Centralhandelskammarens Beddmningsgrunder for AHM-provet 12.11.2016
méaklarnamnd

Uppgift 1

A) Nej, det far den inte. Att betala arvode for ett tips som leder till att ett uppdragsavtal ingas och till
att formedlingsarvode betalas ar enligt 2 kap. 1 8§ i konsumentskyddslagen marknadsféring som
strider mot god sed. Forfarandet strider darmed aven mot god férmedlingssed.

1 poéang.

B) Tillamplig lag &r i detta fall lagen om férhindrande och utredning av penningtvéatt och finansiering
av terrorism (penningtvattslagen). Enligt penningtvattslagen ar férmedlingsrorelser rapporterings-
skyldiga (2 § i penningtvattslagen). En formedlingsrorelse ska identifiera sina fasta kunder, samt
tillfalliga kunder i det fall dar omfattningen av en enskild affarstransaktion eller flera sammanhang-
ande affarstransaktioner sammanlagt uppgar till minst 15 000 euro (7 § penningtvattslagen). | prak-
tiken har en formedlingsrorelse ytterst fa fasta kunder. Sddana kunder kan utgoras exempelvis av
byggféretag som upprepade ganger anfortror formedlingsrorelsen uppdrag, eller av placerarkunder
som upprepade ganger ingar avtal om forsaljnings- och/eller hyresférmedlingsuppdrag med férmed-
lingsrorelsen.

| samband med férmedlingsuppdrag som beror forsaljning eller kop av ett objekt uppgar formed-
lingsobjektets varde nastan alltid till minst 15 000 euro. | samband med hyresférmedlingsuppdrag
Overskrids daremot denna gréns i allmanhet inte fér en enskild hyresposts del. Enligt god férmed-
lingssed rekommenderas det dock att formedlingsrorelsen aven i dessa fall ska identifiera sin kund
genom att kontrollera dennes identitet. En formedlingsrorelse ska saledes i praktiken alltid identifiera
sina kunder.

Uppdragsgivarna ar formedlingsrorelsens egentliga kunder. Ocksa uppdragsgivarens motpart (i all-
manhet alltsa en kopare eller hyresgast) maste dock betraktas som formedlingsrorelsens kund i den
mening som avses i penningtvattslagen, aven om formedlingsrorelsen inte star i avtalsforhallande
till motparten.

Formedlingsrorelsen ska identifiera sin kund nar kundférhallandet etableras, exempelvis nér ett upp-
dragsavtal ingas eller néar ett kopanbud eller en hyresansokan gors, eller senast innan kunden far
bestammanderatt 6ver de medel eller annan egendom som ingar i affarstransaktionen (7 § i pen-
ningtvattslagen). Ocksa en person som agerar for uppdragsgivarens, koparens eller hyresgastens
rakning ska identifieras. Lagstiftningen om penningtvéatt forutsatter alltsd att kunden identifieras
ocksa i samband med férmedling av hyreslagenheter.

4 poang.

C) Med en faktisk formanstagare avses en fysisk person, dvs. den person for vilken en affars-
transaktion utfors (t.ex. med stéd av fullmakt) eller, om kunden ar en juridisk person (ett foretag eller
en sammanslutning), den fysiska person som utévar bestimmande inflytande dver kunden (8 § i
penningtvattslagen).

For att kunna identifiera den verkliga formanstagaren ska férmedlingsrorelsen forst utreda vem som
har dgande- och bestammanderéatt i kundforetaget. | svaret kravdes det att examinanden skulle
kanna till att formedlingsrorelsen ska utreda dels for vem rattshandlingen utfors och dels vem som
agerar for uppdragsgivarens rakning. Dessutom skulle det framgéa av svaret hur den verkliga for-
manstagaren i praktiken kan identifieras.
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En fysisk person kan identifieras genom att hans eller hennes identitet faststélls med hjalp av ett
dokument som utfardats av en myndighet, t.ex. ett giltigt korkort eller pass eller ett identitetskort som
utfardats efter 1.3.1999 eller ett FPA-kort férsett med fotografi. En juridisk person, dvs. en samman-
slutning eller en stiftelse, kan identifieras t.ex. med hjalp av ett handelsregisterutdrag eller ett mot-
svarande utdrag ur nagot annat offentligt register.

3 poang.

D) Formedlingsrorelsen ska enligt 9 8 3 mom. i penningtvattslagen sarskilt uppméarksamma sadana
affarstransaktioner hos kunden som till sin struktur eller storlek eller i forhallande till formedlingsro-
relsens storlek eller verksamhetsstélle avviker fran det som ar normalt. Likasa ska formedlingsrorel-
sen uppmarksamma affarstransaktioner som inte har nagot uppenbart ekonomiskt syfte eller som
inte ar forenliga med formedlingsrorelsens erfarenheter eller uppgifter om kunden. Det kravdes att
examinanden i svaret skulle namna minst tva situationer dar formedlingsrorelsen ska géra en anma-
lan om en tvivelaktig affarstransaktion. Det kan vara frdga om en tvivelaktig affarstransaktion t.ex.
om koparen vill inga en affar snabbt och vill betala in en stor handpenning pa formedlingsrorelsens
kundmedelskonto. Detsamma galler ocksa om koparen inte gar med pa att redogora foér medlens
ursprung eller om koparens identitet inte kan verifieras. Det kan likasa vara fraga om en tvivelaktig
affarstransaktion da en hyresgast vill géra en forskottsbetalning av hyran for ett dyrt objekt for ett
helt ar.

Maklaren ska i enlighet med formedlingsrérelsens egna anvisningar utan dréjsmal géra en anmalan
om en tvivelaktig affarstransaktion till kontaktpersonen (den som svarar for rapporterna om misstankt
penningtvatt) eller direkt till centralen for utredning av penningtvatt (23 § i penningtvattslagen).
2 poang.
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Uppgift 2

A)

Hyran bestams enligt vad som avtalats mellan hyresvarden och hyresgasten (27 8§ i lagen om hyra
av bostadslagenhet). Hyresvarden har inte ensidig ratt att hdja hyran. Avtalsenliga hyreshdjningar
ar mojliga bara om ett villkor om saken har tagits in i hyresavtalet. 1 p.

Den grund enligt vilken hyran hojs far i princip valjas fritt, men for att grunden ska vara giltig ska
den specificeras tillrackligt noggrant. Grunden for héjningen och den tidpunkt vid vilken hoj-
ningen trader i kraft ska antecknas i avtalet. Hojningen ska vara skalig. Enligt god hyressed far
hyreshgjningen inte vara storre an 15 procent per ar. 2 p.

Foljande grunder for héjning av hyran kan tas in i hyresavtalet:

— en viss procentsats (t.ex. 3 %),

— levnadskostnadsindexet (eller nagot motsvarande index),
— ett fast eurobelopp,

— hojningen av bostadsaktiebolagets skotselvederlag, eller

— en kombination av de ovan namnda grunderna. Det ar mgjligt att avtala om hojningen t.ex. sa att
hyran arligen hgjs i enlighet med férandringen av levnadskostnadsindexet, dock med minst tre pro-
cent. 1 p.

Om det inte i hyresavtalet har avtalats om hur hyran justeras under den tid hyresférhallandet varar,
eller om hyresvarden vill justera hyran eller ett villkor som berér hdjning av hyran, ska hyresvarden
strava efter att &ndra hyrans belopp antingen genom att avtala om det, genom att saga upp hyres-
avtalet eller genom ett domstolsbeslut. 1 p.

Max 4 poang.

B)

| samband med ett hyresavtal ar det mgjligt att avtala om att en skélig sékerhet ska stéallas med
tanke pa den skada som uppstar om en avtalspart inte uppfyller sina forpliktelser (8 § i lagen om
hyra av bostadslagenhet). En sakerhet kan stallas bade av hyresvarden och av hyresgasten. 2 p.

Séakerheten ska stallas med tanke pa alla eventuella férsummelser av de avtalade forpliktelserna.

Hyresvarden kan lida skada av att hyror lamnas obetalda och av att reparationer eventuellt maste

utforas i den uthyrda lagenheten pa grund av hyresgéastens vanskoétsel av den. Hyresvarden kan a
sin sida stalla en sékerhet t.ex. i en sadan situation dar hyresgasten i borjan av hyresforhallandet

renoverar hyreslagenheten pa sin egen bekostnad. 3 p.

Da det ar frdga om hyra av en bostadslagenhet far sakerhetens belopp inte vara storre an tre ma-
naders hyra. Ett villkor som avser en stoérre sékerhet ar ogiltigt. 1 p.

Om sakerheten inte stalls inom avtalad tid, utgor detta en grund for havning av hyresavtalet. Ratt
att hava avtalet foreligger dock inte om sakerheten stélls innan meddelandet om havning hunnit
delges. 1 p.

Hyresgasten har inte ratt att anvanda sékerheten foér betalning av hyra, exempelvis genom att
lamna de senaste manadernas hyra obetald med hanvisning till sakerheten. Sakerheten stélls for
hela den tid hyresforhallandet varar, och den returneras till motparten forst da hyresforhallandet
upphdr. | annat fall skulle hyresvarden béra risken for avtalsbrott som hanfor sig till hyresforhallan-
det (skador i lagenheten). 1 p.

Max 6 poang.
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Uppgift 3

1.

Andrus K ska betala skatt pa hyresinkomsterna i Finland (1 p.). Andrus K ar begransat
skattskyldig i Finland, eftersom han bor i Estland men &ger en aktieldgenhet i Finland
som han far hyresinkomster for. Enligt skatteavtalet mellan Estland och Finland &r han
skattskyldig i Finland for de hyresinkomster som han far har. Estland ser till att inkoms-
terna inte beskattas dubbelt. (1 p.) (Exemplet i verket Rabina — Myllymaki pa s. 391-392)

Andrus K far dra av rantorna for sitt 1an vid beskattningen i Finland, eftersom lanet hanfor
sig till den uthyrda aktielagenhet som finns i Finland. (1 p.)

Andrus K ska varen 2018 lamna in en skattedeklaration till Skatteférvaltningen i Finland
(eller returnera den férhandsifyllda skattedeklarationen) (1 p; fér att examinanden skulle
fa en poang maste det tydligt framga av svaret att skattedeklarationen ska lamnas ut-
tryckligen till Skatteforvaltningen i Finland). Det kan bestammas att forskottsskatt ska be-
talas for hyresinkomsterna i Finland. Skatten faststélls i varje fall som restskatt i Finland.

(1p)

Andrus K far inte avdra kostnaderna for renoveringen vid sin beskattning, eftersom reno-
veringen har utférts omedelbart efter kbpet av aktielagenheten (1 p.) och fére uthyrningen
avden (1 p.).

Andrus K far avdra kostnaderna for resorna mellan Tallinn och Helsingfors fran hyresin-
komsterna, om resorna hanfor sig till hyresverksamheten (t.ex. deltagande i en bolags-
stamma, visning av bostaden el. dyl.). Det ar fraga om en utgift som Andrus K har haft
for att forvarva eller bibehalla inkomsterna. (1 p.)

Ersattningen for en sakskada ar skattefri inkomst for Andrus K (1 p; for att examinanden
skulle fa en poang skulle det av svaret uttryckligen framga att ersattningar for sakskador
ar skattefri inkomst, och att detta inte paverkas av om erséttningen betalas med hjalp av
hyressakerheten). Reparationskostnaderna &r i sin helhet avdragbara. (1 p.)
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Uppgift 4
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