Centralhandelskammarens Beddmningsgrunder for AFM-provet 12.11.2016
méaklarnamnd

Uppgift 1

A) Nej, det far den inte. Att betala arvode for ett tips som leder till att ett uppdragsavtal ingas och till
att formedlingsarvode betalas ar enligt 2 kap. 1 8§ i konsumentskyddslagen marknadsféring som
strider mot god sed. Forfarandet strider darmed aven mot god férmedlingssed.

1 poéang.

B) Tillamplig lag &r i detta fall lagen om férhindrande och utredning av penningtvéatt och finansiering
av terrorism (penningtvattslagen). Enligt penningtvattslagen ar férmedlingsrorelser rapporterings-
skyldiga (2 § i penningtvattslagen). En formedlingsrorelse ska identifiera sina fasta kunder, samt
tillfalliga kunder i det fall dar omfattningen av en enskild affarstransaktion eller flera sammanhang-
ande affarstransaktioner sammanlagt uppgar till minst 15 000 euro (7 § penningtvattslagen). | prak-
tiken har en formedlingsrorelse ytterst fa fasta kunder. Sddana kunder kan utgoras exempelvis av
byggféretag som upprepade ganger anfortror formedlingsrorelsen uppdrag, eller av placerarkunder
som upprepade ganger ingar avtal om forsaljnings- och/eller hyresférmedlingsuppdrag med férmed-
lingsrorelsen.

| samband med férmedlingsuppdrag som beror forsaljning eller kop av ett objekt uppgar formed-
lingsobjektets varde nastan alltid till minst 15 000 euro. | samband med hyresférmedlingsuppdrag
Overskrids daremot denna gréns i allmanhet inte fér en enskild hyresposts del. Enligt god férmed-
lingssed rekommenderas det dock att formedlingsrorelsen aven i dessa fall ska identifiera sin kund
genom att kontrollera dennes identitet. En formedlingsrorelse ska saledes i praktiken alltid identifiera
sina kunder.

Uppdragsgivarna ar formedlingsrorelsens egentliga kunder. Ocksa uppdragsgivarens motpart (i all-
manhet alltsa en kopare eller hyresgast) maste dock betraktas som formedlingsrorelsens kund i den
mening som avses i penningtvattslagen, aven om formedlingsrorelsen inte star i avtalsforhallande
till motparten.

Formedlingsrorelsen ska identifiera sin kund nar kundférhallandet etableras, exempelvis nér ett upp-
dragsavtal ingas eller néar ett kopanbud eller en hyresansokan gors, eller senast innan kunden far
bestammanderatt 6ver de medel eller annan egendom som ingar i affarstransaktionen (7 § i pen-
ningtvattslagen). Ocksa en person som agerar for uppdragsgivarens, koparens eller hyresgastens
rakning ska identifieras. Lagstiftningen om penningtvéatt forutsatter alltsd att kunden identifieras
ocksa i samband med férmedling av hyreslagenheter.

4 poang.

C) Med en faktisk formanstagare avses en fysisk person, dvs. den person for vilken en affars-
transaktion utfors (t.ex. med stéd av fullmakt) eller, om kunden ar en juridisk person (ett foretag eller
en sammanslutning), den fysiska person som utévar bestimmande inflytande dver kunden (8 § i
penningtvattslagen).

For att kunna identifiera den verkliga formanstagaren ska férmedlingsrorelsen forst utreda vem som
har dgande- och bestammanderéatt i kundforetaget. | svaret kravdes det att examinanden skulle
kanna till att formedlingsrorelsen ska utreda dels for vem rattshandlingen utfors och dels vem som
agerar for uppdragsgivarens rakning. Dessutom skulle det framgéa av svaret hur den verkliga for-
manstagaren i praktiken kan identifieras.
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En fysisk person kan identifieras genom att hans eller hennes identitet faststélls med hjalp av ett
dokument som utfardats av en myndighet, t.ex. ett giltigt korkort eller pass eller ett identitetskort som
utfardats efter 1.3.1999 eller ett FPA-kort férsett med fotografi. En juridisk person, dvs. en samman-
slutning eller en stiftelse, kan identifieras t.ex. med hjalp av ett handelsregisterutdrag eller ett mot-
svarande utdrag ur nagot annat offentligt register.

3 poang.

D) Formedlingsrorelsen ska enligt 9 8 3 mom. i penningtvattslagen sarskilt uppméarksamma sadana
affarstransaktioner hos kunden som till sin struktur eller storlek eller i forhallande till formedlingsro-
relsens storlek eller verksamhetsstélle avviker fran det som ar normalt. Likasa ska formedlingsrorel-
sen uppmarksamma affarstransaktioner som inte har nagot uppenbart ekonomiskt syfte eller som
inte ar forenliga med formedlingsrorelsens erfarenheter eller uppgifter om kunden. Det kravdes att
examinanden i svaret skulle namna minst tva situationer dar formedlingsrorelsen ska géra en anma-
lan om en tvivelaktig affarstransaktion. Det kan vara frdga om en tvivelaktig affarstransaktion t.ex.
om koparen vill inga en affar snabbt och vill betala in en stor handpenning pa formedlingsrorelsens
kundmedelskonto. Detsamma galler ocksa om koparen inte gar med pa att redogora foér medlens
ursprung eller om koparens identitet inte kan verifieras. Det kan likasa vara fraga om en tvivelaktig
affarstransaktion da en hyresgast vill géra en forskottsbetalning av hyran for ett dyrt objekt for ett
helt ar.

Maklaren ska i enlighet med formedlingsrérelsens egna anvisningar utan dréjsmal géra en anmalan
om en tvivelaktig affarstransaktion till kontaktpersonen (den som svarar for rapporterna om misstankt
penningtvatt) eller direkt till centralen for utredning av penningtvatt (23 § i penningtvattslagen).
2 poang.
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Uppgift 2
A)

| samband med ett hyresavtal &r det mojligt att avtala om att en skalig sakerhet ska stallas med
tanke pa den skada som uppstar om en avtalspart inte uppfyller sina forpliktelser (8 § i lagen om
hyra av bostadslagenhet). En sékerhet kan stéllas bade av hyresvarden och av hyresgasten. 2 p.

Sakerheten ska stéllas med tanke pa alla eventuella forsummelser av de avtalade forpliktelserna.

Hyresvarden kan lida skada av att hyror lamnas obetalda och av att reparationer eventuellt maste
utforas i den uthyrda lagenheten pa grund av hyresgastens vanskotsel av den. Hyresvarden kan a
sin sida stéalla en sakerhet t.ex. i en sddan situation dar hyresgasten i bérjan av hyresforhallandet

renoverar hyreslagenheten pa sin egen bekostnad. 3 p.

D4 det ar frdga om hyra av en bostadslagenhet far sakerhetens belopp inte vara storre an tre ma-
naders hyra. Ett villkor som avser en stdrre sakerhet ar ogiltigt. 1 p.

Om sakerheten inte stalls inom avtalad tid, utgor detta en grund for havning av hyresavtalet. Ratt
att hava avtalet foreligger dock inte om sakerheten stélls innan meddelandet om havning hunnit
delges. 2 p.

Hyresgasten har inte ratt att anvanda séakerheten for betalning av hyra, exempelvis genom att
lamna de senaste manadernas hyra obetald med hanvisning till sdkerheten. Sékerheten stélls for
hela den tid hyresforhallandet varar, och den returneras till motparten forst da hyresférhallandet
upphdr. | annat fall skulle hyresvarden béra risken for avtalsbrott som hanfor sig till hyresforhallan-
det (skador i lagenheten). 1 p.

Max 7 p.
B)

| ett bostadsaktiebolag kan en lagenhet som ags av en aktiedgare tas i bolagets besittning om
aktielagenheten anvands vasentligen i strid med det anvandningsandamal som anges i bolagsord-
ningen (8 kap. 2 8§ i lagen om bostadsaktiebolag). Den lagenhet som Ville &ger i bostadsaktiebola-
get As Oy Hulina ar avsedd for boende och lagenheten ska saledes anvandas som bostad. Ifall
Ville bor i lagenheten och anvander bara ett rum (av lagenhetens 4 r + k) som mottagningsrum for
sina kunder, &r det inte fraga om verksamhet som véasentligen avviker frdn boende. Bolaget
kan inte pa denna grund ta lagenheten i sin besittning. 3 p.

Ville ska pa forhand lamna bostadsaktiebolaget en skriftlig anmalan om de tekniska andringar som
mottagningsverksamheten kraver (anméalan om underhalls- och @ndringsarbete). En aktiedgare har
ratt att géra andringar i sin lAgenhet. Bolaget kan forbjuda renoveringen bara om andringarna kan
orsaka olagenheter for husbolaget eller andra aktiedgare (samtycke) (5 kap. 1-5 och 7 § i lagen
om bostadsaktiebolag). 1 p.

Max 3 p.
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Uppgift 3

1a) 2016 (1 p)

1b) 21.6.2017 (2 p)
1c) 12.000 € (1 p)
2a) 26.9.2017 (2 p)
2b) 4.000 € (1 p)
3a)B (1p)

3b)B (1 p)

3c) A (1p)
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Uppgift 4

Till formedlingsuppdraget hor att bistd uppdragsgivaren och att bl.a. utarbeta kopavtalet (12 § i la-
gen om férmedling av fastigheter och hyreslagenheter). V har handlat vardslost (eller oprofession-
ellt) d& denne underlatit att anteckna i képebrevet vem som svarar for laneandelen. (2 p.)

Enligt anbudet skulle saljarna svara for laneandelen. Bostadsaktiebolaget skulle dock inte ha fatt
krava beloppet direkt av A och B, eftersom skulden hanfér sig till aktierna och de kdpare som blivit
agare av aktierna ar ansvariga gentemot bolaget for de forpliktelser som hanfor sig till aktierna. Bo-
laget kunde ha kravt att képarna skulle betala laneandelen, och dessa kunde & sin sida ha kravt
beloppet av saljarna, pa grundval av att saljarna brutit mot avtalet. Det fanns &ven skal att notera
huruvida det fanns en majlighet att aterbetala bolagslanet i sin helhet (betalningsdagar). (2 p.)

Skyldigheten att betala drojsmalsranta bestams enligt rantelagen, om inte galdenaren har férbundit
sig vid nagot annat. Drojsmalsrantan ar sju procentenheter hogre an den referensranta som avses
i 12 § i rantelagen och som Finlands Bank publicerar ett meddelande om i forfattningssamlingen.
Under perioden 1.7 —31.12.2016 &r procentsatsen for drojsmalsrantan 7 procent. Ifall drojsmals-
rantan faststalls enligt rantelagen ar en ranta pa 10 procent saledes alltfor hog (4 § i rantelagen).
Skyldigheten att betala drojsmalsranta pa en skuld vars forfallodag inte pa ett for galdenaren bin-
dande satt ar bestamd i forvag borjar da 30 dagar forflutit fran den dag da borgenéaren framstallde
ett betalningsyrkande som innefattar ett krav pa dréjsmalsranta (6 § i rantelagen). A och B hade
saledes en felaktig uppfattning dels om sin betalningsskyldighet och dels om att det var brattom att
betala skulden for att undvika dréjsmalsranta. (2 p.)

A och B borde ha noterat att koparens anbud enligt anbudshandlingen inte innefattade laneande-
len. Till denna del har ocksa A och B handlat vardslést. Maklaren &r & sin sida skyldig att ersatta
den skada som dennes fel orsakat uppdragsgivaren (13 § i lagen om formedling av fastigheter och
hyreslagenheter). | detta fall har A och B dock inte, sdsom de pastar, orsakats en skada som mots-
varar laneandelens belopp, eftersom betalningen av laneandelen till képarna eller for deras rakning
var férenligt med de avtalade villkoren for kopet (kdpesumman). (2 p.)

Méklarens prestation ar emellertid behéftad med ett fel till den del det galler upprattandet av kdpe-
brevet. Ifall felet har medfért saljarna men, har saljarna A och B rétt till nedsattning av férmedling-
sarvodet. Ifall menet ar vasentligt, ska hela formedlingsarvodet aterbetalas (13 § i lagen om fastig-
hetsférmedlingsrorelser och rorelser for formedling av hyreslagenheter och hyreslokaler). A och B
har uppenbart orsakats men av felet, eftersom de till f6ljd av méaklarens vardsloshet blivit tvungna
att utreda fragan om laneandelens betalning. Darmed har de goda mdjligheter att atminstone fa
nedsattning av formedlingsarvodet. (2 p.)
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Uppgift 5

*kkk

| denna uppgift skulle examinanden redogora for hur ett bindande fastighetskdp uppkommer, fran
eventuella anbud och bemotanden, via foravtal fram till dess att det slutliga képavtalet ingas eller
kopet sluts i webbtjansten for fastighetshandel.

Pa grund av det formkrav som galler fastighetskop (2 kap. 1 § i jordabalken), saknar sddana kop-
anbud eller godkannanden av anbud som féregar slutandet av ett formbundet kop betydelse med
tanke pa uppkomsten av avtalsmassig bundenhet. Atgarderna ar verkningslésa med avseende pa
fastighetens agarskifte. Ifall en part drar sig ur det egentliga képslutet kan det emellertid leda till en
skyldighet att ersatta motparten for de skaliga kostnader som avses i 2 kap. 8 § i jordabalken (s.k.
negativt avtalsintresse). | detta fall ar det majligt att av den eventuella handpenningen innehalla
bara en del som motsvarar kostnaderna, medan den del som 6verstiger kostnaderna ska betalas
tillbaka. Handpenningen far & andra sidan inte utgéra nagot hinder for att yrka pa en storre ersatt-
ning ifall kostnaderna dverskrider handpenningens belopp.

Ett foravtal om ett fastighetskdp som utarbetats med iakttagande av formkraven ar dock, vare sig
det ingatts pa traditionellt satt i narvaro av ett képvittne eller i webbtjansten, bindande i den mening
att en avtalspart i sista hand genom talan vid domstolen far yrka pa att den andra parten ska sluta
fastighetskopet i enlighet med foravtalet (2 kap. 7 8 3 mom. i jordabalken). | det aktuella fallet torde
det vara klart att det ingatts ett bindande foravtal om fastighetskdpet, varvid examinanden i svaret
till denna del forvantades beddma vilken mojlighet koparen har att vagra sluta det egentliga kopet.

Av uppgiften framgick det att man i foravtalet hade uppstéllt erhallandet av finansiering som villkor
for det slutliga kopet. Detta villkor uppfylldes emellertid, vilket innebar att koparna inte pa denna
grund kan vagra sluta kdpet. Det vasentliga ar daremot att det uppenbarligen foreligger ett sadant
radighetsfel som avses i 2 kap. 18 § i jordabalken, vilket skulle ge kdparna ratt att krava att kopet
ska havas. A andra sidan &r det dock méjligt att byggforbudet faktiskt har trétt i kraft forst under
den tid forsaljningsprocessen pagatt och att ingendera parten de facto kant till saken. Saljarens an-
svar accentueras emellertid av att fastigheten hade marknadsférts med betoning av den outnytt-
jade byggratten — vars omfattning och sardrag enligt uppgiften var av vasentlig betydelse — och ko-
parna uttryckligen hade haft for avsikt att kbpa ett objekt av detta slag. Inom rattspraxis har salja-
rens bedyranden gallande kdpeobjektet ansetts inskrédnka kdparens undersokningsplikt.

Pa dessa grunder verkar det som om koparna i alla fall kan krava att foravtalet ska havas och att
de darmed kan vagra inga det slutliga kopavtalet (2 kap. 18 § 2 mom. i jordabalken). Det faktum att
det finns en havningsmajlighet innebar med tanke pa 2 kap. 7 § 3 mom. i jordabalken att domsto-
len inte skulle forplikta koparma att inga avtalet ifall séljaren vacker talan om att avtalet ska slutas.
Under dessa omstandigheter ska saljaren (méaklaren) aterbetala handpenningen till fullt belopp.

(5p)

*kkk

| uppgiften skulle examinanden ocksa ta stéllning till vad den pagaende detaljplaneéandringen inne-
bar med tanke pa tomtens framtida anvandning och hur detta ska beaktas i kopebrevet ifall par-
terna trots allt vill inga kopet. Det bor noteras att havningsratten innebar att man i detta fall borjar
forhandla om kopet som om det skulle vara frdga om en helt ny affar.

Det géllande byggforbudet utgor for det forsta hinder for att den outnyttjade byggratten anvands.
Koparna kan alltsa inte bygga det andra hus som de planerat under den tid byggférbudet ar gal-
lande. Det ar i och for sig majligt att bevilja undantag fran ett byggférbud, da de villkor som fére-
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skrivs i 23 kap. i markanvandnings- och bygglagen ar uppfyllda. Detta kan i teorin méjliggéra byg-
gande, men i det aktuella fallet skulle beviljandet av undantag och byggandet av huset med storsta
sannolikhet orsaka olagenheter for breddandet av gatan i enlighet med den nya planen (171 8§ 2
mom. 1 punkten i markanvandnings- och bygglagen). Det ar saledes inte troligt att undantag fran
byggforbudet skulle beviljas. | och med detaljplaneandringen och breddandet av gatan kommer
man med storsta sannolikhet att g& miste om byggmojligheten for fastighetens del.

Kopebrevet ska utarbetas pa grundval av en bedémning av hur breddandet av gatan inverkar pa
tomtagarens stallning, oavsett i vems ago tomten rékar vara vid den aktuella tidpunkten.

Aven om minskningen av tomtens areal till féljd av breddandet av gatan kan minska tomtens bygg-
ratt och varde, ar det i praktiken mgjligt att detta kompenseras genom en hojning av tomtens explo-
ateringstal i detaljplanen, varvid agarens ekonomiska forlust inte blir lika stor som den skulle vara
utan kompensation. Ifall sa inte sker, kan detaljplaneandringen bli oskalig pa det satt som avses i
54 § 3 mom. i markanvandnings- och bygglagen, varvid planen kan bli upphéavd ifall &garen anfor
besvar 6ver den.

En frdga som dock ar viktigare att uppmarksamma &an eventuella besvar éver planen ar att det i 94
§ i markanvandnings- och bygglagen bestams att kommunen avgiftsfritt far gatuomradena i sin ago
da den forsta detaljplanen utarbetas for ett omrade. Nar det daremot ar fraga om en detaljplane-
andring, ska kommunen betala markagaren full ersattning fér den mark som denne forlorar pa
grund av breddandet av gatan (104 § 3 mom. i markanvandnings- och bygglagen, 29 § 1 mom.
och 30 8 1 mom. i lagen om inlésen av fast egendom och sarskilda rattigheter). | uppgiften var det
uttryckligen fraga om en detaljplaneéndring. D& kommunen bdrjar bredda gatan innebér detta att
markagaren, som forlorar en del av tomtens areal och byggratt, i princip ska fa en ekonomisk er-
sattning som motsvarar forlusten, i sista hand vid den inldsningsforrattning dar ersattningen fast-
stélls.

Ifall kopet ingas och detaljplaneandringen trader i kraft, kommer koparna saledes da gatan bred-
das att fa full erséattning for den forlorade byggratten av staden. Ifall kopebrevet alltsa utarbetas sa
att priset sdnks med en summa som motsvarar den "forlorade” byggrattens varde, kan detta i si-
nom tid leda till en synnerligen svar tvist om huruvida den inlosningsersattning som koparen even-
tuellt far t.ex. ska beaktas for kopesummans del eller hanteras som aterbaring av obehdrig vinst till
saljaren. Vid utarbetandet av kopebrevet ska man saledes utga fran att bade en eventuell inlos-
ningsersattning och detaljplanens ikrafttradande pa ett eller annat sétt ska beaktas i kopebrevets
villkor?.

Det ar narmast frdga om vilkendera parten som atar sig att svara for den eventuella flerariga osa-
kerhet som planlaggningsprocessen och breddandet av gatan medfor nar det galler fragan om
huruvida det slutligen blir mojligt att bygga pa tomten eller om det i stéllet bara betalas en ersatt-
ning for den forlorade byggréatten.

(5p)

*kkk

Observera att svaret ar mer omfattande an vad som kravdes for fulla poang for uppgiften.

Observera att inga poang har getts endast for ett referat av relevanta bestammelser.

| detta sammanhang ar det mojligt att anvanda bade villkor som berér kdpesummans belopp och resolutiva
eller suspensiva villkor. Resolutiva och suspensiva villkor & emellertid problematiska i denna situation ef-
tersom byggforbudet kan vara gallande i flera ar, och det darefter kanske inte langre ar andamalsenligt for
parterna att kdpet i sin helhet havs, &ven om detta skulle vara mdijligt.
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Uppgift 6
1bochc
2 alla

3a

4 a,bochc
5cochd
6b

7b

8c

9 ingenting
10 a
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