Beddmningsgrunder for AHM-examen 23.4.2016
Centralhandelskammarens méklarnamnd

Uppgift 1

a) Enligt lagen om férmedling av fastigheter och hyreslagenheter betalas férmedlingsarvodet av
uppdragsgivaren. Det ar emellertid mojligt att tvA uppdragsavtal som beror hyresférmedling
sammanfaller, varvid formedlingsarvodet delas mellan parterna. Uppdragsavtalen kan samman-
falla t.ex. i en sadan situation som beskrivs nedan.

Formedlingsrorelsen ingar ett uppdragsavtal med en hyresvard som vill hyra ut en tvdrummare
utan bastu utanfér Abo centrum. Darefter kontaktas formedlingsrorelsen av en hyresgast som le-
tar efter en tvArummare med bastu i Abo centrum. Det objekt som férmedlingsrorelsen formediar
motsvarar darmed inte hyresgastens krav. Férmedlingsrorelsen och hyrestagaren ingar ett upp-
dragsavtal och formedlingsrérelsen borjar leta efter en bostad for hyresgéasten. Efter en tid kon-
taktar den hyresgast som ingatt uppdragsavtalet emellertid formedlingsrorelsen och meddelar att
han behover bostaden genast och att det darfor inte spelar ndgon roll var bostaden ar belagen
eller om den har bastu. Ifall ett hyresavtal i denna situation ingds mellan hyresvarden och hyres-
gasten, kan formedlingsarvodet delas mellan parterna.

D4 tva uppdragsavtal sammanfaller ar det alltsd mojligt att dela formedlingsarvodet mellan upp-
dragsgivarna. Vardera uppdragsgivaren ar i princip skyldig att betala 50 % av det férmedlingsar-
vode som faststallts i det egna uppdragsavtalet (lagen om féormedling av fastigheter och hyresla-
genheter).

3 poang

b) Formedlingsrorelsen ska forvara kundmedlen atskilda fran sina egna medel. Formedlingsrorel-
sen handlar klandervart om den bryter mot bestammelsen om att kundmedlen ska forvaras at-
skilda. Den ansvariga forestandaren kan i detta fall démas till boter for formedlingsverksamhets-
forseelse (11 och 20 § i lagen om fastighetsformedlingsrorelser och rorelser for férmedling av hy-
reslagenheter och hyreslokaler).

2 poang

¢) Férmedlingsrorelsen ska enligt 7 § i lagen om férhindrande och utredning av penningtvatt och
av finansiering av terrorism (lagen om penningtvatt) identifiera sin kund och kontrollera kundens
identitet. Identifieringen av kunden och kontrollen av kundens identitet ska utféras da kundforhal-
landet etableras eller senast innan kunden far bestammanderatt 6éver de medel eller annan
egendom som ingar i affarstransaktionen.

Da det &r fraga om en juridisk person, sasom en sammanslutning eller en stiftelse, ska identiteten
kontrolleras med hjalp av ett tillforlitligt dokument, t.ex. ett handelsregisterutdrag eller ett motsva-
rande utdrag ur nagot annat offentligt register. Ocksa en fysisk person som handlar pa uppdrags-
givarens vagnar ska identifieras. Med kontroll av identiteten avses att kundens identitet séker-
stalls med hjalp av en géllande identitetshandling som utfardats av en myndighet (ett finskt kor-
kort, ett identitetskort utfardat av polismyndigheten, ett pass eller ett FPA-kort férsett med foto).

Formedlingsrorelsen ar ocksa skyldig att identifiera den verkliga formanstagaren och vid behov
kontrollera dennes identitet (8 § i lagen om penningtvatt). Den verkliga formanstagaren ar den fy-
siska person for vars rakning affarstransaktionen genomfors (t.ex. med stéd av en fullmakt) eller,
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om kunden ar en juridisk person, den fysiska person som utdvar bestdmmande inflytande 6ver
kunden.
3 poang

d) Formedlingsrorelsen ska alltid innan hyresavtalet undertecknas sékerstalla hyresgéstens be-
talningsformaga genom att inhamta kreditupplysningar om hyresgéasten. Férmedlingsrorelsen ska
i enlighet med kreditupplysningslagen pa forhand informera hyresgasten om att personkreditupp-
lysningar anvands och om det register som uppgifterna har h&mtats ur eller ska hamtas ur.
Denna information kan ges t.ex. i samband med marknadsféringen, i kundbrev eller pa standard-
blanketter. Formedlingen av information om saken kan visas ocksd genom ett samtycke fran hy-
resgastens sida (19 och 29 § i kreditupplysningslagen). 2 poéng
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Uppgift 2

1. De frAgor som herr X staller kan utredas med hjalp av foljande dokument:

Disponentsintyget innehaller uppgifter bl.a. om reparationer som bolaget fattat beslut om, reparat-
ioner som styrelsen foreslagit for bolagsstamman, reparationsbehov som uppdagats efter bo-
lagsstamman och underhalls- och andringsarbeten som utforts i aktiedgarnas lagenheter, samt
datumen for dessa arbeten.

Bilagor till disponentsintyget, exempelvis:

- Det senaste bokslutet (som innefattar bokslutet, balansrakningen och verksamhetsberattelsen)
eller den senaste verksamhetsberattelsen

- Budgeten

- Styrelsens redogorelse for underhalls- och andringsarbeten (6 kap. 3 § 1 mom. 3 punkten i la-
gen om bostadsaktiebolag)

- En redogorelse for behovet av underhall (ett omnamnande av behovet av reparationer godkan-
des ocksd) (6 kap. 3 § 1 mom. 2 punkten i lagen om bostadsaktiebolag)

Dokument som pé begéran ska fogas till disponentsintyget ifall bolaget har utarbetat sddana:

- En langtidsunderhallsplan eller ndgon motsvarande underhallsplan
- En konditionsbedémning och/eller konditionsgranskningsrapport

Ytterligare dokument:

- Bolagsstammans protokoll

- Bolaget ar skyldigt att uppratthalla en lagenhetsspecifik forteckning 6ver de renoveringar som
aktieagarna utfort. Aktieagarna har ratt att fa kopior av anmalningar om underhalls- eller and-
ringsarbeten som berdr deras egna lagenheter. (7 kap. 28 § i lagen om bostadsaktiebolag) (Den
badrumsrenovering som utfordes for fyra ar sedan skulle saledes enligt 4 kap. 7 § och 5 kap. 2 §
i lagen om bostadsaktiebolag anmalas till husbolaget.)

For uppgift 1 gavs max 5 poang.
For fulla 5 poang kravdes ett omnamnande av mojligheten att fa kopior av anmalningar om
underhalls- eller andringsarbeten som beror den egna lagenheten. 1 poang/dokument.

2. 1 uppsagningsmeddelandet ska grunden for uppsagningen ndmnas. Lagen (lagen om hyra av
bostadslagenhet) innehaller ingen forteckning éver godtagbara uppsagningsgrunder. Som upp-
sagningsgrund ar det mojligt att aberopa vilken grund som helst som inte strider mot god sed i
hyresférhallanden.

1p

Som godtagbara grunder kan man betrakta &minstone foljande:

- Hyresvarden behover lagenheten som bostad for sig sjalv, en familiemedlem, nagon annan
nara anhorig eller en anstalld

- Forsaljning av lagenheten
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- En sadan totalrenovering av byggnaden som gor att det ar omgjligt att bo i lagenheten
- Hojning av hyran till en skalig gangse niva

- Olika storningar eller forsummelser i hyresbetalningen, t.ex. kontinuerlig oregelbundenhet vid
betalningen (max 1 p fér omndmnanden av olika typer av stérningar)

3p

Hyresforhallandet kan inte sédgas upp pa foljande grunder:

- Hyresgastens ras, religion, nationalitet, kon eller motsvarande diskriminerande grunder
- Andra omstandigheter som hanfor sig till hyresgastens person

- HOjning av hyran till en oskalig niva

1p

Sammanlagt 5 poéng.
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Uppgift 3
Punkt 1 (5 p)

Principen om likvardighet innebar att fragan om hur kapitalvederlagsutgiften hanteras i samband
med beskattningen av aktieagarens hyresinkomster beror pa hur vederlagsutgiften hanteras i bo-
stadsaktiebolagets bokféring (2 p). Ifall bostadsaktiebolaget inkomstfor kapitalvederlaget, far hy-
resvarden avdra det vid beskattningen av hyresinkomsterna (1 p). Ocksa ett kapitalvederlag som
betalats som engangsprestation far avdras vid beskattningen av hyresinkomsterna, om husbola-
get inkomstfoér det (1 p). Ifall husbolaget daremot avsatter kapitalvederlaget till en reservfond,
dvs. hanterar det som en kapitalprestation i sin bokftring, far hyresvarden inte avdra vederlags-
utgiften fran sina hyresinkomster (1 p).

Se Myrsky — Rabing, s. 125 eller Rabina - Myllymaki, s. 304-305.

Punkt 2 (5 p)

| detta fall uppkommer ett underskott fér kapitalinkomstslaget (1 000 €) (1 p), vilket avdras i form
av underskottsgottgérelse (1 p) (30 % x 1 000 € = 300 € (1 p)) fran skatten pa forvarvsinkomster-
na (1 p). Om personen i friga inte betalar skatt pa forvarvsinkomster, utgor posten en forlust som
hanfor sig till kapitalinkomstslaget (1 p).

Se inkomstskattelagens bestammelser eller Myrsky — Rabina, s. 83-87 eller Rabina - Myllymaki,
S. 286-289.
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Uppgift 4

Foérmedlingslagen (1074/2000, lagen om férmedling av fastigheter och hyreslagenheter)

En forutsattning for att formedlingsrorelsen ska bli skadestandsskyldig ar att formedlingsrorelsens
prestation belastas av ett fel, dvs. férmedlingsuppdraget har skotts utan yrkeskunskap eller
vardslost eller i strid med vad som 6verenskommits (13 och 14 § i formedlingslagen). Férmed-
lingsrorelsen har en obligatorisk ansvarsforsakring for att gardera sig mot dylika situationer. (8 § i
lagen om formedlingsrérelser) 2 p.

Lagen om formedlingsrérelser (1075/2000, lagen om fastighetsformedlingsrorelser och rérelser
for formedling av hyreslagenheter och hyreslokaler)

En forutsattning for att den ansvariga forestandaren ska bli skadestandsskyldig ar att han eller
hon uppsatligen eller av grov oaktsamhet férsummar sina uppgifter. Det kan exempelvis vara
frdga om att den ansvariga forestandaren de facto inte deltar i férmedlingsrorelsens verksamhet
eller medvetet tillater att formedlingsrérelsen handlar lagstridigt. En forsummelse av tillsynen och
handledningen av personalen utgér en grund for skadestandsskyldighet om kunderna orsakas
skada av forsummelsen och den ansvariga férestandaren borde ha upptackt detta. 2 p.

Regionforvaltningsverket ska forbjuda férmedlingsverksamhet som utévas utan registrering. For-
budet kan av sarskilda skal riktas ocksa mot en person som ar anstalld av den rérelse som utévar
sadan verksamhet eller ndgon annan som agerar for dennes rakning. 2 p.

| 18 & finns bestammelser om tvangsmedel.

Om férmedlingsrorelsen forsummar

att anmala andringar i de uppgifter som har forts in i registret éver formedlingsrérelser (7 8§ 3
mom.),

de lagstadgade skyldigheter som hanfor sig till uppdragsdagboken,

att hantera kundmedlen i enlighet med lag (10 och 11 8§) eller

att ge regionforvaltningsverket begarda uppgifter (17 § 2 mom.),

kan regionforvaltningsverket uppmana foérmedlingsrorelsen att uppfylla sin skyldighet inom en
viss tid.

Om den ansvariga forestandaren forsummar sina uppgifter (5 8 1 mom.), kan regionforvaltnings-
verket ge formedlingsrorelsen en varning. Om forsummelserna ar allvarliga eller om de upprepas
trots en uppmaning eller varning, kan regionforvaltningsverket férbjuda férmedlingsrorelsens
verksamhet helt eller delvis for viss tid, dock for hogst sex manader. 2 p.

Regionforvaltningsverket kan forena ett férbud eller en uppmaning med vite. Vite ska i regel ut-
sattas om formedlingsverksamhet bedrivs utan registrering (17 8). 2 p.



