AFM-provet 15.11.2014

Las dessa anvisningar innan provet bdorjar.

Svara med tydlig handstil.
Ge en motivering till svaret pa varje fraga. Enbart paragrafhanvisningar racker inte.

e Svaren pda uppgifterna 1-5 ska skrivas pad separata svarspapper
(rutpappersark).

Namnden rekommenderar att langden pa 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. Maximipoédngantalet 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 ih&g 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 provtillfallet.

Efter att provresultaten faststallts 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 omprovning.

Information om provresultaten ges inte per telefon. En forteckning dver dem som avlagt ett
godkant prov offentliggors pa adressen www.keskuskauppakamari.fi Resultaten
offentliggors tidigast under vecka 2.

Foljande maklarprov ordnas 16.5.2015.

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

A har for avsikt att kopa ett outbrutet omrade pa en hektar som gransar till en stor sjo.
Jordbrukare B séljer det outbrutna omradet fran sin jordbrukslagenhet som omfattar ca 200
hektar. B:s farfar har pa 1960- och 1970-talet salt fyra byggplatser for semesterbostader fran
lagenheten, vid samma sjostrand. | landskapsplanen finns det inte nagon
omradesreserveringsanteckning for omradet. Det finns inte ndgon annan plan for omradet
och nagon sadan haller inte heller pa att utarbetas. Av sina sléktingar har A hort att
strandparcellerna inte nédvandigtvis stracker sig anda fram till vattenbrynet, dven om det ser
ut sa.

A vill fore kopet ha svar pa foljande fragor:

a) Vad menade manntro slaktingarna med vad de sade och hur kan A utreda saken?

b) Vilken myndighet beviljar de tillstdnd som behovs for byggandet?

c) Finns det i det aktuella fallet nagra sarskilda omstandigheter som ska beaktas i
samband med beviljandet av tillstand?

d) Hur kan A bli medlem i den fiskrika sjons fiskelag?

Motivera det svar du ger pa var och en av fragorna!
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Uppgift 2
Besvara foljande fragor:

1. Saljaren och koparen, vilka bada ar fysiska personer, ingar ett foravtal om kop av aktier
som beréttigar till besittning av en affarslagenhet. Innan kdpebrevet undertecknas drar sig
képaren emellertid ur affaren. Képaren betalar séaljaren 5 000 euro i avtalsvite. Saljaren har
hyrt ut aktielagenheten till sitt aktiebolag som bedriver affarsverksamhet dar. Avsikten var att
lagenheten skulle ha blivit verksamhetslokal for den frisersalong som kdparen i egenskap av
enskild naringsidkare bedriver under egen firma. Hur beaktas denna prestation pa 5 000
euro i saljarens och kdparens beskattning?

2. En far saljer genom en transaktion av gavonatur en aktielagenhet till sin dotter.
Kdpesumman ar 20 000 euro. Aktielagenhetens gangse varde ar vid tidpunkten for kopet
100 000 euro. Till aktielagenheten hanfor sig en bolagslaneandel pa 10 000 euro. Vilket ar
beloppet pad den Overlatelseskatt som dottern ska betala? Besvara frdgan genom att
presentera ett berdkningsschema dar skattens grund, skattesatsen och skattens belopp
framgar.

3. Du har till uppgift att formedla en aktielagenhet som makarna Liisa och Pekka &ager till
halften var och som de anvander som sin stadigvarande bostad. Paret har inga barn.
Makarna kopte bostaden i slutet av ar 2010, holl bostaden uthyrd i ungefar tvd ar och
flyttade sjéalva in i den 1.11.2012. Pekka flyttade i februari 2014 ut fran bostaden pa grund av
att relationen mellan makarna slutgiltigt brutits. Samtidigt lamnade Liisa och Pekka in en
gemensam ansokan om aktenskapsskillnad till tingsratten. Liisa stannade kvar i lagenheten.
Pekka fragar Dig i dag (15.11.2014) om och under vilka forutsattningar bestammelsen om
skattefrinet for vinsten vid Overlatelse av egen bostad blir tillamplig pd den vinst som
uppkommer vid Gverlatelse av den halva av lagenheten som han ager, ifall bostaden blir sald
under slutet av aret?

4. Marja &ger en sommarstugefastighet. Ar 2010 I4 Marja anldagga en borrbrunn och
vattenledningar pa fastigheten. Darférinnan hade Marja alltid hamtat dricksvattnet till stugan
fran sin stadslagenhet. De totala kostnaderna for anskaffningen (férnédenheterna + arbetet
+ mervardesskatten) var 10 000 euro. Vid Marjas beskattning for ar 2010 gjordes ett
hushallsvederlagsavdrag pa 2 000 euro. Hur beaktas det ovan namnda vid beskattningen av
fastighetens Gverlatelsevinst da Marja saljer fastigheten ar 2014?

5. Tuula har hyrt ut den enrummare som hon &ger till en studerande. Tuula far
hyresinkomster for enrummaren under hela ar 2014. Den byggnad som husbolaget ager har
fyra vaningar och saknar hiss. | husbolaget utférs ar 2014 en hissrenovering, dar hissar
installeras i alla trappuppgangar. Tuula betalade sin andel av hissrenoveringskostnaderna
(5 000 euro) till husbolaget som en engangsprestation i oktober 2014. Hur beaktas den
namnda prestationen i Tuulas inkomstbeskattning?

Motivera kortfattat dina svar. | uppgift 2 racker dock berakningsschemat som svar.
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Uppgift 3

De &kta makarna M och T Salo haller pa att sélja sin fastighet pa 1 300 kvadratmeter, som
ar belagen inom ett detaljplaneomrade. P& fastigheten finns ett egnahemshus med s.k.
pulpettak, som byggts pa 1970-talet. Till fastigheten hor dessutom outnyttjad byggratt pa 350
vaningskvadratmeter, berdknat enligt detaljplanens effektivitetstal. T Salo vill i egenskap av
affarsman trygga séljarens rattsstéllning sd val som modjligt och staller féljande fragor till
fastighetsférmedlingsrorelsen:

a) Under vilka rattsliga forutsattningar har makarna rétt att separat salja den outnyttjade
byggratten jamte tillhdrande markomrade till immermannen K Vasara, som ar intresserad av
saken?

b) Eftersom egnahemshuset pa fastigheten har pulpettak, vill séljaren for att trygga sin egen
stallning ta in foljande ansvarsbegransningsklausul i kdpebrevet: "Saljaren forbinder sig att
gentemot koparen under tre ars tid genom prisavdrag svara for ett i jordabalken avsett
kvalitetsfel som uppkommer till folid av yttertaklackage, d& den ratt till prisavdrag som
uppkommer for kdparen uppgar till minst 20 000 euro. Saljaren forbinder sig att i detta fall
ersatta bara det belopp som o6verskrider den ndmnda grénsen, dock hogst 30 % av
kopesumman. Om kravet pa prisavdrag ar stérre an detta, har saljaren ratt att hava kopet.” —
Ar en sddan klausul bindande med beaktande av normerna i lagstiftningen, och vilka
omstandigheter ska beaktas i detta sammanhang?

c) Makan M Salo har inte lagfart pa den fastighet som ska séljas, men hon har giftoratt i all
familjens egendom som ar underkastad giftoratt. — Vilket ansvar har hon i samband med
fastighetsaffarerna, da hon i tiden har statt for en del av kostnaderna for byggandet av
egnahemshuset?

Ge ett motiverat svar pa varje fraga!
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Uppgift 4

En ny ivrig forsaljningsrepresentant har borjat arbeta vid en formedlingsrérelse och har
nagra fragor som kraver din sakkunskap. Du hjalper din unga kollega genom att besvara
foljande fragor:

a) Vad betyder hemfdrsaljning i samband med férmedlingsverksamhet och vad ar
follden om maéklaren inte i en hemfdrsaljningssituation handlar i enlighet med sina
foreskrivna skyldigheter?

b) En kund har uttryckligen bett mé&klaren komma hem till sig for att avtala om ett
forsaljningsuppdrag. Ar det i denna situation fraga om hemforséljning?

c) Vilka skyldigheter medfér hemforsaljning for maklaren och vilka atgarder ska
maklaren vidta for att trygga sina egna rattigheter i en hemférsaljningssituation?

d) Vad avses med att bara risken i detta sammanhang?

e) Inom vilken tid och hur ska kdparen reklamera ett fel som han eller hon upptéackt i
samband med kdp av en begagnad bostad?

Ge ett motiverat svar pa varje fraga!
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Uppgift 5

Paret Kyyhkynen kopte i juni 2011 genom ett kdpebrev for byggnadsfasen bostadaktier som
beréttigar till besittning av en radhusbostad av byggftretaget Ripottaja. Kdpesumman var
370 000 euro och affaren skottes av formedlingsrorelsen Vakava.

Kdparna vander sig i maj 2014 till férmedlingsrorelsen Vakava. Av féljande orsaker betraktar
de bostadskopet som misslyckat:

a) Flyttningen férsenades

Som flyttningsdag hade man avtalat 31.8.2011, men koparna fick flytta in forst 10.9.2011, pa
grund av ett drojsmal som orsakades av frostdagar under byggskedet. De blev tvungna att i
enlighet med kopebrevet betala 500 euro i drojsmalsersattning till koparna av sin forra
bostad, eftersom de inte enligt 6verenskommelse kunnat Gverlata bostaden till kdparna
1.9.2011. Nagon borde ersatta dem for denna forlust.

Pa grund av dréjsmalet hade kdparna kunnat flytta in i sin nya bostad forst tio dagar senare
an overenskommet, vilket de anser sig ha ratt till ersattning for.

b) Stdrre boendekostnader an beraknat

D& paret Kyyhkynen funderade pa bostadskopet hade Vakava pa ett anslaende satt
uppmarksammat dem pa bolagets skotselkostnader som framgick av ekonomiplanen.
Skotselvederlaget hade uppskattats till 1,60 euro/m2. Redan vid den férsta bolagsstamman
sommaren 2012 maste skotselvederlaget emellertid hojas till 2,20 euro per kvadratmeter och
foliande ar till 2,70 euro. Paret Kyyhkynen anser att de har blivit vilseledda bade av
formedlingsrérelsen Vakava och av séljaren Ripottaja.

c) Maklarens ansvar

Vakava uppmanade paret Kyyhkynen att kontakta Ripottaja och framstélla yrkandena
gentemot denne. Paret Kyyhkynen uppgav att de inte lyckats fa tag pa Ripottaja. De vill att
Vakava ska beddma sannolikheten for att deras yrkanden bifalls. De undrar vilka mojligheter
de har att fa ersattning ifall séljaren har gatt i konkurs. Dessutom anser de att Vakava ska
ersatta den skada som uppkommit till féljd av héjningen av skétselvederlaget, om de inte far
ersattning av Ripottaja.

d) Insolvenssakerhet

Vakava anser att paret Kyyhkynen har framstallt sina yrkanden angaende drojsmalet alltfor
sent. Vidare konstaterar Vakava att det i ekonomiplanen presenterades bara en
uppskattning av skotselvederlaget, och att Vakava inte under nagra omstandigheter skulle
svara for de uppgifter som presenterats. Om Ripottaja har gatt i konkurs, har paret
Kyyhkynen mdjlighet att fa ersattning ur Ripottajas insolvenssakerhet.

Gor en rattsligt motiverad bedémning av varje frdga som paret Kyyhkynen klagar éver samt
av Vakavas rad till dem.
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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 alltsa inte kompletteras med egen text. Uppgiften omfattar
tva sidor. Uppgiftspapperen 16sgors fran varandra da svaren lamnas in.

Formedlingsrorelsen ska se till att

a) anbudsgivaren innan anbudet tas emot underrattas om saken ifall formedlingsrérelsen
redan har tagit emot ett annat kdpanbud angaende objektet.

b) ett nytt kopanbud inte tas emot om férmedlingsrorelsen redan har tagit emot ett kdpanbud
som ar forenat med standardersattningsvillkor och som inte &nnu har forkastats.

c) uppdragsgivaren sa snabbt som mojligt underrattas om ett anbud.

d) det utarbetas ett skriftligt dokument dver kdpanbudet och dess villkor.

2)

Avkastningsvardemetoden

a) lampar sig val fér vardering av egnahemshus.

b) lAmpar sig val for vardering av affarslokaler.

c) ar beroende av den réntesats som anvands i kalkylen.

d) forutsatter att kapitalskatten beaktas.

3)

Vid forsaljningen av en begagnad bostad stammer det att

a) en diskmaskin som fanns i bostaden da den forevisades hor till kopet, om man inte fore
avtalsslutet har kommit 6verens om att saljaren for bort diskmaskinen.

b) ett s.k. aganderattsforbehall kan vara gallande i hogst 2 ar.

c) ett kop som ingatts utan vittnen ar ogiltigt.

d) saljaren inte maste betala ndgon ersattning till kdparen for drojsmal vid Gverlatelsen av
bostadens besittning, om inte ett villkor om avtalsvite for drojsmal tagits in i kopebrevet.

4)

Bostadsutrymmenas yta som avses i férordningen om uppgifter som skall [Amnas vid
marknadsforing av bostader

a) omfattar ocksa ytan for kallarvaningens forradd, om utrymmet ar varmt och éver 220 cm
hdgt.

b) & densamma som vaningsytan.

c) ar alltid densamma som l&genhetsytan, oavsett byggnadstyp.

d) har definierats i SFS-standarden 5139.

5)

Foérmedlingsrorelsen ska

a) da ett uppdragsavtal ingas upplysa uppdragsgivaren om formedlingsrorelsens uppfattning
om objektets géngse pris.

b) i samband med ett fastighetskdp upplysa képaren om skyldigheten att soka lagfart och om
foliderna for en férsummelse av denna skyldighet.

c) upplysa uppdragsgivaren om mojligheten att utfora en konditionsgranskning.

d) bevaka bade uppdragsgivarens och dennes motparts intressen.
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Uppgift 6 Namn Personbeteckning

6)

Enligt lagen om bostadsaktiebolag

a) svarar aktieagaren for underhallet av badrummets lavoar.

b) svarar bostadsaktiebolaget for underhallet av badrummets ursprungliga kakel.

c) svarar bostadsaktiebolaget for underhallet av bostadens ursprungliga elspis.

d) svarar aktieagaren for aviagsnandet av skrap fran den balkong som finns utanfor
lAgenheten.

7)

| bostadsaktiebolaget As Oy Kauhulinna finns det 20 lagenheter, varav alla har olika agare.
I As Oy Kauhulinna

a) har den som hyr en affarslagenhet som ar i bolagets ago ratt att vara narvarande vid
bolagsstamman da man fattar beslut om &ndring av bolagets ordningsregler.

b) har den som hyr en bostadslagenhet som ar i en aktiedgares ago ratt att vara
narvarande da man vid bolagsstamman fattar beslut om férdelningen av de
parkeringsplatser som bolaget férfogar éver.

c¢) har den som hyr en bostadslagenhet som ar i bolagets &go ratt att fora talan och anlita
ett bitrade vid bolagsstimman d& man fattar beslut om en rérrenovering.

d) har den som hyr en bostadslagenhet som &r i en aktiedgares ago ratt att delta i
omrostningen da man vid bolagsstamman fattar beslut om foérdelningen av de
parkeringsplatser som bolaget férfogar ver.

8)

Enligt lagen om bostadsaktiebolag

a) ska alltid vid bolagstamman presenteras samt laggas fram styrelsens skriftliga
redogorelse for underhallsbehov.

b) har en férmedlingsrorelse som har ett giltigt uppdrag gallande férséljning eller uthyrning
av en aktielagenhet rétt att f en kopia av anmalningar om underhalls- och
andringsarbeten som ber6r lagenheten i fraga.

c) 6vergar ansvaret for vederlagen till koparen vid den tidpunkt da képet ingas.

d) ska disponentsintyget innehalla ett omnamnande av en sadan varning géallande
besittningstagande som bostadsaktiebolagets styrelse utfardat betraffande lagenheten i
fraga.

9)

Enligt lagen om hyra av bostadslagenhet &r delgivning genom ett rekommenderat brev
tillracklig for att delgivningsskyldigheten ska uppfyllas nar det géaller

a) hyrestagarens anmélan om uppsagning.

b) hyresgivarens anmalan om hgjning av hyran.

c) hyrestagarens uppmaning som berdr brister i bostaden.

d) hyresgivarens varning om havning.

10)

Godtagbara grunder fér uppsagning av ett bostadshyresforhallande (som galler tills vidare)
ar

a) hojning av hyran till skalig gangse niva.

b) en genomgripande totalrenovering av ett bostadshus som &r i daligt skick.

c) forsaljning av bostaden.

d) hyresgivarens behov av att 6verlata bostaden i sin egen arbetstagares bruk.




