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Maklarnamnden

FASTIGHETSMAKLARPROV 21.11.2009

Las dessa anvisningar innan provet borjar

Svaren pa fragorna 1-5 ska skrivas pa skilda pappersark. Fraga 6 besvaras pa provpapperet.
(OBS! Fraga 6 omfattar tva sidor.)
Skriv tydligt ditt namn och din personbeteckning 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 overskrider tva sidor lamnas olast.

Lamna en marginal pd minst tva centimeter vid sidan av varje svarspapper for poangsattning.
Skriv med tydlig handstil.

Essasvaren ska vara motiverade. Det racker inte med endast paragrafhanvisningar.

Det maximala poangtalet for varje uppgift & 10 poang.

| provet far Finlands Lag, sartryck av forfattningarna samt I6sexemplar av forfattnings-
samlingen anvandas (dvs. endast sddant material som innehaller forfattningstext antingen i origi-
nal eller som kopia). Det material som anvants granskas senast nar deltagaren avlagsnar sig fran
provtillfallet.

Provresultatet meddelas samtliga deltagare per brev efter att resultaten faststéllts. Forteckningen
over dem som godkants i provet publiceras dessutom pa adressen www.keskuskauppakamari.fi.

Resultaten publiceras tidigast 12.1.2010. De som underkants i provet tillstalls i anslutning till
meddelandet av resultatet anvisningar for rattelseyrkan.

Foljande provtillfalle halls 8.5.2010.

VAND INTE SIDA INNAN DU HAR FATT TILLATELSE TILL DET!




AFM-EXAMEN 21.11.2009 2(8)

FRAGA 1
Taxichauffor Tauno T sokte en kopare for en fritidsfastighet vid havsstranden i Sastmola kommun. Pa

uppdrag av Tauno T skoétte Kiinteistovalitysliike Oy formedlingen av fastigheten. Enligt det férséljnings-
prospekt som Kiinteistovalitysliike Oy:s representant Seppo R uppgjort saluférdes ett 1,5 hektar stort
outbrutet omrade som horde till lagenheten Liinakko Rnr 5:12. P& det outbrutna omradet fanns en 120
kvadratmeter stor stockvilla som byggts ar 1925 samt en vedbod och en strandbastu. Till det outbrutna
omradet horde ocksa en 80 meter lang strandremsa. | anslutning till forsaljningsprospektet fanns en
kartskiss dver omradet. Det begarda priset var 120 000 euro.

Marja S, foretagare inom kosmetikbranschen, bekantade sig 29.5.2009 tillsammans med Seppo R med
det omrade som var till forsaljning, med omradets granser och med de byggnader som var belagna pa
omradet. Eftersom strandomradet huvudsakligen bestod av en tatbevuxen udde med oframkomlig ter-
rang, forevisade Seppo R omradets strandlinje fran stranden till en grannfastighet som var belagen en
bit fran omradet. Marja S gav ett anbud pa 120 000 euro for det outbrutna omradet, med en reservation
som gallde tillaggsbyggnadsréatt. Seppo R vidarebefordrade anbudet till Tauno T, som godkande anbu-
det. P4 initiativ av Marja S ingick Tauno T och Marja S, med bistand av Seppo R och med iakttagande
av de formkrav som galler for fastighetskop, 19.6.2009 ett féravtal dar parterna férband sig att senast
2.10.2009 inga ett slutligt kdpavtal dar kdpesumman var 120 000 euro, under forutsattning att tillaggs-
byggnadsratt pd 100 vaningskvadratmeter skulle beviljas for omradet. Tauno T éverlamnade 17.7.2009
de pantbrev som grundade sig pa en inteckning som tidigare faststéllts i lagenheten Liinakko och vars
sammanlagda varde uppgick till 100 000 euro till Banken som séakerhet for det lan pa 60 000 euro som
han behovde for sitt taxiforetag. Efter att tillaggsbyggnadsratt erhallits ingick Tauno T och Marja S
20.8.2009 ett slutligt avtal om kdp av det outbrutna omradet, varvid ocksa besittningen av det outbrutna
omradet Overgick till Marja S. | september 2009 lat Tauno T avverka hela tradbestandet pa lagenheten
Liinakko och salde virket. Avverkningen strackte sig dock inte till det sdlda omradet.

Under den gangna hosten har Marja S konstaterat att den strandlinje som hor till det outbrutna omradet
de facto inte & 80 meter lang, sasom formedlingsrorelsens representant Seppo R uppgett, utan bara
40 meter. D& Marja S fragade om saken, konstaterade Seppo R att de uppgifter han gett om strandlin-
jens langd grundade sig pa de uppgifter och kartor som Tauno T gett honom. Seppo R konstaterade att
han hade overlamnat en tomtkarta éver omradet i samband med det slutliga kopavtalet som ingatts
20.8.2009. Marja S stallde ocksd Tauno T fragor om strandlinjens langd. Denne konstaterade att det
beroende pa vattenstandet férekommer naturliga variationer i strandlinjens langd. Da vattenstandet ar
60 centimeter lagre &n normalt kan det outbrutna omradets strandlinje t.ex. vara upp till 100 meter lang.

D& Banken fick kdnnedom om férsaljningen, uppskattade den att lAgenheten Liinakkos varde hade
sjunkit avsevart och beslutade krava att Tauno T ska aterbetala lanet redan innan det forfaller till betal-
ning. Tauno T vagrade betala och konstaterade att han & medellés eftersom han anvant pengarna for
misslyckade placeringar. Banken har beslutat realisera lagenheten Liinakko och &ven det outbrutna
omradet. Banken har informerat Marja S om saken, som overraskades av denna information, eftersom
det enligt henne inte borde finnas nagra pantratter som hanfor sig till moderfastigheten.

Marja S vander sig till dig med sina bekymmer. Enligt hennes uppfattning ar det outbrutna omradet be-
haftat med ett betydande kvalitetsfel nar det géller strandlinjen och ett eventuellt rattsligt fel nar det gal-
ler pantratten. Dessutom anser hon att omradets varde sjunkit pa grund av att landskapet forandrats.
Hon vill anda sta fast vid kopet, men vill ha ekonomisk gottgorelse av saljaren och fastighetsformed-
lingsrorelsen som ar ansvariga for felen.

— GOr en bedémning av séljarens och fastighetsférmedlingsrérelsens ansvar och motivera ditt svar.
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FRAGA 2

A bjuder ut ett ca 4 000 kvadratmeter stort outbrutet omrade av sin lagenhet X till forséaljning. Det
outbrutna omradet gransar till ett smahusomrade som byggts redan pa 1960-talet. Det finns emel-
lertid ingen gallande detaljplan for omradet. | den generalplan som Mantsala kommunfullméaktige
godkant ar 1995 hor det outbrutna omradet till ett omrade som forsetts med beteckningen M (jord-
och skogsbruksdominerat omrade).

B planerar bygga ett egnahemshus péa det outbrutna omradet och vill fore kopet fa klarhet angaen-
de foljande fragor:

a) Kan kommunen trada in som kdpare vid forsaljningen av det outbrutna omradet?

b) Kan B bli tvungen att betala nagot till kommunen for byggplatsens byggréatt?

c) Vilka av de tillstdnd som anges i markanvandnings- och bygglagen kan B eventuellt behéva
och av vilken myndighet utfardas de?

d) Maste B vidta nagra sarskilda atgarder for att det outbrutna omradet ska ombildas till en
separat fastighet?
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FRAGA 3

Akseli A meddelar vid premidrvisningen av en bostad att han ar beredd att kopa den bostadsaktie
du foérmedlar till det forsaljningspris som anges i uppdragsavtalet, vilket &r detsamma som namns i
tidningsannonsen och i forsaljningsprospektet. Da du med belatenhet underrattar saljaren om detta
blir saljaren till din forvaning inte sarskilt néjd. Det framgar att Mauno M, som ar en nara bekant till
sdljaren, direkt har kontaktat séljaren och erbjudit sig att kdpa bostadsaktien, dock till ett pris som
ar en aning lagre an det pris saljaren begart. Saljaren vill sdlja bostaden till Mauno, som &ar en rejél
kille, och undrar om han nu &nda maste silja bostadsaktien till Akseli A, eftersom denne erbjudit
det pris som namndes i tidningsannonsen. Vidare funderar séaljaren att det lagre forsaljningspriset
uppvags av den inbesparing han gor i fraga om formedlingsarvodet om han saljer bostadsaktien till
Mauno. Atminstone méaste arvodet sinkas, eftersom du inte har n&got att géra med Maunos villig-
het att kopa bostaden.

Bostaden séljs saledes till Mauno M. | képebrevet antecknar du att bostadsaktiens skuldfria pris ar
185 000 euro. Nagra manader senare tar Mauno M kontakt med dig. Bostadsaktiebolaget har ett
lan varav en andel pa 4 800 euro hanfor sig till den bostad han kdpt. Det fanns inget omnamnande
av detta i forsaljningsprospektet. Du forklarar for Mauno att bolagets Ian namndes i disponentsinty-
get, vilket han borde ha granskat fore képet. Det ar i alla handelser séljaren som ar skyldig att be-
tala denna andel av bostadsaktiens lan, eftersom bostaden enligt kopebrevet inte belastades av
nagot lan. Det ar saledes onddigt att Mauno vander sig till dig.

Mauno hyser betankligheter 6ver dina svar da han hor att du annu haller pa och forbereder dig
infor AFM-examen. Han vill kontrollera vad din mer erfarna kollega anser om dessa fragor. Samti-
digt vill han for séljarens del veta om det ar mgjligt att denne stalls till svars for nagot gentemot
Akseli A, da Akseli A hade meddelat att han var villig att kopa bostadsaktien fére Mauno och skulle
ha betalat ett hogre pris for den, som dessutom motsvarade det begarda priset.

Hur bemoter din kollega med stéd av lagen de juridiska problem och fragor som aktualiserats i
detta arende? Granska ocksa formedlingsrérelsens ansvar for dina egna atgarder.

Ge ett motiverat svar.
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FRAGA 4

Du arbetar som fastighetsformedlare i Lahtis. Du far idag, 21.11.2009, besok av Marja P som bor i Lah-
tis. Marja har for avsikt att ge dig i uppdrag att formedla den etta hon &ger i Lahtis. Marja berattar fol-
jande for dig:

"Jag har fatt ettan i min 4go ar 2002, som utjamning vid avvittringen i samband med skilsmassan fran
min foérra make. | avvittringshandlingen antecknades bostadens varde till 50 000 euro, vilket enligt var
uppfattning motsvarade bostadsaktielagenhetens géngse varde vid den aktuella tidpunkten. Detta be-
lopp motsvarade samtidigt ocksa beloppet av den fordran som uppkom vid avvittringen. Min man 6ver-
lat saledes ettan till mig och nagra andra formoégenhetstransaktioner behovde inte utforas i samband
med avvittringen. Overforingen av bostadsaktielagenheten medforde inga skattepéféljder vare sig for
min forra make eller fér mig, vilket jag nog férundrat mig over i efterhand.

Under den tid bostaden var i min makes ago var den uthyrd och jag har fortsatt hyra ut bostaden. Ingen
av oss har saledes bott i bostaden. Den nuvarande hyresgasten kommer att lamna bostaden vid ars-
skiftet 2009/2010 och forsaljningen av bostaden kan darmed inledas i januari 2010.

Jag utférde en grundlig koksrenovering i ettan &r 2006 och vid beskattningen av hyresinkomsterna be-
traktades en del av renoveringen som grundférbattring av bostaden. Darfor har utgifterna for renove-
ringen till denna del avdragits vid beskattningen genom en linjar avskrivning pa 10 % per ar. Da jag
ocksa for ar 2009 gor en linjar avskrivning pa 10 % vid beskattningen av hyresinkomsterna aterstar ett
oavskrivet belopp pa 6 000 euro vid ingadngen av ar 2010.

| bostadsaktiebolaget utfordes en rérrenovering i slutet av ar 2007. P& grund av renoveringen har jag
sedan 1.11.2007 betalat 100 euro/manad i kapitalvederlag, vilket jag ocksa fatt avdra vid beskattningen
av hyresinkomsterna. Av det |lan som husbolaget tagit for rérrenoveringen uppgar den andel som hanfor
sig till ettan i bérjan av januari 2010 enligt disponenten till ca 13 000 euro. Jag har tankt betala denna
andel av bolagets lan, dvs. 13 000 euro, genast i borjan av januari innan vi borjar marknadsféra bo-
stadsaktielagenheten.

Kan du utreda féljande fragor som hér samman med beskattningen for mig:

1) Hur bestams den anskaffningsutgift som far avdras fran forsaljningspriset for ettan da jag pa det
ovan beskrivna sattet har fatt ettan vid avvittringen i samband med skilsmassan fran min make?

2) Varfor behévde jag inte betala Gverlatelseskatt for forvarvet ar 2002, trots att det anvandes for
kvittning av den fordran som uppkom gentemot min make vid avvittringen?

3) Kan jag vid beskattningen av forsaljningsvinsten eller hyresinkomsterna pa nagot séatt avdra den
post pa 6 000 euro som aterstar av utgifterna for renoveringen?

4) Vilken inverkan har det pa beskattningen av forsaljningsvinsten om jag i bérjan av januari, dvs.
fore bostaden séljs, betalar den andel pa 13 000 euro av husbolagets l1an som hanfor sig till bosta-
den?

5) Vilken inverkan har det pa den overlatelseskatt som pafors séljaren om jag i bérjan av januari,
dvs. fore bostaden sdljs, betalar den andel pa 13 000 euro av husbolagets 1an som hanfor sig till
bostaden?”

Ge korta och exakta svar pd Marja P:s fragor, motivera dina svar och namn ocksa de lagrum som
blir tillampliga i samband med fragorna 1, 2 och 5.
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FRAGA 5

Din kund Niklas N. tanker kdpa en stor fastighet och funderar nu pa olika alternativ. | forsta hand
funderar Niklas pa att bygga flera bostader och grunda ett bostadsaktiebolag. Han fragar nu dig
om han kan inga reservationsavtal redan innan han fattat beslut om byggandet, sa att han far klar-
het i huruvida det finns nagot intresse for objektet. Som reservationsavgift har Niklas tankt sig ett
belopp som motsvarar mindre &n 5 % av kdpesumman.

Niklas har sjalv redan utrett frdgan via internet och da noterat att han borde svara for de s.k.
skyddsdokumenten, som kan férvaras antingen hos banken eller hos lansstyrelsen. Din kund vill
ha sa litet som mojligt att géra med banker och har valt att skyddsdokumenten ska forvaras hos
lansstyrelsen. Han vill férsakra sig om att han har forstatt saken ratt.

Han vet redan att atminstone bolagets stiftelseurkund och handelsregisterutdrag hor till skyddsdo-
kumenten. Omfattar skyddsdokumenten nagra handlingar som beror sakerheter och i s fall vilka?

Ar situationen pa négot satt annorlunda om objektet &r ett delagarbolag?
Hor utredningar 6ver specialarbeten till skyddsdokumenten?

P& samma internet-sidor namndes ocksa insolvenssakerheten. Din kund fragar dig &nnu om det
stammer att denna sakerhet galler tio ar fran det att kunden har godkant bostaden for anvandning.

Om din kund nu koper fastigheten for det bolags rakning som han tanker grunda, men senare bes-
lutar sig for att inte grunda bolaget, maste han da genomféra ett nytt kop och pa nytt betala éverla-
telseskatt for att kunna dverféra fastigheten i sitt eget och sin frus namn?

Ge ett motiverat svar pa Niklas N:s fragor.
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FRAGA 6 Namn Personbeteckning

Besvara fragan pa provpapperet genom att anteckna ett kryss i parentesen framfor det korrekta alterna-
tivet. | varje underpunkt (a-j) kan det finnas 0-4 korrekta alternativ. For varje underpunkt ges en poang
endast da svaret ar fullstandigt korrekt.

a) Vid formedling av en bostadsaktielagenhet ska disponentsintyget enligt god férmedlingssed alltid

() vara mindre &n en manad gammalt

() vara mindre an 3 manader gammalt

() forinformationens del vara uppdaterat till tidpunkten fér kdpet

() vara mindre &n 2 manader gammalt

b) Enligt lagen om bostadsaktiebolag ar en delagare skyldig att

() sjalv reparera skador som upptackts i vattenisoleringen i bostadens badrum
() informera bolaget om de skador som han eller hon upptéckt

() sjalv reparera sprickor i badrummets lavoar

() sjalv reparera fel i bostadens ursprungliga kylskap

¢) | samband med ett fastighetskop ska koparen soka lagfart

() genast efter kdpet

() genast efter att styckningen vunnit laga kraft da det ar friga om kop av ett outbrutet omrade

() inom 6 manader efter att styckningen vunnit laga kraft da det ar friga om kop av ett outbrutet omra-
de

() inom 6 manader efter kopet

d) Lagen om formedling av fastigheter och hyreslagenheter tillampas alltid pa férhallandet mellan upp-
dragsgivaren och formedlingsrorelsen da det ar fraga om

() aktier i ett bostadsaktiebolag

() forsaljning av en sommarstugefastighet

() forsaljning av en bostadsfastighet som anvéands som egen bostad

() forsaljning av garageaktier som innehafts av en privatperson

e) Sambons samtycke behdvs

() for forséljning av den andra sambons alla bostadsaktier

() alltid for férséljning av en sommarstugefastighet som den andra &ger

() for forsaljning av den andra sambons aktier i ett Gmsesidigt fastighetsaktiebolag, d& bostaden har
anvéants som gemensam bostad och samboparet har ett gemensamt barn

() for forsaljning av den andra sambons aktier i ett bostadsaktiebolag, d& bostaden har anvants som

gemensam bostad och samboparet har ett gemensamt barn



AFM-EXAMEN 21.11.2009 8 (8)

f) Enligt lagen om bostadsaktiebolag

() har formedlingsrorelsen alltid ratt att fa ett disponentsintyg

() har formedlingsrorelsen ratt att fa ett disponentsintyg, om den har ett gallande hyresuppdrag
() har formedlingsrorelsen ratt att fa ett disponentsintyg, om den har ett gallande képuppdrag

() har formedlingsrorelsen rétt att fa ett disponentsintyg, om den har ett gallande saljuppdrag

g) Nar det galler personer som lever i ett registrerat parforhallande

() kravs partnerns samtycke for forsaljning av den andra partnerns alla bostadsaktier

() behover partnern aldrig ndgra samtycken for forsaljning av de bostadsaktier som han eller hon ager
() behdver partnern aldrig nagra samtycken for férsaljning av en fastighet som han eller hon ager

() behdvs samtycke for forsaljning av en bostadsaktielagenhet som har anvants som gemensamt hem

h) For att olika kdp ska vara jamforbara kravs det enligt saluvardesmetoden att
() kopen ar s.k. normalkép

() det inte forlopt alltfor 1ang tid mellan kdpen

() kbpobjekten ar av samma storleksklass

() kopavtalen har ingéatts genom férmedling av formedlingsrorelsen och darmed finns i prisregistret

i) Formedlingsrdrelsen och uppdragsgivaren kan sinsemellan

() fritt avtala om ansvarsfordelningen i uppdragsavtalet, da det ar frdga om forsaljning av en bostadsak-
tielagenhet som uppdragsgivaren anvander som sin egen bostad

() fritt avtala om ansvarsfordelningen i uppdragsavtalet, da det ar frdga om forsaljning av en bostadsak-
tielagenhet som uppdragsgivarens dotter anvander som studiebostad

() alltid fritt avtala om ansvarsfordelningen, forutsatt att en eventuell ansvarsbegréansningsklausul ar
specificerad

() avtala om férmedlingsarvodets debiteringsgrund, forutsatt att arvodet till sitt belopp ar skaligt

j) Férmedlingsrérelsen

() ska tillstélla kbparen utkastet till kopebrev sa att denne kan lasa det fore kopet

() ska alltid skaffa officiella kreditupplysningar angdende koparen

() ska granska koparens identitet, dock endast om kdpesumman dverskrider 60 000 euro

() far bara ta emot skriftliga kopanbud



