AFM-provet 22.4.2017

Las dessa anvisningar innan provet borjar.

Svara med tydlig handstil.

Ge en motivering till svaret pa varje fraga (om inte annat sarskilt anvisas i uppgiften). Enbart
paragrafhanvisningar 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 ovillkorliga
dvre gransen utgors av tva sidor per uppgift. Den del av svaret som Overstiger detta lases inte.
Maximipoangantalet for varje uppgift & 10 poang.

e Svaren pa uppgifterna 4—6 ska skrivas pa uppgiftspapprena.
Uppgiftspecifika svarsanvisningar finns vid varje uppgift. Svaren pa uppgifterna skrivs i enlighet
med det reserverade utrymmet. Den del av svaret som oOverstiger detta lases inte.
Maximipoangantalet for varje uppgift & 10 poang.

Kom ihdg att returnera svarspapperen for alla uppgifter. 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 [6sexemplar 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 provtillfallet.

Mobiltelefonerna ska vara avstangda under hela provtillfallet.

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 forteckning 6éver dem som avlagt ett godkant prov
offentliggtrs pa adressen www.keskuskauppakamari.fi. Resultaten offentliggérs tidigast under vecka 23.

Foljande méaklarprov ordnas 11.11.2017.

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

Du arbetar vid férmedlingsrorelsen Koti Oy LKV. Det ar fredag formiddag. Din syster Maija ringer dig

och séager att hon ger formedlingsrorelsen i uppdrag att sélja sin héghusbostad. Hon kdpte bostaden

for bara ett halvt ar sedan, men vill nu tillsammans med sin 15-ariga dotter Miina flytta till en storre

bostad. Maija sander dig per e-post alla dokument gallande bostaden som hon fatt for ett halvt ar

sedan (bl.a. disponentsintyget jamte bilagor). Maija uppger att hon kommer att vara pa semester i

Lappland annu i en veckas tid, men att du med dina reservnycklar kan bestka bostaden for att

fotografera den och genast lagga ut den till férsaljning pa internet. Hon foreslar dessutom att det kunde

ordnas premiarvisning i bostaden redan i 6vermorgon, pd sondag. Maija berattar ocksa att en

radhusbostad som hon ar intresserad av finns till férsaljning hos er fastighetsférmedlingsroérelse.

a) Vilka dokument behdéver du for att inleda marknadsféringen av Maijas bostad?

b) Maste du pa nagot séatt beakta ert slaktskapsforhallande vid marknadsforingen av bostaden?

Maste slaktskapsforhallandet beaktas i det fall att Maija beslutar sig for att ge ett anbud for den
bostad som marknadsfors av er formedlingsrérelse? Hur paverkar ert slaktskapsforhallande

formedlingsrorelsens ratt till formedlingsarvode i de ndmnda situationerna?

Du berattar for Maija att hon, om hon sa dnskar, kan ge ett anbud fér den bostad hon &r intresserad
av och forena anbudet med ett villkor om att hennes egen bostad ska bli sald. Du berattar ocksa
att saljaren kan ge ett villkorligt godkéannande. Vad innebér ett saddant villkorligt godk&annande och
nar blir det bindande for Maija? Har det nagon betydelse ifall forsaljningen av Maijas bostad racker
lange, exempelvis ett ar? Kan er formedlingsrorelse for samma objekt ta emot flera anbud som &r
gallande samtidigt och som &r forenade med ett villkor om forséljning av den egna bostaden? Kan
Maija i stallet for ett villkor som bero¢r forsaljning av hennes egen bostad stélla som villkor att
banken beviljar henne lan, och kan saljaren ge ett villkorligt godkéannande ocksa av ett sadant

anbud?

Ge ett motiverat svar.
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Uppgift 2

A ager tva aktielagenheter. | den ena bor han tillsammans med sin maka, och den andra &r uthyrd.
A har beslutat sig for att géra en jordenruntresa, och for att finansiera resan samt sitt uppehalle har
han bestamt sig for att salja den bostad som &ar uthyrd. Han ringde saledes till
fastighetsférmedlingsrorelsen V och bad en maklare komma hem till honom for att sluta ett
eventuellt uppdragsavtal. Ett uppdragsavtal slots. Bostaden i fraga ar en tvdrummare med bastu
och dess yta ar 52 kvadratmeter. Bostaden ar belagen pa ett populart omrade i Helsingfors, i
narheten av havet. Parterna avtalade om att det skuldfria forsaljningspriset skulle vara 220 000

euro. Foérmedlingsarvodet faststalldes till 8 800 euro, inklusive moms.

Eftersom avtalet slots hemma hos bostadens agare, innefattade avtalet ocksa uppgifter om den 14
dagars angerratt som kunden har efter avtalsslutet, samt en angerblankett. Eftersom A emellertid
ville att marknadsféringen av bostaden skulle inledas genast, tog man pa begéaran av A in ett
uttryckligt omnamnande av detta i avtalet. Avtalet utokades ocksd med en punkt dar det
konstaterades att A inte hade nagon angerratt pa grund av det tidigare namnda tillagget om

samtycke.

En vecka darefter meddelade A dock férmedlingsrorelsen V att han havde avtalet med hanvisning
till den lagstadgade angerratt pa 14 dagar som ar forknippad med hemforséljning. V uppgav a sin
sida att A inte langre hade nagon angerratt eftersom han hade gett sitt uttryckliga samtycke till att
atgarder med anledning av formedlingsuppdraget skulle vidtas omedelbart. V ansag dessutom att
Ai alla fall inte skulle ha haft nagon angerrétt, eftersom han sjalv hade bett maklaren komma hem

till honom och det darmed inte var fraga om hemfoérsaljning.

A hanvisade ocksa till att méklaren inte hade fragat A om han var gift. Eftersom A och A:s maka
inte hade nagot aktenskapsforord, skulle makans samtycke ha behovts for forsaljning av bostaden,
vilket V inte hade underrattat A om. Uppdragsavtalet var alltsa ogiltigt ocksa pa denna grund. V
godtog dock inte detta. V hade antagit att makarna hade ett dktenskapsforord och att A ensam
agde den bostad som skulle séljas.

a) Vilka ar V:s och A:s lagstadgade rattigheter och skyldigheter i anslutning till slutandet och
havandet av uppdragsavtalet?

b) Ta stallning till A:s pastdaende om betydelsen av makans samtycke i det aktuella fallet.

c) | vilka situationer behdvs makens eller makans samtycke till férséljningen av en bostad?
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Uppgift 3

Paret A och B, som kommer fran en annan ort, har genom ett kopebrev som daterats 8.2.2017 kopt
en fritidsfastighet jamte byggnader pa ett lugnt strandomrade vid en sjo, for en kdpesumma pa
180 000,00 euro, av C som ar bosatt pa orten. Strax efter kopslutet framgick det for A och B, forst
genom nyhetsformedlingen i en lokaltidning och senare genom forfragningar hos kommunen, att
det fanns planer pa att bygga tva vindkraftverk ca 600 meter fran fastigheten. Det hade redan
beviljats bygglov for andamalet, i form av ett sddant avgérande géllande ett omrade i behov av
planering (137 8 i markanvandnings- och bygglagen) med stéd av vilket byggandet kan inledas.
Vindkraftverken hade dock inte noterats i den generalplan med réattsverkningar som var gallande

for omradet.

A och B vill hava kopet, eftersom de inte haft ndgon kdannedom om saken vid kopslutet. C anser
emellertid att det ar fraga om en sak som koparen ansvarar for att utreda och att det inte
forekommer nagra problem i det aktuella fallet eftersom byggandet av vindkraftverken inte hindrar

att fastigheten anvéands for fritidsboende.

Presentera din motiverade rattsliga bedémning av A:s och B:s mojligheter att hava kdpet eller lagga

fram andra yrkanden mot séljaren C.

OBS! Poang ges inte for enbart referat av forfattningstext eller for stallningstaganden som inte har

motiverats.
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Uppgift 4 Namn Personbeteckning

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

1. A haller pa att képa en tvdrummare, som han har for avsikt att flytta in i och anvanda for stadigvarande
boende. Du &ar méaklare vid kopet. Nar det galler 6verlatelseskatten uppfyller A i 6vrigt villkoren for
skattefrinet for forsta bostad, men A ar osaker pa vilken betydelse tidigare forvarv och dgande av
fastigheter och bostadsaktier har med tanke pa skattefrineten.

Nedan anges fem separata fall av tidigare forvarv och agande. Ta for vart och ett av dessa fall stallning
till om det tidigare forvarvet och agandet utgor ett hinder for befrielse fran dverlatelseskatt for forsta bostad,
dvs. om A har ratt till befrielse fran 6verlatelseskatt for forsta bostad om han nu kdper den tvarummare
som du férmedlar.

Svaret behdver inte motiveras, utan det racker att du for var och en av punkterna antecknar antingen
1 eller 2 (anteckna ett kryss i rutan), dvs. nagot av féljande alternativ:

1 = Alinte har ratt till skattefrinet for forsta bostad i samband med kopet av tvarummaren.

2 = A har rétt till skattefrinet for forsta bostad i samband med kdpet av tvarummaren.

a.
A ager vid tidpunkten for kdpet en sommarstuga som han har arvt av sin far 1 2
och som han har anvant och anvander som fritidsbostad

b.
A ager vid tidpunkten for kopet en obebyggd tomt som har planlagts for 1 2
byggande av ett egnahemshus.

C.
A ager vid tidpunkten for kdpet en enrummare, som han har hyrt ut for 1 2
bestdende bostadsbruk till studerande X. A har aldrig sjéalv anvant
enrummaren for bostadsbruk, vare sig for boende av bestdende karaktar eller
for ndgon annan typ av boende.

d.
A ar vid tidpunkten for kdpet delagare i det odelade dodsboet efter sin mor. 1 2
Dodsbodelagarna bestar av A och hans tva bréder. A bor i det egnahemshus
som hor till dodsboets tillgangar (kvarlatenskapen) och han svarar fér de
kostnader som hanfor sig till egnahemshuset.

e.
A &agde under aren 2012—-2016 en liten enrummare (22 m?), som han 1 2
anvande som sin bostad d& han studerade vid universitetet. Hans
hemkommun var vid denna tidpunkt féréldrarnas boendekommun, som han
da och da besokte under veckoslut mm.

VAND!
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Uppgift 4.

2. A kopte en tvdrummare av X genom ett kopebrev daterat 15.12.2014. A betalade i samband med kopslutet
X en handpenning pa 5 000 euro. Agande- och besittningsratten évergick i enlighet med kdpebrevet till A
2.1.2015, da A betalade den aterstdende kopesumman pa 195 000 euro. A flyttade in i bostaden
10.1.2015.

A salde denna tvarummare till Y genom ett kopebrev daterat 15.12.2016. | detta sammanhang betalade
Y 10 000 euro i handpenning. Aganderatten 6vergick enligt kopebrevet till Y 29.12.2016, da Y betalade
den aterstaende kopesumman pa 220 000 euro till A. I enlighet med kopebrevet 6vergick besittningsratten
till'Y 12.1.2017, och A flyttade darfér ut ur bostaden 12.1.2017.

a. Vilka ar de begynnelse- och slutdatum som &r avgoérande vid bedémningen av om overlatelsen
(15.12.2016) pa det satt som avses i 48 § i inkomstskattelagen utgor skattefri Gverlatelse av egen
bostad vid A:s beskattning?

Svara genom att anteckna datumen pa nedanstaende utrymme. Svaren behdéver inte motiveras.

begynnelsedatum: . .20

slutdatum: . .20

b. Som vilket ars inkomst har den forsaljningsvinst som eventuellt uppkommit for X (saljaren i
samband med den forsta affaren 15.12.2014) beskattats?
Svara genom att anteckna aret i frdga pa nedanstdende utrymme. Svaren behdver inte motiveras.

X:s forsaljningsvinst har beskattats som inkomst for ar 20

3. Du ar méklare i en affar rérande en fritidsfastighet, dar A &r séljare. A har agt fastigheten redan i nastan
10 ars tid. A och koparkandidaten B har ingatt ett foravtal om kopet i enlighet med jordabalkens
formforeskrifter. B drar sig emellertid ur kdpet innan kdpebrevet har undertecknats. B betalar i enlighet
med foravtalets villkor A en standardersattning pa 4 000 euro. A och B fragar dig nu:

a. Om denna standarderséttning vid A:s beskattning utgér a) forvarvsinkomst, b) I6épande
kapitalinkomst, c) inkomst som ska beskattas sasom Overlatelsevinst eller d) skattefri inkomst?
Svara genom att anteckna antingen a, b, c eller d (svaret behdver inte motiveras).

Standardersattning utgor:

b. Hur den betalda prestationen ska behandlas vid B:s beskattning? Motivera detta svar.
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Uppgift 5 Namn Personbeteckning

Besvara uppgiften pa det utrymme som getts p& uppgiftspappret. Svaren behover inte motiveras.
Uppgiften omfattar tva papper. Uppgiftspapperen l6sgors fran varandra da svaren lamnas in.

a) Objektets varde fas genom kapitalisering av de framtida arliga intakter som objektet ger under sin
brukstid. Vilken varderingsmetod &r det fraga om?

b) Redogor kortfattat for hur ett elektroniskt pantbrev éverférs till kdparen.

c) Vilken eller vilka ar paféljderna for en formedlingsrorelses fel i forhallande till uppdragsgivaren?

d) Vilka omstandigheter ska beaktas for vattenférsorjningens del da den fastighet som ar foremal for
forsaljning ar belagen inom verksamhetsomradet for ett vattentjanstverk?

e) Namn tva delar av de grundlaggande system inuti en bostad som enligt grundregeln i lagen om
bostadsaktiebolag omfattas av bolagets underhallsansvar.

VAND!
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Uppgift 5

f) Nar 6vergar risken enligt lagen i samband med ett fastighetskop?

g) Till vilket belopp begransar sig kdparens ansvar for séljarens obetalda vederlag for en aktielagenhet
i forhallande till bostadsaktiebolaget? Vad kravs det for att ansvaret ska aktualiseras?
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Uppgift 6 Namn Personbeteckning

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

Besvara uppgiften p& 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 rétta pastdende ar korrekt forkryssat. | varje
numrerad underpunkt kan det finnas 0-4 korrekta alternativ.

1. Enligt lagen om bostadsaktiebolag ska en aktiedgare underratta bostadsaktiebolaget om

a) férnyande av golvvarmen i badrummet.

b) fornyande av elspisen.
c) fornyande av kylskapet.
d) avlagsnande av ett fastmonterat badkar ur badrummet.

2. Enligt lagen om bostadsaktiebolag

a) svarar aktieagaren for underhéllet av en jacuzzi som installerats i efterhand.
b) svarar aktiedgaren for underhallet av badrummets lavoar.

c) svarar bolaget for reparation av lagenhetens bastulavar.

d) svarar aktieagaren for rengoringen av lavoarens vattenlas i badrummet.

3. Uppséagningstiden for ett hyresavtal géllande en bostadslagenhet

a) kan borja lopa tidigast 12 manader efter att avtalet ingatts, om parterna har avtalat om detta i
hyresavtalet.

b) &rtva veckor nar hyresgasten uppséger avtalet, om parterna har avtalat om detta i hyresavtalet

c) raknas fran den sista dagen i den kalendermanad under vilken uppséagningen har skett.

d) raknas fran delgivningen av uppséagningsmeddelandet, om parterna har avtalat om detta i hyresavtalet.

4. Tuisku och Paju ar ett sambopar. Efter att de traffats flyttade de ihop i Tuiskus bostad. Hyresavtalet har ingatts
enbart i Tuiskus namn. Karleken tog emellertid slut, och i gar beslot de att skilja sig. Paju flyttade sorgsen bort i dag
och ocksa Tuisku tanker flytta frAn bostaden sa fort han hittar en ny bostad.

Vilket ansvar har Tuisku och Paju enligt lagen om hyra av bostadslagenhet for hyrorna i forhallande till hyresvarden
for den tid de bott i bostaden tillsammans samt for tiden darefter? Ar féljande pastdenden korrekta?

a) Paju ansvarar for sin del for hyrorna bara fram till den dag da hon flyttar fran bostaden.

b) Tuisku och Paju ar solidariskt ansvariga for hyrorna fram till dess att hyresfoérhallandet upphor.

¢) Tuisku och Paju ar bada ansvariga for hyrorna fram till dess att Paju flyttar fran bostaden, varefter
Tuisku ensam ar ansvarig for hyrorna tills han flyttar.

d) Paju ar inte alls ansvarig for hyrorna.

5. Ett bostadsaktiebolag

a) kan fatta beslut om att I6sa in en aktiedgares lagenhet, ifall aktiedgaren lamnar vederlagen for ett halvt
ar obetalda och inte réattar sig efter en varning av styrelsen.

b) ska alltid ha en disponent.

c) ska alltid ha en verksamhetsgranskare eller revisor.

d) ska ha foreskrifter om grunderna for parkeringsplatsernas férdelning i sin bolagsordning.

VAND!




Centralhandelskammarens AFM-provet 22.4.2017 10 (10)
méaklarnamnd

6. Enligt lagen om bostadsaktiebolag

a) ska en redogorelse for underhallsbehoven laggas fram vid bostadsaktiebolagets bolagsstamma med fem
ars mellanrum.

b) ska en ordinarie bolagsstamma héllas inom sex manader fran rakenskapsperiodens utgang.

c) ska kallelsen till en bolagsstamma sandas senast en (1) vecka fére bolagsstamman.

d) ska beslut om faststallelse av bokslutet fattas vid en ordinarie bolagsstamma.

7. Matti har avlidit. Matti &gde en aktielagenhet i As Oy Hajulinna. Matti efterlamnade hustrun Maija och sonen Mauno.
Maija och Mauno hade salt aktielagenhetens aktier till Liisa. | bolagets aktiebok ar dock Matti fortfarande antecknad som
agare. For att Liisa ska antecknas som agare i aktieboken ska hon for bostadsaktiebolaget lagga fram

a) bouppteckningsinstrumentet.

b) en utredning 6ver betalningen av arvsskatten.
c) aktiebrevet i original eller kopia.

d) lagfartsintyg.

8. As Oy X bolagsordning innehaller foljande bestammelse om betalningen av vederlag: " Aktieagaren ar skyldig att
betala bolaget ett vederlag som faststélls enligt den lagenhetsyta som anges i bolagsordningen. Vederlaget for garagen
ar emellertid 0,5-faldigt i forhallande till det vederlag som ska betalas for bostadslagenheter.” Bolagsordningen
innehaller inga bestammelser om betalningen av finansieringsvederlag (kapitalvederlag).

Bolaget har beslutat genomféra en totalrenovering av alla badrum i bolaget. Bolaget omfattar 40 bostadslagenheter och
5 garage. | garagen finns inga badrum. Hur fordelas kostnaderna for totalrenoveringsprojektet i enlighet med lagen om
bostadsaktiebolag och bolagsordningen?

a) Kostnaderna fordelas i enlighet med bostadslagenheternas yta, medan garageaktieagarna ska befrias fran
projektets kostnader eftersom de inte har ndgon nytta av renoveringen.

b) Kostnaderna ska fordelas jamnt mellan bostadslagenheterna, och garageaktieagarna ska befrias fran
projektets kostnader eftersom de inte har ndgon nytta av renoveringen.

c) Kostnaderna fordelas i enlighet med bostadslagenheternas yta, men garageaktiedgarna ska gottgoéras med
ett belopp som motsvarar bolagets besparing.

d) Kostnaderna fordelas i enlighet med lagenheternas yta, men garageaktiedgarna ska betala ett 0,5-faldigt
vederlag.

9. Ett hyresavtal kan havas utan varning, da

a) lagenheten anvands i strid med dess anvandningsandamal.

b) hyresgasten har ordnat en fest som pagatt hela natten och en av gasterna har kastat upp i trappuppgangen
¢) hyran har lamnats obetald for tre manader.

d) hyresgasten uppsatligen har tant eld pa bostaden.

10. For ett hyresavtal rérande en bostad som &gs av en minderarig person

a) behdvs alltid formyndarmyndighetens tillstand.

b) racker det att avtalet undertecknas av en av den minderariges foraldrar som ar vardnadshavare for denne.

c) kravs formyndarmyndighetens tillstand ifall det ar fraga om ett tidsbestamt avtal som &r géllande i mer an
tva ar efter det att den minderarige uppnatt myndighetsaldern.

d) kravs formyndarmyndighetens tillstand ifall det ar fraga om ett tidsbestamt avtal som &r géllande i sex ar.




