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Uppgift 1

Tidningsannonsen och forhandsuppgifterna uppfyller inte kriterierna for ett sddant anbud som &r
bindande for séljaren. Avsikten med dessa &r narmast att erhdlla anbud. Saljaren ar fri att vélja
vem han ingar avtal med, och detta féranleder ingen erséttningsskyldighet. Det konstateras for
kannedom for flera examinander att den som gett ett kdpanbud inte har ratt till ndgon erséttning i
det fall att anbudet inte har godkants. Av uppgiften framgick det att det inte ens hade getts nagot
skriftligt képanbud i det aktuella fallet. (2 p.)

Det avtalade formedlingsarvodet ska betalas for en affar som ingas under den tid uppdragsavtalet
ar gallande, aven om saljaren sjalv deltar i forsaljningen av bostaden, ifall det ar friga om ett
ensamforsaljningsavtal och man inte i avtalet har uteslutit en affar med en bestamd kopare fran
maklarens ensamforsaljningsratt. (2 p.)

Bostadsmarknadsforingsférordningen innehaller bestammelser om vilka uppgifter som ska ges vid
marknadsféringen av en bostad och i forsaljningsbroschyren. Képaren behéver inte kontrollera om
det forekommer motstridiga uppgifter i broschyren och i andra dokument, utan képaren far lita pa
att uppgifterna i broschyren ar korrekta. (2 p.)

Enligt bostadsmarknadsforingsforordningen ska broschyren innehdlla ett omnamnande av
bostadens forsaljningspris, dvs. den prestation som tillfaller séljaren, samt av det skuldfria priset,
ifall detta avviker fran forsaljningspriset. Det skuldfria priset innefattar en eventuell
bolagslaneandel. Det ar inte nddvandigtvis uppenbart for en vanlig konsument vad dessa begrepp
innebér, och begreppen borde darfér ha forklarats bade for saljaren och for kdparen. | princip
svarar séaljaren i enlighet med kopebrevet for skuldandelen gentemot koparen, men
formedlingsrorelsen blir & sin sida skadestandsskyldig gentemot séaljaren. Koparen kan ocksa
lagga fram ett skadestandsansprak direkt till formedlingsrorelsen. (4 p.)
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Uppgift 2

a)

b)

d)

Formedlingsrorelsen ska ha en ansvarig forestandare oavsett hur manga verksamhetsstallen
den har (5 8 i lagen om fastighetsformedlingsrorelser och rorelser for formedling av
hyreslagenheter och hyreslokaler). (1 p.)

Enligt 5 8 1 mom. i lagen om fastighetsférmedlingsrorelser och rorelser for férmedling av
hyreslagenheter och hyreslokaler ska den ansvariga forestandaren se till att minst halften av
dem som utfor férmedlingsuppdrag i anstéllning hos formedlingsrérelsen och vid varje separat
verksamhetsstélle har den yrkeskompetens som avses i 3 mom. D& det ar frdaga om en
fastighetsformedlingsrorelse, innebar det yrkeskompetenskrav som avses i 3 mom. krav pa
sadan yrkeskompetens som har visats i ett fastighetsmaklarprov, dvs. AFM-behdrighet. | det
aktuella fallet ar det frdiga om en formedlingsrorelse som har registrerats som en
fastighetsformedlingsrorelse, och dar sju av de atta anstéllda utfor formedlingsuppdrag.
Eftersom atminstone hélften av de anstéllda ska ha AFM-behdrighet, ska saledes minst fyra av
de anstéallda som utfér formedlingsuppdrag vid formedlingsrorelsen i fraga ha AFM-behorighet.
Kravet pa yrkeskompetens uppfylls darmed inte for formedlingsrorelsens del. Nar det galler
verksamhetsstéllet i Helsingfors uppfylls AFM-behorighetskravet ifall tvad av de fyra anstéllda
som utfor formedlingsuppdrag har AFM-behdrighet. Om daremot den som inte deltar i skétseln
av formedlingsuppdrag ar en av de tva anstdllda som har AFM-behorighet, uppfylls
kompetenskravet inte i fraga om verksamhetsstéllet i Helsingfors. Vid verksamhetsstéllet i
Uledborg har bara en av de tre anstallda som utfor formedlingsuppdrag AFM-behorighet. Det
faktum att en anstalld har AHM-behorighet ar inte av betydelse fér yrkeskompetenskravets del,
eftersom det ar fraga om en fastighetsformedlingsrorelse. Yrkeskompetenskravet uppfylls
darmed inte i frAga om verksamhetsstéllet i Uledborg. 1| 5 8 1 mom. i lagen om
fastighetsformedlingsrorelser och rorelser for férmedling av hyreslagenheter och hyreslokaler
bestams det att den ansvariga forestdndaren ska se till att de ovan namnda minimikraven
uppfylls inom tre manader, om antalet anstallda hos formedlingsrorelsen eller vid ett av dess
verksamhetsstallen som utfor formedlingsuppdrag och har den yrkeskompetens som avses i 3
mom. inte endast tillfalligt sjunker sa att det underskrider halften. Om bristen pa AFM-
behorighet saledes har varat i mindre an tre manader, strider verksamheten inte mot lagen. (3

p.)

Enligt god formedlingssed far formedlingsrorelsen inte automatiskt ge disponentintyg till alla
som besoOker en visning, utan endast till dem som Overvéager att lamna ett kdpanbud.
Detsamma gadller tillstéllandet av disponentintyg per e-post. Formedlingsrorelsen handlar
saledes i strid med god formedlingssed da den automatiskt sander disponentintyg till alla
kunder som bokar en visning. Disponentintyg far ges bara till dem som Overvager att ge ett
képanbud.(1 p.)

Enligt anvisningarna om god formedlingssed ska alla kdp- och motanbud godk&nnas skriftligen
(i pappersform eller genom e-postmeddelanden). Skriftlig form krdvs dock inte om anbudet
godkanns under sadana forhallanden dar skriftligt godkannande fororsakar orimligt besvar.
Formedlingsrorelsens verksamhet ar saledes inte forenlig med god formedlingssed. (1 p.)

Om svaret bara innefattade ett omndmnande av att anbudet ska ges skriftligen, gavs ingen
poang for svaret, eftersom det uttryckligen fragades efter formen for godkannandet.

P4 marknadsforingen av formedlingstjanster tillampas statsradets férordning om
prisinformation vid marknadsféring av konsumtionsnyttigheter. Enligt denna férordning maste
priset pa en tjanst inte uppges i reklambroschyren. | 2 kap. 8 § i konsumentskyddslagen finns
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f)

g9)

bestammelser om hur priset ska uppges ifall det anges, men detta fragades inte i uppgiften. (1
p.)

Enligt god formedlingssed far formedlingsrérelsen marknadsféra bara sddana bostader rérande
vilka den har ett forséljningsuppdrag. Detta innebar att det i princip &r forbjudet att
marknadsfora bostader som redan har salts. Enligt god formedlingssed far formedlingsrorelsen
dock i samband med marknadsféringen av sin egen verksamhet redogéra for objekt som redan
har sélts. Rorelsen kan uppratta en forteckning over salda objekt eller inkludera bara salda
objekt i sin annons. Av annonsen ska det i detta fall tydligt framga att objekten &r salda, samt
nar de har sdlts (t.ex. under de senaste tvd manaderna). Rorelsen ska inhamta skriftliga
samtycken till detta av bade kdparen och saljaren (t.ex. via e-post). De objekt som ar till salu
och de som redan har sdlts ska alltid sarskiljas fran varandra vid marknadsféringen.
Formedlingsrorelsens verksamhet ar férenlig med god foérmedlingssed ifall de ovan ndmnda
kraven uppfylls. (2 p.)

Enligt god formedlingssed ska formedlingsrérelsen i reklamationssituationer inte agera som
ombud for nagondera parten eller som konfliktiosare. Formedlingsrérelsens verksamhet ar
darmed férenlig med god formedlingssed. (1 p.)
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Uppgift 3

| ett korrekt svar som gav tio poang skulle de fragor som anges nedan behandlas. Svaren har
genomgatt en helhetsbedomning.

*k%k

a)

| det aktuella fallet ar det fraga om kop av arrenderatt och en byggnad, vilket innebar att de
formkrav som galler fastighetskop inte tillampas pa affaren (2 kap. 1 § i jordabalken).
Utgangspunkten ar dock att affaren med stod av 4 kap. 4 § 3 mom. i jordabalken ska ingas
skriftligen, sa att de krav som foreskrivs for innehallet i ett kopebrev rérande en fastighet i 2 kap. 1
8§ 2 mom. i jordabalken blir beaktade for kopebrevets del. | samband med en fastighetsaffar har
sadana kopanbud som foregar kopslutet och darmed anknutna handpenningsvillkor inte nagon
bindande verkan. Huruvida kopanbudet rérande 6verlatelsen av den nyttjanderatt jamte byggnad
som avsags i uppgiften ar bindande eller inte bedoms daremot enligt de allmanna avtalsrattsliga
principerna (bl.a. lagen om rattshandlingar pa férmogenhetsrattens omrade).

Enligt de allmanna avtalsrattsliga principerna ar ett kdpanbud bindande for givaren, och i samband
med anbudet ar det mgjligt att avtala om handpenning eller standarderséttning pa ett sadant satt
som &ar bindande for parterna. Séljaren B har i det aktuella fallet godkant kdpanbudet och dess
villkor, vilket innebéar att det pa denna grund uppkommer en skyldighet for séljaren att betala
standarderséattningen pa 10 000 euro. Koparen A har sedermera avstatt fran villkoret rérande
forsaljning av den egna bostaden, men detta ar inte av betydelse med tanke pa k&panbudets
bindande verkan, eftersom syftet med villkoret i huvudsak var att skydda koparen sjalv. Saljaren B
ska saledes betala standardersattningen pa 10 000 euro till kdparen A.

(max 5p.)
b)

D& arrendeavtalet |6per ut har arrendetagaren inte réatt att inga ett nytt avtal med samma villkor,
utan arrendetagaren ska férhandla om det nya avtalet med staden, som ar arrendegivare. Villkoren
for det nya avtalet faststalls genom férhandlingar, vilket kan innebara exempelvis att arrendet hojs
eller att arrendetiden andras. Det ar &ven mgjligt att arrendeavtalet inte alls férlangs.

Om ett nytt avtal inte uppkommer, ar arrendetagaren i princip skyldig och beréttigad att avlagsna
sin byggnad fran fastigheten, om inte ndgot annat har avtalats. Endast ifall det &ar frdga om sadant
tomtarrende som avses i 2 kap. i jordlegolagen ar arrendegivaren med stdd av 34 § i jordlegolagen
skyldig att I6sa in arrendetagarens byggnader. | praktiken anvands dock tomtarrendeavtal
knappast alls, vilket innebar att jordlegolagens inldsningsbestammelse sannolikt inte blir tillamplig i
det aktuella fallet.

Darmed kommer det att foras forhandlingar om det nya arrendeavtalet i den ovan beskrivna
konstellation dar det rader ett mycket nara beroendeforhallande mellan parterna. Det &r dock klart
att arrendetagaren pa grundval av att dennes byggnader ar belagna pé fastigheten inte enligt var



Centralhandelskammarens Beddmningsgrunder for AFM-provet 4.5.2019
maklarndmnd 5(9)

lagstiftning har nagon allman ratt att med stod av jordlegolagen eller ndgon annan lag I6sa in
marken (fastigheten) efter att arrendeférhallandet har upphort.

Av uppgiften framgick det att arrendeavtalet ger arrendetagaren ratt att |6sa in den arrenderade
tomten. Ett sddant inlosningsvillkor &r dock inte bindande for parterna, om det inte har ingatts i den
form som foreskrivs for foravtal rérande fastighetskop (2 kap. 11 § 1 punkten och 2 kap. 7 8 i
jordabalken). Om villkoret inte ar bindande, kan inlésningen inte genomforas ifall parterna ar
oeniga om saken. | uppgiften uppgavs det inte huruvida villkoret har upprattats med iakttagande av
formforeskrifterna. Trots att villkoret inte &@r bindande kan arrendegivaren dock frivilligt salja
fastigheten till arrendetagaren ifall denne dberopar den inlésningsratt som anges i arrendeavtalet.

Staden har pa det satt som framgar av uppgiften meddelat att den andrat sina malsattningar for
markpolitiken sa att staden foresprakar arrendehojningar och utarrendering av tomter framfor
forsaljning. Detta torde leda till att arrendet kommer att hojas i och med det nya avtalet och till att
inldsningsmojligheten i praktiken kan ga forlorad.

(max 5p.)
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Uppgift 4

a)

b)

En underhallsbehovsutredning ar en sadan skriftlig utredning om behoven av underhall av ett
bostadsaktiebolags byggnader och fastigheter under de foljande fem aren som ges av bolagets
styrelse. Styrelsen ska varje ar lagga fram utredningen vid den ordinarie bolagsstamman, och
bolagsstimman kan inte gbra andringar i utredningen. | utredningen inkluderas sadana
underhallsbehov som har en véasentlig inverkan pa anvandningen av lagenheterna eller pa
bolagsvederlaget. Om de underhallsbehov som namns i utredningen fattar bolagstamman
senare sarskilda beslut.

Avsikten med redogorelsen ar att fasta aktieagarnas uppmarksamhet vid behovet av langsiktig
och planmassig fastighetsskotsel samt vid anordnandet av finansiering for kommande
renoveringar (6 kap. 3 § 2 mom. 2 punkten i lagen om bostadsaktiebolag). Utredningen ska
bifogas till disponentintyget (5 § 9 punkten i statsradets forordning om grunderna for méatning
av aktielagenheters ytor och om disponentintyg).

(totalt 2 p.)

| det aktuella fallet ar bostadsaktiebolaget belaget pa en arrendetomt, som husbolaget enligt
arrendeavtalet far kopa kvotdelar av. En kOpare av aktier i bostadsaktiebolaget och en
aktieagare som sa onskar far betala/losa in den andel av tomten som hanfor sig till deras egen
lagenhet. Efter betalningen kdper husbolaget i enlighet med arrendeavtalets villkor kvotdelen
av tomten av dess dgare sa att den overgar i husbolagets dgo. Darmed befrias aktieagaren
fran att betala det vederlag som hanfor sig till tomtarrendet.

Ifall kbparen/aktieagaren inte vill 16sa in sin egen andel, ar aktieagaren skyldig att betala ett
sarskilt tomtarrendevederlag till bostadsaktiebolaget, med hjalp av vilket bolagets kostnader foér
tomtarrendet tacks.

Forsaljningsbroschyren  ska  innehdlla  uppgifter ~om  tomtdelens inlosningspris,
arrendevederlagets belopp, eventuella hdjningsvillkor som berdr inldsningsandelen samt
eventuella &vriga inlosningsvillkkor. (En poang gavs for ett omnamnande av att
forsaljningsbroschyren ska innehalla uppgifter om arrendevederlagets belopp och tomtdelens
inlésningspris.)

(totalt 3 p.)

Pekka och Manu ar skyldiga att betala husbolaget vederlag for den tid de agt bostaden (3 kap.
6 8 2 mom. i lagen om bostadsaktiebolag). Den nya &garen ansvarar vid sidan av den tidigare
agaren for de vederlag som denne forsummat att betala for hogst sex manader, dvs. for den
manad da dganderatten dvergick och de omedelbart foregaende fem manaderna (3 kap. 7 § 2
mom. i lagen om bostadsaktiebolag). Den nya agaren svarar dock inte for bolagsvederlag som
den tidigare agaren har forsummat att betala, om de har forfallit till betalning fore det datum da
disponentintyget utfardades och de inte har namnts i intyget. Manu svarar saledes inte for det
obetalda vederlaget for november, eftersom detta inte hade antecknats i det disponentintyg
som utfardats 31.11.2018, och det maste ha forfallit till betalning innan disponentintyget
utfardades. Husbolaget kan driva in vederlagen fér december, januari och februari hos bade
Pekka och Manu. Pekka svarar dock ensam for novembervederlaget gentemot husbolaget (3
kap. 7 8 2 och 3 mom. i lagen om bostadsaktiebolag). (2 p.)
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Husbolaget far forsoka driva in vederlagen for december, januari och februari hos bade Pekka
och Manu eller hos nagondera av dem, men det I6nar sig for husbolaget att driva in vederlagen
hos Manu, eftersom Manu ar aktiedgare och husbolaget som sanktion kan hota Manu med
besittningstagande av lagenheten da& vederlag for tre manader ar obetalda (8 kap. 2 § 1-2
mom. i lagen om bostadsaktiebolag). Bolaget kan férstka driva in novembervederlaget hos
Pekka.

(1p)

For bostadsaktiebolaget har det inte nagon betydelse vad Pekka och Manu sinsemellan i
kopebrevet har avtalat om angaende skyldigheten att betala vederlagen. (1 p.)

Manu kan dock med stéd av villkoret i kopebrevet kréava att Pekka betalar de obetalda

vederlagen ifall Manu blir tvungen att betala dem till husbolaget. (1 p.)
(totalt 5 p.)
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Uppgift 5

a) 1.NEJ
2. NEJ
3.JA
4. NEJ

For varje korrekt svar gavs 1 poang (sammanlagt 4 poang)

b) 1 punkten

Vilka poster ingar i kalkylen? Belopp
Overlatelsepris - penningvederlag 270 000 €
- Anskaffningsutgift | - kopesumman 200 000 € 228 200 €
- Overlatelseskatt som betalats i samband med képet
3200€
- engangsbetalning av 2013 ars bolagslaneandel 25 000 €
- Utgifter for - formedlingsarvode som betalats i samband med affaren | 5000 €
vinstens 5000 €
forvarvande
= Qverlatelsevinst 36800 €

Ifall Overlatelsepriset hade faststallts korrekt (penningvederlaget och/eller beloppet var
korrekt) gavs 1 p.

Ifall de poster som réknas till anskaffningsutgiften hade faststallts korrekt och beloppet var
korrekt gavs 1 p.

Ifall utgifterna for vinstens férvarvande hade faststallts korrekt (formedlingsarvodet och/eller
beloppet var korrekt) gavs 1 p.

2 punkten

290 000€ X 2% =5 800 €
For korrekt skattegrund gavs 1 p.
For korrekt skattesats gavs 1 p.

3 punkten

3.5.2019 (6verlatelseskatten ska i samband med méaklaraffarer betalas omedelbart i
samband med kopslutet)

1p.
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Uppgift 6

1. ingenting
2
3
4
5.ab
6
7
8
9

10. b, c

(Sammanlagt max 10 poang. Varje numrerad underpunkt ger ett podng, men bara om varje
alternativen ar korrekt besvarad. | varje numrerad underpunkt kan det finnas 0-4 korrekta
alternativ.)



