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Uppgift 1

Brister:

Marknadsféringen inleddes innan uppdragsavtalet ingatts. (God hyresférmedlingssed) 2 p.
b. Hyresgivarens ratt att hyra ut lagenheten utreddes inte, och ingen sadan utredning lades
fram for hyrestagaren. (10 8 i lagen om formedling av fastigheter och hyreslagenheter) 2 p.
Samtycke till uthyrning av lagenheten inhdmtades inte av lagenhetens andra agare. 2 p.
Maklaren far inte utan skriftligt avtal ta emot andra penningprestationer som ar avsedda for
uppdragsgivaren an en reserveringsavgift. (10 § i lagen om formedling av fastigheter och

hyreslagenheter) 2 p.

Skadestandsskyldigheten: 2 p.

Méaklaren svarar inte for hyrestagarens avtalsbrott eller forsummelser eller for skador som
hyrestagaren orsakat.
De brister som hanférde sig till formedlingsuppdraget hade inte orsakat skada eller olagenhet for

uppdragsgivaren och inte heller fér bostadens andra agare (frun).
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Uppgift 2

Hyresvarden har enligt 8 kap. 61 8§ 4 punkten i lagen om hyra av bostadslagenhet ratt att hava
hyresavtalet om hyresgéasten for eller tillater ett stérande liv i lagenheten. Boende ar forknippat med
vissa ljud och sddana maste tolereras, men ocksa aktiviteter som ar tilldtna och godtagbara kan
betraktas som stdrande liv ifall de orsakar oskalig olagenhet for grannarna. Stérande livi en lagenhet
kan besta t.ex. av ovasen, slagsmal och hogliudd musik, men t.ex. ljud fran barns lekar betraktas
som normala da de forekommer under de tider som ordningsstadgan tillater. Enligt lagen om hyra
av bostadslagenhet ansvarar hyresgasten for storningen ocksa da han eller hon tillater ett stérande
liv i sin lagenhet. Hyresgasten svarar saledes for storning som orsakas t.ex. av hans eller hennes

familjemedlemmar och géster.

Vid bedémningen av storningen ar det av betydelse om den upprepas samt vilken tid pa dygnet det
storande livet fors. Hyresvarden ar skyldig att pavisa stérningen. For att det ska finnas en grund for
havning kravs det aterkommande likgiltighet gentemot grannarna. Det finns skal for hyresvarden att
samla in bevis t.ex. genom att intervjua flera grannar om huruvida det féorekommit stérning, om
stérningens art samt om nar grannarna lidit av stérningen. Hyresvarden kan ocksa anvanda sig av
polisen som vittne da polisen besokt platsen pa grund av storning. Hyresvarden ska aberopa

havningsgrunden inom en skalig tid efter att hyresvarden fatt kannedom om saken.

Av svaret skulle det framga att hyresvarden bevisligen ska delge hyresgéasten en skriftlig varning for
att kunna anvanda sig av sin havningsratt. Ifall hyresgasten rattar sig efter varningen, féreligger inte
langre havningsratt. Syftet med varningen ar att ge hyrestagaren mojlighet att korrigera sitt
agerande. | lagen anges det inte hur manga varningar hyresvarden ska ge hyresgéasten innan avtalet
havs. | oklara fall & det motiverat att ge hyresgasten flera varningar, sa att det forfarande eller den
férsummelse som utgdr grund for varningen vid en helhetsbedémning av situationen kan anses vara

av storre an ringa betydelse.

| lagen faststélls det inte heller hur lange varningen ar gallande, vilket innebar att denna fraga i
praktiken avgors genom en helhetsbedémning av situationen. Ifall det ar fraga om hyresgastens
forsta storning och det darefter forlopt en lang tid utan storningar, t.ex. over ett ar, finns det skal for
hyresvéarden att ge en ny varning innan hyresavtalet eventuellt havs. Ifall hyresgasten daremot har
fatt flera varningar under den tid hyresforhallandet varat, kan aven en lang tid utan storningar
beréttiga till havning av hyresavtalet. Kunden ska upplysas om att ingen varning behdvs ifall det

forfarande fran hyresgastens sida som utgér grund for havningen &r upprepat och hyresgéasten redan
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tidigare getts en varning, eller om hyresgéasten pa ett synnerligen klandervart satt har fort ett storande
liv.

5 poang

Av svaret skulle det framga att den hyresvard som vill anvanda sig av sin havningsratt ska ge ett
skriftligt meddelande om h&vningen. | havningsmeddelandet ska héavningsgrunden och den tidpunkt
da hyresforhallandet upphtér namnas, om avsikten ar att hyresférhallandet ska upphora senare an
vid delgivningstidpunkten. P4 samma satt som en varning ska ocksa havningsmeddelandet delges
bevisligen, dvs. t.ex. genom kvittering av mottagaren eller genom att meddelandet sands per post
mot mottagningsbevis.

3 poang

Om hyresgasten inte atlyder havningen och flyttar ut ur lagenheten da hyresforhallandet upphor, ar
hyresvardens sista alternativ att anséka om vrékning. Det var tillréckligt att examinanden i svaret
namnde vrékning och i huvuddrag redogjorde for vréakningsforfarandet. Vréakning inleds genom att
tingsratten tillstalls en stamningsansokan, dar det yrkas pa havning av hyresavtalet och vrakning.
Stamningsansokan betraktas som ett ovan namnt havningsmeddelande, vilket innebar att nagot
sarskilt havningsmeddelande inte maste ges da en stamningsansokan lamnas in. D& tingsréatten har
meddelat havningsdomen, soks verkstallighet av vrakningen hos utsokningsverket. Det kan ta 2—6
manader innan vrakningen verkstalls med hjalp av tingsratten och utsokningsverket. Hyresvarden
kan alltsd inte sjalv verkstéalla vrakningen t.ex. genom att byta ut bostadens Ias. Bostaden maste
alltid tas ur hyrestagarens besittning i enlighet med utsékningsbalkens bestdmmelser.

2 poang
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Uppgift 3

Uppgift 1 (4 p)

Eftersom kostnaderna for den ndmnda renoveringen, som hade karaktaren 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 utfordes fore uthyrningen” eller nagot annat motsvarande, gavs inga
poang. | detta fall var det ndmligen 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

forséljning eller motsvarande.

Uppgift 2 (2 p)

Laneskyddsforsakringen ar en livforsakring, vilket innebar att avgiften inte far avdras. (1
p+1p)

Uppgift 3 (4 p)

| enlighet med den kalkyl som presenterades i uppgiften (som alltsd inte i detta
sammanhang skulle ifrdgasattas pa nagot satt) uppkom det ett underskott pa 4 000 euro

(1 p), som skulle avdras fran skatterna pa forvarvsinkomsterna (1 p, av svaret skulle det

framga att avdraget ska goras uttryckligen fran skatterna pa forvarvsinkomsterna) i form
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av_underskottsgottgdrelse (1 p) som utgjorde 1 200 euro eller 30 % (1 p, i svaret skulle

antingen 1 200 euro eller 30 % namnas).

Uppgift 4

1.d

2.d

3.c

4.aochd

5.a,cochd

6.cochd

7. a, boch d ELLER alla svarspunkter tomma.
8.a, cochd.

9.a,bochc.

10.a,cjad.



