AFM-PROVET 19.11.2011 BETYGSATTNINGSPRINCIPER

FRAGA 1

5 §ilagen om formedling av fastigheter och hyreslagenheter:

Ett uppdragsavtal ska sattas upp skriftligen eller elektroniskt sa att avtalsvillkoren inte kan dndras ensidigt
och sa att uppdragsgivaren har tillgang till dem. Formedlingsrorelsen kan inte aberopa ett avtalsvillkor som
inte satts upp pa detta satt. Angaende adndringar av formedlingsobjektets pris och andra avtalsvillkor som
galler formedlingsobjektet kan dock overenskommas ocksd pa nagot annat satt under den tid
formedlingsavtalet ar i kraft.

Det ar saledes mojligt att komma 6verens om vid vilken tidpunkt lagenheten blir ledig ocksa
pa andra satt an vad som foreskrivs i 5 §. Om formedlingsrorelsen pastar att man kommit
overens om tidpunkten trots att denna punkt i uppdragsavtalet dr tom, ska rérelsen bevisa
att pastaendet ar korrekt. Enbart det faktum att lagenheten vid den aktuella tidpunkten
skulle ha blivit ledig i forhallande till en annan kdpare ar inte ett tecken pa att man skulle ha
kommit 6verens om saken pa detta satt. | samband med ett bostadskép ska man for varje
anbud sérskilt avtala om anbudets villkor. De villkor som definierats i ett tidigare (mot)anbud
ar saledes alltsa inte automatiskt tillampliga pa ett senare anbud. (3p.)

Enligt 5 § i lagen om férmedling av fastigheter och hyreslagenheter far ett uppdragsavtal galla hogst fyra
manader i sénder. Avtalet ska forlangas i samma form som det ingas.

Den fyra manaders giltighetstid som foreskrivs i lagen om férmedling av fastigheter och
hyreslagenheter ar en maximitid. Det finns full frihet att avtala om en kortare tid dn detta.
Avtalet har saledes upphort att galla 15.2.2011. (2 p.)

Formedlingsavtalets villkor om arvode efter avtalstidens utgang ska lamnas utan avseende
eftersom det strider mot 21 § i lagen om férmedling av fastigheter och hyresldagenheter.
Enligt denna paragraf har formedlingsrorelsen ratt att fa arvode efter avtalstidens utgang
endast om detta har Overenskommits i uppdragsavtalet och om det kan antas att
formedlingsrorelsens atgarder under uppdragsavtalets giltighetstid vasentligt har bidragit till
att avtalet kom till stand. Sa var det emellertid inte i det aktuella fallet. Enbart det faktum att
nagon besdkt en visning utgor inte en tillrdcklig grund for ratten till arvode efter avtalstidens
utgang och de atgérder som vidtagits efter att uppdragsavtalet I6pt ut inverkar inte heller pa
saken. (3 p.)

Réntesatsen for drojsmalsrdantan och det datum da réntebetalningsskyldigheten boérjar bestams enligt 4 och
6 § i rantelagen. Dessa paragrafer innehaller foreskrifter om réntans belopp och om nér skyldigheten att
betala ranta borjar. (Beloppet 7 % + den referensranta som anges i 12 §). Den drdjsmalsrdnta som
formedlingsrorelsen kravt ar saledes alltfor hog. | dylika fall inleds inte heller rantebetalningsskyldigheten
fran och med forfallodagen (man har inte pa forhand avtalat om detta pa ett sdtt som ar bindande for
gildendren) utan 30 dagar efter betalningsyrkandet. Enligt konsumentombudsmannens anvisning ska
foretaget sanda en rakning till konsumenten senast 14 dagar fére forfallodagen. (2 p.)
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FRAGA 2

Forséljningsvinsten for den bostadshalva som Veikko salt:

Veikko har agt halften av bostaden 1.7.2009 — november 2011, dvs. dver 2 ar.

| detta fall ar det fraga om tolkningen av begreppet “familj” (48 § i inkomstskattelagen: “som
stadigvarande bostad for sig eller sin familj’). Heikki hade medan han var minderdrig bott i
bostaden 15.8.2009-6.6.2011, dvs. mindre dn 2 ar > forsiljningsvinsten ar beskattningsbar (det
ska framga av svaret att det uttryckligen ar avgérande huruvida den som bott i bostaden varit
minderarig eller inte). (3 p). Se Nykédnen - Rabing, s. 383 och HFD 2001:41.&ven HFD 2001:41. (Inga
podng gavs for ett konstaterande av att Veikko aldrig bott i bostaden. Det krdavdes namligen att
man i svaret behandlade betydelsen av att Heikki bott i bostaden.)

Vinsten beraknas enligt féljande: Veikkos andel av forséljningspriset ./. (hélften av kbpesumman +

hilften av 6verlatelseskatten) (1 + 1 p) (I svaret gavs en poang var for ett omndamnande av vardera

posten.)

Foérséljningsvinsten for den bostadshalva som Heikki salt:

Lagrum

Heikki har &gt halften av bostaden 1.7.2010 — november 2011, dvs. mindre an 2 ar =
forsaljningsvinsten ar till denna del beskattningsbar eftersom besittningstidskravet inte uppfylls. (1
p) Se dven HFD 1985 Il 586.

Vinsten beradknas enligt féljande: Heikkis andel av forsaljningspriset ./. det viarde som faststallts foér

bostadshalvan vid gavobeskattningen (2 p)

47 § i inkomstskattelagen (gavobeskattningsvarde) och 48 § i inkomstskattelagen (6verlatelsevinst
av egen bostad) (1+1 p)
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FRAGA 3

Om ett aktiebolag skaffar kredit fran en depositionsbank eller ndgot annat kreditinstitut, som bolaget har
for avsikt att helt eller delvis aterbetala med medel som tas ut hos aktiedgarna efter byggnadsskedet, ska
det kreditinstitut som ger krediten férvara skyddsdokumenten. Om aktiebolaget inte lyfter nagot sadant
lan, ska det regionférvaltningsverk pa vars verksamhetsomrdde bolagets byggnader ar beldgna forvara
dokumenten. Skyddsdokumenten kan aven i det senare fallet forvaras hos ett kreditinstitut som atar sig
denna uppgift. 2p

Den stiftande deldagaren ska for varje byggprojekt 6ppna ett sarskilt konto i den depositionsbank dar
skyddsdokumenten forvaras. Om skyddsdokumenten forvaras hos nagon annan aktor &n en
depositionsbank, ska kontot Oppnas i en depositionsbank som godkdnts av den aktdér som forvarar
skyddsdokumenten. 2p

Ett objekt som ar under byggnad far 6verlatas vidare genom ett avtal om 6verforing av de rattigheter och
skyldigheter som hanfor sig till kdpebrevet. Den nya koparen ska, precis som vid den forsta Gverlatelsen,
betala 6verlatelseskatt i samband med det kdp av rattigheter som grundar sig pa képebrevet och som sker
innan dganderatten overgatt till den férsta koparen.

Den forsta koparen ska betala Overlatelseskatten inom tva manader efter att Overféringsavtalet har
undertecknats (skattebetalningsskyldigheten tidigareldggs). Overlatelseskatten ska betalas p& hela
képesumman oavsett om képaren annu har betalat kopesumman i sin helhet eller inte.

Den senare koparen ska likasda betala skatten inom tva manader efter att Gverforingsavtalet har
undertecknats, eller redan i samband med kopet, om oOverlatelsen sker genom férmedling av en
fastighetsmaklare. 3p

En make far inte utan samtycke av den andra maken overlata eller 6verféra aktiebolagsaktier som
berattigar till besittning av en ldagenhet som enbart eller i huvudsak dr avsedd att anvdandas som makarnas
gemensamma hem. Fast egendom som &r avsedd att anvdandas som makarnas gemensamma hem far inte
heller 6verlatas utan skriftligt samtycke av den andra maken. Nagot samtycke av maken behovs emellertid
inte om den fasta egendom som 6verlats i huvudsak dr avsedd att anvdandas for nagot annat syfte och
hemmet och markomradet i anslutning till hemmet inte kan ldmnas utanfér 6verlatelsen utan att den fasta
egendomens varde vasentligt minskas. Samma reglering géaller ocksa byggnader som ar beldgna pa nagon
annans mark samt markanvandningsratt. 2p

Domstolen kan pa anstékan bevilja samtycke till en rattshandling om den andra maken har vagrat ge sitt
samtycke eller om man av nagon annan anledning inte lyckats skaffa ett samtycke till rattshandlingen. 1 p
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FRAGA 4

a) Angaende fastigheten ska ett fastighetsregisterutdrag och en karta samt ett planutdrag och ett
lagfartsintyg skaffas. Angaende arrenderdtten ska arrendeavtalet skaffas, samt ett gravationsbevis for bade
fastighetens och arrenderattens del. Angdende byggnaden ska bygglovsritningarna skaffas, samt ett sarskilt
dokument gallande oljetanken, om ett sadant finns. Annars ska ett dokument utarbetas om oljetanken.
Dessutom ska tillstandshandlingarna gallande den grundliga renoveringen skaffas. (2 p)

b) PG basis av arrendeavtalet ska man utreda vem som ar arrendetagare och darmed beréattigad att fatta
beslut om arrenderatten, huruvida arrenderdtten kan overféras, vilken arrendetiden ar och i detta fall i
synnerhet nar arrendetiden upphor och huruvida den kan forlangas, arrendets storlek och huruvida det ar
bundet vid ett index eller ndgot motsvarande, vad som Gverenskommits om inlésning av byggnaderna da
arrendetiden I6per ut, olika tillaggsavgifter och 6vriga avtalsvillkor eller huruvida arrendeavtalet innefattar
ratt for arrendetagaren att |6sa in marken.

| det gravationsbevis som berér fastigheten ska man granska foretradesratten for den inskrivning som géller
arrenderatten. For att arrendetagaren ska ha en god rattsstéllning ska arrenderatten i allmanhet ha forsta
foretrade.

| det gravationsbevis som berér arrenderdtten ska man granska vilka inteckningar som faststéllts i
arrenderdtten och byggnaderna, samt eventuella 6vriga inskrivningar. Man ska fatta beslut om hur man ska
agera i fraga om det obetalda intecknade banklanet och 6ver lag i fraga om pantbreven i samband med
kopet (tillsammans med banken).

Med stéd av fastighetsregisterutdraget, kartan och planutdraget kan fastigheten individualiseras och dess
areal och byggratt utredas, liksom planlaggningssituationen. (4 p)

c) | fraga om den oljetank som finns nedsankt i marken ska man pa basis av dokumenten utreda huruvida
tanken har tomts, tvattats och pa ett tillborligt satt fyllts med grus. Om det inte finns nagon sadan
utredning bor den skaffas. Ifall det inte vidtagis nagra atgarder i fraga om tanken, ska tanken enligt
miljélagstiftningen grdvas upp. Detta borde ske innan kopet ingas, eller atminstone borde man komma
overens om saken i samband med kopet. Nar det galler den grundliga renovering som utforts i
vatutrymmena skulle det dessutom vara bra att med hjélp av dokumentation visa att renoveringen har
utfors i enlighet med féreskrifterna. Det dr dven mojligt att lata utféra en konditionsgranskning av objektet.

(2 p)

d) Kalle Niemi dger ensam fritidsfastigheten. Om det inte visas att avsikten varit ndgon annan, ager Kalle
Niemi och Tiina Niemi gemensamt de byggnader som finns pa fastigheten, dvs. hélften var. Kalle Niemis
halva andel av byggnaderna utgor saledes en bestandsdel av fastigheten. D3 avsikten &r att salja
fritidsfastigheten och de byggnader som ar beldgna pa den som en helhet, har Kalle Niemi saledes inte
ensam ratt att fatta beslut om saken, utan Tiina Niemi behovs ocksa i egenskap av byggnadens andra dgare
som séljare vid kopet. (2 p)

| uppgiften férutsattes det uttryckligen att man skulle gestalta situationen i rattsligt avseende da Kalle och
Tiina gemensamt har uppfort byggnaderna pa den fastighet som &gs av den ena av dem (Kalle). | uppgiften
fragades inget om huruvida 38 § i dktenskapslagen eventuellt blir tillamplig pa situationen eller inte.
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FRAGA 5

1. Detaljplanen godkdnns av stadsfullméktige. Planen behoéver inte langer understéllas nagon statlig
myndighet (ndrings-, trafik- och miljécentralen) for faststdllelse. Fullmaktiges beslut om
godkannande av planen kungors pa det satt som kommunala tillkdnnagivanden offentliggors i
kommunen. Besvarstiden over beslutet om godkdnnande av planen ar 30 dagar. Besvarstiden
borjar da beslutet har framlagts offentligt. Det kungors sarskilt om att planen har vunnit laga kraft.

2. Uppgiften att anldgga och underhadlla samnyttjoomraden hor till de fastigheter for vilka
samnyttjoomradena har anvisats i planen (75 § i markanvandnings- och bygglagen). B blir saledes
tvungen att delta i kostnaderna for anldggning och underhall av dessa omraden oavsett om B
personligen ar i behov av att anvanda dem eller inte. | fraga om skyldigheten att delta i kostnaderna
iakttas det som foreskrivs om vaghallningsskyldigheten i lagen om enskilda vagar. Ratten till
samnyttjoomradet stiftas i form av ett servitut. A har i egenskap av adgare till den fastighet som
belastas av servitutet enligt 162 § 1 mom. i fastighetsbildningslagen ratt till en ersattning av dem till
forman for vilka servitutet stiftas.

3. P3a ett omrdde som omfattas av en stranddetaljplan bildas en planenlig byggplats genom styckning.
Styckningen inleds pa tjanstens vagnar efter att B har forvarvat lagfart pa sitt fang.

4. Bestammelserna om utvecklingskostnadsersattning i 12 a kap. i markanvandnings- och bygglagen
kan ocksa tillampas pa ett omrade som omfattas av en stranddetaljplan, om planen orsakar
kommunen kostnader som hanfor sig till samhallsbyggande (91 g § 1 mom. i markanvandnings- och
bygglagen). Utvecklingskostnadsersattningen kan faststallas kvartersvis (91 g § 2 mom.). For
utvecklingskostnadsersattningen svarar den som &gde markomradet vid den tidpunkt da
utvecklingskostnadsersattningen faststalldes (91 i § 1 mom.).

5. A:s tidigare affarer inverkar inte pa saken pa nagot satt, eftersom antalet byggplatser har faststallts

i planen. Stomfastighetsprincipens eventuella betydelse har beaktats da planen utarbetades.

Sammanlagt 10 p.
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FRAGA 6

Besvara frdgan 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. For att olika kop ska vara jamforbara kravs det enligt saluvardemetoden

(x) att kbpen inte ar slaktkop

( ) att kdpen inte har ingatts tidigare an inom de 3 senaste manaderna
( ) att kopeobjekten ar belagna i samma vaning

( ) att det inte ar fraga om maklarkop

2. For att saluvardemetoden ska kunna anvandas vid varderingen av en aktielagenhet
kravs det

( ) att det finns minst 7 jamforelsekdp

( ) att det finns minst 10 jamforelsekdp

( ) att det finns noggranna uppgifter om hyresintakterna fran de tre senaste aren
(x) att ett disponentsintyg skaffas

3. Enligt bostadsaktiebolagslagen ar en delagare skyldig

(x) att informera bolaget om ett fel som han eller hon upptéckt i fraga om en vattenkran
( ) att pa sin egen bekostnad reparera wc-stolens vattenbehallare

(x) att pa sin egen bekostnad reparera den ursprungliga elspisen

(x) att se till att de I6v som samlats pa lagenhetens balkong stadas bort

4. Formedlingsrorelsen ska enligt god férmedlingssed

() tillstalla koparen ett utkast av kpebrevet for att lasas fore kopet ingas, senast pa
morgonen den dag kodpslutet sker,

( ) i den situation dar kopebrevet 6verensstammer med villkoren i det godkanda
kopanbudet, tillhandahalla képebrevet vid kopetillfallet, eftersom det racker att koparen da
far bekanta sig med det,

(x) tillstélla saljaren ett utkast av kopebrevet fore kopslutet

( ) senast i samband med kopslutet ge kbparen en rapport 6ver den konditionsgranskning
som utforts i fraga om objektet

5. Enligt bostadsaktiebolagslagen

( ) svarar bolaget for underhallet av en bastu som byggts i efterhand, pa grund av att
bolaget har gett lov till byggandet av bastun

( ) svarar delagaren for underhallet av badrummets vattenbarriar, som pa en tidigare
delagares forsorg fornyats i efterhand

( ) svarar delagaren for underhallet av wc-stolarna alltid d& delagaren har bytt ut dem till
nagot annat marke an vad som ursprungligen fanns i bostaden

( ) hor det gardsomrade som finns invid en radhuslagenhet alltid till lagenheten och
dessutom det omrade som finns invid husets gavel till gavellagenheten, ifall omradena ar
omgardade med staket
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6. Formedlingsrorelsen ska i fraga om en lagenhet eller byggnad som ar avsedd for
boende i sin marknadsféring atminstone uppge

(x) bostadsutrymmenas yta

( ) golvytan

( ) byggnadsytan

( ) den yta som ska dammsugas

7. Aktielagenheternas yta ska beraknas och antecknas som lagenhetsyta i
bostadsaktiebolagets bolagsordning

() i alla bostadsaktiebolag

( ) endast i bolag som grundats efter 1.7.2010 eller i bolag vars bolagsordning har &ndrats
efter den ndmnda tidpunkten

(x) endast i bolag som grundats efter 1.1.1992

( ) endast i bolag som grundats efter 1.1.1972

8. Enligt god formedlingssed ska formedlingsrorelsen i fraga om en bostadsfastighet som
ar till salu skaffa

(x) ett nytt lagfartsintyg da uppdraget tas emot

(x) en styckningskarta

(x) protokollet 6ver slutgranskningen av en bostadsbyggnad som fardigstallts for tva ar
sedan

(x) en konditionsgranskningsrapport 6ver en bostad som salts for mera &n 6 ar sedan

9. Till bostadens normala utrustning hor enligt lagen om bostadskop

) inte ett kyl- och frysskap som saljaren senare installerat i bostaden

) inte de handdukskrokar som delagaren under sin besittningstid bytt ut i badrummet
) Il ett spegelsk&p som delagaren senare installerat i badrummet

) inte en diskmaskin som delégaren senare installerat i bostaden

AN NN N

10. Da hyresvarden ar uppdragsgivare, kan man av hyresgasten ta

) en visningsavgift for att bostaden visas

) en skalig ersattning for uppréattande av hyresavtalet

) en ansdkningsavgift for behandling av hyresbostadsansdkningsblanketten
) ersattningar pa hogst 60 euro

AN N NN



