AFM-PROVET 7.5.2011 BETYGSATTNINGSPRINCIPER

FRAGA 1
a) De tva alternativa l6sningarna kunde i detta fall vara foljande:

(1) Mellan stiftelsen och foretaget utarbetas ett foravtal om kopet av det outbrutna omradet, vilket i enlighet med 2
kap. 1 § i jordabalken ska bestyrkas av ett kopvittne. Foravtalet ska innehalla ett omnamnande av nar det slutliga
kopet ska slutas (inom 5 &r) och under vilka villkor (2 kap. 7 8 2 mom. i jordabalken). | detta fall ska avtalsslutet
bindas vid villkor som galler de behdovliga utredningarna och myndighetens tillstand. Foravtalet ska ockséa innehalla
en klausul om avtalsvite, dar det bestdms att stiftelsen blir tvungen att betala det avtalade avtalsvitet (t.ex. en
tredjedel av det outbrutna omradets varde) till féretaget om stiftelsen saljer det outbrutna omradet (fastigheten) till

nagon annan under den tid foravtalet ar gallande.

(2) Alternativt uppréttas antingen ett kdpebrev med ett uppskjutande villkor, dar avtalsslutet binds vid myndighetens
tillstdnd och den slutliga kopesumman binds vid grusets art och omfattning genom att berakningsgrunderna tas in i
kopebrevet, eller ett kopebrev med ett uppldosande villkor, dar kopets fortbestand binds vid myndighetens tillstand

och vid grusets art och omfattning. Dessa villkor kan vara gallande i hogst fem ar (2 kap. 2 § i jordabalken).

Foravtalet ar ett obligationsrattsligt avtal som endast binder parterna att inga det slutliga képeavtalet da de villkor
som faststallts i foravtalet uppfylls. Ett foravtal hindrar i regel inte att en utomstdende kdpare kan f& battre ratt till
fastigheten (jfr kollusionssituationen, dar syftet ar att orsaka skada). | detta fall blir dock den saljare som ingatt
foravtalet (stiftelsen) ersattningsskyldig med anledning av avtalsbrottet gentemot den kdépare som slutit féravtalet
(foretaget). Klausulen om avtalsvite ersatter skadestandet och bevisningen. Ett kannbart avtalsvite fungerar som
ett gott incitament for korrekt agerande. Ett kopeavtal med uppskjutande eller upplésande villkkor kan
rekommenderas da det slutliga kopeavtalets villkor kan faststallas i avtalet, a&ven om de till en borjan fastslas
villkorligt. Ett sddant kopeavtal binder parterna och ar aven bindande i forhallande till en tredje person. Villkoren

framgar ocksa av lagfarts- och inteckningsregistret efter att lagfart har sokts. (5 p.)

b) Sahakiinteistd Oy ska for det forsta etablera sddan arrenderatt (jordlegoratt) som avses i 5 kap. i jordlegolagen i
fraga om det specificerade arrendeomradet (= det outbrutna omradet) for sitt dotterbolag Huonekalutehdas Oy,
vilket innebar att ett arrendeavtal ska utarbetas for 50 ar. For att dotterbolaget ska kunna utnyttja arrenderatten och
byggnaderna som sékerhet kravs det att arrenderatten kan 6verforas till en tredje person utan att fastighetsagaren
hors och att arrendetagaren (dotterbolaget) har byggnader eller anordningar p& arrendeomradet eller far uppfora
sadana pa omradet. For det andra ska Sahakiinteistd Oy salja den fabriksbyggnad (16s egendom) som redan finns
pa arrendeomradet till dotterbolaget, dvs. arrendetagaren, vilket innebar att det ska upprattas ett kopebrev over
forsaljningen av byggnaden. For att den salda byggnaden ska hanfora sig till arrenderéatten och inte langre utgora
en bestandsdel av fastigheten krdvs det vidare att arrendetagarens &aganderatt till byggnaden inskrivs i
arrenderatten i enlighet med 14 kap. 4 § 1 mom. 2 punkten i jordabalken samt att sjilva arrenderéatten inskrivs i den
fastighet fran vilken den utarrenderats. Inskrivningen av arrenderatten och byggnaden ska sokas med framsta
foretrade (14 kap. 8 8§ 2 mom. i jordabalken). Efter att dessa inskrivningar gjorts bildar arrenderatten och
byggnaderna en helhet som dotterbolaget kan sdka inteckningar i, varefter dotterbolaget kan anvénda pantbreven
som sékerhet (19 kap. 1 § i jordabalken). (5 p.)
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FRAGA 2

1. Pa omradet rader en sddan byggbegransning som avses i 72 § i markanvandnings- och bygglagen.
Narings-, trafik- och miljdcentralen kan bevilja undantag fran byggbegransningen. Efter undantagslovet

behdvs ett bygglov som beviljas av den behdriga kommunala myndigheten.

2. | byggnadsordningen finns foreskrifter om byggplatsens minimiareal och ofta ocksa om strandlinjens
minimilangd. Ifall det finns behov av att avvika fran dessa foreskrifter, kan nérings-, trafik- och
miljocentralen i enlighet med 171 § 3 mom. i markanvéandnings- och bygglagen bevilja lov till detta, om

kommunen férordar byggprojektet.

3. Det ar mojligt att det till foljd av séankningen av vattenstandet i sjon har uppkommit tillandning i anslutning

till det outbrutna omradet. Tillandningen kan losas in i enlighet med 60 § i fastighetsbildningslagen.

4. De byggplatser som salts pa 1970-talet inverkar i enlighet med den s.k. stomlagenhetsprincipen pa
beddmningen av huruvida det annu finns strandbyggrétt for A:s lagenhets del. Om detta inte ar fallet

beviljas inte undantagslov.

5. Om A:s lagenhet har en andel i det samfallda vattenomradet (den fiskrika sjon), far koparen av det
outbrutna omradet en andel i vattenomradet, som innefattar fiskeréatt, ifall man sarskilt avtalat om det i

kopebrevet. Detta framgar av 150 § 2 mom. i fastighetsbildningslagen.

6. En brygga far byggas med stod av 1 kap. 28 § i vattenlagen. Tillampningen av denna bestammelse kraver

att den berorda personen ager strandomradet, alltsd i detta fall att en eventuell tillandning har l6sts in.

7. Pa omradet rader enligt 36 § i fastighetsbildningslagen en styckningsbegransning. Begransningen galler

endast bildandet av en byggplats och den upphor d& undantagslov beviljas.

8. Genom att soka lagfart kan man hindra att dgaren till det outbrutna omradet blir ansvarig for de
inteckningar som gors for A:s rakning efter képet. Man kan aven avtala om befrielse fran ansvaret i
kopebrevet och soka inteckningsborgenarens godkannande till befrielsen. Omradet kan ocksa befrias fran
inteckningar med stod av 28 § i fastighetsbildningslagen. Da lagfart soks inleds styckning pa tjanstens
vagnar.

(10p.)

Anmarkning

Uppgiften hade denna gang utarbetats sa att examinanderna sjalva fick utreda vilka fragor som skulle
uppmarksammas. For poangens del 1&g tyngdpunkten vid att svaret omfattade sa manga fradgor som mojligt
av dem som namns i punkterna 1-8, medan redogoérelsen fér det som hanforde sig till punkterna var av
mindre betydelse. Det var alltsa snarare frdga om att observera vilka omstéandigheter som var av betydelse i

juridiskt avseende an om att ge en korrekt redogérelse for dem.
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FRAGA 3

a)

b)

c)

d)

Man bor utreda vilka personer som ar dodsbodelagare, vilket pa ett tillforlitligt satt framgar av den
delagarforteckning som faststéllts av magistraten eller av bouppteckningen samt av en obruten
kedja av ambetsintyg gallande den avlidne fran 15 ars alder fram till dodsfallet. For forsaljningen
behdvs samtycke av alla delagare, t.ex. fullmakter som utfardats fér den person som skéter
forsaljningen.

Anna A ar omyndig. Hon behover en stéllféretradande intressebevakare, som magistraten pa
ansokan forordnar for att ta emot arvet, eftersom hennes intressen kan sta i strid med Mirja M:s
intressen. Den stallféretradande intressebevakaren ska ansoka om tillstand till forsaljningen av
bostaden hos formyndarskapsmyndigheten (magistraten). Mirja M ska a sin sida i egenskap av
Anna A:s intressebevakare anstka om férmyndarskapsmyndighetens tillstand till bostadskdpet.

(Se i synnerhet 18 kap. i arvdabalken och 34 § i lagen om formyndarverksamhet) 3p.

Formedlingsrorelsen har gett felaktig information om bilplatsen, eftersom koparen pa basis av
omnamnandet i forsaljningsbroschyren med fog kunde anta att aktierna medférde besittningsratt
ocksa till bilplatsen. Formedlingsrorelsens representant kande till att aktierna inte medférde
besittningsratt till bilplatsen (och dven om representanten inte hade kant till det borde denne ha
forstatt detta pa basis av foreskrifterna i bolagsordningen). Formedlingsrorelsen har saledes
handlat oaktsamt och dess prestation belastas av ett fel. Formedlingsrorelsen ska ersétta den
skada som orsakats kdparen.

En poang gavs ocksa om man hade motiverat att koparen inte orsakats nagon konkret skada
eftersom hon i varje fall fick tillgang till bilplatsen.

(9 och 14 § i lagen om férmedling av fastigheter och hyreslagenheter) 3p.

Aven om séljaren inte gett felaktig information om bilplatserna, ansvarar séljaren for de uppgifter
som hans eller hennes representant gett till kdparen. Saljaren ar skyldig att godké&nna en
prisnedsattning pa grund av att koparen getts felaktiga uppgifter.

(6 kap. 27 8 i lagen om bostadskop, 13 & i lagen om formedling av fastigheter och
hyreslagenheter) 2p.

Séljaren och férmedlingsrorelsen ar vardera ansvariga for att hela summan betalas till Anna A
och Mirja M ("solidariskt”). Saljaren har emellertid regressratt gentemot férmedlingsrorelsen for
den prisnedséttning saljaren eventuellt betalar. Férmedlingsrérelsen har utarbetat broschyren
och dess representant borde i egenskap av expert pa bostadskép ha kunnat klargora
bilplatsernas agoforhallanden for képaren.

(15 8 i lagen om férmedling av fastigheter och hyreslagenheter) 2p.
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FRAGA 4

1. Huvudregeln &r att en frivillig havning av ett kop betraktas som en ny 6verlatelse, som inte eliminerar
den oOverlatelseskatt som péforts till folid av den forsta overlatelsen. Overlatelseskatten aterbars
alltsa inte. Den frivilliga havningen av kopet betraktas vid Overlatelsebeskattningen som en ny
overlatelse, for vilken ny dverlatelseskatt ska betalas.

Utgangspunkt: Om parterna i detta fall haver kopet frivilligt (1 p.), aterbars alltsa i princip inte den
overlatelseskatt som Martti och Maija betalat (1 p.) och Heikki ar enligt huvudregeln skyldig att
betala dverlatelseskatt (1 p.).

2. Om kopet emellertid har havts genom ett domstolsbeslut t.ex. p& grund av att kdpeobjektet ar
behaftat med ett kvalitetsfel (sdsom i det aktuella fallet), aterbars dverlatelseskatten.

Om parterna i detta fall for arendet till domstolen och domstolen haver kopet (1 p.) pa grund av
ett kvalitetsfel, far Martti och Maija tillbaka den Overlatelseskatt de betalat (1 p.). Heikki blir inte i
detta fall tvungen att betala ny 6verlatelseskatt.

3. Overlatelseskatten aterbars ocksa da en frivillig havning sker under sddana omstandigheter att det ar
uppenbart att kopet skulle bli hAdvt genom domstolens beslut.

Om parterna i detta fall haver kopet frivilligt och om kvalitetsfelet anses vara sa uppenbart att
kopet skulle ha blivit havt genom domstolens beslut, dterbars den Gverlatelseskatt Martti och
Maija betalat (2 p). Heikki blir inte tvungen att betala ny 6verlatelseskatt.

4. Forfarandet for aterbaring av 6verlatelseskatten:

Martti och Maija ska lamna in en ans6kan om &terbdring av overlatelseskatt till
Skatteférvaltningen (2 p. Poang gavs ocksa for formuleringen "koparna kan soka tillbaka den
skatt de betalat” och andra motsvarande formuleringar av vilka det tydligt framgar att Martti och
Maija pa eget initiativ ska anstka om aterbaring hos Skatteforvaltningen.)

5. Tillamplig bestammelse:

40 § i lagen om overlatelseskatt (1 p.)

Enbart ett referat av bestammelsen i 40 § i lagen om overlatelseskatt gav endast en poang (=
"kopiering” av bestammelsen som sadan eller nastan som sadan ur lagboken). For fler poang
kravdes det att examinanden kunnat tillampa bestammelsen pa det aktuella fallet och redogora
for de olika alternativ som framforts i punkterna 1-4, uttryckligen utgadende fran omstandigheterna
i det aktuella fallet.

Se Nieminen — Anttila — Aarinen — Jokinen, s. 19:33-34 och Myrsky — Rabin&, s. 122-123.



AFM-PROVET 7.5.2011 BETYGSATTNINGSPRINCIPER

FRAGA 5

Ett uppdragsavtal far enligt 5 § i lagen om férmedling av fastigheter och hyreslagenheter vara gallande
hogst fyra manader i séander. En 6éverenskommelse om forlangning av uppdragsavtalet far ingas tidigast
en manad innan avtalet I6per ut. Johanna far saledes inte annu komma 6verens om en forlangning av

avtalet. 2p.

En 6verenskommelse om forlangning av avtalet ska ingas enligt samma bestammelser som géller ingaende
av ett uppdragsavtal, dvs. skriftligen eller i elektronisk form, p& ett sadant satt att avtalsvillkoren inte kan
andras ensidigt och s& att uppdragsgivaren har tillgang till dem. En ny avtalsblankett behover dock inte fyllas
i, utan man kan avtala om férlangning av uppdragsavtalet genom en anteckning i de ursprungliga

avtalshandlingarna, som dateras och undertecknas pa nytt. 1p.
En dverenskommelse om férlangning av uppdragsavtalet kan inte traffas via e-post. 1p.

Formedlingsrorelsen ska informera uppdragsgivaren om huruvida rorelsen eller nagon av dess anstallda har
ett sarskilt intresse att bevaka i arendet. Formedlingsrorelsen har ett sarskilt intresse att bevaka da en
narstdende till en av dess anstallda &r motpart i arendet. Till en anstallds narstdende hor enligt anvisningarna
om god formedlingssed dennes make eller maka, sambo, partner i ett registrerat partnerskap, syskon och
halvsyskon samt personer som star i rakt uppstigande eller nedstigande slaktskapsforhallande till den
anstéllda. Det ar fraga om bevakning av ett sarskilt intresse ocksa i det fall dar uppdragsgivarens motpart star
i ndgon annan nara relation eller i ett ekonomiskt beroendeférhallande till en anstalld vid formedlingsrorelsen.
Ifall dessa kriterier inte uppfylls, behdver férmedlingsrorelsen inte fasta nagon vikt vid att koparen ar svarfar

till en av formedlingsrorelsens anstéllda. 2p.

Endast personer som avlagt fastighetsméaklarprovet far anvanda beteckningen fastighetsmaklare eller
forkortningen AFM. Ett avlagt fastighetsmaklarprov kravs dock inte av en sadan person som innan den
senaste forordningen om fastighetsméaklare tradde i kraft har godkants som ansvarig forestandare for en
fastighetsformedlingsrorelse pa basis av sin utbildning. En fastighetsformedlingsrorelse far ocksa anvanda
forkortningen AFM. 1p.

Det ar inte forenligt med god formedlingssed att skylta med paskrifter om att bostader ar salda eller
reserverade. Det ar undantagsvis tillatet att anvanda paskriften sald t.ex. i sadana fall dar en annons
angéende ett objekt lamnats in till en tidning och man forst darefter far ett kopanbud inklusive handpenning
for objektet och kopanbudet godkanns eller bostaden saljs. Om det da ar omojligt att stryka annonsen eller

detta skulle medfora oskaligt stora kostnader, far objektet forses med paskriften "sald”. 1p.

Det &r mojligt att reservera bostader endast i samband med forhandsmarknadsféring av nybyggnadsprojekt. |
andra fall ar det inte mgijligt att reservera ett objekt och en reservation har i dessa fall inte nagon juridisk
betydelse. 2p.
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FRAGA 6

Besvara frdgan pa provpapperet genom att anteckna ett kryss i rutan framfor det korrekta alternativet. |
varje numrerad underpunkt kan det finnas 0-4 korrekta alternativ. For varje underpunkt ges en poéang

endast da svaret ar helt korrekt.

1. Férmedlingsrdrelsen ska enligt god férmedlingssed

() efter att ha tagit emot ett nytt disponentsintyg alltid ringa upp disponenten och sakerstalla
uppgifternas riktighet

( x ) be att f& se den konditionsbedéomning som innefattar en langsiktsplan (pts) om en sadan namns i
disponentsintyget

( x) noggrant lasa bolagets verksamhetsberattelse

( x) vid besiktningen bekanta sig med bolagets gemensamma utrymmen

2. Formedlingsrorelsen far som sakerhet for anbudet ta emot en handpenning av en képarkandidat, om

( x) man har avtalat om rétten att ta emot handpenning i uppdragsavtalet

( ) anbudet &tminstone motsvarar den kdpesumma som namns i broschyren

( x) det finns ett gallande uppdragsavtal angaende objektet

() ett tidigare képanbud for vilket handpenning betalats har férkastats och man har lovat returnera
handpenningen

3. Foérmedlingsrorelsens verksamhet Overvakas av

( ) Narings-, trafik- och miljécentralen
() Finansinspektionen

( x ) Regionforvaltningsverket

( ) Konsumenttvistnamnden

4. Nar det galler fastighetsvardering forutsatter utarbetandet av ett varderingsutlatande alltid

( ) att det finns minst sex jamférelseaffarer

( ) att flera olika varderingsmetoder anvands

( ) att den som utarbetar varderingsutlatandet atminstone &r en varderare med allman auktorisation
( x) att varderingens noggrannhet framgar av varderingsutlatandet

5. Den redogorelsebilaga som hor till uppdragsavtalet

( ) innefattar den information som uppdragsgivaren gett

( ) kan i efterhand forses med kompletteringar som maklaren gér pa basis av dokumentationen ifall det
finns ndgot som uppdragsgivaren inte kanner till

() ar férmedlingsrorelsens kontrollista fér uppgifter om bostaden, som ifylls av formedlingsrérelsens
representant

( x) ska forvaras fem ar efter att uppdragsavtalet I6pt ut
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6. | bostadsaktiebolagets bolagsordning ska ytan for varje aktielagenhet antecknas. Denna yta ska

matas med iakttagande av berdakningsmetoden for méatning av lagenhetsytan

( ) nar det ar frdga om hus som ar byggda efter 1.1.1969

( x ) nar det ar frdga om bolag som ar grundade efter 1.1.1992
( ) nar det ar frdga om hus som ar byggda efter 1.1.1992

( ) for alla bostadsaktiebolags del

7. Enligt aktiebolagslagen

( ) overgar ansvaret for vederlagen pa kdparen vid tidpunkten for kopet

( x ) dvergar ansvaret for vederlagen pa koparen vid den tidpunkt da dganderatten 6vergar

( ) kan koparen bli ansvarig for séljarens obetalda bolagsvederlag for hogst tre manader innan
aganderatten overgatt

() kan man i kopebrevet avtala om betalningsansvaret pa ett sadant satt som ar bindande ocksa for
bostadsaktiebolaget

8. Till de allmant tillampade fastighetsvarderingsmetoderna hor

( ) byggkostnadsindexmetoden

( x) affarsvardemetoden

( ) beskattningsvardemetoden

( ) Jakobsen-Sorensens multivariabelsystem

9. Enligt aktiebolagslagen

( ) ansvarar bostadens agare for underhallet av toalettstolen

( ) ansvarar bostadens agare for underhallet av de ursprungliga vattenkranarna
( ) ansvarar bostadsaktiebolaget for underhallet av den ursprungliga elspisen

( x) ska delagaren informera bostadsaktiebolaget om ett byte av toalettstol

10. Med det faktum att uppdragsavtalet ar verkligt avses att

( ) uppdragsavtalet har upprattats i ratt form

( ) uppdragsavtalet innefattar de uppgifter som lagen kraver

( x) uppdragsavtalet inte ingas endast for debitering av arvodet

(x ) formedlingsrorelsen har for avsikt att vidta formedlingsatgéarder till forman for uppdragsgivaren



