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FASTIGHETSMAKLARPROV 17.11.2012

Las dessa anvisningar innan provet borjar.

Svaren pa fragorna 1-5 ska skrivas pa skilda pappersark. Frdga 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 paragrafhé&nvisningar.

Det maximala poangtalet for varje uppgift & 10 poang.

| provet far Finlands Lag, sartryck av forfattningarna samt |dsexemplar 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 provtilifallet.

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 16.1.2013. De som underkants i provet tillstélls i anslutning till

meddelandet av resultatet anvisningar for rattelseyrkan.

Foljande provtillfalle halls 4.5.2013

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

Riitta och Esko V gav den 15 april 2012 ett anbud gallande kép av en 94 m?2 stor parhuslagenhet,
som blivit fardig ar 2005, av Mari T och Kari H. Kopesumman var 480 000 euro. Enligt
disponentsintyget var skotselvederlaget 3,18 euro/m2, dvs. 298,92 euro per manad. Kopebrevet
undertecknades i enlighet med kdpanbudets villkor den 30 april 2012 och bostaden 6vergick
foljande dag i kbparnas besittning.

Koparna tog kontakt med séljarna i juni. De hade fatt ny information om skétselvederlaget, som
fran och med den 1 juli uppgick till 3,78 euro/m?2, dvs. 383,52 euro per manad. Beslutet om hojning
av vederlaget hade fattas vid bolagsstamman den 16 april 2012. Koparna yrkar pa en
prisnedsattning som motsvarar differensen mellan det angivna och det hdjda bolagsvederlaget for
en femarsperiod, sammanlagt 5 076 euro. Dessutom yrkar de pa en prisnedséttning pa 7 000 euro
med anledning av att golvmaterialet, som enligt férséljningsbroschyren var kérsbarsparkett, i sjéalva
verket var faner. Detta framgick da koparna hade begart ett anbud gallande slipning och lackning
av det repade och slitna golvet. Koparna hade berett sig pa att golvet kunde istandsattas genom
slipning och lackning, men fanergolvet kunde inte slipas utan golvet maste bytas ut. De yrkar
samtidigt ocksd pa ersattning av fastighetsformedlingsrorelsen O, eftersom informationen om
bolagsvederlaget och golvet fanns i den broschyr som maklaren sammanstallt.

Saljarna och méaklaren bestrider kdparnas yrkanden. Saljarna kande inte till att vederlaget hade
hojts och de hade sjalva ocksa antagit att golvet var av parkett. Saljarna hade inte direkt sagt till
maklaren att det var fraga om ett parkettgolv, dven om de kanske hade latit forsta det. Maklaren
hade & sin sida i broschyren antecknat det vederlag som uppgetts i disponentsintyget och det
golvmaterial som séljaren uppgett. Séljaren hade genom sin underskrift bestyrkt uppdragsavtalets
redogorelsebilaga, dar dessa omstandigheter namndes.

Ge en juridiskt motiverad bedémning av séljarnas och formedlingsrorelsens eventuella ansvar
gentemot koparna for hojningen av bolagsvederlaget och for den information som getts om
golvmaterialet.
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FRAGA 2

Du arbetar som fastighetsméklare i Tavastehus och far i dag, den 17 november 2012, besotk av
makarna Anne och Pekka K, som uppger féljande fér Dig:

"Vi téanker kdpa den egnahemshusfastighet som Du formedlar, vars forsaljningspris ar 150 000
euro. Vi kommer genast efter kopet att flytta fran var nuvarande hyresbostad till huset. Vara
agarandelar kommer att vara % och %. Anne ar 37 & gammal och Pekka ar 35 ar.

Anne finansierar sin andel pa foljande satt: Anne skilde sig i slutet av ar 2009 fran sin forra make
Martti L och fick vid awvittringen, som forrattades den 10 april 2010, som utjamning av denne en
vinterbonad sommarstuga belégen i Paijanne-Tavastland. Sommarstugan horde till den egendom
som omfattades av makarnas giftoratt. Anne salde sommarstugan i maj 2012 for kdpesumman
75 000 euro. Sommarstugan hade ursprungligen varit i Martti L:s fars &go. De Martti L:s far dog ar
1995. Efter faderns dod forrattades ar 2005 arvsskifte mellan Martti L och hans tva syskon, varvid
Martti L ensam blev agare till sommarstugan. Syskonen fick vid arvsskiftet annan egendom med
samma varde ur kvarlatenskapen. Martti L och Anne anvande sommarstugan som fritidsbostad
under sitt aktenskap och Anne hade &aven efter skilsmassan anvant sommarstugan som
fritidsbostad. Anne har aldrig &gt ndgra andra aktielagenheter eller fastigheter.

Pekka finansierar sin andel med ett banklan pa 75 000 euro. Pekka ager en liten etta i Jyvaskyla,
som har varit uthyrd for stadigvarande bostadsbruk dnda sedan han fick den som gava av sin mor
ar 1990. Pekka har alltsd inte sjalv nagonsin bott i ettan. Pekka har aldrig agt nagra andra
aktielagenheter eller fastigheter.

Anne staller foljande fragor till Dig:

A. Det uppkom uppenbarligen forsaljningsvinst da jag salde sommarstugan, men hur
bestams sommarstugans anskaffningsutgift da forsaljningsvinsten beréknas?

B. Har jag ratt till befrielse fran Overlatelseskatt pa forsta bostad for den andel av
fastigheten jag kommer att kopa?

Pekka stéller & sin sida foljande fraga till Dig:

C. Har jag ratt till befrielse fran Overlatelseskatt pa forsta bostad for den andel av
fastigheten jag kommer att kopa?”

Besvara Annes och Pekkas fragor tydligt var for sig. Motivera alla dina svar. Namn ocksa de
skattebestammelser som ska tillampas i punkterna A och B.
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FRAGA 3

A &ger halften (¥2) av en 1 hektar stor obebyggd lagenhet vid en sjostrand. A:s bror B &ger den
andra halvan av lagenheten. A vill salja sin andel till C som byggplats fér en semesterbostad. Det
finns ingen gallande plan for omradet. Enligt kommunens byggnadsordning ska byggplatsen for en
ny semesterbostad vara minst 6 000 m2 stor. Brodern B tycker inte alls om tanken péa att en del av
den lagenhet som de fatt i arv skulle éverga i en frammande persons ago.

A vander sig till dig och fragar om han kan salja sin del av lagenheten sa att C kan bilda en
byggplats och en separat lagenhet av den, och om detta inte lyckas, hur han (A) i sa fall kan
realisera sin andel.

Motivera ditt svar!
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FRAGA 4

Du arbetar vid en fastighetsformedlingsrorelse. Du har till uppgift att utreda foljande fragor, som
beror fristdende klienter, och ge ett motiverat svar pa fragorna.

A. En Kklients industrifastighet ar till forsaljning. Enligt gravationsbeviset har den rattighet som
grundar sig pa ventilationsanlaggningsleverantorens &aganderattsforbehall inskrivits i

fastigheten. — Vad betyder detta och hur inverkar det pa forsaljningen av fastigheten?

B. Kommunen och en Kklient har ingatt ett markanvandningsavtal med avseende pa
planlaggningen. Markanvandningsavtalet har ingatts i form av ett foravtal gallande kép av en
fastighet. — Vad forpliktar markanvéandningsavtalet parterna till och vilka medel kan klienten

tillgripa om markanvandningsavtalets forpliktelse inte fullféljs?

C. Ett akta par har via férmedlingsrorelsen kopt en liten jordbrukslagenhet som fritidsbostad
och fragar oroligt vilken deras rattsliga stallning ar da en tredje person nu vill féra bort den
vackra timrade sovbod som finns pa fastighetens gardsomrade. Personen i fraga har
tidigare kopt boden av fastighetsagaren genom ett tillborligt kbépebrev. — Redogdér for det
akta parets rattigheter och for vilka omstandigheter som ska uppméarksammas i denna

situation.

D. En vuxen son som i egenskap av enda brOstarvinge har arvt sin far vill sélja den
fritidsfastighet som fadern ensam &gt och sonen fatt i arv. Sonen tanker istallet kopa en
aktielagenhet. Till det annu odelade boet hor ocksd ankemodern, som genom testamente
har getts nyttjanderatt till testatorns kvarlatenskap. Sonen anser att han har ratt att salja
fastigheten i fraga, eftersom den inte anvands for stadigvarande boende. — Redogor for
forutsattningarna for forsaljning av fastigheten.
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FRAGA 5
Du éar till din utbildning juris kandidat och du arbetar som verkstdllande direktér for en
fastighetsformedlingsrorelse.  En  morgon  innehdller  posten till din  fortret  ett

uppsagningsmeddelande av ansvarige forestandaren Teppo R. Samtidigt kommer lakare Minna S
till ert kontor och ger er i uppdrag att formedla en aktielagenhet i stadens centrum, som hon har i
sin &go sasom placeringsobjekt.

Efter att Minna S har avlagsnat sig ringer din studiekamrat fran juridiska fakulteten och berattar att
han fatt jobb p& den juridiska avdelningen vid en bank. Han beréttar att han bl.a. skéter uppdrag
som géller forsaljning av aktielagenheter.

Som avslutning pa dagen anlander fru Johansson till kontoret for att hamta tillbaka nycklarna till sin
bostad som er rorelse formedlat och for vilken en kdpare hittats dagen innan. Fru Johansson
meddelar att hon anser att hon inte ar skyldig att betala férmedlingsarvode eftersom hennes
uppdrag hade upphort redan en vecka tidigare. D& du granskar uppdragsavtalet marker du att den
ansvarige forestandaren Teppo R, som sagt upp sig, redan i god tid avtalat om férlangning av
uppdragsavtalet med hjalp av en sarskild blankett, som aven har fru Johanssons underskrift.

Den upprorde fru Johansson meddelar &nnu att hon samtidigt ocksa vill sdga upp det gallande
uppdrag som galler férsédljning av hennes strandfastighet, eftersom omstandigheterna har
forandrats och hon har hittat en hyresgast for fastigheten. Dessutom konstaterar fru Johansson att
detta uppdragsavtal inte ens har ingatts korrekt, eftersom avtalet inte uppgjorts i enlighet med det
formulér som faststallts av arbets- och naringsministeriet.

Besvara féljande fragor:

A. Under vilka forutsattningar skulle du kunna fungera som ansvarig forestandare for
fastighetsformedlingsrorelsen?

B. Lakare Minna S uppger att lagen om férmedling av fastigheter och hyreslagenheter inte ar
tilamplig pa det uppdrag hon gett er, eftersom redan innehav av en enda
placeringsfastighet betraktas som verksamhet for forvarvande av inkomst, varvid t.ex.
utgifterna for inkomstens forvarvande far avdras fran hyresinkomsterna. Har lakaren rétt i
fraga om lagens tillampning?

C. Hurdana krav stéller lagstiftningen pa uppdragsavtalets innehall och form?
D. Har férlangningen av uppdragsavtalet gjorts korrekt?
E. Har fru Johansson ratt att sdaga upp uppdragsavtalet?

F. Far den bank dar din kamrat arbetar ta emot uppdrag gallande forséaljning av
aktielagenheter?

Motivera ditt svar.
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FRAGA 6 Namn Personbeteckning

OBS! Fragan omfattar tva sidor.

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 poang endast da svaret ar helt korrekt.

1) lakttagandet av god formedlingssed

a) hor till formedlingsrorelsens lagstadgade skyldigheter

b) ar obligatoriskt endast for de formedlingsrorelser som har forbundit sig till det

c) ar obligatoriskt endast for formedlingsrorelser som hor till branschorganisationerna

d) hor till de fragor som ar beroende av férmedlingsrorelsens egen prévning.

2)  God férmedlingssed innebar att lagfartsintyget gillande den fastighet som &r foremal for formedling

a) ska vara uppdaterat den dag kopet ingas

b) vid skotseln av uppdraget far vara hogst 4 manader gammalt

c) ska visas upp for kdparen innan ett kdpanbud tas emot

d) far redigeras sa att den kdpesumma dgaren betalat stryks 6ver innan det uppvisas for kdparen.

3)  Enligt god férmedlingssed

a) ska dokumentation angaende de konditionsutredningar som redan utforts i fraga om objektet
tillstallas koparen innan ett kdpanbud ges

b) ska formedlingsrorelsen strava efter att hos disponenten kontrollera laneandelens storlek vid
tidpunkten for kopet genom att skaffa skriftlig utredning om saken

c) ska alla kopanbud och motanbud, inklusive vasentliga villkor, samt godkannanden av anbuden
goras skriftligen (i pappersform eller per e-post), om inte anbudet och godkdannandet ges under

sadana forhallanden dar utarbetandet och godkdnnandet av en skriftlig handling skulle medféra
oskaligt besvar

d) far formedlingsrorelsen lita pa disponentsintygets innehall, om det inte finns skél att ifragasatta
innehallet.

4)  Vid bostadskép utgér den maximala handpenning som kan ga forlorad

a) 10 % av kopesumman

b) 4 % av det skuldfria priset

¢) 4 % av den erbjudna képesumman

d) 4 % av det begéarda priset.

5) P& koépanbud som géller legoréatten till fastigheten och den byggnad som finns pa omradet tillampas

a) formforeskrifternai 2 kap. 1 § i jordabalken

b) bestammelserna i 3 kap. i lagen om bostadskop.

c) bestammelserna i rattshandlingslagen

d) 5 kap. i jordlegolagen.
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6)

Om formedlingsrorelsen uppger att den fardigt har en kdpare for ett visst slags objekt,

a) ska formedlingsrorelsen som grund for marknadsforingen ha ett konkret skriftligt kopuppdrag fran
koparen och i detta fall betalas ocksa arvodet av den képare som ar uppdragsgivare

b) krévs inget kopuppdragsavtal, forutsatt att képarna har gett sina uppgifter skriftligen

c) ska formedlingsrorelsen som grund for marknadsféringen ha ett konkret skriftligt kbpuppdrag av
koparen, men arvodet kan ocksa tas ut hos saljaren

d) strider marknadsféringen alltid mot god formedlingssed.

7

Formedlingsrorelsen ska anteckna bostadsutrymmenas yta i annonsen och broschyren. Nar det galler
ytan

a) ar bostadsytan for en hoghuslagenhet oftast densamma som lagenhetens lagenhetsyta

b) ar bostadsytan for en héghuslagenhet oftast densamma som lagenhetens vaningsyta

c) ar bostadsytan for en radhuslagenhet oftast densamma som lagenhetens byggnadsyta

d) har det sedan ar 1962 kravts att den yta som antecknas i bostadsaktiebolagets bolagsordning ska
matas i enlighet med normen for [agenhetsytan.

8)

For att ett kop ska vara jamforbart med andra kravs det vid tillampning av affarsvardemetoden att

a) kdpobjektet ar en bostad av samma storleksklass som de andra objekten

b) kopet tidsmassigt ligger tillrackligt ndra de andra kdpen

c) den bostad som ar foremal for kopet ar beldgen pa samma omrade som de andra objekten

d) det &r fraga om ett normalt kop.

9)

Avkastningsvardemetoden

a) innebar att objektets varde fas genom kapitalisering av de framtida arliga intdkter som objektet ger
under sin brukstid

b) anvands allmant vid vardering av egnahemshus

c) innebér att objektets varde bestams pa basis av byggkostnaderna

d) anvands i allmanhet inte vid vardering av affarslokaler.

10)

Susanna har ingatt ett hyresuppdragsavtal med dig géllande aktier som berattigar till en garageplats i
ett bostadsaktiebolag. Enligt disponentsintyget ar Susanna ensam agare till aktierna. Susannas make
har dott och Susanna har lamnat bouppteckningsinstrumentet till dig. Av detta framgar det att
Susanna och den avlidne makens minderariga barn A och B ar dédsbodelagare. Du har hittat en
hyresgast och haller pa att uppratta ett hyresavtal.

a) Susanna ar hyresvard och for uthyrningen behovs samtycke av A och B

b) Susanna, A och B &r hyresvardar

c¢) Susannas makes dédsbo ar hyresvard

d) Susanna ar ensam hyresvard.




