AFM-PROVET 12.5.2012 BETYGSATTNINGSPRINCIPER 1(7)

FRAGA 1

a) For att konstatera Heikkis Overlatelsekompetens maste man fasta vikt vid foljande
omstandigheter och dokument: Testamentet har i friga om sin form upprattats korrekt, dvs.
testamentet har upprattats skriftligen i tva vittnens samtidiga narvaro, vilka efter att testatorn
undertecknat testamentet eller vidkants sin underskrift pa testamentet har bestyrkt det med sina
namnteckningar. Heikki ska forete ett bouppteckningsinstrument och sadana ambetsintyg av vilka
dodsbodelagarna och den egendom som ar foremal for Overlatelsen framgar. Om
bouppteckningsinstrumentet har registrerats vid magistraten och delagarférteckningen darmed har
faststéllts, behdvs emellertid inga séarskilda &mbetsintyg. | bouppteckningsinstrumentet ska det
finnas en anteckning om nar testamentet har delgetts de andra deldagarna, samt information om
huruvida en kopia av sjélva testamentet i detta sammanhang ocksa har 6verlamnats till delagarna.
Med tanke pa& Heikkis Overlatelsekompetens ar det av betydelse huruvida de andra bodelagarna
har godkéant testamentet och forbundit sig att inte klandra det (tiden for klander I6per ut 6 manader
efter delfdendet av testamentet). Dessutom maste man utreda om den arvinge som ar berattigad
till laglott har aberopat att testamentet &ar verkningslost genom att géra ansprak pa sin laglott inom
6 manader efter delfdendet av testamentet. Om de 6vriga delagarna inte har forbundit sig att lata
bli att klandra testamentet eller gora ansprak pa laglott av Heikki, maste man utreda att tiden for
klander och laglottsansprék har lopt ut (testamentet har vunnit laga kraft). Ett intyg Gver att
testamentet vunnit laga kraft kan fas hos tingsratten. (4p)

b) Pa forhallandet mellan uppdragsgivaren och formedlingsrorelsen tillampas lagen om formedling
av fastigheter och hyreslagenheter, som innehaller foreskrifter om uppdragsgivarens ratt att saga
upp och hava uppdragsavtalet. | anvisningarna om god férmedlingssed har man ocksa tagit
stallning till formedlingsrorelsens réatt att sdga upp och héva uppdragsavtal. Enligt god
férmedlingssed har férmedlingsrorelsen inte ratt att saga upp formedlingsavtalet ifall man inte har
avtalat om saken. Formedlingsrorelsen kan emellertid ha ratt att hava uppdragsavtalet om
uppdragsgivaren vasentligen bryter mot det. Det kan vara fraga om ett vasentligt avtalsbrott t.ex.
da uppdragsgivaren utan anledning hindrar att en visning genomfors eller ger felaktig information
eller underlater att lamna sadan information som &r relevant med tanke pa uppdragets skotsel.
Innan avtalet sags upp ska formedlingsrorelsen dock gora uppdragsgivaren uppmarksam pa
avtalsbrottet och dess paféljder. Uppdragsgivaren ska skriftligen informeras om havningen. (3 p)

c) Pa denna situation tillampas bestammelserna om férdelning av underhdllsansvaret i lagen om
bostadsaktiebolag, ifall inte bolagsordningen for det aktuella bostadsaktiebolaget innehaller
foreskrifter om underhallsansvarets fordelning.

Enligt lagen om bostadsaktiebolag ska bolaget underhalla aktielagenheternas konstruktioner och
isolering. Bolaget ar dessutom skyldigt att underhalla varme-, el-, datadverférings-, gas-, vatten-,
avlopps- och ventilationssystem och andra liknande grundl&dggande system. Bolaget svarar dock
inte for tvattstall, kar eller motsvarande som finns i aktielagenheterna. Bolaget ska reparera de
delar av aktielagenheter invandigt som har skadats pa grund av ett fel i konstruktionen eller i en
sadan annan del av byggnaden som bolaget har underhallsansvaret for eller pa grund av
reparation av ett sadant fel.

Bade kranen och taket omfattas saledes av bolagets underhallsansvar. Den delagare som orsakat
skadan kan a sin sida vara ersattningsskyldig i férhallande till bolaget. (3 p)
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FRAGA 2

a) Overlatelsevinstens beskattningsbarhet (3 p)

Overlatelsevinsten &r skattebelagd: agotiden = 1.12.2009 — 15.11.2011 och underskrider darmed
2 ar, vilket innebar att villkoren for att forsaljningsvinsten ska vara skattefri forblir ouppfyllda redan
pa denna grund (2 p). | svaret skulle det framga att man utgaende frdn datumen hade slutit sig till
att villkoren for skattefrihet inte uppfylldes.

Den tillampliga bestammelsen ingér i 48 § i inkomstskattelagen (1 p)

b) Utgiftsposterna (4 p). For varje nedan ndmnd punkt gavs ¥ poang och det sammanlagda poangantalet
avrundades uppat till narmaste hela poang. Den halva poangen gavs bara for ett omnamnande av det
understreckade. Av svaret skulle det alltsd framga att examinanden hade klassificerat varje post antingen
sa att den horde till anskaffningsutgiften eller utgjorde en utgift fér inkomstens forvarvande, eller motiverat
sitt svar p& ndgot annat satt. Med undantag for punkterna 2 (gavoskatten) och 5 (vardet p& det egna
arbetet) gav enbart ett omndmnande av att utgiften "ar avdragbar” eller "inte ar avdragbar” inga poéang.

1.

overlatelseskatten 320 euro = avdragbar sdsom en post som réknas till anskaffningsutgiften (%2
p)

gavoskatten 3 310 euro = en levnadskostnad, vilket innebar att den inte &r avdragbar vid
beskattningen av overlatelsevinsten (%2 p)

rantorna for skulden, 500 euro, ar inte avdragbara vid beskattningen av Gverlatelsevinsten, utan
de avdras sasom rantor fér bostadsskulden (¥ p), expeditionsavgifterna i anslutning till Ianet, 100
euro, ar avdragbara i form av utgifter for vinstens férvarvande (Y2 p; HFD 27.11.1985 liggare
5495)

kostnaderna for renoveringen = arsreparationskostnader ("de gamla ... férnyades”), vilket innebéar
att de inte ar avdragbara vid beskattningen av Gverlatelsevinsten (Y2 p)

kostnaderna for malandet av taket 40 euro = en utgift for vinstens férvarvande, eftersom arbetet
utfordes precis innan overlatelsen (Y2 p); vardet av det egna arbetet ar inte avdragbart (¥ p)
méaklarens arvode 3 200 euro = en utqift fér vinstens férvarvande (Y2 p)

c) Vinstens belopp (1 p)

Har gavs en poang bara da man, antingen separat eller i beréakningen, hade namnt det korrekta
beloppet av anskaffningsutgiften i anslutning till det ursprungliga fanget, dvs. kdpesumman
20 000 euro + det belopp som beskattats sdsom gava 40 000 euro = 60 000 euro (1 p; av svaret
skulle det alltsd framga att examinanden hade forstatt att anskaffningsutgiften bestod av dessa
tva delbelopp)

80 000

- 60 320

- 3340 (100 + 40 + 3 200)
16 340 euro

d) Overlatelseskatten (2 p)

Overlatelseskatten skulle betalas inom tvA méanader efter att dverlatelseavtalet ingatts, dvs.
senast 1.2.2010 (1 p; for en poang kravdes ett omnamnande bade av tiden p& 2 manader och att
den raknas fran att dverlatelseavtalet ingatts; ingen poang gavs for svaret "fran den tidpunkt d&
Aganderatten Gvergatt”). Képet ingicks som ett s.k. eget kdp. 21 § i lagen om Gverlatelseskatt (1

p)
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FRAGA 3

Anbudet var géllande i tva dagar, dvs. annu 16.4, dd Anni meddelade att hon ville aterkalla det.
Saljaren hade tagit reda pa det, s& anbudet kunde inte aterkallas under dess giltighetstid. Eftersom
sdljaren till och med hade godkant anbudet, hade det uppkommit ett bindande avtal (1, 2 och 7 § i
lagen om rattshandlingar pa formoégenhetsrattens omrade). (2 p)

Enligt hogsta domstolens prejudikat (HD 2009:49) ger en sadan betydelsefull brist i bostadens
skick som upptéckts efter att anbudet gjorts kdparen ratt att dra sig ur anbudet. Ryktena om

fuktskador i tvd andra bostader i (det stora) husbolaget utg6r inte &nnu en sddan omstandighet.
(2p)

Om kopet av en orsak som beror pa anbudsgivaren inte kommer till stdnd har saljaren ratt att
behalla handpenningen. Maximibeloppet for den handpenning som kan forverkas utgor fyra
procent av den kdpesumma som anges i anbudet, dvs. i detta fall 4 600 euro. 400 euro ska
sdledes aterbetalas till Anni. Det faktum att handpenningen ar stérre an den maximihandpenning
som foreskrivs i lag ger dock inte Anni rétt att fa tillbaka hela handpenningen (3 kap. 3 och 6 § i

lagen om bostadskép). (2p)

Om koépet av en orsak som beror pa anbudsgivaren inte kommer till stdind och handpenningen
kvarstar hos uppdragsgivaren, far den andel som enligt uppdragsavtalet eventuellt tillfaller
formedlingsrorelsen enligt 17 8 i lagen om férmedling av fastigheter och hyreslagenheter vara
hogst halften av denna handpenning, dock hdgst sa stor som det avtalade formedlingsarvodet. |

det aktuella fallet uppgar summan darmed till 2 300 euro, inte till 2 000 euro (eller 2 500 euro).
(2p)

Enligt 3 kap. 3 § i lagen om bostadskép har motparten till den som drar sig ur kopet (i detta fall
koparen) inte ratt till nadgon annan ersattning an handpenningen eller standardersattningen.
Privatpersoner kan sarskilt avtala om att den som drar sig ur kdpet ska ersétta den faktiska skada
som detta orsakar motparten. | det aktuella fallet framgar det dock inte att nagot sadant avtal
ingatts och det finns inte ens nagon ordentlig utredning om skadans belopp. Det finns saledes inte
nagon ratt till skadestand i detta fall. (2p)
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FRAGA 4

a) Parterna i ett fastighetskép har i princip avtalsfrihet (2 kap. 9 8 1 mom. i jordabalken). Enligt 2
kap. 9 § 2 mom. i jordabalken far de rattigheter som koparen har enligt 2 kap. 17-34 § emellertid
begransas endast genom att det i avtalet preciseras pa vilket satt koparens stallning avviker fran
den lagstadgade. | 2 kap. 25 § i jordabalken bestdms det att koparen ska meddela om fel inom en
skalig tid efter att koparen har markt felet och om kvalitetsfel senast inom fem ar fran overlatelsen
av besittningen av fastigheten. Det ar mojligt att ingd ett sarskilt preciserat avtal om vardera
tidpunkten, vilket man gjort i detta fall dd man avtalat om tider pa 40 dagar och 3 ar. For att dessa
foreskrifter ska vara giltiga mellan parterna kravs det att de kan fullféljas pa ett rationellt satt och att
de ar skaliga (36 § i lagen om rattshandlingar pa formogenhetsrattens omrade). Saken ska
bedomas fran fall till fall. (2 p)

b) Dodsboet behover inte i egenskap av séljare ha lagfart pa fastigheten, aven om det ar mojligt
och enligt en affarsmassig bedomning ocksa andamalsenligt att dodsboet soker s.k. fortydligande
lagfart. Det racker emellertid att dodsbodelagarna — dvs. ankan och de tva fullvuxna barnen — kan
aberopa fanget av Tuula Virta, som ar lagfartsinnehavare. Da séljaren ar ett odelat dodsbo, behovs
inte samtycke av dddsbodelagarnas makar till fastighetskopet, trots att objektet ar en
bostadsfastighet, om inte en delagare de facto bor pa fastigheten med sin famil;. (2 p)

c) Upplésande och uppskjutande villkor ska faststéllas i det egentliga kdpebrevet (2 kap. 2 § i
jordabalken). Parterna kan inte pa ett bindande satt avtala om sadana villkor i ett separat
avtalsdokument som inte har faststallts av kopvittnet. | det aktuella fallet ar det de facto fraga om
ett aganderattsforbehall, som ger rétt att hava kopet om betalning inte sker (en sadan ratt foljer inte
automatiskt). Detta villkor ar emellertid inte bindande, eftersom det ingar i ett separat dokument.

(2p)

d) Ett villkor som faststallts for kbparens ratt att hyra ut fastigheten ar enligt 2 kap. 11 8 2 mom. i
jordabalken forbjudet. Villkoret ar ogiltigt Aven da det ingar i sjalva kopebrevet och det ar alltsa inte
heller bindande for parterna. Villkoret &ar ogiltigt ocksa da det har tagits in i ett sarskilt dokument
som har fogats till fastighetsoverlatelsen, dvs. da villkoret har faststallts i samband med
fastighetsoverlatelsen. Genom att foreskriva att dylika villkor &r ogiltiga stravar man efter att framja
kbparens ratt att sjalv disponera dver den forvarvade fastigheten. (2 p)

e) | det separata fritt formade avtalet kom man 6verens om att den bastubyggnad som hor till
fastigheten (fastighetens bestandsdel, inte |6sore) ska flyttas bort. Parterna i kopet kan i fri form
avtala om vad som hor till fastigheten, dvs. om att en byggnad ska lamnas utanfér kdpet. Detta
villkor &r alltsa bindande for parterna. Om detta avtal inte skulle ha ingatts, skulle bastubyggnaden
dock ha omfattats av fastighetskopet. (2 p)
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FRAGA 5

1.

For byggandet kravs ett avgorande angaende planeringsbehovet antingen enligt 16 eller 72
§ i markanvandnings- och bygglagen. Det faktum att omradet ar belaget vid en landsvag
och det finns befintlig bosattning i narheten innebér att det ar frdga om ett sddant omrade i
behov av planering som avses i 16 § 1 mom. i markanvandnings- och bygglagen. 72 § i
bygglagen kan aktualiseras ifall byggandet hanfor sig till anvandning av strandomradet

(batplatsen och forbindelseleden till den). (2 p)

For det avgorande angdende planeringsbehovet som avses i 116 § 1 mom. i
markanvandnings- och bygglagen svarar den behériga kommunala myndigheten (137 8)
och for det avgorande angaende planeringsbehovet som avses i 72 § i markanvandnings-
och bygglagen svarar narings-, trafik- och miljocentralen (171 &8 2 mom.). Utbver ett

avgorande angéende planeringsbehovet behovs byggtillstand. (2 p)

Minimistorleken for en byggplats ar enligt 16 8 2 mom. i markanvandnings- och bygglagen
2 000 m2, men i byggnadsordningen kravs det nastan alltid att byggplatsen ska vara storre,
i allmanhet minst 5 000 m2. (2 p)

Forrattningsingenjoren utfor styckningen efter att ha fatt en anmalan om att lagfart beviljats
for det outbrutna omradet. De begransningar som hanfor sig till styckningen anges i 33 § 1
mom. 2 och 4 punkten i fastighetsbildningslagen. Styckningsbegransningarna upphor enligt
33 8 2 mom. i fastighetshildningslagen att galla da bygglov beviljas.
(Styckningsbegransningarna har férandrats vasentligt genom lagen 22.7.2011/914; svaret

kravde till denna del en uppdaterad lagbok). (2 p)

| samband med styckningsforrattningen stiftar forrattningsingenjéren som servitut till forman
for styckningslagenheten en ratt att anvanda det omrade som behovs for batplatsen och en
forbindelseled till batplatsen pa lagenheten X (154 8 1 mom. 6 punkten i
fastighetsbildningslagen). 1p)

Delgenerplan kan innehalla inskrankning av byggandet 1 p)
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FRAGA 6 Namn Personbeteckning

OBS! Fragan omfattar tva sidor.

Besvara fragan 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 poéng
endast da svaret ar helt korrekt.

1)

For att kKépen ska vara jamforbara krévs det enligt affarsvardemetoden att

det inte ar fraga om kdp mellan privatpersoner

kopen tidsmassigt ligger tillrackligt nara varandra

kopeobjekten ar belagna pd samma omrade

XX | X

det inte ar fraga om kdp mellan foraldrar och barn

Formedlingsrorelsen ska skaffa information om den bostad som hyrs ut

genom att stélla fragor till uppdragsgivaren

genom att inspektera bostaden

x| x| x|N

genom att skaffa ett disponentsintyg betraffande en aktielagenhet

forst da det hittats en hyresgast for objektet

Enligt god formedlingssed ska gravationsbeviset gallande den fastighet som
formedlas

alltid vara mindre &n en manad gammalt

alltid vara mindre &n tre manader gammalt

betraffande de uppgifter som ingar i beviset vara uppdaterat vid tidpunkten for kopet

alltid vara mindre an fyra manader gammalt

Enligt lagen om bostadsaktiebolag &r en delagare skyldig att

informera bolaget om sadana skador som deléagaren observerat i bostaden och som
omfattas av bolagets underhallsansvar

skota underhallet av we-stolen och dess vattenbehéllare

skota underhallet av diskmaskinen

skota underhallet av diskbénkens diskho

5)

Enligt lagen om bostadsaktiebolag

ar en underhallsbehovsutredning obligatorisk i alla bostadsaktiebolag

ar en underhallsplan obligatorisk i alla bostadsaktiebolag

ar en underhallsbehovsutredning obligatorisk bara i sddana bostadsaktiebolag som har
fler &n sex bostader

far disponenten vagra lamna ut en konditionsgranskning gallande bolagets rorsystem till
en sadan formedlingsrorelse som med stod av ett uppdragsavtal formedlar en bostad i
bolaget

6)

Bostadsutrymmenas yta som avses i forordningen om uppgifter som skall lamnas
vid marknadsforing av bostader

ar alltid densamma som lagenhetsytan

ar densamma som byggnadsytan

har definierats i SFS-standarderna

ska uppges i annonseringen och broschyren
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7) Maximibeloppet for standarderséattningen i samband med ett kbpanbud utgor
4 % av det skuldfria priset pa en aktielagenhet
X 4 % av den erbjudna kdpesumman for en aktielagenhet

4 % av kdpesumman for en fastighet

10 % av den erbjudna képesumman for en aktieldgenhet

8) Enligt den lagstiftning som galler férmedlingsrorelser
X ska férmedlingsrérelsen ha en ansvarsférsakring

ska formedlingsrorelsen ha lika manga ansvariga forestandare som verksamhetsstallen
X ska formedlingsrérelsens anstallda ha tillracklig yrkeskunskap

ska férmedlingsrérelsen ha en réattsskyddsforséakring

9) Formedlingsrorelsen

X bar ansvar for fel som orsakats av oaktsamhet

X ska for att frigéra sig fran ansvar visa att rorelsen har handlat omsorgsfullt

X ska aterbetala formedlingsarvodet om det férekommit ett sadant fel i formedlingsrorelsens
prestation som orsakat uppdragsgivaren vasentlig oldgenhet

X har en ansvarig forestandare som kan bli skadestandsskyldig

10) Formedlingsrorelsen
ska enligt god férmedlingssed alltid ta emot alla képanbud

X ska enligt god férmedlingssed i samband med mottagandet av ett nytt anbud uppge att
formedlingsrorelsen redan fatt ett gallande anbud

X ska enligt god formedlingssed se till att det utarbetas ett skriftligt dokument 6ver

kopanbudet och dess villkor

ska iaktta god formedlingssed endast om rérelsen forbundit sig till det




