Centralhandelskammarens Beddmningsgrunder for AFM-provet 14.4.2018
maklarndmnd

Uppgift 1
Varje delfraga ar vard tva poang

a)

Maklaren hade marknadsfort bostaden med hjalp av ett omnamnande av att "de omfattande
renoveringarna redan ar genomférda”. Eftersom det dock fér balkongsrenoveringens del end-
ast hade fattats beslut om planering av renoveringen, borde formedlingsrérelsen ha uppmark-
sammat koparen pa att kostnader skulle uppkomma férutom av planeringen aven av sjélva
renoveringen. Bostaden ar behaftad med ett sadant ekonomiskt fel som avses i 6 kap. 20 § 1
mom. i lagen om bostadskdp, eftersom det vid marknadsféringen hade getts felaktiga uppgif-
ter om renoveringen och dess kostnader.

OBS! Det faktum att det inte dnnu fanns kdannedom om kostnaderna berattigade inte
till att ge felaktig information om dem. Méklaren borde pa basis av de erhdllina uppgif-
terna ha forstatt att renoveringen skulle medféra avsevarda kostnader och ha under-
rattat koparen om saken. Maklaren borde ocksa ha uppgett att det inte annu fanns
k&dnnedom om de exakta kostnaderna.

Séljaren svarar gentemot kdparen for de uppgifter som maklaren gett, vilket innebar att det ar
séljaren som ansvarar for felet i forhallande till kdparen. Saljaren ar skyldig att betala prisned-
sattning (6 kap. 27 § i lagen om bostadskdp).

b)

Eftersom det ar fraga om ett fel fran formedlingsrorelsens sida, ar ocksa rorelsen ansvarig for
felet i forhallande till koparen. Séljaren och maklaren ar solidariskt ansvariga i forhallande till
koparen. Koparen kan darmed yrka pa att ndgondera av dem ska betala hela summan (14 §
i lagen om férmedling av fastigheter och hyreslagenheter, 7 kap. 27 § i lagen om bostadskop,
6 kap. 2 § i skadestandslagen).

c)

Eftersom de uppgifter som formedlingsrorelsen hade gett innefattade ett fel, ar formedlingsro-
relsen i sista hand ansvarig gentemot séljaren i det fall att séljaren blir tvungen att betala
prisnedsattning till koparen (13 § i lagen om férmedling av fastigheter och hyreslagenheter).

d)

Det faktum att laminatgolvet i kladrummet lagts i tva olika farger utgor inte ett fel. Det ar fraga
om en sa liten detalj att bostaden inte pa grund av detta kan anses vara avsevart samre an
képaren med fog hade anledning att férutsatta (6 kap. 11 § 1 mom. 4 punkten i lagen om
bostadskop).

e)

Makens samtycke behovs for forsaljning av en aktielagenhet som ar avsedd att enbart eller
huvudsakligen anvandas som makarnas gemensamma hem (39 § i aktenskapslagen). | det
aktuella fallet var det dock inte fraga om en sadan situation och samtycke kravdes darmed
inte.
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Uppgift 2

a)

Punkterna a) och b) i uppgiften gallde tillAmpning av lagen om férhindrande av penningtvatt
och av finansiering av terrorism (444/2017), dvs. lagen om penningtvatt. Det kan generellt
konstateras att flera svar innehdll felaktiga hanvisningar till den gamla lagen om penningtvétt.

Enligt 1 kap. 4 8 1 mom. 7 punkten i lagen om penningtvatt avses med kontroll av identiteten
sakerstallande av en kunds identitet utifran handlingar och uppgifter fran en tillforlitlig och obe-
roende kélla. Om kunden ar utlandsk och saknar finsk personbeteckning, ska enligt 3 kap. 3
§ 3 mom. i lagen om penningtvéatt ocksa, utéver de uppgifter som avses i 2 mom., uppgifter
om kundens medborgarskap och resedokument utredas och bevaras. Ett utlandskt koérkort ar
inte ett resedokument, och darfor lampar sig ett utlandskt korkort inte for kontroll av identiteten.
For en utl&nnings del kontrolleras identiteten i allmé&nhet med hjélp av passet. (2 p.)

For fulla poéang kravdes det bade en motivering till varfor ett utlandskt korkort inte kan anvan-
das for kontroll av identiteten och ett omnamnande av vilket dokument som kan anvandas for
kontroll av en utlannings identitet.

b)

Enligt 3 kap. 13 8 1 mom. i lagen om penningtvatt ska de rapporteringsskyldiga ha lampliga
pa riskbaserad bedomning grundade forfaranden for att konstatera om en kund &r eller har
varit en person i politiskt utsatt stallning (PEP) eller &r en sadan persons familiemedlem eller
medarbetare. Enligt 1 kap. 4 § 11 g punkten i lagen om penningtvatt avses med en person i
politiskt utsatt stallning bl.a. en fysisk person som ar eller har varit ambassadoér. Enligt 12 b
punkten i samma paragraf avses med en familjemedlem till en person i politiskt utsatt stallning
hans eller hennes barn. Anna borde ha utrett uppdragsgivarens PEP-anknytning t.ex. genom
att fraga denne om saken. (1 p.)

Enligt 3 kap. 13 § 4 mom. i lagen om penningtvatt betraktas en person inte langre som en
person i politiskt utsatt stallning nar han eller hon inte har haft nagot betydande offentligt upp-
drag pa minst ett ar. Om uppdragsgivarens far inte har varit ambassaddr pa minst ett ar be-
hover saledes inga sarskilda atgarder vidtas. (1 p.)

Om det daremot framgar av utredningen att fadern har varit ambassador under det senaste
aret, blir bestammelserna om skarpta atgarder for kundkontroll i 3 kap. 13 § 3 mom. i lagen
om penningtvatt tillampliga. | detta fall ska

o formedlingsrorelsens hogre ledning godkanna att ett kundforhallande inleds med upp-
dragsgivaren,

o formedlingsrorelsen vidta lampliga atgarder for att fa reda pa ursprunget till den férmo-
genhet och de medel som hor till kundforhallandet eller transaktionen (dvs. begéara en
utredning om tillgangarnas ursprung), och

o formedlingsrorelsen ordna skarpt och fortlopande 6vervakning av kundférhallandet. (2

p.)
c)

D& uppdragsgivaren inte ar finsk- eller svensksprakig, ska formedlingsrorelsen enligt god for-
medlingssed fasta vikt vid att man pa ett lampligt satt sakerstaller att denne forstar villkoren i
de avtal som ska ingas. (1 p.)
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Vid beddmningen fastes det uttryckligen vikt vid om examinanden visat att han eller hon kan-
ner till den ovan ndmnda anvisningen som hor till god formedlingssed. | anvisningen kravs det
inte att man ska anvanda blanketter som upprattats pa frammande sprak eller anlita en tolk.

d)

En utlanning behdver inga sarskilda lov for att forvarva en fastighet i Finland. (1 p.)

For att en poéng skulle ges for svaret forutsattes ett uttryckligt omnamnande av att inga lov
kravs. Ifall examinanden inte uttryckligen hade tagit stallning till behovet av lov, gavs ingen
poang for svaret. Om examinanden i svaret t.ex. hade behandlat bara de krav som anges for
ingdende av kopet i lagen om penningtvatt, utan att ta stallning till behovet av lov, gavs ingen
poang for svaret.

e)

Eftersom det inte ar fraga om en sadan situation som avses i 20 § 2 mom. i lagen om for-
medling av fastigheter och hyreslagenheter, som beror sadana fall dar uppdragsgivarna (sél-
jaren och koOparen) ar uppdragsgivare hos en och samma formedlingsrorelse, far for-
medlingsarvode i normal ordning tas ut for Annas uppdrag. Det ar dock mdjligt att man i upp-
dragsavtalet har kommit 6verens om att kdparen har s.k. parallell kdpratt, varvid kdparen inte
blir skyldig att betala formedlingsarvode om han eller hon sjalv hittar ett objekt hos en konkur-
rent. (2 p.)

For svaret gavs fulla poang om mdjligheten till uteblivet arvode hade motiverats med parallell
kopratt. Poang gavs daremot inte om det i svaret bara hade konstaterats att férmedlingsrorel-
sen inte har ratt till arvode, utan att saken hade motiverats pa nagot satt.
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Uppgift 3

a)

Fragan gallde huruvida det foreligger ett sddant dolt fel i objektet som avses i 2 kap. 17 § 1
mom. 5 punkten i jordabalken och huruvida det ar frdga om en omstandighet som omfattas av
séljarens ansvar, da fuktproblemen hade uppmarksammats i konditionsgranskningsrappor-
ten. Utgangspunkten ar att omnamnandet av saken i konditionsgranskningsrapporten elimi-
nerar mojligheten till ett dolt fel. Ansvar kan dock uppkomma ifall felet visar sig vara betydligt
mer omfattande an vad det funnits skal att anta pa grundval av formuleringen i rapporten. |
det aktuella fallet torde man kunna utga fran att reparationskostnaderna pa 180 000 euro, vilka
ar synnerligen hoga i forhallande till det omnamnande av saken som ingick i konditionsgransk-
ningsrapporten, innebar att det ar fraga om ett dolt fel. Képaren har saledes ratt till prisned-
séttning. (2 p.)

Det bor noteras att kbparens férhandsgranskningsskyldighet enligt 2 kap. 22 § 1 mom. i jor-
dabalken inte beror sddana omstandigheter som forutsatter tekniska atgarder eller andra at-
garder som avviker fran det sedvanliga. Det &r i och for sig méjligt att i enlighet med 2 kap. 9
8§ 2 mom. i jordabalken avtala om begransning av saljarens ansvar, men detta hade inte skett
i det aktuella fallet.

b)

Man kan anvéanda flera olika begrepp for att ange en byggnads yta (se SFS-standarden 5139).
Eftersom képesumman for fastigheten inte har faststéllts i relation till antalet kvadratmeter,
foreligger det inte nddvandigtvis nagot fel enbart pa grund av att den faktiska ytan skiljer sig
fran den uppgivna. Ifall det bara ar fraga om att man har raknat de utrymmen som uppmark-
sammats i samband med affaren till byggnadens kvadratmeterantal, ar feltréskeln hég. Om
daremot byggnadens faktiska kvadratmeterantal avviker avsevart fran det som angetts i avta-
let, kan ansvar for felet uppkomma med stdd av bestammelsen om kvalitetsfel i 2 kap. 17 § 1
mom. 2 punkten i jordabalken. | det aktuella fallet verkar det vara fraga om en mycket stor
avvikelse, vilket innebar att kparen kan vara berattigad till prisnedséttning. Pa grundval av
de givna uppgifterna ar det inte majligt att ta stallning till saken pa ett entydigt satt. Om daremot
utrymmen i byggnaden har byggts om utan bygglov, pa ett sadant séatt att det inte ens skulle
ha varit majligt att f& bygglov for ombyggnadsarbetena (om t.ex. kalla utrymmen har byggts
om till bostadsutrymmen och tomtens byggratt darmed har éverskridits), ar det fraga om ett
sadant radighetsfel som avses i 2 kap. 18 8 1 mom. 5 punkten i jordabalken. Till denna del
har kdparen ratt till prisnedsattning. (2 p.)

c)

Fragan gallde om det i det aktuella fallet foreligger ett sddant radighetsfel som avses i 2 kap.
18 8 1 mom. 1-3 punkten i jordabalken. Saljaren ska ha kdnnedom om planlaggningssituat-
ionen i frdga om sin fastighet och ge koparen information om situationen. Det faktum att tom-
tens naturliga strandforbindelse bryts inverkar pa tomtens varde, trots att omradet mellan
stranden och tomten &r i en annan parts ago. Eftersom det inte hade varit nagot tal om saken
i samband med kopslutet, maste séljaren anses ha forsummat sin upplysningsskyldighet.
Kopeobjektet ar saledes behaftat med ett sddant fel som avses i 2 kap. 18 § i jordabalken,
och koparen har darmed ratt till prisnedséattning. (2 p.)

d)

Kdparen kan med stéd av 2 kap. 30 8§ 1 mom. i jordabalken (och aven med stéd av allmanna
avtalsrattsliga principer) innehalla sin prestation till den del den motsvarar hans eller hennes
krav. Koparen far dock avhalla sig fran att betala bara den del av kopesumman betraffande
vilken han eller hon riktat krav pa prisnedséattning mot saljaren. Om koparen innehaller en
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storre del an detta, gor sig képaren skyldig till dréjsmal vid betalningen och darmed till avtals-
brott (2 kap. 28 § i jordabalken). Képaren gor innehallningen pa egen risk, eftersom det ar
fraga om ett drojsmal och ett avtalsbrott fran koparens sida ifall det senare konstateras att det
inte finns nagon rattslig grund for prisnedsattning. Ur koparens synvinkel ar det problematiskt
att saljaren i det aktuella fallet fortfarande har pantratt till fastigheten, dvs. att saljaren i sista
hand med stod av pantratten kan utverka sin prestation ur fastigheten, aven om kdparen skulle
innehalla sin prestation. (2 p.)

e)

Fragan gallde reklamationstiden. Enligt 2 kap. 25 § 1 mom. i jordabalken forlorar kdparen sin
ratt att dberopa ett fel om kodparen inte underréattar saljaren om felet och sina yrkanden som
grundar sig pa felet inom en skalig tid efter att koparen markt eller borde ha markt felet. |
rattspraxis har i allmanhet en reklamationstid pa ungefar ett halvt ar (6 manader) betraktats
som en skalig tid. Beroende pa omstandigheterna i det aktuella fallet och vilken typ av fel det
ar fraga om kan tiden dock aven vara kortare eller langre an detta. | detta fall framgick det inte
nar fastighetens besittning hade 6verlatits till koparen. Tiden fran den dag da kdpebrevet hade
undertecknats, dvs. 13.3.2017, fram till den dag da reklamationen gjordes, dvs. 11.10.2017,
omfattar dock ungefar sju manader. Man kan ténka sig att reklamationen har gjorts inom en
skalig tid atminstone till den del den beror fuktskadan, eftersom det inte nodvandigtvis ar sar-
skilt latt att upptacka en sadan skada. Nar det géller differensen mellan den uppgivna och den
faktiska ytan paverkas konstellationen daremot av om det de facto ar frdga om att antalet
kvadratmeter ar mindre an vad som uppgetts eller t.ex. om att ett visst antal kvadratmeter inte
raknas till boendeytan av skal som hanfor sig till byggnadstillsynen. | det férst namnda fallet
torde man kunna tanka sig att det borde vara forhallandevis latt att upptéacka att det foreligger
en avsevard differens mellan den faktiska och den uppgivna ytan. Om daremot vissa utrym-
men i byggnaden har byggts om utan bygglov, kan det racka betydligt langre innan differensen
upptacks. (2 p.)

Det bor noteras att ansvaret for fel enligt huvudregeln upphér fem ar efter att fastigheten har
overlatits, oavsett om det har gjorts nagra reklamationer eller inte (2 kap. 25 § 2 punkten i
jordabalken). Denna bakre grans pa fem ar ska dock inte forvaxlas med reklamationstiden,
med anledning av vilken ansvaret for fel kan upphora redan betydligt tidigare an detta.

Observera att modellsvaret av informativa skal ar betydligt mer omfattande &n vad som kréav-
des for fulla poéng for uppgiften.
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Uppgift 4
a) 15.7.2017 2p
b) 21 8 2 mom. i lagen om Gverlatelseskatt 1p
c) 120000€x2 % =2400¢€ 2p
d) 13.6.2018 2p
e) 21 8 2 mom. i lagen om Overlatelseskatt 1p
f) 230000€x2 % =4600€ 2p

Poang gavs bara om svaret var formulerat precis som ovan. | punkterna b) och e) skulle
alltsa ocksa momentet namnas, sa som det forutsattes i uppgiften. | punkterna c) och f)
skulle ocksa rakneoperationen vara korrekt utford.

Ett motsvarande exempel finns i Skatteforvaltningens harmoniseringsanvisningar for over-
latelsebeskattningen fran 17.2.2017, dnr A47/200/2017, i avsnitt 7.5 Avtal om 6verforing
av ny bostad samt i verket Rabina — Myllymaki: Kiinteistdjen ja huoneisto-osakkeiden vero-
tus, s. 117-118.
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Uppgift 5

a)

- Disponenten ska tillstallas gavobrevet eller en utredning rérande gavan.
- Dessutom ska disponenten tillstéllas aktiebrevet i original eller kopia, som forsetts med en
anteckning om 6verlatelsen. (2 kap. 13 § i lagen om bostadsaktiebolag)

e Fran poangen avdrogs en poang (1) ifall examinanden hade svarat att Teppo ska till-
stalla disponenten en utredning om betalningen av Overlatelseskatt och/eller ga-
voskatt. Bostadsaktiebolaget undersoker/6vervakar namligen inte betalningen av ga-
voskatt, och for gavor erlaggs inte 6verlatelseskatt.

2 poang
b)

Mattis 6nskan om att andra bostadens anvandningsandamal fran kontor till bostad férutsatter
att bostadsaktiebolagets bolagsordning &ndras. Beslutet om saken ska fattas vid bolagsstam-
man.

Ett beslut som géller &ndring av bolagsordningen forutsatter kvalificerad majoritet vid bolags-
stamman, vilket innebér att forslaget ska bitrddas med minst tva tredjedelar av de avgivna
rosterna och de vid stamman foretradda aktierna (om inte ndgot annat bestams i bostadsak-
tiebolagets bolagsordning) (6 kap. 27 8 2 mom. 1 punkten och 6 kap. 34 8 1 mom. i lagen om
bostadsaktiebolag).

Andringen av anvandningsandamalet for Mattis kontorslokal kommer de facto att leda till att
det bolagsvederlag som Matti betalar for sin lagenhet sénks och till att de évriga aktieagarnas
vederlag hojs i motsvarande man. Andringen kraver darfor samtycke av samtliga aktieagare
(6 kap. 35 8 1 mom. 4 punkten i lagen om bostadsaktiebolag). Samtycke av samtliga aktie&-
gare behovs dock inte om Matti gar med pa att i fortsattningen betala dubbelt hogre vederlag
for sin bostadslagenhet an vad de dvriga bostadslagenhetsdelagarna betalar. | detta fall kan
beslutet om saken fattas med kvalificerad majoritet.

Dessutom behtvs Mattis eget samtycke till &ndringen av anvandningsandamalet. Detta krav
uppfylls i och med att Matti sjalv foreslar att andringen ska goras (6 kap. 35 § 1 mom. 2 punkten
i lagen om bostadsaktiebolag).

De andringsarbeten som utférs i en aktielagenhet ska stamma éverens med det anvandnings-
andamal som anges for lagenheten i bolagsordningen (5 kap. 1 8 1 mom. i lagen om bostads-
aktiebolag). Detta innebar att beslutet om andring av bolagsordningen utgér en forutsattning
for att Matti ska kunna genomféra de angivna tekniska andringsarbeten som likasa kraver
godkannande av bolaget. Andringsarbetena far inte orsaka olagenhet for bolaget eller for
andra aktieagare.

2 poang

c)
Hyresfoérhallandet upphér 30.9.2018. 1 poang

Som svar godkandes ocksa ett omnamnande av att hyresférhallandet upphor den sista sep-
tember, ifall examinanden inte kom ihdg hur manga dagar det finns i september.
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(Uppsagningstiden raknas fran utgangen av den manad under vilken uppsagningen har gjorts.
Med uppsagning avses delgivning av uppsagningsmeddelandet. Meddelandet har i det aktu-
ella fallet delgetts hyresgasten 4.3.2018, vilket innebar att uppsagningstiden réknas fran
31.3.2018. Om hyresforhallandet har fortgatt utan avbrott minst ett ar fére uppsagningen, ar
uppsagningstiden sex manader. (31.3.2018-30.9.2018 = 6 manader)

d)

Disponentsintyget ska innehalla ett omnamnande av sadana underhalls- och andringsarbeten
som utforts av en aktiedgare och som bolaget har kannedom om (4 8§ 1 mom. 14 punkten i
statsradets forordning 365/2010).

Bolagets styrelse ska fora en forteckning 6ver de anmalningar om underhalls- och andrings-
arbeten som har lamnats till bolaget betraffande varje aktielagenhet. Aktiedgaren har, liksom
en sadan formedlingsrorelse som har ett gallande uppdrag att salja aktier i bolaget eller att
hyra ut en aktielagenhet, ratt att fa en kopia av de anmalningar som berér aktielagenheten (7
kap. 28 § i lagen om bostadsaktiebolag).

2 poang
e)

Matti ar skyldig att betala bolagsvederlag, som tacker de underhallskostnader som orsakas
av renoveringen av badrummen i bolaget. | lagen om bostadsaktiebolag finns emellertid be-
stammelser om gottgérande av en aktieagare i sddana fall dar bolaget later utfora underhalls-
eller renoveringsarbeten i lagenheter. Matti har sjalv tidigare latit utféra en motsvarande bad-
rumsrenovering som bolaget nu later utféra i de 6vriga lagenheterna, och den renovering som
Matti har utfort medfor en besparing for bolaget. Matti ska sjalv yrka pa gottgorelse av bolaget,
dvs. pa nedséattning av det vederlag som tas ut hos honom. Beslutet rorande Mattis yrkande
ska fattas vid bolagsstamman, dar beslutet om nedsattning av Mattis vederlag ska fattas med
kvalificerad majoritet. Vid berédknandet av nedsattningen beaktas den besparing som Mattis
renovering medfor och den andel av Mattis vederlag som hanfor sig till badrumsrenoveringen.
Nedséattningen faststélls enligt det lagre av dessa belopp (6 kap. 32 8 1 mom. i lagen om
bostadsaktiebolag).

Bolaget har fattat beslut om att i princip lata totalrenovera alla badrum i bolaget. Eftersom
Mattis badrumsrenovering dock har genomforts for bara ett ar sedan och bolaget har 6verva-
kat renoveringen, behdver Mattis badrum dock hogst sannolikt inte renoveras pa nytt. Ifall man
av nagon orsak anda beslutar att Mattis badrum ska renoveras pa nytt, uppkommer det inte
nodvandigtvis nagon besparing for bolaget, och i detta fall far Matti ingen gottgorelse. Om
Mattis badrum renoveras, deltar han i normal ordning i kostnaderna for renoveringen i enlighet
med den grund for faststallelse av vederlaget som anges i bolagsordningen.

3 poang
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Uppgift 6
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