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FASTIGHETSMAKLARPROV 20.11.2010

Las dessa anvisningar innan provet borjar

Svaren pa fragorna 1-6 ska skrivas pa skilda pappersark.
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 overskrider 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 & 10 poang.

| provet far Finlands Lag, sartryck av forfattningarna samt I6sexemplar av forfattnings-
samlingen anvandas (dvs. endast sadant material som innehdller forfattningstext antingen i
original eller som kopia). Det material som anvénts granskas senast nér deltagaren avlagsnar sig
fran provtillfallet.

Provresultatet meddelas samtliga deltagare per brev efter att resultaten faststéllts. Forteckningen
over dem som godkants i provet publiceras dessutom pa adressen www.keskuskauppakamari.fi.

Resultaten publiceras tidigast 12.1.2011. De som underkants i provet tillstalls i anslutning till
meddelandet av resultatet anvisningar for rattelseyrkan.

Foljande provtillfalle halls 7.5.2011.

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

Aapo ger en fastighetsférmedlingsrorelse i uppdrag att salja en fastighet. Darfor vill Aapo nu ha
sakkunniga och motiverade svar pa sina fragor i de tre foljande fristdende fallen:

a) Aapos far dog for 9 manader sedan. Han hade upprattat ett testamente till forman for Aapo,
enligt vilket den fritidsfastighet som fadern agde skulle tillfalla Aapo. Vid bouppteckningen, som
holls tva manader efter faderns dod, gjordes en anteckning om testamentet i
bouppteckningsinstrumentet. Till dodsbodelagarna hor ocksd Aapos bror Timo och syster Martta.
De undertecknade alla bouppteckningsinstrumentet. Aapos bror Timo meddelade samtidigt att
Timo och Martta i egenskap av bodeléagare i varje fall har ratt till en lagenlig andel av boet, vilket
Aapo ska bereda sig pa. — Vilka omstandigheter och vilka dokument ska man ta hansyn till for att
konstatera att Aapo ar behorig att dverlata fastigheten innan man vidtar atgarder for att salja den?

b) Aapo och hans &akta maka Bertta har drivits till skilsmassa. Vardera har giftorétt i den andras
egendom. Skilsmassodomen meddelades for tre manader sedan. Bertta bor tillsammans med
barnet kvar i den hyreslagenhet som varit familiens gemensamma bostad. P& Berttas ansdkan
forordnades en skiftesman for att forratta avvittringen och ett mote har redan ordnats pa initiativ av
skiftesmannen. | detta forandrade lage behtdver Aapo snabbt pengar for att kbpa en bostad och
darfor vill han genast sélja den fritidsfastighet han ager. — Ar detta mojligt och vad bér man d&
beakta?

c) Aapo har arvt en fastighet av sin farfar. Pa fastigheten finns en gammal malarverkstad som har
statt oanvand de senaste tio aren. Aapo vill sélja fastigheten sasom obehovlig. Aapo vill emellertid
att saljarens ansvar i detta fall ska begrédnsas genom att foljande villkor tas in i kdpebrevet:
"Séljaren ansvarar for den vardeminskning som orsakas av eventuella rester av giftiga &mnen eller
motsvarande fel i koOpeobjektet endast till den del det sammanlagda beloppet av den
vardeminskning som orsakas av de enskilda felen dverstiger 25 000 euro. Ifall detta sammanlagda
belopp Overskrids ar saljaren skyldig att ersétta bara den del av vardeminskningen som dverstiger
detta belopp. Séljarens ansvar kan dock motsvara hégst 20 % av képesumman.” — Aapo ar osaker
pa detta villkor. Ar ett s&dant villkor éver huvud taget verkningsfullt, pa vilka grunder i s& fall och
vilka omsténdigheter ska uppméarksammas i sammanhanget?

Motivera alla dina svar.
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FRAGA 2

Lagenhetsagare A har for avsikt att sélja en ca 1 hektar stor strandparcell fran sin 150 hektar stora
lagenhet. P& samma omrade har A pa 1970-talet salt flera strandparceller, pa vilka
semesterbostader har byggts i behoérig ordning. Den strandparcell som nu ar till férsaljning ar
belagen pa ett omrade som forsetts med beteckningen RA (omrade for fritidsbostader) i den
stranddelgeneralplan som kommunfullméktige godkant ar 1995.

B ar intresserad av det aktuella strandomradet, men innan han kdper det vill han f& information om
féljande omstéandigheter:

Vilken betydelse har delgeneralplanen med tanke pa genomférandet av ett byggprojekt?
Vilka myndighetstillstand behovs for byggandet av en semesterbostad?

Inverkar A:s tidigare forséljningar pa nagot satt pa B:s byggprojekt?

o o o p

Far B bygga en brygga for sin bat aven om han inte ar delagare i vattenomradet invid
stranden?

e. Under vilka forutsattningar kan B fa strandparcellen styckad till en fristaende lagenhet?
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FRAGA 3

Heikki H hade den 29 november 2009 ingatt ett uppdragsavtal med formedlingsrorelse V gallande
forsaljning av sina bostadsaktier. Byggnaden i fraga ar uppford ar 1959. Bostaden omfattar 3 rum
och kok och &ar belagen pa fjarde vaningen. Enligt disponentsintyget &r bostadsytan 74
kvadratmeter. Uppdragsavtalet fornyades skriftligen den 15 mars 2010. Heikki H sade emellertid
upp avtalet den 31 augusti 2010, eftersom formedlingsrorelsen inte hade fatt bostaden sald.
Formedlingsrorelsen kravde att Heikki skulle betala dess kosthader samt ett arvode for det utférda
arbetet, narmare bestamt 28 euro for resekostnader, 215 euro for annonseringskostnader, 60 euro
for ett disponentsintyg samt 500 euro for arbetet. Heikki betalade kostnaderna men inte arvodet,
eftersom maklarens arbete varit resultatldst.

Heikki H salde sjalv sin bostad till Maija M i september for en képesumma pa 232 000 euro. Det
kopebrev Heikki uppréattat innehéll bl.a. féljande villkor:

Av kdpesumman betalas 50 000 euro i samband med kopet och den resterande
delen d& koparen har fatt sin egen bostad séld. Aganderatten 6vergar mot betalning
av den resterande kopesumman. Aktiebreven oOverlamnas samtidigt till koparen,
forsedda med en anteckning om Overlatelsen. Aktiebreven utgor inte sakerhet for
nagra krediter och de forvaras i séljarens bankfack tills kopesumman i sin helhet har
blivit betald.

Maija M tog i november kontakt med Heikki. Hon hade bdrjat renovera bostaden och
parkettfirmans representant hade meddelat att golvytan sammanlagt omfattade 69 kvadratmeter.
Maija M kravde 15 675 euro i prisnedsattning av Heikki fér den felande ytan (3 135 euro x 5 m?).
Heikki ar radvill och vande sig till formedlingsrorelse V for att be om rad.

Da formedlingsrorelse V horde att Heikki salt bostaden till Maija M, meddelade rérelsen att den
kraver formedlingsarvode for kdpet med h&nvisning till efterarvodesvillkoret i férmedlingsavtalet.
Maija M hade enligt méklarens anteckningar besokt bostaden under en visning den 1 juli 2010,
alltsa under den tid formedlingsavtalet var gallande. Heikki &r alldeles forfarad da han tanker pa
alla utgifter och vander sig till dig for att fa sakliga rad och riktig information.

Ge ditt motiverade svar/stallningstagande med anledning av féljande fragor:

a. Bedom uppségningen av formedlingsavtalet och Heikkis skyldighet att betala maklaren de
penningsummor denne kravt.

b. Beddm huruvida villkoret i kbpebrevet &r korrekt.
Ta stéllning till Maijas krav gentemot Heikki.

d. Ta stallning till det krav som formedlingsrérelsen riktat mot Heikki.
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FRAGA 4

Du far i dag besok av Leena H som &r bosatt i Abo och som uppger féljande fér Dig:

"Jag ager en sommarstuga i Mantyharju. Den bestar av tva fristdende fastigheter. Byggnaderna ar
belagna pa fastigheten Herttua (Rnr 3:27). Denna fastighet fick jag som gava av min far ar 1990.
Under aren 1995-1997 byggde jag fritidsbostader pa fastigheten: en huvudbyggnad, en
strandbastu och en ekonomibyggnad.

Av min granne kopte jag ar 2005 ett outbrutet omrade som gransar till fastigheten Herttua. Av det
outbrutna omradet bildades genom en styckningsforrattning den fristdende fastigheten Lisa-
Herttua (Rnr 3:54). Pa tillaggsmarken finns inga byggnader.

Forra sommaren skedde en stormfallning pa omradet och flera stora trad foll Gver strandbastun,
som i praktiken totalférstordes. Jag har emellertid inte byggt nagon ny bastu, utan bara snyggat
upp omradet. Forsakringsbolaget betalade i borjan av oktober en forsakringsersattning pa 20 000
euro for den forstérda strandbastun.

Jag ger din formedlingsrorelse i uppdrag att sélja bada dessa fastigheter som en helhet. Lat oss
anta att forsaljningspriset for denna helhet ar 200 000 euro. Kan du redogdra for vilka
omstandigheter och principer som ska beaktas da overlatelsevinsten réaknas (6verlatelsepriset och
de avdrag som far goras fran det) och som utgor grund for berakning av 6verlatelsevinsten i detta
fall.”

Vad svarar du Leena H? Namn ocksa de centrala tillampliga lagrummen.
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FRAGA 5

a)

Efter en lang tids letande har Matti nu hittat sina drommars egnahemshus, som han &r beredd att
lamna ett kdpanbud for. Matti &r emellertid en mycket forsiktig kopare och oséker pa om han vagar
kopa objektet eftersom det ar belaget pa en arrendetomt. Darfor fragar Matti dig for det forsta om
ett dylikt objekt innefattar nagra sarskilda risker jamfort med en agotomt?

Matti vill dessutom veta vilka konsekvenser som féljer ifall han vill dra sig ur det képanbud han
gett. Matti har redan sjalv utrett &rendet genom att lasa bocker om saken och félja diskussioner om
amnet pa olika diskussionsforum pa internet. Matti ar forundrad éver det han last. Det verkar finnas
manga olika lagrum som kan tillampas pa ett kopanbud. For det forsta finns det i lagen om
bostadskop tillampliga bestammelser om en fyraprocentig handpenning eller standardersattning,
eftersom det uttryckligen ar frdga om ett bostadskop. For det andra ska ocksa jordabalkens
bestammelser enligt lagen tillampas pa arrendetomter. Om ett godkant kopanbud frantrads innan
kopet har bestyrkts av ett kopvittne, verkar paféljden av detta vara kdparen blir skyldig att ersatta
motpartens faktiska kostnader.

Matti & nu mycket fundersam Over hur dessa tva lagrum samtidigt ska tillampas. Ge Matti
valgrundade rad och beratta hur Matti i kopanbudet kan bereda sig pa att ndgondera parten
frantrader det kopanbud som séljaren godkant.

b)

Matti har redan salt sin hoghusbostad. | samband med kopet framgick det att det finns en
inlésningsklausul som héanfor sig till objektet. Klausulen har funnits i bolagsordningen sedan
bolaget grundades, dvs. frdn och med ar 1934 och klausulen har inte &ndrats sedan dess. Vilken
lag ska tillampas pa inlésningsklausulen? Maste man i samband med kopet utreda innehallet i den
lag som var géllande ar 1934?

Styrelsen informerades om kopet redan for tre veckor sedan, omedelbart efter att aganderatten
Overgatt pa kdparen. Hur lange kan eventuella inldsningsyrkanden annu framstallas?
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FRAGA 6

a) Byggforetaget Laatu kopte en fastighet for ett bolag som skulle grundas. Laatu grundade
sedermera bostadsaktiebolaget i fraga, som godkande att fastighetskopet blev bindande for
bolaget. Laatu byggde ett radhus pa fastigheten, som godkandes for ibruktagande i oktober 2008.
Bolagets forvaltning overlats till deldgarna i december 2008. Bolaget omfattar sex bostader.
Arsgranskningen utférdes i november 20009.

En av de bostader som byggforetaget ager forblev osald och tom, men nu har en kdpare hittats. En
ankefru har erbjudit sig att kdpa objektet och man har for avsikt att underteckna képebrevet i dag.
Enligt villkoren i kopebrevet ska bostaden Overgd i kdparens besittning den sista dagen i den
innevarande manaden och hela képesumman betalas vid kopslutet.

Vilket kapitel i lagen om bostadskdp tillampas péa affaren mellan byggforetaget och ankefrun?
Finns det nagot att anmarka pa i fraga om képebrevets villkor?
Ge ett motiverat svar!

b) Din van Hanski kopte forra manaden en bostadsaktielagenhet via en formedlingsrorelse. Hanski
vet att du har studerat inféor AFM-examen och ber dig darfor om sakkunnigrad angaende de
problem som uppkommit efter kdpet.

Enligt férsaljningsbroschyren framgér det av bolagsordningen att det ar frAga om en 82 m? stor
radhuslagenhet med tre rum och kok. Framfér bostaden finns ett stort gardsomrade med
planteringar.

Efter kdpslutet framgick det att det finns en fuktskada i badrummet. Vattenisoleringen i badrummet
har uppenbarligen gett vika och fukt har trangt genom vaggen in i vardagsrummet och in i
grannlagenhetens sovrum.

Dessutom har disponenten meddelat att séljaren har lamnat vederlaget obetalt féor sammanlagt
fem manader.

Hanski har ocksa tankt plantera vaxter och bygga en patio pa garden. Disponenten har emellertid
meddelat att styrelsen beslutat att man inte far plantera nagot pa garden och att det ar férbjudet att
bygga en patio.

Maste Hanski sjalv reparera fuktskadan eller kan han krava att ndgon annan aktor ska utfora
reparationsarbetena? Ska Hanski géra en anmalan om fuktskadan till nagon?

Vilken betydelse har séljarens obetalda bolagsvederlag fér Hanskis del?
Kan bolagets styrelse forbjuda planteringar och byggandet av en patio?

Hanski vill ersatta plastmattan i vardagsrummet med laminat och flytta koksskapen till en annan
vagg. Maste han anmala detta till nagon?

Ge ett motiverat svar!



