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FASTIGHETSMAKLARPROV 19.11.2011

L&s 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 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 paragrafthanvisningar.

Det maximala poangtalet for varje uppgift & 10 poang.

| provet far Finlands Lag, sartryck av forfattningarna samt |osexemplar av
forfattningssamlingen anvandas (dvs. endast sadant material som innehaller forfattningstext
antingen i original eller som kopia). Det material som anvéants 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 éver dem som godkants i provet publiceras

dessutom pa adressen www.keskuskauppakamari.fi.

Resultaten publiceras tidigast 12.1.2012. De som underkants i provet tillstélls i anslutning till

meddelandet av resultatet anvisningar for rattelseyrkan.

Foljande provtillfalle halls 12.5.2012

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

Riitta M. hade 7.12.2010 ingatt ett uppdragsavtal om forséljning av sin aktielagenhet med
Valitysliike Valitys Oy LKV. Man hade avtalat om att lagenhetens forsaljningspris skulle vara
220 000 euro. Den punkt i uppdragsavtalet dér det uppgavs vid vilken tidpunkt lagenheten skulle
bli ledig hade emellertid lamnats tom. Avtalet var gallande fram till 15.2.2011.

Vilitys Oy fick i borjan av januari ett anbud pa 214 000 euro for lagenheten. Riitta M. gav a sin sida
ett motanbud pa 218 000 euro till kdparna. Till detta motanbud fogades pa yrkande av maklaren en
anteckning om att lagenheten skulle bli ledig 1.4.2011. Koparkandidaten godkande emellertid inte
motanbudet.

Efter ett par veckor fick Vélitys Oy ett nytt anbud, dar képesumman uppgick till 220 000 euro och
enligt vilket lagenheten skulle bli ledig 1.4.2011. Riitta M. godkande dock inte anbudet, eftersom
hon inte accepterade att lagenheten skulle bli ledig vid den tidpunkt som ndmndes i anbudet.

Uppdragsavtalet l6pte ut 15.2.2011. Valitys Oy sande Riitta M. en rakning pa 8 800 euro for sitt
formedlingsarvode enligt uppdragsavtalet. Riitta M. vagrade betala arvodet, eftersom hon inte hade
godkant anbudet pa grund av att hon inte accepterade det datum vid vilket bostaden skulle bli
ledig. Enligt Valitys Oy hade Riitta lamnat datumet Oppet att bestammas av férmedlingsrorelsen
och kravde att rakningen skulle betalas. Det anbud som uppdragsgivaren hade forkastat
motsvarade dessutom, med avseende pa det datum da bostaden skulle bli ledig, det motanbud
som uppdragsgivaren gett till den andra koparkandidaten. Enligt uppdragsavtalets villkor hade
formedlingsrorelsen ratt till sitt arvode om uppdragsgivaren inte godkénde ett kdpanbud som
motsvarade de villkor som sarskilt faststallts for uppdraget d& det mottogs eller darefter.

Formedlingsrorelsen har dock under alla omstandigheter ratt till sitt arvode, eftersom Riitta salt
bostaden 28.3.2011, dvs. vid en tidpunkt da uppdragsavtalet enligt lagen @annu var géllande. Riitta
salde till pa kopet bostaden till ett par som hade besokt en visning som Valitys Oy ordnat och
under visningen visat ett stort intresse for bostaden. | uppdragsavtalet fanns ett villkor om arvode
efter avtalstidens utgang: "Om objektet inom sex manader efter uppdragsavtalets utgang kops av
nagon som har fatt kannedom om bostaden via Valitys Oy eller har bestkt en visning som ordnats
av Vdlitys Oy." Paret hade dessutom sa sent som 15.3.2011 besokt formedlingsrorelsen for att
férhandla om kopet.

Summa summarum anser Valitys Oy att rorelsen rentav har tre grunder for sitt arvode. Om inte
Riitta betalar arvodet inom en vecka efter att betalningsyrkandet framstallts, blir hon tvungen att
betala en drojsmalsranta pa 14 procent pa summan.

Presentera din juridiskt motiverade beddmning av Valitys Oy:s yrkanden och av motiveringen till
dem.
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FRAGA 2

Du far i idag besok av Veikko S., som uppger foljande for dig:

Jag och min fru har en stadigvarande bostad i Jyvaskyla. Tillsammans med min son ager jag en
etta i Tammerfors. Jag kopte ettan (1/1) genom ett kop som slots 1.7.2009. Heikki hade fyllt 16 ar
6.6.2009 och hosten 2009 boérjade Heikki i forsta klassen i ett specialgymnasium i Tammerfors.
Eftersom Heikkis studieframgangar var goda donerade jag 1.7.2010 halften av aktielagenheten till
honom och nu &ager vi alltsa lagenheten tillsammans, halften var (Y2 och %2). Heikki har bott i ettan
utan avbrott sedan 15.8.2009, med undantag for de veckoslut och andra enstaka dagar da han
besokt oss i Jyvaskyla. Sedan sommaren 2010 har ocksa Heikkis flickvan bott tillsammans med
honom i bostaden. Jag har inte tagit ut ndgon hyra for bostaden av Heikki, utan jag har sjalv
betalat bolagsvederlaget. Under den tid Heikki har agt halften av bostaden har han emellertid
betalat halften av bolagsvederlaget.

Heikki haller nu pa att avsluta gymnasiet och vi tanker darfor sélja bostaden och ger Dig i uppdrag
att skota formedlingen. Vi skulle dock vilia utreda om bestdammelsen om skattefrihet for
Overlatelsevinst av egen bostad skall tillampas pa forsaljningen av denna bostad? Utred hur
forsaljningsvinsten raknas ut om du anser att bestammelsen inte blir tillamplig.

Vad svarar du Veikko S.?

Man behover inte beakta formedlingsarvodet i svaret. Ge ett motiverat svar och namn ocksa de

tillampliga lagrummen.
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FRAGA 3

Pa Er ort finns ett byggforetag som bedriver grynderentreprenad, vars bostader under den senaste
tiden har gatt at sa val att foretaget inte langre behdver nagot lan fran banken for nya projekt. En
foretradare for byggforetaget fragar dig om det nu alls finns skal for foretaget att deponera
skyddsdokumenten da det inte behtvs nagot banklan for projektet. Dessutom vill féretradaren
forsakra sig om att den stiftande deldgaren fritt kan valja i vilken bank ett konto fér betalning av
képesummorna 6ppnas.

Samma dag far du besok av Pentti P., som har kopt en lagenhet av det namnda byggforetaget i ett
hus som annu ar halvfardigt. Eftersom Pentti P. kommer att flytta fran orten vill han nu avsta fran
lagenheten. Penttis kollega Harri H. har uppgett for Pentti att han ar intresserad av lagenheten.
Pentti fragar nu dig om det alls ar majligt att sélja lagenheten i det har skedet och om kopet i sa fall
kan ingas med hjalp av en likadan blankett som anvandes da han sjalv kopte objektet. Pentti
formodar att ingendera parten atminstone kan bli skyldig att betala 6verlatelseskatt i samband med
denna Gverlatelse.

Penttis granne Arvo A. har ocksa meddelat intresse for lagenheten, men har samtidigt beklagat att
han fortfarande inte har fatt sin frus samtycke till forséljning av sin nuvarande bostad. Pentti
formodar att det dock inte skulle behdvas nagot samtycke, eftersom bostaden omfattar en
tandlakarmottagning i kombination med hemmet. Kan magistraten eller ndgon annan myndighet ge
samtycke till férsaljningen om frun skulle véagra ge sitt samtycke?

Ge motiverade svar pa alla sporsmal som presenteras i uppgiften.
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FRAGA 4

Det akta paret Kalle och Tiina Niemi har for avsikt att permanent flytta till Kanada. Darfér har de nu
beslutat sig for att salja sitt egnahemshus som &r belaget pa stadens arrendetomt i Helsingfors.
Kalle Niemi vill ocksé sélja sin fritidsfastighet i Hirvensalmi, trots att Tiina Niemi motsatter sig detta.

Enligt arrendeavtalet for egnahemshusfastigheten &r arrendetiden, som bdérjade 16pa 1.2.1966, 50
ar. Pa arrendetomten finns ett egnahemshus som ar byggt ar 1967. Paret Niemi har kopt
fastigheten med byggnaden &r 1985. Ar 1994 utférde paret Niemi en grundlig renovering i huset:
oljeuppvarmningen byttes mot fjarrvarme och bastun och tvattutrymmena férnyades, eftersom det
hade uppdagats sma fuktskador i dessa utrymmen. Den oljetank som sankts ner i marken
lamnades kvar dar trots att den inte langre anvands. Paret Niemi har annu ett obetalt banklan pa
ca 80 000 euro. Som sakerhet for detta lan har banken pantbreuv till ett varde av 150 000 euro.

Fritidsfastigheten har Kalle Niemi i tiden arvt av sin farbror. Han har ensam beviljats lagfart fér den.
Senare har Kalle och Tiina tillsammans byggt en huvudbyggnad och en séarskild bastubyggnad pa
fastigheten.

Kalle och Tiina vill hos en sakkunnig fastighetsformedlingsrorelse férsdkra sig om att affaren i
juridiskt avseende sker korrekt och att de inte senare paférs nagra Overraskande
ansvarsforpliktelser. Redogor alltsa for féljande:

a) Vilka dokument maste formedlingsrorelsen med stéd av ovan angivna fakta ovillkorligen skaffa
angaende egnahemshusfastigheten, arrenderéatten och byggnaden?

b) Vilka omstandigheter ska formedlingsrorelsen uppmarksamma och vilka atgarder ska vidtas i
fraga om egnahemshusfastigheten och arrenderatten for att behovlig information ska ges om
kopeobjektet och for att kopevillkoren ska kunna faststallas korrekt da kopet ingas?

¢) Vilka omstéandigheter som berér egnahemshusbyggnadens egenskaper ska uppmarksammas
och beaktas i kopebrevet?

d) Hur ska den situation som uppkommit for fritidsfastighetens del gestaltas i juridiskt avseende?
Har Kalle Niemi ratt att ensam sdlja fritidsfastigheten utan att makan ar séljare?
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FRAGA 5

En stranddetaljplan &r under slutlig behandling i stadens namnd. | planen har omraden for en
badstrand, strandbastu, brygga och lekpark anvisats som samnyttjoomraden for alla byggplatser
pa planomradet.

Av A:s lagenhet, som omfattar hundra hektar, ar ett tre hektar stort kvartersomrade belaget pa
planomradet. For detta kvartersomrade har sex byggplatser for fritidsbostader anvisats. | mitten av
kvartersomradet ska den ovan namnda lekparken pa en hektar enligt planen anlaggas. A har gett
Er byrd i uppgift att sélja byggplatserna i kvarteret. B vill képa en av byggplatserna. B ar emellertid
en mycket forsiktig person och vill innan képet veta féljande:

a) Vem godkénner stranddetaljplanen och nér vinner planen laga kraft?

b) Av vilken betydelse ar de samnyttjoomraden som ingar i planen fér honom (B) och A?

¢) Hur ombildas en byggplats till en sjalvstandig fastighet?

d) Kan staden annu fatta beslut om utvecklingskostnadserséttning och kan B bli skyldig att

betala sadan ersattning?
e) Kan det faktum att A tidigare, pa 80-talet, salt ett stort antal fritidsbostader inverka pa om B

far bygglov eller inte?

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. FOr att olika kop ska vara jamférbara kravs det enligt saluvardemetoden

) att kopen inte ar slaktkop

) att kopen inte har ingatts tidigare &n inom de 3 senaste manaderna
) att kopeobjekten ar belagna i samma vaning

) att det inte &ar fraga om maklarkop

NSNS~

2. For att saluvardemetoden ska kunna anvandas vid varderingen av en aktielagenhet kravs det

( ) att det finns minst 7 jamforelsekdp

() att det finns minst 10 jamforelsekop

() att det finns noggranna uppgifter om hyresintakterna fran de tre senaste aren
( ) att ett disponentsintyg skaffas

3. Enligt bostadsaktiebolagslagen ar en delagare skyldig

) att informera bolaget om ett fel som han eller hon upptéckt i fraiga om en vattenkran
) att pa sin egen bekostnad reparera wc-stolens vattenbehallare

) att pa sin egen bekostnad reparera den ursprungliga elspisen

) att se till att de I6v som samlats pa lagenhetens balkong stadas bort

e N N N

4. Formedlingsrorelsen ska enligt god férmedlingssed

() tillstalla koparen ett utkast av kopebrevet for att lasas fore kopet ingas, senast pa morgonen
den dag kopslutet sker,

() i den situation dar kopebrevet dverensstammer med villkoren i det godkénda képanbudet,
tillhandahalla képebrevet vid kopetillfallet, eftersom det racker att koparen da far bekanta sig med
det,

() tillstalla saljaren ett utkast av kdpebrevet fore kdpslutet

( ) senast i samband med kopslutet ge kdparen en rapport 6éver den konditionsgranskning som
utforts i frdga om objektet

5. Enligt bostadsaktiebolagslagen

( ) svarar bolaget for underhallet av en bastu som byggts i efterhand, pa grund av att bolaget har
gett lov till byggandet av bastun

( ) svarar delagaren for underhallet av badrummets vattenbarriar, som pa en tidigare delagares
forsorg fornyats i efterhand

( ) svarar delagaren for underhallet av we-stolarna alltid da delagaren har bytt ut dem till nagot
annat marke an vad som ursprungligen fanns i bostaden

( ) hor det gardsomrade som finns invid en radhuslagenhet alltid till Iagenheten och dessutom det
omrade som finns invid husets gavel till gavellagenheten, ifall omradena ar omgardade med staket
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6. Formedlingsrorelsen ska i fraga om en lagenhet eller byggnad som &r avsedd for boende i sin
marknadsforing atminstone uppge

( ) bostadsutrymmenas yta

( ) golvytan

( ) byggnadsytan

( ) den yta som ska dammsugas

7. Aktielagenheternas yta ska berdknas och antecknas som lagenhetsyta i bostadsaktiebolagets
bolagsordning

() i alla bostadsaktiebolag

( ) endast i bolag som grundats efter 1.7.2010 eller i bolag vars bolagsordning har andrats efter
den namnda tidpunkten

( ) endast i bolag som grundats efter 1.1.1992

( ) endast i bolag som grundats efter 1.1.1972

8. Enligt god formedlingssed ska formedlingsrorelsen i frdiga om en bostadsfastighet som ar till
salu skaffa

() ett nytt lagfartsintyg d& uppdraget tas emot

( ) en styckningskarta

( ) protokollet dver slutgranskningen av en bostadsbyggnad som fardigstallts for tva ar sedan
( ) en konditionsgranskningsrapport éver en bostad som salts for mera &n 6 ar sedan

9. Till bostadens normala utrustning hor enligt lagen om bostadskop

( ) inte ett kyl- och frysskdp som saljaren senare installerat i bostaden

() inte de handdukskrokar som del&garen under sin besittningstid bytt ut i badrummet
( ) inte ett spegelskap som delagaren senare installerat i badrummet

() inte en diskmaskin som delédgaren senare installerat i bostaden

10. DA hyresvarden ar uppdragsgivare, kan man av hyresgasten ta

( ) en visningsavagift for att bostaden visas

( ) en skalig ersattning for upprattande av hyresavtalet

() en ansékningsavgift fér behandling av hyresbostadsansdkningsblanketten
() ersattningar pa hogst 60 euro



