AFM-PROVET 8.5.2010 BETYGSATTNINGSPRINCIPER

FRAGA 1

a. Det ar fraga om en fastighet som befinner sig pa detaljplanerat omrade. Darfor bor man
forst kontakta kommunens byggnadstillsyn och pa basen av detaljplanen och
kommunens byggnadsordning utreda om fastigheten har tva byggplatser; d.v.s. far man
overhuvudtaget bygga ytterligare ett bostadshus pa fastigheten. Om tva byggplatser
finns maste man utreda om fastigheten kan avstyckas till tva separata tomter eller om
det ar fraga om en bindande detaljplan, enligt vilken detaljplanerade tomter inte kan bl
styckade utan planandring och tillstdnd av kommunen. Om utredningen visar att en ny
tomt kan bildas kan man salja ett outbrutet omrade som motsvarar plantomten inki.
byggratt. Kan tomten inte avstyckas aterstar mojligheten att salja en kvotdel och
samtidigt inga avtal om delning av besittningen dar man i enlighet med kvotdelarna drar
granslinjerna pa tomten och avtalar om den outnyttjade byggratten for den kvotdel som
ska séljas. Avtalet om delning av besittningen ska prioriteras med pantinnehavarens
tillstdnd. Atgarderna far inte hindra detaljplanens realisering. Dessutom ska
inteckningen med tillstand av banken X dédas med avseende pa det outbrutna
omradet/kvotdelen som ska séljas. Det ar uppenbart att tomtens bebyggda del tacker
pantratten pa 60 000 euro.(4 p)

b. Foravtalet med avseende pa fastigheten ger S Mursu en forman med
formogenhetsvarde som utgangsvis kan éverlatas. Han har med andra ord réatt att
dverlata sina rattigheter under foravtalet till tredje part ifall annat inte har avtalats om.
Om A Rinne vill utesluta féravtalskoparens avtalsbaserade Gverlatelseratt kan detta ske
i form av avtal, d.v.s. man inkluderar ifrdgavarande villkor i féravtalet. Ett sadant villkor
ar bindande for parterna. Man kan inkludera avtalsvite for att sakerstalla att villkoret
uppfylls. Bestammelserna i Jordabalken 2:11 med avseende pa ogiltiga villkor kan inte
tillampas i detta fall, eftersom det inte omedelbart ar friga om fastigheten, utan om
skyldigheten att genomféra fastighetskop om féravtalets villkor uppfylls. (3 p)

c. Om séljarens ansvarbegransningsklausul kan avtalas i fastighetens kopebrev: & ena
sidan observerar man bestammelserna i Jordabalken 2 kap. 9 §, 2 mom., enligt vilka
koparens rattigheter i enlighet med 17-34 § kan begrénsas endast sa att man i detal]
avtalar om hur koparens position avviker fran vad som bestams i lag och a andra sidan
observerar de allménna foreskrifterna om jamkning i lagen om Rattshandlingar 36 §.
Ansvarsbegransningsklausulen ifraga uppfyller dels kraven pa precisering med
avseende pa fel i objektet och dels har foljderna av sadant fel i detalj euromassigt
begrénsats. Klausulen delar entydigt den finansiella risken mellan parterna som orsakas
av taklackage. Dessutom bor man nar man utvérderar klausulen in casu observera
bestammelserna i 36 § i Lagen om rattshandlingar. Man ska ytterligare observera att
parterna specifikt kan avtala om férkortning av perioden pa fem ar (Jordabalken 2:25.2).
Tiden bor dock vara rimlig ur képarens synvinkel, vilket i tvistemalsfall bor utvarderas
fran fall till fall. (3 p)
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FRAGA 2

a. nar det ar friga om stranddetaljplanerade omraden kan i planen inkluderas
samnyttjoomraden som bildas genom fastighetsforrattning i form av servitut i enlighet
med 154a § i Fastighetsbildningslagen. Fastigheter som bildas av outbrutna omraden
forses med servitut pa ifrdgavarande detaljplanerade omrade befintliga fastigheter
tillgodo, for vilkas behov samnyttjoomradet har utsetts (Markanvandnings- och
bygglagen 75 8);

b. nar samnyttjoomraden bildas i form av servitut paverkas inte arealen; ett outbrutet
omrade pa 7 000 m2 kan avstyckas at koparen. Den som kdper det outbrutna omradet
har ratt att fA ersattning for servitutet. Avstyckning inleds & tjanstens vagnar efter det
koparen har sokt lagfart for det outbrutna omradet;

c. for att realisera samnyttjoomraden kan strandlag bildas, ifall nagon av agarna till
fastigheter som har fatt ratt till samnyttjioomradet sa kraver eller om det i Gvrigt ar
nodvandigt. Bestammelserna som tillampas pa strandlag motsvarar dem som tillampas
pa vagdelagare i enlighet med Lagen om enskilda vagar. Det ar inte frivilligt att delta i
omradenas realisering, byggarbeten och underhall;

d. angelagenheter som galler moderfastigheten galler och begransar inte langre pa nagot
satt bebyggning av pa detaljplanerat omrade befintlig byggplats; angelagenheter som
berér s.k. strandbyggratt har utretts och avgjorts i samband med planeringen;

e. en fastighet som bildas av ett outbrutet omrade ansvarar for i lagenheten Y intecknade
skulder, ifall fastigheten som bildas inte har befriats fran ansvar i enlighet med 28 § i
Fastighetsbildningslagen. Det &ar dock fraga om andrahandsansvar, d.v.s. ansvaret
begransas till vad som inte kan indrivas av stamfastigheten. Byggnaden som byggs pa
det outbrutna omradet (avstyckningsfastigheten) ingar i ansvaret.



AFM-PROVET 8.5.2010 BETYGSATTNINGSPRINCIPER

FRAGA 3

1) Befrielse fran dverlatelseskatt pa forsta bostad

- Lagen om Overlatelseskatt 25 § (1 p; poang far ocksa personer som namner Lagen
om overlatelseskatt 11 §, aven om det har ar frdga om fastigheter)
- HEIKKI: har tidigare agt en lagenhet

o Heikki har fore han kopte lagenheten i Uledborg &gt minst hélften av aktierna
som beréttigar till innehav av en bostadslagenhet (Helsingfors) - For Heikkis
del uppfylls inte villkoren i Lagen om overlatelseskatt 25 § (1 p)

o Heikki maste betala skatt 50 000 x 1,6 % (1 p = poang forutsatter att bade
skattesubjekt och beskattningsgrund (50 000) och % &r ndmnda och svaren
ar ratta)

- MERJA: uthyrning av lagenhet och flyttning ett ar senare

o i Lagen om overlatelseskatt 25 § forutsatts inte att man genast borjar
anvanda den inkopta bostaden som permanent bostad; ifall godkannbart och
av personen ifraga oberoende hinder att anvanda bostaden foreligger (t.ex.
arbete eller studier pa annan ort) och man efter det hindret har upphdort borjar
anvanda bostaden, uppfylls villkoren som finns upptagna i 25 § i Lagen om
overlatelseskatt

o i foreliggande fall uppfylls villkoren som finns upptagna i 25 § i Lagen om
overlatelseskatt, eftersom man efter det hindret har upphort borjar anvanda
bostaden (i praktiken skulle forfarandet hogst sannolikt innebéra att Merja
maste betala skatt, men kan anstka om skatteaterbaring efter det hon har
flyttat in i bostaden, se 44 § i Lagen on Overlatelseskatt)

0 se.HFD 2006 T 718 och Aérila mm. 19:27-28, 19:34-35 och 19:112

o 1 p; poang forutsatter att svaret innehaller begrundat ratt slutresultat, d.v.s.
att for Merjas del uthyrning av lagenheten i fallet som beskrivs inte utgor
hinder for skattelattnad for forsta bostad

- MERJA: alder

o tidpunkt for underteckning av Overlatelsehandlingen &r avgérande - om
kopebrevet undertecknas medan Merja annu ar 39 ar, uppfylls for Merjas del
forutsattningarna i enlighet med Lagen om Overlatelseskatt 25 § (1 p;
tidpunktens betydelse for overlatelsehandlingarnas underteckning maste
uttryckligen nédmnas i detta fall)

2) Forsaljningsvinstbeskattning for Heikkis 50 % andel i tvarummaren

- Heikki saljer sin andel i lagenheten i Helsingfors for 100 000 €.

- Overlatelsevinst: 100 000 € ./. vardet vid gavobeskattningen (1 p) eller 40% presumtiv
anskaffningsutgift (1 p)

- Inkomstskattelagen 46 eller 47 § (1 p, poang far den som namner nagondera
bestammelsen)

3) Gavobeskattning makar emellan

- Lagenheten i Uledborg ska képas gemensamt i Merjas och Heikkis namn (%2 och Y2)

- Eftersom Heikki i helhet finansierar kopet av lagenheten i Uledborg foreligger gava till
Merja som motsvarar halften av finansieringen (50 000 €) (1 p, poang forutsatter att
bade 50 000 € och det faktum att Merja ar gdvomottagare namnes)

- Poang far ocksd den som namner Arvskattelagen (d.v.s. det racker att bara lagen
namns) eller nagon har tillampbar bestammelse, t.ex. 1, 18 eller 19a § (1 p)
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FRAGA 4

Det ar frdga om kop av aktielagenhet, sa lagen om bostadskop ska tillampas.

| enlighet med lagen om bostadskop indelas forekommande fel i tre olika kategorier: allmant,
ekonomiskt eller rattsligt fel.

Koparen har ratt att hava kopet om felet orsakar honom eller henne vasentlig olagenhet och
nagon annan pafoljd inte kan anses vara rimlig. Vid utvardering av rimlighet beaktas
mojligheterna att avhjalpa felet och vilka kostnader detta skulle orsaka.

Vid kop av lagenhet anvénds primart och vanligen prisnedséttning, varvid kdpeskillingen
sanks med ett belopp som motsvarar felet.

Kdparen &ar skyldig att inspektera lagenheten fore kdpet. Koparen mister sin réatt att vadja till
fel som kan upptéckas vid inspektion om képaren utan godk&nnbar orsak har forsummat att
pa forhand inspektera lagenheten.

Knarrande golv, bristfalligt fasta tvattstall och sprickor i sovrumvéaggarna bor kdparen ha
kunnat konstatera under férhandsinspektion eller i alla fall kort darefter. | fallet som beskrivs
kan man ocksa utga ifran att koparen var medveten om att lagenheten ligger nara
flygplatsen.

Man behdver inte utreda byggforetagets ekonomiska situation.

Avsaknad av byggnadstillstand kan leda till ansvar speciellt for formedlarens del, ifall saken
var kand, dokumenten var bristfélliga eller formedlaren av andra orsaker bér ha kunnat
faststélla att motstridighet foreligger (sarskild utredningsskyldighet).

Kdparen kan inte vadja till fel om han eller hon inte framfér reklamation inom rimlig tid efter
det han eller hon upptéckte eller bér ha kunnat upptécka felet. Meddelar kdparen inte
saljaren om felet och sina pa felet baserade fordringar inom tva ar raknat fran datum for
Overlatelse av besittning, forlorar han eller hon sin réatt att vadia till fel.

Formedlingsforetagets ansvar forutsatter att skada har orsakats av fel i formedlings-
foretagets verksamhet.

Med avseende pa ansvar gentemot uppdragsgivarens motpart ar det fraga om
skadestandsansvar. Ansvar i enlighet med Férmedlingslagen och Foérmedlingsrorelselagen
bars av formedlingsforetaget och formedlingsforetagets ansvariga forestandare. | hogsta
domstolens prejudikat har man tagit den standpunkten att en arbetstagare inte ar
skadestandsansvarig gentemot tredje parter om hans eller hennes vallande har yttrats
endast i form av uppfylining av arbetsgivarens avtalsforpliktelser.

Fast egendom som &r avsedd att anvandas som makars gemensamma hem far inte
dverlatas utan makes/makas tillstand. Tillstand fordras dven om &aktenskapsratt har
uteslutits.

| enlighet med Jordabalken 2:121 ar utgangspunkten den, att besittning 6vergar till koparen
omedelbart efter kdpet, ifall annat inte har avtalats om. Separat bindande avtal med
avseende pa besittning av fastighet kan ingas (Jordabalken 2:9.1).
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FRAGA 5

a) Hasse A:s inbjudan rérde utvardering av bostad. Eftersom uppdragsavtal har gjorts (avvikande
tjanst an vad inbjudan avsag), ar det friga om hemfdérsaljning som avses i kap. 6, 3 § i
Konsumentskyddslagen. Ville bor ha éverlamnat hemférsaljningshandlingar till Hasse. | enlighet
med kap. 6, 20 § i Konsumentskyddslagen &r avtalet inte bindande for konsumenter ifall
hemférsaljningshandlingar inte har éverlamnats. Konsumenters rétt att annullera hemférsaljning
raknas fran datum d& hemforsaljningshandlingen har mottagits. Aven om Ville hade éverlamnat
en sadan annullerade Hasse avtalet inom den tidsbegransning som foreskrivs i kap. 6, 8 § i
Konsumentskyddslagen och Ville kan inte pa ndgot satt vadja till avtalet. Hasse har inte haft
nagon som helst nytta av avtalet och han ar darfor inte tvungen att ersatta Villes kostnader
(Konsumentskyddslagen 6:23).

b) I enlighet med kap. 5, 3 § i Lagen on bostadskodp har bostadens agare ratt att vadja till
bestammelserna i kap. 4 rérande fel i nybyggd bostad i Lagen om bostadskdp gentemot
bostadens séljare som avses i kap. 4, 1 § (bostadens forsta séljare), &ven om han eller hon har
kopt bostaden av en tredje part. S&dant forsta saljares ansvar begransas inte ens efter den forsta
arsbesiktningen endast till grova fel. Sa ansvarar P & P Oy for reparation av byggfel under en
ansvarsperiod pa 10 ar i enlighet med kap. 4, 40 § i Lagen om bostadskop.

c) | enlighet med kap. 6, 11 §, punkt 1) i Lagen om bostadskdp foreligger fel i begagnad bostad om
den inte motsvarar vad som kan anses avtalat om och i enlighet med punkt 2) ifall bostaden inte
motsvarar sadan av saljaren given information som sannolikt har paverkat kopbeslutet. |
foreliggande fall motsvarar den marknadsféringsinformation som lamnats om bostaden inte vad
som har avtalats med avseende pa avtalat golvmaterial. Informationen ar vasentlig, eftersom
parkettgolv anses vara vardefullare an laminatgolv. Parkett ar ocks& mera langlivat som material
eftersom ytan kan slipas. | bostaden foreligger fel som saljaren ansvarar for. Eftersom det ar fraga
om en gammal bostad ar prisnedséttning en naturlig 16sning. Férmedlaren har varit beréattigad att
lita pa den information han eller hon har fatt av séljaren, sa for formedlarens del foreligger inget
fel.

d) Dodsboet samforvaltas av delagarna. Formedlaren maste sékerstélla att delagaren har ratt att
representera boets dvriga delagare. Av samtliga delagare i boet kravs skriftlig fullmakt. Boets
delagare framgar ur slaktutredning (obruten kedja av ambetsbevis for den avlidne fr.o.m. 15 ars
alder) eller av magistraten bekréaftade uppgifter om delagare i boet (bouppteckning).

e) lenlighet med 6 § i Lagen om bostadsaktiebolag ansvarar aktielagenhetens nya &gare vid sidan
om den tidigare agaren for av den tidigare agaren forsummade bolagsvederlag for en tid pa tre
manader fore aganderatten Gvergick till den nya dgaren. Képaren ar skyldig att betala vederlagen
for juli, augusti och september till bostadsaktiebolaget och han eller hon har ocksa ratt att fordra
att den tidigare agaren ersatter honom eller henne for dessa. Svar som byggde pa kap. 3, 7 § i
Lagen om bostadsaktiebolag (1599/2009) som trader i kraft den 1 juli 2010 godkandes likasa. Har
foreskrivs att den nya dgarens ansvar maximalt ska motsvara det sammanlagda beloppet av
bolagsvederlag for den manad under vilken dganderatten évergick samt omedelbart féregaende
fem manader. Den nya dgaren ansvarar dock inte fér sddana av den tidigare dgaren forsummade
bolagsvederlag eller avgifter som inte finns upptagna i disponentbeviset och som har forfallit till
betalning vid tidigare tidpunkt &n den d& disponentbeviset ar daterat.
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FRAGA 6 Namn Personbeteckning
OBS! Fraga 6 omfattar tva sidor.

Besvara fragan pa provpapperet genom att anteckna ett kryss i parentesen framfor det
korrekta alternativet. | varje underpunkt (a-j) kan det finnas 0-4 korrekta alternativ. For varje
underpunkt ges en poang endast da svaret ar fullstandigt korrekt.

a) Om disponenten inte pa begaran av formedlingsrorelsen ger sadan utredning som
utarbetats inom bolaget t.ex. om rérens skick

() kan objektet inte saljas.

(x) ska uppdragsgivaren underrattas om saken.

(x) ska koparna i forsaljningsbroschyren informeras om saken och om dess betydelse.
() ska utredningen med stéd av en talan kravas av disponenten.

b) Férmedlingsrorelsen ska se till att

(x) det utarbetas ett skriftligt dokument 6ver kdpanbudet och dess villkor.

(x) anbudsgivaren innan anbudet tas emot informeras om att férmedlingsrorelsen redan har
tagit emot ett annat kopanbud angaende objektet.

() formedlingsrorelsen tar emot ett nytt kdpanbud som ar férenat med handpenning forst
efter att ett tidigare képanbud som innefattat handpenning har forkastats.

() ett nytt kdpanbud inte tas emot om férmedlingsrorelsen redan har tagit emot ett
képanbud som ar forenat med standardersattningsvillkor och som inte annu har férkastats.

c) Beteckningen fastighetsmaklare far anvandas

(x) av den som avlagt fastighetsméaklarexamen och som &r anstalld hos en
formedlingsrorelse.

(x) av den som avlagt fastighetsméaklarexamen och som &r anstalld hos ett byggforetag.
() av den som &r anstalld som forsaljningsrepresentant hos en férmedlingsrorelse.

() bara av den ansvarige forestandaren, om denne har avlagt fastighetsméaklarexamen.

d) D& formedlingsrorelsen tar emot ett anbud som ar férenat med handpenning, ska den se
till att

(x) det utarbetas ett skriftligt dokument 6ver kdpanbudet och dess villkor.

(X) uppdragsgivaren sa snabbt som mojligt informeras om anbudet.

(x) handpenningen forvaras pa formedlingsrorelsens kundmedelskonto.

() objektet under den tid ett anbud som ar férenat med handpenning &r gallande endast
forevisas for sddana koparkandidater som ar beredda att betala mer for objektet an vad som
erbjudits i det aktuella anbudet.

e) De personer som hor till delagarna i ett dodsbo framgar pa ett tillforlitligt satt

() av det bouppteckningsinstrument som registrerats vid tingsratten.

() av det bouppteckningsinstrument som granskats av skatteverket.

(x) av det bouppteckningsinstrument vars delagarforteckning har faststéllts av magistraten.
(x) av det fortydligande av lagfart som beviljats i dodsboets namn i samband med forséaljning
av en fastighet.
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f) Enligt lagen om bostadsaktiebolag

(x) overgar ansvaret for vederlagen pa koparen vid den tidpunkt d& aganderatten Gvergar.
(x) kan koparen ibland bli tvungen att ansvara for saljarens obetalda bolagsvederlag.

() kan saljaren och koparen i kopebrevet avtala om séttet for betalning av vederlagen pa ett
sadant satt som ar bindande ocksa for bostadsaktiebolaget.

() overgér ansvaret for betalning av vederlagen alltid vid den tidpunkt da besittningsratten
overgar.

g) De varderingsmetoder som anvands allmént &r

(x) omkostnadsvardemetoden.

(x) saluvardemetoden.

() beskattningsvardemetoden.

() Jakobsen-Sdrensens multivariabelmetod.

h) Konditionsgranskningsrapporten

() befriar séljaren fran ansvaret for alla fel om képaren har tagit del av rapporten.

(x) befriar saljaren fran ansvaret fér de fel som har namnts i granskningsrapporten om
koéparen har tagit del av rapporten fére kdpbeslut.

() kan ges till kdparen efter kopet, om séljaren har varit narvarande vid granskningen.
() behdvs vara om man har fér avsikt att anvanda klausuler om ansvarsbefrielse.

i) Den redogorelsebilaga som hor till uppdragsavtalet

(x) innefattar den information som uppdragsgivaren gett.

() kan i efterhand kompletteras pa basis av dokumentation ifall det &r nagot
uppdragsgivaren inte kanner till.

() ar formedlingsrorelsens kontrollista for uppgifter om bostaden, som ifylls av
formedlingsrorelsens representant.

(x) ska forvaras fem ar efter att uppdragsavtalet I16pt ut.

j) | ett bostadsaktiebolag

() har en delagare obegransad ratt att géra andringar pa sitt gardsomrade.

(x) far en delagare gora andringar pa sitt gardsomrade om &ndringarna inte orsakar bolaget
eller andra delagare olagenhet och delagaren enligt bolagsordningen forfogar 6ver omradet.
() far en delagare gora vilka som helst andringar pa sitt gardsomrade och bolagsstamman
eller styrelsen kan inte uppstélla nagra begransningar for andringar av gardsomradet, om
delagaren enligt vedertagen praxis forfogar 6ver gardsomradet, aven om det inte i
bolagsordningen faststallts att omradet ar sadant som en delagare forfogar over.

() har en delagare alltid ratt att fritt gora planteringar.



