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Maklarnamnden

FASTIGHETSMAKLARPROV 8.5.2010

Las dessa anvisningar innan provet borjar

Svaren pa fragorna 1-5 ska skrivas pa skilda pappersark. Fraga 6 besvaras pa provpapperet.
(OBS! Fraga 6 omfattar tva sidor.)
Skriv tydligt ditt namn och din personbeteckning pa varje svarspapper.

Namnden rekommenderar att langden pa varje svar ar en A4-sida. Den absoluta maximilangden
pa svaret ar tva sidor per fraga. Den del av svaret som 6verskrider tva sidor lamnas olast.

Lamna en marginal pa minst tva centimeter vid sidan av varje svarspapper for poangsattning.
Skriv med tydlig handstil.

Essasvaren ska vara motiverade. Det récker inte med endast paragrafhanvisningar.

Det maximala poangtalet for varje uppgift & 10 poang.

| provet far Finlands Lag, sartryck av forfattningarna samt ldsexemplar av forfattnings-
samlingen anvandas (dvs. endast sadant material som innehaller forfattningstext antingen i
original eller som kopia). Det material som anvénts granskas senast nar deltagaren avlagsnar sig
fran provtillfallet.

Provresultatet meddelas samtliga deltagare per brev efter att resultaten faststéllts. Forteckningen
over dem som godkants i provet publiceras dessutom pa adressen www.keskuskauppakamari.fi.

Resultaten publiceras tidigast 22.6.2010. De som underkants i provet tillstélls i anslutning till
meddelandet av resultatet anvisningar for rattelseyrkan.

Foljande provtillfalle halls 20.11.2010.

VAND INTE SIDA INNAN DU HAR FATT TILLATELSE TILL DET!
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FRAGA 1

De akta makarna A och T Rinne har for avsikt att sélja sin 1 100 kvadratmeter stora fastighet som
omfattar ett tidstypiskt tegelhus med plant tak fran 1960-talet. Férséljningsobjektet innefattar ocksa
outnyttiad byggratt som enligt detaljplanens effektivitetstal uppgar till 300 vaningskvadratmeter.
A Rinne ar en affarsman som pa forhand vill trygga sin rattsstallning i egenskap av saljare sa val
som mdjligt genom att stalla foljande fragor till fastighetsformedlingsrorelsens representant:

a) Under vilka forutsattningar kan markomradet med den outnyttjade byggratten séljas for sig?
Banken X har annu en pantratt pa 60 000 euro som hanfor sig till fastigheten.

b) Affarsmannens affarsbekant S Mursu har meddelat att han ar villig att inga ett foravtal med
en giltighetstid pa 6 manader for att kartlagga sina mojligheter att finansiera kopet samt
tillaggsbyggandet pa fastigheten. Ar det majligt att S Mursu kan éverféra de rattigheter som
grundar sig pa avtalet till en tredje person. Kan man bereda sig pa detta och i sa fall hur?

c) Eftersom det ar fraga om ett hus med plant tak, vill séljaren for att trygga sin egen stallning
ta in en ansvarsbegransningsklausul i kdpebrevet, dar saljaren forbinder sig att under tre
ars tid sta for prisnedsattning och skadestand gentemot kdparen ifall lackage pa yttertaket
orsakar ett sadant kvalitetsfel som avses i 2 kap. 17 § i jordabalken och kdparen darmed
far ratt till prisnedsattning och skadestand som sammanlagt uppgar till minst 10 000 euro.
Saljaren forbinder sig darmed att bara betala det belopp som 6verskrider denna gréans,
dock hdgst 35 000 euro. — Ar en s&dan klausul bindande med avseende pé de normer som
ingar i lagstiftningen?
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FRAGA 2

Agaren till lagenheten Y har gett er i uppdrag att sélja ett 7 000 m? stort outbrutet omrade, som i
sin helhet ar belaget pa ett omrade vars stranddetaljplan kommunfullméktige har godkant ar 2005.
Av det outbrutna omrédet har ca 5 000 m? anvisats som byggplats for fritidshus. Den &terstdende
delen av det outbrutna omradet har forsetts med planbeteckningen yk (samnyttjoomrade) och har
enligt planbestammelserna anvisats som lekplatsomrdde for fastigheternas behov.
Stranddetaljplanen omfattar ocksa ett badstrandsomrade som forsetts med beteckningen yk, dar
det ar tillatet att bygga en bastubyggnad for gemensamt bruk.

Det outbrutna omradet ar en del av en stor lagenhet som inte hor till planomradet. Det ar allmant
kant att lagenhetens agare ar i ekonomiska trangmal.

B &r beredd att kopa det outbrutna omradet och vander sig till er. Fore kopet vill B emellertid ha
svar pa féljande fragor:

a. vad innebar planbeteckningen yk (samnyttjioomrade/lekplats) ifall B kdper det outbrutna
omradet;

b. hur kan B ombilda det outbrutna omradet till en sjalvstandig fastighet och hur stor blir
denna fastighet;

c. innebar planbeteckningarna yk att B i framtiden kommer att paforas nagot slags
forpliktelser trots att B inte har barn och pa grund av sin sjukdom inte heller kan bada bastu
eller simma;

d. kan moderfastigheten (lagenheten Y) orsaka nagra hinder eller begransningar for
byggandet; och

e. kan B i egenskap av kopare till det outbrutna omradet bli tvungen att svara for de skulder

for vilka inteckningar faststallts i lagenheten Y och i sa fall till vilket belopp?
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FRAGA 3

Du arbetar som fastighetsméklare i Uledaborg och far idag 8.5.2010 besodk av ékta makarna Merja
och Heikki L., som talar om foéljande for dig:

"Vi tanker idag lamna ett skriftligt kopanbud pa den tvarummare som ni formedlar i Uledborgs
centrum. Innan vi lamnar kdpanbudet skulle vi emellertid vilja kontrollera vissa fragor som hanfor
sig till beskattningen.

Vi bor for narvarande i Heikkis personalbostad i Jarvenpaa. Ingendera av oss har agt en egen
bostad som vi sjalva skulle ha bott i. Heikki har dock tillsammans med sin bror (2 och %2) gt en
tvarummare i Helsingfors centrum, som han fatt som gava av sin mor ar 1999 och som hela tiden
varit uthyrd till en utomstaende person. Heikki har alltsa inte sjalv bott i tvarummaren.

Heikkis arbetsplats flyttar i medlet av ar 2011 till Uledborg och darfor vill vi alltsa nu képa en bostad
i Uledborg, till halften i badas namn. Vi har for avsikt att forst hyra ut bostaden genom ett ettarigt
tidsbundet hyresavtal och kommer darefter sjalva att flytta in i bostaden 1.8.2011.

Heikki ar for narvarande 35 ar gammal och Merja ar 39. Merja fyller 40 i november 2010.

Det begarda priset for tvarummaren ar 100 000 euro och det skuldfria priset ar 120 000 euro. Vi ar
beredda att betala det begérda priset fér bostaden.

For att finansiera bostadskopet har Heikki genom ett kopebrev 1.5.2010 salt sin andel av den ovan
namnda lagenheten i Helsingfors som han fatt som gava till sin bror. Képesumman var 100 000
euro och med denna summa finansierar vi nu kopet av bostaden i Uledborg.

Kan du redogora for vilka skattepafoljder som kan uppkomma till féljd av detta?

Besvara Merja och Heikki och utarbeta ditt svar sa att du behandlar varje skatteslag for sig. Namn
ocksa de tillampliga bestammelserna.
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FRAGA 4

a) Timo och Tiina T. salde 19.9.2008 de aktier som berattigade till besittning av en
radhusbostad for en kopesumma pa 130 000 euro och kopte sjélva en storre bostad
senare samma ar.

Kdparna Paula och Pekka P. sande 14.4.2010 ett reklamationsbrev till Timo och Tiina. De
ansag att bostaden pa foljande grunder var behéaftad med fel: "Parketten i tamburen knarrar
och sviktar, badrumslavoarens golvfog ar osnygg och det finns sprickor i sovrumsvaggen.”
Dessutom forekommer det betydligt mer flygbuller p4 omradet &an vad koparna antagit.
Under den senaste tiden har flygbullret dessutom oOkat i och med att en av
landningsbanorna ur bruk och flygtrafiken i synnerhet nattetid dirigeras Over bostaden.
Saljarna har inte heller upplyst kdparna om den daliga ekonomiska situation som féreligger
for det byggféretags del som byggt bostaden. Vidare hade det vid bolagsstamman 4.4.2009
kommit fram att det inte finns ndgot behdvligt myndighetstillstand for den gardsbyggnad
som hor till fastigheten. Brevet avslutades med foljande ord: "Vi yrkar pa havning av kdpet
eller atminstone pa kannbar prisnedsattning! Det ar vi berattigade till eftersom det forlopt
mindre an tva ar sedan kopet.” Timo och Tiina blev férskrackta och vande sig till dig for att
fa radd. Avslutningsvis konstaterade Tiina och Timo &nnu att forsaljningen skottes av en
maklare och att maklaren val ocksa maste bara ndgot ansvar.

b) Din kusin Teemu har hort att du har borjat forbereda dig for intradesforhoéret till juridiska
fakulteten och vill ha sakkunnigrad angaende ett par fragor. Teemu har for avsikt att salja
en fastighet som han med stod av ett gavobrev har fatt av sina foraldrar. | gavobrevet
konstateras det att Teemus maka inte har giftoratt i den egendom Teemu erhallit med stod
av gavobrevet. Behdver Teemu alls informera sin fru om forsaljningen? Ar det mgjligt att i
ett sarskilt dokument avtala om att besittningen évergar forst efter tre ar eller maste detta
villkor std i kopebrevet?
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FRAGA 5

a)

b)

d)

Hasse A ringer pd mandagen till Fastighetsférmedlingsrorelsen och ber att nagon ska
komma och vardera hans bostad. Fastighetsméaklare Ville aker for att vardera Hasses
bostad. Hasse blir glad da han hor vardet p& bostaden, vilket ar hogre an vad han vantat
sig. Hasse och Ville ingar darmed ett uppdragsavtal och Ville bérjar foérbereda forsaljningen.
Han lagger ut en annons pa internet och later ocksa publicera en annons i en stor
dagstidning. Visningen ska hallas redan féljande sondag. P& lordagen ringer Hasse
emellertid och meddelar att han kommit pa andra tankar. Han vill inte salja bostaden. Ville
anser dock att Hasse inte kan dra sig ur avtalet. Om Ville av pur godhet gar med pa detta,
maste Hasse sta for kostnaderna for annonseringen och de andra atgarder som vidtagits
for forberedelse av forsaljningen.

Gor en juridiskt motiverad bedémning av huruvida Villes krav ar berattigade.

Janne J koper i april 2010 bostadsaktier i ett bolag som har byggts ar 2003. | oktober
marker han att golvplattorna i badrummet inte sitter fast i underlaget. Disponenten
uppmanar Janne att ta kontakt med gryndern P & P Oy. P & P Oy granskar golvplattorna,
som &r losa pa ett omrade som motsvarar ungefar en halv kvadratmeter. P & P Oy anser
att gryndern inte svarar for ett sa litet fel, eftersom felet inte orsakats genom grov
vardsloshet.

Beddm P & P Oy:s ansvar enligt lagen om bostadskop.

Janne J marker ocksa att golven i bostaden &ar av laminat, trots att det i maklarens
forsaljningsbroschyr konstaterades att det var fraga om parkettgolv. Janne ar inte nojd utan
anser att bostaden ar behéaftad med ett fel. Bedom saljarens och méklarens ansvar. Har
Janne ratt till gottgorelse och till hurdan gottgorelse i sa fall?

En dodsbodelagare kommer till ditt kontor for att avtala om ett uppdrag som gaéller
forsaljning av bostadsaktier som tillnor ett dodsbo. Vad maste du beakta innan du avtalar
om uppdraget med kunden?

Du har varit formedlare vid ett bostadsaktiekop. Kopavtalet ingicks 1.10.2009, varvid ocksa
besittnings- och aganderatten overgick. Enligt kdpebrevet svarar kdparen for vederlagen
efter att besittningsratten 6vergatt. Koparen har emellertid for ett par dagar sedan fatt ett
indrivningsbrev fran disponenten gallande vederlagen for maj, juni, juli och augusti 2009.
Vederlagen har inte alls betalats och bolaget kraver darfor att kbparen ska betala dem.
Koparen anser att saljaren ar den enda ansvarige och fragar dig om rad. Ge ett motiverat
svar pa fragan.
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FRAGA 6 Namn Personbeteckning
OBS! Fraga 6 omfattar tva sidor.

Besvara frdgan pa provpapperet genom att anteckna ett kryss i parentesen framfor det korrekta
alternativet. | varje underpunkt (a-j) kan det finnas 0-4 korrekta alternativ. For varje underpunkt ges en
poang endast da svaret ar fullstandigt korrekt.

a) Om disponenten inte pa begéaran av férmedlingsrérelsen ger séddan utredning som utarbetats inom
bolaget t.ex. om rérens skick

() kan objektet inte séljas.

() ska uppdragsgivaren underrattas om saken.

() ska koparna i forséljningsbroschyren informeras om saken och om dess betydelse.
() ska utredningen med stéd av en talan krévas av disponenten.

b) Férmedlingsrorelsen ska se till att

() det utarbetas ett skriftligt dokument dver kdpanbudet och dess villkor.

() anbudsgivaren innan anbudet tas emot informeras om att férmedlingsrérelsen redan har tagit emot
ett annat kdpanbud angaende objektet.

() formedlingsrorelsen tar emot ett nytt kdpanbud som &r férenat med handpenning forst efter att ett
tidigare kdpanbud som innefattat handpenning har forkastats.

() ett nytt kbpanbud inte tas emot om férmedlingsrorelsen redan har tagit emot ett képanbud som &r
foérenat med standardersattningsvillkor och som inte annu har forkastats.

c) Beteckningen fastighetsmaklare far anvandas

() av den som avlagt fastighetsméaklarexamen och som ar anstélld hos en formedlingsrorelse.
() av den som avlagt fastighetsmaklarexamen och som &r anstélld hos ett byggftretag.

() av den som &r anstélld som forsaljningsrepresentant hos en férmedlingsrérelse.

() bara av den ansvarige forestandaren, om denne har avlagt fastighetsmaklarexamen.

d) Da formedlingsrorelsen tar emot ett anbud som ar férenat med handpenning, ska den se till att

() det utarbetas ett skriftligt dokument éver kdpanbudet och dess villkor.

() uppdragsgivaren sa snabbt som mojligt informeras om anbudet.

() handpenningen forvaras pa férmedlingsrorelsens kundmedelskonto.

() objektet under den tid ett anbud som ar férenat med handpenning ar gallande endast forevisas for
sadana koparkandidater som ar beredda att betala mer for objektet &n vad som erbjudits i det aktuella
anbudet.

e) De personer som hor till delagarna i ett dodsbo framgar pa ett tillforlitligt satt

() av det bouppteckningsinstrument som registrerats vid tingsratten.

() av det bouppteckningsinstrument som granskats av skatteverket.

() av det bouppteckningsinstrument vars delagarforteckning har faststallts av magistraten.

() av det fortydligande av lagfart som beviljats i dodsboets namn i samband med forséaljning av en
fastighet.
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f) Enligt lagen om bostadsaktiebolag

() overgar ansvaret for vederlagen pa kdparen vid den tidpunkt da dganderatten Gvergar.

() kan koparen ibland bli tvungen att ansvara for saljarens obetalda bolagsvederlag.

() kan séljaren och koparen i képebrevet avtala om séttet for betalning av vederlagen pa ett sadant
satt som ar bindande ocksa for bostadsaktiebolaget.

() overgar ansvaret for betalning av vederlagen alltid vid den tidpunkt d& besittningsratten 6vergar.

g) De varderingsmetoder som anvands allmant ar

() omkostnadsvardemetoden.

() saluvardemetoden.

() beskattningsvardemetoden.

() Jakobsen-Sérensens multivariabelmetod.

h) Konditionsgranskningsrapporten

() befriar saljaren fran ansvaret for alla fel om kdparen har tagit del av rapporten.

() befriar saljaren fran ansvaret for de fel som har namnts i granskningsrapporten om kdparen har tagit
del av rapporten fore képbeslut.

() kan ges till kdparen efter kopet, om séljaren har varit narvarande vid granskningen.

() behdvs vara om man har for avsikt att anvanda klausuler om ansvarsbefrielse.

i) Den redogdrelsebilaga som hor till uppdragsavtalet

() innefattar den information som uppdragsgivaren gett.

() kan i efterhand kompletteras pa basis av dokumentation ifall det ar nagot uppdragsgivaren inte
kanner till.

() arformedlingsrérelsens kontrollista for uppgifter om bostaden, som ifylls av férmedlingsrérelsens
representant.

() ska forvaras fem ar efter att uppdragsavtalet |6pt ut.

j) | ett bostadsaktiebolag

() bhar en delagare obegransad ratt att géra andringar pa sitt gardsomrade.

() far en delagare gora andringar pa sitt gardsomrade om andringarna inte orsakar bolaget eller andra
delagare olagenhet och delagaren enligt bolagsordningen férfogar 6ver omradet.

() far en delagare gora vilka som helst andringar pa sitt gardsomrade och bolagsstamman eller
styrelsen kan inte uppstélla nagra begransningar for andringar av gardsomradet, om delagaren enligt
vedertagen praxis forfogar 6ver gardsomradet, Aven om det inte i bolagsordningen faststéllts att
omradet ar sddant som en delagare forfogar over.

() har en delagare alltid ratt att fritt gbra planteringar.



