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Namnden fér maklarprov

FASTIGHETSMAKLARPROVET 10.5.2014

Las dessa anvisningar innan provet borjar.

Svara med tydlig handstil.
Ge en motivering till svaret pa varje fraga. Enbart paragrafhanvisningar racker inte.

e Svaren pa uppgifterna 1-4 ska skrivas pa separata svarspapper (rutpappersark).
Namnden rekommenderar att langden pa varje svar omfattar en A4-sida. Den ovillkorli-
ga Ovre gransen utgors av tva sidor per uppgift. Den del av svaret som Gverstiger
detta lases inte. Maximipodngantalet for varje uppgift ar 10 poang.

e Svaren pa uppgifterna 5A och 5B ska skrivas i det svarsutrymme som finns pa
uppgiftspapperet. Maximipodngantalet fér vardera uppgiften ar 5 poang.

e Uppgift 6 ar en flervalsuppgift, som besvaras genom att de ratta alternativen kryssas
for pa uppgiftspapperet. Maximipoangantalet for denna uppgift &r 10 poang.

Kom ihag att returnera svarspapperen for alla uppgifter. Deltagarens namn och person-
beteckning och uppgiftsnummer ska tydligt antecknas pa varje svarspapper.

| provet ar det tillatet att anvanda FINLANDS LAG, sartryck av forfattningar samt l6sex-
emplar som hor till forfattningssamlingen (endast sadant material som innehaller forfatt-
ningstext antingen i original eller som kopia). Det anvanda materialet granskas senast nar del-
tagaren avlagsnar sig fran provtillfallet.

Mobiltelefonerna ska vara avstangda under hela provtillfallet.

Efter att provresultaten faststallts informeras varje provdeltagare personligen om resultatet ge-
nom ett brev som sénds pa den adress som han eller hon har uppgett i samband med sin an-
malan. Den vars prestation blivit underkéand far i samband med informationen om resultatet an-
visningar for begaran om omprévning.

Information om provresultaten ges inte per telefon. En forteckning éver dem som avlagt ett
godkant prov offentliggors pa adressen www.keskuskauppakamari.fi. Resultaten offentliggors
tidigast under vecka 26.

Foljande maklarprov ordnas 15.11.2014.

VAND INTE SIDA INNAN DU HAR FATT TILLATELSE TILL DET!
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Uppgift 1

Du arbetar som fastighetsmaklare i Tammerfors stad. Idag far du bestk av Maija och hennes tva
fullvuxna barn Sirkka och Pekka. Maija berattar foljande for dig:

"Jag kOpte ar 2006 en aktielagenhet i Tammerfors innerstad tillsammans (¥2 och %2) med min se-
dermera avlidne make Risto. Kipesumman jamte kostnader uppgick till 250 000 euro. Vi anvande
lagenheten som var stadigvarande bostad och jag bor fortfarande kvar i den. Vara barn har aldrig
bott i lagenheten.

Risto dog ar 2011. Vi har inte annu forrattat avvittring eller arvsskifte. Vi har for avsikt att forst salja
den namnda lagenheten och vissa andra foremal som hor till kvarlatenskapen och forst darefter
forratta avvittring och arvsskifte.

Vid arvsbeskattningen efter Ristos dod varderades lagenheten till 400 000 euro. Eftersom jag bod-
de kvar i lagenheten, avdrogs vid arvsbeskattningen i enlighet med 3 kap. 1 a § 2 mom. i arvdabal-
ken 50 000 euro som varde for ankans boenderatt.

Vi har nu beslutat salja bostaden eftersom jag ska flytta till ett servicehus. Vi ger dig i uppdrag att
formedla bostaden. Vi utgar fran att bostadens forsaljningspris kommer att uppga till 500 000 euro.
Vi har avtalat om att bostadens kdpesumma ska férdelas pa féljande sétt mellan oss:

Jag, Maija, far for forsaljningen av den halva av bostaden som ar i min ago 250 000 euro och dar-
utdver 60 000 euro som ersattning for boenderatten. Sirkka och Pekka far aterstoden, dvs.
190 000 euro.

Redogor for oss for hur bostadens Overlatelsevinst beskattas, om vi antar att den andel av képe-
summan som tillfaller oss, dvs. séljarna, uppgar till det namnda beloppet pa 500 000 euro.”

Vad svarar du Maija, Sirkka och Pekka?
Utarbeta ditt svar sa att du granskar varje del av kopesumman for sig: 250 000 euro, 60 000 euro

och 190 000 euro. Presentera en sarskild berékningsformel for dverlatelsevinsten for var och en av
dessa summor och motivera kortfattat hur var och en av summorna behandlas vid beskattningen.

| svaret behdver du inte beakta andra poster som hanfor sig till berdknandet av vinsten (t.ex. mak-
lararvodet) &n de som namnts ovan i uppgiften.
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Uppgift 2

Fastighetsformedlingsrorelsen V hade ingatt ett uppdragsavtal med ekonom Eero E angaende
forsaljningen av Eero E:s bostadslagenhet (3r + k + bastu). Formedlingsarvodet faststalldes i avta-
let till 2,5 % av forsaljningspriset.

Under den forsta visningen upptackte méaklaren att det fanns en dubbelsang i sovrummet. Makla-
ren forhorde sig darmed om Eero E:s civilstand. Det framgick att Eero var gift med Eija E. Eero
visade emellertid upp ett aktenskapsférord av vilket det framgick att Eija inte hade giftorétt i den
bostad som var i Eeros &go. V var nojd, eftersom man ater slapp en del pappersarbete da man inte
behovde skaffa makans samtycke till forsaljningen.

Kosmetolog Kirsi K gav ett anbud for bostaden. Enligt anbudet skulle hon betala 80 000 euro kon-
tant for bostaden och som en del av kdpesumman overlata den enrummare som hon hade i sin
ago och vars varde uppgick till 125 000 euro. Dessutom skulle Kirsi K ata sig ansvaret for det bo-
lagslan pa 22 300 euro som hanforde sig till bostadsaktierna. Méklaren ansag att det var ett bra
anbud, men betonade emellertid att affaren skulle underlattas ifall Kirsi K skulle inga ett uppdrags-
avtal med V betraffande sin enrummare. Kirsi K férundrade sig 6ver detta eftersom Eero E skulle
fa bostaden i utbyte. V konstaterade att det var fraiga om normal kutym inom branschen. Kirsi K
undertecknade déarmed uppdragsavtalet.

Eero E ansdag att det var ett bra anbud, eftersom han hade for avsikt att inleda smaskalig bostads-
placeringsverksamhet, och han godkande saledes anbudet.

Affaren genomfordes och V sande Eero E en faktura pa 5 125,00 euro och Kirsi K en faktura pa
3 125 euro for sitt formedlingsarvode. Bada betalade arvodet, men bérjade senare ifragasatta om

faktureringen hade gatt korrekt till.

Ge motiverade svar pa foljande fragor som Eero, Kirsi och Eija staller:

a) Eero funderar pa vad Eija ar sur 6ver, Eero agde ju ensam bostaden och dessutom har de
ett aktenskapsforord. Eller finns det nagot som maklaren latit bli att beratta?

b) Eija forundrar sig a sin sida 6ver om Eero sa dar bara kan salja deras hem. Vad kan hon
gora?

C) Eero forundrar sig ocksa 6ver formedlingsarvodets belopp. Han fick ju fatt 80 000 euro i
pengar. Borde inte férmedlingsarvodet ha beraknats pa grundval av detta belopp?

d) Kirsi borjade undra 6ver varfor formedlingsavtalet behévdes och om hon verkligen var

tvungen att betala férmedlingsarvodet?
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Uppgift 3

A har gett er i uppdrag att salja ett outbrutet omrade av sin lagenhet X. Det outbrutna omradet ar
belaget pa ett omrade som anvisats for byggande med beteckningen AT (byomrade) i den delge-
neralplan med réattsverkningar som godkéants ar 20009.

B ar intresserad av att kdpa det outbrutna omradet for att bygga ett egnahemshus dar. Av C, som
ager ett egnahemshus i narheten, fick B hora att ett projekt for grundande av ett avloppsvattenan-
delslag pagar pa omradet. B uppgav dock for C att B sjalv kommer att avgora saken for sin fastig-
hets del. Fére kopet 6nskar B emellertid fa svar pa foljande fragor:

1) Vilka av de tillstand som avses i markanvandnings- och bygglagen behdvs och vilken
myndighet beviljar tillstdnden?
2) Det outbrutna omradet ligger pa 300 meters avstand fran en allman vag och dit leder en

privat vag som finns pa det omrade som hér till lagenheten X. Hur ska B fa en behovlig
forbindelse till den allméanna vagen och blir B tvungen att betala nagon person ersattning
for denna ratt?

3) | vilken lag regleras anordnandet av fastighetens avioppsvattenhantering och kan B av-
gora avloppsvattenfragan enligt sin egen vilja, utan att bry sig om de andras planer?
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Uppgift 4

Det lilla lokala byggforetaget Rakennusliike Kb kopte for ett par ar sedan lagenheten Sipila (fastig-
hetsbeteckning 593-417-2-36) vid en sjostrand och har fatt sex byggplatser planlagda for lagenhe-
ten. Foretaget har for avsikt att etappvis bygga en fritidsbostad pa var och en av lagenhetsande-
larna, i den takt de blir salda. Det akta paret Kiuru star nu i berdd att kopa den forsta 1/6 andelen
av lagenheten Sipila av byggforetaget och behdver anlita en fastighetsférmedlingsrorelses sakkun-
skap for att kopet och dess finansiering, inklusive sékerhetsarrangemangen, ska bli skétta i enlig-
het med lag. Paret Kiuru dnskar att fastighetsformedlingsrorelsen utarbetar kbpebrevet och dvriga
eventuella avtal, med beaktande av foljande omstandigheter:

Lagenhetens lagfartsbevis: Byggforetaget Rakennusliike Kb har beviljats lagfart for lagenheten
Sipila (fastighetsbeteckning 593-417-2-36). Kopet genomfdrdes 15.1.2012.

Lagenhetens gravationsbevis: Lagenheten belastas av en fastighetsinteckning pa 50 000 euro,
vars formansratt hanfor sig till 2.6.2012. Pantbrevet innehas av banken Pankki Abp.

Lagenhetens fastighetsregisterutdrag: Styckningen av det outbrutna omradet lamnades darhan
3.3.2013. Till lagenheten hanfor sig vagservitut och ett servitut for en batplats till forman for grann-
fastigheten, samt ratt till samfallda vattenomraden.

Paret Kiuru forutsatter att de i samband med kopet av 1/6 av lagenheten far den byggplats jamte
mark pa udden av lagenheten Sipila som de valt ut och att de far bygglov uttryckligen fér denna
plats. Dessutom maste de fa anvanda det kopta objektet som sékerhet for den byggkredit de for-
handlat om med banken. Byggforetaget har meddelat paret Kiuru att ett féravtal om fastighetskép
redan har ingatts betraffande den intilliggande lagenhetsandelen och att ett omrade pa lagenheten
ar avsett att forvaltas gemensamt av alla lagenhetsandelarnas kopare.

Lagg fram ett motiverat stallningstagande till vilka avtal som ska ingas och vilka omstandigheter
som sarskilt ska uppmarksammas i avtalen och i samband med de registreringar som ska skétas
darefter, sa att kunden kommer i atnjutande av sina rattigheter ocksa med tanke pa det planerade
byggande som kommer att ske etappvis.
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Uppgift 5 A

OBS! Svaren pa fragorna 5 A och 5 B ska skrivas direkt i det svarsutrymme som finns pa uppgifts-
papperet. Den Overstigande delen lases inte. Uppgiftspapperen 16sgors fran varandra da svaren
lamnas in. Maximipoangantalet fér uppgift 5 A ar 5 poang och maximipoangantalet fér uppgift 5 B
ar 5 poang. Kom ihag att svara direkt pa uppgiftspapperet!

Maija Myyja har 1.4.2014 salt sin tvda pa 56 m2 och sitt garage pa 16 m2 i husbolaget As Oy Au-
ringonvalo till Olli Ostaja. Enligt kdpebrevet uppgick képesumman till sammanlagt 80 000 euro,
varvid tvaans pris var 70 000 euro och garagets pris 10 000 euro. Aganderatten till aktierna 6ver-
gick vid tidpunkten for kdpet och i aktiebreven finns en transportanteckning. Bolaget har en inl6s-
ningsklausul. Olli Ostaja ar inte aktieagare i As Oy Auringonvalo. Bolaget informerades om kdpet
4.4.2014 och underrattade aktieagarna om kopet 10.4.2014.

Inlésningsklausulen i bostadsaktiebolaget As Oy Auringonvalos bolagsordning lyder enligt féljande:

D& aganderatten till garageaktier 6vergar har bolagets aktieagare inlosningsratt enligt
féljande:

Inlésningsratten galler alla slags dverféringar av aganderatten. Inldsningsratt férelig-
ger dock inte om aktierna Gverférs till ndgon av bolagets aktieagare. Alla aktier som
hor till samma aktiegrupp maste lésas in.

Da garageaktier overfors till en ny dgare, ska bolagets styrelse omedelbart underrat-
tas om saken.

Styrelsen ska skriftligen underratta aktieagarna om aktiedverlatelsen inom en vecka
efter att styrelsen har informerats om saken. Underréattelsen ska innehdlla information
om:

1. 6verlatarens och Overlatelsetagarens namn,

2. den dag da ett inlosningsansprak senast ska framstéllas och

3. kdpesumman eller ndgot annat 6verenskommet vederlag.

Den skriftliga underréattelsen ska tillstallas aktieagarna pa den adress som de uppgett
till bolaget.

Ett inlosningsansprak ska framstallas skriftligen till bolagets styrelse inom tre veckor
efter att styrelsen har informerats om aktiedverlatelsen. Inlésningspriset ska erlaggas
till bolaget senast en vecka efter att tidsfristen for framstallandet av inlésningsansprak
har 16pt ut eller, om inldsningspriset inte har faststallts till ett bestamt belopp, frén den
tidpunkt da inlésningspriset faststalldes.

Inlésningspriset utgors av kdpesumman eller, om kdpesumman inte har faststallts, av
aktiernas gangse varde. Om fler &n en inlésningsberattigad aktieagare vill bruka sin
inlésningsratt, l6ser styrelsen saken genom lottning.

Styrelsen sammantrader i dag (10.5.2014). Ta stallning till om féljande inlésningsansprak ar
korrekta med stdd av bolagsordningen och lagen om bostadsaktiebolag.
e Aktiedgaren Lasse har 30.4.2014 tillstallt bolaget ett inlosningsansprak och samma dag be-
talat in inlosningspriset 10 000 euro pa bolagets konto.
e Aktiedagaren Reijo har 11.4.2014 tillstallt bolaget ett inlosningsansprak och meddelat att han
kommer att betala inlosningspriset till bolaget efter att styrelsen har utfért lottningen mellan
aktiedgarna. Enligt lagen har betalningstiden inte &nnu l6pt ut.

Redogo6r ocksa for vem som hade rétt att delta i bolagsstamman och foretrada de salda ak-
tierna vid As Oy Auringonvalos bolagsstamma 25.4.2014? Ange vem som ar skyldig att be-
tala bolagsvederlaget for april till bolaget?

Skriv dina svar pa nasta sidan och motivera svaren! VAND!
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Uppgift 5 A Namn
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Uppgift 5B Namn Personbeteckning

Maija Myyja och Olli Ostaja har ingatt ett avtal om kdp av den tvaa pa 56 m2 i husbolaget Asunto
Oy Auringonvalo som &gs av Maija M ensam. Du fungerar som méklare vid kdpet. Enligt uppgifter
fran Ismo Isannditsija har salda lagenheter under den senaste tiden inlosts i bolaget med stod av
den inlosningsklausul som finns i bolagsordningen. Lasse Lunastaja har ocksa i detta samman-
hang uttryckt att han har for avsikt att framstalla ett inldsningsansprak.

Vilka skyldigheter har formedlingsrorelsen i forhallande till de olika parternai anslutning till
en eventuell inldsning?

OBS! Svaren pa fragorna 5 A och 5 B ska skrivas direkt i det svarsutrymme som finns pa uppgifts-
papperet. Den Overstigande delen lases inte. Uppgiftspapperen [6sgors fran varandra da svaren
lamnas in. Maximipo&ngantalet fér uppgift 5 A ar 5 poang och maximipoéngantalet fér uppgift 5 B
ar 5 poang. Kom ihag att svara direkt pa uppgiftspapperet!




Uppgift 6 Namn Personbeteckning

1)
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Besvara uppgiften p& provpapperet genom att anteckna ett kryss i rutan framfor det korrekta al-
ternativet eller de korrekta alternativen. | varje numrerad underpunkt kan det finnas 0-4 korrekta
alternativ. Anteckna inget annat an ett kryss framfor det riktiga eller de riktiga alternati-
ven. Svarsalternativen far alltsd inte kompletteras med egen text. Uppgiften omfattar tva
sidor. Uppgiftspappret l6sgors da svaren lamnas in.

Om formedlingsrorelsen inte erhaller nagot energicertifikat trots att rorelsen begart det och
det enligt lagen ska finnas ett sddant angaende objektet i fraga,

a) kan objektet inte saljas eller hyras ut.

b) ska uppdragsgivaren informeras om saken och dess betydelse.

c) ska kdparna och hyrestagarna informeras om saken och dess betydelse.

d) kan man i annonsen ange energiklass H for objektet.

2)

Beteckningen hyreslagenhets- och hyreslokalsméaklare far anvandas

a) av den som avlagt fastighetsmaklarprovet och som ar anstélld hos en férmedlingsrorelse.

b) av den som avlagt fastighetsméklarprovet och som ar anstélld hos ett byggforetag.

¢) av den som avlagt juris kandidatexamen och som &ar anstélld hos en férmedlingsrorelse.

d) endast av den ansvarige forestandaren for en formedlingsrorelse som formedlar hyresla-
genheter och hyreslokaler.

3)

Foérmedlingsrorelsen ska

a) i enlighet med god formedlingssed alltid ta emot alla képanbud.

b) férvara mottagen handpenning pa sitt kundmedelskonto.

c) se till att det utarbetas ett skriftligt dokument 6ver kdpanbudet och dess villkor.

d) se till att anbudsgivaren innan dennes anbud tas emot informeras om saken ifall formed-
lingsrorelsen redan har fatt ett annat kopanbud angdende objektet.

4)

Uppdragsavtalets redogorelsebilaga, som undertecknats av uppdragsgivaren,

a) innehaller de uppgifter som uppdragsgivaren gett om objektet.

b) kan i efterhand kompletteras pa basis av dokumenten ifall det finns nagot uppdragsgivaren
inte kanner till.

c¢) ar formedlarens kontrollista for uppgifterna om bostaden och ifylls av férmedlingsrorelsens
representant.

d) ska forvaras 5 ar efter att uppdragsavtalet upphort.

5)

For att kop ska vara jamforbara kravs det enligt saluvardemetoden

a) att kbpen inte ar slaktkop.

b) att kopen har ingatts under de 3 senaste manaderna.

c) att képeobjekten &r belagna pa samma omrade.

d) att det finns minst 7 jamforelsekop.

VAND!




6)
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Enligt lagen om bostadsaktiebolag

a) hor det ingardade gardsomrade som finns i anslutning till varje radhuslagenhet till Iagenheten
och dessutom det ingardade gavelomradet till gavellagenheten.

b) ar en aktiedgare skyldig att underratta bolaget om ett fel som han eller hon upptackt i elspisen
(ifall det inte finns bestdmmelser om saken i bolagsordningen).

c) ar en aktieagare skyldig att pa egen bekostnad reparera fel i den s.k. flottérventilen i toalettens
vattenbehallare (ifall det inte finns bestammelser om saken i bolagsordningen).

d) svarar bolaget for underhallet av en bastu som i efterskott byggs i en lagenhet, pa grundval av
att bolaget beviljat tillstand till byggandet av bastun.

7

Formedlingsrdrelsen ska forvara

a) hyresavtal for affarslagenheter som formedlingsrérelsen formedlat i 5 ar efter att uppdragsavta-

let upphort.

b) hyresavtal fér bostadslagenheter som férmedlingsrérelsen férmedlat, men inte hyresavtal for

affarslagenheter.

c) uppdragsavtal i 3 ar efter att kundférhallandet upphort.

d) uppdragsavtal i 5 ar efter att uppdraget avslutats.

8)

Bostadsutrymmenas yta, som enligt férordningen om uppgifter som skall lamnas vid marknadsfo-
ring av bostader ska uppges vid marknadsféringen,

a) &r densamma som vaningsytan.

b) ar alltid densamma som byggnadsytan.

¢) ar alltid densamma som lagenhetsytan.

d) har faststéllts i standarden SFS 5139.

9)

En aktielagenhets yta ska matas och antecknas som lagenhetsyta i bostadsaktiebolagets bolags-
ordning

a) i alla bostadsaktiebolag.

b) endast i bolag som grundats efter 1.7.2010 eller i bolag vars bolagsordning har andrats efter
den ndmnda tidpunkten.

c) endast i bolag som registrerats efter 1.1.1992.

d) endast i bolag som registrerats efter 1.1.1972.

10)

Enligt den lagstiftning som galler formedlingsrérelser

a) ska férmedlingsrorelsen ha en ansvarsforsakring.

b) ska férmedlingsrorelsen ha lika manga ansvariga forestandare som verksamhetsstéllen.

c¢) ska formedlingsrérelsens anstallda ha tillracklig yrkeskunskap.

d) ska férmedlingsrorelsen ha en rattsskyddsforsakring.




