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Uppgift 1

Vad betyder hemforsaljning i samband med hyresformedlingsverksamhet och vad ar féljden om
maklaren inte i en hemforsaljningssituation handlar i enlighet med sina féreskrivna skyldigheter?

Med hemforsaljning avses enligt 6 kap. 6 § i konsumentskyddslagen en situation dar ett avtal ingas
eller konsumenten lamnar ett anbud gallande ett avtal nagon annanstans an i formedlingsrorelsens
affarslokaler, da parterna samtidigt ar narvarande.

Med hemforséaljningsavtal avses ocksa ett avtal som ingas

1) i néringsidkarens affarslokaler eller med hjalp av nagot medel for
distanskommunikation omedelbart efter det att konsumenten kontaktats personligen
pa en plats som inte ar naringsidkarens affarslokal, eller

2) under ett introduktionsbesok som naringsidkaren organiserat i syfte att bjuda ut
eller som leder till att naringsidkaren bjuder ut konsumtionsnyttigheter till
konsumenten.

Vid hemfoérséljning har konsumenten ratt att frantrada avtalet genom att meddela séljaren detta pa
angerblanketten eller pa nagot annat entydigt satt inom 14 dagar (6 kap. 14 § i
konsumentskyddslagen).

Om maklaren inte innan uppdragsavtalet ingatts har gett konsumenten information om villkoren,
tidsfristerna och forfarandena fér utévande av angerratten, upphor angerfristen 12 manader efter
utgangen av den normala angerfristen. Ifall angerratten brukas har maklaren i detta fall inte ratt till
arvode eller ersattning for den prestation som utforts for fullféljande av avtalet.

Sammanlagt 3 poang.

A) En kund har uttryckligen bett maklaren komma hem till sig fér att avtala om ett
uthyrningsuppdrag. Ar det i denna situation friga om hemférsiljning?

Det ar alltid fraga om hemfoérséljning da ett avtal om ett hyresférmedlingsuppdrag ingas nagon
annanstans an i formedlingsrorelsens affarslokaler (6 kap. 6 § i konsumentskyddslagen). Detta
paverkas inte av om kunden bett maklaren komma hem till sig uttryckligen for att inga ett
uppdragsavtal. 1 poang

B) Vilka skyldigheter medféor hemforsaljning for maklaren och vilka atgarder ska méaklaren vidta
for att trygga sina egna rattigheter i en hemforsaljningssituation?

Vid hemférsaljning ska konsumenten alltid ges férhandsinformation om formedlingstjansterna samt
en angeranvisning och angerblankett innan ett avtal ingas, t.ex. ett formedlingsavtal. Ifall kriterierna
for hemforsaljning uppfylls da avtalet ingas pa elektronisk vag (via e-post eller med hjélp av Tupas-
identifiering), ska kunden likasa alltid ges en angeranvisning och angerblankett innan avtalet ingas.

For att formedlingsuppdraget ska kunna bérja utféras innan angerfristen pa 14 dagar har 16pt ut, ska
kunden uttryckligen begara detta genom en konkret atgard (6 kap. 15 § i konsumentskyddslagen),
t.ex. genom att kryssa for ett uttryckligt villkor géllande detta pa uppdragsavtalsblanketten (det
racker alltsa inte att avtalsvillkoret ingar i avtalstexten). Dessutom ska man alltid sarskilt avtala om
ersattningen for de tjanster som utfors fore eventuellt bruk av angerréatten, t.ex. ifall det hittas en
kopare for objektet innan angerfristen |6pt ut. Det ar dven mojligt att sarskilt avtala om att
uppdraget borjar utféras genast, men att objektets marknadsforing inleds forst efter att angerfristen
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I6pt ut. Vid faststéllandet av en skélig ersattning utgar man fran utgifterna for anskaffningen av
dokument och for marknadsforingen av objektet samt fran de arbetstimmar som lagts ner pa
uppdraget.

Kunden &r alltsa inte skyldig att betala formedlingsarvode for tjanster som delvis eller i sin helhet har
tillhandahallits under angerfristen, om kunden utnyttjar sin angerratt i den situation dar maklaren
har borjat fullfolja avtalet under angerfristen 1) om detta sker utan en uttrycklig begaran fran
kundens sida eller 2) om kunden inte informerats om villkoren, tidsfristerna och férfarandena for
utdvande av angerratten eller 3) om det inte avtalats om ersattningsskyldighet for sadana
prestationer som utfors for fullféljande av avtalet. Maklaren kan sakerstélla sin ratt till arvode och
ersattning for sina prestationer bara med hjalp av dessa atgarder.

Sammanlagt 3 poang.

A) Vad avses vid hyresformedling med en blankett for uppgifter om bostaden eller med
motsvarande blankett och i hurdana situationer ska en sddan anvandas?

Nar hyresgivaren ar uppdragsgivare, ska formedlingsrorelsen hos uppdragsgivaren inhdmta
information bade om det objekt som hyrs ut och om det hyresforhallande som ska ingas (9-11 § i
lagen om formedling av fastigheter och hyreslagenheter). Informationen kan inkluderas i eller fogas
till uppdragsavtalet. For detta &ndamal finns ocksa en blankett for uppgifter om bostaden, som
anvands som bilaga till uppdragsavtalet. Som bilaga ar det ocksa mojligt att anvénda den
redogorelsebilaga som motsvarar blanketten. Uppdragsgivaren undertecknar uppdragsavtalet och
blanketten for uppgifter om bostaden och bestyrker samtidigt uppgifterna.

Nar hyrestagaren ar uppdragsgivare och hyresgivaren tar kontakt med féormedlingsrorelsen t.ex. med
anledning av en annons om att en hyresbostad soks, ska formedlingsrorelsen inhdmta information
om objektet innan bostaden bjuds ut till hyrestagaren. Det finns skal att skaffa informationen
skriftligen eller pa nagot annat sadant satt att det inte senare uppkommer tvister om dess innehall.
Ett satt ar att fylla i blanketten for uppgifter om bostaden och be hyresgivaren underteckna den.
Hyresgivaren kan i detta fall samtidigt ge sitt samtycke till visning av bostaden.

Om den hyrestagare som ingatt uppdragsavtalet inte vill hyra den aktuella bostaden, har
formedlingsrorelsen enligt god formedlingssed ratt att forvara blanketten for uppgifter om bostaden
for senare bruk. Nar formedlingsrorelsen ingar ett nytt uppdragsavtal med en annan hyrestagare, far
rorelsen underratta hyrestagaren om det objekt betraffande vilket blanketten utarbetats. | en sddan
situation ska formedlingsrorelsen emellertid alltid forst kontakta hyresgivaren och forsakra sig om
att objektet fortfarande far bjudas ut.

Sammanlagt 3 poang.
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Det &r fraga om en grundlig forbattring (1 p)

Avskrivs genom linjara avskrivningar fran och med ar 2014 (1 p)

Linjdra avskrivningar under 10 ar, dvs. 1 500 euro/ar (1 p)

Basturenoveringen:

— Det ar fraga om en grundlig forbattring (1 p)

— Hanfor sig inte till hyresverksamheten, fogas till aktieldagenhetens

anskaffningsutgift (1 p)

Kéksrenoveringen:
— Det ar fraga om en arsreparation (1 p)

— En del av kostnaderna hanfér sig till hyresverksamheten och far avdras fran

hyresinkomsterna/vid kapitalbeskattningen (1 p)

— En _del av kostnaderna hanfor sig till privatekonomin och far inte avdras fran

hyresinkomsterna (1 p)

— Uppdelningen av kostnaderna i den del som hanfor sig till hyresverksamheten

och den del som hanfor sig till privatekonomin maste bedémas pa grundval av
hyresforhallandets langd samt renoveringens art och omfattning (1 p)

— Avdragsar: kostnaderna avdras antingen vid beskattningen for ar 2013 (i
avvikelse fran kassaprincipen, 113 § i inkomstskattelagen) eller enligt
kassaprincipen fran kapitalinkomsterna, som utgifter foér inkomstens

forvarvande, ar 2014 (1 p; en podng gavs for ett omnamnande av nagotdera av

dessa alternativ)

Se Myrsky — Rabing, s. 128-131



CENTRALHANDELSKAMMAREN AHM-examen 15.11.2014 Bedémningsgrunder 4 (5)
Namnden for maklarprov

Uppgift 3

1.

Formedlingsarvode far tas ut bara hos uppdragsgivaren. Om bostaderna redan ar foremal for
formedling, har ett uppdragsavtal gidllande dem sannolikt ingatts med hyresgivaren, vilket
innebar att inget arvode far tas ut hos Tiina och Timo. (20 § i lagen om férmedling av
fastigheter och hyresldgenheter)

Om Tiina och Timo har hyrt bostaden tillsammans, har den ena av dem ratt att bo kvar ifall
den andra flyttar ut. Ifall bara den ena av dem &r hyrestagare, har han eller hon ratt att
overfora hyresavtalet till sin make. (11 och 45 § i lagen om hyra av bostadslagenhet)

Om hyrestagaren orsakar hyresgivaren skada eller lamnar sin hyra obetald, far hyresgivaren
ta ut ersattning ur hyressakerheten. For normalt slitage ar det emellertid inte mojligt att
krdva ersattning. Det ankommer pa hyresgivaren att visa att bostaden har skadats. For att
undvika tvister finns det skal att férratta en gemensam syn fore inflyttningen och efter
utflyttningen.

Anmalan om uppséagning av hyresférhallandet ska goras skriftligen. Nagra andra formkrav
finns inte. Avtalet upphor vid uppsagningstidens slut. Uppsagningstiden borjar 16pa den sista
dagen under uppsagningsmanaden. Uppsagningstiden &r i allmanhet en manad da
hyrestagaren sager upp avtalet och sex manader da hyresgivaren sager upp avtalet.

Hyran bestdms enligt avtalet. For att hyresgivaren ensidigt ska fa héja hyran kravs det att
man har avtalat om grunden for héjningen. Innan den hojda hyran trader i kraft ska
hyrestagaren skriftligen underrattas om den nya hyran och om vid vilken tidpunkt den trader
i kraft. (27 § i lagen om hyra av bostadslagenhet)
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