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FASTIGHETSMAKLARPROV 12.5.2012

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 pd 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 l|6sexemplar av
forfattningssamlingen anvandas (dvs. endast sadant material som innehaller forfattningstext
antingen i original eller som kopia). Det material som anvants granskas senast nar deltagaren

avlagsnar sig fran provtillfallet.

Efter att examensresultaten faststallts 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 dver dem som godkants i provet publiceras

dessutom pa adressen www.kauppakamari.fi.

Resultaten publiceras tidigast 20.6.2012. De som underkants i provet tillstélls i anslutning till

meddelandet av resultatet anvisningar for rattelseyrkan.

Foljande provtillfalle halls 17.11.2012

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

a) Din kund Heikki &r i stort behov av pengar och skulle sa snabbt som mdjligt vilja salja den
aktielagenhet han arvt. Han berattar for dig att hans far dott for atta manader sedan och att
bouppteckningen forrattats inom den féreskrivna tiden. Fadern har upprattat ett testamente till
forman for Heikki och i testamentet forordnat att den aktuella lagenheten ska tillfalla Heikki ensam.
Heikki har bouppteckningsinstrumentet med sig och du noterar att det innehaller ett omnamnande
av testamentet. Ur bouppteckningsinstrumentet framgar det ocksa att Heikki har tva broder, Matti
och Antti. Heikki berattar att broderna har meddelat honom att de yrkar pa sin andel av boet. Vilka
omstandigheter ska du uppmarksamma da du tar emot uppdraget med hansyn till de tidigare

namnda uppgifterna? Vilka dokument kravs for forsaljningen?

b) Din kollega har haft problem i samband med ett férsaljningsuppdrag. Uppdragsgivaren har flera
ganger i sista stund nekat 6verenskomna visningar och din kollega vill nu hava uppdragsavtalet,

trots att dess giltighetstid &nnu omfattar tvd& manader. Ar havningen mojlig?

c) | slutet av arbetsdagen ringer din alderstigna mor uppskramd till dig. D& hon tvéattade klader
markte hon att kranen gatt sonder sa att det inte langre &r mojligt att stanga den, utan kranen har
fastnat i "0ppet lage”. Hon ber dig komma och reparera felet. D& du kommer till platsen marker du
att kranen verkligen har fastnat. Din mor forfasar sig dver de kostnader bytet av kran kommer att
orsaka henne och funderar pa om det kunde vara mojligt att kréava att husbolaget ska sta for nagon

del av kostnaderna.

Samtidigt marker du att det finns spar av fukt i kokstaket. Din mor berattar att de uppkommit pa
grund av att diskmaskinen i vaningen ovanfor gatt sonder. Styrelsens ordférande har redan tagit
stallning till skadorna och uppgett for din mor att delagarna ansvarar for dylika skador i
ytstrukturerna.

Ta stéllning till hur underhallsansvaret fordelas i de namnda situationerna i punkt c).
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FRAGA 2

Tuula hade genom ett kdpebrev daterat 1.12.2009 kopt de aktier som beréattigar till besittningen av en
enrummare i Vasa av sin mor. Képesumman var 20 000 euro och den betalades i samband med kdpslutet.
Tuula finansierade kdpet med hjalp av ett lan fran banken. | képebrevet avtalade man om att dgande- och
besittningsratten till den bostad aktierna berattigar till skulle 6verga genast. Tuula flyttade in i enrummaren
15.12.20009.

Skatteforvaltningen ansdg emellertid att kopet av enrummaren innefattade en gava och faststéllde
enrummarens gangse pris till 60 000 euro. Tuula pafordes saledes sommaren 2010 gavoskatt for en summa
pa 40 000 euro.

Tuula salde de aktier som berattigar till besittning av enrummaren via en fastighetsmaklares formedling.
Forsaljningen skedde genom ett kodpebrev daterat 15.11.2011 och képesumman var 80 000 euro.
Kopebrevet innefattade ett villkor enligt vilket Aganderatten skulle 6verga samma dag som kopet ingicks, da
ocksa hela kopesumman betalades, medan besittningsratten skulle 6verga forst 1.1.2012. Tuula flyttade ut
ur enrummaren 17.12.2011.

| sin skattedeklaration for &r 2011 uppgav Tuula att enrummaren orsakat henne foljande kostnader:

1. Overlatelseskatten i anslutning till kdpet av enrummaren 1,6 % x 20 000 euro = 320 euro

2. Gavoskatten i anslutning till forvarvet av enrummaren 3 310 euro

3. Ranteutgifterna for det lan Tuula tagit for kopet av enrummaren, sammanlagt 500 euro, samt de
expeditionsavgifter och andra avgifter hon betalat till banken i samband med att lanet beviljades,
sammanlagt 100 euro

4. Hosten 2010 utférdes en badrumsrenovering i enrummaren, dar de gamla vaggkaklen och
golvklinkerplattorna samt all badrumsinredning foérnyades. Tuula betalade enligt fakturan 8 000 euro
inklusive mervardesskatt till Kylpyhuoneremontti Oy. For arbetets andel av fakturans slutsumma
beviljades Tuula ett hushallsavdrag pa 1 000 euro i inkomstbeskattningen for ar 2010.

5. Precis innan enrummaren saldes malade Tuula dess tak. Kostnaderna for detta uppgick till 40 euro
och det egna arbetets varde for malandet av taket motsvarade 4 timmar x 20 euro/timme

6. Fastighetsmaklarens arvode for forsaljningen av bostaden, 4 % x 80 000 euro = 3 200 euro

Besvara foljande fragor punkt fér punkt och motivera ditt svar betraffande varje punkt. Namn ocksa den
tillampliga bestammelsen i punkterna a) och d).

a) Ar den 6verlatelsevinst som uppkom vid éverlatelsen av aktielagenheten skattebelagd eller skattefri?

b) Aven om du anser att 6verlatelsevinsten &r skattefri, ska du punktvis redogéra fér huruvida de poster
som namns i punkterna 1-6 over huvud taget ar avdragbara vid beraknandet av Gverlatelsevinsten,
samt for huruvida posterna kan anses hanféra sig till aktielagenhetens anskaffningsutgift eller
betraktas som utgifter fér vinstens forvarvande (redogdr tydligt fér var och en av posterna fér sig i

nummerfdljd).

c) Aven om du anser att Gverlatelsevinsten ar skattefri, ska du réakna ut dverlatelsevinstens belopp
enligt féljande formel:

Overlatelsepriset

- anskaffningsutgiften

- utgifterna for vinstens forvarvande
= dverlatelsevinsten

d) Redogor ocksa for nar Tuula senast var tvungen att betala den Gverlatelseskatt som péafordes i
samband med kopet av aktielagenheten.
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FRAGA 3

Anni A ger den 15 april ett kopanbud pa 115000 euro for en bostad som du formedlar.
Kopanbudet ar gallande i tva dagar. Bostadens begarda pris ar 125000 euro. Bostaden ar
belagen pa sjatte vaningen i ett hoghus. Som sakerhet for anbudet betalade Anni en handpenning
pa 5 000 euro, som efter att anbudet godkants tillfaller saljaren ifall képet inte sluts av en orsak

som hanfor sig till kdparen. Du informerar genast saljaren om anbudet och séljaren godkanner det.

Anni A ringer dig den 16 april och meddelar att hon diskuterat bostaden med sin bror och vill aterta
sitt anbud och sin handpenning. Enligt brodern har man namligen blivit tvungen att reparera
fuktskador i badrummen i atminstone tva bostader i samma husbolag. Anni misstanker att det kan
finnas fuktskador ocksa i den aktuella bostaden. Darfér anser Anni A att hon har ratt att fa
handpenningen tillbaka. Anni A hade dessutom foérsokt ringa dig redan pa kvallen den 15 april,
men du hade inte svarat i telefonen. Anni talade emellertid in ett meddelande om aterkallelsen pa
din telefonsvarare, vilket innebar att aterkallelsen hade gjorts samma dag som anbudet, dvs. i tid.
Enligt Annis uppfattning borde handpenningen under alla omstandigheter betalas tillbaka, eftersom

den var alltfor stor. Dessutom har Anni hojdskrack och kan darfor inte bo pa sjatte vaningen.

Du beréttar for Anni att anbudet inte kan aterkallas och att det uppkommit ett avtal om kopet. Med
séljaren har man dessutom avtalat om att 3 000 euro av handpenningen tillfaller dig, vilket innebér
att koparen inte ens skulle kunna aterbetala denna summa. Handpenningen ar emellertid inte alls
for stor, eftersom den motsvarar fyra procent av det begarda priset. Dessutom kommer séljaren att
krava skadestand av Anni, eftersom ett mycket fordelaktigt bostadskop som séljaren planerat gick
om intet pa grund av Annis aterkallelse. Saljaren skulle ha fatt sin eftertraktade bostad for ett pris
som var ca 10 000 euro lagre an normalpriset. Saljaren anser att Anni utbver handpenningen ska

ersatta saljaren for detta.

Bedom med beaktande av det du studerat infor provet Annis motiveringar till aterbetalningen av
handpenningen ur rattslig synvinkel och bemét sedan motiveringarna samt 6vriga eventuellt

betydande fragor ur rattslig synvinkel.
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FRAGA 4

Kari Koivula har 5.3.2012 i egenskap av kdpare ingatt ett avtal om fastighetskop med Tuula Virtas
dodsbo. Det ar fraga om ett kop av ett bostadshus. En bekant banktjansteman bistod vid kopet.
Sjalva kdpebrevet uppfyller de formféreskrifter som anges i 2 kap. 1 8§ i jordabalken. | ett separat
avtal, som inte bestyrkts av det offentliga kopvittnet, har Kari Koivula och deldgarna i Tuula Virtas

dodsbo samma dag ocksa avtalat om vissa andra fragor.

Kari Koivula blir emellertid tveksam nar det géller vissa av bestammelserna och fragorna, dvs. har
de enligt jordabalken faststallts pa ett giltigt satt mellan Kari Koivula och Tuula Virtas dodsbo? Han
vander sig saledes nu till dig for att fa sina tvivel skingrade av en yrkesman. — Redogor sarskilt
betraffande varje nedan namnd punkt for huruvida dessa &ar mdjliga i samband med Overlatelsen

av en fastighet. Motivera ocksa varfor de enligt din uppfattning ar giltiga eller ogiltiga.

a) Om det uppdagas ett kvalitetsfel i kopeobjektet ska képaren informera om det inom en skalig tid
pa 40 dagar efter att koparen fatt kannedom om felet. Koparen ska under alla omstandigheter

framstalla sina yrkanden inom tre ar efter att fastighetens besittning har 6vergatt.

b) Tuula Virta hade lagfart pa fastigheten, men dodsboet som ar saljare hade daremot inte lagfart.
Till dodsboet hor ankan och tvd myndiga barn som ingatt aktenskap. Det hade inte heller inhamtats
nagot samtycke till kopet av barnens makar.

c) | det separata avtalet, som inte har bestyrkts av det offentliga kdpvittnet, har man avtalat om att
kopet havs ifall inte Kari Koivula betalat den avtalade aterstdende kopesumman — dvs. halva
kdpesumman — senast 5.6.2012, oavsett om Kari Koivulas drojsmal ar vasentligt eller inte.

d) | samma separata avtal avtalade man i syfte att bevara grannsamjan om att Kari Koivula inte far

hyra ut fastigheten till ndgon sammanslutning, varken direkt eller genom ett underhyresférhallande.

e) | samma separata avtal avtalade man ocksa om att den ankling som hor till Tuula Virtas dédsbo
senast sommaren 2012 far flytta bort den gamla bastubyggnad som hor till fastigheten och fora

den till sin gudson Petri Holms sommarstélle.
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FRAGA 5

A vander sig till er och fragar om ni férmedlar ndgon byggplats for ett egnahemshus. Maklaren
uppger att B har gett er i uppdrag att salja ett ca 4 000 m2 stort outbrutet omrade fran sin lagenhet
X. Omradet ar belaget vid en stamvag och ca 250 meter fran en tamligen stor sjo, pa ett omrade
som forsetts med beteckningen M (jord- och skogsbruksdominerat omrade) i den delgeneralplan
som godkants ar 2005. B ager omradet mellan det outbrutna omradet och stranden och ar beredd
att bevilja det outbrutna omradets kopare ratt till en batplats. Det har redan uppkommit

stadigvarande boséattning i narheten av det outbrutna omradet.

A ber er i egenskap av méklare utreda vilka omstandigheter och bestammelser som ska beaktas
for att byggprojektet och fastighetsbildningen, inklusive réatten till batplats, ska kunna genomforas.

Redogor ocksa for vilka myndigheters medverkan som behovs.
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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 poéng
endast da svaret ar helt korrekt.

1) For att kopen ska vara jamforbara kravs det enligt affarsvardemetoden att

det inte ar fraga om kdp mellan privatpersoner

kopen tidsmassigt ligger tillrackligt nara varandra

kopeobjekten ar belagna pd samma omrade

det inte ar fraga om kdp mellan foraldrar och barn

2) Formedlingsrorelsen ska skaffa information om den bostad som hyrs ut

genom att stélla fragor till uppdragsgivaren

genom att inspektera bostaden

genom att skaffa ett disponentsintyg betraffande en aktielagenhet

forst da det hittats en hyresgast for objektet

3) Enligt god formedlingssed ska gravationsbeviset gallande den fastighet som
formedlas

alltid vara mindre &n en manad gammalt

alltid vara mindre &n tre manader gammalt

betraffande de uppgifter som ingar i beviset vara uppdaterat vid tidpunkten for kopet

alltid vara mindre an fyra manader gammalt

4) Enligt lagen om bostadsaktiebolag &r en delagare skyldig att

informera bolaget om sadana skador som deléagaren observerat i bostaden och som
omfattas av bolagets underhallsansvar

skota underhallet av we-stolen och dess vattenbehéllare

skota underhallet av diskmaskinen

skota underhallet av diskbénkens diskho

5) Enligt lagen om bostadsaktiebolag

ar en underhallsbehovsutredning obligatorisk i alla bostadsaktiebolag

ar en underhallsplan obligatorisk i alla bostadsaktiebolag

ar en underhallsbehovsutredning obligatorisk bara i sddana bostadsaktiebolag som har
fler &n sex bostader

far disponenten vagra lamna ut en konditionsgranskning gallande bolagets rorsystem till
en sadan formedlingsrorelse som med stod av ett uppdragsavtal formedlar en bostad i
bolaget

6) Bostadsutrymmenas yta som avses i forordningen om uppgifter som skall lamnas
vid marknadsforing av bostader

ar alltid densamma som lagenhetsytan

ar densamma som byggnadsytan

har definierats i SFS-standarderna

ska uppges i annonseringen och broschyren
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7

Maximibeloppet for standarderséattningen i samband med ett kbpanbud utgor

4 % av det skuldfria priset pa en aktielagenhet

4 % av den erbjudna kdpesumman for en aktielagenhet

4 % av kdpesumman for en fastighet

10 % av den erbjudna képesumman for en aktieldgenhet

8)

Enligt den lagstiftning som galler férmedlingsrorelser

ska férmedlingsrérelsen ha en ansvarsférsakring

ska formedlingsrorelsen ha lika manga ansvariga forestandare som verksamhetsstallen

ska formedlingsrérelsens anstallda ha tillracklig yrkeskunskap

ska férmedlingsrérelsen ha en réattsskyddsforséakring

9)

Formedlingsrorelsen

bar ansvar for fel som orsakats av oaktsamhet

ska for att frigéra sig fran ansvar visa att rorelsen har handlat omsorgsfullt

ska aterbetala formedlingsarvodet om det férekommit ett sadant fel i formedlingsrorelsens
prestation som orsakat uppdragsgivaren vasentlig oldgenhet

har en ansvarig forestandare som kan bli skadestandsskyldig

10)

Formedlingsrorelsen

ska enligt god férmedlingssed alltid ta emot alla képanbud

ska enligt god férmedlingssed i samband med mottagandet av ett nytt anbud uppge att
formedlingsrorelsen redan fatt ett gallande anbud

ska enligt god formedlingssed se till att det utarbetas ett skriftligt dokument 6ver
kopanbudet och dess villkor

ska iaktta god formedlingssed endast om rérelsen forbundit sig till det




