CENTRALHANDELSKAMMAREN AFM-examen 16.11.2013 1(8)
Namnden fér maklarprov

FASTIGHETSMAKLARPROV 16.11.2013

Las dessa anvisningar innan provet borjar.

Svaren pa fragorna 1-5 ska skrivas pa skilda pappersark. Fraga 6 besvaras pa provpapperet.
(OBS! Fraga 6 omfattar tva olika sidor.)

Skriv tydligt ditt namn, din personbeteckning och fragans nummer pa varje svarspapper.

Namnden rekommenderar att langden pa varje svar ar en A4-sida. Den absoluta maximilangden
pa svaret ar tva sidor per fraga. Den del av svaret som dverskrider tva sidor lamnas olast.

Skriv med tydlig handstil.

Svaren ska vara motiverade. Det racker inte med endast paragrafhanvisningar. Fragan kan vara
uppdelad i flera underkategorier. Av svaret bor det framga till vilkken underkategori respektive svar
hor.”

Det maximala poangtalet for varje fraga ar 10 poang.

| provet far Finlands Lag, sartryck av forfattningarna samt l6sexemplar av forfattningssam-
lingen anvandas (dvs. endast sadant material som innehaller forfattningstext antingen i original
eller som kopia). Det material som anvants granskas senast nar deltagaren avlagsnar sig fran
provitillfallet.

Det ar forbjudet att anvanda mobiltelefon under provets gang.

Efter att examensresultaten faststallts informeras varje deltagare personligen om resultatet per
brev pa den adress som deltagaren har uppgett i samband med sin anméalan. De som underkants i
provet tillstalls i anslutning till meddelandet av resultatet anvisningar for rattelseyrkan.

Information om examensresultaten ges inte per telefon. Forteckningen dver dem som godkants i
provet publiceras dessutom pa adressen www.kauppakamari.fi. Resultaten publiceras tidigast
under veckan 2.

Foljande provtillfalle halls i maj 2014.

VAND INTE SIDA INNAN DU HAR FATT TILLATELSE TILL DET!


http://www.kauppakamari.fi/�
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Fraga 1l

Du har till uppgift att formedla en relativt liten tvdrummare i ett bostadshus som haller pa att byg-
gas pa en arrendetomt. Hoghuset blir klart i januari 2014. Tvarummarens forsaljningspris ar
100 000 euro och dess andel av husbolagets lan ar 110 000 euro. Tvarummarens skuldfria pris ar
saledes 210 000 euro. Dessutom har den som koper bostadsaktier mojlighet att betala ett inlos-
ningsbelopp till husbolaget, med vilket husbolaget & sin sida kan l6sa in marken. Tomtens inlos-
ningspris uppgar till 30 000 euro, om bostadsaktiernas kopare betalar beloppet till husbolaget
omedelbart i samband med képet.

Hyresbostadsplacerare A, som tanker kdpa tvarummaren, kommer i dag till Dig och fragar foljande:

a)

b)

d)

Om jag koper tvarummaren men inte betalar inlosningsbeloppet for tomten i samband med
kopet, hur mycket ska jag betala i 6verlatelseskatt? Besvara fragan genom att presentera
en berakningsformel av vilken hyrans grund och skattesatsen samt skattens belopp fram-
gar.

Om jag betalar inlésningsbeloppet fér tomten i januari 2015, ska jag da betala overlatel-
seskatt pa inlosningsbeloppet och nar ska i sa fall 6verlatelseskatten betalas?

Jag har for avsikt att hyra ut tvarummaren fran och med den tidpunkt d& det ar mojligt att
flytta in i bostaden. Jag har redan kdnnedom om en hyrestagare, som har for avsikt att bo i
bostaden i flera ar. Betraffande beskattningen av hyresinkomsterna fragar jag Dig om fi-
nansieringsvederlaget, dvs. kapitalvederlaget, som uppgar till 200 euro/manad och som er-
laggs for betalning av husbolagets laneandel, far avdras fran hyresinkomsten vid beskatt-
ningen for &r 2014? Och hur ar det med arrendevederlaget pa 80 euro per manad, som
hanfor sig till tomtarrendet, far jag avdra det?

Dessutom fragar jag betraffande beskattningen av hyresinkomsterna: Om jag i slutet av ar
2014 i forskott betalar skotselvederlaget for de sex forsta manaderna av ar 2015 som ett
engangsbelopp till husbolaget (engangsprestationens belopp uppgar alltsa antagligen till ca
600 euro; 6 manader x 100 euro), far jag i sa fall avdra denna prestation redan vid beskatt-
ningen for ar 2014?

Annu en frga som hanfor sig till beskattningen av hyresinkomsterna: Hyrestagaren betalar
mig en hyressakerhet som motsvarar tvd manaders hyra (sammanlagt 1 600 euro) i sam-
band med den forsta hyresbetalningen i bérjan av ar 2014. Hur hanteras hyressakerheten
vid beskattningen av hyresinkomsterna?

D& du besvarar fragan kan du utga fran att skattebestammelserna for aren 2014 och 2015 ar de-
samma som for ar 2013. For punkterna 2-5 ges poang endast for motiverade korrekta svar.
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Fraga 2

Antti A kopte 3.2.2008 bostadsaktier som berattigade till besittning av en ny bostad (3 r + k + ba-
stu) av byggféretaget Rakennusliike R. Bostadens pris var 295 000 euro. Enligt bolagsordningen
och broschyren 6ver bostaden var bostadens yta 90 m?. Ungefar atta manader efter kdpet grans-
kade Antti A broschyren, matte bottenplanen i broschyren och markte att rummens sammanlagda
yta enligt bottenplanen bara var 84 m?. Antti ans&g att han blivit vilseledd vid képet och kréavde att
Rakennusliike R och formedlingsrérelsen Kiinteistonvalitysliike K, som formedlat bostaden, skulle
aterbetala kvadratmeterpriset for denna differens pa sex kvadratmeter, dvs. 19 666,62 euro. Bade

R och K vagrade emellertid godkéanna Anttis krav till nagon del.

Fem ar senare salde Antti bostaden till Bertta B. Efter att ha bott i bostaden bara nagra veckor bor-
jade Bertta B undersoka varfor det forekom luktproblem och drag i bostaden. Det framgick att ven-
tilationssystemet fungerade bristfélligt. Intaget av ersattningsluft fungerade inte i alla avseenden
klanderfritt. Bertta B kravde en betydande prisnedséattning for detta av Rakennusliike R. Rakennus-

like R vagrade dock godkdnna Berttas krav.
Du blir tvungen att bemoéta koparnas yrkanden. Ge motiverade svar pa foljande fragor:

a) | egenskap av representant for Valitysliike K forklarar du fér din egen och din uppdragsgivares
rékning

- vilka omstandigheter antecknandet av ytan i bolagsordningen grundar sig pa,

- hur ytan ska anges vid marknadsféringen, samt

- vad den yta kallas som pa det namnda séattet framgar av bostadens bottenplan.

b) Har Antti A ratt da han pastar att han fatt felaktiga uppgifter om ytan av séljaren eller formed-
lingsrorelsen?

For att Gvertyga Antti maste du redogora for de tillampliga bestammelserna och foreskrifterna!

c) Presentera ditt motiverade stéllningstagande till hur prisnedsattningen ska faststallas om det

forekommer en sadan differens i frdga om ytan av Anttis bostad som berattigar till gottgorelse.

d) Under vilka forutsattningar kan Bertta B framstalla krav gentemot Rakennusliike R pa grund av

de fel som eventuellt finns i bostaden?

e) Har Bertta B ratt till den gottgérelse hon kravt av Rakennusliike R och Kiinteistonvalitysliike K for

ventilationssystemets bristfélliga funktion?
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Fraga 3

Din gamla kund Touho Tilhi ringer dig och berattar om sina planer pa att flytta utomlands. Han vill
darfor salja eller alternativt hyra ut sin bostad i ett parhus med tva bostader byggt ar 1991, en fas-
tighet byggd ar 1978 som han fatt genom arv och en fritidsbostad byggd ar 1981. Parhusbostaden
formedlade din formedlingsrorelse till honom hosten 2012. Touho ager ocksa en aktielagenhet i ett
hoghus byggt ar 1980, som &r uthyrd. Den vill han fortsattningsvis behalla i sin ago.

Touho ber dig skota forséljningen eller uthyrningen av hans parhusbostad, den arvda fastigheten
och stugan péa grundval av de gamla uppgifterna och dokumenten, eftersom de finns i ditt arkiv.
Han har dem ocksé kvar sjalv och de bada kanner till vilka dokument som behovs. Han ar snart pa
vag pa resa och vill skota saken snabbt. Besvara Touhos fragor och motivera dina svar.

a) Ar det mojligt att salja eller hyra ut min parhusbostad, som utgdor en del av ett
bostadsaktiebolag, samt min fastighet och stuga med hjalp av de gamla uppgifterna och
dokumenten?

b) Jag har hort att man i samband med forsaljning av nya bostader maste skaffa ett
energiintyg. Alla de objekt jag ager ar gamla. Jag vill inte skaffa nagra onodiga dokument.
Inte behover jag val nagot energiintyg for ndgot av dessa objekt, oberoende av om de séljs
eller hyrs ut?

c) Ett byte av hyrestagare pagar i fraga om den héghusbostad som &r uthyrd. Som bilaga till
disponentsintyget finns nagot slags energiintyg. Ar det manntro giltigt?

d) E-post ar en utmarkt uppfinning. Visst kan ett uppdragsavtal nufortiden ingas per e-post?

Ge en rattslig motivering till dina svar och namn ocksa de tillampliga lagrummen.
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Fraga 4

A ager en 500 vm? stor lagerbyggnad pa ett omrdde som inte omfattas av n&gon detaljplan. Lager-
byggnaden star tom och A har gett er i uppgift att salja den. B, som tillverkar glasfiberbatar, ar in-
tresserad av att kopa byggnaden for sitt foretags behov. Byggnaden lampar sig som sadan for B:s
syften.

Kommunen forhaller sig i princip positiv till B:s projekt, men forutsatter att B ska betala 100
euro/vm? till kommunen for kostnaderna fér samhallsbyggande. Invdnarna i néarheten av lager-
byggnaden motsétter sig B:s planerade projekt bl.a. pa grund av att byggnaden inte lampar sig for

omgivningen och pa grund av att dess anvandning skulle orsaka storning.

B &r oviss om vilka tillstind som behovs for inledandet av verksamheten och konfunderad 6ver
kommunens betalningskrav samt 6ver hur invanarnas motstand kan inverka pa realiseringen av

projektet. Vad svarar du B?
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Fraga 5

En fastighetsformedlingsrorelses kunder vill ha juridisk radgivning betraffande tva fragor:

a) En stiftelse haller pa att salja sin fastighet. Pa fastigheten finns ett 90 ar gammalt timmerhus i tre
vaningar, som lampar sig for bostadsbruk. Stiftelsen har latit utféra en konditionsgranskning av
huset, som visade bl.a. att byggnadens stockar ar i skick. Byggnaden ar dock i behov av en grund-
lig renovering. Tauno T ar beredd att kdpa fastigheten for ett under bildning varande bostadsaktie-
bolags rakning for den avtalade kpesumman pa 1,2 miljoner euro. Som villkor for kbpet anger
Tauno emellertid att en andring av fastighetens anvandningsandamal ska godkannas i detaljplanen
samt att han ska fa den finansiering han utlovats. Séljaren vill a sin sida att avtalet ska innehalla ett
villkor om réatten att hava kopet ifall det senare skulle upptackas nagot dverraskande fel i kopeob-
jektet och képaren skulle kréava nedsattning av kdpesumman med mer an 200 000 euro. — Kan de
namnda villkoren beaktas och hur? Presentera en modell till bade foravtal och képavtal med beak-
tande av bada parternas behov. Redogor for de rattsliga konsekvenserna av dessa avtalslosningar

och for deras skillnader med tanke pa saljaren och koparen.

b) En forening vill av ekonomiska skal avsta fran sin restaurang- och motellverksamhet och har
darfor beslutat hyra ut ett markomrade av sin fastighet med stod av ett langfristigt arrendeavtal och
sdlja den restaurang-motellbyggnad, inklusive 16s6re, som ar belagen pa omradet. For kopet har
ett gravationsbevis gallande fastigheten skaffats, av vilket det framgar bl.a. att fastighetsinteck-
ningar till ett belopp av 600 000 euro har faststallts i fastigheten till forman for Pankki Oyj. Affars-
man A ar beredd att kopa objektet forutsatt att objektet far god och tryggad formansratt som saker-
hetsobjekt for garanterande av finansieringen. — Utred vilka omstandigheter som pa grundval av
det som anforts ovan ska beaktas i samband med Overlatelseatgarden och de efterféljande atgar-

derna for att affarsman A ska fa sina rattigheter tillgodosedda.



CENTRALHANDELSKAMMAREN AFM-examen 16.11.2013 7(8)
Namnden fér maklarprov

Fraga 6 Namn Personbeteckning

Besvara fragan pa provpapperet genom att anteckna ett kryss i rutan framfor det korrekta alternati-
vet. | varje numrerad underpunkt kan det finnas 0-4 korrekta alternativ. For varje underpunkt ges
en poang endast da svaret ar helt korrekt.

1)

Ett dodsbo vill [amna en fastighet till forsaljning via den formedlingsrorelse dar du arbetar.
Dodsbodelagarna framgar pa ett tillforlitligt satt av

a) det bouppteckningsinstrument vars delagarforteckning magistraten har faststallt.

b) den fortydligande lagfart som beviljats dédsboet.

c) en obruten slaktutredning géllande den avlidne.

d) det bouppteckningsinstrument som granskats av skattebyran.

2)

Den varderingsmetod som anvands mest vid varderingen av bostadsaktier ar

a) kostnadsvardemetoden.

b) affarsvardemetoden.

¢) avkastningsvardemetoden.

d) den metod som grundar sig pa en analys av kassaflodet.

3)

| ett kopanbud géllande en fastighet kan anbudsgivaren pa ett bindande sétt forplikta sig

a) att betala handpenning och foérverka den.

b) att betala standardersattning, om erséttningen motsvarar hégst 4 % av kbpesumman.

c) att betala avtalsvite.

d) endast att betala avtalsvite som ar mindre &n 10 %.

4)

Du har till uppgift att formedla garageaktier i ett gammalt bostadsaktiebolag. P& forsaljningen
av garageaktierna tillampas

a) handelsbalkens bestdmmelser.

b) bestimmelserna i lagen om bostadskop.

c) koplagens bestdmmelser.

d) konsumentskyddslagens bestdmmelser.

5)

Du har till uppgift att formedla bostader i ett nybyggt bostadsaktiebolag, for vars del du gjort
affarer med hjalp av képebrev for byggnadsfasen. Bestdmmelserna i 2 kap. i lagen om bo-
stadskop har atminstone tidigare tillampats pa kopen. Storsta delen av bostaderna ar redan
salda, men nagra bostader ar annu osalda. Du har fatt ett kopanbud for de tva sista bosta-
derna, som redan ar fardiga. Betraffande det kdpebrev som ska anvandas for dessa bostader
bestédms det i lagen att

a) ett s.k. kopebrev for byggnadsfasen inte behdver anvandas langre efter att byggnaden
godkants for anvandning.

b) ett s.k. kbpebrev for byggnadsfasen inte behtver anvandas langre efter att byggnaden
godkants for anvandning och en bolagsstamma for 6verlatelse av forvaltningen hallits.

c) ett s.k. kopebrev for byggnadsfasen inte behover anvandas langre da det forlopt tre mana-
der fran att byggnaden godkénts for anvandning.

d) ett s.k. kopebrev for byggnadsfasen inte behdver anvandas om en arsgranskning har ut-
forts.
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Fraga 6 Namn Personbeteckning

6)

| hyresavtalet for en bostadslagenhet har det avtalats att uppsagningstiden for bada avtalsparter-
na, dvs. hyresgivaren och hyrestagaren, ar tva manader och att uppsagningstiden bérjar l6pa da
anmaéalan om uppsagningen delges. Vad anser du om dessa villkor i hyresavtalet?

a) Hyrestagaren och hyresgivaren kan i hyresavtalet, pa ett satt som ar bindande for bada parter-
na, avtala att uppsagningstiden borjar I6pa da anméalan om uppséagningen delges.

b) Hyresgivarens uppsagningstid borjar alltid I6pa den sista dagen i kalendermanaden.

c) Ett avtalsvillkor genom vilket hyresgivarens uppsagningstid forkortas eller hyrestagarens upp-
sagningstid forlangs ar ogiltigt.

d) Ett hyresavtal med de namnda villkoren &r ogiltigt.

7

Ett hyresavtal fr havas utan varning da

a) en sadan sakerhet som anges i hyresavtalet inte har stallts inom den tidsfrist som faststallts i
avtalet.

b) det d& och da nattetid ordnats fester i bostaden.

c) hyrorna for 2-3 manader &r obetalda.

d) ett varmeelement i bostaden har malats utan tillstand.

8)

Din kund X &r i fard med att kbpa en affarslagenhet i ett bostadsaktiebolag. X vill omvandla lagenheten
till en bostad. | bolaget uttas vederlag enligt lagenheternas yta, dock sa att vederlaget for affarslagen-
heten multipliceras med tva. Beratta for X hur beslutet enligt lagen om bostadsaktiebolag ska fattas
ifall X yrkar pa att bolaget ska omvandla lagenheten till en bostad och andra vederlagets koefficient till
ett.

a) Beslutet fattas av bolagsstamman med kvalificerad majoritet, dar beslutet blir det férslag som har
bitratts med minst tva tredjedelar av de avgivna rosterna och de vid stamman foretradda aktierna.
Dessutom krévs samtycke av X.

b) Beslutet fattas genom ett enhalligt beslut av dem som &r narvarande vid bolagsstamman. X ska
vara narvarande vid bolagsstamman.

c) Beslutet kraver samtycke av alla bolagets aktiedgare.

d) Styrelsen kan ge X tillstand att anvanda lagenheten som bostad om byggnadstillsynsmyndigheten
ger tillstand till det.

9)

| ett bostadsaktiebolags bolagsordning finns foljande bestammelse om kallelsen till bolagsstam-
ma: Kallelsen till bolagsstamma ska skriftligen tillstéllas varje aktiedgare pa den adress som ak-
tiedgaren uppgett for bolaget och genom ett meddelande i varje trappuppgang. Kallelsen ska del-
ges tidigast fyra veckor och senast tva veckor fore bolagsstamman. Hur ska kallelsen enligt bo-
lagsordningen och lagen i detta fall delges?

a) Kallelsen ska bara séndas pa de adresser som uppgetts av aktiedgarna och som bolaget har
k&nnedom om.

b) Kallelsen ska sandas pa& de adresser som uppgetts av aktiedgarna och dessutom delges ge-
nom ett meddelande i varje trappuppgang.

c) Kallelsen ska delges tidigast fyra veckor och senast tva veckor fore bolagsstamman.

d) Kallelsen ska delges tidigast tva manader och senast tva veckor fére bolagsstamman.

10)

X har avlidit. X, som agde bostadsaktier, efterlamnade en &@nka och en brostarvinge, vilka pa
dodsboets vagnar har salt bostadsaktierna till Z. Enligt delagarforteckningen ar X agare av aktier-
na. Vilken utredning ska kodparen Z férete bostadsaktiebolaget for att antecknas i delagarférteck-
ningen?

a) aktiebrevet i original eller en kopia av det

b) arvsskiftesinstrumentet

¢) bouppteckningsinstrumentet

d) en utredning Over att arvsskatten betalats




