AFM-provet 10.11.2018

Las dessa anvisningar innan provet borjar.

Svara med tydlig handstil.

Ge en motivering till svaret pa varje frdga (om inte annat sarskilt anvisas i uppgiften). Enbart para-
grafh&nvisningar racker inte.

e Svaren pa uppgifterna 1-4 ska skrivas pa separata svarspapper (rutpappersark).

Namnden rekommenderar att langden pa varje svar omfattar hogst en A4-sida. Den ovill-
korliga dvre gransen utgors av tva sidor per uppgift. Den del av svaret som déverstiger
detta lases inte. Maximipodngantalet for varje uppgift ar 10 poang.

e Svaren pa uppgifterna 5-6 ska skrivas pa uppgiftspapprena. Uppgiftspecifika svarsan-
visningar finns vid varje uppgift. Svaren pa uppgifterna skrivs i enlighet med det reserverade
utrymmet. Den del av svaret som Overstiger detta lases inte. Maximipoangantalet for
varje uppgift & 10 poang.

Kom ih&g att returnera svarspapperen for alla uppgifter. Svarspapper ska returneras aven for en
uppgift som du inte har svarat pa. Provdeltagarens namn och personbeteckning samt uppgiftens
nummer ska tydligt antecknas pa varje svarspapper.

| provet ar det tillatet att anvanda FINLANDS LAG, sartryck av forfattningar samt l6sexemplar
som hor till forfattningssamlingen (endast material som innehaller forfattningstext antingen i original
eller som kopia). Det anvanda materialet granskas senast nar deltagaren avlagsnar sig fran provtill-
fallet.

Mobiltelefonerna ska vara avstédngda under hela provtillfallet.

Ge de andra deltagarna en mdgjlighet att koncentrera sig pa tentamen. Om du har fragor fran éverva-
karen, racka upp handen och véanta pa att 6vervakaren ska komma till dig.

Efter att provresultaten faststallts informeras varje provdeltagare personligen om resultatet genom ett
brev som séands pa den adress som han eller hon har uppgett i samband med sin anmalan. Den vars
prestation blivit underkand far i samband med informationen om resultatet anvisningar for begaran om
omprovning.

Information om provresultaten ges inte per telefon. En férteckning dver dem som avlagt ett godkant
prov offentliggtrs pa adressen www.kauppakamari.fi/sv/iexamina-och-prov/nya-maklare. Resultaten
offentliggors tidigast under vecka 1.

Foljande maklarprov ordnas 4.5.2019.

VAND INTE SIDA INNAN DU HAR FATT TILLATELSE TILL DET!



Centralhandelskammarens AFM-examen 10.11.2018 2 (9)
maklarndmnd

Uppgift 1

Jarmo T kopte en 46 kvadratmeter stor tvdrummare som férmedlades av Kiinteistonvalityslike LKV,
for en kopesumma pa 120 000 euro. Det var den forsta bostaden han kopt. Innan kopet ingicks bad
formedlingsrorelsen Jarmo fylla i en 6verlatelseskattedeklaration, dar det redogjordes for kopets even-
tuella skattefrinet. | deklarationen antecknades det datum da koparen skulle flytta in i bostaden. For
koparen forblev det oklart varfér. Han hade for avsikt att hyra ut bostaden.

Koparen utrattade arenden hos skattebyrdn 31.7.2018. | detta sammanhang tillfrdgades han om han
hade betalat 6verlatelseskatten. Skatten borde ha betalats eftersom han inte sjalv hade flyttat in i bo-
staden, utan hade hyrt ut den. Han betalade skatten 30.9.2018. Nu yrkar han pa att formedlingsrérel-
sen ska ersatta 6verlatelseskatten pa 2 400 euro samt den dréjsmalsranta som han blivit tvungen att
betala pa beloppet. Férmedlingsrorelsen borde namligen ha sett till att 6verlatelseskatten blev betald
trots att koparen annu vid tidpunkten fér kdpslutet var osaker pa om han sjélv skulle flytta in i bostaden
eller hyra ut den. Nu hade det dessutom I6pt dréjsmalsranta pa skatten, eftersom den inte hade blivit
betald i tid.

Enligt formedlingsrérelsen hade kdparen vid visningen av bostaden uppgett att han sjalv skulle flytta
in i den. Han hade forst senare berattat om sitt rorliga arbete och namnt att han inte sjalv skulle flytta
in i bostaden. | uppdragsavtalet hade man kryssat for punkten "képare av forsta bostad”. | den e-
postkonversation som hade forts mellan formedlingsrérelsen och képaren hade kdparen namnt bade
sin avsikt att sjalv flytta in i bostaden och sin avsikt att hyra ut den.

a) Ta stallning till om férmedlingsrorelsens prestation ar behaftad med ett fel, och i sa fall vilket.

b) Har koparen ratt att fa ersattning for dverlatelseskatten och den upplupna rantan av formed-
lingsrorelsen, och vilka omstandigheter ska beaktas vid beddmningen av beloppet av det even-
tuella skadestand som formedlingsrorelsen ska betala?

Du ska inte dryfta fragan ur skattelagstiftningens eller beskattningens synvinkel.

Maija M hade varen 2015 kopt aktier i ett parhusbolag. Férmedlingsrorelsen LKV var méklare vid affa-
ren. | broschyren, bolagsordningen och disponentintyget hade bostadsytan uppgetts omfatta ca 220
kvadratmeter. Ungefar ett och ett halvt ar senare lade Maija ut bostaden till forsaljning. En annan
formedlingsrorelse var méklare denna gang. Da forséaljningen inleddes uppmarksammade rorelsen att
det forelag oklarhet betraffande bostadsytans kvadratmeterantal. | stadens byggnadstillsynscentrals
handlingar (byggnads- och lagenhetsregisterutdraget) hade vaningsytan uppgetts vara 194 kvadrat-
meter och lagenhetsytan 161 kvadratmeter. Maija lat utféra en kontrollmatning av bostaden. Matningen
visade att lagenhetsytan omfattar 197 kvadratmeter och bostadslagenhetsytan (bostadsytan) 161
kvadratmeter. Dessutom finns det ett varmt garage som ar 15,2 kvadratmeter stort. Enligt Maijas upp-
fattning borde Kiinteistonvalityslike LKV med hjalp av byggnads- och lagenhetsregisterutdraget ha ut-
rett oklarheterna betraffande ytan och ha anvisat Maija att yrka pa att saljarna skulle lata utféra en
kontrollimatning. Maija vill att Kiintestonvalitysliike LKV ska ersatta henne for de kostnader pa 600 euro
som féranleddes av kontrolimétningen.

c) Borde Kiinteistonvalitysliike LKV ha handlat pa det satt som Maija pastar?

Maija M har redan kopt en ungefar tva ar gammal bostad av Kalle K, som hon aven flyttat in i. Bostaden
hade salts till Kalle av Rakennus R Oy. Efter att ha bott en tid i bostaden markte Maija att vissa kakel-
plattor i badrummet inte &r fasta vid underlaget. Eftersom Kalle ar en bekant till Maija, vill hon inte
underratta Kalle om felet, utan hon vill vanda sig till Rakennus R Oy som byggt bostaden och som
ansvarar for felet.

d) Under vilka férutsattningar kan Maijas yrkanden mot Rakennus R Oy bifallas?
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Uppgift 2

Martta har kallat in dig for att inga ett uppdragsavtal gallande forsaljningen av en egnahemshusfastig-
het, som Martta och hennes framlidne make Eino anvant som sitt gemensamma hem. Martta berattar
féljande for dig: "Eino och jag hade upprattat ett aktenskapsforord, dar det bestamts att ingendera av
oss hade giftoratt i den andras egendom. Jag har dock livslang besittningsratt till fastigheten i fraga.
Jag vill emellertid nu sélja fastigheten for att flytta till ett servicehem.” Av lagfartsbeviset framgar det
att Eino beviljats lagfart pa hela fastigheten, 1/1. Martta berattar ocksa for dig att hon och Eino har tva
gemensamma barn, Matti och Maija. Dessutom har Martta ett barn fran ett tidigare aktenskap, Sirpa,
som var som ett eget barn for Eino. Eino har darfor testamenterat en tredjedel av hela sin egendom till
Sirpa. Dessutom har Eino testamenterat den sommarstugfastighet som han agde till sin basta van
Erkki. Alla namnda personer har rattshandlingsformaga. Efter Einos dod har man inte vidtagit nagra
familje- eller kvarlatenskapsrattsliga rattshandlingar.

a) Vilka hor till delagarna i dodsboet efter Eino?

b) Hur anger du saljaren i kbpebrevet och vems/vilkas beslut kravs for forsaljningen?

c) Du har redan ett undertecknat uppdragsavtal inklusive redogorelsebilaga samt de handlingar
och utredningar som krdvs med stéd av lagen om penningtvatt. Vilka andra dokument som
beror séljarkretsen behéver du innan férsaljningen kan inledas?

d) Nedan finns en skarmdump av fastighetens gravationsbevis. Om képesumman betalas och

aganderatten 6vergar vid tidpunkten for kopslutet, hur ska du da beakta det som framgar av
gravationsbeviset i samband med kodpslutet?

1) Inteckning 11.3.1999

Arendenummer: 707/11.3.1999/1343

Arkivhanvisning: 707:1999:K1:1343

Foretrade: 11.3.1999/1343

Belopp: 51 000 €

Pantbrev: Elektronisk

Pantbrevsmottagare: Danske Bank A/S, Suomen sivuliike, 1078693-2

2) Inteckning 11.3.1999

Arendenummer: 707/11.3.1999/1344
Arkivhanvisning: 707:1999:K1:1344
Foretrade: 11.3.1999 /1344
och samre an arendet 1343
Belopp: 51 000 €
Pantbrev: Elektronisk
Pantbrevsmottagare: Danske Bank A/S, Suomen sivuliike, 1078693-2

e) Martta ger dig ett energicertifikat rérande fastigheten som utfardades enligt den gallande lagen.
Enligt energicertifikatet hor fastigheten till den sémsta energiprestandaklassen. Hur uppger du
energiprestandaklassen i fastighetens forsaljningsannons?
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Uppgift 3

Du har i egenskap av fastighetsmaklare fatt i uppdrag av A att sélja dennes fritidsfastighet som &r
belagen i kommun Y. Fastigheten ligger vid havsstranden och péa den finns en 76 kvadratmeter stor
huvudbyggnad som uppforts ar 1986, och en 25 kvadratmeter stor strandbastu. Fastighetens areal
omfattar 2 655 kvadratmeter. Pa grund av penningbekymmer har A brattom att fa fastigheten sald, och
enligt honom finns det "inte nagra anmarkningsvarda problem” med fastigheten.

Da du gjorde dig fortrogen med dokumenten rérande fastigheten aktualiserades dock féljande fragor,
som maste utredas innan fastigheten saljs.

a)

b)

c)

d)

e)

Enligt lagfartsbeviset ar fastighetens agare inte A, utan dennes mor B, av vilken A enligt sin
egen utsaga kopt fastigheten ar 2012. Enligt A avtalade man om kopet per e-post — dvs. skrift-
ligen och darmed pa ett bevisligt satt. Man har bara inte kommit i hag att skéta om pappersbe-
styren.

Enligt gravationsbeviset belastas fastigheten av tva inteckningar pa 50 000 euro med basta
och nast basta foretrade. A kanner dock inte till nagot om existensen av de pantbrev som harfor
sig till dessa eller om var de finns.

Huvudbyggnaden har &r 2006 utvidgats med ungefar 25 kvadratmeter, men bygglovsdokumen-
ten rérande utvidgningen hittas ingenstans. A drar sig till minnes att man inte ansett det behov-
ligt att ansoka om nagra sarskilda lov for en sa liten utvidgning.

| anslutning till fastigheten finns en stor tillandning, som uppskattningsvis omfattar ca 500
kvadratmeter. Enligt A har omradet alltid anvants som om det horde till fastigheten, och det kan
darfor saljas som en del av fastigheten.

Ramarkena for fastighetens tva vastliga horn hittas ingenstans. Enligt A har detta dock ingen
betydelse, eftersom fastighetens granser kan utredas med hjalp av fastighetsregisterkartan.

For att undvika konflikter vill A nu att alla ovan namnda oklarheter utreds innan fastigheten séljs, sa att
man inte behdver avtala om dem i kdpebrevet. Presentera din réttsligt motiverade bedémning av hur
man ska ga till vaga. Ta sarskilt stallning till de synpunkter som A framfort.
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Uppgift 4

a)

b)

Din van Pekka bor pa hyra. Han skulle ha méjlighet att via en van fa en storre och billigare bostad,
som han skulle vilja flytta in i s& snart som mdjligt. Pekka hade undertecknat det gallande hyres-
avtalet i all hast och inte noggrant last igenom dess villkor. Nu undrar Pekka om de villkor som
tagits in i avtalet 6ver huvud taget ar lagliga.

"Hyresavtalet ar gallande tills vidare fran och med 1.7.2018. Uppséagningstiden bestams enligt la-
gen om hyra av bostadslagenhet. Den férsta mdéjliga uppsagningsdagen ar 31.12.2018. Flyttnings-
dagen ar den dag hyresavtalet upphdr att galla.”

Ar de ovan angivna villkoren lagliga?

Ge ett motiverat svar.

Matti ager en trerummare i ett litet radhus i Rackhals. Han kdpte bostaden i slutet av augusti. Matti
har hela forhdsten undrat 6ver en underlig lukt i badrummet. Han har meddelat disponenten om
saken. Bolaget har ett s.k. roterande disponentsystem, dar delagarna i tur och ordning skoter dis-
ponentuppgiften. Disponenten rekommenderade att Matti skulle bestalla en fuktmatning. Vid den
fuktméatning som utfoérdes under denna vecka framgick det att badrummet drabbats av en omfat-
tande fuktskada som orsakats av bristfallig vattenisolering.

Enligt disponenten har det Anda sedan bdérjan varit vedertagen praxis i bolaget att delagarna i alla
situationer star for renoveringen av sina egna badrum. | bérjan av augusti hade husbolagets bo-
lagsstdmma beslutat andra bolagsordningen och for sdkerhets skull skriva in denna vedertagna
praxis i bolagsordningen. Anmalan om andringen hade dock inte &nnu hunnit inféras i registret.
Enligt disponenten svarar delagaren i varje fall for badrummets kakelplattor eftersom de utgor sa-
dan invandig ytbelaggning som enligt bostadsaktiebolags ansvarsférdelningstabellen hor till aktie-
agarens ansvarsomrade.

Hur fordelas reparationsansvaret rérande konstruktionerna och ytbelaggningen mellan bostadsak-
tiebolaget och Matti? Av vilken betydelse ar den vedertagna praxisen? Av vilken betydelse ar be-

stammelsen i bolagsordningen?

Ge ett motiverat svar.
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Uppgift 5 Namn Personbeteckning

Uppgiften omfattar tva papper. Uppgiftspapperen 16sgors fran varandra d& svaren lamnas in.

A hade ar 2005 fatt aktier som berattigar till besittning av en aktielagenhet i gava av sin mor. Den
bolagslaneandel som hanférde sig till aktierna vid den tidpunkt da gavan gavs uppgick till 40 000 €.
Vid gavobeskattningen ansags gavans (aktiernas) varde uppga till 100 000 € (varutéver aktierna alltsa
belastades av den namnda bolagslaneandelen pa 40 000 €). Foér den gava som ansags vara vard
100 000 € faststalldes da enligt den gallande gavoskattetabellen gavoskatt pa 11 000 €.

A har 4.10.2018 salt denna aktielagenhet till B. Du var maklare vid affaren. Aktielagenhetens skuldfria
pris var vid kopslutet 200 000 €. Summan omfattade den kdpesumma pa 190 000 € som betalades i
pengar och den bolagslaneandel pa 10 000 € som kvarstod vid forsaljningstidpunkten. Under den tid
A &gt lagenheten har A saledes betalat 30 000 € av laneandelen till husbolaget. Denna summa har A
betalat i form av manatliga finansieringsvederlag, som husbolaget har fonderat i sin bokf6ring.

Under hela den tid A &gt lagenheten har den varit uthyrd, och A har fatt hyresinkomster for den.

1. Presentera hur den Overlatelsevinst A fatt beréknas vid beskattningen for skattearet 2018, pa
basis av dessa uppgifter. Beakta inga andra uppgifter &n dem som angetts ovan i denna upp-
gift. De ovan angivna uppgifterna ska inte heller ifragasattas pa nagon grund. Fyll i beraknings-
formeln i kalkylen nedan:

Overlatelsepris

- Anskaffningsutgift -

- Utgifter for vinstens férvarvande -

= Overlatelsevinst =

2. Hur har de finaniseringsvederlag som A betalat under de namnda omstandigheterna behand-
lats vid beskattningen av A:s hyresinkomster innan aktierna saldes? Motivera kortfattat ditt
stallningstagande.

VAND!
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3. Presentera en berakning av den Overlatelseskatt som B ska betala under de angivha omstan-
digheterna. Svaret behover inte motiveras pa nagot satt. Som svar racker det att fylla i rakne-
operationen i formeln. Fyll i ditt svar nedan.

€Xx % = €

skattegrunden X skatteprocentsatsen = skattens belopp

4. Om A i den situation som avses ovan i punkt 1 dessutom skulle ha betalat den aterstdende
bolagslaneandelen (10 000 €) till husbolaget precis fore kdpslutet, vilket ar da beloppet av den
anskaffningsutgift som far avdras vid beskattningen av A:s Gverlatelsevinst,

a) ifall husbolaget behandlar engangsprestationen pa 10 000 € som inkomst i sin bokforing?
Som svar racker det att endast ange beloppet av den anskaffningsutgift som far avdras:

€

b) ifall husbolaget behandlar engangsprestationen pa 10 000 € som fondprestation i sin bok-
foring? Som svar racker det att endast ange beloppet av den anskaffningsutgift som far
avdras:

5. Hur skulle beloppet av A:s Overlatelsevinst beraknas i den situation som avses ovan i punkt 1
ifall husbolaget skulle ha behandlat A:s manatliga finansieringsvederlag som sin inkomst? Pre-
sentera berakningen pa motsvarande satt som i punkt 1:

Overlatelsepris

- Anskaffningsutgift -

- Utgifter for vinstens férvarvande -

= Overlatelsevinst =
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Uppgift 6 Namn Personbeteckning

Uppgiften omfattar tva papper. Uppgiftspapperen 16sgors fran varandra da svaren lamnas in.

Besvara uppgiften pa provpapperet genom att anteckna ett kryss i rutan framfor det korrekta alternati-
vet eller de korrekta alternativen. Anteckna inget annat &an ett kryss framfor det riktiga eller de riktiga alterna-
tiven. Svarsalternativen far alltsa inte kompletteras med egen text.

Obs! Varje numrerad underpunkt ger ett poang, men bara om varje alternativen ar korrekt besvarad. | varje

numrerad underpunkt kan det finnas 0-4 korrekta alternativ.

1. En férmedlingsrorelse har ett objekt till forsaljning, som kréaver att ett energicertifikat skaffas. |
detta fall

a) utdvar den statliga Energimyndigheten tillsyn éver att energicertifikatet har skaffats.

b) svarar byggnadens &gare eller &garens representant for anskaffningen av energicertifi-
katet.

c) kan man i kdpebrevet konstatera att energicertifikatet saknas, varvid saljaren inte bar
ansvar for avsaknaden av certifikatet.

d) kan man i annonsen uppge att energiprestandaklassen ar H i det fall att energicertifika-
tet saknas trots att man gett uppmaningar och rad om saken.

2. Det krav pa tillforlitighet som stalls pa formedlingsrorelsens ansvarspersoner och agare galler

a) den ansvariga forestandaren.

b) styrelsemedlemmarna.

¢) alla anstéllda som utfér formedlingsuppdrag.
d) sadana delagare i formedlingsrorelsen som dger mer &n 30 % av aktiebolagets aktier.

3. Formedlingsrorelsen ska

a) enligt god férmedlingssed vid mottagandet av ett képanbud uppge att férmedlingsrorel-
sen redan har fatt ett giltigt anbud.

b) enligt god férmedlingssed i princip se till att det utarbetas skriftliga dokument éver kép-
anbuden och deras villkor.

¢) enligt god formedlingssed i princip se till att godkannandet av ett anbud sker skriftligen.

d) forvara en mottagen handpenning pa formedlingsroérelsens kundmedelskonto.

4. For fastighetsvarderingens del kan man konstatera

a) att affarernas jamforbarhet enligt affarsvardemetoden forutsatter att affarerna har in-
gatts inom de tre senaste manaderna.

b) att beskattningsvardemetoden ar en allmant anvand fastighetsvarderingsmetod.

c) att affarernas jamforbarhet enligt affarsvardemetoden forutsatter att affarsobjekten ar

belagna pad samma omrade.
d) att Jakobsen-Sorensens multivariabelsystem &r en fastighetsvarderingsmetod.

VAND!
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5. Att utreda en byggnads skick genom

a) en konditionsgranskning eliminerar saljarens ansvar for alla fel, ifall kbparen har be-
kantat sig med granskningsrapporten.

b) en konditionsgranskning eliminerar képarens granskningsskyldighet.

c) en konditionsundersdkning innebar att byggnadens skick har bedomts med 6gonmatt,
utan att konstruktionerna har 6ppnats.

d) en konditionsgranskning &r onddigt, ifall man har for avsikt att anvanda sig av en all-
mé&n ansvarsbefrielseklausul.

6. Formedlingsrorelsen ska inhamta uppgifter om en bostad som ska hyras ut

a) ur lagenhetsregistret.

b) genom att férratta en syn i bostaden.

c) genom att skaffa ett disponentintyg da det ar frdga om en aktielagenhet.

d) av uppdragsgivaren.

7. Ytan for varje aktielagenhet ska berdknas och antecknas som lagenhetsyta i bostadsaktiebola-
gets bolagsordning

a) i samtliga bostadsaktiebolag.

b) endast i bolag som grundats efter 1.7.2010 eller i bolag vars bolagsordning andrats ef-
ter det ndmnda datumet.

c) endast i bolag som registrerats efter 1.1.1992.

d) endast i bolag som registrerats efter 1.1.2013.

8. Enligt den lagstiftning som ber¢r formedlingsverksamheten

a) ska formedlingsrorelsen ha en ansvarsférsakring.

b) krdvs samma kompetens av alla féormedlingsrorelsens anstéllda som av den ansvariga
forestandaren.

c) ska alla formedlingsrérelsens anstallda ha fyllt 25 ar.

d) ska formedlingsarvodet aterbetalas om formedlingsrérelsens prestation varit behaftad
med ett fel som orsakat uppdragsgivaren vasentligt men.

9. Mellan en férmedlingsrorelse och en konsumentuppdragsgivare

a) kan man avtala om ett fast arvode, bara arvodet till sitt belopp ar skaligt.

b) kan man fritt avtala om ansvarsfordelningen i uppdragsavtalet, da det ar fraga om kop
av en aktieldgenhet som &r avsedd att anvandas som uppdragsgivarens egen bostad.

c) kan man fritt avtala om ansvarsférdelningen i uppdragsavtalet, da det ar fraga om kop
av en aktielagenhet som ar avsedd att anvandas som studiebostad for uppdragsgiva-
rens dotter.

d) kan man avtala om att férmedlingsrorelsen som férmedlingsarvode far hela det belopp
med vilket den slutliga kbpesumman 6éverskrider den begarda kdpesumma som angetts
i uppdragsavtalet.

10. D& hyresvarden ar uppdragsgivare, ar det mgjligt att hos en konsumenthyresgast ta ut

a) en visningsavagift.

b) ett arvode for upprattandet av hyresavtalet, ifall arvodet har ndmnts redan i samband
med marknadsforingen.

c) en ansokningsavgift pa hogst 100 euro for behandlingen av blanketten for ansékan om
en hyresbostad.

d) ersattningar pa hogst 30 euro.




