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PROV FOR HYRESLAGENHETS- OCH HYRESLOKALSMAKLARE
16.11.2013

L&s dessa anvisningar innan provet borjar

Svaren pa frdgorna 1-3 ska skrivas pa skilda pappersark. Fraga 4 besvaras pa provpapperet.

(OBS! Fraga 4 omfattar tva olika sidor.)

Skriv tydligt ditt namn, din personbeteckning och fragans nummer pa varje svarspapper.

Namnden rekommenderar att langden pa varje svar ar en A4-sida. Den absoluta maximilangden

pa svaret ar tva sidor per fraga. Den del av svaret som dverskrider tva sidor lamnas olast.
Lamna en marginal pa minst tva centimeter vid sidan av varje svarspapper for poangsattning.
Skriv med tydlig handstil.

Essasvaren ska vara motiverade. Det racker inte med endast paragrafhanvisningar. Fragan kan
vara uppdelad i flera underkategorier. Av svaret bor det framga till vilkken underkategori respektive

svar hor.”
Det maximala poangtalet for varje fraga ar 10 poang.
Det ar forbjudet att anvanda mobiltelefon under provets gang.

| provet far Finlands Lag, sartryck av forfattningarna samt |dsexemplar av
forfattningssamlingen anvandas (dvs. endast sadant material som innehaller forfattningstext
antingen i original eller som kopia). Det material som anvants granskas senast nar deltagaren

avlagsnar sig fran provtillfallet.

Efter att examensresultaten faststallts informeras varje deltagare personligen om resultatet per
brev pd den adress som deltagaren har uppgett i samband med sin anmalan. Information om
examensresultaten ges inte per telefon. Forteckningen dver dem som godkants i provet publiceras

dessutom pa adressen www.kauppakamari.fi.

Resultaten publiceras tidigast under veckan 2. De som underkants i provet tillstélls i anslutning
till meddelandet av resultatet anvisningar for rattelseyrkan.

Foljande provtillfalle halls i maj 2014.

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

Pekka ager en egnahemshusfastighet som han skaffat ar 2005. Fastigheten ar belagen pa ett
detaljplaneomrédde i den omedelbara narheten av Jyvaskyla stads centrum. Fastighetens
kopesumma var 400 000 euro och Pekka betalade 16 000 euro i Overlatelseskatt. Fastighetens
markyta omfattar 2 000 m? och bostadsbyggnadens yta & 200 m?. Det finns inga andra byggnader
pa fastigheten. Pekka har tillsammans med sin familj bott i huset fram till 31.7.2013. Fastigheten

har varit uthyrd sedan bdrjan av augusti.

Redogor for hur den avskrivning som far goras fran hyresinkomsten ska berdknas vid
beskattningen for ar 2013. Du kan besvara frdgan ocksa genom att uppratta en kalkyl av vilken det
framgar vilka omstandigheter som ska beaktas da avskrivningens belopp beréknas. Du behover

inte rakna ut avskrivningens belopp i euro.
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Fraga 2

Du har nyligen inlett bostadsformedlingsverksamhet som ansvarig forestandare for din egen
férmedlingsrorelse for hyresbostader. Din bekant, sommerskan Outi O som &r granne med din
rorelse, vill hjalpa dig och berattar att hennes bror Riku R och dennes fru Riitta R ska ta ett
sabbatsar och tanker hyra ut sin gemensamma bostad for denna tid. Outi O fragar dig om hon kan
rekommendera dig for att skéta hyresférmedlingen av bostaden.

Du bdrjar raskt skota uppdraget. Efter att ha ringt Riku R och sakerstéllt att bostaden ska hyras ut,
satter du upp en annons om bostaden i din férmedlingsrorelses fonster. Riku R har for avsikt att
foljande dag komma och underteckna uppdragsavtalet. Detta gor han ocksd. Bostaden hyrs ut
moblerad och i avtalet antecknas ett villkor om att hyrestagaren inte far ha katter, hundar eller
kaniner och om att det inte ar tillatet att roka i bostaden. Ni antecknar ocksa att du kan ta emot
reservationsavgift av en hyrestagarkandidat. Hyran skulle enligt din bedémning vara 750 euro per
manad. Eftersom ditt formedlingsarvode jamte mervardesskatt emellertid uppgar till 915 euro,
avtalar ni om att den begarda hyran &r 826,25 euro per manad.

Du beslutar dig for att lagga ut annonsen om bostaden pa din webbplats och i en dagstidning. Du
hinner dock inte gbra detta innan hyrestagarkandidat Jaana J, som sett annonsen i ditt fonster,
stiger in och du tillsammans med henne beger dig i vag for att se pa bostaden. Jaana &r mycket
intresserad och vill betala reservationsavgift for bostaden. Du uppréttar ett skriftligt hyresavtal och
tar emot 100 euro i reservationsavgift. For att sékerstalla att ett hyresavtal uppkommer, foreslar du
att Jaana ocksd ska betala in en hyresséakerhet pa ditt kundmedelskonto. Detta vill Jaana
emellertid inte gora, eftersom hon annu vill forhandla med sin pojkvan. Du forsékrar dig &nnu om
att Jaana inte har husdjur och om att ingen i familjen roker.

Du uppréttar ett hyresavtal som innehaller behdvliga villkor, inklusive restriktioner géllande husdjur
och rokning. Avtalet undertecknas av hyrestagaren Jaana J samt av hyresgivarna Riku och Riitta
R. Formedlingsarvodet betalas av Riku.

Riku kontaktar dig ett drygt ar senare. Riitta har gett honom en ordentlig upplaxning. Hon hade
forst nyligen fatt veta hur mycket Riku betalat dig i formedlingsarvode. | ditt sinne drar du den
slutsatsen att Riku vill blidka Riitta, eftersom han yrkar pa skadestand av dig. | bostaden fanns det
katthar efter hyresgasterna. Dessutom hade det uppenbarat sig palsangrar i bostaden. Riku anser
att du borde ha forsakrat dig om hyrestagarnas renlighet och om att det inte i deras férra bostad
fanns skadedjur som tillsammans med textilierna kunde sprida sig till paret R:s hem.

Du borjar fundera pa hur det forsta formedlingsuppdraget egentligen blev skott. Du upptacker
sadana brister i ditt forfarande som du inte med ett ars erfarenhet langre skulle gora dig skyldig till.
Du vander dig till din van som arbetat inom branschen i flera ar och ber vannen ta stéllning till
bristerna. Du fragar ocksa om du borde betala tillbaka formedlingsarvodet eller en del av det till
Riku. Vad svarar din van?
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Fraga 3

Din gamla kund Touho Tilhi ringer dig och berattar om sina planer pa att flytta utomlands. Han vill
darfor salja eller alternativt hyra ut sin bostad i ett parhus med tva bostader byggt ar 1991, en
fastighet byggd ar 1978 som han fatt genom arv och en fritidsbostad byggd ar 1981.
Parhusbostaden formedlade din férmedlingsrorelse till honom hosten 2012. Touho &ger ocksa en
aktielagenhet i ett hoghus byggt ar 1980, som ar uthyrd. Den vill han fortsattningsvis behalla i sin
ago.

Touho ber dig skéta forséljningen eller uthyrningen av hans parhusbostad, den arvda fastigheten
och stugan pa grundval av de gamla uppgifterna och dokumenten, eftersom de finns i ditt arkiv.
Han har dem ocksa kvar sjalv och de bada kanner till vilka dokument som behovs. Han ar snart pa
vag pa resa och vill skéta saken snabbt. Besvara Touhos fragor och motivera dina svar.

a) Ar det mojligt att salja eller hyra ut min parhusbostad, som utgér en del av ett
bostadsaktiebolag, samt min fastighet och stuga med hjdlp av de gamla uppgifterna och
dokumenten?

b) Jag har hort att man i samband med forsadljning av nya bostader maste skaffa ett
energiintyg. Alla de objekt jag ager ar gamla. Jag vill inte skaffa nagra onédiga dokument.
Inte behdver jag val nagot energiintyg for nagot av dessa objekt, oberoende av om de séljs
eller hyrs ut?

c) Ett byte av hyrestagare pagar i fraga om den hdoghusbostad som &r uthyrd. Som bilaga till
disponentsintyget finns nagot slags energiintyg. Ar det manntro giltigt?

d) E-post ar en utmarkt uppfinning. Visst kan ett uppdragsavtal nufortiden ingas per e-post?

Ge en rattslig motivering till dina svar och namn ocksa de tillampliga lagrummen.
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FRAGA 4 Namn Personbeteckning

OBS! Fragan omfattar tva sidor.

Besvara fragan pa provpapperet genom att anteckna ett kryss i rutan framfor det korrekta
alternativet. | varje numrerad underpunkt kan det finnas 0-4 korrekta alternativ. For varje
underpunkt ges en poang endast da svaret ar helt korrekt.

1) Ett dédsbo vill ldamna en fastighet till uthyrning via den férmedlingsrorelse dar du arbetar.
Dodsbodelagarna framgar pa ett tillforlitligt satt av

a) det bouppteckningsinstrument vars delagarférteckning magistraten har faststéallt.

b) den fortydligande lagfart som beviljats dodsboet.

c) en obruten slaktutredning géllande den avlidne.

d) det bouppteckningsinstrument som granskats av skattebyran.

2) Den varderingsmetod som anvands mest vid varderingen av bostadsaktier &r

a) kostnadsvardemetoden.

b) affarsvardemetoden.

¢) avkastningsvardemetoden.

d) den metod som grundar sig pa en analys av kassaflodet.

3) Enférmedlingsrorelse ska, vid marknadsforingen av en bostad som ska hyras ut, betraffande

en lagenhet eller byggnad som anvands som bostad uppge

a) byggnadsytan.

b) bostadsutrymmenas yta.

c) vaningsytan.

d) den yta som behdver dammsugas.

4)  En férmedlingsrorelse har ingatt ett uppdragsavtal om uthyrning av en aktielagenhet.
Formedlingsrorelsen ska da

a) dra forsorg om upprattandet av ett hyresavtal, om inte nagot annat har avtalats.

b) kontrollera hyresgivarens identitet bara om objektets varde 6verskrider 250 000 euro.

c) ha tillstand att ta emot visningsavgifter, om man avtalat om det med uppdragsgivaren.

d) granska hyresgivarens rétt att hyra ut bostaden.

5) Da en formedlingsrorelse pa uppdrag av en hyresgivare forevisar en stor aktielagenhet i ett

hoghus for en hyrestagarkandidat, ska det vid visningen finnas

a) en broschyr.

b) en kalkyl éver boendekostnaderna.

C) ett energiintyg.

d) en kalkyl 6ver laneandelen.
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FRAGA 4 Namn Personbeteckning

6) | hyresavtalet for en bostadslagenhet har det avtalats att uppsagningstiden for bada
avtalsparterna, dvs. hyresgivaren och hyrestagaren, ar tvd manader och att uppsagningstiden
borjar lopa da anméalan om uppsagningen delges. Vad anser du om dessa villkor i hyresavtalet?

a) Hyrestagaren och hyresgivaren kan i hyresavtalet, pa ett satt som ar bindande for bada
parterna, avtala att uppsagningstiden borjar I6pa da anméalan om uppségningen delges.

b) Hyresgivarens uppsagningstid borjar alltid I6pa den sista dagen i kalendermanaden.

c) Ett avtalsvillkor genom vilket hyresgivarens uppsagningstid forkortas eller hyrestagarens
uppséagningstid forlangs ar ogiltigt.

d) Ett hyresavtal med de ndmnda villkoren &r ogiltigt.

7)  Ett hyresavtal far havas utan varning da

a) en sadan sakerhet som anges i hyresavtalet inte har stéllts inom den tidsfrist som faststallts i
avtalet.

b) det da och d& nattetid ordnats fester i bostaden.

c) hyrorna for 2-3 manader &r obetalda.

d) ett varmeelement i bostaden har malats utan tillstand.

8) Dinkund X ar i fard med att kbpa en affarslagenhet i ett bostadsaktiebolag. X vill omvandla
lagenheten till en bostad. | bolaget uttas vederlag enligt lagenheternas yta, dock sa att vederlaget
for affarslagenheten multipliceras med tva. Berétta for X hur beslutet enligt lagen om
bostadsaktiebolag ska fattas ifall X yrkar pa att bolaget ska omvandla lagenheten till en bostad
och andra vederlagets koefficient till ett.

a) Beslutet fattas av bolagsstamman med kvalificerad majoritet, dar beslutet blir det forslag som
har bitratts med minst tva tredjedelar av de avgivna résterna och de vid stamman foretradda
aktierna. Dessutom kravs samtycke av X.

b) Beslutet fattas genom ett enhalligt beslut av dem som ar nérvarande vid bolagsstamman. X
ska vara narvarande vid bolagsstamman.

c¢) Beslutet kraver samtycke av alla bolagets aktiedagare.

d) Styrelsen kan ge X tillstdnd att anvanda lagenheten som bostad om
byggnadstillsynsmyndigheten ger tillstand till det.

9) | ett bostadsaktiebolags bolagsordning finns foljande bestammelse om kallelsen till
bolagsstamma: Kallelsen till bolagsstamma ska skriftligen tillstéllas varje aktiedgare pa den
adress som aktieagaren uppgett for bolaget och genom ett meddelande i varje trappuppgang.
Kallelsen ska delges tidigast fyra veckor och senast tva veckor fore bolagsstamman. Hur ska
kallelsen enligt bolagsordningen och lagen i detta fall delges?

a) Kallelsen ska bara sandas pa de adresser som uppgetts av aktiedgarna och som bolaget har
k&nnedom om.

b) Kallelsen ska sandas pa de adresser som uppgetts av aktieagarna och dessutom delges
genom ett meddelande i varje trappuppgang.

c) Kallelsen ska delges tidigast fyra veckor och senast tva veckor fore bolagsstamman.

d) Kallelsen ska delges tidigast tvd manader och senast tva veckor fore bolagsstamman.

10) X har avlidit. X, som &gde bostadsaktier, efterlamnade en @nka och en brostarvinge, vilka pa
dodsboets vagnar har salt bostadsaktierna till Z. Enligt delagarforteckningen ar X agare av
aktierna. Vilken utredning ska koparen Z forete bostadsaktiebolaget for att antecknas i
deléagarforteckningen?

a) aktiebrevet i original eller en kopia av det

b) arvsskiftesinstrumentet

¢) bouppteckningsinstrumentet

d) en utredning 6ver att arvsskatten betalats




