Uppgift 1

a)

b)

c)

d)

Ett hyresavtal ska ingas och dndras skriftligen. Avtalet kan dven ingas muntligen eller konkludent.
Denna typ av avtal kan emellertid vara géallande bara tills vidare. (2p)

Ett tidsbestamt hyresavtal upphdr da tidsfristen I6pt ut. Avtalet fortgar endast om sa skriftligen av-
talas. Det &r redan da det ursprungliga hyresavtalet ingas mojligt att avtala om att avtalet fortgar
efter att tidsfristen har 16pt ut. Avtalet kan fortga en viss tid eller tills vidare. (2p)

En sdkerhet stélls med avseende pa den skada som uppkommer om avtalsparten inte uppfyller sina
skyldigheter. Ur sdkerheten ar det saledes mojligt att ta ut t.ex. obetalda hyror och ersattning for
skador som hyrestagaren orsakat bostaden. (2p)

Hyresfordringar preskriberas enligt 4 § i lagen om preskription av skulder (3 ar efter forfallodagen
for respektive hyresrat). (2p)

Enligt huvudregeln ska delgivningen ske genom ett rekommenderat brev. Meddelanden om upp-
sagning samt varningar och meddelanden om havning utgér emellertid undantag fran detta. (2p)



Uppgift 2

A)

B)

)

Enligt 5 § i lagen om fastighetsformedlingsrorelser och rorelser for formedling av hyreslagenheter
och hyreslokaler ska en formedlingsrorelse ha en ansvarig forestandare, som ar skyldig att se till att
god formedlingssed iakttas vid formedlingsverksamheten och att verksamheten ocksa i 6vrigt ut-
ovas lagenligt.

Den ansvariga forestandaren ska se till att han eller hon kontinuerligt uppratthaller sin egen yrkes-
skicklighet. Den ansvariga forestandaren ska t.ex. kanna till den lagstiftning som beror fastighets-
formedlingsbranschen. For att uppratthalla och utveckla sin yrkeskunskap ska han eller hon saledes
halla sig underrattad om andringarna i den lagstiftning som reglerar formedlingsverksamheten och
dess tillampningspraxis, ta del av relevant litteratur och andra publikationer samt delta i utbild-
ningsevenemang inom branschen. Dessutom ska den ansvariga forestandaren se till att det bland
dem som deltar i formedlingsverksamheten vid formedlingsrérelsens alla verksamhetsstallen finns
atminstone en person med sadan yrkeskompetens som visats genom AFM-examen. Som delta-
gande i féormedlingsverksamheten betraktas bl.a. ingdende av uppdragsavtal, mottagande av kop-
anbud, férevisning av objekt som &r till salu och upprattande av kdpebrev. Aven om det inte i lagen
har uppstallts nagra krav pa yrkesskickligheten hos andra personer an den anvariga forestandaren,
ska den ansvariga forestandaren se till att ocksa de andra personer som deltar i formedlingsverk-
samheten har sadan tillrdcklig yrkesskicklighet som krévs for uppgiften. Detta betyder i praktiken
ocksa att den ansvariga forestandaren 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 fastighetsférmedlingsrérelser och rorelser for formedling av hyreslagenheter och hyres-
lokaler 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 bestams det att den ansvariga férestandaren ska se till att
minst halften av dem som utfér formedlingsuppdrag i anstallning hos férmedlingsrérelsen och vid
varje verksamhetsstélle har sddan yrkeskompetens som har visats i ett prov fér hyreslagenhets- och
hyreslokalsméklare eller i ett fastighetsmaklarprov, och att dven andra som utfor formedlingsupp-
drag har sadan tillracklig yrkesskicklighet som uppgiften forutsatter. Med personer som utfor for-
medlingsuppdrag avses enligt den motivering som ingar i regeringens proposition gallande lagand-
ringen sadana personer som aktivt skoter formedlingsuppdrag. Exempelvis skotsel av bara férvalt-
nings- eller kontorssysslor vid en formedlingsrorelse betraktas inte som utférande av formed-
lingsuppdrag, och personer som skoter sadana uppgifter beaktas saledes inte vid bedémningen av
huruvida kravet pa yrkeskompetens uppfylls. Med anstallningskravet avses enligt lagens motivering
att de personer som utfér féormedlingsuppdrag i princip ska sta i anstallningsforhallande till férmed-
lingsrorelsen. Om antalet anstéllda som utfér férmedlingsuppdrag vid formedlingsrorelsen eller vid
ett av dess verksamhetsstallen och som har avlagt AFM- eller AHM-examen minskar sa att antalet
underskrider halften av alla anstéllda, och det inte dr fraga om bara en tillfallig minskning, ska den
ansvariga forestandaren se till att de ovan ndmnda minimikraven uppfylls inom tre manader.

Sammanlagt 3 poang.

Om den ansvariga forestandaren uppsatligen eller av grov oaktsamhet férsummar att fullgéra sina
skyldigheter, kan han eller hon personligen bli ersattningsskyldig gentemot uppdragsgivaren, den-
nes motpart eller nagon annan person (6 § i lagen om fastighetsférmedlingsrorelser och rorelser for
formedling av hyreslagenheter och hyreslokaler). En forsummelse av de skyldigheter som foreskrivs
for den ansvariga forestandaren 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 forestanda-
ren har férsummat sina skyldigheter.

Sammanlagt 2 poang.



Uppgift 3

1)

2)

3)

Uppgift 4

1)b

Fran arvsbeskattningsvardet (200 000 euro) sarskiljs byggnadens gangse varde vid tidpunkten for
arvsfanget (dvs. tomtens och anslutningsavgifternas varde avdras fran arvsbeskattningsvardet).

(2 p)

Fran byggnadens varde, som erhallits pa det ovan ndmnda sattet, gors darefter en arlig avskriv-
ning pa hogst 4 %. (2 p)

Den del av den ndmnda avskrivningen som motsvarar antalet hyresdagar ar avdragbar. For den
tid fastigheten ar i privat bruk eller star tom ar det inte majligt att géra nagot avdrag. (2 p)

Se Myrsky - Rabina s. 122 och s. 131-132.

Avdragen gors pa motsvarande satt som i punkten ovan. Kostnaderna far avdras for den tid fas-
tigheten ar uthyrd. (1 p)

De utgifter som overskrider hyresinkomsterna far avdras fran eventuella 6vriga kapitalinkomster.
(1 p) Det kan ocksa uppkomma ett underskott for kapitalinkomstslagets del (1 p), som far avdras
i form av underskottsgottgorelse fran de skatter som hanfor sig till forvarvsinkomsterna. (1 p) Se
Myrsky - Rabing, s. 80.

2) c eller inget kryss

3)cochd
4)b,cochd
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