AFM-provet 23.4.2016

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 en A4-sida. Den ovillkorliga
dvre gransen utgors av tva sidor per uppgift. Den del av svaret som 6verstiger detta
lases inte. Maximipodngantalet for varje uppgift ar 10 poang.

e Uppgift 6 ar en flervalsuppgift, som besvaras genom att de rétta alternativet kryssas
for pa uppgiftspapperet. 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 innehaller 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 godként
prov offentliggors pa adressen www.keskuskauppakamari.fi. Resultaten offentliggors tidigast
under vecka 22.

Foljande maklarprov ordnas 12.11.2016.

VAND INTE SIDA INNAN DU HAR FATT TILLATELSE TILL DET!



CENTRALHANDELSKAMMAREN AFM-examen 23.4.2016 2(8)
Namnden fér maklarprov

Uppgift 1

En konsumentkund vander sig till dig med nagra fragor som han funderar pa. Han har
namligen borjat ifrdgaséatta verksamhetsmetoderna hos den formedlingsrérelse som han
anlitat. Kunden uppger att han hade for avsikt att sdlja den obebyggda tomt som han agde
och att han hade sett férmedlingsrorelsens annons om att rérelsen var intresserad av att
kbpa tomter. En representant for formedlingsrérelsen hade kommit hem till kunden och
beréttat att rorelsen emellertid inte kopte tomter utan férmedlade sddana. Representanten
kravde att kunden skulle inga ett uppdragsavtal. Kunden hade upplevt att han inte hade nagot
annat alternativ &an att inga avtalet, och han hade saledes ingatt ett uppdragsavtal om
forsaljning av tomten. Utdver uppdragsavtalet, som var en sida langt, hade inga dokument
presenterats for kunden. | den forsaljningsannons som berorde kundens tomt hade ocksa
férmedlingsrorelsens egen forsaljnings- och byggservice marknadsférts. Detta hade man inte
avtalat om i uppdragsavtalet. En kdpare hade hittats for tomten och man hade avtalat om
tidpunkten for képslutet hos banken. Formedlingsrérelsens representant var narvarande vid
kopslutet, men lamnade banken innan kopet hade slutforts, utan att ge nagon forklaring till
detta. Kunden och tomtens kdpare hade férundrat sig 6ver saken, och kdparen berattade
samtidigt att han hade blivit tvungen att betala in en handpenning pa 5000 euro pa
formedlingsrorelsens dgares konto. Affaren hade trots allt kunnat genomféras med assistans

av en utomstaende expert.

Kunden uppger sig vara forvirrad 6ver allt som hant. Kunden ber dig utreda om
formedlingsrorelsen har forfarit korrekt och lagenligt da den handlat pa det ovan beskrivna
sattet. Kunden vill ocksa veta vem som ansvarar for att formedlingsrorelsen handlar lagenligt,
vem som Overvakar formedlingsrorelsernas verksamhet och vilka pafolider en
formedlingsrorelse som handlar pa det ovan beskrivna séttet kan paforas. Ge ett motiverat
svar pa dessa fragor.
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Uppgift 2

1. As Oy Praliini &r ett bostadsaktiebolag som ar beléget vid havsstranden i Esbo. Under en
natt med hard storm och 6sregn lossnade en del av bolagets gamla plattak och till féljd av
detta rann vatten fran taket in i en bostad. Lackaget skadade ett par kvadratmeter av taket
och vaggen i vardagsrummet till en 200 kvadratmeter stor bostad. Bolaget har en effektiv
disponent, Emmi Epéatoivo, som omedelbart inspekterade lagenheten, lat en expert
undersoka skadornas omfattning och sag till att reparationsatgéarder vidtogs.

Delagaren Niilo Nipottaja kraver att bolaget ska reparera vaggen och taket sa att de satts i
samma skick som de hade innan skadan intraffade. Bolagets disponent Emmi Epétoivo anser
emellertid att bolaget ansvarar bara for torkningen och reparationen av konstruktionerna och
for malningen av den skadade vaggen. Bolaget vagrar reparera innertaket eftersom den
tidigare agaren till Nipottajas lagenhet fem ar tidigare har installerat ett s.k. nedséankt tak med
panelbekladnad i rummet.

Lagenheten ar uthyrd till Helina Hyvausko. P& vardagsrumsvaggen hangde precis vid det
stalle dar lackaget intraffade den vardefulla tavlan Kaunis Katariina, malad av den kanda
konstnaren Juhani Kaktus. Tavlan forstordes helt och hallet till foljd av lackaget. | samband
med inspektionen beklagade disponent Epéatoivo pa bolagets vagnar tavlans 6de och
konstaterade att det inte langre ens gick att kdnna igen Katariinas ansikte. Hyvausko yrkar
pa ersattning for tavlan av Nipottaja. Hyvausko vagrar ocksa betala hyra for den tid
reparationerna pagar och kraver dessutom att Nipottaja ska sta for kostnaderna for
ersattande inkvartering under den tid reparationerna utfors.

Nipottaja har & sin sida uppgett att han kommer att Iamna alla vederlag obetalda under den
tid reparationerna pagar. Dessutom meddelar Nipottaja att han kraver att bolaget ska sta for
de hyresinkomster han gar miste om.

a) Hur fordelas ansvaret for reparationerna enligt lagen om bostadsaktiebolag?

b) Ta stallning till Hyvauskos krav pa ersattning for tavlan, befrielse fran skyldigheten att
betala hyra och ersattning for kostnaderna for ersattande inkvartering.

c¢) Ta stéllning till Nipottajas meddelande om att han kommer att lamna vederlagen obetalda
samt till hans krav pa ersattning for forlorade hyresinkomster.

OBS! Ingen far nagon erséttning med stod av fastighets- och/eller hemforsakringen eftersom
skadorna har orsakats av ett taklackage, sa behandla inte forsakringsfragor i ditt svar!!

For att fa poang for svaret ska du ge en juridisk motivering till dina asikter!
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Uppgift 3

1. Antti ager ett egnahemshus, vars mark bestar av tva intilliggande fastigheter: Lassila, med
registreringsnumret 1:27, och Lisa-Lassila, med registreringsnumret 3:25. Byggnaderna ar
belagna pa fastigheten Lassila. Antti har kopt fastigheten Lassila jamte byggnader ar 2000,
och har darefter anvant den som stadigvarande bostad for sig och sin familj. Fastigheten
Lisa-Lassila, vars areal ar 800 m?, har Antti daremot kdpt ar 2004, och pa denna fastighet

finns familjens tradgard.

Antti har emellertid for avsikt att tillsammans med sin familj flytta fran orten och séljer bada
fastigheterna till samma kopare. Kopebrevet gallande Gverlatelsen av fastigheterna
undertecknas tisdagen 26.4.2016. Agande- och besittningsratten till fastigheterna évergar till

koparen mandagen 2.5.2016, da kdparen betalar den aterstaende delen av kdpesumman.

Antti fragar Dig foljande:

a) Ar overlatelsevinsten for fastigheten Lisa-Lassila skattefri eller beskattningsbar
inkomst? Hur motiverar du ditt stallningstagande? (Poang ges bara for svar som forsetts

med en motivering.)

b) Nar ska koparen senast betala den oOverlatelseskatt som hanfor sig till
fastighetsfanget? Redogor detaljerat for hur tidsfristen for betalningen av skatten
faststalls, inom vilken tidsfrist skatten ska betalas och fran och med vilket datum denna
tidsfrist rdknas i den situation som avses i uppgiften.

2. Du har till uppdrag att formedla aktier som beréttigar till besittning av en bostadslagenhet. |
bostadsaktiebolagets bolagsordning finns en inlésningsklausul, déar det bestams att
bostadsaktiebolagets aktiedgare har ratt att I6sa in aktierna inom tva veckor efter att
bostadsaktiebolagets styrelse har underrattats om ett inganget kop. Besvara féljande fragor,
da det alltsd i detta fall ar fraiga om ett kop som ingads genom formedling av en

fastighetsmaklare:

a) Ifall inlésning sker, inom vilken tidsfrist ska inlosaren betala overlatelseskatten?

b) Ifall inldsning inte sker, nér ska den person som kdpt bostadsaktierna senast betala
overlatelseskatten?

c) Hur faststalls fastighetsméklarens ansvar for den 6verlatelseskatt som ska betalas i

de ovan namnda alternativa situationerna (da inlosning sker alternativt inte sker)?
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Uppgift 4

Aatu lloinen salde i juli 2015 aktier som berattigar till besittning av en 60 kvadratmeter stor
hdghusbostad (2 r + k + br) i bostadsaktiebolaget Tukeva till Tarja Tarkka. Kbpesumman var
160 000 euro. Affaren férmedlades av formedlingsrorelse V. Bolagets byggnader &r uppférda
ar 1964. | broschyren hade det uppgetts att bostaden var i gott skick och att badrummet hade
renoverats ar 1998. | bolaget hade en fasad- och balkongsrenovering genomfoérts ar 2004

och en fonsterrenovering ar 2006.

| april 2016 klagar Tarja hos séljaren och méaklaren 6ver att det i forsaljningsbroschyren hade
uppgetts att den bolagslaneandel som belastade bostaden var 8 423 euro, trots att

lAneandelen i sjalva verket var 10 618 euro.

Dessutom hade Tarja i januari upptéckt att det fanns sprickor i badrumskaklen och att
kakelplattor lossnade fran vaggarna. | badrummet fanns det ocksa fukt pa det stalle dar
varmeelementens ror hade installerats samt vid bortre vaggen. Bostadsaktiebolaget hade pa
sin bekostnad latit torka ytkonstruktionerna och applicera fuktisolering i badrummet. Tarja
hade & sin sida betalat for kaklingen och fornyandet av badrumsinredningen, vilket hade
orsakat henne kostnader pa 3 500 euro. | ndgot skede maste dessutom tappvattenréren i

hela bolaget fornyas. En rorrenovering hade redan diskuterats i bolaget.
Tarja framstaller foljande krav:

- Saljaren och foérmedlingsrorelsen ska erséatta den mellanskillnad pa 2 195 euro som skiljer
den bolagslaneandel som uppgetts for Tarja fran den faktiska bolagslaneandelen.

- Sadljaren och formedlingsrorelsen ska ersétta kostnaderna for badrumsrenoveringen,
eftersom ingen hade informerat Tarja om slitaget i badrummet.

- Tarja meddelar aven att hon kommer att krdva ersattning for rérrenoveringskostnaderna av

saljaren eller formedlingsrorelsen, sa snart hon fatt kannedom om beloppet.

Formedlingsrorelse V:s representant och Aatu lloinen vénder sig till dig och ber om dina
sakkunniga rad ang&ende foljande: Ar Tarja Tarkkas krav befogade i rattsligt avseende? Vem
ar i sa fall betalningsskyldig och pa vilken grund? Ar bostadsaktiebolaget eller disponenten

ersattningsskyldig?

Ge ett motiverat svar.



CENTRALHANDELSKAMMAREN AFM-examen 23.4.2016 6 (8)
Namnden fér maklarprov

Uppgift 5

Paren A och B samt C och D har tillsammans latit bygga ett parhus i tva vaningar p& den

tomt de kopt ar 1994. Nu vill A och B sélja sin parhushalva och de vander sig till dig.

Lagfart pa tomten har sokts enligt foljande: A (1/4), B (1/4), C (1/4) och D (1/4). Besittningen
till bade tomten och den byggnad som finns pa tomten har i enlighet med den praxis som
varit rddande sedan ar 1994 delats upp sa att A och B har forfogat 6ver tomtens och
byggnadens 6stra del, medan C och D har férfogat dver den véastra delen. Parterna har haft
som praxis att vartdera paret har statt for kostnaderna for den halva som paret forfogar over.
Gardsomradena och de andra gemensamma omradena har skétts gemensamt. Paren har
upplevt samaganderattsforhallandet som smidigt och Vvill inte omvandla det till
bostadsaktiebolagsform. P& grund av den bindande tomtindelningen &r det dessutom inte
mojligt att dela pa tomten. Hela tomten belastas av en fastighetsinteckning for vars del
pantbreven fortfarande finns hos banken. Pantbreven utgor for bada parens del sékerhet for
sadana lan fran byggnadsskedet som delvis &r obetalda. Byggnaden ar i ursprungligt skick,
fransett sméa underhallsreparationer. Under 2000-talet har man dock i bada delarna av huset
sa smaningom byggt om sadana utrymmen i bottenvaningen som ursprungligen varit
avsedda som forrad till bostadsrum bl.a. genom att installera dorrar i mellanvaggarna och
isolera kalla utrymmen sa att de blivit varma. De utrymmen i byggnaden som de facto ar i
bostadsbruk 6verskrider darmed den byggratt pa 300 vm2 som anges i detaljplanen och som
i sin helhet har anvants i samband med byggandet ar 1994. | samband med en utvidgning
upptéacktes ocksa en aning fukt i C:s och D:s del av byggnaden.

Presentera din rattsliga bedomning av de omstandigheter, andra an sadana som hanfor sig
till beskattningen, som man ska ta stallning till vid forsaljningen av A:s och B:s parhushalva,
med beaktande av bade saljarens och koparens stallning.



CENTRALHANDELSKAMMAREN AFM-examen 23.4.2016 7 (8)
Namnden fér maklarprov

Uppgift 6 Namn Personbeteckning

Ta stallning till foljande pastdenden pa uppgiftspapperet. Pastdendena ar antingen korrekta
eller felaktiga. Ifall pastaendet ar korrekt, ska du anteckna ett kryss i rutan framfor ordet

RATT. Ifall pastdendet ar felaktigt, ska du anteckna ett kryss i rutan framfor ordet FEL.

1. Ett odelat dodsbo har anstkt om fortydligande lagfart for dédsboet. Dddsbodelagarna

framgar i detta fall av lagfartsbeviset.

[ ] RATT [ ] FEL

2. Ett suspensivt villkor som hanfor sig till ett fastighetskop kan vara géllande i hogst 10 ar
efter att kopet bestyrkts.

|:| RATT |:| FEL

3. Sdljarens ansvar for dolda fel kan begransas genom en allmént formulerad

ansvarsbhegransningsklausul.

[ ] rRATT [ ] FEL

4. Vid ett fastighetskop befrias saljaren fran ansvaret for sddana fel som har uppdagats i
samband med en konditionsgranskning ifall det kan visas att kdparen fére kdpslutet haft

kannedom om konditionsgranskningens innehall och om de fel som konstaterats dar.

[ ] rATT [ ] FEL

5. Vid ett fastighetskop 6vergar risken vid den tidpunkt da fastighetens besittning Gverlats,

ifall det inte sarskilt avtalats om saken da kopet ingatts.

[ ]rATT [] FEL

VAND!
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6. Ocksa ett privat vattenandelslag kan vara ett sddant vattentjanstverk som avses i lagen

om vattentjanster.

[ ]RATT [ ]FEL

7. Med hjalp av kostnadsvardemetoden faststalls vardet pa ett objekt utifran de kdpesummor

som betalats for objekt som ar jamforbara med det objekt som ska véarderas.

[ ]rATT [ ]reL

8. Efter att dktenskapsskillnad har anhangiggjorts behovs inte langre makens samtycke till
forsaljning av en egnahemshusfastighet som ar avsedd som makarnas gemensamma hem

och ocksa har anvéants som gemensamt hem.

[ ]RrATT [ ] FEL

9. Ett bindande foravtal till ett fastighetskop kan ingas med hjalp av Lantmateriverkets

webbtjanst for fastighetshandel, utan kdpvittne.

[ ] RATT [ ] FEL

10. For att styckning av ett avsalt outbrutet omrade ska kunna anhangiggoras forutsatts det
att det outbrutna omradets kopare har beviljats lagfart.

|:| RATT |:| FEL



