikten ifall de byggs.

Koparna yrkade pa havning av kopet och pa ersattning for de forbattringar de gjort i
bostaden.

Saljarna vander sig férundrade till dig. De skulle inte vilja hava kopet.

Redogor for din motiverade standpunkt till koparnas pastaenden och beratta for
sdljarna vilken deras rattsliga stallning &r med stéd av bestdmmelserna i lagen om
bostadskop.

Vilka skyldigheter har du mot kdparna i situationen dér du agerat som férmedlare och
képarna skulle framféra sina krav aven mot dig?

Ge ett motiverat svar.
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UPPGIFT 3

Du njuter en varvinterdag av solskenet pa formedlingsrorelsens kontor, dar du fungerar
som ansvarig forestandare. Det ar mitt i den brada varsasongen, da ocksa efterfragan
pa semesterbostader borjar bli livligare. Dina tankar forirrar sig da och da till den resa
till sodern som vantar efter ett par veckor. Du vaknar upp ur dina tankar da en man
som verkar bekant stiger in genom formedlingsrorelsens dorr. Du har sett de
tidningsartiklar som skrivits om honom i den lokala dagstidningen. Du har I&st att han
ar en foretagare som varit framgangsrik inom fiskpartihandeln.

Mannen géar fram och talar med en av de representanter som arbetar i din
formedlingsrorelse. Mannen har pa formedlingsrorelsens webbplats sett en annons
angdende ett statligt fritidsobjekt vid havsstranden i Porkala. Det ar frdga om en
fritidsbostad som ags av foraldrarna till en framgangsrik NHL-ishockeyspelare. Objektet
har varit till forséljning i snart ett ar och det har inte direkt férekommit trangsel bland de
potentiella koparkandidaterna. Intresset har begransats av det begéarda priset pa 1,3
miljoner euro och av den instabila ekonomiska situationen. Enligt uppdragsgivaren kan
darfor ocksa ett langvarigt hyresforhallande komma i fraga.

Du graver fram pappren gallande objektet och marker att lagfartsbeviset och
gravationsbeviset ar daterade den 15 januari, dd aven uppdragsavtalet angaende
objektet senast forlangdes med 3 manader. Uppdragsavtalet har alltsd hunnit [6pa ut.
Representanten ringer sdledes pa din begaran genast upp objektets &agare och
meddelar efter samtalet att uppdragsgivarna samtyckt till att forlanga uppdragsavtalet
med en manad. Representanten bandade ocksd samtalet och uppger att saken alltsa
ar i sin ordning.

Mannen meddelar att han vill hyra det aktuella fritidsobjektet for sitt foéretags bruk.
Samtidigt talar han om att det ar brattom att skoéta avtalsfragorna. Han vill hyra
fritidsbostaden for att tillfalligt kunna lagra ett inkommande parti pa 1 000 kg frusen fisk
(bl.a. lax, sik, réding och olika kaviarer). P& fastigheten finns utéver fritidsbostaden tva
stora lagerbyggnader och ett bathus. Mannen uppger att han inte hinner bekanta sig
narmare med objektet. Han sager att han litar pa de uppgifter som framgar av
annonsen och pa de bilder som finns pa webbplatsen. Mannen Vvill ge ett anbud
gallande hyran. Han konstaterar ocksa att hyresavtalet ovillkorligen maste ingas inom
tre dagar. Mannen uppger att han ar beredd att kontant stélla en sakerhet som
motsvarar tre manaders hyra (3 x 9 000 euro). Han beréttar att han ager 70 % av sitt
foretag och hans fru 30 %. Frun skulle dock inte personligen vara narvarande da
avtalet undertecknas. Mannen konstaterar dessutom att han inte i onédan vill lamna in
dokumenten pa foérhand, utan att han lamnar in dem genast efter att avtalet ingatts.

(uppgiften fortsatter pa nasta sida...)
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(... fortsattning fran foregaende sida)

Representanten vander sig till dig for att be om hjalp. Representanten funderar pa vad
som ska beaktas da hyresanbudet lamnas, pa basis av det som mannen uppgett.
Dessutom funderar representanten pa om identitetsbevis alls behover foretes da
mannen ar bekant. Redogor for foljande for representanten:

A)

B)

C)

D)

E)

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

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

Representanten vill ocksa forsakra sig om att lagfartsbeviset ar tillrackligt nytt,
det ar ju &nda mindre an 4 manader gammailt. Vad svarar du?

En annan av din rorelses representanter har for en vecka sedan forevisat
objektet for en kdparkandidat som var synnerligen intresserad av det.
Representanten kommer nu och fragar dig vad som hander med
formedlingsarvodet om uppdragsgivarna saljer objektet till denna kdpare genast
efter att uppdragsavtalet 16pt ut?

Har forlangningen av uppdragsavtalet skett pa ett sadant satt att din
férmedlingsrorelse sékert har ratt till arvode for uppdraget?

Ge ett motiverat svar.
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UPPGIFT 4

Ville Vuokralainen har i augusti 2012 hyrt en enrummare i As Oy Hajulinna av Sisko
Sijoittaja. P& nyarsnatten lade Ville marke till en mork flack i tamburparketten utanfor
badrummet och informerade féljande morgon Sisko om saken. Sisko bad samma dag
bolagets disponent E. Epatoivo komma till platsen.

Epatoivo utféorde omedelbart en fuktméatning i bostaden, varvid man upptackte en
omfattande fuktskada som orsakats av brister i golvbrunnens tatning och i
vattenisoleringen. Fuktskadan hade spritt sig till en stor del av badrummet, liksom till
parkettgolvet i hela tamburen.

Epatoivo meddelade i detta skede Sisko att hon ar skyldig att sta for alla
reparationskostnader, eftersom man i bolaget fran forsta borjan iakttagit en praxis
enligt vilken alla aktiedgare reparerar sina egna badrum. Denna praxis har emellertid
inte &nnu hunnit skrivas in i bolagsordningen. Sisko ar i varje fall skyldig att betala for
bostadens parkett och badrumskakel, eftersom aktiedgaren enligt lagen ansvarar for
bostadens ytmaterial. Sisko har dessutom i efterskott latit bygga en dekorativ
vaggkonstruktion av tegel i badrummet, vilken bolaget inte heller ansvarar for.

For att skadorna inte skulle fOrvarras vidtog bolaget dock omedelbart
reparationsatgarder och lat torka och reparera konstruktionerna och ytorna samt
vaggkonstruktionen av tegel. Reparationen rackte tvd manader och bostaden var i
skick den 1 mars.

Ville hade under hosten lidit av flera bihaleinflammationer, som maste ha berott pa
fuktskadorna i bostaden. Ville yrkade pa att Sisko skulle bevilja honom hyresbefrielse
for 8 manader samt betala ersattning for lakarkostnaderna, flyttkostnaderna och hyran
for en ersattande bostad.

Ta stallning till foljande:

A) Hur fordelar sig ansvaret for reparationerna mellan bostadsaktiebolaget och
aktieagaren? Hur bedomer du disponentens pastdenden angaende
reparationskostnaderna?

B) Hur beddmer du Villes yrkanden gentemot Sisko?

Ge ett motiverat svar.
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UPPGIFT 5

Du arbetar vid en fastighetsformedlingsrorelse och pa ditt arbetsbord finns féljande tre
separata kundarenden som kraver sakkunniga och motiverade svar:

A)

B)

C)

Tero T, som har ingatt ett uppdragsavtal gallande forséljning av en
skogsfastighet, har beviljats aktenskapsskillnad fran sin fru Seija genom en
dom som meddelats for tre manader sedan. Vardera har giftoratt i den andras
egendom, som narmast bestdr av det gemensamt agda hemloésoret, badas
besparingar, den bil som Seija och Tero ager samt den skogsfastighet som
Tero ager. Seija bor tillsammans med barnet kvar i den hyreslagenhet i Esbo
som varit familjens gemensamma bostad. P4 ansokan av Seija T har en
skiftesman forordnats for att forratta awvvittringen, och ett sammantrade har
hallits pa initiativ av skiftesmannen. | denna nya situation behtéver Tero T
shabbt pengar for att kbpa en egen bostad och darfor borde den skogsfastighet
han &ger sidljas omedelbart. — Ar detta mojligt och vad ska man beakta i
sammanhanget?

Det &kta paret Matti och Maija S har 4.3.2013 salt sin egnahemshusfastighet till
bilisten Ville N. | kdpebrevet, som i korrekt ordning har bestyrkts av ett
kopvittne, avtalade man om att dganderatten till objektet skulle Overga till
koparen omedelbart, men att egnahemshusfastigheten skulle kvarsta i saljarnas
besittning fram till 1.7.2013, da séljarnas nya egnahemshus som byggs pa en
annan ort borde bli klart. Samtidigt avtalade man i kdpebrevet om en
drojsmalsavgift for varje paborjad drojsmalsvecka. Efter att kopet ingéatts har
sdljarna och koparen upprattat ett sarskilt dokument dar det hanvisas till det
bestyrkta kdpebrevet och dar man avtalat om att saljarna pa grund av en
forandring i forhallandena far ha den salda fastigheten i sin besittning fram till
15.9.2013. — Saljarna vill nu veta om ett sddant avtal 6ver huvud taget kan
ingas pa ett giltigt satt och om de kan fa skydd for sin besittningsratt aven i
forhallande till utomstaende.

Dodsbodelagarna Sirpa och Sami haller pa att salja ett outbrutet omrade som
hor till deras avlidne far Taunos fastighet. En strandbastu &r belagen pa det
outbrutna omradet. Enligt lagfartsbeviset har Tauno lagfart pa stomlagenheten.
Av fastighetsregisterutdraget framgar det att det outbrutna omradet belastas av
ett servitut som bestar av grannens rétt till batplats och att stomfastigheten har
en andel i de samféllda vattenomradena. Enligt gravationsbeviset har tva
inteckningar pa 50 000 euro faststillts i stomfastigheten. | samband med
synefdrrattningen framgick det att batplatsen inte har anvants pa atminstone
fem ar. — Det har hittats en kopare for det outbrutna omradet som har fiske som
hobby. Koparen forutsatter att det outbrutna omradet inte belastas av nagra
servitut och att det namnda servitutet inte forblir gallande, samt att koparen far
de rattigheter som behdvs. — Ge kdparen en motiverad redogorelse for villkoren
for kopet av det outbrutna omradet och for de behovliga atgarderna.

Ge ett motiverat svar.
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UPPGIFT 6

A har gett er i uppdrag att sélja ett outbrutet omrade p& 5000 m? frn sin lagenhet
Ryysyranta som omfattar 150 hektar. Det outbrutna omradet gransar till en sjo med
mycket grund strand, vars vattennivd har sankts p& 1950-talet. Sjon ar ett samfallt
vattenomrade som lagenheten Ryysyranta har en andel i.

A har tidigare, under 1970-talet, salt flera strandparceller fran sin lagenhet. Pa
parcellerna har det byggts semesterbostader. Kommunen har i slutet av 1980-talet
godkant en stranddelgeneralplan for omradet, dar det outbrutna omradet har
betecknats som byggplats for en fritidsbostad.

B har lange letat efter en byggplats for en fritidsbostad. B, som ar en forsiktig person,
Onskar att ni ska utreda

A) hur byggandet pa det outbrutna omradet kunde ske
B) huruvida B far bygga en brygga for sin segelbat

C) hur B far fiskeratt i sjon

Ge ett motiverat svar.



