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Uppgift 1

a)

b)

d)

Slaktingarna menade att det mellan parcellen och vattenbrynet eventuellt finns tillandningsmark,
som uppkommit till foljd av den landhdjning som skett efter den senaste ragang dar B:s lagenhet
avgransats i forhallande till vattenomradet. (Denna ragang ar ofta utford vid tiden for storskiftet,
vid sekelskiftet mellan 1700- och 1800-talet). Lantmaterikontoret pa den ort dar fastigheten ar
beldgen kan ge information om saken.

Da det ar fraga om en ny byggplats som ar beldgen pa ett strandomrade, behdvs férst undantagslov
av Narings-, trafik- och miljécentralen (171 § 2 kap. 1 punkten i markanvandnings- och bygglagen)
och darefter bygglov av kommunens behoriga myndighet.

Syftet med regleringen av strandbyggandet ar att en del av strandlinjen ska forbli fri fran byggnader
och att de byggplatser som anvands for strandbyggande ska fordelas jamlikt mellan markagarna pa
det aktuella omradet. En jamlik férdelning av byggplatserna tryggas av den s.k.
moderfastighetsprincipen, som (oberoende av kommun) innebar att alla byggplatser som bildats av
en moderfastighet efter att 1958 ars bygglag eller 1969 ars reglering géllande strandbyggande tratt
i kraft ska beaktas vid beraknandet av det antal byggplatser som hanfor sig till moderfastigheten. |
kommunen sakerstéller man att vissa strandomraden forblir fria fran byggnader genom att besluta
hur manga byggplatser (i allmdnhet 4-6) som far byggas per kilometer s.k. modifierad strandlinje.
De affdrer som B:s farfar gjort beaktas saledes vid bedémningen av huruvida ldgenheten B har
nagra byggplatser kvar. Ifall det enligt moderfastighetsprincipen och principen om den modifierade
strandlinjen inte finns nagra byggplatser kvar, beviljas inte undantagslov.

For att bli medlem i fiskelaget kravs det att A blir deldgare i det samfallda vattenomradet. A far en
andel av det samfallda vattenomradet (ifall en andel av vattenomradet hor till B:s lagenhet), genom
att ett omnamnande om saken tas in i kdpebrevet i enlighet med 150 § 2 mom. i
fastighetsbildningslagen. (En andel kan ocksa senare kdpas fran nagon annan lagenhet och fogas till
den lagenhet som bildats av det outbrutna omradet.)
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Uppgift 2
1.

— Vid saljarens beskattning

— |6pande inkomst (1 p; Prestationen beskattas alltsa inte som forsaljningsvinst. For en poang
kravdes det ett tydligt konstaterande av att det ar frdga om en post som uttryckligen
beaktas vid den |I6pande inkomstbeskattningen.)

— kapitalinkomst (1 p; En poang gavs ocksa fér ett omnamnande av t.ex. skattesatsen pa 30
%.)

— Vid képarens beskattning
— en utgift som far _avdras fran néaringsinkomsten (1 p; For en podng kravdes det ett

omnamnande av bade naringsinkomsten och av att utgiften ar avdragbar.)

— Se Myrsky — Rabina, s. 184-185

2.

— (20000 +10000) x 2 % = 600 euro

— Poang: 30000 € (1 p), skattesatsen 2 % (1 p)

— Se Skatteforvaltningens harmoniseringsanvisningar for overlatelsebeskattningen, punkt 2.3.5.2

3.

— Liisa har under den tid hon agt bostaden bott i den redan i tva ars tid (i bérjan av november
2014 hade hon bott i den i tva ar). Till Pekkas boendetid raknas dven den tid som Liisa bor kvar i
bostaden efter att Pekka flyttat ut. Den bakre gransen for den tid som for Pekkas del raknas till
godo som boendetid utgors av dagen for beslutet om dktenskapsskillnad (betdnketiden pa 6
manader samt ett nytt yrkande pa dktenskapsskillnad, 26 § i dktenskapslagen). Det avgorande
ar huruvida och nar beslutet om dktenskapsskillnad har meddelats.

— 1 p = Ett omndmnande kravdes av betydelsen av _den dag da &aktenskapsskillnadsbeslutet
meddelas.

— Se Nykdnen — Rabing, s. 497-498

4,

— Det ar fraga om utgifter fér grundlig férbattring. (1 p; For en podng kravdes ett uttryckligt
omndamnande av “grundlig forbattring” eller ”utgifter for grundlig forbattring”. En poang gavs
ocksa for ett omnamnande av att kostnaderna fogas till anskaffningsutgiften. Daremot gavs
ingen poang t.ex. for ett omndmnande av att “renoveringen hojer vardet” el. dyl.)

— Fastighetens anskaffningsutgift utokas med 10 000 €. (1 p; En podng gavs for ett omnamnande
av eurobeloppet eller for nagot annat tydligt konstaterande av att hushallsavdraget inte avdras
fran beloppet pa 10 000 €.)

— Se Myrsky — Rabina, s. 195

5.

— Om husbolaget fonderar prestationen, fogas prestationen till aktiernas anskaffningsutgift. (1 p;

For en podng kravdes det att bada omstandigheterna namnts korrekt.)
— Om husbolaget inkomstfér prestationen i sin bokforing, avdras prestationen fran
kapitalinkomsterna/hyresinkomsten. (1 p; For en poang kravdes det att bada omsténdigheterna

namnts korrekt.)
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— | uppgiften fragades det hur prestationen behandlas vid inkomstbeskattningen, darfér maste
bada de ovan namnda alternativen anges.
— Se Myrsky — Rabing, s. 125
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Uppgift 3

a) Det &r fraga om en fastighet som ar beldgen inom ett detaljplaneomrade. Detta innebar att man forst
maste kontakta kommunens byggnadstillsynsmyndighet for att pa grundval av detaljplanen och
kommunens byggnadsordning utreda ifall det finns tva byggplatser pa fastigheten, dvs. om det 6ver huvud
taget ar mojligt att bygga ett bostadshus till pa fastigheten. Ifall det finns tva byggplatser, ska man darefter
utreda om det &r mojligt att stycka fastigheten till tva separata tomter, eller om det finns en sadan
bindande detaljplan for omradet som innebar att en plantomt inte far styckas utan en plandndring, om inte
kommunen ger sitt samtycke till det. Om utredningarna visar att en ny tomt kan bildas, ar det mojligt att
salja det outbrutna omrdde som motsvarar plantomten, inklusive byggratt. Ifall tomten inte kan styckas,
aterstar mojligheten att salja en bestamd andel av tomten och samtidigt inga ett avtal om delad besittning.
Med hjalp av avtalet om delad besittning faststalls besittningsgranserna for tomtandelarna samt den
outnyttjade byggratt som tillkommer den andel som ar foremal for kopet. Avtalet om delad besittning ska
skrivas in med framsta foretrade i enlighet med 14 kap. 8 § 2 mom. i jordabalken. Dessa atgarder far dock
inte hindra genomférandet av detaljplanen. (4 p)

b) Klausuler om begransning av saljarens ansvar far tas in i kopebrevet for en fastighet, dock dels med
beaktande av 2 kap. 9 § 2 mom. i jordabalken, dar det bestams att de rattigheter som képaren har enligt
17-34 § far begransas endast genom att det i avtalet preciseras pa vilket satt hans eller hennes stéllning
avviker fran den lagstadgade, dels med beaktande av den allménna jdmkningsbestimmelsen i 36 § i
rattshandlingslagen. Den aktuella ansvarsbegransningsklausulen uppfyller precisionskravet a ena sidan nar
det géller felets karaktar och a andra sidan nar det géller felets féljder, i och med att féljderna har
avgransats till ett bestamt eurobelopp och genom att séljaren ges havningsratt ifall kdparen yrkar pa
prisnedsattning som ar storre an 30 % av kopesumman. Betraffande eventuell hdavning av kdpet iakttas i
ovrigt bestammelsernai 2 kap. 33 och 34 § i jordabalken, om inte nagot annat har avtalats. Genom den
aktuella klausulen har den ekonomiska risk som hanfor sig till foljderna av ett yttertaklackage fordelats
mellan parterna pa ett entydigt satt. Bestammelsen i 36 § i rattshandlingslagen ska emellertid beaktas i
samband med bedémningen av klausulen i varje enskilt fall. Vidare bor det noteras att parterna genom ett
preciserat avtal kan forkorta den femariga tidsfristen (2 kap. 25 § 2 mom. i jordabalken). Tiden ska
emellertid vara skdlig med avseende pa koparen (felet ska normalt kunna upptédckas inom denna tid). Ifall
det uppkommer en tvist om saken ska tidsfristen bedémas fran fall till fall. (4 p)

c) M Salo ar inte agare till fastigheten, men hennes samtycke behovs for férsaljning av den fastighet som éar
avsedd att anvandas som makarnas gemensamma hem (38 § i dktenskapslagen). | egenskap av
samtyckesgivare dr M Salo daremot inte ansvarig for fastigheten forhallande till koparen. Det faktum att
hon statt for en del av kostnaderna for byggandet av egnahemshuset medfor inte nagot ansvar i
forhallande till en tredje part. (2 p)



CENTRALHANDELSKAMMAREN AFM-examen 15.11.2014 Bedomningsgrunder 5 (8)
Namnden for maklarprov

Uppgift 4

A) Vad betyder hemforsaljning i samband med formedlingsverksamhet och vad ar foljden om maklaren
inte i en hemforsaljningssituation handlar i enlighet med sina foreskrivna skyldigheter?

Med hemforsaljning avses enligt 6 kap. 6 § i konsumentskyddslagen en situation dar ett avtal ingas eller
konsumenten ldmnar ett anbud géllande ett avtal nagon annanstans dn i formedlingsrorelsens affarslokaler,
da parterna samtidigt ar ndrvarande.

Med hemforsaljningsavtal 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 introduktionsbestk som naringsidkaren organiserat i syfte att bjuda ut eller som
leder till att naringsidkaren bjuder ut konsumtionsnyttigheter till konsumenten.

Vid hemfoérséaljning 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 maéklaren inte innan uppdragsavtalet ingatts har gett konsumenten information om villkoren,
tidsfristerna och forfarandena for 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.

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

Det &r alltid fraga om hemfoérséaljning da ett avtal om ett forsaljningsuppdrag 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

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

Vid hemfoérsaljning 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 ingds pa elektronisk vag (via e-post eller med hjalp 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 lopt 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 angerratten, t.ex. ifall det hittas en kdpare fér objektet innan
angerfristen 16pt ut. Det dr dven mojligt att sarskilt avtala om att uppdraget borjar utforas genast, men att
objektets marknadsforing inleds forst efter att angerfristen [6pt ut. Vid faststallandet av en skélig ersattning
utgar man fran utgifterna for anskaffningen av dokument och for marknadsféringen av objektet samt fran
de arbetstimmar som lagts ner pa uppdraget.
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Kunden ér 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 fullfélja 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 fér utévande av
angerratten eller 3) om det inte avtalats om ersattningsskyldighet for sddana prestationer som utfors for
fullféljande av avtalet. Maklaren kan sakerstalla sin rétt till arvode och ersattning for sina prestationer bara
med hjalp av dessa atgarder.

Sammanlagt 3 poang.

D) Vad avses med riskansvar?

Med riskansvar avses ansvaret for skador som bostaden drabbas av efter kdpslutet, av orsaker som ar
oberoende av parterna, t.ex. genom en eldsvada. Riskansvar évergar i samband med 6verlatelsen av
bostadens besittning. Den avgdrande tidpunkten for riskansvarens 6vergang utgors alltsa i allmanhet av
tidpunkten for overlatelsen av bostadens besittning. Risken for att bostaden forstors eller skadas paverkas
saledes inte av nar aktiebreven eller motsvarande dokument éverlamnas till kdparen (6 kap. 7 § i lagen om
bostadskop). | kopebrevet ar det emellertid maijligt att fritt avtala om den tidpunkt vid vilken riskansvar
Overgar. 1 poang

E) Inom vilken tid och hur ska képaren reklamera ett fel som han eller hon upptéckt i samband med kép
av en begagnad bostad?

Om koparen vill framstélla yrkanden med anledning av ett fel som upptéackts vid kop av en begagnad bostad,
ska koparen anmala felet och sina krav som grundar sig pa felet till sdljaren, dvs. géra en reklamation. Av
bevisskal ska reklamationen goras skriftligen och bevisligen. K6paren ska anmala felet och de krav som
grundar sig pa felet till saljaren inom en skalig tid efter det att kdparen upptéackte eller borde ha upptackt
felet (6 kap. 14 § i lagen om bostadskop). | konsumenttvistndmndens beslutspraxis har i allmédnhet en

period pa hogst ca 4—6 manader betraktats som en skalig tid.

Koparen ska under alla omstandigheter underrétta saljaren om felet och om sina krav som grundar sig pa
felet inom tva ar efter det att bostadens besittning dverlatits. Om inte ndgon anmalan om fel har gjorts
under denna tid, har képaren inte langre ratt att framstalla krav med anledning av felet. Om sdljaren har
handlat grovt vardslost eller i strid med tro och heder, far kdparen dock aberopa felet trots att nagon
anmalan om felet inte gjorts.

Sammanlagt 2 poang.
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Uppgift 5

Enligt 4 kap. 11 § 1 mom. i lagen om bostadskop har kdparen ratt till ersattning for den skada han eller hon
lider av ett dréjsmal. | det aktuella fallet utgér den ersattning som betalats till den forra bostadens kdpare
en sadan skada. Nar det géller dréjsmal innehaller lagen om bostadskop inte nagra bestdmmelser om
reklamationsskyldighet, vilket innebar att yrkandet inte har framstallts for sent. Ratten till ersattning
preskriberas enligt 7 § i lagen om preskription av skulder inom tre ar (efter att ersattningen till den forra
bostadens kdpare betalades).

Enligt 4 kap. 11 § 3 mom. 2 punkten i lagen om bostadskop betraktas forlust av nytta av att kunna anvanda
bostaden som en indirekt skada. Saljaren ar emellertid skyldig att ersadtta en indirekt skada endast om
skadan beror pa vardsléshet fran séljarens sida. Drojsmalet orsakades i detta fall av vaderleksférhallandena,
vilket innebdar att det inte torde ha varit fraga om vardsléshet fran séljarens sida. Ersattning betalas i varje
fall bara for vasentlig forlust av nytta av att kunna anvanda bostaden, och den aktuella forlusten kan inte
annu anses vara vasentlig.

Ett ekonomiskt fel foreligger i kopeobjektet bl.a. om kdparen har getts oriktig eller vilseledande information
t.ex. om bolagsvederlaget (4 kap. 27 § i lagen om bostadskop). Till de skyddsdokument som avses i 2 kap. i
lagen om bostadskop hor enligt férordningen om skyddsdokument vid bostadskop bl.a. bolagets
ekonomiplan, som ska innehalla ett budgetforslag for rakenskapsperioden efter byggnadsfasen, inklusive
en uppskattning av bolagsvederlagets storlek. Ifall inget 6verraskande framkommer efter att
uppskattningen gjorts, far bolagsvederlaget inte avvika vasentligt fran det uppskattade beloppet. Om
vederlaget avviker betydligt fran uppskattningen, ar bostaden behaftad med ett ekonomiskt fel, med
anledning av vilket kdparen har ratt till prisnedsattning.

Ur den insolvenssdkerhet som avses i 2 kap. 19 § i lagen om bostadskop betalas ersattning bara for
kostnaderna for utredning och reparation av byggnadsfel, inte ersattning eller prisnedsattning med
anledning av sadana yrkanden som avses i det aktuella fallet. Se daven 19 a §: | férsta hand anvands andra
sakerheter, om sadana finns.

Maklaren ar inte skyldig att sarskilt granska budgetforslagets kalkyler eller huruvida de ar korrekta, vilket
innebar att maklaren inte ar ersattningsskyldig.
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Uppgift 6
1)a,cochd
2)bochc

3)a

4)d

5)a, b, cochd
6) aochd
7)bochc

8)b
9)bochc

10)a,bcochd
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