AFM-provet 4.5.2019

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-
grafhanvisningar 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 dverstiger
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 ar 10 poang.

Kom ihag 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 I6sexemplar
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 avstangda under hela provtillfallet.

Ge de andra deltagarna en mgjlighet att koncentrera sig pa tentamen. Om du har fragor fran 6verva-
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 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 begéaran om
omprovning.

Information om provresultaten ges inte per telefon. En forteckning 6éver dem som avlagt ett godkant
prov offentliggors pa adressen www.kauppakamari.fi/sv/examina-och-prov/nya-maklare. Resultaten
offentliggors tidigast under vecka 24.

Foljande maklarprov ordnas 23.11.2019.

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

Du har ingatt ett uppdragsavtal om forsaljning av bostadsaktier. Efter att du har skétt det noédvandiga
pappersarbetet, dvs. skaffat de dokument som bostadsmarknadsféringsférordningen férutsétter och
intervjuat saljaren for redogorelsebilagan samt omsorgsfullt svarat for att férséljningsannonsen inforts
i dagstidningen och p& webben, ordnar du en visning i bostaden. Anttoni A som har kommit for att se
pa bostaden meddelar att han képer den till det begarda priset. D& du underrattar saljaren om saken
ar saljaren till din dverraskning inte nojd med detta. Saljaren uppger att hans goda bekanting Mauno
M direkt har kontaktat honom och erbjudit sig att kdpa bostaden, dock till ett ndgot lagre pris an det
begéarda priset. Saljaren skulle vilja salja bostaden till Mauno, som &r en hygglig kompis, och undrar
om han nu and& &r tvungen att sélja bostaden till Anttoni A, da det pris som Anttoni erbjudit ar det-
samma som uppgavs i tidningsannonsen. Dessutom menar saljaren att den férlust som uppkommer i
fraga om kopesumman kommer att uppvagas av besparingen i fraga om formedlingsarvodet i det fall
att han séljer bostaden till Mauno. Arvodet maste atminstone sankas, eftersom du i egenskap av mak-
lare inte har nagot att goéra med Maunos kopvillighet.

Du meddelar Anttoni A att saljaren inte kommer att sélja bostaden till honom. Mauno M besdker sedan
ditt kontor och uppger att han ingatt en preliminar 6verenskommelse om kopet med séljaren. Eftersom
ditt uppdragsavtal fortfarande ar gallande, skéter du slutférandet av kopet. | kbpebrevet antecknar du
225 000 euro som skuldfritt pris for bostaden. Nagra manader senare blir du kontaktad av Mauno M.
Bostaden belastas av en bolagslaneandel pa 8 800 euro, som inte hade namnts i broschyren. Du
forklarar for Mauno att bolagslanet har namnts i disponentintyget, vilket han borde ha granskat fore
kopet. Saljaren ar dock i varje fall skyldig att betala bolagslaneandelen, eftersom bostaden enligt ko-
pebrevet inte belastades av nagot lan. Du &ar emellertid inte part i kopet.

Mauno vill ocksa pa séljarens vagnar veta om det ar mojligt att séljaren pa nagot satt kan bli ansvars-
skyldig i forhallande till Anttoni A, da Anttoni fére Mauno hade uppgett sig vara villig att képa bostaden
och skulle ha betalat ett hégre pris for den, som dessutom motsvarade det begéarda priset.

Vilka motiverade svar ger du pa de rattsliga problem och fragor som aktualiserats i sammanhanget?
Granska ocksa formedlingsrorelsens ansvar for dina egna atgarder.
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Uppgift 2

Din van Matti har nyss borjat jobba pa fastighetsformedlingsrorelsen Koti Oy. Matti kontaktar dig och
berattar om foljande iakttagelser som han gjort:

a) Koti Oy har tva verksamhetsstallen, ett i Helsingfors och ett i Uledborg, men rérelsen har bara
en ansvarig forestandare.

b) Vid Koti Oy:s verksamhetsstalle i Helsingfors arbetar fem personer varav tva har AFM-beho-
righet. En av de fem deltar inte i skotseln av formedlingsuppdrag. Vid verksamhetsstallet i Ule&-
borg arbetar tre personer, varav en har AFM-behorighet och en har AHM-behorighet, medan
en varken har AFM- eller AHM-behorighet. Alla som arbetar vid verksamhetsstallet i Uledborg
skoéter formedlingsuppdrag.

c) Da en kund bestaller en visning av en aktielagenhet av Koti Oy, sands disponentintyget over
objektet automatiskt till kunden per e-post.

d) Koti Oy har for vana att per telefon ta emot muntliga godk&nnanden av képanbud som géller
aktielagenheter av saljarna, eftersom ocksa muntliga godkannanden ar bindande.

e) Koti Oy marknadsfor sina férmedlingstjanster med hjélp av reklambroschyrer som delas ut till
kunderna. | reklambroschyrerna ndmns dock inte férmedlingsarvodets belopp.

f) P& Koti Oy:s Facebook-sidor marknadsfors regelbundet salda objekt.

g) En kund som ett halvt ar tidigare hade salt sin fastighet via Koti Oy hade av kdparen fatt ta
emot en reklamation angaende ett dolt fel som hade uppdagats efter kopet. Kunden tog kontakt
med Koti Oy och bad rérelsen ta stallning till felet och bista vid utarbetandet av ett bemotande.
Koti Oy avbojde emellertid, vilket kunden blev mycket férnarmad dver. Kunden meddelade att
denne skulle géra en anmélan om saken till regionférvaltningsverket.

Ta stallning till var och en av Mattis iakttagelser genom att redogéra fér om verksamheten ar forenlig
med lagar, forordningar och/eller god férmedlingssed. Ge ett motiverat svar.
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Uppgift 3

Besvara de tva separata fragorna nedan. Svarsutrymmet & sammanlagt tva sidor for bada punkterna
(a+b). | uppgifterna behéver du inte ta stallning till méklarens ansvar.

a)

b)

A lade 4.1.2019 fram ett villkorligt kdpanbud till saljaren B angaende kop av arrenderétten till en
tomt i Helsingfors stad och tomtens bostadsbyggnad som fardigstallts ar 1987. Enligt képanbu-
dets villkor skulle séljaren betala anbudsgivaren en standarderséttning pa 10 000 euro ifall sal-
jaren skulle vagra inga kopet i enlighet med kopanbudet. Villkoret for kopet var att koparen skulle
fa sin egen bostad sald. B godkande kopanbudet 6.1.2019. A meddelade 7.1.2019 att A avstod
fran villkoret rérande forséljning av den egna bostaden. B fick dock 11.1.2019 ett sa hogt anbud
for objektet att B salde det till C 12.1.2019. Képesumman var 350 000 euro. A yrkar pa att B ska
betala standardersattningen pa 10 000 euro. B samtycker emellertid inte till detta, utan anser att
det kdopanbud A gav 4.1.2019 inte langre var bindande pa grund av den &ndring som A medde-
lade om 7.1.2019.

Ar B skyldig att betala standarderséttningen pa 10 000 euro till A? Ge ett motiverat svar.

Pa tomten finns for narvarande en 145 kvadratmeter stor bostadsbyggnad som ags av C och
som ar i gott skick. Byggnaden har uppforts ar 1987 och genomgatt en fullstéandig totalrenovering
ar 2007. Arrendeavtalet for tomten har ingatts ar 1987 och det loper ut ar 2027. Avtalet galler
séledes fr&n och med &r 2019 annu i &tta (8) ars tid. Arsarrendet &r 3 500 euro. | avtalet har
arrendetagaren getts rétt att Il6sa in tomten. Denna méjlighet erbjuds varje ar i januari. Inlésnings-
priset utgors enligt avtalet av tomtens gangse varde vid tidpunkten for kopet.

Staden har i samband med underhandlingarna om nya arrendeavtal under den senaste tiden
avsevart hojt tomtarrendena samt andrat sin markpolitik sé att huvudregeln ar att man i fortsatt-
ningen primart ska vélja utarrendering vid 6verlatelsen av tomter.

Har C réatt att férlanga avtalet med samma villkor som forut efter att arrendeperioden 16pt ut? Har
C rétt att I16sa in tomten? Ge ett motiverat svar.
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Uppgift 4

a) Redogor kortfattat for vad en underhallsbehovsutredning ar och for vad syftet med den &r.

b) Du har till uppgift att formedla en bostad som ar belagen pa en tomt med s.k. valfri inlosningsratt.

c)

Redogor kortfattat for vad som avses med en tomt med valfri inlésningsrétt. Vad innebar detta med
tanke pa koparens/aktieagarens betalningsskyldighet? Vad ska man till denna del uppméarksamma
i forséljningsbroschyren?

| ditt svar behover du inte behandla frdgor som hanfor sig till beskattningen!

Din van Manu har kopt en bostad 28.2.2019. | kbpebrevet har det avtalats om att saljaren Pekka
svarar for alla vederlag fram till utgangen av februari 2019. Manu har betalat vederlagen for mars
och april. Saljaren Pekka har a sin sida lamnat vederlagen for november, december, januari och
februari obetalda. Disponentintyget har utfardats 31.11.2018, da det inte &nnu fanns nagra obe-
talda vederlag.

Hos vem har husbolaget ratt att yrka pa betalning av de obetalda vederlagen? Vilken betydelse
har villkoret i kdpebrevet? Hos vem lonar det sig for husbolaget att férstka driva in vederlagen?
Ge ett motiverat svar.
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Uppgift 5 Namn Personbeteckning

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

a) Utgor overlatelsen av en aktielagenhet eller en fastighet (eller en del av en sadan) i féljande fyra
fristdende fall skattefri Gverlatelse av egen bostad?

Valj ratt svar genom att anteckna ett kryss i rutan for antingen JA (= 6verlatelsen ar skattefri) eller
NEJ (= 6verlatelsen ar beskattningsbar).

JA NEJ

1. A har kopt aktier som berattigar till besittning av en bostadslagenhet genom
ett kdpebrev som daterats 1.3.2016. A bor i lagenheten 15.4.2016-20.9.2019,
fransett tiden 1.6.2017-30.11.2017, da A vistades utomlands pa grund av en
arbetskommendering. A hyrde ut lagenheten till B under den tid arbetskom-
menderingen varade. A sdljer aktieldagenheten genom ett kdpebrev
22.9.20109.

JA NEJ

2. C har tillsammans med sin familj i tio ar bott i ett egnahemshus som &r belaget
p& en 2 500 m? stor tomt. C 4ger egnahemshusfastigheten. Ar 2019 séljer C
ett 900 m? stort outbrutet omrade av tomten till D. Pa det outbrutna omradet
finns en forradsbyggnad som &r i rivningsskick. Den aterstaende delen av fas-
tigheten forblir i C:s &go.

JA NEJ

3. E ager tillsammans med sin make ett egnahemshus i Seinajoki, som de har
bott i sedan ar 1997. E har ar 2010 kopt aktier som berattigar till besittning av
en lagenhet i Esbo. E har pa grund av sitt arbete vistats i lagenheten 120-170
dagar per ar under aren 2010-2016. Pa grund av byte av arbetsplats hyrde E
i mars 2016 ut lagenheten till F med stod av ett hyresavtal som galler tills
vidare. Ar 2019 séljer E de aktier som beréttigar till besittning av bostaden till
G.

JA NEJ

4. H:s mor hade genom ett kdpebrev som uppréattats 20.3.2010 kopt aktier som
beréttigar till besittning av en lagenhet. H och hennes mor flyttade in i bosta-
den 30.4.2010. H blev myndig 2.12.2015. H:s mor dog 1.6.2017. | egenskap
av sin mors enda arvinge arvde H lagenhetsaktierna. H salde aktierna genom
ett kdpebrev som uppréttades 15.9.2018. H bodde i bostaden utan avbrott
30.4.2010-27.10.2018.

VAND!
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b) Anne kopte ar 2011 aktier som beréttigar till besittning av en lagenhet, for en kopesumma pa
200 000 euro. | samband med kdpet betalade Anne 3 200 euro i 6verlatelseskatt. Anne har inte
sjalv bott i bostaden, utan den har varit uthyrd under hela den tid hon agt den.

| bostadsaktiebolaget genomfordes ar 2013 en fasadrenovering som finansierades med hjalp av
ett bolagslan. Anne betalade hela sin andel av bolagslanet, dvs. 25 000 euro, som en engangspre-
station under ar 2013. | sin bokféring fonderade bolaget den bolagslaneandel som Anne betalade.
Dessutom fornyade bostadsaktiebolaget byggnadens yttertak och fonster ar 2016. Ocksa denna
renovering finansierades med hjalp av ett bolagslan. Under den tid Anne har &gt bostaden har hon
i form av finansieringsvederlag betalat sammanlagt 4 000 euro av det bolagslan som hanfor sig till
2016 ars renovering. Bolaget har inkomstfért dessa finansieringsvederlag i sin bokféring. D& Annes
agotid upphor aterstar 20 000 euro av bolagslanet.

Anne har under ar 2016 latit utféra en renovering i lagenheten. | samband med renoveringen sli-
pades lagenhetens parkettgolv samt fornyades spisen, spisflakten och kyl-frysanordningen i koket.
Renoveringen medforde kostnader pa 3 000 euro, vilka Anne drog av vid beskattningen for ar 2016
sasom utgifter for forvarvande av kapitalinkomst.

Anne salde de aktier som beréattigar till besittning av lagenheten till Antti genom ett kopebrev
3.5.2019. Antti ar inte kdpare av forsta bostad. Det skuldfria priset var 290 000 euro, och det om-
fattade ett penningvederlag pa 270 000 euro samt dvertagande av bolagslaneandelen pa 20 000
euro. X LKV Oy var méaklare vid affaren. Anne betalade formedlingsrorelsen ett férmedlingsarvode
pa 5 000 euro. | bostadsaktiebolagets bolagsordning finns ingen inlésningsklausul.

Besvara pa grundval av den information som getts ovan féljande tre fragor:

1. Berakna beloppet av den Overlatelsevinst som Anne far for aktierna. Svaret behover inte moti-
veras. Av svaret ska det entydigt framga hur stort 6verlatelsepriset &ar och vilka poster 6verla-
telsepriset omfattar, vilka poster som varit avdragbara antingen som en del av aktiernas an-
skaffningsutgift eller som utgifter for vinstens férvarvande, samt hur stor 6verlatelsevinsten ar.

Vilka poster ingar i kalkylen? Belopp

Overlatelsepris

- Anskaffningsut-
gift

- Utgifter for vins-
tens forvarvande

= Overlatelsevinst

2. Hur stor 6verlatelseskatt ska Antti betala for forvarvet av aktierna? Fyll i ditt svar nedan. Sva-
ret behéver inte motiveras.

€X % = €
skattegrunden skatteprocentsatsen skattens belopp

3. Nar ska Antti senast betala dverlatelseskatten? Som svar racker det att namna bara datumet.

Overlatelseskatten ska betalas senast . .20
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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 framfér 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. Nar det galler forséljning av en ny bostad bestams det att en sadan arsgranskning som avses i la-
gen om bostadskép

a) ska ordnas senast 12 manader efter kopet.
b) innebar detsamma som en garantigranskning.
c) ska ordnas senast tva ar efter att bolagets forvaltning overlatits.

d) utgdr den enda mdjligheten att gora en reklamation i samband med kdpet av en ny bo-
stad.

2. Vid fastighetsvardering

a) forutsatter omkostnadsvardemetoden att det finns jamférelsekop.

b) lampar sig avkastningsvardemetoden val for vardering av obebyggda tomter.

c) forutsatter omkostnadsvardemetoden att objektets nettoavkastning utreds.

d) forutsatter affarernas jamforbarhet enligt saluvardemetoden att affarsobjekten ar be-
lagna pa samma omrade.

3. Pa formedlingsrorelsens verksamhet tillampas

a) diskrimineringslagen.

b) den s.k. lagen om penningtvétt bara ifall det i samband med affaren utférs kontantbetal-
ningar pa over 15 000 euro.

¢) den s.k. lagen om formedlingsrérelser.

d) férordningen om uppgifter som skall lamnas vid marknadsféring av bostader, ifall bosta-
der marknadsfors bland konsumenter.

4. | lagen om bostadskop

a) kan 6 kap. i vissa situationer galla ocksa kop av en oanvand bostad som nyss blivit far-
dig.

b) kan 4 kap. galla ocksa kop av en fastighet och ett nytt egnahemshus som ar belaget pa
fastigheten.

c) géller 6 kap. kop av begagnade aktielagenheter.

d) tillampas bestammelserna inte pa sadana bostadskodp dar bada parterna &r naringsid-
kare.

5. Formedlingsrorelsen ska fora uppdragsdagbok. Denna dagboks

a) bilagor omfattar mottagna képanbud.

b) bilagor omfattar disponentintygen fér de objekt som ar féremal for forsaljning.
c) forvaringstid omfattar enligt lagen 10 ar fran det att uppdragsavtalet ingicks.
d) forvaringstid omfattar enligt lagen 5 ar fran det att kundférhallandet upphorde.

VAND!
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6. Vid ett fastighetskop

a) svarar saljarens bank alltid for tryggandet av saljarens kopeskillingsfordran.

b) befrias saljaren alltid fran allt ansvar for fel i det fall att objektet séljs i rivningsskick.

c) forutsatter 6verféringen av ett elektroniskt pantbrev till kdparen alltid samtycke av sdlja-
rens eventuella make.

d) kan ett bindande foravtal ingas i Lantmateriverkets elektroniska system, varvid man
samtidigt kan avtala om avtalsvite som pafolid for det fall att en part drar sig ur affaren.

7. Det lagstadgade maximibeloppet for en eventuell standardersattning som ska betalas pa grundval
av ett kdpanbud ar

a) betraffande en arrenderéatt jamte byggnad 4 % av det erbjudna skuldfria priset.
b) betraffande en aktielagenhet 4 % av det erbjudna skuldfria priset.

c) betraffande en aktielagenhet 4 % av den erbjudna képesumman.

d) det alltid maijligt att fritt avtala om.

8. Du har till uppgift att formedla aktier som berattigar till besittning av ett garage i ett gammalt bo-
stadsaktiebolag. Pa forséljningen av aktierna tillampas

a) jordabalkens bestammelser.

b) bestdmmelserna i lagen om bostadskép.
c) koplagens bestammelser.

d) konsumentskyddslagens bestammelser.

9. Vid ett fastighetskép

a) kan séljarens ansvar for dolda fel begransas genom en allmant formulerad ansvarsbe-
gransningsklausul.

b) befrias séljaren fran ansvaret for sadana fel som har uppdagats i samband med en kon-
ditionsgranskning ifall det kan visas att koparen fore kopslutet haft kAnnedom om kon-
ditionsgranskningens innehall och om de fel som konstaterats dar.

c) overgar risken vid den tidpunkt da fastighetens besittning 6verlats, ifall det inte sarskilt
avtalats om saken da kopet ingatts.

d) behdvs inte efter att &ktenskapsskillnad har anhangiggjorts langre makens samtycke till
forséljning av en egnahemshusfastighet som ar avsedd som makarnas gemensamma
hem och som har anvants som gemensamt hem.

10. Nar det géaller en fastighet

a) ska dess avloppsvattensystem senast 1.1.2020 vara forenligt med bestammelserna i
forordningen om behandling av hushallsavloppsvatten i omraden utanfor avioppsnatet,
om den byggnad pa fastigheten som producerar avloppsvatten ar belagen hogst 100
meter fran ett vattendrag.

b) kan ocksa ett privat vattenandelslag vara ett sddant vattentjanstverk som avses i lagen
om vattentjanster.

c) ska dess avloppsvattensystem senast 31.10.2019 vara forenligt med bestammelserna i
forordningen om behandling av hushéllsavloppsvatten i omraden utanfor avioppsnatet,
om den byggnad pa fastigheten som producerar avloppsvatten ar belagen hogst 100
meter fran ett vattendrag.

d) behdver den aldrig anslutas till ett vattentjanstverks avloppsnat, ifall den har ett av-
loppsvattensystem som uppfyller miljoskyddslagens krav.




