AFM-provet 23.11.2019

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
paragrafhdnvisningar 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
ovillkorliga 6vre gransen utgors av tva sidor per uppgift. Den del av svaret som
Overstiger detta lases inte. Maximipoangantalet for varje uppgift &r 10 poang.

e Svaren pa uppgifterna 5-6 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. 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 ldsexemplar
som hor till forfattningssamlingen (endast material som innehdller 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.

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

Efter att provresultaten faststéllts informeras varje provdeltagare personligen om resultatet genom ett
brev som sands pa den adress som han eller hon har uppgett i samband med sin anméalan. Den vars
prestation blivit underkand far i samband med informationen om resultatet anvisningar fér begéaran
om omproévning.

Information om provresultaten ges inte per telefon. En forteckning éver dem som avlagt ett godkant
prov offentliggors pa adressen www.kauppakamari.fi/sv/examina-och-prov/nya-maklare. Resultaten
offentliggors tidigast under vecka 2.

Foljande méaklarprov ordnas 25.4.2020.

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

a)

b)

A, som bedriver uthyrning av placeringsbostader, vander sig till en férmedlingsrérelse. Han vill att
rorelsen ska ata sig att formedla en av hans placeringsbostader. Han vill att det i uppdragsavtalet
antecknas att man vid marknadsforingen av bostaden ska uppge att bostaden hyrs ut bara till en
person som talar felfri finska. Detta beror pa att han vet att de andra som bor i huset staller sig
avvisande till personer vars etniska bakgrund ar utlandsk, och han vill inte att det ska uppkomma
gral och missamja i huset. Detta skulle vasentligen paverka boendetrivseln bade fér de nuvarande
och for de nya invanarna. Han anser att det ar korrekt att informera om saken genast, sa att
sadana personer som ar olampliga som hyresgaster inte slésar bort sin tid genom att i onédan
komma till visningarna.

Till en av visningarna kommer dock B, som har gambisk bakgrund och som talar finska med stark
brytning. Maklaren uppger att hyresvarden A har meddelat att han inte hyr ut bostaden till en
person som inte talar felfri finska och som har utlandsk bakgrund. B blir upprérd och meddelar att
han kommer att vidta atgarder eftersom han har blivit diskriminerad pa grund av sin utlandska
bakgrund. Maklaren blir radd och konstaterar att han har uppfattat uppdragsgivarens anvisning
felaktigt. Maklaren konstaterar att det egentligen ligger till sa att bostaden redan har blivit uthyrd.

Beddm férmedlingsrorelsens, hyresvarden A:s och kunden B:s forfarande ur lagstiftningens
synvinkel. Har detta forfarande nagra konsekvenser, och i sa fall hurdana och under vilka
forutsattningar?

Lauri och Jaana kopte i april 2018 bostadsaktier av Pentti och Eeva. Fastighetsformedlingsrérelse
Hakku var méklare vid affaren.

I juni 2018 fick kdparna veta att bolaget for den balkongsrenovering som blev klar ar 2017 hade
anvant sig av ett konto med kreditlimit p& ca 65 000 euro. Detta belopp ska fordelas mellan
aktieagarna for betalning. Bolaget hade anvant sig av kreditlimit ocksa for sockelrenoveringen,
och maklaren hade for denna kredits del underrattat kdparna om principerna for dess férdelning.
Fordelningen skulle goras efter att renoveringen blivit klar.

Koparna kontaktade formedlingsrérelsen angadende denna fraga i juli. | augusti 2018 fick koparna
en kalkyl éver den andel av lanet som hanforde sig till deras aktier. Summan var 4 800 euro.
Koparna kontaktade saljarna i april 2019.

Koparna kravde da att séljarna och formedlingsrorelsen solidariskt skulle betala dem summan péa
4 800 euro.

Séaljarna férundrade sig 6ver varfor kbparna inte hade kontaktat dem tidigare. Det k&dndes orattvist
att de skulle bli tvungna att betala erséattning for nagot en s lang tid efter affaren. Dessutom hade
bolagets kreditkonto och kreditens belopp antecknats i disponentintyget, vilket kdparna borde ha
noterat.  Formedlingsrorelsen  konstaterade att saken hade namnts ocksa i
verksamhetsberattelsen for ar 2016. Man hade da vid bolagsstamman fattat beslut om fortsatta
atgarder med anledning av balkongsrenoveringen och om atgardernas finansiering. | dokumenten
konstaterades det att styrelsen vid en extra bolagsstamma hade getts befogenheter att ta ett l1an
pa hogst 70 000 euro for 15 ar. Formedlingsrorelsen konstaterade dven att koparna inte hade lagt
fram nagra penningmassiga yrkanden gentemot formedlingsrorelsen da de hade statt i kontakt
med rérelsen i juli.

Ta stallning till séljarnas och férmedlingsrorelsens eventuella skyldighet att bevilja prisnedsattning
eller betala ersattning till kdparna.
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Uppgift 2

Kaija har gett formedlingsrérelsen Koti Oy i uppdrag att formedla sin aktielagenhet, vilken &r belagen
i ett litet radhusbolag som omfattar tre bostader. Radhuset ligger pa en tomt som &gs av
bostadsaktiebolaget och har fardigstallts ar 2016. Kaija har kopt bostaden av ett byggforetag som
sedermera gatt i konkurs. | byggnaden har det inte utforts nagra andringsarbeten efter att den
fardigstallts. Kaija har byggt en fin inglasad terrass samt planterat mycket blommor och ett appeltrad
pa sin bostads gard. Méaklaren och Kaija konstaterar saledes att garden &r bostadens béasta
forsaljningsargument, och de kommer 6verens om att detta ska betonas i samband med bostadens
marknadsforing.

| bolagsordningens redogoérelse for lagenheterna har det for Kaijas bostads del angetts foljande:
Bostad Lagenhet Yta mz2

2 4r + k + bdr + bastu + garage 100 m2

Formedlingsrorelsen har skaffat foljande dokument och uppgifter om forsaljningsobjektet: ett nytt
disponentintyg, bokslutsdokument (resultatrékning, balansrékning och verksamhetsberattelse),
budget, bolagsordning, utredning av underhallsbehovet, energicertifikat, bottenplan samt information
om omradets plan och planlaggningsmyndighet. Ocksa de dokument och utredningar rérande Kaija
som lagen om penningtvatt forutsatter har skaffats. Aktiebrevet finns hos banken som sakerhet for
Kaijas lan, och Koti Oy har fatt bankens bekraftelse pa saken.

Koti Oy har publicerat en annons om bostaden i olika portaler och utarbetat en foérséljningsbroschyr
angaende objektet. | annonsen och forsaljningsbroschyren betonas det att en stor egen gard med
terrass och véaxthus hor till bostaden. Som bostadsyta har man bade i annonsen och i
forséljningsbroschyren angett den yta som uppgetts i bolagsordningen.

a) Har Koti Oy skaffat alla de dokument och utredningar rérande Kaijas bostad som god
formedlingssed forutsatter? Ge ett motiverat svar.

b) Ar marknadsféringen av Kaijas bostad férenlig med lagar, forordningar och god férmedlingssed?
Ge ett motiverat svar.

c) Puuteri Oy, som tillhandahaller skonhetsvard, har gett ett skriftligt kopanbud for bostaden.
Anbudet har undertecknats av Puuteri Oy:s verkstéllande direktér, som har uppgett att Puuteri Oy
ags av Meikki Oy. Vilka dokument och utredningar ska Koti Oy skaffa i fraiga om koparen?
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Uppgift 3

A ager den ca 15 ha stora lagenheten Z som gransar till en strand i kommunen X. Lagenhetens
strandlinje ar ca 300 meter lang, men lagenheten saknar helt och hallet byggnader. Pa bada
grannlagenheterna finns det daremot valutrustade sommarstugor lampade for aretruntboende, som
har uppforts pa 1960- och 1970-talet. Det finns ingen gallande plan for omradet. A har for avsikt att
fran sin lagenhet sélja B ett ca 4 500 kvadratmeter stort outbrutet omrade som gransar till stranden,
for att anvandas som byggplats for ett egnahemshus. Redogor for B for vilka rattsliga atgarder B ska
bereda sig pa innan det ar majligt att inleda byggandet.
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Uppgift 4

a)

b)

c)

Enligt lagen om bostadsaktiebolag &r det i vissa fall mgjligt att fordela kostnaderna for ett projekt
som genomfors av bolaget jAmnt mellan aktiedgarna. Redogoér kortfattat med egna ord for under
vilka forutsattningar en sadan jamn fordelning ar mojlig? Ge tva praktiska exempel pa en jamn
fordelning.

Din gamla kund Pate tar kontakt med dig. Pate &ger en hyreslagenhet i ett bostadsaktiebolag.
Pate har i gar fatt en kallelse till bolagsstamma av husbolaget i fraga. Ett av de arenden som ska
behandlas vid bolagsstamman ar att fatta beslut om att den lagenhet som Pate ager ska tvertas
i bolagets besittning for tre ar.

Disponenten har dagen innan beréattat for Pate att hans hyresgast Liisa under den gangna
sommaren och tidiga hosten flera ganger per vecka har ordnat nattliga fester dar det spelats musik
med hog volym och forts annat ovasen. Flera grannar har tiotals ganger klagat 6ver saken hos
husbolagets disponent. En gang har t.o.m. polisen besokt lagenheten kl. 4.00 for att avlagsna
berusade festdeltagare fran bostaden. Samtidigt avliagsnade polisen Liisa som hade slocknat i
bolagets bastu.

Pate forundrar sig Over bolagets agerande, eftersom han tidigare bara har fatt ett e-
postmeddelande om saken, dar det anméarktes pa att hyresgasten hade fért ovasen. Disponenten
uppger att hyresgasten har fatt en tillborlig varning rérande 6vertagandet av bostadens besittning,
som formedlats av en stdmningsman.

- Beddm de grunder for dvertagande av besittningen som namns i lagen och ta stéllning till
huruvida sadana grunder foreligger i det aktuella fallet. Kan bolagsstamman fatta beslut om
Overtagande av besittningen?

- Pate fragar dig om han sjalv kan hava hyresavtalet och hur det i sa fall ska goras?

Ge tva exempel pa saddana grundlaggande system i en bostad som bolaget ansvarar for.
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Uppgift 5 Namn Personbeteckning

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

1.

2.

Annika har av sin morbror som dott ar 2006 arvt aktier som berattigar till besittning av en lagenhet. Vid
arvsbeskattningen faststélldes aktiernas varde till 50 000 €. Annika betalade 11 470 € i arvsskatt.
Annika salde ar 2019 aktierna for 200 000 €. Annika betalade X LKV Oy, som var maklare vid
forsaljningen av aktierna, ett formedlingsarvode p& 3000 €. Ar 2016 genomférdes en
fonsterrenovering i bostadsaktiebolaget, som finansierades med ett 1dn som bolaget tog. Annika
betalade den bolagslaneandel pa 20 000 € som héanférde sig till hennes aktier genom en
engangsprestation ar 2016. | sin bokforing fonderade bolaget den bolagslaneandel som Annika
betalade. Lagenheten har varit uthyrd under hela den tid som Annika &gt den. Hur stort ar beloppet av
den beskattningsbara Overlatelsevinst som Annika fatt, dd den berdknas pa det satt som &r
fordelaktigast for henne? Svaret bedoms enbart pa basis av det eurobelopp som antecknas i
svarsrummet, vilket innebar att svaret inte behéver motiveras.

Den beskattningsbara ¢verlatelsevinstens belopp ar €.

Jaakko koper ar 2019 de aktier som berattigar till besittning av lagenheten. Aktiernas kopesumma ar
300 000 €. Vid tidpunkten for kdpslutet belastas aktierna av en bolagslaneandel pa 50 000 €. Vilket ar
i detta fall beloppet av skattegrunden for den Gverlatelseskatt som Jaakko maste betala, och vilken ar
skattesatsen (skatteprocenten)? Fyll i ditt svar nedan. Svaret bedoms enbart pa basis av
skattegrundens belopp och skattesats, vilket innebar att svaret inte behdver motiveras. Skattens
belopp paverkar inte bedomningen.

€X % = €

skattegrunden skattesatsen skattens belopp

Valj i punkterna 3—9 det korrekta alternativet och skriv ett kryss i rutan invid det korrekta svaret. | varje
punkt finns endast ett korrekt svarsalternativ. Motiveringar och andra tillaggstexter beaktas inte vid
bedomningen, och sadana ska inte skrivas pa svarsblanketten.

3.

Asko har bott i en lagenhet i fyra ars tid, och under hela denna tid &gt de aktier som beréttigar till
besittning av lagenheten. Under den tid Asko bott i lagenheten har han inte haft tillgang till nagon
annan lagenhet. Enligt bolagsordningen &r den lagenhet som Asko anvént som sin bostad egentligen
en affarslagenhet. Asko saljer aktierna. Utgor den vinst som erhalls vid Gverlatelsen av aktierna
beskattningsbar inkomst?

a) ja

b) nej

Overlatelsetagaren behdver inte betala 6verlatelseskatt d& han eller hon koper sin forsta bostad.
Vilket av foljande pastdenden ar korrekt nar det galler skattefriheten?

a) En forutsattning for skattefrihet ar att 6verlatelsetagaren inte har fyllt 40 &r innan denne
borjar anvanda bostaden i friga som sin egen bostad.

b) Det faktum att Gverlatelsetagaren har agt 20 % av de aktier som berattigar till besittning av
en lagenhet som &ar avsedd for bostadsbruk och har bott i Iagenheten i fraga utgor inte
hinder for skattefrihet.

c) Det faktum att 6verlatelsetagaren tidigare har agt en byggnad som &r avsedd for
bostadsbruk, dér denne inte sjélv har bott, utg6r inte hinder fér skattefrihet.

d) Agande av en bostadsrattsbostad utgor hinder for befrielse fran dverlatelseskatt vid kop av
forsta bostad.

VAND!
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5.

Makarna Antti och Anne hade sedan ar 2008 bott i ett egnahemshus, varav bada agde hélften. De
hade kopt egnahemshusfastigheten for en képesumma pa 150 000 € och i samband med kopet betalat
6 000 € i 6verlatelseskatt. Antti dog ar 2014. Vid den arvsbeskattning som forrattades efter Anttis dod
faststélldes fastighetens varde till 220 000 €. Antti och Anne har tre barn, varav ett har bott i
egnahemshuset under aren 2008-2012. Efter Anttis dod har det inte forrattats nagon avvittring eller
nagot arvskifte. Fastigheten saldes ar 2019. Képesumman var 260 000 € och i samband med affaren
betalade saljaren ett formedlingsarvode pa 4 000 €. Anne bodde i egnahemshuset fram till
forsaljningen. Vilket av foljande pastaenden ar korrekt pa grundval av det som angetts ovan?

a) Bara Anne ar skattskyldig for den vinst som erhdlls vid 6verlatelsen av fastigheten.

b) Bara Anttis dodsbo ar skattskyldigt for den vinst som erhélls vid dverlatelsen av
fastigheten.

c) Anne &r skattskyldig for halva 6verlatelsens del och Anttis dédsbo for den andra halvan.

d) Anne ar skattskyldig for halva Gverlatelsens del och vart och ett av barnen ar skattskyldigt
for var sin sjattedel.

Vilket av foljande pastdenden ar korrekt nar det galler den situation som avses ovan i punkt 5?

a) Det ar fraga om Overlatelse av egen bostad, som i sin helhet ar skattefri.

b) Den beskattningsbara overlatelsevinst som Anne erhallit uppgar till 50 000 €.

c) Den beskattningsbara 6verlatelsevinst som Anttis dodsbo erhallit uppgar till 18 000 €.

d) Den beskattningsbara 6verlatelsevinst som Anttis dodsbo erhallit uppgar till 12 000 €.

e) For det barn som bott i egnahemshuset ar éverlatelsevinsten skattefri.

Du har varit méaklare vid en affar dar Olli salt en fastighet till Sanna genom ett kopebrev daterat
1.7.2019. | kdpebrevets villkor bestamdes det att Aganderéatten till fastigheten 6vergick till kbparen i
samband med kopslutet och att kdparen skulle svara for fastighetsskatten for ar 2019. Vem ansvarar
i detta fall enligt fastighetsskattelagen for fastighetsskatten for ar 2019?

a) Olli

b) Sanna

¢) Olli och Sanna

d) Olli, Sanna och du

e) Olli och du

Vilket av foljande pastaenden ar korrekt nar det galler ratten att under skattedret 2019 avdra rantan
for ett 1an som hanfor sig till anskaffningen av en egen stadigvarande bostad?

a) 25 % av rantan far avdras fran kapitalinkomsterna.

b) 25 % av rantan far avdras fran den skatt som betalas pa kapitalinkomsterna.

c) 30 % av rantan far avdras fran forvarvsinkomsterna.

d) Rantan ar en sddan levnadsutgift som inte &r avdragbar.

Du har varit méklare vid en bostadsaffar rérande aktier som beréttigar till besitthning av en
bostadslagenhet. Enligt bolagsordningen har bolagets aktiedgare ratt att |[6sa in de aktier som &ar
foremal for affaren inom en manad efter att bolagets styrelse har underrattat aktieagarna om kopet.
Vilket av foljande pastdenden ar korrekt?

a) Koparen ska betala dverlatelseskatten i samband med kodpslutet.

b) Kdparen ska betala 6verlatelseskatten inom tva manader efter kdpslutet.

c) Koparen ska betala 6verlatelseskatten inom tvd manader efter att inlésningstiden 16pt ut.

d) Du &r ansvarig for betalningen av 6verlatelseskatten om aktierna inte blir foremal for
inlésning och koparen lamnar éverlatelseskatten obetald.

e) Du &r ansvarig for betalningen av 6verlatelseskatten om aktierna blir foremal for inlésning
och inlésaren lamnar dverlatelseskatten obetald.
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Uppgift 6 Namn Personbeteckning

Uppgiften omfattar tva papper. Uppgiftspapperen 16sgors 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 &n 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. Om formedlingsrorelsen inte pa begaran tillstélls ett energicertifikat, trots att ett sadant enligt
lagen ska upprattas angdende det berdrda objektet,

a) kan objektet inte saljas.

b) ska uppdragsgivaren underrattas om saken och om dess betydelse.

c) ska kodparen underrattas om saken och om dess betydelse.

d) far man i annonsen for energiklassens del ange klass H.

2. Beteckningen fastighetsmaklare far anvandas

a) av den som har avlagt fastighetsmaklarprovet och som ar anstalld hos en
formedlingsrorelse.

b) endast av den ansvarige forestandaren for en formedlingsrorelse.

¢) av den som har avlagt fastighetsméklarprovet och som ar anstélld hos ett byggféretag.

d) endast av verkstéllande direktéren for en formedlingsrorelse eller av den foretagare som
ansvarar for formedlingsrérelsens verksamhet.

3. En formedlingsrorelse ska

a) enligt god formedlingssed alltid ta emot alla kbpanbud.

b) enligt god férmedlingssed vid mottagandet av ett nytt anbud uppge ifall
formedlingsrorelsen redan har fatt ett giltigt anbud.

c) enligt god formedlingssed se till att det utarbetas skriftliga dokument angaende
képanbuden och deras villkor.

d) redovisa handpenningen till uppdragsgivaren sa snart som mgjligt efter att den
mottagits.

4. Delagarna i ett dodsbo

a) kan omfatta universella testamentstagare.

b) kan omfatta en sambo i egenskap av legattagare.

¢) omfattar med stdd av den lagstadgade arvsratten kusiner.

d) framgar av lagfartsintyget, ifall dodsboet har beviljats fortydligande lagfart.

VAND!
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5. En konditionsgranskningsrapport

a) eliminerar séljarens ansvar for alla fel som uppdagas senare, ifall saljaren har tagit del
av rapporten.

b) &r gallande bara i tre manader.

c) kan ges till kdparen efter kdpslutet, om kdparen har varit narvarande vid
konditionsgranskningen.

d) behdvs bara om man har fér avsikt att anvanda sig av ansvarsfriskrivningsklausuler.

6. Den redogorelsebilaga som hor till uppdragsavtalet

a)

innefattar uppgifter som har getts av uppdragsgivaren.

b)

kan kompletteras senare pa grundval av dokumentationen, om det finns nagot som
uppdragsgivaren inte kénner till.

c)

utgor formedlingsrorelsens checklista for uppgifter som berér bostaden och fylls i av
formedlingsrérelsens representant.

d)

ska forvaras i fem ar efter att uppdragsavtalet har 16pt ut.

7. FOr att kdpslut ska vara jamférbara kravs det enligt handelsvardemetoden

a) att det inte ar fraga om kop som slutits mellan privatpersoner.

b) att kopen har slutits inom de senaste tre manaderna.

c) att kopobjekten ar belagna inom samma omrade.

d) att kdpen har slutits med assistans av en formedlingsrérelse och darmed registrerats i

prisregistret.

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

a) genom att stalla fragor till uppdragsgivaren.

b) genom att forratta en syn i bostaden.

c) genom att skaffa ett disponentsintyg da det &r fraga om en aktielagenhet.

d) forst da en hyresgast har hittats for objektet.

9. Enligt lagen om bostadsaktiebolag

a)

ar det i alla bostadsaktiebolag obligatoriskt att utarbeta en redogérelse for behovet av
underhall.

b)

ar det i alla bostadsaktiebolag obligatoriskt att utarbeta en plan for behovet av
underhall.

c)

ar det bara i bostadsaktiebolag som omfattar fler &n sex bostadslagenheter obligatoriskt
att utarbeta en redogorelse for behovet av underhall.

d)

ar det inte obligatoriskt att utarbeta en redogérelse for behovet av underhall.

10. Enligt lagstiftningen om bostadsdatasystemet

a) ska ett bostadsaktiebolag senast 31.12.2022 6verféra sin aktiebok till magistraten, som

darefter svarar for boken.

b) ska ett bostadsaktiebolag senast 31.12.2032 6verfora sin aktiebok till Lantmateriverket,

som darefter svarar for boken.

c) ar det frivilligt att 6verféra aktieboken.

d) ska koparen, ifall det ingas en affar rérande en aktielagenhet och bolaget har inforts i

aktielagenhetsregistret, anséka om registrering av sin &ganderatt och lamna in
aktieboken i pappersform for makulering.




