Uppgift 1

Képaren

Koparen ar skyldig att granska objektet pa férhand (6 kap. 12 § i lagen om bostadskdp). Sadana fel som borde ha upp-
tackts vid granskningen kan inte senare aberopas sasom fel. Till dessa fel hor i det aktuella fallet t.ex. asfaltens daliga
skick, de trasiga stenplattorna pa garden, de bristfalliga lekredskapen och korrosionsskadorna.

Koparens forvantningar pa objektets kvalitet ska vara forenliga med byggnadernas alder och de reparationer som ut-
forts.
2p.

Séljaren

Saljaren svarar for de uppgifter som ingar i disponentsintyget (6 kap. 27 § i lagen om bostadskop).

Saljaren svarar for de uppgifter som formedlingsrérelsen gett eller underlatit att ge (6 kap. 27 § i lagen om bostads-
kop).

Saljaren ar ansvarig gentemot képaren. Bedomningen av felet och yrkandet: vid bedémningen av storleken pa en
eventuell prisnedsattning maste man ta hansyn till byggnadernas alder, genomférda reparationer och de kommande
reparationer som pa dessa grunder kan vantas samt kostnaderna for reparationerna (6 kap. 20 § 1 mom. 2 punkten i
lagen om bostadsk6p). | det aktuella fallet fanns bara képarens egen berdkning/utredning av kostnaderna.

4p.

Disponenten

Disponenten &r ansvarig gentemot saljaren, dvs. sdljaren har regressratt (7 kap. 1 § i lagen om bostadskoép).
Disponentsintyget ska innehalla ett omnamnande av en konditionsgranskning (statsradets forordning om grunderna
for matning av aktielagenheters ytor och om disponentsintyg). | det aktuella fallet hade disponenten férsummat att
gora en anteckning om konditionsgranskningen i intyget.

2p.

Maklaren

Maklaren ar skadestandsskyldig gentemot képaren eftersom maklaren inte hade informerat om den konditionsgransk-
ning som denne hade kinnedom om (9 § i lagen om féormedling av fastigheter och hyresldgenheter).

Maklaren ar skadestandsskyldig ocksa gentemot saljaren. Skadestandets belopp motsvarar den prisnedsattning som
koparen har ratt till (13 § i lagen om formedling av fastigheter och hyreslagenheter).

2p.



Uppgift 2

A)

B)

)

Enligt 5 § i lagen om fastighetsformedlingsrorelser och rérelser for formedling av hyreslagenheter och hyres-
lokaler ska en férmedlingsrorelse ha en ansvarig forestandare, som ar skyldig att se till att god formedlings-
sed iakttas vid formedlingsverksamheten och att verksamheten ocksa i 6vrigt utdvas lagenligt.

Den ansvariga forestandaren ska se till att han eller hon kontinuerligt uppratthaller sin egen yrkesskicklighet.
Den ansvariga forestandaren ska t.ex. kdnna till den lagstiftning som beror fastighetsférmedlingsbranschen.
For att uppratthalla och utveckla sin yrkeskunskap ska han eller hon saledes halla sig underrdttad om andring-
arna i den lagstiftning som reglerar féormedlingsverksamheten och dess tillampningspraxis, ta del av relevant
litteratur och andra publikationer samt delta i utbildningsevenemang inom branschen. Dessutom ska den
ansvariga forestandaren se till att det bland dem som deltar i férmedlingsverksamheten vid férmedlingsrorel-
sens alla verksamhetsstallen finns dtminstone en person med sadan yrkeskompetens som visats genom AFM-
examen. Som deltagande i formedlingsverksamheten betraktas bl.a. ingdende av uppdragsavtal, mottagande
av képanbud, férevisning av objekt som &r till salu och uppréttande av képebrev. Aven om det inte i lagen har
uppstallts nagra krav pa yrkesskickligheten hos andra personer an den anvariga férestandaren, ska den an-
svariga forestandaren se till att ocksa de andra personer som deltar i férmedlingsverksamheten har sadan
tillracklig yrkesskicklighet som kravs for uppgiften. Detta betyder i praktiken ocksa att den ansvariga férestan-
daren ska se till att de som anstalls hos formedlingsrorelsen men som saknar tillracklig erfarenhetsbaserad
yrkesskicklighet far tillborlig introduktion i sina uppgifter.

Sammanlagt 5 poang.

Lagen om fastighetsformedlingsrorelser och rorelser for formedling av hyreslagenheter och hyreslokaler har
1.5.2013 utdkats med ett nytt 5 § 1 mom., men det nya momentet tillampas forst fran och med 1.1.2016. |
det nya momentet bestdms det att den ansvariga forestandaren ska se till att minst halften av dem som utfor
formedlingsuppdrag i anstallning hos formedlingsrérelsen och vid varje verksamhetsstalle har sadan yrkes-
kompetens som har visats i ett prov for hyreslagenhets- och hyreslokalsmaklare eller i ett fastighetsmaklar-
prov, och att dven andra som utfor férmedlingsuppdrag har sadan tillrdcklig yrkesskicklighet som uppgiften
forutsatter. Med personer som utfér formedlingsuppdrag avses enligt den motivering som ingar i regeringens
proposition gallande lagidndringen sadana personer som aktivt skoter formedlingsuppdrag. Exempelvis skot-
sel av bara forvaltnings- eller kontorssysslor vid en féormedlingsrérelse betraktas inte som utférande av for-
medlingsuppdrag, och personer som skoter sadana uppgifter beaktas saledes inte vid bedémningen av
huruvida kravet pa yrkeskompetens uppfylls. Med anstéallningskravet avses enligt lagens motivering att de
personer som utfor formedlingsuppdrag i princip ska sta i anstallningsforhallande till formedlingsrérelsen.
Om antalet anstéllda som utfor formedlingsuppdrag vid formedlingsrérelsen eller vid ett av dess verksam-
hetsstéllen och som har avlagt AFM- eller AHM-examen minskar sa att antalet underskrider hélften av alla
anstallda, och det inte &r fraga om bara en tillfallig minskning, ska den ansvariga forestandaren se till att de
ovan namnda minimikraven uppfylls inom tre manader.

Sammanlagt 3 poang.

Om den ansvariga forestandaren uppsatligen eller av grov oaktsamhet forsummar att fullgéra sina skyldig-
heter, kan han eller hon personligen bli ersattningsskyldig gentemot uppdragsgivaren, dennes motpart eller
nagon annan person (6 § i lagen om fastighetsformedlingsrorelser och rérelser for férmedling av hyreslagen-
heter och hyreslokaler). En forsummelse av de skyldigheter som foreskrivs for den ansvariga férestandaren
kan dven medféra administrativa pafoljder. Enligt 18 § i lagen om fastighetsformedlingsrorelser och rorelser
for formedling av hyreslagenheter och hyreslokaler kan regionforvaltningsverket ge férmedlingsrorelsen en
skriftlig varning ifall den ansvariga forestandaren har forsummat sina skyldigheter.

Sammanlagt 2 poang.



Uppgift 3

1. Anslutningsavgiften ska vara aterbetalbar (1 p) och képaren ska utreda anslutningens varde (1 p). Se Skattefor-
valtningens harmoniseringsanvisningar for 6verlatelsebeskattningen, punkt 1.3.

2. Overlatelseskatt ska betalas, eftersom de aktiespecifika ldneandelarna (1 p) har faststillts vid bolagsstim-
man 28.2.2015, dvs. fére tidpunkten for képet. (1 p) (For svar som enbart innehéll ett omndmnande av att
”skatt ska betalas” gavs inga poang.) Se Skatteforvaltningens harmoniseringsanvisningar for overlatelsebe-
skattningen, punkt 2.3.3.2 (exempel 2).

3. Overlételsevinsten ska berdknas separat fér varje fang: 200 000 / 2 = 100 000 (1 p; For att en poang skulle ges
maste det klart och entydigt framga av svaret att vinsten berdknas separat for varje fang.)

Overlatelsevinsten fér den andel som erhallits som gdva: 100 000 — 40 % = 60 000 (4gotiden 6ver 10 &r) (1 p)
Overlatelsevinsten fér den andel som erhallits genom kép: 100 000 — 80 000 = 20 000 (1 p)
Vinsten sammanlagt: 80 000 euro (1 p)

Om vinstens belopp i svaret hade beraknats enligt féljande: 200 000 ./. 30 000 ./. 80 000 = 90 000, gavs inga
poéang for svaret.

4. Bestammelserna om skattefrihet blir inte tillampliga i det aktuella fallet, utan den vinst som uppkommer vid
forsaljningen av tomten ar beskattningsbar; bestimmelsen i 48 § i inkomstskattelagen galler uttryckligen bo-
stadsbyggnader (1 p), och en tomt jamstalls bara med byggnaden. For att ocksa forséljningen av en tomt ska
vara skattefri maste det alltsa vara fraga om férsaljning av en bostadsbyggnad och dess tomt. Forsaljningen av
enbart en tomt ar inte skattefri. (1 p) Se Nykdnen — Rabing, s. 507.

Om svaret innehdll ett omnamnande av att tomten och byggnaden har olika dgare och att den vinst som upp-
kommer vid forsaljningen av tomten darfor ar beskattningsbar, gavs 1 podng for svaret.

Inga podng gavs for svar som bara inneholl ett konstaterande av att "vinsten fér forsaljningen av tomten ar
beskattningsbar” eller "bestammelserna om skattefrihet vid 6verlatelse av egen bostad tillampas inte vid for-
sdljningen av tomten” eller nagot motsvarande. Om svaret innehdll en felaktig motivering till att 6verlatelse-
vinsten ar beskattningsbar gavs inte heller nagra podng for svaret.



Uppgift 4

a) Séljaren har undersokningsplikt och upplysningsskyldighet géllande képeobjektet och ska informera férmedlingsro-
relsen om fel eller brister som séljaren kanner till eller borde ha kant till. Ifall formedlingsrorelsen & sin sida har skal att
misstanka att de uppgifter som sdljaren har gett eller uppgifterna i de dokument som férmedlingsrorelsen har skaffat
ar felaktiga eller bristfalliga, ska formedlingsrérelsen forsakra sig om att uppgifterna ar korrekta och korrigera eventu-
ella felaktiga eller bristfalliga uppgifter. | det aktuella fallet var saljaren inte medveten om den brist som hanforde sig
till yttertakkonstruktionens ventilation. Formedlingsrérelsen hade skaffat bygglovsdokumenten och huvudritningarna
for byggnaden, vilka varit framlagda da objektet forevisades for koparna. Enligt det till buds stdende materialet var det
aktuella kvalitetsfel som berdrde byggnaden ett dolt fel, som séljaren inte kdande till. Formedlingsrérelsen kunde inte
heller pa grundval av den inhamtade dokumentationen eller pa basis av en normal inspektion av fastigheten fa kanne-
dom om felet. Séljaren hade inte bestallt nagon konditionsgranskning av byggnaden. Séljaren har emellertid ett objek-
tivt ansvar for det dolda kvalitetsfelet gentemot koparen, vilket innebar att utgangspunkten ar att saljaren ansvarar
for felet. K6paren ska saledes rikta sina krav mot sdljaren. Formedlingsrorelsen kan bli ansvarig pd grund av vdllande,
vilket innebar att koparna i varje enskilt fall ska kunna pavisa att formedlingsrérelsen (dess representant) har handlat
felaktigt. | det aktuella fallet skulle det sdkerligen ha statt i bade séljarens och képarens intresse att lata utféra en kon-
ditionsgranskning av byggnaden, vilket férmedlingsrorelsen kunde ha rekommenderat innan képet ingicks. (3 p)

b) Parterna i kbpet har enligt 2 kap. 9 § i jordabalken avtalsfrihet. | 2 kap. 9 § 2 mom. bestams det emellertid att de
rattigheter som kdparen har enligt 2 kap. 17-34 § far begrdnsas endast genom att det i avtalet preciseras pa vilket satt
koparens stallning avviker fran den som foreskrivs i jordabalken. Den ansvarsbegrdnsningsklausul som saljaren pastar
att man avtalat om, genom vilken séljarens ansvar for féljderna av det kvalitetsfel som orsakats av yttertakkonstrukt-
ionens ventilation helt och hallet skulle ha uteslutits genom de omnamnanden i képebrevet som géllde byggnaden,
konstruktionerna, byggnadssattet och huvudritningarna, uppfyller inte det precisionskrav som stélls i lagen. Det finns
sdledes inte fog for saljarens invandning om ansvarsbegransning. Det kan inte heller anses att parterna skulle ha ut-
gatt fran att séljarens ansvar begransades. Det faktum att en av koparna var fértrogen med fastighetsbranschen inver-
kar inte pad bedémningen av huruvida det féreldg en ansvarsbegrdnsning eller inte. (3 p)

c) Séljarens invandningar gallde (i) innehallet i képarens meddelande om felet, (ii) den ratta tidpunkten for meddelan-
det och (iii) pantrattens betydelse fér hdavningsratten (2 kap. 25 och 34 § i jordabalken).

Saljarens invdndning om att meddelandet om felet &r ospecificerat ar inte befogad, eftersom képaren i samband med
meddelandet har underrattat sdljaren om de yrkanden som kdparen senare kommer att framstalla. Det racker med
andra ord att man i det forsta skedet uppger vilka olika yrkanden som kommer att framstallas, forutsatt att yrkandena
senare specificeras.

Enligt sdljarens andra invandning har meddelandet om felet lamnats alltfor sent. | 2 kap. 25 § 1 mom. i jordabalken
bestdams det att kdparen ska underratta saljaren om felet och sina yrkanden inom en skdlig tid efter att képaren har
markt eller borde ha markt felet. | det aktuella fallet har koparen meddelat om felet inom atta veckor efter kopet.
Med beaktande av att felet &r av sadan art att det kravde utredningsarbete, kan atta veckor betraktas som en skalig
tid. Inom rattspraxisen har 2—4 manader betraktats som en skalig tid fér meddelanden om fel. Vidare ska en anmalan
om ett kvalitetsfel under alla omstandigheter goras inom fem dr fran éverlatelsen av besittningen av fastigheten. | det
aktuella fallet har det forlopt fyra ar fran dverlatelsen av besittningen, vilket innebér att den absoluta femariga tids-
fristen inte dnnu har 16pt ut. Meddelandet om felet har séledes lamnats inom den foreskrivna tiden.

Det faktum att k6paren har pantsatt den kopta fastigheten hindrar inte utévningen av ratten att hava kopet. D3 fastig-
heten belastas av en pantratt som har inrattats av koparen far koparen hava képet da det finns forutsattningar for
havning, efter att ha betalat séljaren det belopp som med stdd av pantratten far indrivas ur fastigheten. (4 p)



Uppgift 5

a)

b)

c)

Enligt de detaljplaner som tratt i kraft fore ar 2000 fick en byggnad vara forsedd med en kéllarvaning ovan
jord, vilket ar fallet i den aktuella uppgiften. Kallarvaningen ovan jord raknas inte till vaningsytan, om den
inte rymmer sadana utrymmen som hanfor sig till byggnadens huvudsakliga anvandningsandamal. Da utrym-
men som finns i en kallarvaning ovan jord tas i bruk (inreds) som sovrum eller arbetsrum, dndras anvandning-
sandamalet for dessa utrymmen sa att de rdknas som utrymmen avsedda for byggnadens huvudsakliga an-
vandningsdandamal, varvid de raknas till vaningsytan. Eftersom hela den tilldtna vaningsytan i det aktuella fal-
let redan ar i bruk, strider utrymmenas anvandning mot detaljplanen. Ifall byggnadsinspektionen far kdnne-
dom om saken, kan anvdndningen forbjudas. Det torde knappast beviljas undantagslov for 6verskridning av
byggratten. Undantagslovsmyndigheten dr antingen kommunen eller narings-, trafik- och miljocentralen (171
§ 2 mom. 2 punkten i markanvandnings- och bygglagen).

Det finns en risk for att jordmanen redan ar fororenad av olja eller for att de anordningar som lamnats kvar
under markytan senare kommer att fororena jordmanen. Utgangspunkten ar att den som orsakat férore-
ningen, dvs. A, ar ansvarig for fororeningen av jordmanen. B:s kinnedom om saken (det faktum att B kdnner
till eller borde ha ként till saken) paverkar emellertid vasentligen B:s ansvar. B:s ratt att aberopa kvalitetsfel
reglerasi 2 kap. 22 § i jordabalken, och felet ska aberopas inom den tidsfrist som avses i 25 §. Enligt 133 § i
miljoskyddslagen medfor B:s kinnedom om saken ett sekundart ansvar for B for en eventuell fororening som
skett redan foére kopslutet. B bar ansvaret for en férorening som sker efter kdpslutet.

Tomtégarens skyldighet att ansvara for gdngbanan och se till att den sné som réjs fran gangbanan fors bort
fran vagkanten regleras i 4 kap. 1 § i lagen om underhall och renhallning av gator och vissa allmanna omra-
den. B ska svara for snoréjningen av gangbanan och vagkanten, dvs. forsla bort den sné som hamnar vid kan-
ten av gangbanan da kommunen plogar gatorna.



Uppgift 6

1) b

2) c eller inget kryss
3)cochd
4)b,cochd

5)a

6) cochd

7)c

8)aochb
9)cochd

10)aoch b



