KAUPPAKAMARI

AFM-PROVET 4.5.2013 BETYGSATTNINGSPRINCIPER 1(11)

Fraga 1

Punkt A—max5p

Bestammelserna om skattefrihet for den forsaljningsvinst som uppkommer vid foérséljning av
egen bostad tillampas ocksa pa forsaljningen av marken, da den skattskyldige anvant den
bostad som forstorts i branden som sin egen stadigvarande bostad i Gver tva ars tid. (Se dven
HFD 2012:62) (1 p)

Brandforsakringsersattningen var ar 2003 skattefri inkomst sdsom erséattning for en sakskada.

(1 p; For att poang skulle ges skulle det framga av svaret att det var friga om ersattning for
en sakskada.) — Den tillampliga bestammelsen finns i 36 8 1 mom. 2 punkten i inkomstskatte-
lagen (1 p) (Se aven Myrsky — Rabing, s. 127)
o Om examinanden pa nagot annat satt val motiverat att forsakringsersattningen ut-
gjorde skattefri inkomst ar 2003, gavs 1 poang for denna punkt som helhet. For ett
omnamnande av 78 § i inkomstskattelagen gavs inga poang, eftersom denna para-

graf inte &r den korrekta tillampliga bestdmmelsen.

Brandforsakringsersattningen beaktas inte pa nagot satt vid beskattningen for ar 2012, efter-

som det forlopt 6ver fem ar sedan eldsvadan. (1 p) — 46 § 5 mom. i inkomstskattelagen (1 p)
0 Om examinanden uttryckligen hade svarat att brandférsakringserséttningen inte in-
verkar pa beskattningen for ar 2012, eftersom det ar friga om skattefri 6verlatelse-

vinst for egen bostad, gavs 1 poéng for svaret.

Punkt B—max5p

90 000 — 50 000 = 40 000 + (30 000, dvs. 60 % x 50 000) = 70 000 euro

1 p gavs om examinanden visade att utgangspunkten utgors av det grundlaggande berak-
ningssattet: overlatelsepriset ./. anskaffningsutgiften (90 000 — 50 000) (Denna summa skulle
aven vara korrekt utraknad. Poéang gavs alltsa inte om examinanden t.ex. avdragit bade an-

skaffningsutgiften och den presumtiva anskaffningsutgiften fran 6verlatelsepriset.)

1 p gavs om examinanden visade att skogsavdraget ska fogas till Gverlatelsevinsten (alltsa

inte till overlatelsepriset)

2 p gavs om examinanden kunde rékna ut beloppet pa det skogsavdrag som ska fogas till
overlatelsevinsten korrekt (60 % x 50 000 = 30 000)

1 p gavs for ett omnamnande av det korrekta lagrummet, 46 § 8 mom. i inkomstskattelagen
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Fraga 2

De fel som koparna anmalt i fraga om fonstren, toalettstolen, toalettdérren och ytterdorrens
l&s ar sadana fel som borde ha upptackts vid férhandsgranskningen av bostaden (6 kap. 12
§ i lagen om bostadskdp). Dessutom kan man anta att dylika brister forekommer i en gam-
mal bostad, vilket innebér att de inte gor att bostaden ar behaftad med fel (6 kap. 11 § 1
mom. 4 punkten i lagen om bostadskdp). Vidare har reklamationstiden 6verskridits (6 kap.
14 § i lagen om bostadskop). 1p.

Reklamationstiden har éverskridits nar det galler ovasendet fran pannrummet samt trafikbull-
ret (6 kap. 14 § i lagen om bostadskop). Dessa omstandigheter utgdr dock sannolikt inte
heller fel. Trafikbuller ar normalt i narheten av vagar. Betraffande ljuden fran pannrummet
har inga matresultat eller andra fakta presenterats (6 kap. 11 8 1 mom. 4 punkten i lagen om
bostadskop). 1p.

Séljarna borde ha kant till varmelackagen (kylan), eftersom saken hade behandlats vid bo-
lagsstdmman. Saljarna borde darmed ha upplyst kdparna om saken (6 kap. 11 8§ 1 mom. 3
punkten i lagen om bostadskop). Denna omstandighet skulle sannolikt ha inverkat pa kopet.
Det ar saledes fraga om fel betraffande informationen. Reklamationen har gjorts i tid, efter-
som koparna kan antas ha fatt kdinnedom om varmelackagen forst efter att de fatt resultaten
av varmefotograferingen. 2p.

Pa ett detaljplanomrade kan man naturligtvis forvanta sig byggande. Séljaren, som ar en
privatperson, behover inte utreda omradets planlaggningssituation eller planens innehall for
képarna. Det ar kdparnas sak att utreda planlaggningssituationen, om saken ar av betydelse
for dem. Koparna har saledes forsummat sin undersokningsplikt. Dessutom har byggandet
inte annu paborjats och det finns inte heller nagon utredning om nar byggandet eventuellt
kommer att inledas. Kravet ar darmed i alla handelser fortidigt. Till denna del féreligger inget
fel. 2p.

Séljaren behover inte kanna till att byggforetaget gatt i konkurs. Det ar dver huvud taget inte
fraga om en sadan omstandighet som bor utredas eller uppges for saljaren. Detsamma gall-
er ocksa en eventuell méaklare. 1p.

Pafoljden for ett primart fel ar ett prisavdrag som motsvarar felet (6 kap. 16 § i lagen om bo-
stadskop). Havning av kopet kommer i fraga endast om felet medfor vasentlig olagenhet och
nagon annan pafoljd inte ar skalig. | det aktuella fallet kan felet (varmelackagen) atgardas
och bostadsaktiebolaget ansvarar for reparationen. Darfor kommer havning inte i fraga. 2p.

Maklarens medverkan skulle ha aktualiserats i samband med uppgifterna om planlaggning-
en: Enligt 6 § i statsradets férordning om uppgifter som skall lamnas vid marknadsféring av
bostader (130/2001) ska broschyren innehalla uppgifter om planlaggningssituationen pa
bostadsomradet och om den myndighet som ger tillaggsuppgifter om saken. — Vidare kunde
varmelackagen ha framgatt av de dokument som méklaren ska skaffa, men saken kunde
inte beddmas pa basis av den information som gavs i uppgiften. 1p.
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Fraga 3

A) Hurdana atgarder ska vidtas for identifiering av kunden i det aktuella fallet och vad grundar
sig atgarderna pa?

Tillamplig lag ar i detta fall lagen om foérhindrande och utredning av penningtvatt och av finan-
siering av terrorism (lagen om penningtvatt). Fastighetsmaklare ar sadana rapporteringsskyl-
diga som avses i lagen om penningtvatt (2 8 1 mom. 16 punkten). | lagen om penningtvatt
alaggs fastighetsformedlingsrorelser en skyldighet att utféra kundkontroll, dvs. att identifiera
sin kund och kontrollera kundens identitet, vid behov utreda den verkliga formanstagaren och
Overvaka kundforhallandet (6-9 8). Av svaret skulle det framga att kundkontrollen forutsatter
att de namnda atgarderna vidtas och att formedlingsrorelserna ar sadana rapporteringsskyldi-
ga som avses i lagen.

De kundkontrollatgarder som forutsatts i lagen om penningtvatt galler alla fasta kundforhal-
landen, och aven tillfalliga kundférhallanden da omfattningen av en enskild affarstransaktion
eller flera sammanhangande affarstransaktioner sammanlagt uppgar till minst 15 000 euro. En
hyrestagare betraktas som férmedlingsrorelsens kund i den mening som avses i lagen om
penningtvatt aven om formedlingsrorelsen inte star i avtalsforhallande till uppdragsgivarens
motpart. | samband med férmedlingsuppdrag som ber6r hyresférmedling 6verskrids inte
gransen pa 15 000 euro for ett enskilt manadsbelopps del, men i det aktuella fallet uppgér den
sakerhet som ska betalas i samband med att hyresavtalet ingas till sammanlagt 27 000 euro,
vilket innebar att gransen dverskrids. Det ar dessutom forenligt med god férmedlingssed att
alltid identifiera kunden och kontrollera kundens identitet. Av svaret skulle det framga vad
skyldigheten att identifiera kunden grundade sig pa i det aktuella fallet.

Formedlingsrorelsen ska identifiera den verkliga formanstagaren enligt hyresavtalet samt vid
behov kontrollera dennes identitet. Med verklig formanstagare avses den fysiska person, dvs.
manniska, till férman for vilken en affarstransaktion utfors (t.ex. med stod av en fullmakt) eller,
om kunden ar en juridisk person (ett foretag eller en sammanslutning), den fysiska person
som utévar bestammande inflytande 6ver kundforetaget. | det aktuella fallet agerade bade
mannen och hustrun for foretagets rakning. Formedlingsrérelsen kan utga fran antagandet om
att bada har bestammanderatt i foretaget da badas agarandel i foretaget ar stérre an 25 %.
For att kunna identifiera den verkliga formanstagaren ska formedlingsrorelsens representant
forst utreda vem som har agande- och bestdmmanderatt i foretaget. Detta kan utredas t.ex.
med hjalp av aktieagarforteckningen eller aktieboken. Formedlingsrorelsen far ocksa lita pa
de utredningar som kunden har lamnat in, om det inte finns sarskilda skal att ifragasatta ut-
redningarnas akthet. | det aktuella fallet behévde man inte ta stéllning till om det eventuellt
finns nagra oklarheter i dokumenten. Det var tillrackligt att examinanden forstatt hur saken ska
utredas och pa vilka grunder utredningar ska inledas.

D& man kanner till vem eller vilka som representerar foretaget, kan dessa personers identitet
kontrolleras med hjalp av ett tillférlitligt dokument. Dessa dokument utgérs av féljande géallan-
de dokument som utfardats av finska myndigheter: 1) korkort (&ven av papp), 2) identitetskort
utfardat av polismyndigheten, giltighetstiden fér identitetskort som utfardats fore 1.3.1999 har
[6pt ut 31.12.2002, 3) pass, 4) fotoférsedda FPA-kort,
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Ett fotoforsett FPA-kort har inte utfardats av polismyndigheten och ar sdledes inte ett officiellt
identitetsbevis. Kortet kan dock i regel anvandas som identitetshandling t.ex. i banker och
darfor rekommenderas det att ocksa formedlingsrorelser ska godta detta kort for bestyrkande
av identiteten. FPA har 13.10.2008 upphort att utfarda fotoférsedda FPA-kort. Alla kort som
utfardats fore detta datum ar dock gallande i normal ordning och férnyade kort utfardas fram
till &r 2014.

5) framlingspass eller resedokument for flykting.

En foérutséttning for att identitetshandlingen ska godtas ar att den berdrda personen kan iden-
tifieras med hjalp av dokumentets fotografi. Dokument utan fotografi kan inte anvandas for
styrkande av identiteten.

| svaret kravdes kannedom om atminstone en godkand identitetshandling. Det forutsattes inte
att alla godkéanda identitetshandlingar skulle réknas upp. Vidare kravdes det att examinanden
forstatt att lagen om penningtvatt forutsatter att uppgifterna om kundkontroll ska bevaras pa
det satt som foreskrivs i lagen (10 § i lagen om penningtvatt). | svaret krédvdes det dock inte
nagra narmare detaljer om hur uppgifterna om kundkontroll ska forvaras.

Kundkontrollatgardernas omfattning och grundlighet bestams pa basis av en riskbaserad
bedémning (6 § i lagen om penningtvatt). Av svaret skulle det framga att examinanden forstatt
att kundkontrollatgarderna grundar sig pa en riskbaserad bedémning, som formedlingsrorel-
sen sjalv ska utfora i varje enskild situation. | det aktuella fallet ska skarpta atgarder for kund-
kontroll vidtas (17 § i lagen om penningtvatt) eftersom hustrun, som férfogar éver 30 % av
bestammanderéatten i foretaget, inte &r narvarande vid identifieringen och styrkandet av identi-
teten for kundforetagets del (identifiering pa distans).

For att minska risken for penningtvétt och finansiering av terrorism ska formedlingsrorelsen i
detta fall:

1) kontrollera kundens identitet med hjalp av ytterligare handlingar och uppgifter fran en palit-
lig kdlla. En sadan handling kan t.ex. vara ett utdrag ur befolkningsregistret. Dessutom ska en
kopia av identitetshandlingen begaras av kunden.

2) sakerstélla att betalningen i samband med affarstransaktionen goérs fran ett kreditinstituts
konto eller betalas in pa ett konto som tidigare 6ppnats i kundens namn. Detta kan ske t.ex.
genom att kunden ombes lAmna in ett kontoutdrag av vilket det kontonummer som anvands
vid affarstransaktionen samt kontoinnehavaren framgar.

ELLER

3) kontrollera kundens identitet med ett identifieringsverktyg eller ett kvalificerat certifikat som
avses i lagen om stark autentisering och elektroniska signaturer eller med hjalp av nagon
annan teknik for elektronisk identifiering som ar informationssaker och bevislig. Ett sadant
elektroniskt certifikat ar t.ex. de natbankkoder som bankerna utfardar (Tupas-certifikat).

| svaret kravdes det att examinanden forstatt att det i den aktuella situationen ar fraga om
identifiering pa distans och att detta alltid kraver skarpta atgarder for kundkontroll.
Formedlingsrorelserna ska undvika identifiering pa distans och anvanda sig av detta endast i
undantagsfall.
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Enbart paragrafhanvisningar, utan tillampning av lagrummen pa det aktuella fallet, gav inte
poéang.

Sammanlagt 3 poang.

B) Uppkommer det for formedlingsrérelsen en skyldighet att kontrollera informationen i det
aktuella fallet och vilka atgarder ska formedlingsrérelsen vidta med anledning av detta?

| det aktuella fallet vacks misstankar pa grund av kundens bradska, syftet med ingaendet av
hyresavtalet, kontantbetalningen av hyressakerheten och av att eventuella behdvliga hand-
lingar skulle tillstallas forst efter att avtalet undertecknats. Affaren verkar misstankt. Av svaret
skulle det framga att det uppkommer en utredningsskyldighet for formedlingsrorelsen, samt pa
vilka grunder utredningsskyldigheten uppkommer (9 § i lagen om penningtvéatt). Det rackte
inte enbart med ett konstaterande av att utredningsskyldighet uppkommer. Av svaret skulle
det aven framga att kunden ska ombes lamna in behdvliga utredningar om féretagets agare
(t.ex. foretagets aktieagarforteckning eller aktiebok) innan hyresavtalet undertecknas.

Av svaret skulle det dessutom framga att férmedlingsrorelsen ar skyldig att kontrollera sin
kunds verksamhet och att det kravs fortlopande dvervakning av kundférhallandet. Det racker
med sadan 6vervakning med hjalp av vilkken man kan upptacka bruk av tjanster som avviker
fran kundens normala verksamhet.

Da det ar fraga om en tvivelaktig affarstransaktion eller formedlingsrorelsen misstanker att
kundens affarstransaktion ar forknippad med penningtvatt eller finansiering av terrorism, ska
formedlingsrorelsen strava efter att utreda medlens ursprung och anvandningsandamal. Detta
skulle framga av svaret. En sadan formfri utredning ska innefatta uppgifter om 1) fran vilken
affarstransaktion eller rattshandling pengarna harstammar, 2) medlens anvandningsandamal,
3) namnen pa affarstransaktionens parter och deras kontaktuppgifter och 4) arten av kundens
verksamhet (fran vilken verksamhet medlen harstammar).

Av svaret skulle det framga att examinanden forstatt vilka alternativa atgarder férmedlingsro-
relsen ska vidta med anledning av den utredning kunden gett. Om kundens utredning ar
tillracklig, behovs ingen tillaggsutredning. Om formedlingsrorelsen &ven efter utredningarna
anser att affarstransaktionen ar tvivelaktig, har féormedlingsrorelsen tre handlingsalternativ for
affarstransaktionens del:

1) att slutfora affarstransaktionen i normal ordning,

2) att avbryta affarstransaktionen for utredningar, eller

3) att vagra utfora affarstransaktionen.

Om kunden vagrar ge behovliga utredningar, ska kundférhallandet avslutas.

Av svaret skulle det ocksa framga att formedlingsrorelsen enligt 23 § i lagen om penningtvatt
kan vara skyldig att underratta centralen for utredning av penningtvatt om en tvivelaktig affars-
transaktion. Dessutom skulle det framga i vilken konkret situation formedlingsrorelsen borde
goOra en underrattelse i det aktuella fallet. Det kan anses utgora en grund for en underrattelse
att det inte erhallits tillracklig utredning om ursprunget eller anvandningsandamalet for de
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medel som hanfor sig till affarstransaktionen, t.ex. pa grund av att kunden inte har velat lamna
in nagra handlingar innan avtalet ingas.

Enbart paragrafhanvisningar, utan tillampning av lagrummen pa det aktuella fallet, berattigade
inte till poang.

Sammanlagt 2 poang.

Svaren pa punkterna A och B i frdga 3 har behandlats som en helhet, sa att de fakta som
framforts i svaret har beaktats i poangsattningen oberoende av om de har namnts i samband
med A- eller B-punkten.

C) Enligt god formedlingssed far lagfartsbeviset vara hogst 3 manader gammalt vid den tid-
punkt da uppdraget utfors. Lagfartsbeviset ar alltsé i detta fall alltfér gammalt och represen-
tanten ska skaffa ett nytt lagfartsbevis. 1p

D) Utgangspunkten ar att formedlingsrorelsen har rétt till arvode da en affar uppkommer
under den tid uppdragsavtalet ar géllande. | uppdragsavtalet ar det emellertid méjligt att avtala
om s.k. arvode efter avtalstidens utgang. Da kravs det att de atgarder som formedlingsrorel-
sen vidtagit under uppdragsavtalets giltighetstid vasentligen har inverkat pa den affar som
uppkommit senare. 1p

| detta fall har de atgarder som inverkar pa kopet vidtagits efter uppdragsavtalets utgang och
det finns darmed inte ratt till arvode efter avtalstidens utgang. 1p

E) Enligt lagen om férmedling av fastigheter och hyreslagenheter ska ett uppdragsavtal och
aven ett avtal om forlangning av uppdragsavtalet sattas upp skriftligen eller elektroniskt sa att
avtalsvillkoren inte kan &ndras ensidigt och sa att uppdragsgivaren har tillgang till dem. En
férlangning av uppdragsavtalet som sker per telefon uppfyller inte detta krav. 1p

Enligt lagen far formedlingsrorelsen inte dberopa ett villkor som inte har uppréttats i ratt form.
Formedlingsrorelsen har alltsa inte ratt till arvode i det aktuella fallet. 1p
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Fraga 4

A) Ansvaret for underhallet av bolagets byggnad och ovriga utrymmen fordelas mellan aktie-
agaren och bolaget i enlighet med lagen om bostadsaktiebolag, om inte nagot annat bestams
i bolagsordningen. 4 kap. 1 8§ i lagen om bostadsaktiebolag

As Oy Harjulinnas vedertagna reparationspraxis ar inte av betydelse med avseende pa an-
svarsfordelningen, eftersom bolagsordningen inte innehaller bestammelser om &ndring av
ansvarsfordelningen (ingen andring har registrerats). Disponenten har fel och Sisko kan krava
att bolaget utfér de reparationer som féreskrivs i lagen.

Enligt lagen om bostadsaktiebolag ska bolaget underhalla bostadernas konstruktioner och
isolering. | det aktuella fallet &r badrummets bristfalliga vattenisolering och golvbrunn sddana
fel som hor till bolagets ansvarsomrade. 4 kap. 2 § i lagen om bostadsaktiebolag 2p

Bolaget ska pa egen bekostnad lata reparera badrummets vattenisolering och golvbrunn samt
de ovriga skadade konstruktionerna. Dessutom ska bolaget reparera de delar av bostaden
invandigt som har skadats pa grund av ett fel i konstruktionen eller pa grund av reparation av
ett sddant fel. Bolaget ska alltsa aterstalla badrummet och tamburen i ett sadant skick som
motsvarar bolagets basniva (parkett och kakel). 4 kap. 2 § 2-3 mom. i lagen om bostadsak-
tiebolag

Enligt 4 kap. 3 8§ i lagen om bostadsaktiebolag ansvarar aktieagaren normalt fér bostaden
invandigt (ytmaterial sdsom parkett och kakel). | det aktuella fallet utfor bolaget de reparatio-
ner som bolaget ansvarar for enligt 4 kap. 2 § i lagen om bostadsaktiebolag, river konstruktio-
ner och avlagsnar aktiedgarens ytmaterial, vilket innebar att aktiedgaren inte svarar for ytma-
terialen sasom normalt. Disponent Epatoivo har saledes fel, As Oy Harjulinna ska aterstalla
Sijoittajas bostad invandigt betraffande ytmaterialen, dvs. parketten och kaklen, sa att dess
skick motsvarar den s.k. basnivan i bolaget (den s.k. aterstéllelseprincipen).

| svaret godkandes ocksa termen ursprunglig niva, ifall det framgick av svaret att examinan-
den forstatt saken. 3p

| det aktuella fallet utgor den tegelvaggkonstruktion som Sisko byggt i efterhand en tillaggs-
konstruktion eller en komplettering av inredningen. Tegelvaggen hor inte till bolagets basniva
eller till de konstruktioner som bolaget ansvarar for. Sisko svarar darmed for de tillaggskost-
nader som bolaget orsakas av reparationen av tegelvaggkonstruktionen. 4 kap. 2 § 2—3 mom.
i lagen om bostadsaktiebolag 1p

Det bor konstateras att bolaget inte ansvarar for tegelvaggkonstruktionen dven om bolaget
underrattats om renoveringen och bolaget skulle ha haft mdéjlighet att dvervaka aktiedgarens
renovering. | dylika fall fattar bolagen i regel inte uttryckliga beslut om ansvarséverforing (fran
aktiedgaren till bolaget) eftersom detta skulle strida mot jamlikhetsprincipen.

A-punkten sammanlagt 6 p.
B) Hyresgasten har ratt till befrielse fran hyresbetalningen eller en skalig nedsattning av hyran

for den tid under vilken bostaden inte har kunnat anvandas eller under vilken bostaden inte
har varit i det skick som kan kravas eller i avtalat skick. Ratten till hyresnedsattning eller hy-
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resbefrielse uppkommer vid den tidpunkt da hyresvarden har fatt kannedom om bristen i
bostadens skick. Ville informerade Sijoittaja om felet forst under nyarshelgen, sa han &r inte
beréttigad till nedsattning av hyran for tiden fore detta. Bostadens skador hade i det aktuella
fallet reparerats den 1 mars. Ville & darmed berattigad till hyresnedsattning eller hyresbefriel-
se for tva manader, dvs. for januari och februari. 23 § 2 mom. i lagen om hyra av bostadsla-
genhet 2p

| svaret godkandes bade hyresnedsattning och hyresbefrielse.

For denna del gavs tva poang endast om det framgick av svaret att hyresnedsattning eller
hyresbefrielse var majlig bara for 2 manader. Enbart ett referat av lagparagrafen var inte
tillrackligt till denna del.

Det gavs inga poang for resonemang om ratten att hava hyresavtalet, eftersom fragan inte
gallde detta utan endast Villes yrkanden gentemot Sijoittaja. | det aktuella fallet ansvarade
dessutom inte hyresvarden for reparationen av felen.

Hyresgéasten har ratt att fA ersattning for den skada som hyresvardens forsummelser eller
atgarder orsakat hyresgasten (t.ex. ersattning for flyttkostnaderna). For att ga fri fran ersatt-
ningsskyldighet ska hyresvarden visa att hon handlat omsorgsfullt. Enligt vad som framgar av
uppgiften har Sisko handlat omsorgsfullt eftersom hon vidtagit atgarder och utan drojsmal
kontaktat disponenten. Bostadens bristfalliga skick har inte heller orsakats av hyresvardens
atgarder. Sijoittaja ar saledes inte skyldig att som skadestand betala Ville ersattning for lakar-
kostnhaderna, flyttkostnaderna eller hyran fér en ersattande bostad. 23 § 3 mom. i lagen om
hyra av bostadslagenhet 2p

Det forutsattes att examinanden i svaret tog stallning till alla Villes yrkanden, samt att hyres-
nedsattningen sarskiljdes fran Villes 6vriga yrkanden.

B-punkten sammanlagt 4 p.
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Fraga 5

a) Awvittring har inte &nnu forrattats efter aktenskapsskillnaden, utan avvittringen har endast
inletts. Pa basis av det till buds stdende materialet kan man sluta sig till att Tero T uppenbarli-
gen kommer att bli skyldig att betala utjamning till Seija. Nagon utjamning har dock inte &nnu
faststallts. Med stdd av 103 § i &ktenskapslagen har Tero ratt att sjalv bestdmma vilken egen-
dom han vill avsta fran som utjamning (pengar far ocksa ges istallet for egendom). Tero har
saledes ratt att salja den fritidsfastighet han ager utan samtycke av Seija (det &r inte fraga om
en gemensam bostad). Situationen skulle vara en annan om skiftesmannen skulle ha fattat ett
individualiserat beslut om fritidsfastigheten. Ett sddant beslut skulle ha frantagit Tero 6verla-
telsekompetensen. En annan sak ar dock att den erhallna képesumman beaktas i avvittrings-
kalkylen. (2 p)

b) Koparen far enligt 2 kap. 12 § 1 mom. i jordabalken fastigheten i sin besittning omedelbart
efter kopslutet, om inte nagot annat har avtalats. | detta fall har man i kopebrevet avtalat om
att fastigheten forblir i saljarnas besittning fram till 1.7.2013. | 2 kap. 13 § i jordabalken finns
bestammelser om innebdrden av séljarens besittningsratt. Denna bestammelse ar emellertid
dispositiv. Avtalsparterna, dvs. séljarna och koparen, far fritt avtala om besittningsratten, aven
utanfor det bestyrkta kopebrevet. Det ar saledes inte frdga om en formforeskrift for kopet.
Avtalsparterna har ingatt ett avtal om besittningsratten och det nya avtalet binder parterna. |
juridiskt avseende ar det frdga om att sadan nyttjanderatt som avses i 14 kap. 1 § i jordabal-
ken faststalls for séljarna for en bestamd tid. Parterna har uppenbarligen avsett att detta nya
avtal ska ersatta kopebrevets bestammelse om besittningstiden och att dréjsmalsavgiften ska
tilampas pa tiden efter den forlangda tiden. En dylik inskrivningsbar rattighet &r i princip bin-
dande ocksa i forhallande till utomstadende, men en utomstaende kan i vissa fall atnjuta god-
trosskydd (13 kap. 3 8 3 mom. i jordabalken). Om man vill ta det sdkra for det osakra ska
nyttjanderatten inskrivas i den salda fastigheten. | och med inskrivningen blir nyttjanderatten
bindande i forhallande till alla utomstaende. (3 p)

c) Enligt gravationsbeviset har tva laneinteckningar faststallts i fastigheten. Nar det galler
inteckningarna maste man utreda om de pantbrev som hanfor sig till inteckningarna finns hos
borgenarerna. Om dessa finns som pant hos borgenérerna, ska séljaren begéra borgenarer-
nas samtycke till dodande av inteckningarna i fraga om det outbrutna omrade som ska séljas
och i kdpebrevet gallande det outbrutna omradet forbinda sig att doda inteckningarna for det
outbrutna omradets del inom en bestamd tid, vid aventyr att kopet havs. Annars kommer
inteckningarna fortsattningsvis att belasta det outbrutna omradet och den avstyckade lagen-
het som avskiljs genom styckning, vilket strider mot kOparens vilja. Om pantbreven déaremot
inte har dverlamnats som sakerhet utan finns hos saljarna, kan séaljarna bruka dem endast
med beaktande av forséljningen av det outbrutna omradet (17 kap. 4 § i jordabalken). Enligt
fastighetsregisterutdraget belastas fastigheten aven av ett servitut gallande en batplats, som
uttryckligen beror det outbrutna omrade som ska saljas. Det namnda servitutet har stiftats till
forman for grannfastigheten. Koparen forutsatter att servitutet gallande batplatsen inte ska
forbli gallande for det outbrutna omradets del. Servitutet kan dock inte upphéavas eller éverfo-
ras utan samtycke av grannfastighetens &gare, utom i det fall att servitutet inte langre behovs.
Upphéavningen av servitutet ska aven i detta fall ske vid en fastighetsforrattning (161 § i fastig-
hetsbildningslagen). | det aktuella fallet borde man strava efter att saljarna och kdparen fére
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forsaljningen av det outbrutna omradet tillsammans forhandlar med grannfastighetens agare
om att servitutet gallande batplatsen antingen upphavs sdsom obehovligt, da ratten till bat-
plats inte langre pa aratal har anvants, eller flyttas fran det outbrutna omradet sa att det en-
dast belastar stomfastigheten. Ett sarskilt avtal ska ingds om saken. Avtalet, som fogas till
kopebrevet, ska ocksa innehalla en 6verenskommelse om eventuella ersattningar. Annars ska
ett resolutivt villkor aven betraffande denna fraga tas in i kopebrevet, med tanke pa den even-
tualiteten att man inte inom en bestamd tid handlar pa det avtalade sattet i frdga om servitutet
gallande batplatsen. Med tanke pa koparen ar det dessutom viktigt att man i kopebrevet gal-
lande det outbrutna omradet avtalar om att det outbrutna omradet har rétt till de samfallda
vattenomradena. (5 p)
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Fraga 6
Del a

En sadan delgeneralplan som kommunen godkant innan markanvandnings- och bygglagen
tradde i kraft ar inte en sadan generalplan med rattsverkningar som avses i 72 § i markan-
vandnings- och bygglagen och som skulle beréttiga till bygglov av kommunen. Fér byggandet
behovs enligt 171 § 2 mom. i markanvandnings- och bygglagen undantagslov av néarings-,
trafik- och miljocentralen och darefter bygglov av den behériga kommunala myndigheten.
Innan undantagslovet beviljas ska man utreda ifall lagenheten Ryysyranta &nnu har nagon
strandbyggratt kvar. De semesterbostader som byggts pa de lagenheter som avstyckats fran
Ryysyranta pa 1970-talet minskar namligen byggratten i den kalkyl som beror lagenheten
Ryysyranta (den s.k. stomfastigheten, som aven kallas stamlagenhet) ar 1969 eller 1959 (da
bestammelserna om strandbyggande togs in i byggnadslagen eller da bygglagen tradde i
kraft). | kalkylen bestams langden pa Ryysyrantas strandlinje i enlighet med den s.k. modifie-
rade strandlinjen.

5p.

Del b

Réatten att bygga en brygga regleras i 2 kap. 5 8 i vattenlagen. Ratten géller endast strandéga-
re och B &r inte strandagare ifall det finns tillandning mellan det outbrutna omradet och vatten-
linjen. Till foljd av sankningen av sjons vattenniva har det uppkommit en sadan tillandning
som avses i 38 § i fastighetsbildningslagen. Om bryggan ar stor, kan byggandet av bryggan
dessutom krava ett sadant atgardstillstand som avses i 126 § i markanvandnings- och bygg-
lagen.

3p.

Del c

En andel i samfallda vattenomraden och darmed anknuten fiskeratt uppkommer endast om
det sarskilt avtalats om saken i kdpebrevet. Angaende bestammandet av andelens storlek se
150 § 2 mom. i fastighetshildningslagen.

2p.
lakttagelser

| del a skulle man ta stallning till vilkken betydelse den godkanda delgeneralplanen har med
tanke pa byggandet. Om planen betraktades som en sadan plan som avses i 72 § i markan-
vandnings- och bygglagen och examinanden darefter dryftade lagenheten Ryysyrantas ater-
staende byggratt, visade svaret att examinanden inte forstatt planens betydelse.

| del a visade en hanvisning till styckningsbegransningarna i 36 § i fastighetshildningslagen
eller i del b till 1 kap. 28 § i vattenlagen eller 4 kap. 4 § i vattenlagen att examinanden vid
tentamenstillfallet hade en lagbok fran 2010 eller en &nnu aldre lagbok.



