AFM-provet 5.9.2015

Lis 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).

Ndamnden rekommenderar att langden pa varje svar omfattar en A4-sida. Den
ovillkorliga Ovre gransen utgérs av tva sidor per uppgift. Den del av svaret som
overstiger detta lases inte. Maximipoangantalet for varje uppgift ar 10 poang.

e 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 tilldtet 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 anvanda materialet granskas senast nar deltagaren avlagsnar sig fran
provtillfallet.

Mobiltelefonerna ska vara avstiangda under hela provtillfillet.

Efter att provresultaten faststadllts informeras varje provdeltagare personligen om resultatet
genom ett brev som sdnds pa den adress som han eller hon har uppgett i samband med sin
anmalan. Den vars prestation blivit underkdnd far i samband med informationen om resultatet
anvisningar for begdran om omproévning.

Information om provresultaten ges inte per telefon. En forteckning 6ver dem som avlagt ett
godkant prov offentliggérs pa adressen www.keskuskauppakamari.fi. Resultaten offentliggors
tidigast under vecka 42.

Foljande maklarprov ordnas 21.11.2015.

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

Dodsbodeldgarna A och B har ingatt ett uppdragsavtal med férmedlingsrorelsen Vilitysliike V om
forsaljning av ett dodsbos aktieldgenhet, for ett pris pa 240 000 euro. A hade fatt en fullmakt av

deldgare C, dar denne befullmaktigat A att skota “alla C:s ekonomiska angeldgenheter”.

D gav ett kopanbud for ldagenheten. Kopanbudet innehdll ett avtalsvillkor om en
standardersattning pa 9 600 euro som skulle betalas ifall ingen affar skulle uppkomma av en orsak
som hanforde sig till sdljarna. Képaren betalade en handpenning pa 9 600 euro som sakerhet for
anbudet. V formedlade anbudet till A och B, som godkdnde det. V naddde inte D per telefon, utan
meddelade om godkdnnandet genom ett textmeddelande. Meddelandet nadde emellertid inte D.
Enligt kdpanbudsdokumentet skulle D underrattas om godkannandet av anbudet per telefon, men
av kopanbudsblanketten framgick dock bara D:s e-postadress. Ingen affar uppkom, eftersom D

redan hade avtalat om att képa en annan bostad.

A, B och C krdver nu att V ska betala dodsboet en ersattning pa 9 600 euro, som motsvarar
standardersattningens belopp. Dessutom kraver de 5 000 euro for att de sedermera blev tvungna

att salja bostaden for ett pris som var 5 000 euro lagre an D:s anbud.

a) Vilka sarskilda dokument ska méklaren skaffa da saljaren ar ett dodsbo?
b) Beddm D:s stdllning da ingen affar uppkom och V:s foérfarande i samband med
underrattelsen om det godkdnda anbudet.

c) Beddm dodsboets ritt till de ersattningar som kravts.
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Uppgift 2

A) Vilka principer ska den som skoter formedlingsuppdrag iaktta i sin verksamhet enligt de
etiska regler som Kiinteistonvalitysalan keskusliitto ry (KVKL) utarbetat for maklare? Namn

minst sex (6) principer.

B) Redogor for hur god formedlingssed och de etiska reglerna skiljer sig fran varandra i fraga

om sin bakgrund och betydelse?
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Uppgift 3

Besvara foljande fragor, varje punkt for sig.

1.

Pekka ager en skogsfastighet. Han har ar 2000 fatt den i gava av sin far Martti, som i
samband med donationen forbehdll sig livslang besittningsratt till fastigheten.
Besittningsratten innefattar ratt att sdlja virke fran skogsfastigheten (ratt att salja
skog). Pekka och Martti kommer i dag till dig och fragar féljande:

"Pekka har for avsikt att sdlja skogsfastigheten, och anfortror dig
formedlingsuppdraget. Meningen ar att Martti fore forsaljningen vederlagsfritt ska
avsta fran ratten att salja skog till forman for Pekka. Vid gavobeskattningen ar 2000
minskades vardet pa den skogsfastighet som Pekka fick i gadva med 100 000 euro,
vilket motsvarade vardet pa den forbehallna ratten att salja skog. Uppge 1) vilken
skattepafoljden ar for avstadendet fran ratten att sélja skog och 2) vilka grunderna for
berdaknandet av skatten ar?

| svaret ska du redogora bara for den direkta skattepafoljd som hanfor sig till
avstaendet fran ratten (alltsa inte for de skattepafoljder som uppkommer da Pekka
sdljer skogsfastigheten), samt for hur virdet pa den beskattningsbara posten
berdknas, dvs. vilka berdkningsgrunder som iakttas da postens varde beraknas.

Du har till uppgift att formedla aktier (nr 240-300) som beréttigar till besittning av en
bostadsldagenhet i bolaget As Oy Puistotie, samt aktier (nr 500-510), som berattigar
till besittning av en garageplats. En affar uppkommer, dar kdparen koper alla dessa
aktier for en sammanlagd kopesumma pa 250 000 euro (230 000 euro for de aktier
som berattigar till besittning av bostadslagenheten och 20 000 euro for de aktier som
berattigar till besittning av garageplatsen). Képaren ar en person som uppfyller de
villkor for skattefrinet for forsta bostad som foreskrivs i 25 § i lagen om
overlatelseskatt. Koparen flyttar genast stadigvarande in i bostaden och tar samtidigt
ocksa garageplatsen i bruk. Behover nagon oOverlatelseskatt erlaggas for kopet, och
varfor och hur mycket i sa fall? (Presentera en berakning.)

Sdljaren och kdparen ingick 15.12.2014 ett foravtal betraffande en fastighet som du
formedlat. Enligt foravtalet var kopesumman 500 000 euro. Koparen betalade vid
tidpunkten for ingaendet av foravtalet saljaren en handpenning pa 50 000 euro som
en del av kopesumman. Afféren ingicks, i enlighet med vad som avtalats i foravtalet,
28.2.2015 varvid dgande- och besittningsratten overgick fran saljaren till kdparen.

Saljaren kommer i dag till dig och fragar till vilket ars inkomst den overlatelsevinst
som uppkom vid kdpet hanfoér sig? Vilket ar ditt motiverade svar till sdljaren?

For svaren ges poang bara om de dr motiverade.
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Uppgift 4

Det akta paret Metséald, som har tva minderariga barn, har for avsikt att kopa en storre bostad for
sin familj. De ar intresserade av halvan av en parhusfastighet som fastighetsformedlingsrorelsen
har till forsaljning. Av formedlingsrorelsens broschyr gallande objektet framgar det bl.a. att
parhuset, som ar avsett for tva familjer, ar beldget inom ett detaljplaneomrdade, pa en
hyresfastighet som ar 1987 arrenderats for bostadsbruk av en privat stiftelse for 50 ar.
Arsarrendet &r vid den aktuella tidpunkten 4 800 euro. Huset har byggs av arrendetagarna ar 1988.
En fullstandig renovering av yttertaket har utférts ar 2012 och en rorrenovering har utforts ar
2014. Av de handlingar som finns tillgdngliga vid visningen av objektet framgar det att
arrendeavtalet i tiden har inskrivits i fastigheten att vara géllande fram till 10.8.2037. Ar 2002 har
avtalet om delad besittning mellan fastighetshalvornas innehavare inskrivits att vara gallande tills
vidare, dock hogst den tid arrendeavtalet galler. Av det gravationsbevis som galler arrenderatten
framgar det dessutom att bada halvorna av tomtens arrenderatt belastas av inteckningar av
anvandarrattigheter till ett belopp av 100 000 euro (anldaggningsinteckningar) som har faststallts
2.6.2012. Pantbrev som motsvarar dessa inteckningar har dverlamnats till Pankki Oyj som pant for
en 15-3arig kredit pa 150 000 euro. Krediten beviljades for en totalrenovering av huset, hilften till
vardera innehavaren av arrenderattshalvorna. Den halva av arrenderatten som ar till salu belastas

darutover enligt gravationsbeviset av en inteckning pa 20 000 euro, som faststallts 1.3.2001.
Paret Metsala vill innan de fattar beslut om saken klargora féljande fragor:

a) Vilken typ av arrenderétt ar det fraga om och vilken ar kdparnas rattsstallning enligt

lagen med avseende pa arrenderattens eventuella forlangning eller upphérande ar

20377
b) Vad innebar avtalet om delad besittning med avseende pa kdparnas rattsstallning?
c) Hur ska séljarens kredit inklusive pantratter och inteckningar i det objekt som ar till

salu beaktas sa att kdparens intressen tillgodoses ifall en affar ingas nu?
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Uppgift 5

A har gett er i uppdrag att fran sin lagenhet pa 50 hektar sdlja ett outbrutet omrade pa en hektar,
vilket gransar till ett gammalt egnahemshusomrade som saknar detaljplan. Det outbrutna omradet
hor till ett omrade som forsetts med beteckningen AP (bostadsomrade dominerat av smahus) i
den delgeneralplan som kommunen godkant ar 2005.

Omradets invanare har grundat ett andelslag for att dra forsorg om vattenfoérsorjningen pa
omradet och kommunen har faststdllt ett verksamhetsomrade for andelslaget, som ocksa
omfattar A:s lagenhet.

Fore kopet av det outbrutna omradet vill kdparkandidat B att ni utreder vilka bestammelser som
kommer att galla i fraga om byggprojektet och vid bildandet av en lagenhet av det outbrutna
omradet, samt vilka mojligheter B har att fa ett byggplatsspecifikt avgorande betraffande vatten-
och avloppsfragan. B vill ocksa forsdakra sig om att B inte till foljd av kopet av det outbrutna
omradet blir ansvarig for den lattsinniga A:s skulder.

Ge ett detaljerat svar pa B:s fragor och pa det som bekymrar B.
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Uppgift 6 Namn Personbeteckning

Uppgiften omfattar tva sidor. Uppgiftspapperen 16sgors fran varandra da svaren lamnas in.
Besvara uppgiften pd 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 poéng, men bara om varje alternativen dr korrekt besvarad. |
varje numrerad underpunkt kan det finnas 0-4 korrekta alternativ.

1. Enligt lagen om bostadsaktiebolag ska en aktionar underratta bostadsaktiebolaget om

a) byte av toalettstol.

b) byte av kokskran.

c) malning av golvet i vardagsrummet

d) installering av golvvarme i badrummet.

2. Hyresgivaren far hava hyresavtalet utan férvarning da

a) det varje vecka ordnats fester i bostaden, i samband med vilka det féorekommit ovasen.

b) hyrestagaren har underlatit att informera om en lacka i varmeelementet som denne
upptackt i bostaden.

c) hyrestagaren har lamnat hyran for tre manader obetald.

d) ett utrymme som har hyrts ut som forrad anvands som bostad av hyrestagaren.

3. Man kan pa ett tillforlitligt satt utreda vilka personer som ar dédsbodeldgare

a) av ett bouppteckningsinstrument som faststallts av tingsratten.

b) av ett bouppteckningsinstrument som faststallts av Skatteférvaltningen.

c) av ett bouppteckningsinstrument som faststallts av magistraten.

d) av ett bouppteckningsinstrument som faststallts av lansstyrelsen.

4. Enligt lagen om bostadsaktiebolag

a) Overgar ansvaret for betalningen av vederlagen alltid vid den tidpunkt da
besittningsratten overgar.

b) overgar ansvaret for vederlagen till koparen vid den tidpunkt da dganderatten dvergar.

c) 6vergar ansvaret for vederlagen till koparen da kdparen har registrerat sitt 4gande i
bostadsaktiebolagets aktiebok.

d) kan saljaren och képaren i kopebrevet avtala om ansvaret for betalningen av
vederlagen pa ett sdtt som ar bindande ocksa for bostadsaktiebolaget.

5. Vilka av foljande hyresjusteringsvillkor i hyresavtalet ar lagenliga, giltiga, specificerade och
skaliga, dd parterna har ingatt ett hyresavtal for en bostadslagenhet som géller tillsvidare? Enligt
avtalet hojs hyran arligen den 1 juni.

a) med 2 procent.

b) ienlighet med forandringen av levnadskostnadsindexet.

c) med 5 euro.

d) enligt avtal.
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Uppgift6 Namn Personbeteckning

6. Risken i samband med ett fastighetskop

a) hanfor sig bara till kop av fastigheter som medfor en risk.

b) oOvergar alltid da dganderatten overgar.

c) Overgar vid tidpunkten for kbpet, om inte nagot annat har avtalats.

d) overgar alltid vid den tidpunkt da besittningen 6vergar.

7. Det skuldfria priset for en aktieldgenhet ar

a) forsaljningspriset utan bolagslaneandelen.

b) forsaljningspriset jamte bolagets alla skulder.

c) forsaljningspriset jamte den bolagslaneandel som hanfor sig till lagenheten.

d) den andel av kdpesumman for vars betalning képaren inte anvander sig av lan.

8. Vid kdp av en begagnad aktieldgenhet ska kdparen gora en reklamation

a) senast fem ar efter att besittningen 6vergatt.

b) inom en skalig tid efter att felet har upptackts eller borde ha upptackts.

c) vid konsumentkop senast tva ar efter kopslutet.

d) till sdljaren eller alternativt till formedlingsrorelsen, ifall forsaljningsuppdraget
anfortrotts rorelsen.

9. Vid kop av en bostad under byggnadsskedet

a) ska kopet ingds skriftligen for att det ska vara bindande for képaren.

b) far betalningsraterna inte vara storst i borjan.

c) ska formedlingsrorelsen dvervaka betalningen av dverlatelseskatt i samband med
kopslutet.

d) kan man avtala om att hela kdpesumman ska betalas hogst 2 veckor innan bostadens
besittning 6verlats.

10. Betraffande nya bostader

a) ar férhandsmarknadsféring méjlig innan bygglov erhallits,

b) forutsatter forhandsmarknadsforing alltid att sakerhetsdokumenten tillstalls den som
ska forvara dem.

c) far bindande reserveringsavgifter tas emot av kdparna under
forhandsmarknadsforingsfasen.

d) far reserveringsavgifter som motsvarar hogst 4 % av kopesumman tas emot under
forhandsmarknadsforingsfasen.




