AHM-PROVET 20.11.2010 BETYGSATTNINGSPRINCIPER

FRAGA 1

a) | lagen foreskrivs det endast att god formedlingssed ska iakttas i

formedlingsverksamheten.

b) Den ansvariga forestandaren ar skyldig att se till att god formedlingssed iakttas och att
verksamheten utvas lagenligt. Den ansvariga forestandaren ansvarar dessutom for att
det vid varje verksamhetsstélle inom férmedlingsrorelsen finns en person som har avlagt
hyresmaklarprov med godkant resultat och ansvarar aven i Ovrigt for personalens
utbildning. Den ansvariga forestandaren ska vara en myndig och tillforlitlig person med
yrkeskompetens, som inte har forsatts i konkurs och vars handlingsbehérighet inte har

begransats. Kompetensen ska visas genom ett maklarprov.

Uppdragsgivaren, dennes motpart och andra personer har ratt att krava ersattning av
den ansvariga forestandaren for en skada som orsakats av ett fel fran
formedlingsrorelsens sida. Detta kraver dock att skadan orsakats genom uppsat eller

grov oaktsamhet fran den ansvariga férestandarens sida.

c) En reservationsavgift far debiteras ifall det avtalats om saken i uppdragsavtalet. Efter att
avgiften har mottagits far formedlingsrorelsen inte ta emot nagot annat anbud eller
nagon annan reservationsavgift forran den forsta avgiften har aterbetalts eller det har
blivit klart att avgiften ska tillfalla uppdragsgivaren. Angadende reservationen ska det
upprattas en handling som innefattar alla anbudsvillkor och aven ett eventuellt villkor om
forverkande av reservationsavgiften. Ifall anbudet ges under sddana omstandigheter dar

det ar oskaligt svart att uppréatta en handling behover en sadan dock inte upprattas.

Det kan vara motiverat att anvanda sig av en reservationsavgift t.ex. da uppdragsgivaren
orsakas kostnader pa grund av hyresanbudets villkor och hyresavtalet inte ingas

omedelbart.

d) Reservationsavgifter och sakerheter ar kundmedel och ska hallas atskilda fran
formedlingsrorelsens egna medel. Kundmedlen ska deponeras pa ett sarskilt bankkonto
eller forvaras pa nagot annat tillforlitligt satt. Ifall dessa foreskrifter 6vertrads ska den

ansvariga forestandaren domas till boter for formedlingsverksamhetsforseelse.
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FRAGA 2

a) Lanets ranta och bikostnader (5 p)

0 rantan = ranta pa skuld for inkomstens forvarvande, 58 § i inkomstskattelagen (1
+1)

o0 bikostnaderna = utgifter for hyresinkomstens forvarvande, 54 § 1 mom. i
inkomstskattelagen (eller 29 8) (1 + 1)

o Bada avdras till den del de motsvarar hyresbruket, dvs. enligt forhallandet 8/12.
4/12 betraktas som sadana levnadskostnader som inte kan avdras (egen
anvandning, aven den tid bostaden star tom raknas till egen anvandning, HFD
1881/2008). Detsamma gdller alla andra kostnader som hanfor sig till stugan,

dvs. ocksa avskrivningen. (1)

b) Berakning av avskrivningen (4 p)

o Den totala anskaffningsutgiften 200 000 € + Overlatelseskatten pa 4 %, dvs.
8 000 € =208 000 € (1)

o Fran detta belopp avdras kostnaderna for marken och el-, vatten- och
avloppsanslutningen (exemplet i boken pa s. 82-83), den aterstdende delen
hanfor sig till byggnaden. (1)

o For byggnadens del gors en avskrivning pa 4 %. (1)

0 114 §iinkomstskattelagen och 34 § 2 mom. 2 punkten i lagen om beskattning av

inkomst av naringsverksamhet (1)

c) Anlaggning av grasmatta (1 p)

o Det ar fraga om en grundlig forbattring av marken. Kostnaderna for grasmattan
far inte alls avdras eftersom marken inte ar sddan egendom som ar underkastad
forslitning (kostnaderna far avdras forst da overlatelsevinsten beraknas). Se s. 83
i boken. (1)
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FRAGA 3

1. Hyresgasten ska betala hyra.

2. Hyresgasten har ratt att valja att betala hyran via banken, posten eller direkt till

hyresvarden.

3. Hyresgasten har ratt att anvanda bostaden som gemensamt hem for sig och sin

make eller partner samt familjens barn.

4. Bostaden far ocksa anvandas av hyresgastens nara slaktingar, om detta inte

medfor olagenhet for hyresvarden.

5. Hyresgasten ar skyldig att folja husets ordningsregler.

6. Hyresgasten ar skyldig att varda lagenheten omsorgsfullt och ersatta
hyresvarden for den skada som han eller hon eller en géast uppsatligen eller

genom vardsldshet vallar hyresvarden.

7. Hyresgasten ska utan drojsmal underratta hyresvarden om en skada eller annan
brist i lagenheten.

8. Hyresvarden har ratt att komma in i lagenheten vid en lamplig tidpunkt for att

Overvaka lagenhetens skick samt for att utféra behdvliga reparationer.

9. Hyresvarden far forevisa lagenheten om avsikten ar att den ska saljas eller hyras

ut pa nytt.

10.0m lagenheten under en langre tid inte anvands ska hyresgasten underratta
hyresvarden om detta.
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FRAGA 4

Kopet géller en bostadsaktielagenhet i ett radhusbolag. For underhallsansvarets del tillampas i
detta fall bestiammelserna i lagen om bostadsaktiebolag. Enligt lagen om bostadsaktiebolag hor
badrummets vattenisolering till bolagets underhallsansvar (4 kap. 2 8), ifall inte nagot 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 8§ 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 avhjalpa (4 kap. 8 § i lagen om bostadsaktiebolag).
Anmaélan ska goras utan drojsmal. Hanski ska alltsd omedelbart informera bolaget om

skadorna, dvs. i praktiken disponenten eller styrelsen. 1p

Eftersom det ar frdga om kop av en bostadsaktielagenhet, tillampas bestammelserna i lagen om
bostadskop pa forhallandet mellan saljaren och koparen. Ifall det ar frdiga om en begagnad
bostad, tillampas bestammelserna i 6 kap. i lagen om bostadskop pa situationen. Den aktuella
fuktskadan kan utgora ett fel ifall saljaren har varit medveten om bristen och underlatit att
upplysa koparen om den (6 kap. 11 8). Aven ett dolt fel kan innebara att bostaden ar behaftad
med ett fel, om bostaden avsevart avviker fran vad koparen 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 dverskrids, ska kdparen anmala felet och sina krav pa
grund av felet till sdljaren inom en skalig tid efter att felet upptacktes eller borde ha upptackts (6
kap. 14 § i lagen om bostadskop). Hanski ska alltsa anmala felet till séljaren som fort som

mojligt. 1p

Enligt lagen om bostadsaktiebolag (3 kap. 7 8) svarar koparen (vid sidan av séaljaren) for
sadana bolagsvederlag som séljaren har férsummat att betala, dock hogst till ett belopp som
motsvarar bolagsvederlaget for den manad da aganderatten Gvergick och fér de omedelbart
foregdende fem manaderna. For att koparen ska bli ansvarig for vederlagen kravs det dock att

det disponentsintyg som skaffats fore kopet innehaller ett omnamnande av de obetalda och
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forfallna vederlagen. Hanski kan alltsd bli skyldig att svara for séljarens obetalda vederlag.

lp

Enligt 5 kap. 1 § i lagen om bostadsaktiebolag har en aktiedgare rétt att géra andringar i en
aktielagenhet. Av texten i fragan framgar det dock att gardsomradet enligt bolagsordningen inte
ar i delagarnas besittning, vilket innebar att det inte i det aktuella fallet ar fraga om delagarens
aktielagenhet. Ratten att utféra andringsarbeten galler darmed inte gardsomradet och bolaget

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

1p

Nar det galler laminatet och koksskapen ar det fraiga om sadant underhallsarbete som utférs av
aktieagaren. Enligt 4 kap. 7 § i lagen om bostadsaktiebolag ska aktiedgaren pa forhand lamna
styrelsen eller disponenten en skriftlig anméalan om ett underhallsarbete som kan inverka pa en
del av en fastighet, byggnad eller lagenhet som bolaget eller en annan aktiedgare ansvarar for
eller pd anvandningen av bolagets eller en annan aktiedgares aktielagenhet. Bytet av
plastmattan mot laminat kan inverka pa golvets stegljudisolering (nar det géller ett radhus ar en
annan beddmning ocksa majlig) 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 gora en anméalan om saken.

1p

Det ar fraga om en bostad som varit i Hanskis eget bruk, vilket innebar att Hanski inte ska
betraktas som en sadan néringsidkare som avses i lagen om formedling av fastigheter och
hyreslagenheter. Ifall uthyrningen ska skétas med hjalp av en férmedlingsrorelse, ska
bestammelserna i lagen om formedling av fastigheter och hyreslagenheter tillampas pa
uthyrningen (1 8). Férmedlingsrorelsen ska inga ett uppdragsavtal med Hanski, i den form som
foreskrivs i lagen (skriftligen eller elektroniskt sa att avtalsvillkoren inte kan andras ensidigt och
sa att uppdragsgivaren har tillgang till dem, 5 § i lagen om férmedling av fastigheter och
hyreslagenheter). Dessutom ska Hanski fylla i och underteckna en blankett med uppgifter om
lagenheten eller en motsvarande utredning angdende bostadens egenskaper och hyresvillkoren

(god formedlingssed). Darutover ska ett disponentsintyg skaffas angaende bostaden. 1 p

Av fragan framgar det att Hanski ensam &ger bostaden och i princip kan bestamma Gver den
utan tillstdnd av sin maka. Ifall det dock &r frdga om en aktielagenhet som enbart eller
huvudsakligen &ar avsedd att anvandas som makarnas gemensamma hem, behdvs tillstand av

maken bade for forsaljning och for uthyrning av lagenheten. Med make avses bade en &kta
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make och en part i ett registrerat parférhallande. Eftersom det uppenbart &r fraiga om en bostad
som &r avsedd att anvandas som makarnas gemensamma hem behovs alltsd makans

samtycke till uthyrningen (39 § i aktenskapslagen). 1p

Enligt 20 § i lagen om formedling av fastigheter och hyreslagenheter far formedlingsarvode
endast tas ut hos uppdragsgivaren. | detta fall ar uppdragsgivaren Hanski, dvs. hyresvarden.
Formedlingsarvode far alltsd inte tas ut hos hyresgasten. | lagen om
fastighetsférmedlingsrorelser och rérelser for formedling av hyreslagenheter och hyreslokaler
och i lagen om férmedling av fastigheter och hyreslagenheter kravs det att god férmedlingssed
ska iakttas. Enligt god formedlingssed far man inte i detta fall heller krava att hyrestagaren ingar

ett uppdragsavtal. 1p



