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maklarndmnd 1(6)
Uppgift 1
a) Formedlingsrorelsen ska ha en ansvarig forestandare oavsett hur manga verksamhetsstél-

b)

d)

len den har (5 § i lagen om fastighetsférmedlingsrorelser och rorelser for formedling av
hyreslagenheter och hyreslokaler). (1 p.)

Enligt 5 8 1 mom. i lagen om fastighetsformedlingsrorelser och rorelser for formedling av
hyreslagenheter och hyreslokaler ska den ansvariga forestandaren se till att minst halften
av dem som utfoér formedlingsuppdrag i anstéllning hos formedlingsrérelsen och vid varje
separat verksamhetsstélle har den yrkeskompetens som avses i 3 mom. Da det ar fraga
om en rorelse for férmedling av hyreslagenheter, innebar det yrkeskompetenskrav som
avses i 3 mom. krav p& sadan yrkeskompetens som har visats i ett fastighetsmaklarprov,
dvs. AFM-behorighet, eller i ett prov for hyreslagenhets- och hyreslokalsméaklare, dvs.
AHM-behorighet. | det aktuella fallet utfor sju av de atta anstallda hos férmedlingsrorelsen
formedlingsuppdrag. Eftersom atminstone hélften av de anstallda ska ha AFM- eller AHM-
behdorighet, ska saledes minst fyra av de anstallda som utfér formedlingsuppdrag vid for-
medlingsrorelsen i fraga ha AFM- eller AHM-behdrighet. | det aktuella fallet finns det sam-
manlagt tre anstallda med sadan behdorighet, vilket innebér att kompetenskravet inte upp-
fylls for férmedlingsrorelsens del. Vid verksamhetsstallet i Helsingfors finns det fyra an-
stallda som utfor féormedlingsuppdrag, varav en har AFM-behdrighet och en har AHM-be-
horighet. Nar det gdller verksamhetsstéllet i Helsingfors uppfylls yrkeskompetenskravet
ifall tva av de fyra anstallda som utfor formedlingsuppdrag har AHM- eller AFM-behorighet.
Om daremot den som inte deltar i skotseln av férmedlingsuppdrag ar en av de tva anstallda
som har ovan namnd behdrighet, uppfylls kompetenskravet inte i fraga om verksamhets-
stallet i Helsingfors. Vid verksamhetsstéllet i Uledborg har daremot bara en av de tre an-
stallda som utfér férmedlingsuppdrag AHM-behorighet. Yrkeskompetenskravet uppfylls
darmed inte i fraga om verksamhetsstallet i Uledborg. | 5 § 1 mom. i lagen om fastighets-
formedlingsrorelser och rorelser for formedling av hyreslagenheter och hyreslokaler be-
stams det att den ansvariga forestandaren ska se till att de ovan namnda minimikraven
uppfylls inom tre manader, om antalet anstéallda hos formedlingsrérelsen eller vid ett av
dess verksamhetsstallen som utfér formedlingsuppdrag och har den yrkeskompetens som
avses i 3 mom. inte endast tillfalligt sjunker sa att det underskrider halften. Om bristen pa
yrkeskompetens saledes har varat i mindre an tre manader, strider verksamheten inte mot
lagen. (3 p.)

Enligt 5 kap. 3 § i lagen om férmedling av fastigheter och hyreslagenheter tillampas vid
forlangning av uppdragsavtalet samma formkrav som vid ingaende av avtal. Enbart en e-
postoverenskommelse om forlangning av avtalet uppfyller inte lagens krav. Detta har kon-
staterats ocksa i anvisningarna om god formedlingssed. Eftersom lagen om férmedling av
fastigheter och hyreslagenheter ar tillamplig bara da féormedlingsobjektet inte hor till upp-
dragsgivarens naringsverksamhet, géller det ovan namnda kravet inte sddana avtal som
ingds med uppdragsgivare som ar naringsutévare. Om alltsa objektet hor till uppdragsgi-
varens naringsverksamhet, ar det tillatet att forlanga uppdragsavtalet ocksa genom en
Overenskommelse via e-post. (2 p.)

Ett sddant meddelande fran en hyresgast som namns i uppgiften utgér inte ett uppdrags-
avtal. Enligt god formedlingssed far férmedlingsrorelsen inte pa grundval av denna typ av
meddelande aktivt leta efter en bostad for hyresgasten t.ex. genom marknadsforing dar
férmedlingsrorelsen uppger att den har ett visst slags hyresgaster som uppdragsgivare.
Formedlingsrorelsen handlar saledes i strid med god formedlingssed. (1 p.)
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e)

f)

9)

P& marknadsforingen av formedlingstjanster tillampas statsradets férordning om prisin-
formation vid marknadsféring av konsumtionsnyttigheter. Enligt denna férordning maste
priset pa en tjanst inte uppges i reklambroschyren. (1 p.)

Enligt 20 § 2 mom. i lagen om férmedling av fastigheter och hyreslagenheter far for-
medlingsarvode uppbaras endast hos uppdragsgivaren. Eftersom lagen om férmedling av
fastigheter och hyreslagenheter &r tillamplig bara da formedlingsobjektet inte hor till upp-
dragsgivarens naringsverksamhet, far formedlingsarvode uppbéras hos sadana hyresgéas-
ter som ar foretag, trots att hyresvarden ar uppdragsgivare. Detta forutsatter dock att det
har avtalats om saken. Detta har konstaterats ocksa i anvisningarna om god formedlings-
sed. (1 p.)

Enligt 11 § i lagen om férmedlingsrorelser ska formedlingsrorelsen halla kunders medel
som har Overlatits i dess besittning atskilda fran formedlingsrérelsens egna medel. | det
aktuella fallet ar formedlingsrorelsens verksamhet inte férenlig med lagen om férmedlings-
rorelser, eftersom formedlingsrorelsens egna medel blandas ihop med kundmedlen pa
kontot. (1 p.)
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Uppgift 2

a)

b)

c)

Om ett bolag har minst fem aktielagenheter som tillhdr olika agare har hyresgasterna
och de som bor i bolagets byggnad rétt att delta i bolagsstdmman. De som bor i bolagets
byggnad har ratt att delta i bolagsstammor dar man behandlar bolagets ordningsregler,
anvandningen av bolagets gemensamma lokaler och utrymmen, samt saddant underhall
och sadana renoveringar som vasentligt paverkar anvandningen av hyresgéastens eller
den boendes lagenhet eller av gemensamma lokaler och utrymmen (6 kap. 11 § 1 mom.
i lagen om bostadsaktiebolag). (1 p.)

En poang gavs ifall svaret utdver det ovan namnda innefattade tva konkreta exempel,
sasom foljande: andring av ordningsregler, rérrenovering, fasadrenovering, fénsterreno-
vering, trapphusrenovering, renovering av husbolagets bastu, forbattring av garden,
andring av grunderna for fordelningen av husbolagets forradsutrymmen eller av bastu-
turer. (1 p.)

En boende har ratt att yttra sig vid stamman och lagga fram beslutsforslag, men far inte
rosta eller delta i beslutsfattandet (6 kap. 11 § 2 mom. i lagen om bostadsaktiebolag). (1

p.)

Réatten att delta i bolagsstdmman galler bostadsaktiebolagets hyresgaster (boende) men
inte dem som hyr en affarslagenhet eller motsvarande lokaler av en aktieagare eller av
husbolaget. (1 p.)

Dessutom far en hyresgast sjalvfallet delta i bolagsstamman ifall denne har befullméakti-
gats till det av en eller flera aktiedgare. (1 p.)
(Max 4 p.)

For att ett giltigt hyresavtal ska uppkomma kravs samtycke av en minderarig persons
vardnadshavare. Samtycket kan ges antingen genom undertecknande av hyresavtalet
eller med hjalp av en sarskild bilaga.

Avtalet kan undertecknas forutom av vardnadshavaren dven av Paavo sjalv, varvid det
inte behdvs nagot nytt avtal da han nar myndighetsaldern. Alternativt kan Paavo sjalv
underteckna avtalet da han blivit myndig.

Hyresavtalet kan gélla tills vidare eller for viss tid.
(Max 2 p.)

Pekka och Manu &r skyldiga att betala husbolaget vederlag for den tid de &gt 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 d& aganderéatten 6vergick och de omedelbart féregaende
fem manaderna (3 kap. 7 § 2 mom. i lagen om bostadsaktiebolag). Den nya &agaren
svarar dock inte for bolagsvederlag som den tidigare dgaren har férsummat att betala,
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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 for december, januari och februari hos bade Pekka och Manu. Pekka
svarar dock ensam for novembervederlaget gentemot husbolaget (3 kap. 7 § 2 och 3
mom. i lagen om bostadsaktiebolag). (2 p.)

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 aktieagare och husbolaget som sanktion kan
hota Manu med besittningstagande av lagenheten da vederlag for tre manader ar obe-
talda (8 kap. 2 8 1-2 mom. i lagen om bostadsaktiebolag). Bolaget kan férsdka driva in
novembervederlaget hos Pekka. (1 p.)

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

Manu kan dock med st6éd av villkoret i kdpebrevet kréava att Pekka betalar de obetalda
vederlagen ifall Manu blir tvungen att betala dem till husbolaget. (1 p.)
(Max 4 p.)
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Uppgift 3

a)

b)

Hyresgarantin utg0r inte beskattningsbar inkomst. 1 p.

1 tillaggspoang: Om det i svaret hade konstaterats att det ar fraga om kapitalinkomst
da hyresgarantin anvands for kvittning av obetald hyra och/eller att det ar friga om
skattefritt skadestand da skador som orsakats av hyresgéasten tacks med hyresgaran-
tin gavs en tillaggspoang for svaret.

Fran skattedrets inkomster avdras som utgifter for kapitalinkomstens forvarvande fol-
jande:

- avgiften for lyftandet av lanet,

- fastighetsskatten,

- vaglagets avgift, samt

- férmedlingsarvodet.

Ifall minst tva av de ovan namnda utgiftsposterna hade namnts som avdragbara ut-
gifter gavs 1 p. Ifall samtliga utgiftsposter hade ndmnts gavs 2 p.

Som sadana utgifter for kapitalinkomstens forvarvande avdras i form av arliga avskriv-
ningar anskaffningsutgiften for vardera byggnaden:
- Avskrivningsbasen bildas av vardera byggnadens andel av anskaffningsutgiften
for hela fastigheten (anskaffningsutgiften fér marken kan inte avskrivas). 1 p.
- Till bostadsbyggnadens anskaffningsutgift rdknas ocksa utgifterna fér den reno-
vering som utforts innan bostaden tagits i bruk. 1 p.
- Den arliga avskrivningens storlek motsvarar hégst 4 % av den oavskrivna an-
skaffningsutgiften for vardera byggnaden. 1 p.
- Maximiavskrivning i fraga om bostadsbyggnadens anskaffningsutgift:
(120 000 € + 10 000 €) X 4 % =5 200 €
- Maximiavskrivning i fraga om bastubyggnadens anskaffningsutgift: 60 000
€X4%=2400¢€

Réanteutgifterna ar avdragbara sdsom rantor pa skulden for inkomstens férvarvande.
1p.

De utgifter som hanfor sig till uthyrningen och som 6verstiger hyresinkomsternas be-
lopp (utgifterna for inkomstens forvarvande + ranteutgifterna) bildar i detta fall ett un-
derskott i kapitalinkomstslaget. 1 p.

Av underskottet avdras 30 % som underskottsgottgorelse fran skatten pa forvarvsin-
komsterna. Underskottsgottgorelsens maximibelopp ar 1 500 € (maximibeloppet hojs
med 400 €/800 € pa basis av antalet minderariga barn som omfattas av férsorjnings-
plikten). 1 p.

Till den del underskottet inte har beaktats som ett avdrag fran skatten skall det fast-
stallas som kapitalinkomstslaget hanforlig forlust. Forlusten avdras fran kapitalinkoms-
terna under de tio efterféljande skattearen. 1 p.
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Uppgift 4
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(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 al-
ternativ.)



