AFM-PROVET 20.11.2010 BETYGSATTNINGSPRINCIPER

FRAGA 1

a) For att faststdlla Aapos Overlatelsekompetens maste man uppmarksamma féljande
omstandigheter och handlingar: Aapos far har lagfart pa fritidsfastigheten, som han med stod av ett
testamente (legat) forordnat till Aapo. Testamentet har med avseende pa formkraven upprattats
korrekt. En bouppteckning har forrattats efter faderns doéd och det finns ett
bouppteckningsinstrument och @mbetsintyg som innehaller information om bodelagarna och om att
boets tillgAngar omfattar den fastighet som avses i testamentet. Ifall bouppteckningsinstrumentet har
registrerats vid magistraten behovs inga sarskilda ambetsintyg. Har testamentet delgetts de dvriga
bodelagarna? | bouppteckningsinstrumentet finns en anteckning om testamentet, vilket innebar att
de andra bodelagarna har informerats om testamentetet. Darutéver maste man dock utreda
huruvida bodeldgarna i detta sammanhang endast informerades om att det finns ett testamente eller
om de aven fick en kopia av testamentet. Har bodeldgarna godkant testamentet och/eller férbundit
sig att inte klandra det? Med tanke pa Aapos oOverlatelsekompetens ar det av betydelse om
testamentet redan vunnit laga kraft eller om de andra bodeldgarna annu kan klandra testamentet.
Testamentet kan klandras inom sex manader efter delgivningen. Tiden for klander torde emellertid
ha I6pt ut ifall de andra bodelagarna fick en kopia av testamentet samtidigt som de informerades om
det i samband med bouppteckningen (14 kap. 5 § i arvdabalken). Dessutom maste man utreda
huruvida den bodelagare som ar berattigad till laglott har gjort géallande att testamentet ar utan
verkan genom att tillkdnnage sitt ansprak pa laglott inom sex manader efter att ha delgetts
testamentet (7 kap. 5 § 3 mom. i &rvdabalken). A andra sidan bér man notera att testamentstagaren
med stod av 7 kap. 5 § 2 mom. i arvdabalken far betala laglotten i pengar, om detta inte har
forbjudits i testamentet. Ifall de andra bodelagarna inte har forbundit sig att lata bli att klandra
testamentet eller gora ansprak pa sin laglott av Aapo, ska man saledes utreda att tidsfristen for
klander och ansprak pa laglott har I6pt ut och att nagot klander eller ansprak inte har framstallts
inom denna frist. Savida detta ar fallet har Aapo kompetens att Gverlata den testamenterade
fastigheten (lagakraftsbevis). For att fortydliga sin rattsstallning med tanke pa forséljningen finns det
skal for Aapo att soka lagfart pa fastigheten, vilket han aven ar skyldig att géra med stod av 11 kap.

2 8 2 mom. i jordabalken. (4 p)

b) Ingen avvittring har annu forrattats efter skilsmassan. Pa basis av det givna materialet kan man
sluta sig till att Aapo uppenbarligen kommer att bli skyldig att betala utjamning till Bertta. Det har
saledes inte annu forordnats att utjamning ska betalas. Aapo har emellertid med stéd av 103 § i
aktenskapslagen ratt att sjalv bestimma vad han vill avsta (aven pengar istéallet for egendom). Aapo
har darmed ratt att salja den fritidsfastighet han dger utan samtycke av Bertta (det &r inte frdga om
makarnas gemensamma hem, 38 § 1 mom. i aktenskapslagen). Situationen skulle daremot vara en
annan ifall skiftesmannen skulle ha fattat ett individualiseringsbeslut i friga om den aktuella
fritidsfastigheten, vilket skulle ha frantagit Aapo Overlatelsekompetensen. En annan fraga ar att den

erhallna kopeskillingen ska beaktas i avvittringskalkylen. (2 p)
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c) Fastighetens séljare och kdpare har med stéd av 2 kap. 9 § 1 mom. i jordabalken avtalsfrihet.
Enligt paragrafens 2 mom. far man genom avtal avvika fran de rattigheter och skyldigheter som
sdljaren och koparen har enligt jordabalken. De rattigheter som kdparen enligt 2 kap. 17-34 § i
jordabalken har i sddana situationer dar det forekommer fel eller drojsmal far dock begransas endast
genom att det i avtalet preciseras pa vilket satt képarens stallning avviker fran den lagstadgade. | 2
kap. 31 § i jordabalken finns foreskrifter om prisavdrag. Det ar mojligt att man genom avtal strévar
efter att begransa koparens ratt till prisavdrag. Saljaren kan begransa sitt ansvar for féljderna av fel
genom att i sarskilda ansvarsbegransningsklausuler begransa sitt ansvar till olika penningbelopp.
For att en sadan ansvarsbegransningsklausul ska vara bindande for koparen ska den preciseras
tillrackligt val, pa det satt som avses i andra meningen i 2 kap. 9 § 2 mom. i jordabalken. | det
aktuella fallet har man med hjalp av ansvarsbegransningsklausulen ingatt ett specificerat avtal om
det sammanlagda belopp som séljaren svarar for gentemot képaren ifall det forekommer flera olika
kvalitetsfel i fastigheten, samt om maximibeloppet fér séljarens ansvar. Dessutom har det
specificerats vilken typ av fel det kan vara fraga om (rester av giftiga @amnen eller motsvarande fel).
Foliden av ett sadant fel ar enligt klausulen ett pa forhand faststéllt prisavdrag. Uttrycket
"motsvarande fel” kan emellertid vara alltfér inexakt. Vid bedémningen av klausulen maste man aven
beakta jamkningsbestammelsen i 36 § i rattshandlingslagen. De ansvarsbegrdnsningar som
faststallts till vissa eurobelopp ska namligen stallas i relation till fastighetsaffaren som helhet. Man
ska alltsa ta hansyn till fastighetens kopesumma och till huruvida man vid faststéllandet av
kopesumman redan har beaktat innehallet i den namnda klausulen. Sammanfattningsvis kan man
konstatera att en sadan specificerad ansvarsbegransningsklausul ar verkningsfull da den uppfyller
de krav som stélls i 2 kap. 9 8 2 mom. i jordabalken och de villkkor som anges i 36 § i
rattshandlingslagen. De krav pa skalighet som anges i 36 § i rattshandlingslagen maste i sista hand
bedomas fran fall till fall. (4 p)
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FRAGA 2

a. Det ar fraga om en generalplan som saknar rattsverkningar da planen inte understallts
en statlig myndighet for faststallelse, vilket kravdes innan 2000 ars markanvandnings-
och bygglag trddde i kraft. Delgeneralplanen berattigar inte till byggande och genom
planen har det inte heller avgjorts huruvida det finns mgjligheter till byggande pa det

aktuella omradet. 2p

b. A maste beviljas undantag fran den byggbegréansning som foreskrivs i 72 § i
markanvandnings- och bygglagen. Undantagslov beviljas av nérings-, trafik- och
miljocentralen (den tidigare regionala miljocentralen). Efter att ha beviljats undantagslov
behdver B bygglov, vilket beviljas av den behdriga kommunala myndigheten. Bygglovet

eliminerar behovet av atgardstillstand och tillstand for miljoatgarder. 2p

c. De affarer A gjorde pa 1970-talet ar av betydelse vid bedomningen av mdjligheterna att
bygga pa den strandparcell som ar foremal for B:s intresse. | enlighet med den s.k.
stomfastighetsprincipen (egentligen moderfastighetsprincipen) ska man granska hur
manga byggplatser som har sdlts fran A:s fastighet efter strandplanebestammelsernas
ikrafttradande (1969) och pa basis av denna granskning avgora huruvida det annu finns

nagon strandbyggratt kvar for den lagenhets del som A ager. 2p

d. En strandagare har enligt 1 kap. 28 § i vattenlagen ratt att anlagga en brygga for sitt

privata bruk trots att han eller hon inte ar agare av vattenomradet. 2p

e. Omradet omfattas av en sadan styckningsbegransning som avses i 36 § i
fastighetsbildningslagen. Styckningsbegransningen upphor bl.a. i och med att bygglov
beviljas. 2p
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FRAGA 3

- Uppdragsavtalet var inte langre gallande, eftersom avtalet far galla hogst fyra manader i
sander och ska fornyas skriftligen pa det satt som foreskrivs i 5 § i lagen om férmedling
av fastigheter och hyreslagenheter. Maklarens krav ar saledes inte berattigade nar det
géller tiden efter 29.7.2009 (&ven 15.7.2009 har godkants). Maklaren har ratt till
ersattning for de kostnader som uppkommit under formedlingsavtalets giltighetstid, ifall
man skriftigen avtalat om detta i formedlingsavtalet. Ratten till arvode uppkommer

endast om en affar genomférs, om inte nagot annat avtalats i formedlingsavtalet. (3 p)

- Tidpunkten for betalningen av den aterstdende kopesumman &r alltfér obestamd. Det
borde faststéllas en tidpunkt, antingen ett visst datum eller en viss tid fran kopet, da
summan senast ska betalas. Det faktum att saljaren forvarar aktiebreven (i ett bankfack)
ar ur koparens synvinkel ett daligt alternativ. Eftersom saljaren fortfarande ar agare till
bostadsaktierna, kan han sdalja eller pantsatta aktierna hos en tredje part (under
forutsattning att denne ar i god tro). Det borde stéllas nagot slags sakerhet for den
kopesumma som kdparen redan betalat, antingen genom att aktiebreven pantsatts till
forman for kdparen eller genom att den betalda képesumman deponeras pa banken for

bada parternas réakning, eller genom att nagon annan sékerhet stalls. (2 p)

- Den felande ytan ar sa stor att Maija sannolikt ar berattigad till prisavdrag pa grund av
upplysningsfel (6 kap. 11 och 16 8 i lagen om bostadskdop). Nar det géller en bostad av
denna storlek skulle en skillnad pa fem kvadratmeter sannolikt ha paverkat kopet
(képesumman). Prisavdraget beréknas dock inte pa det satt som Maija framfort, utan
dess belopp ska faststallas sa att det motsvarar felet. (3 p) — Poang gavs ocksa om man

pa ett valunderbyggt satt hade bedomt att troskeln for fel inte Gverskreds.

- Formedlingsrorelsen har ratt till efterarvode, om man avtalat om detta i uppdragsavtalet
och det kan antas att formedlingsrorelsens atgarder under uppdragsavtalets giltighetstid
vasentligt har bidragit till att avtalet kom till stdnd (21 § i lagen om férmedling av
fastigheter och hyreslagenheter). Enbart det faktum att en kund besdkt en visning och
eventuellt tilldelats en broschyr har enligt rattspraxis inte &nnu ansetts ha en sadan

vasentlig inverkan pa affaren att detta skulle medféra nagon réatt till efterarvode. (2 p)
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FRAGA 4

Den képesumma som betalas (200 000 €) ska fordelas mellan fastigheterna Herttua och Lisa-

Herttua i det forhallande som rader mellan fastigheternas géngse véarde vid

Overlatelsetidpunkten. (1 p) Man ska separat rdkna ut Overlatelsevinsterna for de tva

fastigheterna. (1 p) Av svaret ska det till denna del tydligt framga att kdpesumman ska delas i

tva delar och att vinsten ska beraknas separat for de tva fastigheternas del.

For fastigheten Herttuas del ska dess andel av kdpesumman utékas med den
forsakringsersattning som betalats pd grund av branden (20000 €). (1 p) Som

anskaffningsutgift avdras antingen gavobeskattningsvardet (1 p) och byggkostnaderna for alla

tre byggnader (1 p) eller 40 % av Overlatelsepriset (kdpesumman  +

brandforséakringserséattningen). (1 p)

Fran den andel av képesumman som hanfor sig till fastigheten Lis&-Herttua avdras som
anskaffningsutgift antingen kdpesumman, 6verlatelseskatten och eventuella évriga kostnader
som hanfor sig till anskaffningen, sasom styckningskostnader (1 p: Poang gavs for ett

omnamnande av kOpesumman + Overlatelseskatten) eller 20 % i enlighet med

anskaffningsutgiftspresumtionen. (1 p)

De utgifter som orsakats av vinstens forvarvande (sdsom formedlingsarvodet) fordelas mellan

fastigheterna i samma_férhallande som kdpesumman och avdras fran forsaljningsvinsten for

vardera fastigheten, ifall den faktiska anskaffningsutgiften ska tillAmpas vid berdknandet av
forsaljningsvinsten for fastigheten i fraga. (1 p) (Nar det galler avdraget av kostnaderna for
vinstens forvarvande skulle man for att fa en poang uttryckligen namna att dven dessa

kostnader ska fordelas mellan de tva fastigheterna.)

De tillampliga bestammelserna finns i 46 och 47 § i inkomstskattelagen. (nagondera 1 p)
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FRAGA 5

a) Pa arrendering av en fastighet tillampas jordlegolagen. Da kopeobjektet utgors av arrenderatt
inklusive byggnader ska man sékerstalla att arrenderatten kan overforas pa en tredje person
(1). Dessutom &r det viktigt att kontrollera arrendetiden i arrendeavtalet (1). Darutéver ska aven

arrendet och grunderna for hojning av arrendet kontrolleras i arrendeavtalet (1).

Man bor aven fasta avseende vid arrendegivaren, eftersom arrendeavtalets fortbestand kan
vara forenat med en storre risk ifall arrendegivaren ar en privatperson (1/2 p). Dessutom ska
man forsdkra sig om att arrendeavtalet har inskrivits som en sarskild rattighet, med beaktade av
dess foretrade (1/2 p). Vidare ska man kontrollera ifall arrendeavtalet innehaller havnings- eller
uppsagningsvillkor eller andra vasentliga villkor som inverkar pa arrendetagarens stallning (1/2

p) samt forsakra sig om att arrendegivaren har inldsningsskyldighet till gangse varde (1/2 p).

b) Lagen om bostadskop tillampas pa kop av bostadsaktier och andra sadana andelar i en
sammanslutning som ger ratt att besitta en bostadslagenhet, vilket innebar att denna lag inte

blir tillamplig i det aktuella fallet (1 p).

Jordabalken tillampas i tillampliga delar pa kép av arrenderatt, om det pa omradet finns eller
enligt avtalet far uppféras en byggnad eller fast anlaggning eller konstruktion som tillhor
rattsinnehavaren. Foreskrifterna om foravtal och om den ersattning som ska betalas ifall

kopanbudet frantrads tillampas daremot inte (1 p).

Rattshandlingslagen tillampas pa overlatelsen. | kdpanbudet ska man pa ett klart och entydigt

satt anteckna pafoljderna for frantradande av képanbudet (1 p).

c) Den nya lagen om bostadsaktiebolag tradde i kraft den 1 juli 2010. | 6 § i lagen om inférande
av lagen om bostadsaktiebolag konstateras det att den nya lagens bestdmmelser ska tillampas
pa en sadan inlésningsklausul i bolagsordningen som avses i 2 kap. 5 § i den nya lagen da en

aktie 6vergar till nagon annan efter den nya lagens ikrafttradande (1 p).

Inlosningsyrkanden ska framstéllas senast inom en manad efter att styrelsen informerats om

overlatelsen. En kortare tidsfrist kan féreskrivas i bolagsordningen (1 p).
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FRAGA 6

a) Kopeobjektet utgdrs av bostadsaktier i ett bostadsaktiebolag. Den radhusbyggnad som &gs av
bostadsaktiebolaget har godkants for ibruktagande i oktober 2008. Ett sammantrade for dverlatelse
av bolagets forvaltning holls redan i december 2008 och byggnadsfasen har saledes avslutats. Den
stiftande delagaren ar saljare. Bostaden har statt tom, dvs. oanvand sedan den fardigstalldes. P&
grund av de ovan namnda omstandigheterna tillampas 4 kap. i lagen om bostadskop pa affaren
mellan byggféretaget och ankefrun (4 kap. 1 8 i lagen om bostadskdp). 2p

Enligt 4 kap. 29 § i lagen om bostadskop far ett belopp som motsvarar minst tio procent av
képesumman forfalla till betalning forst nar kdparen har haft skalig mojlighet att granska bostaden
och besittningen av bostaden 6verlamnas till kbparen. | detta fall var avsikten att hela képesumman
skulle betalas redan samma dag, dvs. 20.11.2010 och att besittningen skulle 6verga 30.10.2010.
Detta villkor strider sdledes mot lagen om bostadskop. Enligt 2 § i samma kapitel ar avtalsvillkor som
till konsumentens nackdel avviker frdn bestammelserna i 4 kap. utan verkan. Det foreslagna
avtalsvillkoret angdende kdpesummans betalning &ar saldes utan verkan i frdiga om den namnda
andelen pé tio procent. Dessutom ska en av parterna éverenskommen del av kGpesumman, som
motsvarar minst tva procent av priset, betalas genom att deponeras for saljarens rakning i en bank

som séljaren valjer (4 kap. 29 §). 1p

Punkt a) gav sammanlagt hogst 3 poang.

b) Kopet géller en aktielagenhet i ett radhusbolag. For underhallsansvarets del tillampas i detta fall
bestdmmelserna i lagen om bostadsaktiebolag. Enligt lagen om bostadsaktiebolag hér badrummets
vattenisolering till bolagets underhdllsansvar (4 kap. 2 §), ifall inte ndgot annat foreskrivs i

bolagsordningen (4 kap. 1 8). 1p

Ifall det ar frdga om att vattenisoleringen har gett vika, ska bolaget pa sin egen bekostnad lata
reparera vattenisoleringen och de andra konstruktionerna samt atgarda de skador som lagenheten
invandigt orsakats av lackaget, dvs. aterstalla badrummet till den basniva som galler i bolaget (4

kap. 2 § i lagen om bostadsaktiebolag). 1p

Aktieagaren ar skyldig att informera om sadana fel eller brister i aktielagenheten som denne
observerat och som bolaget ar skyldigt att avhjdlpa (4 kap. 8 § i lagen om bostadsaktiebolag).
Anmalan ska goras utan droéjsmal. Hanski ska alltsd omedelbart informera bolaget om skadorna,

dvs. i praktiken disponenten eller styrelsen. 1p

Eftersom det ar fraga om kop av en aktielagenhet, tillampas bestammelserna i lagen om bostadskop

pa forhallandet mellan saljaren och koparen. Ifall det ar friga om en begagnad bostad, tillampas
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bestammelserna i 6 kap. i lagen om bostadskop pa situationen. Den aktuella fuktskadan kan utgora
ett fel ifall séljaren har varit medveten om bristen och underlatit att upplysa koparen om den (6 kap.
11 8). Aven ett dolt fel kan innebara att bostaden &r behaftad med ett fel, om bostaden avsevart
avviker fran vad kdparen hade anledning att forutsatta. Ifall den namnda fuktskadan utgjorde ett dolt
fel uppfyller den inte nédvéandigtvis de krav som stélls for att bostaden ska anses vara behaftad med
ett fel, eftersom bostadsaktiebolaget ska lata reparera skadorna. Ifall troskeln for fel éverskrids, ska
koparen anmaéla felet och sina krav pa grund av felet till séljaren inom en skalig tid efter att felet
upptacktes eller borde ha upptackts (6 kap. 14 § i lagen om bostadskop). Hanski ska alltsd anmaéla

felet till saljaren som fort som mojligt. 1lp

Enligt lagen om bostadsaktiebolag (3 kap. 7 §) svarar koparen (vid sidan av saljaren) for sadana
bolagsvederlag som séljaren har forsummat att betala, dock hdgst till ett belopp som motsvarar
bolagsvederlaget for den manad da aganderatten 6vergick och for de omedelbart féregdende fem
manaderna. For att koparen ska bli ansvarig for vederlagen kravs det dock att det disponentsintyg
som skaffats fore kdpet innehdller ett omnamnande av de obetalda och forfallna vederlagen. Hanski
kan alltsa bli skyldig att svara for saljarens obetalda vederlag. Darfor ska man vid ingdende av kopet

forsakra sig om att vederlagen ar betalda. 1p

Enligt 5 kap. 1 8 i lagen om bostadsaktiebolag har en aktiedgare ratt att gdra andringar i en
aktielagenhet. Av texten i frdgan framgar det dock att gardsomradet enligt bolagsordningen inte ar i
delagarnas besittning, vilket innebar att det inte i det aktuella fallet ar frdga om delagarens
aktielagenhet. Ratten att utfora andringsarbeten galler alltsd inte gardsomradet och bolaget har

saledes mojlighet att forbjuda andringsarbetena (5 kap. 8 § i lagen om bostadsaktiebolag). 1 p

Nar det galler laminatet och koksskapen ar det fraga om sadant underhdllsarbete som utférs av
aktieagaren. Enligt 4 kap. 7 § i lagen om bostadsaktiebolag ska aktiedgaren pa forhand lamna
styrelsen eller disponenten en skriftlig anmalan om ett underhallsarbete som kan inverka pa en del
av en fastighet, byggnad eller lagenhet som bolaget eller en annan aktieagare ansvarar for eller pa
anvandningen av bolagets eller en annan aktiedgares aktielagenhet. Bytet av plastmattan mot
laminat kan inverka pa golvets stegljudisolering (nar det galler ett radhus ar en annan bedémning
ocksa mojlig) och darfor kan det finnas skal att anmala om saken. Flyttandet av koksskapen kan
daremot inte i sig anses ha sadana verkningar som avses i paragrafen. Ifall kranarnas eller

avloppens plats samtidigt &ndras ska man dock gdra en anmélan om saken. 1p

Punkt b) gav sammanlagt hogst 7 poang.



