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Fraga 1

Fastighetens anskaffningsutgift 416 000 euro

2p

/. frAn detta belopp avskiljs tomtens andel jamte Gverlatelseskatt 2p

. frn detta belopp avskiljs anslutningsavgifternas andel jamte Gverlatelseskatt 2 p

= da erhalls bostadsbyggnadens andel av anskaffningsutgiften

.. avskrivning 4 % x 5/12 manader x den ovan namnda anskaffningsutgiften
for bostadsbyggnaden 2p+2p
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Fraga 2

Bedodmningsgrunder

Brister fore ingadendet av uppdragsavtalet

- Det strider mot god férmedlingssed att inleda marknadsforingen innan ett upp-
dragsavtal har ingatts. (2 p)

- Enligt 10 § i lagen om férmedling av fastigheter och hyreslagenheter ska hyresgiva-
rens ratt att hyra ut bostaden utredas. | detta fall presenterades dock inte nagon
sadan utredning for hyrestagaren. (2 p)

- Samtycke till uthyrningen av bostaden inhamtades inte av bostadens andra agare.
(2p)

- Maéklaren skulle inte ha fatt ta emot nagon hyressakerhet, eftersom maklaren inte
utan skriftligt avtal far ta emot penningprestationer som ar avsedda for uppdragsgi-
varen. (2 p)

Bedomning av skadestandsskyldigheten (2 p)
- Maéklaren svarar inte for hyrestagarens avtalsbrott eller férsummelser eller for ska-
dor som hyrestagaren orsakat.
- Bristerna vid skotseln av formedlingsuppdraget har inte orsakat skada eller olagen-
het for uppdragsgivaren eller hans fru.
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Fraga 3

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

Nej, det gar inte. Aven om formedlingsrérelsen och kunden fortfarande har kvar de dokument som
tidigare skaffats och inlamnats, ar det formedlingsrorelsens sak att utreda uppgifterna om objektet i
samband med varje uppdrag. Férmedlingsrorelsen har enligt lagen om formedling av fastigheter
och hyreslagenheter (1074/2000, formedlingslagen) en skyldighet att kontrollera informationen om
objektet. Till denna allmanna skyldighet hor att formedlingsrorelsen alltid ska utreda och skaffa
vissa minimiuppgifter om objektet. Dessa uppgifter framgar av formedlingslagen, av statsradets
férordning om uppgifter som skall lamnas vid marknadsféring av bostader (15.2.2001/130, bo-
stadsmarknadsforingsforordningen) och av god férmedlingssed.

Formedlingsrorelsens skyldighet att kontrollera informationen innebér i praktiken att man begéar
information av uppdragsgivaren, utfér en syn i fraga om objektet och skaffar behovliga dokument
och andra utredningar som berdr objektet samt bekantar sig med dem. Darutéver gors annu en
jamforelse av de erhallna uppgifterna. Om det forekommer motstridigheter i uppgifterna, har for-
medlingsrorelsen en sarskild skyldighet att kontrollera informationen.

| lagstiftningen definieras det inte ndrmare vilka dokument formedlingsrérelsen ska skaffa med stod
av sin skyldighet att kontrollera informationen. | bostadsmarknadsféringsférordningen anges vilka
dokument som behdvs vid en visning och i férmedlingslagen anges vilka dokument som ska fore-
tes for koparen i samband med férhandlingarna om kopet, utdver de dokument som uppraknas i
bostadsmarknadsforingsforordningen. Pa grundval av dessa bestammelser samt god férmedlings-
sed har det utformats en praxis som innebar att férmedlingsrérelsen ska skaffa vissa dokument.
Formedlingsrorelsen ska bekanta sig med dokumenten i sddan omfattning att de behovliga uppgif-
terna utreds. Om nagon viss handling inte kan fas eller ar bristfallig, ska detta uppges bade for
uppdragsgivaren och for kdparkandidaterna.

| svaret behdvde man inte for vart och ett av de objekt som ar till forséljning (parhusbostaden, fas-
tigheten och stugan) réakna upp de minimiuppgifter och dokument som ska skaffas. Detta framgar
ocksa av fragan dar det konstaterades att "han kanner till vilkka dokument som behovs”. Det var
tillrackligt att det av svaret framgick att examinanden forstatt betydelsen och innebérden av skyl-
digheten att kontrollera informationen samt vad den grundar sig pa. Dessutom kravdes det forsta-
else av att man i samband med varje uppdrag alltid maste granska att uppgifterna ar uppdaterade
och att man inte kan lita p& gamla dokument som sadana.

Enbart ett ja eller nej berattigade inte till poang.
2 poang
B) Jag har hort att man i samband med forsaljning av nya bostader maste skaffa ett
energicertifikat. Alla de objekt jag ager ar gamla. Jag vill inte skaffa nagra onddiga

dokument. Inte behover jag val nagot energicertifikat for nagot av dessa objekt,
oberoende av om de saljs eller hyrs ut?
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Den lag som ska tillampas ar lagen om energicertifikat for byggnader (50/2013, energicertifikatsla-
gen). | Finland har energicertifikat sedan ar 2008 anvants i samband med allt nybyggande och
sedan ar 2009 i samband med forséljning och uthyrning av stora byggnader samt nya smahus.
Den nya lagen tradde i kraft 1.6.2013. Enligt lagen infors stegvis krav pa energicertifikat i samband
med forsaljning eller uthyrning, beroende péa vilken typ av byggnad det ar frdga om. Overgangsbe-
stammelser ingar i lagen.

Sedan lagen tradde i kraft, dvs. 1.6.2013, foreligger en skyldighet att skaffa energicertifikat vid for-
séljning och uthyrning av nybyggnader och bostadshoghus samt smahus som tagits i bruk ar 1980
eller darefter. Som smahus betraktas bostadsbyggnader som omfattar hogst tva bostadslagenhe-
ter. Parhus (dar det finns hogst tva bostadslagenheter) betraktas darmed som smahus.

| enlighet med 6vergangsbestammelsen kommer rad- och kedjehus samt affars- och kontorsbygg-
nader att omfattas av lagens krav fran och med 1.7.2014. Som kedjehus betraktas en bostads-
byggnad eller en grupp av bostadsbyggnader med tre eller flera bostadslagenheter, som ar for-
bundna med varandra genom ett forrad, skyddstak eller nagon motsvarande konstruktion och dar
det inte finns bostadslagenheter ovanpa varandra.

Till sist, dvs. 1.7.2017, utvidgas lagens tillampningsomrade s att det ocksa omfattar smahus som
tagits i bruk fore ar 1980. Som smahus betraktas en bostadsbyggnad som omfattar hogst tva bo-
stadslagenheter.

I lagen finns ocksa en undantagsbestammelse (3 8). Enligt den behovs inte energicertifikat i fraga
om vissa sarskilda objekt, t.ex. bostadsbyggnader med en yta pa hogst 50 m2, semesterbostader
(som inte anvands for inkvarteringsverksamhet) och vissa skyddade byggnader.

Enligt de ovan angivna grunderna stélls foljande krav pa energicertifikat i de situationer som Touho
fragar om:

e Betraffande den bostad i ett parhus med tva bostader som byggts ar 1991 behovs
energicertifikat genast da den séljs eller hyrs ut (2 8).

e Betraffande den arvda fastigheten som byggts ar 1978 behovs inte nu nagot
energicertifikat. Skyldigheten att skaffa ett certifikat trader for denna fastighets del i kraft
1.7.2017 (30 8).

e Betraffande den fritidsbostad som byggts ar 1981 behovs inget energicertifikat med stod av
energicertifikatslagens undantagsregel (3 8).

e Betraffande det hoghus som byggts ar 1980 behovs energicertifikat genast da
hdghuslagenheten hyrs ut (2 8).

Eftersom Touho inte har skaffat ndgot energicertifikat maste formedlingsrorelsen uppmana honom
att skaffa ett energicertifikat for bostaden i ett parhus med tva bostader som byggts ar 1991. For-
medlingsrorelsen ska redogora for den lagstadgade skyldigheten att skaffa energicertifikat. Betraf-
fande det hoghus som byggts ar 1980 maste man granska om det intyg som finns bifogat till dis-
ponentintyget ar ett separat energicertifikat, ett certifikat som utfardats i samband med en energi-
syn eller ett energicertifikat som utfardats som en del av disponentintyget. Certifikatets giltighetstid
ska kontrolleras.
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Formedlingsrorelsen ska efter de namnda tidsfristerna se till att ett energicertifikat halls framlagt
vid visningen (6 8 i energicertifikatslagen). Om inget energicertifikat finns, ska méklaren i enlighet
med god formedlingssed redogora for avsaknaden av energicertifikat och dess betydelse for de
presumtiva kdparna. Formedlingsrorelsen ska ocksa se till att offentliga forsaljnings- eller uthyr-
ningsannonser innehaller en beteckning som beskriver energiprestandan for det objekt som ska
sdljas eller hyras ut (6 8§ i energicertifikatslagen).

Skyldigheten att skaffa ett energicertifikat aligger alltid agaren. lakttagandet av lagen dvervakas av
Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet ARA, som bl.a. kan ge séljaren en uppmaning
att skaffa ett energicertifikat inom en bestadmd tidsfrist. Om saken inte réttas till inom tidsfristen, ska
centralen ge séljaren en varning och ange en ny tidsfrist. Om situationen inte rattas till inom denna
tidsfrist, ska centralen enligt vad situationen kraver meddela beslut om forelaggande eller férbud.
Vid allvarliga eller vasentliga dvertradelser kan centralen férena forelaggandet eller férbudet med
vite. | sista hand kan ARA ocksa lata utarbeta certifikatet pa dgarens (saljarens) bekostnad (24 § i
energicertifikatslagen).

Formedlingsrorelsen ska ocksa uppge for uppdragsgivaren att parterna i kopet eller hyresavtalet
inte pa ett giltigt satt kan komma Gverens om att ett energicertifikat inte skaffas. Om parterna emel-
lertid i avvikelse fran formedlingsrorelsens anvisningar traffar en sddan éverenskommelse, frantar
inte dverenskommelsen kdparen dennes eventuella skyldighet att skaffa ett energicertifikat. For-
medlingsrorelsen ska i ett sadant fall se till att den vid behov senare kan visa att den redogjort for
skyldigheten att skaffa ett energicertifikat. Det finns alltsa skal for formedlingsrorelsen att anteckna
saken t.ex. i kbpebrevet eller i hyresavtalet.

5 poang.

C) Ett byte av hyrestagare pagar i fraga om den héghusbostad som &r uthyrd. Som
bilaga till disponentintyget finns ndgot slags energicertifikat. Ar det manntro giltigt?

| det hér fallet ar det alltsa klart att det finns nagot slags energicertifikat bifogat till disponentintyget.
Man kan utga fran att det betraffande det htghus som byggts ar 1980 funnits en skyldighet att
skaffa ett energicertifikat redan enligt den gamla lagen (487/2007, géallande sedan 1.1.2008). P&
grundval av detta kan det i det aktuella fallet vara fraga om ett separat energicertifikat, ett certifikat
som utfardats i samband med en energisyn eller ett energicertifikat som utfardats som en del av
disponentintyget. Det allmannaste av dessa certifikatstyper ar ett energicertifikat som utfardats
som en del av disponentintyget.

De energicertifikat som avses i den gamla lagen ar enligt 29 8§ i den nya energicertifikatslagen
(50/2013) géallande i enlighet med sin giltighetstid. | det aktuella fallet ar ett eventuellt separat
energicertifikat eller ett energicertifikat som utfardats i samband med en energisyn gallande i 10 ar
efter att det utfardats. Ett energicertifikat som utfardats som en del av ett disponentintyg ar déar-
emot enligt 29 § i energicertifikatslagen gallande till utgangen av 2014. Det kan anvandas fram till
dess, aven om disponentintyget utfardats efter 1.6.2013, forutsatt att energicertifikatet har upprat-
tats innan lagen tradde i kraft.

Betraffande den hdghusbostad som Touho ager har energicertifikatet utfardats som en bilaga till
disponentintyget. Man kan i detta fall utga fran att det certifikat som finns bifogat till disponentinty-
get ar antingen ett mer séllan forekommande separat energicertifikat eller ett certifikat som utfar-
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dats i samband med en energisyn (vilket ar gallande i 10 ar efter att det utfardats) eller ett energi-
certifikat som utfardats som en del av disponentintyget och som upprattats fére den nya energicer-
tifikatslagens ikrafttradande (vilket ar gallande fram till utgangen av ar 2014). | svaret kravdes det
att examinanden forstatt att de energicertifikat som utfardats enligt den gamla lagen ar gallande i
enlighet med 29 § i den nya lagen. For en full poang kravdes det ett omnamnande av atminstone
en av de typer av energicertifikat som det kan vara frdiga om samt ett stallningstagande till dess
giltighet och grund.

1 poang.

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

Enligt 5 § i formedlingslagen ska ett uppdragsavtal sattas upp skriftligen eller elektroniskt sa att
avtalsvillkoren inte ensidigt kan andras. Enligt lagen ar det mgjligt att inga ett elektroniskt upp-
dragsavtal i enlighet med direktivet om elektronisk handel, pa ett sddant satt att uppgifterna inte
ensidigt kan andras och sa att uppdragsgivaren har tillgang till dem. Om avtalet ingas elektroniskt
ska uppdragsgivaren ha en mojlighet att t.ex. skriva ut avtalsvillkoren eller spara dem i sin dators
minne. Ett elektroniskt avtal kan i praktiken ingas da formedlingsrorelsen och den konsument som
anlitar dess tjanster har behoévlig utrustning som mdjliggér anvandning av elektroniska signaturer,
t.ex. TUPAS-identifikation.

Ett uppdragsavtal kan enligt god formedlingssed i undantagsfall aven ingas sa att uppdragsavtalet
undertecknas av formedlingsrorelsen, skannas och skickas till kunden, som skriver ut det skanna-
de uppdragsavtalet, undertecknar det samt skannar det undertecknade uppdragsavtalet och san-
der det tillbaka till formedlingsrérelsen. Formedlingsrorelsen ska i detta fall aven tillstalla upp-
dragsgivaren en redogorelsebilaga som uppdragsgivaren fyller i och undertecknar, skannar och
sander till formedlingsrorelsen. | en sadan situation ska formedlingsrérelsens representant innan
uppdragsavtalet ingas ga igenom uppdragsavtalets villkor med uppdragsgivaren och klargora re-
dogorelsebilagans innehall och betydelse. Genomgangen av uppdragsavtalet och dess redogorel-
sebilaga kan skotas per telefon. Skanningsarrangemanget ska dock inte vara férmedlingsrorelsens
allméanna tillvagagangssatt, utan det ska alltid finnas en séarskild orsak till att arrangemanget an-
vands, t.ex. att en uppdragsgivare ar bosatt utomlands. Férmedlingsrorelsen maste aven komma
ihdg att man i samband med skanningsarrangemanget ska kontrollera uppdragsgivarens identitet i
enlighet med lagen om penningtvatt.

Formedlingsrorelsen kan inte dberopa ett muntligt avtal i en eventuell konfliktsituation med en kon-
sumentkund. Det ligger darmed i férmedlingsrorelsens intresse att skriftligen avtala om alla villkor i
uppdragsavtalet. Avtal om andringar av formedlingsobjektets pris och andra avtalsvillkor som berér
formedlingsobjektet kan emellertid under uppdragsavtalets giltighetstid ingas aven pa annat satt.
Det finns &anda skal att avtala bevisligen (dvs. skriftligen eller per e-post) om andringar av férmed-
lingsobjektets pris eller betalningsvillkor eller av den tidpunkt vid vilken objektet blir ledigt, eftersom
bevisbordan betraffande andringar i avtalets innehall aligger formedlingsrérelsen.

2 poang.

Enbart paragrafhanvisningar, utan tillampning av lagrummet pa det aktuella fallet, berattigade inte
till poéng.
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Riktiga svar (for varje riktigt svarad underpunkt far man ett poang):
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