AFM-provet 12.11.2016

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 1-5 ska skrivas pa separata svarspapper (rutpappersark).

Namnden rekommenderar att langden pa varje svar omfattar hogst en A4-sida. Den
ovillkorliga Ovre gransen utgors av tva sidor per uppgift. Den del av svaret som
Overstiger detta lases inte. Maximipoédngantalet for varje uppgift &r 10 poang.

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

Kom ihdg att returnera svarspapperen for alla uppgifter. Provdeltagarens namn och
personbeteckning samt uppgiftens nummer ska tydligt antecknas pa varje svarspapper.

| provet ar det tillatet att anvanda FINLANDS LAG, sartryck av forfattningar samt [6sexemplar
som hor till forfattningssamlingen (endast material som innehdller forfattningstext antingen i
original eller som kopia). Det anvanda materialet granskas senast nar deltagaren avlagsnar sig fran
provtillfallet.

Mobiltelefonerna ska vara avstangda under hela provtillféllet.

Efter att provresultaten faststéllts informeras varje provdeltagare personligen om resultatet genom
ett brev som sands pa den adress som han eller hon har uppgett i samband med sin anmalan. Den
vars prestation blivit underkand far i samband med informationen om resultatet anvisningar for
begaran om omprévning.

Information om provresultaten ges inte per telefon. En forteckning 6ver dem som avlagt ett godké&nt
prov offentliggors pa adressen www.keskuskauppakamari.fi. Resultaten offentliggors tidigast
under vecka 52.

Foljande maklarprov ordnas 22.4.2017.

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

A) Far en formedlingsrorelse betala tipsarvode till en person vars tips leder till att ett uppdragsavtal

ingas eller till att formedlingsarvode betalas?

B) Nar ska en formedlingsrorelse identifiera sin kund och vad grundar sig denna skyldighet pa? Vilka

personer ar formedlingsrorelsen skyldig att identifiera?

C) Vad avses med en faktisk formanstagare inom fastighetsformedlingsverksamheten? Hur kan en

faktisk formanstagare identifieras?

D) N&r ar en formedlingsrorelse skyldig att gora en anmalan om en tvivelaktig affarstransaktion?

(Namn minst tva situationer.) Till vem ska anmalan goéras?

Ge ett motiverat svar pa varje fraga.
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Uppgift 2

A)

B)

Din van Matti vill hyra ut den investeringslagenhet som han nyss képt. Redogor for Matti med
tanke pa i vilka situationer en sakerhet kan stéllas, hur stor sakerheten kan vara och till
forman for vem den kan stallas. Kan avtalet havas ifall den avtalade sakerheten inte stalls?

Ar det mojligt att anvanda sakerheten for betalning av hyra?

Din van Ville vander sig till dig och ber om rad. Ville har nyss kopt en aktielagenhet i As Oy
Hulina. Enligt bolagsordningen ar lagenheten 80 kvadratmeter stor och omfattar fyra rum och
kok samt balkong. Ville har just utexaminerats som munhygienist och tankte inleda sin praktik
genom att anvanda ett av sovrummen som mottagningsrum for sina kunder. Villes tillforlitliga
juristvan Maija har dock varnat Ville for att husbolaget pa grund av dylik
mottagningsverksamhet kan ta hela Villes lagenhet i sin besittning och for att Ville i detta fall

inte langre ens kan bo kvar i lagenheten. Vilka rad ger du Ville?
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Uppgift 3

1. A sdljer en fastighet till B. Du fungerar som fastighetsmaklare vid kopet. Kopebrevet
undertecknas 21.12.2016. B betalar i samband med kdpslutet 21.12.2016 A 20 000 euro av den
totala kOpesumman, som &ar 300 000 euro. Enligt kopebrevet Overgar &gande- och
besittningsratten till B da B i enlighet med kopebrevets villkor 15.1.2017 betalar den aterstaende
kopesumman, dvs. 280 000 euro. B betalar i enlighet med avtalet den aterstaende kopesumman
15.1.2017. For A uppkommer det beskattningsbar forsaljningsvinst pa 40 000 euro vid

forsaljningen.

a) Som vilket ars inkomst raknas den namnda forsaljningsvinsten p& 40 000 euro vid

A:s beskattning? Svaret behdver inte motiveras, utan som svar racker ett

omnamnande av artalet (20xx).

b) Vilken dag ska B senast betala 6verlatelseskatten for kopet for att B inte ska paforas
nagra paféljder for drojsmal i samband med betalningen av skatten? Svaret behdéver

inte motiveras, utan som svar racker ett omnamnande av datumet (x.xX.20xx). | svaret

behover man inte beakta huruvida det ar frdga om en vardag eller en dag som

eventuellt infaller under ett veckoslut eller ndgon annan helg.

c) Hur stort ar beloppet av den éverlatelseskatt som B ska betala? Svaret behover inte

motiveras, utan som svar racker ett omnamnande av skattens belopp (skatten ar x

£).

2. Ett byggféretag séljer aktier som beréattigar till besittning av en aktielagenhet i ett bostadshus
som ar under byggnad (RS-nyproduktion) till A. Du fungerar som fastighetsméklare vid képet.
Kopebrevet undertecknas 21.12.2016. Aganderatten till bostadsaktierna dvergar till A 26.7.2017,
efter att A denna dag betalat den sista raten av kdpesumman. Besittningsratten 6vergar till A
1.8.2017. A betalar alltsa i enlighet med avtalet den sista raten av kdpesumman 26.7.2017, och
flyttar in i lagenheten 1.8.2017.

Enligt kopebrevet ar kopesumman 140 000 euro, och den andel av bolagets 1dn som hanfor sig
till aktierna uppgér till 60 000 euro. Kopesumman och bolagslaneandelen uppgar alltsa
sammanlagt till 200 000 euro. Den byggnad som bostadsaktiebolaget ager ar belagen pa en
arrendetomt. Bostadsaktiernas kdpare kan enligt bostadsaktiebolagets bolagsordning betala sin

andel av tomtens inlésningspris till bostadsaktiebolaget vid vissa tidpunkter som anges i
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3.

bolagsordningen (det ar frdga om en arrendetomt med s.k. valfri inlésningsratt). Den andel av

tomtens inldsningspris som hanfor sig till A:s aktier &r 20 000 euro. A betalar i enlighet med

bolagsordningens bestdmmelse sin andel av tomtens inldsningspris (20 000 euro) till
bostadsaktiebolaget 26.7.2017.

a)

b)

Viken dag ska A senast betala 6verlatelseskatten for kopet for att A inte ska paféras
nagra paféljder for drojsmal i samband med betalningen av skatten? Svaret behéver

inte motiveras, utan som svar racker ett omnadmnande av datumet (x.x.20xx). | svaret

behover man inte beakta huruvida det ar frdga om en vardag eller en dag som

eventuellt infaller under ett veckoslut eller ndgon annan helg.

Hur stort ar beloppet av den Gverlatelseskatt som A ska betala? Svaret behover inte

motiveras, utan som svar racker ett omnamnande av skattens belopp (skatten &r x

£).

A sdljer sin fastighet till B for kdpesumman 200 000 euro. Du fungerar som fastighetsmaklare vid

kopet. Kopebrevet undertecknas 15.12.2016. Vem ar skyldig att betala fastighetsskatten for ar

2017, dvs. vem pafors skatten i de situationer som beskrivs nedan? Som svar vid varje punkt

racker ett omndmnande av den skattskyldige (A eller B).

a)

b)

| kopebrevet avtalas det att besittningsratten till fastigheten 6vergar till B 15.12.2016
och att B samtidigt ska betala en andel pa 20 000 euro av kopesumman. Enligt
kopebrevet Overgar &ganderatten till B forst da B betalar den aterstdende
kdopesumman pa 180 000 euro, vars betalningsdag avtalats till 10.1.2017. B betalar

den aterstdende kdpesumman i enlighet med avtalet.

| kopebrevet avtalas det att Aganderatten till fastigheten dvergar till B 15.12.2016 och
att B samtidigt ska betala en andel pa 180000 euro av kopesumman.
Besittningsratten overgar till B 10.1.2017, d& B i enlighet med kopebrevets villkor

ocksa ska betala den aterstaende kopesumman, dvs. 20 000 euro.

| kopebrevet avtalas det att 4gande- och besittningsratten till fastigheten Gvergar till
B 10.1.2017. B betalar en andel pa 20 000 euro av kdpesumman vid kopslutet
15.12.2016. Den aterstaende kopesumman (180 000 euro) betalas i enlighet med
kopebrevets villkor 10.1.2017.
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Uppgift 4

A och B har sélt sin bostad via formedlingsroérelsen V. Férmedlingsarvodet var 9 650 euro + moms.
Enligt anbudshandlingen gallande kopet skulle saljarna svara for bolagslaneandelen. Kopebrevet

(1.7.2016) innehdll for kdpesummans del féljande villkor: "Képesumman &ar 386 000 euro.”

Tre manader efter kdpet yrkar A och B pa att formedlingsrorelsen ska betala dem en erséattning pa
6 800 euro, eftersom husbolaget hade kravt att de skulle betala det bolagslan pa 6 800 euro som
belastade bostaden. A och B hade skyndsamt betalat bolagslanet for att undvika den dréjsmalsranta
pa 10 procent som husbolaget kravt och som skulle ha borjat lopa genast efter att kravet framstallts.
Formedlingsrorelsen vagrar dock betala ndgon ersattning. A och B svarar sjalva for att de gatt med
pa husbolagets krav. Dessutom borde A och B ha betalat laneandelen senast i samband med

kopslutet.

Fornarmade 6ver V:s forfarande vander sig A och B till dig for att du ska redogoéra fér deras

rattigheter.

Presentera din beddémning av V:s forfarande i samband med skétseln av formedlingsuppdraget.

a) Var A och B skyldiga att betala laneandelen till bolaget?
b) Ar bolagets krav pa& drojsmalsranta lagenligt?
c) ArV skyldig att ersatta bolagslaneandelen till A och B i form av skadestand?

d) Har A och B rétt till nagon annan gottgorelse?
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Uppgift 5

Paret A och B har under ett halvt ars tid férhandlat med séljarna C och D om kopet av en
egnahemshusfastighet som du formedlar. Det ar frdga om en tamligen stor tomt pa ett
detaljplaneomrade. Pa tomten finns redan ett egnahemshus, men med stéd av den outnyttjade
byggratten skulle det vara magjligt att bygga ocksa ett annat lite mindre egnahemshus pa tomten. Vid
marknadsforingen av tomten har du aven betonat denna outnyttjade byggrétt. Kdparna A och B har

haft i atanke att i sinom tid uppfora en byggnad pa den andra byggplatsen.

For tre veckor sedan godkande saljarna C och D det kdpanbud som A och B lagt fram. Som sékerhet
for anbudet betalades en handpenning som motsvarar 10 % av den slutliga kopesumman. En vecka
darefter ingicks ett foéravtal om fastighetskopet i Lantmateriverkets webbtjanst for fastighetshandel.
Som villkor for det slutliga kopet uppstalldes det att koparna A och B skulle fa finansiering for kopet.

Det slutliga kdpebrevet skulle enligt avtalet undertecknas tva veckor darefter.

A och B fick ett positivt lanebeslut fran sin bank, men tva dagar fore det planerade kdpslutet blev det
klart for dem att omradet omfattas av ett sadant byggforbud fér &ndring av detaljplanen som avses i
53 § 1 mom. i markanvandnings- och bygglagen. Utkastet till detaljplan har genomgatt en preliminar
behandling i stadsplaneringsnamnden och i detta sammanhang har den gata som Iéper invid tomten
breddats sa att den omfattar en del av den tomt som ar féremal for kopet. Ungefar 1/5 av tomtens

yta verkar bli gatuomrade.

Da detta blev klart for képarna A och B blev de tveksamma 6ver kdpet och ville dra sig ur det. C och
D anser emellertid att ett bindande kop redan har ingatts och att det inte &r maojligt att dra sig ur det.

1) Redog0r for parterna for hur ett bindande fastighetskop i allménhet uppkommer
och beddom pa denna grund huruvida koparna kan dra sig ur kopet pa basis av de
uppgifter som presenterats i det aktuella fallet. (5 p)

2) Redogor for parterna for vad den pagaende detaljplaneandringen innebar med
tanke pa tomtens framtida anvandning och hur detta ska beaktas i kopebrevet ifall

kopet i alla fall ingas. (5 p)
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Uppgift 6 Namn Personbeteckning

Uppgiften omfattar tva papper. Uppgiftspapperen [6sgors fran varandra da svaren lamnas in.

Besvara uppgiften pa provpapperet genom att anteckna ett kryss i rutan framfor det korrekta alternativet eller
de korrekta alternativen. Anteckna inget annat an ett kryss framfor det riktiga eller de riktiga alternativen.
Svarsalternativen far alltsa inte kompletteras med egen text.

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

1. Enligt den lagstiftning som galler férmedlingsrorelser

a) ska formedlingsrorelsen ha lika manga ansvariga forestandare som
verksamhetsstallen.
b) ska férmedlingsrorelsen ha en ansvarsforsakring.

c) ska formedlingsrorelsens anstallda ha tillrécklig yrkeskunskap.
d) ska formedlingsrdrelsen ha en rattsskyddsférsakring.

2. For att kopen ska vara jamfdrbara kravs det enligt handelsvardemetoden

a) att jamforelsekopen inte ar exekutiva auktioner.

b) att objekten ar belagna pa samma omrade.

c) att objekten &r av samma storleksklass.
d) att jamforelsekdpen tidsmassigt ar tillrackligt narliggande.

3. | ett kdpanbud som ber6r arrenderatt och en byggnad som finns pa en arrendetomt kan
anbudsgivaren pa ett bindande sétt forbinda sig

a) vid ett villkor som géller handpenning och eventuell forlust av handpenning

b) vid ett villkor som géller handpenning bara da képanbudet tas emot av en
formedlingsrorelse.

¢) vid betalning av standardersattning, ifall ersattningen motsvarar hégst 4 % av
képesumman.

d) endast vid att ersatta de kostnader som forberedandet av kdpet medfort.

4. Enligt god formedlingssed ska formedlingsrérelsen

a) skaffa ett nytt disponentsintyg da ett uppdragsavtal ingas betraffande en aktielagenhet
som ar féremal for forsaljning.

b) skaffa ett nytt disponentsintyg for en aktielagenhet som ar foremal for férsaljning ocksa
da uppdraget galler tills vidare och det forlopt tre manader sedan uppdragsavtalet
ingicks.

c) uppdatera disponentsintyget for en aktielagenhet som ar foremal for forsaljning sa att
intyget ar uppdaterat vid kopslutet, aven om det forlopt endast tva manader sedan
disponentsintyget skaffades.

d) alltid automatiskt ge disponentsintyget till alla som besoker lagenheten under en
visning.

VAND!
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5. Enligt lagen om bostadsaktiebolag

a) svarar aktieagaren for underhallet av toalettstolen.

b) svarar bolaget for underhallet av den bastu som byggts i en lagenhet i efterhand, pa
grundval av att bolaget gett tillstand till byggandet av bastun.

c) ar aktieagaren skyldig att pa egen bekostnad reparera den ursprungliga elspisen.

d) svarar bolaget for underhdllet av badrummets vattenisolering.

6. Vid marknadsforingen av bostader ska formedlingsrorelsen betréffande en lagenhet eller
byggnad som ar avsedd for boende uppge atminstone

a) vaningsytan.

b) bostadsutrymmenas yta.

c) lagenhetsytan.

d) byggnadsytan.

7. Du har till uppgift att formedla aktier som beréttigar till innehav av en affarslagenhet i ett
bostadsaktiebolag vars byggnad fardigstallts ar 1993. Pa kopet av aktierna tillampas

a) jordabalkens bestammelser.

b) kbplagens bestammelser.

c) bestammelserna i lagen om bostadskop.

d) konsumentskyddslagens bestammelser.

8. Ytan for varje aktielagenhet ska berdaknas och antecknas som lagenhetsyta i
bostadsaktiebolagets bolagsordning

a) i samtliga bostadsaktiebolag.

b) endast i bolag som grundats efter 1.7.2010 eller i bolag vars bolagsordning andrats
efter det ndmnda datumet.

c) endast i bolag som registrerats i handelsregistret efter 1.1.1992.

d) endast i bolag som registrerats i handelsregistret efter 1.1.1972.

9. Da hyresvarden ar uppdragsgivare, ar det mojligt att hos en konsumenthyresgast ta ut

a) det normala férmedlingsarvodet.

b) en skalig ersattning fér upprattande av hyresavtalet.

c) en ansokningsavgift for behandling av hyresbostadsansokningsblanketten.

d) en avgift pa hogst 100 euro for inhamtande av kreditupplysningar.

10. Vid ett fastighetskop

a) kan ett bindande féravtal ingas i Lantmateriverkets elektroniska handelssystem.

b) eliminerar konditionsgranskningsrapporten séljarens ansvar for dolda fel, ifall kdparen
tagit del av rapporten.

c) kan ett suspensivt villkor vara gallande i hogst tva ar.

d) 6vergar risken alltid vid den tidpunkt da besittningen overlats.




