Centralhandelskammare Beddmningsgrunder AFM 5.9.2015
Namnd fér maklarprov

Uppgift 1

a)

b)

De sarskilda dokument som behovs da ett dodsbo ar delagare ar:

ett bouppteckningsinstrument som faststéllts av magistraten eller ett
bouppteckningsinstrument + en slaktutredning éver arvlataren fran 15 ars alder till
dodsogonblicket samt &mbetsintyg for arvingarna,(2 p)

samt en specificerad fullmakt av C for forsaljning av bostaden. (1 p)

Ifall anbudets giltighetstid inte har namnts i anbudet, ska anbudet bemétas inom en skalig
tid. Bedomningen av vilken tid som betraktas som skalig beror pa hur lang tid
anbudsgivaren kan férvanta sig att det tar fér mottagaren att ta stéllning till anbudet. Vid
bedomningen ar det ocksa av betydelse pa vilket satt man forvantar sig att anbudet ska
bemdtas. Ifall anbudsgivaren ber att svaret ska ges per telefon, ar den skéaliga tid inom
vilken anbudet ska bemdtas tamligen kort.

| det aktuella fallet uppkom inget avtal och D har réatt att f& handpenningen tillbaka,
eftersom det inte var D:s fel att ingen affar uppkom. (2 p)

V hade handlat vardslost, eftersom V inte hade tagit reda pa D:s telefonnummer for att
kunna meddela om godkannandet av anbudet pa det avtalade sattet och inte heller pa
nagot annat satt hade sakerstallt att D skulle fa kannedom om godkannandet.
Formedlingsrorelsens prestation belastades saledes av ett fel. (1 p)

(1 kap. i rattshandlingslagen, som innehaller bestammelser om ingaendet av avtal)

OBS! Det faktum att méaklaren fatt kannedom om godkéannandet av anbudet innebar
inte annu att nagot avtal uppkommer. Anbudsgivaren maste fa kannedom om

godkénnandet.

Dodsboet skulle ha haft ratt till den avtalade standardersattningen i det fall att
koparkandidaten drog sig ur affaren. Pa grund av maklarens fel uppkom emellertid ingen
sadan ratt. (2 p)

Eftersom méklaren skulle ha haft ratt till halften av handpenningen, uppgar beloppet av
dodsboets skada till 4 800 euro, som formedlingsrorelsen ska ersétta. Dodsboet har inte
ratt till 6vriga ersattningar. (2 p)

(13 8§ 3 mom. i lagen om foérmedling av fastigheter och hyreslagenheter och 3 8 3 mom. i

lagen om bostadskop)
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OBS! Enligt lagen om férmedling av fastigheter och hyreslagenheter utgor det inte en
forutsattning for férmedlingsrorelsens ersattningsskyldighet att formedlingsrorelsen
har handlat uppsatligt eller grovt oaktsamt. Det racker att prestationen belastas av ett
fel. 1 13 8 1 mom. i den ndmnda lagen bestams det att "férmedlingsrorelsens
prestation belastas av ett fel, om den inte motsvarar denna lag eller vad som kan
anses vara 6verenskommet”. Om felet har orsakat skada, ska skadan ersattas. Om
ingen skada har uppkommit, men felet har medfért men for uppdragsgivaren, har

uppdragsgivaren ratt att helt eller delvis underlata att betala formedlingsarvodet.



Centralhandelskammare Beddmningsgrunder AFM 5.9.2015
Namnd fér maklarprov

Uppgift 2

A Bedodmningsgrunderna innefattar en mer omfattande redogorelse for de principer som hamns
i KVKL:s etiska regler &n vad som kravts for fulla poang i svaret. Principerna har emellertid inte

belysts pa ett utttmmande satt, utan de framgar av KVKL:s etiska regler.

Méaklaryrkets anseende
Alla fackman inom fastighetsférmedlingsbranschen ska agera sa att maklaryrket bevarar

sitt goda anseende som en viktig servicenaring.

Yrkesskicklighet

En méklare ska uppratthalla och utveckla sin yrkesskicklighet.

God férmedlingssed

God férmedlingssed ska iakttas inom formedlingsverksamheten.

Sakkunnigrad och marknadskannedom

En maklare far inte ge rad eller anvisningar om fragor som inte hor till hans eller hennes
kompetensomrade, utan ska hanvisa dem som behéver rdd om en sadan fraga till en
annan sakkunnig. En méklare ska ha kannedom om férhallandena inom de marknader
betraffande vilka han eller hon ger sina kunder rad. Maklaren ska ocksa folja fastighets- och

bostadsmarknadernas utvecklig pa lokal-, regional- och riksplanet.

Yrkesetik

En maklare ska utfora sitt férmedlingsuppdrag yrkeskunnigt, omsorgsfullt och med
iakttagande av god formedlingssed, samt med beaktande av bade uppdragsgivarens och
dennes motparts intressen. Aven om uppdragsgivaren ar formedlingsrérelsens huvudman,
ska formedlingsrorelsen bevaka bada parternas intressen. Férmedlingsrérelsen ska ge
information om objektet pa ett objektivt satt, ocksd om sadana fragor som ar oférdelaktiga

for uppdragsgivaren.

Yrkesmassig diskretion
En méaklare ska alltid och under alla omstandigheter iaktta ovillkorlig diskretion i férhallande
till bade kunder och tredje parter i alla fragor som hanfor sig till maklarens

verksamhetsomrade.
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B)

Arlighet

En méaklare ska agera dppet och transparent i forhallande till parterna i kopet (eller nagot
annat avtal). Ingen far diskrimineras pa grund av ras, évertygelse, kon eller ursprung. En
méklare ska bl.a. informera om sin egen roll ifall han eller hon tillsammans med en
samarbetspart bedriver s.k. kundstyrning, antingen genom att rekommendera

samarbetspartens tjanster eller genom att ge kundens kontaktuppagifter till samarbetsparten.

Rattvisa
En maklare ska sakerstalla att de ekonomiska forpliktelser och forbindelser som
uppkommer i och med éverenskommelser som han eller hon har utarbetat faststalls

skriftligen (bl.a. avtal mellan parterna).

Ansvar for egen och anstélldas verksamhet
Formedlingsrorelsen ansvarar bade for sin egen verksamhet och for den verksamhet som

bedrivs vid alla dess verksamhetsstéllen (bade atgarder och forsummelser).

Tystnadsplikt och behandling av personuppgifter

En maklare ska kanna till vilka omstandigheter som far yppas for koparkandidater, kolleger
och myndigheter, samt vilka omstandigheter som ar sekretessbelagda. Personuppgifter far
insamlas bara for de andamal som kravs for utférande av formedlingsuppdrag, och
uppgifterna far inte senare behandlas pa ett satt som strider mot dessa andamal.
Personuppgifterna ska vara korrekta, relevanta med avseende pa formedlingsuppdraget
och tillrackliga for det andamal for vilket de behandlas. Privatlivsskyddet far inte ogrundat
krankas eller aventyras.

Andra méklare
En maklare ska forhalla sig artigt och respektfullt gentemot andra maklare. Den inbordes
konkurrensen mellan méaklarna ska i alla avseenden vara hederlig. En méklare ska bl.a.

undvika sadana konflikter med en kollega som kan aventyra kundernas intressen.

Samarbete
Méklarna ska strava efter att utveckla det inbordes samarbetet i syfte att framja kundernas
intressen.

Sammanlagt 6 poang.

I lagen om fastighetsformedlingsrorelser och rérelser for formedling av hyreslagenheter och
hyreslokaler (4 8) och i lagen om férmedling av fastigheter och hyreslagenheter (7 8) finns

foreskrifter om maklarens skyldighet att iaktta god férmedlingssed i all
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férmedlingsverksamhet. God férmedlingssed &r en flexibel norm som kontinuerligt
forandras. Dess innehall paverkas bl.a. av domstolsbeslut, konsumenttvistnamndens
rekommendationer, myndigheternas anvisningar, vedertagen praxis inom branschen samt
av nya verksamhetsmetoder och véarderingar. God formedlingssed bedéms med avseende
pa formedlingsrorelsens kundkrets, med beaktande av bade saljaren och kdparen. God
formedlingssed innefattar ocksa sadan god marknadsféringssed som avses i

konsumentskyddslagen (1-28).

De etiska reglerna berdr daremot maklarnas inbordes relationer. De etiska reglerna kan
bl.a. anses innefatta ett sadant forbud mot otillborligt forfarande som anges i 2 kap. 3 § i
konsumentskyddslagen. Ett forfarande anses enligt 1 mom. 1 punkten i den namnda
paragrafen vara otillborligt om det strider mot sadana andamalsenliga forfaringssatt som ar
allméant godtagbara inom naringsverksamheten. De etiska reglerna grundar sig ocksa pa
lagen om otillbérligt forfarande i naringsverksamhet. | denna lag kravs det att
naringsverksamheten ska vara férenlig med god affarssed (1 8). Till god affarssed hor bl.a.
att iaktta lagar och sadana tillvagagangssatt som allméant betraktas som godtagbara bland
naringsidkarna. Begreppet god affarssed har inte definierats i nagon lag, liksom inte heller
begreppet god formedlingssed. Aven god affarssed ar saledes en flexibel norm, som
forandras med tiden och vars innehall paverkas bl.a. av Centralhandelskammarens
affarssedsnamnds utlatanden, myndigheternas anvisningar samt av vedertagen praxis och

de regelverk som berér branschen.

Som begrepp ar god formedlingssed mer omfattande &n de etiska reglerna och sadan god
affarssed som avses i lagen om otillborligt forfarande i naringsverksamhet. Grunden for
god formedlingssed finns i den naringsrattsliga lagen om fastighetsférmedlingsrorelser och
rorelser for formedling av hyreslagenheter och hyreslokaler, dar forutsattningarna for
utdvandet av formedlingsverksamhet regleras. Sasom ovan konstaterats forutsatts det i
denna lag att god férmedlingssed iakttas i all verksamhet. Detta innebar att en méklare ska
iaktta god formedlingssed bade i forhallande till kunderna och i férhallande till andra
maklare. Vad god formedlingssed innebar i forhallande till andra maklare framgar konkret
av de etiska reglerna. Forhallandet mellan god formedlingssed och de etiska reglerna kan
darmed beskrivas sd att god formedlingssed ar ett Gvergripande begrepp som de etiska

reglerna sorterar under.

Sammanlagt 4 poang.
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Uppgift 3

Punkt 1: Avstadendet fran ratten utgor en donation, vilket medfér gdvobeskattning (1 p). Vardet pa

den gava Pekka far utgors av rattighetens varde vid tidpunkten for avstaendet (1 p), som beraknas

pa basis av arsavkastningen (1 p) och med hjalp av den alderskoefficient (1 p) som faststalls pa

basis av donatorns (fadern Marttis) alder. Nykanen — Rabina, s. 485-486

Punkt 2: Skattefriheten vid kop av férsta bostad géller bara den aktielagenhet som skaffas for

stadigvarande boende (1 p). Eftersom besittningen av garageplatsen grundar sig pa separata

aktier, maste overlatelseskatt erlaggas till denna del (1 p). Skattens belopp ar 2 % x 20 000 = 400

euro (1 p). (Skattestyrelsens anvisning, punkt 6.2.)

Punkt 3: Ett foravtal medfor beskattning av dverlatelsevinsten ifall en betydande del (ca 20 %) av

képesumman betalas i anslutning till foravtalet (1 p gavs for ett omndmnande av_antingen "en

betydande del” eller "ca 20 %”) och besittningsratten (1 p) samtidigt dvergar till koparen. Eftersom

dessa villkor inte uppfylls i det aktuella fallet, beskattas vinsten som inkomst for ar 2015 (1 p).
Myrsky-Rabing, s. 508
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Uppgift 4

a) Det ar frAga om sadan annan lega av bostadsomrade som avses i 3 kap. i jordlegolagen.
Kdparna, som koper parhushalvan, blir arrendetagare till parhusfastigheten. Avtal om annan lega
av bostadsomrade kan ingas for 100 ar. | det aktuella fallet har man avtalat om en arrendetid pa 50
ar, och det ar sdledes mojligt att avtala om forlangning av tiden, dock med hogst 50 ar, till
sammanlagt 100 ar (9 § i jordlegolagen). Da arrendeavtalet upphor for den fastighet pa vilken
byggnader som tillnér arrendetagaren har uppférts i enlighet med avtalets syfte, &r arrendegivaren,
om inte nagot annat har avtalats, skyldig att ldsa in arrendetagarens byggnader som finns pa
fastigheten. Som I6sensumma betalas ett belopp som motsvarar det gangse vardet pa orten for
den egendom som ska Igsas in vid arrendetidens utgang, bedomt enligt byggnadens befintliga
skick. Inlésningsskyldighet foreligger emellertid inte om arrendegivaren ar beredd att forlanga
arrendeavtalet enligt tidigare villkor, men arrendetagaren inte godk&nner detta. Arrendetagaren ar i

detta fall skyldig att fora bort byggnaden och istandsatta fastigheten. (4 p)

b) For kbparnas del innebar avtalet om delad besittning att den andel av fastigheten som braktalet
utvisar, dvs. ¥ av fastigheten, med hjalp av en besittningsgrans definieras som ett omrade som
omfattas av sarskild besittning. Parhushalvan hor alltsa till det sarskilda arrendeomrade som
faststallts med hjalp av besittningsgransen och som képarna i egenskap av arrendetagare far
forfoga Over sjélva. | och med att det finns ett avtal om delad besittning faststalls dessutom en
inteckning som beror en brakdel av fastighetens arrenderatt till det sarskilda omrade som
definierats genom avtalet, och som fordringsinteckningen riktar sig mot. Genom inskrivning av
avtalet om delad besittning ar avtalet bindande ocksa gentemot utomstaende, t.ex. senare

Overlatelsetagare (arrendetagare) eller pantborgenarer. (3 p)

c) Kopeobijektet, dvs. arrenderétten till den fastighet som avgransats med hjalp av avtalet om delad
besittning och den parhushalva som hor till fastigheten belastas av tva inteckningar: (i) en
inteckning pa 20 000 euro som faststallts 1.3.2001 och (ii) en inteckning pa 100 000 euro som
faststallts 2.6.2012.

Man bor utreda huruvida det pantbrev som hanfor sig till inteckningen pa 20 000 euro &r pantsatt
eller om saljaren har det i sin besittning oanvant. | det sist namnda fallet 6verlats pantbrevet i
samband med kopet till kdparna. Ifall pantbrevet finns som pant hos en tredje part, ska man utreda
méjligheterna till en eventuell betalning i samband med kopet, direkt fran kopesumman, mot att
pantbrevet éverlamnas till képarna. Det &r ocksa mojligt att koparna med pantborgenarens
samtycke tar 6ver ansvaret for den kredit for vilken pantbrevet pa 20 000 euro utgor sakerhet,

vilket beaktas i kbpesumman.
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Nar det galler inteckningen p& 100 000 euro finns det uppenbart tva alternativ for hur inteckningen
hanteras i kdpebrevet: For det forsta ar det mgjligt att den kredit som beviljats for totalrenovering
av huset med bankens samtycke overfors till koparna, sa att saljaren befrias fran ansvaret for
krediten. | detta fall forblir sdkerheten hos banken. Beloppet av den kredit som kdparna Gvertar
ansvaret for beaktas som en del av képesumman. Det andra alternativet ar att krediten med
bankens samtycke aterbetalas till banken i fortid, varvid sakerheten frigors for koparna. Aven i
detta fall beaktas den kredit som aterbetalats till banken i form av en minskning av den

képesumma som betalas till séljaren. (3 p)
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Uppgift 5

Det ar uppenbart frdga om ett omrade i behov av planering, som omfattas av sarskilda

bestammelser om fastighetsbildning och byggande.

| 33 § i fastighetsbildningslagen finns bestdmmelser om begransningar som galler styckning av ett
outbrutet omrade. De begransningar som anges i 33 § 1 mom. foreligger emellertid inte ifall ett

avgorande som galler planeringsbehovet erhalls (33 § 2 mom. 2 punkten).

Enligt 44 8§ 2 mom. i markanvandnings- och bygglagen eliminerar en delgeneralplan inte behovet
av ett avgorande som galler planeringsbehovet. Forutsattningarna for avgéranden som galler

planeringsbehovet regleras i 137 § i markanvandnings- och bygglagen.

Da andelslaget har anvisats ett visst verksamhetsomrade, maste B ansluta sig till vatten- och
avloppssystemet. Befrielse fran anslutningsskyldigheten kommer inte att beviljas (10 och 11 § i

lagen om vattentjéanster).

B kan bli ansvarig bara for sddana skulder for vilka inteckningar har faststéllts i A:s lagenhet redan
fore kopet av det outbrutna omradet och innan B ansoker om lagfart for sitt fang. B:s outbrutna
omrade kan i samband med styckningen befrias aven fran dessa inteckningar (28 § i
fastighetshildningslagen). Ifall det outbrutna omradet inte befrias fran inteckningarna, &ar B:s ansvar
enligt 17 kap. 9 § i jordabalken sekundart.
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