AFM-provet 14.4.2018

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 1-3 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 4-6 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 kommer till dig.

Efter att provresultaten faststallts informeras varje provdeltagare personligen om resultatet genom ett
brev som sands 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 offentliggors pa adressen www.keskuskauppakamari.fi. Resultaten offentliggors tidigast under
vecka 23.

Foljande maklarprov ordnas 10.11.2018.

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

Taimi T hade ingatt ett uppdragsavtal med Valitysliike V gallande forséljning av den aktielagenhet som
hon var den enda agaren till. Uppdraget gallde en hoghuslagenhet pa 65 m? i Tavastehus. Hon hade
for avsikt att tillsammans med sin make flytta in i en splitterny aktielagenhet pa orten, dar hon vill bo
da hon blir pensionerad, och hon behdévde de pengar hon fick genom forsaljningen for att kunna betala
den nya lagenheten.

Foérmedlingsrérelsen marknadsforde bostaden med hjalp av ett omndmnande av att "de omfattande
renoveringarna redan ar genomforda”. Bolagets byggnader ar uppforda ar 1970. Enligt férmedlingsro-
relsen skulle bostadens andel av de foljande fem arens renoveringskostnader uppga till 1 647,20 euro.
Till de kommande renoveringarna horde enligt broschyren &tminstone en balkongsrenovering, vars
planering uppskattats krdva sammanlagt 30 000 euro.

Olli O kdpte bostaden fér 135 000 euro. Efter att det klargjorts vad balkongsrenoveringen kommer att
kosta, framgick det att den laneandel som hanfor sig till bostaden kommer att uppga till ca 17 000 euro.
Dessutom hade laminatgolvet i kladrummet lagts i tva olika farger, vilket inte hade varit mojligt att
upptacka vid inspektionen av bostaden, eftersom kladrummet da var fullt av hyresgastens saker. Olli
berattade att han hade fatt broschyren géllande bostaden forst langt efter att kdpanbudet getts, i sam-
band med kopslutet i banken. Pa grund av dessa fel yrkade Olli pA sammanlagt 14 000 euro i prisned-
sattning av saljaren och i skadestand av formedlingsrorelsen for de renoveringskostnader han uppgett.
Han yrkade pa en ersattning pa 2 500 euro pa grund av laminatgolvets skick.

Taimi meddelade & sin sida att hon var missnojd med formedlingsrorelsens agerande, eftersom rorel-
sen inte hade begért hennes makes samtycke till uppdragsavtalet eller kopebrevet. Nu har makarna
hamnat i ett familjegral pa grund av detta. Maken havdar att affaren ar ogiltig.

Enligt formedlingsrorelsen hade Olli fatt broschyren i samband med visningen av bostaden. Ifall han
inte hade fatt broschyren da maste han ha vagrat ta emot den, eftersom den erbjods alla som besokte
visningen. | broschyren hade planeringen av balkongsrenoveringen namnts. Olli borde ha forstatt att
genomforandet av renoveringen skulle medféra kostnader. Vid den tidpunkt da bostaden saldes hade
det inte annu fattats nagot beslut om genomférandet av renoveringen, och inga anbud hade begarts.
Olli borde ocksa med beaktande av husets alder ha forstatt att renoveringar oundvikligen skulle komma
att utféras. Formedlingsrorelsen ansag att séljaren svarar for de fel som beror laminatgolvet.

Formedlingsrorelsen forstod inte alls Taimis reklamation. Varfor borjade maken braka nu, da affaren
hade genomforts redan for ett halvt ar sedan? Formedlingsrorelsen kan inte bara ansvar for nagons
hetsiga temperament.

a) Ar Olli O:s bostad i och med kostnaderna for balkongsrenoveringen behaftad med ett sddant
fel som avses i lagen?

b) Vilket ansvar bar & ena sidan saljaren och & andra sidan méaklaren for det eventuella felet
gentemot kdparen?

c) Hur fordelas ansvaret mellan férmedlingsrorelsen och saljaren?

d) Ta stallning till Ollis yrkande rérande laminatgolvet i kladrummet.

e) Ar uppdragsavtalet eller kopavtalet ogiltigt pa grund av att makens samtycke saknas?

Ge ett motiverat svar!
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Uppgift 2

Du arbetar vid en formedlingsrorelse dar ocks&d Anna nyligen har inlett sitt arbete. Nu &r Anna i behov
av dina rad. Anna berattar att hon under sin jour vid formedlingsrorelsen fatt besok av en person som
inte kan vare sig finska eller svenska. Anna talar inte engelska sarskilt val, men forstod att personen i
fraga inte ar finsk medborgare och att han redan under en tid har letat efter en sommarstuga i Finland.
Personen berattade att han tidigare har tilloringat manga somrar i Finland d& hans pappa varit ambas-
sador i landet. Nu drommer han om att skaffa en egen sommarstuga i Finland, sa att hans barn ska fa
njuta av de finska somrarna. Han har emellertid inte hittat nagon lamplig sommarstuga bland de stugor
som finns till salu pad webben. Han har hort att han skulle kunna ge en férmedlingsrorelse i uppdrag att
hitta en stuga at honom. Anna upprattade ett kopuppdragsavtal med personen i fraga pa en finskspra-
kig blankett. | samband med ingaendet av képuppdragsavtalet uppvisade personen sitt utlandska kor-
kort for Anna. Anna 6nskar att du ger motiverade svar pa féljande fragor.

a) Har jag handlat pa det satt som lagen om penningtvatt kraver vid faststallandet av upp-
dragsgivarens identitet?

b) Ska jag pa nagot satt ta hansyn till det som uppdragsgivaren beréattat om sin fars arbete?
Hur ska saken i sa fall beaktas?

c) Ska jag pa nagot satt ta hansyn till uppdragsgivarens sprakkunskaper?
d) Jag minns att jag hort att utlandska personers ratt att kdpa fast egendom i Finland har
begransats pa nagot satt. Vilka lov behtdver uppdragsgivaren for att kopa en sommarstuga

i Finland?

e) Hur ska man ga till vaga betraffande formedlingsarvodet ifall det gar sa att en sommarstuga
som uppdragsgivaren vill kopa blir foremal for formedling hos en konkurrent?

Ge ett motiverat svar. Inga podng ges for enbart ja- eller nej-svar eller fér bara laghénvisningar.
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Uppgift 3

A och B kopte en egnahemshusfastighet som gréansar till havsstranden pa ett hogt varderat omrade i
Helsingfors av C och D. KOpebrevet undertecknades 13.3.2017 och képesumman var 1 400 000 euro.
Huset har ursprungligen byggts ar 1932, men det har under arens lopp renoverats s att det i alla
avseenden var i utmarkt skick vid forsaljningstidpunkten. Saljaren uppgav att byggnadens lagenhets-
yta omfattar 280 kvadratmeter, och denna yta hade ocksa antecknats i kopebrevet. Tomtens yta om-
fattar 2 000 kvadratmeter och tomten gransar de facto till stranden, &ven om det mellan strandlinjen
och tomtgransen finns en tillandning som ar i stadens &go. Fastigheten genomgick fore képslutet en
konditionsgranskning, dar det inte upptéacktes nagra andra brister an lindrig fukt runt simbassangen i
bottenvaningen. | rapporten konstaterades det att det inte var mojligt att ta stallning till saken mer
ingdende utan att 6ppna konstruktionerna. Det antecknades i kdpebrevet att kdparen kande till det
som framforts i rapporten. Kopet finansierades utan banklan, sa att man avtalade om att halften av
kopesumman, dvs. 700 000 euro, skulle betalas till séljaren i flera rater under de tva foljande aren,
fram till 13.3.2019. Som sékerhet for denna summa fick saljaren pantbrev géllande fastigheten. Man
avtalade om att pantbreven ska returneras till koparen da képesumman blivit betald i sin helhet.

Ge ett motiverat svar pa foljande fragor som uppkommit efter kopslutet.

a) Vid en narmare undersokning visade sig den fukt som observerats runt simbassangen utgtra
ett omfattande problem, som kraver en renovering som kostar ca 180 000 euro. Har kdparen
ratt till prisnedsattning trots att saken hade uppmarksammats i samband med konditionsgransk-
ningen?

b) Vid narmare matningar visade sig byggnadens lagenhetsyta omfatta 190 kvadratmeter, trots
att det i kbpebrevet hade antecknats att lagenhetsytan ar 280 kvadratmeter. Det foreligger
ovisshet ocksa om huruvida vissa kalla utrymmen i bottenvaningen har tagits i bruk for boende
utan bygglov. Har koparen ratt till prisnedséattning pa grund av att den faktiska ytan skiljer sig
fran den uppgivna ytan?

c) Pa den tillandning som ér i stadens ago borjade man strax efter kopslutet bygga en allman
friluftsled, som dock framgick av den géllande detaljplanen redan vid tidpunkten fér kdpslutet.
Friluftsleden bryter av tomtens naturliga strandférbindelse. Koparen konstaterar att detta san-
ker fastighetens varde och att det inte varit nagot tal om saken i samband med kopslutet. Har
koparen ratt till prisnedséattning?

d) Koparen vill med anledning av de namnda felen avhalla sig fran att betala den del av kopesum-
man som annu ar obetald, dvs. 480 000 euro. Kan kdparen agera pa detta satt, och hur ska
saken beddmas i réttsligt avseende?

e) Koparen har 11.10.2017 delgett saljaren en reklamation om fuktskadan och om den felaktigt
uppgivna ytan. Enligt saljaren har reklamationen emellertid gjorts for sent. Hur ska saken be-
doémas i rattsligt avseende?

Obs! Inga poang ges for stéllningstaganden som inte motiverats eller for bara referat av lagtexten.
Besvara varje punkt for sig.
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Uppgift 4 Namn Personbeteckning

Uppgiften omfattar tva papper. Uppgiftspapperen l6sgors fran varandra da svaren lamnas in.

Ett byggforetag salde genom ett kbpebrev daterat 3.1.2017 aktier som beréttigar till besittning av en
aktielagenhet i ett bostadshus som &r under byggnad (RS-nyproduktion) till A. Du var fastighetsmak-
lare vid kopet. Aganderatten till bostadsaktierna dvergar enligt kopebrevet till kdparen 13.4.2018, un-
der férutsattning att den sista raten av képesumman da ar betald. Detta &r fallet 13.4.2018.

Enligt kopebrevet, som daterats 3.1.2017, var kdpesumman 120 000 euro. Den andel av bolagets lan
som hanfor sig till aktierna uppgar till 200 000 euro. Kdpesumman hade enligt kdpebrevet delats upp i
rater pa 60 000 euro, 30 000 euro och 30 000 euro (sammanlagt alltsd 120 000 euro).

Koparen A har genom ett dverlatelseavtal 15.5.2017 6verfort de rattigheter som baserar sig pa kope-
brevet gallande bostadsaktierna vidare till B, for en képesumma pa 70 000 euro. Du var méklare ocksa
vid denna afféar. Vid den tidpunkt da dverlatelseavtalet undertecknades hade A betalat bara den forsta
raten av kdpesumman (60 000 euro). De tva dvriga raterna pa 30 000 euro skulle forfalla till betalning
senare. B betalade den sista raten av kdpesumman 13.4.2018, och forvarvade alltsa da i enlighet med
det ursprungliga kdpebrevet aganderétt till aktierna. B flyttar in i bostaden i dag, 14.4.2018.

a) Vilken ar den tidpunkt da A senast ska betala eller borde ha betalat den 6verlatelseskatt som hanfor
sig till kopet for att A ska undvika de dréjsmalssanktioner som uppkommer om skatten betalas for
sent? Ge ditt svar genom att uppge det datum da A senast ska eller borde ha betalat skatten
(dd.mm.20344a). | svaret behover du inte ta hansyn till om det ar frdiga om en vardag eller ett vecko-
slut. Svaret behover inte heller motiveras pa nagot satt, utan bara datumet racker som svar. Skriv
svaret pa det utrymme som getts nedan.

datum: . .20

b) P& vilken skattelagbestammelse grundar sig det datum som avses i punkt a)? Ge ditt svar genom
att ndmna den tillampliga skattelagen och paragrafen samt det eventuella momentet.

c) Vilket ar beloppet av den Overlatelseskatt som A ska betala eller har betalat? Ge ditt svar genom
att ange skattens belopp enligt féljande berakningsformel: X euro (skattegrunden) * Y % (skatte-
satsen) = Z euro (skattens belopp). Svaret behover inte motiveras pa nagot sétt, utan den utrakning
som gjorts enligt formeln racker som svar. Skriv svaret pa det utrymme som getts nedan.

€x % = €

VAND!
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d)

f)

Vilken &r den tidpunkt da B senast ska betala eller borde ha betalat den 6verlatelseskatt som hanfor
sig till kopet for att B ska undvika de dréjsmalssanktioner som uppkommer om skatten betalas for
sent? Svara enligt samma princip som i punkt a). Som svar racker alltsa ett omnamnande bara av
datumet (dd.mm.2084), och du behdver inte ta hansyn till veckodagarna. Skriv svaret pa det ut-
rymme som getts nedan.

datum: . .20

Pa vilken skattelagbestammelse grundar sig det datum som avses i punkt d)? Ge ditt svar genom
att nAmna den tillampliga skattelagen och paragrafen samt det eventuella momentet.

Vilket ar beloppet av den overlatelseskatt som B ska betala eller har betalat? Svara enligt samma
princip som i punkt ¢). Som svar racker alltsa en utrékning enligt berakningsformeln (X euro * Y %
= Z euro). Skriv svaret pa det utrymme som getts nedan.
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Uppgift 5 Namn Personbeteckning

Uppgiften omfattar tva papper. Uppgiftspapperen |6sgors fran varandra da svaren lamnas in.

Besvara uppgiften pa det utrymme som getts pa uppgiftspappret.

a) Teppo har fatt bostadsaktier i fodelsedagsgava av sin far. Teppo ber dig om hjalp for att bli inford i
husbolagets aktiebok. Vilka dokument och utredningar ska Teppo tillstélla disponenten for registre-
ringen?

b) Din kund Matti har kdpt en kontorslokal i forsta vaningen i ett bostadsaktiebolag i Helsingfors cent-
rum. Han vill omvandla kontorslokalen till en bostad, eftersom han enligt bolagsordningen skulle vara
tvungen att betala dubbelt hdgre vederlag for kontorslokalen an for en bostadslagenhet. Hur ska detta
genomforas i bostadsaktiebolaget, sa att Mattis 6nskan gar i uppfyllelse. | svaret behdver du inte be-
handla fragan om bygglov!

c) Betraffande en bostadslagenhet hade man 1.3.2017 ingatt ett hyresavtal som galler tills vidare.
Hyresvarden har sagt upp hyresavtalet eftersom han behdver hyresbostaden for sitt eget bruk. Ett
uppsagningsmeddelande har 28.2.2018 sants till hyresgasten per post, och hyresgasten har fatt del
av det 4.3.2018. | uppsagningsmeddelandet namndes grunden for uppsagningen samt att hyresforhal-
landet upphor 30.6.2018. Nar upphor hyresforhallandet enligt lagen om hyra av bostadslagenhet?

VAND!
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d) Ur vilka av husbolagets dokument kan du som maklare fa information om sddana badrumsrenove-
ringar som har utférts av bostadens nuvarande eller tidigare &gare som gallt vattenisoleringen eller
réren?

e) Du har fatt i uppdrag att formedla din van Mattis bostad i ett husbolag vars byggnad har uppforts
ar 1980. Vid bolagsstamman har det beslutats att bolaget i princip kommer att lata renovera alla bad-
rum i bolaget, eftersom det pa grund av bristande vattenisolering har férekommit fuktskador i bola-
gets badrum. Matti uppger att han for ungefar ett ar sedan Iatit utfora en grundlig renovering av sitt
badrum. Han hade i behorig ordning underrattat husbolaget om renoveringen, och renoveringen ut-
fordes under husbolagets dvervakning. Matti anser att hans badrum inte behdver renoveras och att
han inte alls behover sta for husbolagets renoveringskostnader. Har Matti ratt? Ge honom rad. Hur
beddms saken enligt lagen om bostadsaktiebolag?




Centralhandelskammarens AFM-examen 14.4.2018 9 (10)
maklarndmnd

Uppgift 6 Namn Personbeteckning

Uppgiften omfattar tva papper. Uppgiftspapperen |6sgors fran varandra da svaren lamnas in.

Besvara uppgiften pa provpapperet genom att anteckna ett kryss i rutan framfor det korrekta alternativet eller
de korrekta alternativen. Anteckna inget annat an ett kryss framfor det riktiga eller de riktiga alternativen.
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. Giltighetstiden for ett fastighetsférmedlingsuppdrag

a) ar hogst 4 manader, da uppdragsgivaren ar en fysisk person som lamnar en bostad
som &r i hans eller hennes eget bruk till férsaljning.

b) ar hogst 4 manader, da uppdragsgivaren ar en fysisk person som lamnar en av de fem
investeringsbostader han eller hon ager till férséljning.

c) ar alltid hdgst 12 manader.

d) kan alltid avtalas fritt.

2. Bostadsmarknadsforingsforordningen tillampas pa en formedlingsrorelses annonsering av bosta-
der

a) i tidningar.
b) pa formedlingsrorelsens egen webbplats.

¢) i sociala medier.
d) i reklamannonser pa sparvagnar.

3. Formedlingsrorelsen

a) ska informera konsumentkdparen om slaktskapsforhallandet ifall den bostad som for-
medlingsrorelsen salufor 4gs av formedlingsrorelsens dgares svarmor.

b) ska informera konsumentuppdragsgivaren om saken ifall formedlingsrérelsens agares
syster har lamnat ett kdpanbud gallande den bostad som férmedlingsrérelsen salufér.

c) ska lata bli att ta ut ett férmedlingsarvode av konsumentuppdragsgivaren ifall maken till
en anstalld vid formedlingsrérelsen képer den bostad som férmedlingsrdérelsen salufor.

d) ska lata bli att ta ut ett formedlingsarvode av konsumentuppdragsgivaren ifall en an-
stalld vid férmedlingsrérelsen képer den bostad som férmedlingsrorelsen salufor.

4. Nar det géller en formedlingsrorelse

a) ska personuppgiftslagen tillampas pa dess verksamhet.

b) ska personuppgiftslagen tillampas pa dess verksamhet forst fran och med 25.5.2018.

c) ska konsumentskyddslagen tillampas pa dess verksamhet da formedlingstjanster till-
handahalls en konsument.

d) maste rorelsen fa tillstand av en konsumentkund for att fi bedriva direktmarknadsforing
via e-post.

VAND!
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5. Formedlingsrorelsen ska ha

a) en ansvarsforsakring som uppfyller de foreskrivna kraven.

b) en rattsskyddsforsakring som uppfyller de féreskrivna kraven.

c) en garantideposition som godkéants av regionférvaltningsverket.

d) en tillforlitig och kompetent ansvarig forestandare.

6. Vid kop av en begagnad aktielagenhet

a) borjar den eventuella inlésningsfristen vid tidpunkten for kdpslutet.

b) kan parterna fritt avtala om vem som ansvarar for bolagsvederlaget.

c) orsakas saljaren pafoljder av att bostaden blir ledig senare an éverenskommet bara
ifall man avtalat om dréjsmalspafoljder i kopebrevet.

d) kan man avtala om att tillbehor ingar i kdpet, pa ett sddant satt som avviker fran pre-
sumtionen i lagen om bostadskop.

7. Ett foravtal gallande ett fastighetskop

a) kan ingas pa ett bindande satt i lantmateriverkets elektroniska system.

b) ar bindande da det har ingatts skriftligen och undertecknats av bada parterna.

c) ar alltid bindande, bara man kan pavisa dess existens.

d) kan ingas utan bouppteckningsinstrumentet for det dodsbo som ar saljare, bara dods-
boet har beviljats fortydligande lagfart.

8. Vid kop av ett outbrutet omrade

a) ska séljaren alltid sarskilt ansoka om att styckning ska inledas.

b) inleds styckningen omedelbart i och med kopslutet.

c) inleds styckningen da lagfart beviljas.

d) forutsatter styckningen alltid ett laga kraft vunnet bygglov.

9. Vid fastighetsvardering

a) faststalls objektets varde vid anvandning av avkastningsvardemetoden genom kapitali-
sering av de framtida arliga intéakter som objektet ger under sin brukstid.

b) forutséatter anvandningen av saluvardemetoden att det finns ett tillrackligt antal jamfor-
bara affarer.

c) maste variationsintervallet vid varderingen alltid vara mindre an 15 %.

d) ar den ranteprocentsats som anvands i samband med avkastningsvardemetoden alltid
densamma som grundrantan.

10. Vid férsaljning av en aktielagenhet dar affaren ar forenad med betalningsvillkor kan saljarens
fordran géallande kdpesumman tryggas

a) genom anvandning av bade ett 4ganderattsforbehall och ett sddant villkor i kdpebrevet
som berdr pantséttning av de aktier som ar féremal for forsaljning.

b) genom anvandning av ett aganderattsforbehall och ett darmed anknutet havningsvillkor.

c) genom att dganderatten 6verfors till kbparen och képaren pantsatter aktiebrevet som
sékerhet for den obetalda kpesumman gentemot séljaren.

d) bara genom ett avtal bankerna emellan, och det &r bankernas uppgift att se till att betal-
ningen tryggas.




