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Uppgift 1

a)

b)

d)

Bolaget &r inte skyldigt att delta i kostnaderna for andra reparationer an for torkningen av
konstruktionerna. Bolaget ansvarar for att utrymmet aterstalls i ursprungligt skick, medan
aktiedgaren bar risken for de tillAggskostnader som foranleds av de olovligt utférda
andringsarbetena. D& andringsarbetena har utforts utan bolagets tillstand, har bolagets
representant inte haft mojlighet att Gvervaka att arbetena utforts pa tillborligt satt.
Ansvarsfordelningen mellan bolaget och aktiedgaren paverkas inte av vem som har utfort
eller 1atit utféra andringsarbetena. (4 kap. 2 § i lagen om bostadsaktiebolag) 2 p

Bolaget har alltid ratt att utfora nodvandiga reparationer. Det ar frdiga om nodvandiga
reparationer da det finns risk for skador pa konstruktionerna eller men for andra aktieagare.
| det aktuella fallet ar det frdga om att hindra fukten fran att spridas. Bolaget har ratt att
bestdmma att konstruktionerna ska repareras och hur reparationerna ska utféras, samt att
driva in kostnaderna hos den aktiedgare som bar ansvaret for de olovliga @ndringsarbetena.
(4 kap. 4 § i lagen om bostadsaktiebolag) 2 p

C har ratt till gottgorelse av saljaren och méklaren, vilka solidariskt ansvarar for gottgorelsen.
Bade saljaren (som ar en yrkesman) och maklaren borde ha upptackt att lagenheten avvek
fran det som framgick av disponentsintyget. P& basis av detta borde de ha forstatt att det
eventuellt hade utférts omfattande andringsarbeten i lagenheten. De borde darmed ha utrett
hur andringsarbetena hade genomforts, hur underhallsansvaret fordelas for andringarnas del
och vilka eventuella tillstand som skaffats eller saknas. D& inga tillstdnd (eller nagon
arbetsbeskrivning) skulle ha patraffats, borde de ha skaffat en utredning om arbetenas art
eller atminstone ha upplyst kdparna om riskerna (och ha tagit in ett uttryckligt villkor
angaende riskerna i képebrevet). Den gottgorelse som betalas av saljaren bestar i allmanhet
av prisnedsattning. | det aktuella fallet kan det alternativt ocksa bli fraga om skadestand,
eftersom saljaren handlat oaktsamt. Ocksa maklaren ar skadestandsskyldig, eftersom denne
forsummat sin skyldighet att kontrollera informationen. (Saljarens ansvar: 6 kap. 11 8§ 1
punkten i lagen om bostadskop, bostaden 6verensstammer inte med det som avtalats, eller
3 punkten, upplysningsfel. Pafoljderna anges i 6 kap. 16 och 17 § i lagen om bostadskop och
maklarens ansvar bestdms enligt 9 och 14 § i lagen om foérmedling av fastigheter och
hyreslagenheter.) 4 p

Det ar bolaget som ska ansdka om bygglov. Bolaget ansdker om bygglov for aktiedgarens
réakning eller befullmaktigar aktieagaren att ansoka om det. (4 kap. 10 8§ i lagen om
bostadsaktiebolag) 2 p
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Uppgift 2

D& saljaren vill sélja sin fastighet i rivningsskick, ar séljarens avsikt i allmanhet att begransa sitt
ansvar for eventuella fel som senare uppdagas i kopeobjektet. Av uppgiften framgar det att det i det
aktuella fallet uttryckligen ar frdga om en sadan situation. | svaret forutsattes examinanden beskriva
hur sdaljarens ansvar effektivt kan begransas genom ett ansvarsbegransningsvillkor eller en
ansvarsfrihetsklausul. Med en ansvarsfrinetsklausul avses ett villkor vars avsikt ar att begrénsa
saljarens ansvar for eventuella fel som senare uppdagas i kopobjektet. Av svaret skulle det framga
att avsikten med en ansvarsfrihetsklausul ar att befria saljaren fran ansvaret for eventuella dolda fel.
Det ar alltsd inte fraga om fel som redan har upptackts eller som har konstaterats t.ex. vid en
konditionsbedémning. D& man i kopebrevet velat begransa saljarens ansvar, har man tidigare
allmant anvant sig av satsen "saljs i befintligt skick” eller "séljs i rivningsskick”, eller av nagot annat
villkor med samma innehall. Ett dylikt allmant formulerat villkor utgér emellertid inte nagon effektiv
ansvarsfrihetsklausul, och ett sadant villkor befriar inte séljaren fran dennes ansvar for fel i objektet.
Av svaret skulle det framgd att examinanden forstatt att villkoret "saljs i rivningsskick” inte uppfyller
jordabalkens precisionskrav och att koparen trots ett sadant villkor kan aberopa fel som uppdagats
i fastigheten. D& man effektivt vill kunna anvanda sig av en ansvarsfrihetsklausul ska det tydligt
namnas i kopebrevet vilka fel saljaren inte ansvarar for. Villkoret ska alltsa vara sa precist utformat
att det tydligt framgéar vilka eventuella fel saljaren inte bar ansvar for (2 kap. 9 § 2 mom. i
jordabalken).

Ifall den byggnad som ar belagen pa fastigheten daremot ar i ett sddant skick att den inte kan
repareras, utan det enda alternativet ar att byggnaden rivs, kan fastigheten séljas i rivningsskick. |
detta fall bestar kopobjektet i praktiken av marken dar den byggnad som ska rivas ar belagen. Detta
ska beaktas i kopebrevets villkor, sa att kopesumman faststalls for den mark som ska séljas, med
beaktande av de rivningskostnader som orsakas av rivningen av fastighetens byggnad. Av svaret
skulle det framga att examinanden forstatt att den byggnad som &r belagen pa fastigheten i detta
fall de facto ska vara fullstandigt obrukbar och vardel6s samt i sadant skick att det inte finns andra
alternativ an att riva byggnaden da man anvander sig av villkoret "séljs i rivningsskick”.

Det forutsattes ocksa att examinanden i svaret konstaterade att formedlingsrorelsen ska upplysa
uppdragsgivaren om mdgjligheten att understka objektets skick noggrannare. Uppdragsgivaren kan
fritt lata utféra sadana undersokningar av byggnadens skick som han eller hon 6nskar. Enligt god
formedlingssed ska formedlingsrorelsen kanna till de olika metoder med hjalp av vilka byggnadens
skick kan undersokas. Till dessa metoder hér bl.a. konditionsbedémning, konditionsgranskning,
fuktkartlaggning och bostadsbesiktning i samband med bostadskop. Av svaret skulle det framga att
formedlingsrorelsen bland dessa metoder enligt god férmedlingssed ska rekommendera sadan
bostadsbesiktning som utférs i enlighet med de LVI- och KH-anvisningskort som utarbetats for
bostadsbesiktning (KH 90-00393, LVI 01-10413 anvisning for bestallare, KH 90-00394, LVI 01-
10414 anvisning for utférande och KH 90023 bestéllningsavtal - det kravdes inte att numren skulle
anges i svaret). Formedlingsrorelsen ska ocksa uppmarksamma séljaren pa att bostadsbesiktningen
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inte frantar saljaren ansvaret for alla fel. | svaret rackte ett omnamnande av de olika metoderna for
undersokning av byggnadens skick, det kravdes inte nagon narmare beskrivning av deras innehall.
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Uppgift 3

Uppgift 1 (4 p)

Koparen ska betala Overlatelseskatten inom tvd manader fran att &ganderatten till
aktierna évergatt, (2 p) dvs. 16.5.2016.

Poang gavs bara for svar som inneholl ett omnamnande av antingen (a) 2 manader +
aganderattens 6vergang (i detta fall kravdes ett uttryckligt omnamnande av att det ar
frdaga om aganderattens 6vergang) eller (b) 16.5.2015.

2 % x (40 000 + 80 000 + 100 000) = 4 400 euro (2 p)

Poang gavs bara om berakningsformeln till alla delar var korrekt. Det var ocksa mojligt
att svara: 2 % x 220 000 (huruvida slutresultatet raknats fel saknade betydelse).

Uppgift 2 (4 p)

Eftersom kostnaderna for den aktuella renoveringen, som hade karaktéaren av en
arsreparation, erlades genast efter anskaffningen av bostaden och innan den hyrdes ut
(2 p), l&dgas kostnaderna till aktieldgenhetens anskaffningsutgift (1 p) och beaktas vid
beskattningen av 6verlatelsevinsten (1 p).

For att examinanden skulle fa de tva forsta poangen kravdes det att svaret innehdll ett
omnamnande av bada de ovan namnda omstandigheterna (genast efter anskaffningen
av bostaden + innan den hyrdes ut). Ifall examinanden i svaret endast namnt att
"renoveringen utférdes fore uthyrningen” eller nagot annat motsvarande, gavs inga
poang. | detta fall var det namligen vasentligt att renoveringen utférdes genast efter
anskaffningen (och samtidigt innan bostaden hyrdes ut).

For den foliande poangen maste svaret innehdlla ett uttryckligt omnamnande av att
kostnaderna ska laggas till aktieldgenhetens anskaffningsutgift.

For den sista poangen maste svaret innehdlla ett uttryckligt omnamnande av att
kostnaderna beaktas vid beskattningen av overlatelsevinsten, i samband med en
forsaljning eller motsvarande atgard.

Uppgift 3 (2 p)

Overlatelsevinsten beskattas i samband med beskattningen for det &r under vilket
overlatelsen sker (kopebrevet undertecknas) — det korrekta skattearet ar 2015 (1 p). 110
§ i inkomstskattelagen (1 p).

Poang gavs for ratt skattedr och ratt paragraf. | detta fall var det inte fraga om en
forkdpsavtalssituation.
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Uppgift 4

Det outbrutna omrade som ska séljas ags enligt gavobrevet gallande omradet av Seija Kiiskinen.
Hon &r alltsa det outbrutna omradets saljare. For forsaljningen ar inte nédvandigt att soka lagfart och
avstycka omradet for Seijas réakning, men det ar mojligt. For affaren behovs inte heller nagot
samtycke av Seijas make eftersom det ar frdga om en fritidsbostad, inte en gemensam

bostadsfastighet. (1 p)

Enligt lagenhetens gravationsbevis belastas lagenheten av tva giltiga fordringsinteckningar.
Fordringsinteckningen med formansratten 10.10.1999 har faststallts innan det outbrutna omradet
overlats genom gavobrevet. Det pantbrev som baserar sig pa denna inteckning innehas av Pankki
Oyj. Denna fordringsinteckning riktar sig aven mot det outbrutna omradet (17 kap. 9 § i jordabalken).
Till denna del ska séljaren pa forhand klara upp fordringen med Pankki Oyj mot
fordringsinteckningen och strava efter att fa borgenarens samtycke till att den styckningslagenhet
som bildas av det outbrutna omradet befrias fran inteckningen. Ett villkor om detta ska tas in i
koépebrevet. (2 p)

Den andra fordringsinteckningen, med formansratten 2.2.2005, har faststéllts forst efter att det
outbrutna omradet Overlatits genom gavobrevet. Enligt gravationsbeviset innehas det pantbrev som
grundar sig pa denna fordringsinteckning av Tarmo Anttila, som &r Seppo Anttilas bror. Enligt 17
kap. 4 § 2 mom. i jordabalken har lAgenhetens agare Seppo Anttila kunnat éverlamna det pantbrev
som grundar sig pa inteckningen i lagenheten som pant till Tarmo Anttila, eftersom lagfart inte sokts
pa forvarvet av det outbrutna omradet. Pantréatten riktar sig emellertid i detta fall endast mot den del
av lagenheten som ags av Seppo Anttila, alltsa inte mot det outbrutna omradet. Tarmo Anttila kan
dock fa godtrosskydd med stod av 17 kap. 10 § i jordabalken, ifall han inte kant till Gverlatelsen av
det outbrutna omradet. Till denna del ska saljaren utreda ifall pantratten riktar sig mot det outbrutna
omradet eller inte. Ifall den gor det ska séljaren strava efter att skaffa borgenarens samtycke till att
den styckningslagenhet som bildas av det outbrutna omradet befrias fran inteckningen, och i varje
fall efter att lagfart sokts se till att det antecknas att inteckningen inte omfattar styckningslagenheten.
| kopebrevet ska ett tillborligt villkor tas in ocksa om detta. (2 p)

P4 basis av gavobrevet géllande det outbrutna omradet riktar sig en livstida nyttjanderéatt mot det
outbrutna omradet samt dess byggnader och I6sore. Det ar fraga om en sadan sarskild rattighet som
avses i 14 kap. 1 § i jordabalken. | detta fall ska man samtidigt som kopet av det outbrutna omradet
sluts aven ingd ett sarskilt skriftligt avtal med Seppo Anttila, Tiina Rinne och Tauno Tanttu om att

Seppo Anttila avstar frAn den namnda sarskilda rattigheten mot ett 6verenskommet eurobelopp, som
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beaktas i kdpesumman for det outbrutna omradet. Darutdver ska man i kdpebrevet for det outbrutna
omradet ta in en bestammelse om att innehavaren av den sarskilda rattigheten avstar fran
rattigheten t.ex. inom en manad efter att kopet bestyrkts, samt att kopet av det outbrutna omradet
atergar ifall detta inte sker, dvs. ett resolutivt villkor. (2 p)

| kopebrevet for det outbrutna omradet finns det skal att ta in som ett villkor att det outbrutna omradet

har ratt till samfallda vattenomraden. Annars tillgodoses inte denna rattighet. (1 p)

Koparna har forutsatt att batplatsservitutet inte ska belasta det outbrutna omrade som de téanker
kopa. Forst maste man utreda huruvida batplatsservitutet galler det outbrutna omradet. Om detta ar
fallet, galler batplatsservitutet till forman for grannfastigheten. Utan samtycke av grannfastighetens
agare kan servitutet inte avlagsnas eller éverforas i annat fall &n da servitutet blivit onddigt, och aven
i detta fall ska det ske vid en servitutsforrattning. | det aktuella fallet ska man strava efter att Seppo
Anttila och Seija Kiiskinen fore forsaljningen av det outbrutna omradet tillsammans forhandlar med
grannfastighetens agare om att (det fortfarande behdvliga) batplatsservitutet avliagsnas fran det
outbrutna omradet sa att det belastar bara moderfastigheten och att det upprattas ett sarskilt avtal
om detta, som utgor grund for fastighetsforrattningen. | kopebrevet gallande det outbrutna omradet
ska ocksa ett resolutivt villkor tas in for det fallet att batplatsservitutet inte avlagsnas inom den
Overenskomna tiden. (2 p)
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Uppgift 5

a)

b)

d)

Enligt forkdpslagen har kommunen i princip forkopsratt, dvs. ratt att trada istallet for kbparen
vid ett fastighetskop. Forkopsratten kan utnyttjas endast for forvarv av mark for
samhallsbyggande samt for rekreations- och skyddsandamal (1 § 3 mom.). Det
anvandningsandamal som anvisats for omradet i generalplanen ger vid handen att detta krav

inte uppfylls. Kravet pa omradets areal regleras sarskilt (5 § 1 mom.).

Nej. Betalning av utvecklingskostnadsersattning kommer i fraga bara betraffande byggratt
som anvisats i en detaljplan, och &ven i detta fall endast med iakttagande av de

begransningar som anges i 91 ¢ 8§ i markanvandnings- och bygglagen.

Da det outbrutna omradet gransar till ett utbyggt smahusomrade, ar det friga om ett sadant
omrade i behov av planering som avses i 16 8 1 mom. i markanvandnings- och bygglagen.
Innan bygglov beviljas behovs ett sarskilt avgérande om behovet av planering, av den
myndighet som kommunen bestadmt (137 § 5 mom. i markanvandnings- och bygglagen). |
praktiken bestar avgorandet av ett sarskilt beslut som fattas antingen av kommunstyrelsen
eller av den myndighet som beviljar bygglov. Efter avgérandet om behovet av planering
behover A bygglov. Villkoren for avgérandet om behovet av planering skiljer sig fran villkoren
for beviljande av bygglov, i och med att avgérandet om behovet av planering ar forknippat
med s.k. fri prévning. Vidare kan det i byggnadsordningen stallas krav pa byggplatsens
minimiareal. Om byggplatsen ar mindre an vad byggnadsordningen forutsatter, behtvs
undantagslov som beviljas av kommunen. Kommunen beviljar likasa undantagslov for
byggande pa ett omrade som i generalplanen anvisats som M-omrade, ifall det anses

behdvligt (171 § i markanvandnings- och bygglagen).

Anhangiggorandet av en lagfartsansokan hindrar att det outbrutna omradets &agare blir
ansvarig for nya inteckningar som faststélls i X:s lagenhet. Ansvaret for de gamla
inteckningar som riktar sig mot X:s lagenhet ar sekundért och begrénsas till det som inte kan
indrivas ur lagenheten (17 kap. 9 § i jordabalken). Den byggnad som byggs pa det outbrutna
omradet kan inte sarskilt sarskiljas fran inteckningsansvaret. Det outbrutna omradet kan
emellertid utan samtycke av pantinnehavaren pa koparens begaran befrias fran

inteckningsansvar vid styckningsférrattningen (28 och 288 § i fastighetsbildningslagen).
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e) Det anslutningstvdng som avses i lagen om vattentjanster galler bara andelslag vars
verksamhetsomrade kommunen har faststallt genom sitt beslut. | det aktuella fallet ar det inte

fraga om ett sadant andelslag.
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Uppgift 6

1. inga korrekta alternativen

2. inga korrekta alternativen

3.d

4.a,cochd

5.aELLERaochc

6. a

7. a,b och d ELLER alla svarspunkter tomma.
8.cochd

9.a,cochd

10. a, c och d.



