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FASTIGHETSMAKLARPROV 7.5.2011

Las dessa anvisningar innan provet bdorjar.

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 dverskrider 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 racker inte med endast paragrafhanvisningar.

Det maximala poangtalet for varje uppgift &r 10 poang.

| provet far Finlands Lag, sartryck av forfattningarna samt lsexemplar av
forfattningssamlingen anvandas (dvs. endast sadant material som innehaller forfattningstext
antingen i original eller som kopia). Det material som anvénts granskas senast nér deltagaren

avlagsnar sig fran provtillfallet.

Efter att examensresultaten faststéllts informeras varje deltagare personligen om resultatet per
brev pa den adress som deltagaren har uppgett i samband med sin anmalan. Information om
examensresultaten ges inte per telefon. Forteckningen éver dem som godkants i provet publiceras

dessutom pa adressen www.keskuskauppakamari.fi.
Resultaten publiceras tidigast 22.6.2011. De som underkants i provet tillstalls i anslutning till
meddelandet av resultatet anvisningar for rattelseyrkan.

Foljande provtillfalle halls 19.11.2011.

VAND INTE SIDA INNAN DU HAR FATT TILLATELSE TILL DET!
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AFM 7.5.2011
FRAGA 1

En fastighetsformedlingsrorelses kunder vill ha juridisk radgivning av en fastighetsmaklare i de tva
féljande fallen:

a) Stiftelsen Toivonranta haller pa att salja ett outbrutet omrade av sin fastighet for grustakt.
Foretaget Kivi Oy har via férmedlingsrorelsen gett ett villkorligt anbud till stiftelsen. Villkoret hor
samman med att Kivi Oy vill lata utreda den sammanlagda mangden grus och grusets kvalitet pa
det omrade som ar till salu samt férsakra sig om att myndigheterna kommer att bevilja behdvliga
tillstand. Stiftelsen vill dock omedelbart inga atminstone ett foravtal om kopeobjektet med Kivi Oy.
Kivi Oy samtycker emellertid endast till att inga ett avtal som sakerstéller att stiftelsen inte saljer
objektet till ndgon annan kdpare under den tid utredningarna pagar, aven om denna képare skulle
erbjuda ett battre pris. — Presentera tva alternativa avtal som kunde tillfredsstélla bada parterna,
dvs. avtal dar bada parternas intressen beaktas. Redogor for rattsverkningarna av dessa avtal,
inklusive skillnaderna mellan dem, fér vardera parten.

b) Sahakiinteistd Oy har av skatteméssiga och affarsekonomiska skél beslutat bolagisera den
mobelfabrik som foretaget ager och som ar belagen pa foretagets fastighet, sa att mébelfabriken
blir ett separat dotterbolag. Darefter tanker foretaget arrendera det outbrutna omrade pa vilket
mobelfabriken &ar belagen till dotterbolaget, med en arrendetid pa 50 ar, samt sélja
fabriksbyggnaden till dotterbolaget. Dotterbolaget Huonekalutehdas Oy vill anvanda det forvarvade
objektet som sakerhet for det lan som behdvs for istandsattning av fabriken. — Utred vilka
overlatelsehandlingar och efterféliande atgarder som behovs for att dotterbolaget ska fa
mobelfabriken i sin &go och anvandning. Utred om det & mdjligt att anvanda objektet som
sékerhet och under vilka forutsattningar i sa fall?
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FRAGA 2

Jordbrukare A har gett er i uppdrag att sélja ett 4 000 m? stort outbrutet omrade frén sin lagenhet.
En 100 meter lang stracka av det outbrutna omradet gransar till en sjo som ar kand for sitt stora
fiskbestand.

B, som ar ivrig utdvare av sportfiske, ar intresserad av att kopa det outbrutna omradet som har en
egen strand och brygga och dar han kunde fiska. B har for avsikt att anvanda omradet som
byggplats for en semesterbostad. | samband med att uppdragsavtalet ingicks berattade A att
vattenstandet i sjon har sankts pa 1940-talet och att han inte ar alldeles séker pa var lagenhetens
strandlinje ar belagen. A uppgav vidare att det inte fanns nagon géllande plan fér omradet och att
nagon plan inte heller héll pa att utarbetas. Dessutom berattade A att han tidigare, pa 1970-talet,
hade salt fem byggplatser for semesterbostader fran sin lagenhet.

B vill fore kopet veta vilka fragor han ska ta hansyn till for att kunna forverkliga sin drom om att
bygga en semesterbostad och hur projektet kunde forverkligas. Svara pa B:s fragor.
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FRAGA 3

Anna A:s mormor dog den 20 mars 2010. Bodeldgarna utgjordes av hennes tre barn. Av barnen
avstod Mirja M fran sin arvslott till forman for sin 14-ariga dotter Anna A. Till boet horde bl.a. en
bostadsaktielagenhet som delagarna beslutade sélja fore bodelningen. Mirja M hade for avsikt att
placera Anna A:s andel av pengarna i en bostad varav hon sjalv skulle betala halften och som de
tilsammans skulle flytta in i. Sa skedde.

Efter att ha flyttat in i bostaden kontaktade Mirja M emellertid séljaren och den férmedlingsrorelse
som formedlat bostaden. Hon kravde prisnedséttning samt en ersattning pa 2 000 euro pa grund
av att det inte horde nagon bilplats till bostaden, utan bara nyttjanderatt till en bilplats. Av
forsaljningsbroschyren framgick det att bolaget, som hade 30 bostader, ocksa hade 30 bilplatser
och att det till den bostad som Anna A och Mirja M kopt horde en tackt bilplats med en lasbar dorr.
| broschyren uppgavs det att kostnaderna for bilplatsen var 10 euro/manad. Méaklaren hade ocksa
pekat ut platsen for Mirja i samband med visningen av bostaden.

Saljaren ansag sig emellertid inte vara skyldig att betala nagot, eftersom varken bolagsordningen
eller kopebrevet innehdll ndgot omnamnande av garageplatser eller nagra aktienummer for en
garageplats. De tackta bilplatserna var hyresplatser, vars hyra aven hade namnts i broschyren.
Koparen kunde séledes inte utga fran att det skulle vara fraga om agarplatser.

Formedlingsrorelsen uppgav att rorelsen hade fragat disponenten om bilplatserna. Disponenten
hade uppgett att bolaget forfogade dver bilplatserna och att de delades ut enligt képrincipen.
Eftersom ingen stod i k6 var det sékert att Mirja M skulle fa en bilplats. Darfér hade man i
broschyren antecknat att det horde en bilplats till bostaden. Mirja M hade aven fatt bilplatsen i sin
besittning. Hon hade saledes inte orsakats nagon skada.

a) Vad fanns det skél att beakta i samband med férsaljningen av dédsboets bostad? Vad ska
man beakta i samband med Anna A:s och Mirja M:s bostadskop?

b) Beddm formedlingsrorelsens ansvar gentemot képarna nar det galler det yrkande kdparna
framstallt angaende bilplatsen.

c) Bedom séljarens ansvar gentemot koparna nar det géaller yrkandet angaende bilplatsen.

d) Bedom séljarens och formedlingsrorelsens inbdrdes rattigheter och skyldigheter i detta
arende.
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FRAGA 4

Du arbetar som fastighetsmaklare i Tavastehus och far idag, den 7 maj 2011, besok av Heikki L
samt Martti och Maija K., som bekymrade beréattar foljande for dig:

"I december 2009 ingick vi en affar gallande en egnahemshusfastighet som ar belagen i
Tavastehus. Heikki L salde den fastighet han ensam &gde till Martti och Maija K. Du
fungerade som maklare i samband med detta kop. | enlighet med dina anvisningar lat vi
fore kopet utféra en konditionsgranskning, dar hela huset konstaterades vara i skick. | mars
2011 lat Martti och Maija utféra en badrumsrenovering i bostaden. | samband med
renoveringen framgick det emellertid att husets grunder &r mdgliga och att moglet har
spridit sig till konstruktionerna. | varubesiktningsmannens utlatande konstateras det att
huset kraver en grundlig och omfattande renovering innan det kan anvandas for normalt
bostadsbruk.

Eftersom Heikki hade bott i huset i 6ver tva ar, kunde Heikki sélja fastigheten skattefritt. Pa
basis av képesumman, som uppgick till 300 000 euro, betalade Martti och Maija 12 000
euro i 6verlatelseskatt.

Vi star nu beredda att hava kopet, sa att Heikki aterbetalar hela kopesumman till Martti och
Maija, medan Martti och Maija aterbordar fastighetens aganderatt till Heikki. Vi ber nu Dig
ge oss rad om hur havningen inverkar pa ¢verlatelsebeskattningen. Visst avlyfts skatten om
vi haver kopet? Vilka villkor ska havningen av kopet uppfylla for att skatten ska kunna
aterbaras till Martti och Maija? Kan det i detta sammanhang uppkomma nagra nya
skattepafoljder for nagondera eller bada parterna? Hur ska vi ga till vaga for att skatten ska
kunna aterbaras?

Vilka expertrad ger du saljaren och képarna angaende &verlatelsebeskattningen i samband med
havningen av kopet? Behandla i ditt svar bara de skattepafoljder och procedurfrdgor som
beror overlatelseskatten nar det galler havning av kopet (inte nar det galler t.ex. prisnedsattning).
Namn ocksa de viktigaste tillampliga bestammelserna.




CENTRALHANDELSKAMMAREN 6 (8)
Méaklarnamnden

FRAGA 5

Johanna J har ingatt ett uppdragsavtal med en formedlingsrorelse angaende forséljning av den
bostad hon &ger. Uppdragsavtalet har ingatts for viss tid for perioden 1.4-30.6.2011. Idag, den 7
maj 2011, ringer uppdragsgivaren Johanna J och berattar att hon ska aka pa en flera manader
lang utlandsresa. Hon meddelar att hon vill férlanga uppdragsavtalets giltighetstid atminstone fram
till slutet av sommaren. Hon uppger ocksa att hon &r beredd att vid behov skicka ett e-
postmeddelande om forlangningen av uppdraget, men att hon ar osaker pa vad hon borde skriva i
e-postmeddelandet.

Vad beréttar du for uppdragsgivaren om uppdragsavtalets giltighet och férlangning?

Din svarfar ar intresserad av detta objekt. Kravs det nagra sarskilda atgarder fran din sida ifall din
svarfar skulle ge ett kopanbud gallande objektet?

Din van funderar pa att sélja sin bostad, men har inte annu ingatt nagot uppdragsavtal med nagon
formedlingsrorelse. Ni ar pa kvallspromenad och stannar for att se pa reklamen i en
formedlingsrorelses skyltfonster. Din van ar ivrig. Alla formedlingsrorelsens anstallda har aviagt
AFM-examen och uppger att de ar mycket val fértrogna med omradet. Affarerna verkar ocksa ga

bra, eftersom det star "sald” pa nastan alla reklamer i fonstret. P& ett par objekt star det
"reserverad”.

Hur kommenterar du annonseringen?
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FRAGA 6 Namn Personbeteckning

OBS! Fragan omfattar tva sidor.

Besvara fragan 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 poang
endast da svaret ar helt korrekt.

1. Foérmedlingsrdrelsen ska enligt god férmedlingssed

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

( ) be att fa se den konditionsbedémning som innefattar en langsiktsplan (pts) om en sddan namns
i disponentsintyget

( ) noggrant lasa bolagets verksamhetsberattelse

( ) vid besiktningen bekanta sig med bolagets gemensamma utrymmen

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

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

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

( ) det finns ett gallande uppdragsavtal angaende objektet

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

3. Foérmedlingsrorelsens verksamhet Overvakas av

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

( ) Regionférvaltningsverket

( ) Konsumenttvistndmnden

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

( ) att det finns minst sex jamforelseaffarer

() att flera olika varderingsmetoder anvands

( ) att den som utarbetar varderingsutlatandet atminstone ar en varderare med allman
auktorisation

( ) 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 gor pa basis av dokumentationen
ifall det finns ndgot som uppdragsgivaren inte kanner till

() ar formedlingsrorelsens kontrollista for uppgifter om bostaden, som ifylls av
formedlingsrorelsens representant

( ) 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 berakningsmetoden for méatning av lagenhetsytan

nar det ar fraga om hus som ar byggda efter 1.1.1969

nar det ar frdga om bolag som ar grundade efter 1.1.1992
nar det ar fraga om hus som &ar byggda efter 1.1.1992

for alla bostadsaktiebolags del

()
()
()
()

7. Enligt aktiebolagslagen

( ) overgar ansvaret for vederlagen pa koparen vid tidpunkten for kdpet

( ) 6vergér ansvaret for vederlagen pa képaren vid den tidpunkt da aganderéatten 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

( ) affarsvardemetoden

() beskattningsvardemetoden

() Jakobsen-Soérensens multivariabelsystem

9. Enligt aktiebolagslagen

( ) ansvarar bostadens &gare for underhallet av toalettstolen

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

( ) 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

( ) uppdragsavtalet inte ingds endast for debitering av arvodet

( ) formedlingsrorelsen har for avsikt att vidta formedlingsatgarder till forman fér uppdragsgivaren



