AFM-provet 16.5.2015

Las dessa anvisningar innan provet bdorjar.

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 pd varje svar omfattar en A4-sida. Den
ovillkorliga 6vre gransen utgors av tva sidor per uppgift. Den del av svaret som
Overstiger detta lases inte. Maximipoangantalet for varje uppgift &r 10 poang.

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

Kom ihag 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
l6sexemplar som hor till forfattningssamlingen (endast material som innehaller
forfattningstext antingen i original eller som kopia). Det anvdnda materialet granskas senast
nar deltagaren avlagsnar sig fran provtilifallet.

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 fér begdran om omprévning.

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

Foljande méaklarprov ordnas 5.9.2015.

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

Olli Onnekas kopte sommaren 2014 en radhustvaa av Matti Malli. Priset var 140 000 euro
och formedlingsrérelsen Valitysliike Veto fungerade som méklare vid kopet. Den byggnad
dar bostaden ar belagen fardigstalldes ar 1979. Av disponentsintyget framgar det att
bolagets balkongsracken har fornyats ar 2003 och sopskjulet ar 2011, samt att husets plana
tak har byggts om till sadeltak ar 2006. Under den punkt som galler fastslagna
reparationer/grundliga renoveringar i disponentsintyget namns snoéhinder. Samma

omnamnande av kommande reparationer fanns ocksa i formedlingsrorelsens broschyr.

Strax efter kopslutet fick Onnekas veta att det hade utforts en konditionsgranskning i
bolaget. Han bekantade sig med konditionsgranskningsrapporten och upptéackte att flera
reparationer ar pa kommande i bolaget under de narmaste aren. De mest omfattande
reparationer som vantas ar rorsanering, fornyande av gardens lekredskap, fornyande av
fonstren samt férnyande av el- och belysningsanordningarna. Dessutom ar en del stenplattor
pa garden trasiga, asfalten &r i daligt skick och i trappuppgangarna flagar malarfargen. Det
finns ocksa korrosionsskador pa flera hall: t.ex. pa metallrackena och flaggstangen. Olli
kanner sig inte langre lyckligt lottad. Han vander sig till Malli och kréaver en prisnedsattning
pa 29 000 euro, vilket motsvarar hans uppskattning av kostnaderna for reparation av de
brister som raknats upp i konditionsgranskningsrapporten.

Matti Malli ar forskrackt. Han hade tillstallt Veto konditionsgranskningsrapporten, men Veto
hade uppenbarligen inte namnt ndgot om den till Onnekas. Den summa Malli fick vid
forsaljningen av bostaden har han redan investerat i sitt nya hem. Han &r bekymrad 6ver hur
han ska kunna skrapa ihop en saddan enorm summa. Inte blir han val betalningsskyldig nar

nagon annan klantat sig, eller hur?

Beddm vilka skyldigheter Onnekas, Malli, Veto och disponenten har enligt lagen om
bostadskop och lagen om formedling av fastigheter och hyreslagenheter. Svaret ska
motiveras, men du behover inte goéra ndgon bedomning av summan for en eventuell

prisnedsattning.
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Uppgift 2

Du deltar i dag i AFM-examensprovet och ditt mal ar att avlagga ett godkéant prov, sa att du

kan fungera som ansvarig forestandare for en fastighetsformedlingsrérelse.

A) Vilka skyldigheter uppstéller formedlingslagstiftningen fér den ansvariga
forestandaren for en formedlingsrorelse?

B) Vad ska du i egenskap av ansvarig forestandare sarskilt beakta fran och med
1.1.2016?

C) Vilka pafdlider kan den ansvariga forestandaren paforas for forsummelser av sina
skyldigheter?

| svaret ska du ge en konkret redogodrelse for saken. Inga poéng ges for bara
laghénvisningar.
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Uppgift 3

Besvara foljande fragor, varje punkt for sig.

1. Under vilka férutsattningar behéver man inte i samband med ett fastighetskop betala
overlatelseskatt for en anslutning som hanfor sig till fastigheten, t.ex. en el-, avlopps-

eller fjarrvarmeanslutning?

2. Vid bolagsstdmman i ett bostadsaktiebolag beslutade man 1.9.2014 att en
rorsanering ska genomfdras och att ett 1an ska lyftas for projektet. Vid den
bolagsstdmma som holls darefter, 28.2.2015, fattade man beslut om ett
kapitalvederlag som bdrjade tas ut 1.4.2015. Vid bolagsstamman 28.2.2015
faststalldes aven de aktiespecifika laneandelarna och aktiedgarna gavs ocksa
mojlighet att betala den laneandel som hanfor sig till aktierna, tidigast 1.4.2015. De
aktier som berattigar till innehav av bostad i bolaget saldes 15.3.2015. Utred
huruvida 6verlatelseskatt ska betalas ocksa for bolagslaneandelen.

3. Kaisa ager (1/1) aktier som berattigar till innehav av en bostadslagenhet. Hon har ar
2003 fatt halften (1/2) av aktierna i gava av sin mor. Gavobeskattningsvardet for
denna halva av lagenheten var 30 000 euro. Den andra halvan (1/2) har Kaisa képt
av sin bror ar 2013. Képesumman var 80 000 euro. | maj 2015 saljer Kaisa
lagenheten for en kopesumma pa 200 000 euro. Kaisa har aldrig sjalv bott i

lagenheten.

Vilket ar beloppet av den 6verlatelsevinst Kaisa far? Vid beraknandet av vinstens
belopp ska du inte ta hansyn till nagot annat an det som namnts i uppgiften (alltsa
inte till 6verlatelseskatten, forsaljningskostnaderna eller nagot annat liknande). Som
svar ska du presentera en kalkyl dar det framgar hur du har kommit fram till vinstens
belopp.

4. Ville ager (1/1) en tomt i Hyvinge stad. Pa tomten finns en bostadsbyggnad som ér i
Villes fars ago (1/1). Ville har &gt tomten redan i ungefar 10 ars tid, och han har
stadigvarande bott i bostadsbyggnaden med sin familj redan i fyra ars tid. Han har
betalat géngse hyra for bostaden till sin far. Ville och hans far tanker nu sélja hela
fastigheten till samma kdpare: Ville tanker sélja tomten och fadern
bostadsbyggnaden. Utred fér Ville huruvida bestdmmelserna om skattefrihet vid

dverlatelse av egen bostad tillampas pa den oéverlatelsevinst han far for tomten.

For svaren ges poang bara om de ar motiverade.



CENTRALHANDELSKAMMAREN AFM-examen 16.5.2015 5(8)
Namnden fér maklarprov

Uppgift 4

Aapo Kivi har med hjalp av en férmedlingsrorelse salt den uthyrda bostadsfastighet han fatt i
arv till Suvi och Timo Parkkali. | kdpeobjektet uppdagades senare ett uppenbart ursprungligt

fel i yttertakkonstruktionens ventilering, till foljid av vilket takets mellanbjalklag standigt ar

vatt. Takkonstruktionens ventilation maste fornyas i sin helhet. Detta fel forblev dolt for

koparna vid inspektionen av kopeobjektet. Képarna har alltsa inte kant till felet och de hade

inte kunnat iaktta det i samband med den normala inspektionen. Efter att de upptéckt felet

vander de sig till den formedlingsrérelse med vars hjalp kopet i tiden ingatts. Ge pa
formedlingsrorelsens vagnar en motiverad redogorelse for de juridiska grunder som inverkar
pa beddmningen av det gallande réattslaget, med anledning av foljande pastaenden:

a)

b)

Séljaren uppger att han anlitade en férmedlingsrorelse for fastighetsforsaljningen
uttryckligen for att han aldrig hade bott i huset och darfoér inte var bekant med det.
Han hade Oppet redogjort for detta for formedlingsrorelsens representant och
uppmanat denne att inspektera fastigheten infor forsaljningen. Férmedlingsrorelsen
hade skaffat bl.a. bygglovsdokumenten och husets huvudritningar. Saljaren pastar nu
att det pa grund av den bristfalliga utredningen eventuellt &r formedlingsrorelsen och
inte saljaren som bar skadestandsansvaret for det pastadda felet.

Saljaren uppger att han gick med pa affaren eftersom det i kopebrevet konstaterades
att huset ar byggt ar 1979 och att dess konstruktioner motsvarar de konstruktioner
och det byggnadssatt som allmant anvandes vid den aktuella tidpunkten, samt att
kdparna har bekantat sig med byggnaden och dess huvudritningar. Séljaren pastar
sdledes nu att saljarens ansvar for eventuella konstruktionsfel i
yttertakkonstruktionen har uteslutits genom detta uttalande. Séaljaren konstaterar att
koparna maste ha forstatt uttalandets inneboérd, och att den ena koparen dessutom
ar fértrogen med fastighetsbranschen.

Det har redan forlopt sex ar sedan kopebrevet undertecknades. Efter att kopet
ingicks fortsatte saljarens hyrestagare att forfoga Gver objektet annu i tva ars tid,
varefter fastigheten i enlighet med avtalet dverlats i kdparnas besittning. Saljaren
havdar nu att kdparnas yrkanden i vilket fall som helst ar verkningslosa, eftersom
yrkandena ar ospecificerade och alltfér sent framstallda. Yrkandet p& havning av
kopet ar verkningslost ocksa pa grund av att koparna har pantsatt fastigheten.
Koparna havdar & sin sida att alla yrkanden fortfarande ar giltiga och att de har
underrattat saljaren om felet och om alla alternativa yrkanden, vilka kommer att
specificeras senare, inom atta veckor efter att de har upptackt felet och utrett dess
faktiska omfattning.
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Uppgift 5

A har gett dig i uppdrag att sélja ett egnahemshus som ar byggt ar 1980 och som &r belaget
inom ett detaljplaneomrade. Byggnaden har anslutits till stadens fjarrvarmenat ar 2005. A
beréattade att huset tidigare har haft oljeuppvarmning och att den oljetank som inte langre ar i

bruk och det rorsystem som hor till tanken fortfarande finns kvar under markytan pa tomten.

Enligt detaljplanebestammelserna omfattar tomtens byggratt 150 vm2, varutéver byggnaden
far ha en kallarvaning ovan jord. Arealen for rummen i husets évervaning ar 150 vm2 och i

nedre vaningen har A inrett ett arbetsrum och ett sovrum.
Koparkandidat B fragar dig foljande:

a) Kan B pa nagot satt forsakra sig om att nedre vaningen ocksa i fortsattningen far

anvandas pa samma satt som A anvant den?

b) Kan den oljetank och de rérsystem som finns kvar pa tomten orsaka nagra problem

eller forpliktelser for B?

c) Maste B under snérika vintrar se till att den sn6 som rojs fran gangbanan fors bort

fran vagkanten?
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Uppgift 6 Namn Personbeteckning

Besvara uppgiften pa provpapperet genom att anteckna ett kryss i rutan framfor det korrekta
alternativet 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
alternativen.  Svarsalternativen far alltsd inte kompletteras med egen text.
Uppgiften omfattar tva sidor. Uppgiftspapperen 16sgors fran varandra da svaren lamnas in.

| bostadsaktiebolaget As Oy Riitalinna genomfordes en s.k. traditionell rérrenovering, i
anslutning till vilken bolagets vatten- och avloppsror férnyades, badrummen renoverades och
bostadernas elmatare fornyades, liksom husbolagets elledningar. Den lilla enrummare som
bolagets delagare Arttu ager ar uthyrd till AlIma. Alma blev tvungen att flytta ut och bo nagon
annanstans under den tid renoveringen pagick (tre manader i enlighet med
renoveringstidtabellen), eftersom lagenheten inte kunde anvandas da den inte var forsedd
med vare sig vatten eller el under denna tid. Vilka av féljande pastdenden ar korrekta?

a) Alma har rétt att fa ersattning for sina flyttkostnader av Arttu.

b) Alma har ratt till befrielse fran skyldigheten att betala hyra eller ratt till sankt hyra for den tid
renoveringen pagick.

c) Arttu har ratt att fa ersattning for utebliven hyresinkomst av As Oy Riitalinna for den tid
renoveringen pagick.

d) Arttu har ratt till befrielse fran skyldigheten att betala bolagsvederlag fér den tid
renoveringen pagick eftersom bostaden inte kunde anvandas under denna tid.

2)

Enligt lagen om bostadsaktiebolag

a) svarar aktiedgaren for underhallet av vattenelementet i vardagsrummet.

b) svarar bolaget for underhallet av diskhon i koket.

c) svarar aktieagaren for underhallet av det sékerhetslas som i efterhand installerats pa
ytterdérren.

d) svarar bolaget for underhallet av den bastu som aktiedgaren i efterhand byggt i ett kladrum,
eftersom bolaget gett lov till byggandet av bastun.

3)

Maija har fatt bostadsaktier i gava av sina foraldrar. Maija ber bostadsaktiebolagets disponent
gbra en anteckning om hennes aktieinnehav i bolagets aktiebok. | detta syfte ska Maija
tillstalla bostadsaktiebolaget

a) en utredning om att dverlatelseskatten har betalats.

b) en utredning om att gavoskatten har betalats.

c) gavobrevet.

d) en kopia av aktiebrevet eller aktiebrevet i original.

4)

| ett hyresforhallande (i fraga om bostadslagenheter)

a) har det stadgats att ett belopp som motsvarar tva manaders hyra utgor sakerhetens
maximibelopp.

b) kan man vid ingdendet av hyresavtalet av sarskilda skal avtala om forskottshyra och
samtidigt komma dverens om att forskottshyran gottgdrs i samband med de sista hyror som
betalas inom ramen for hyresforhallandet.

c) ska man i uppsagningsmeddelandet ndmna grunden for uppsagningen och nér
hyresférhallandet upphor.

d) ar flyttningsdagen en mandag, om uppsagningstiden vid uppsagningen av hyresavtalet
l6per ut en sondag (som ar den sista dagen i manaden).

5)

Samtycke av sambon behdvs

a) for uthyrning av en aktieldgenhet som ar i gemensam ago.

b) for forsaljning av bostadsaktier som ar i den andra sambons &go.

c) for uthyrning av en aktielagenhet som &r i den ena sambons &go, da lagenheten anvands
som gemensam bostad.

d) for forséljning av garageaktier som ar i den ena sambons &go.
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Uppgift 6 Namn Personbeteckning

6)

Betraffande ett egnahemshus som ar belaget pa en hyrestomt

a) ska ett kdpanbud goras i féreskriven form och i nérvaro av ett kdpvittne.

b) ska ett foravtal alltid ingas i Lantmateriverkets elektroniska system.

c) ar ett kopanbud bindande aven da det gors i fri form.

d) kan ett villkor om betalning av standardersattning tas in i kOpanbudet.

7)  Ett uppdragsavtal som berattigar till formedlingsarvode kan ingas med en konsumentkund
a) muntligen, i narvaro av tva vittnen.
b) per telefon, ifall kunden genom ett textmeddelande kvitterar att ett avtal har uppkommit.
c) skriftligen, pa ett sddant satt att avtalsvillkoren inte ensidigt kan dndras och sa att
uppdragsgivaren har tillgang till dem.
d) i vilken form som helst, sa lange férmedlingsrorelsen klarar av att visa att ett avtal har
ingatts.

8) | samband med férmedlingsverksamhet kan det vara fraga om ett hemforsaljningsavtal da
a) uppdragsavtalet ingas hemma hos kunden.
b) uppdragsavtalet ingas utanfor kundens hem.
c) uppdragsavtalet ingds med en séljare som ar naringsidkare.
d) uppdragsavtalet ingas i formedlingsrorelsens verksamhetslokal dagen efter att
férmedlingsrorelsens representant traffat kunden i dennes hem.

9) Nar det galler formedlingsrorelsens kundmedelskonto
a) far medel som finns pa kontot anvéandas for betalning av formedlingsrorelsens
annonskostnader i anslutning till uppdraget i fraga.
b) far medel som finns pa kontot anvandas for kvittning av formedlingsarvodet genast efter
att ett kdpanbud géllande en aktiel&dgenhet har godkants.
c) ska den handpenning som erhallits som sékerhet for ett kpanbud deponeras pa kontot.
d) kan missbruk av de medel som finns pa kontot leda till straff.

10) Affarsvardemetoden

a) forutsatter att det finns jamforelsekop.

b) lAmpar sig val fér vardering av aktieldgenheter.

c) forutsatter utredning av objektets nettovinst.

d) lampar sig val fér vardering av specialbyggnader.




