Centralhandelskammarens Beddmningsgrunder for AFM-provet 10.11.2018
maklarndmnd

Uppgift 1

a)

b)

d)

For att uppfylla sin upplysningsplikt borde fastighetsméklaren ha redogjort for kbparen
for hur betalningen av overlatelseskatt paverkas av att koparen sjalv flyttar in i
bostaden eller alternativt av att bostaden hyrs ut, i synnerhet eftersom det varit tal om
bada alternativen. Maklaren borde ocksa ha uppgett nar skatten senast skulle betalas.
Till denna del belastas maklarens prestation av ett fel (8 eller 9 § i lagen om férmedling
av fastigheter och hyreslagenheter). (2 p.)

Skadan motsvarar inte skattens belopp, eftersom kdparen under alla omstandigheter
skulle ha blivit tvungen att betala skatten, utan skadan utgors av dréjsmalsrantans
belopp fram till dess att skattemyndigheten informerade kdparen om skattskyldigheten,
varvid kdparen omedelbart kunde ha betalat skatten (13 § i lagen om formedling av
fastigheter och hyreslagenheter). (2 p.)

Koparen har ocksd sjalv medverkat till skadan genom att uppge tva olika
anvandningsandamal for bostaden. Pa denna grund kan ersattningen jamkas (de
allmanna skadestandsrattsliga principerna, kan ocksa harledas fran 6 kap. 1 § i
skadestandslagen). (2 p.)

| férordningen om uppgifter som skall lamnas vid marknadsféring av bostader
foreskrivs det om vilka dokument som ska foretes vid visningen, och i lagen om
formedling av fastigheter och hyreslagenheter foreskrivs det om vad som ska féretes
utdver detta. | anvisningarna om God férmedlingssed finns en forteckning éver de
dokument som formedlingsrorelsen ska bekanta sig med. Enligt dessa behdver man
inte ta del av byggnads- och lagenhetsregisterutdraget. Méklaren borde saledes inte
ha handlat pa det satt som Maija M anser och skaffat ett byggnads- och
lagenhetsregisterutdrag. Om det finns skal att ifrdgasatta de erhadlina uppgifternas
korrekthet, ska uppdragsgivaren och dennes motpart underrattas om saken (11 § i
lagen om férmedling av fastigheter och hyreslagenheter). (2 p.)

Enligt 5 kap. 3 § i lagen om bostadskdp har den som koper en bostad rétt att aberopa
bestammelserna om fel i 4 kap. gentemot den séljare som avses i 4 kap. 1 §
(bostadens forsta saljare), &ven om kdparen kopt bostaden av en tredje person.
Kdparen har dock inte sadan réatt

1) om felet har uppkommit av skal som ar oberoende av den forsta séljaren efter det
att denne overlatit bostaden vidare,

2) om den forsta saljaren redan har gottgjort bostadens tidigare &gare eller
bostadssammanslutningen for felet,

3) om bostadens tidigare agare borde ha upptackt felet och har férsummat att géra
reklamation, eller

4) om yrkandet galler prisavdrag eller aterbetalning av képesumman och beloppet
dverstiger det som den forsta saljarens egen avtalspart hade kunnat kréava pa samma
grund. (2 p.)
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Uppgift 2

a)

b)

Matti, Maija och Sirpa ar delagare i dédsboet efter Eino. (1 p.)

En poang gavs bara om svaret var helt korrekt. Matti och Maija ar i egenskap av Einos
brostarvingar delagare i dodsboet (2 kap. 1 § 1 mom. i arvdabalken). Sirpa &ar ocksa
deldgare i dodsboet, eftersom Eino har testamenterat en andel av sin egendom till
henne, vilket innebéar att Sirpa &r mottagare av ett universalférordnande, dvs. ett
universaltestamente (18 kap. 1 § 1 mom. i arvdabalken). Ankan Martta &r inte delagare
i dodsboet, eftersom hon och Eino inte haft giftoratt i varandras egendom (18 kap. 1 8
1 mom. i arvdabalken). Inte heller Erkki ar dodsbodelagare, eftersom han har fatt
sommarstugefastigheten med stod av ett s.k. legat, dvs. ett specialtestamente. En
legattagare ar inte dodsbodelagare (18 kap. 1 8 1 mom. i &rvdabalken).

| kdpebrevet antecknas Einos dddsbo som saljare. Ocksd dodsbodelagarna ska
antecknas i kdpebrevet. For affaren kravs beslut av alla dodsboets delagare. |
uppgiften uppgavs det att Martta har livslang besittningsratt till  den
egnahemshusfastighet som hon och Eino anvant som sitt gemensamma hem. |
uppgiften uppgavs det daremot inte om besittningsratten grundar sig pa 3 kap. 1 a §i
arvdabalken (ankans besittningsratt) eller pad 12 kap. i arvdabalken (besittningsratt
med stod av testamente). | bada fallen behévs dock Marttas samtycke till forsaljningen,
eftersom hon &r besittningsrattsinnehavare (3 kap. 1 a § och 12 kap. 6 8§ i arvdabalken).
Samtycket till férsaljningen av fastigheten ska ges i en handling som bevittnas av tva
ojaviga personer (12 kap. 6 § i arvdabalken). (2 p.)

1 poang gavs for ett omnamnande av att dodsboet ar séljare. 1 poang gavs for ett
omnamnande av att férséljningen forutsatter samtycke av Martta.

Innan forséljningen inleds behovs enligt anvisningarna om God formedlingssed
bouppteckningsinstrumentet och en slaktutredning rérande Eino, dvs. en obruten
kedja av ambetsbevis fran det att Eino fyllde 15 ar fram till hans dod. Dessutom behovs
ambetsbevis (s.k. levnadsbevis) for arvingarnas del. Eftersom det framgick av fragan
att Eino har upprattat ett testamente och att Eino och Martta har upprattat ett
aktenskapsforord, behovs ocksa testamentet och dktenskapsforordet. Om magistraten
har faststéallt de uppgifter om delagarna som ingér i bouppteckningsinstrumentet, ar
det bouppteckningsinstrument som faststéllts av magistraten tillrackligt, och da behovs
inga andra dokument. | det fall att dédsboet ansdker om fortydligande lagfart behdvs
inte heller ndgra andra dokument. (3 p.)

| uppgiften var det uttryckligen fraga om sadana dokument som berérde saljarkretsen.
Manga svar innefattade emellertid upprékningar av dokument som behdvdes
angaende objektet i fraga. For dessa gavs inga poang. 1 poang gavs for ett
omnamnande av bouppteckningsinstrumentet. Darutover gavs 0,5 poang for
omnamnanden av foljande dokument/dokumenthelheter: slaktutredningen roérande
den avlidne, &mbetsbevisen rérande arvingarna, testamentet och aktenskapsforordet.
Om svaret inte gav jamna poang, avrundades poangen uppat till narmaste hela
poangtal. Om svaret innehéll ett omn&mnande bara av det bouppteckningsinstrument
som faststallts av magistraten eller av fortydligande lagfart, gavs 1 poang fér svaret.
Detta beror pa att det inte nagonstans forutsatts att formedlingsrorelsen ska fa ett
bouppteckningsinstrument som faststdllts av magistraten eller ett intyg ©6ver
fortydligande lagfart i sddana fall dar ett dodsbo ar saljare.
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d)

Det framgar av gravationsbeviset att fastigheten belastas av tva inteckningar pa
51 000 euro, for vilka det har utfardats elektroniska pantbrev. Enligt gravationsbeviset
ar Danske Bank mottagare/innehavare av de elektroniska pantbreven. Ett elektroniskt
pantbrev anses vara dverlatet till den som har antecknats som dess mottagare i
lagfarts- och inteckningsregistret. Bara det elektroniska  pantbrevets
mottagare/innehavare kan overfora det till en annan mottagare/innehavare. Vid
kopslutet ska man saledes fasta vikt vid att Danske Bank ska dverfora de elektroniska
pantbreven i koparens eller koparens banks namn. Overféringen genomfors med hjalp
av en oOverforingsansdkan, som kan goras i elektronisk form i Lantméateriverkets
Fastighetsoverlatelsetjanst eller i skriftig form. Enligt anvisningarna om God
formedlingssed ska banken i praktiken ge en férbindelse om dverforing av elektroniska
pantbrev. En annan banks forbindelse gallande 6verforing av elektroniska pantbrev
borde réacka for kdparen eller for kdparens eventuella bank. Det finns dock skal for
maklaren att forsakra sig om bankens standpunkt. Eftersom det inte annu finns nagon
etablerad praxis inom olika bankgrupper, ska méaklaren alltid forsdkra sig om att
koéparens bank godkanner forbindelserna om dverféring av elektroniska pantbrev (9 a,
16 och 17 kap. i jordabalken samt anvisningarna om God férmedlingssed). (2 p.)

1 poéng gavs for ett omnamnande av att banken &r innehavare/mottagare av de
elektroniska pantbreven och av att pantbreven vid kdpslutet ska dverforas till kbparen
eller till den part som kdparen anvisat. 1 podng gavs for ett omnamnande av hur
overforingen av pantbreven i praktiken genomférs, alltsd av att pantbrevens
innehavare/mottagare, dvs. banken, ska svara for detta. | vissa svar hade det angetts
att inteckningarna ska doddas i stallet for att pantbreven éverfors till koparen eller till
den part som kdparen anvisar. | 18 kap. 5 § i jordabalken finns bestdmmelser om
dodande av inteckningar. Aven om det inte i de branschspecifika anvisningarna tas
stalining till alternativet att inteckningarna dédas, beaktades detta alternativ vid
poangséttningen.

Gao1s (2 p.)

Byggnadens energiprestandaklass ska antecknas i forsaljningsannonsen med hjalp av
den bokstav som anges i energicertifikatet. Klassificeringsskalan for energiprestandan
omfattar klasserna A—G, dar G anger den samsta energiprestandaklassen. Det nedre
indexet anger enligt vilken bestammelse energicertifikatet har upprattats. Da
energicertifikatet har uppréattats 1.1.2018 eller darefter, anges 2018 som index.
Praxisen andrades vid arsskiftet 2018, och indexet ar nu obligatoriskt alltid da
energiprestandaklassen uppges (3 § 1 mom. och 9 § i miljdministeriets férordning om
energicertifikat for byggnader). | uppgiften uppgavs det att energicertifikatet hade
upprattats enligt den gallande lagen, vilket innebar att 2018 skulle anges som nedre
index. 1 poang gavs for G och 1 poang for det nedre indexet 2018.
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Uppgift 3

Ett svar som gav 10 poang skulle innefatta stéllningstaganden till foljande fem arendehelheter,
av vilka var och en i princip kunde ge tva (2) poang. Poangsattningen grundar sig dock pa en
helhetsbedémning av svaret.

Modellsvaret &ar av informativa skal mer omfattande an vad som kréavdes for att man skulle fa
fulla poang for uppgiften.

a)

b)

d)

Utredning av de oklara aganderattsforhallandena fore forsaljningen (2 p.)

Fore forsaljningen ska A soka lagfart, dvs. bli antecknad som &gare i lagfarts- och
inteckningsregistret. Beskrivningen av handelseférloppet visar dock att det verkar vara
oklart om lagfart kommer att beviljas. En fastighetsaffar ska ingas i sddan foreskriven form
som anges i 2 kap. 1 § i jordabalken. Om affaren inte har ingatts i denna form, ar den
ogiltig. Formkravet ar strikt, vilket innebar att inte ens parter som ar av samma asikt om
att en affar har uppkommit kan fa till stand en affar "retroaktivt” i det fall att den inte har
ingatts i enlighet med formforeskrifterna. Eftersom affaren i det aktuella fallet
uppenbarligen har ingatts bara muntligen, har det inte uppkommit ndgon affar alls. Den
riktiga agaren ar saledes fortfarande A:s mor B. (Mer &n sa behovde problemet inte
belysas for att poang skulle ges for svaret. Det vasentliga var att konstatera att A inte
verkar vara fastighetens rétta &gare.)

Bedodmning av de férsvunna pantbrevens betydelse (2 p.)

Det maste absolut utredas var pantbreven finns. Om de har éverlatits som pant till en tredje
person, upphor pantratten inte i och med en eventuell forséljning av fastigheten. Kdparen
kan i detta fall de facto inte heller anvanda fastigheten som sékerhet for ett eventuellt 1an.
Om pantbreven anvands som sakerhet och pantrattsinnehavaren patraffas, ska man
avtala med denne om att pantratten upphavs. Ifall avtal om saken inte nas, kan pantratten
upphavas bara genom betalning av den skuld for vilken pantbreven har éverlatits som
sakerhet. Om pantbreven inte patraffas, kan de dodas i den ordning som anges i lagen
om dodande av urkunder (14.8.1901/34A).

Betydelsen av det bygglov som saknas (2 p.)

Det har kravts bygglov for utvidgningen. (125 8§ i markanvandnings- och bygglagen). Om
bygglov i tiden inte har sokts, innebar detta i princip att objektet ar behaftat med ett sddant
radighetsfel som avses i 2 kap. 18 § i jordabalken. Det ar dock mgjligt att anséka om
bygglov ocksé i efterhand. | det aktuella fallet bor det utredas om utvidgningen innebaér att
byggratten for byggplatsen i fraga har 6verskridits. Om detta ar fallet ar det svart att fa
bygglov, vilket ytterst kan innebara att utvidgningsdelen maste rivas. Om byggratten
daremot inte har overskridits ar det troligen majligt att f& bygglov, varvid felet avhjalps.

Inlésning av tillandningen (2 p.)

A ager inte tillandningen, vilket innebar att A inte kan sélja den. A har emellertid ratt att
I6sa in tillandningen, under de forutsattningar som anges i 60 § i fastighetsbildningslagen.
Det ar i och for sig inte obligatoriskt att I6sa in en tillandning, om inte tillandningens agare
(oftast delagarlaget for ett samfallt vattenomrade) kraver det. Vid inlésningen av en
tillandning ska tillandningens &agare betalas full inlésningsersattning. Ifall det ar fraga om
en omfattande tillandning, som exempelvis stracker sig mer an 20 meter fran strandlinjen,
kan det vara nodvandigt att I6sa in tillandningen for att det ska vara mojligt att fa bygglov
t.ex. for en strandbastu. | kdpebrevet rorande fastigheten ska tillandningen i varje fall
namnas, oavsett om den loses in fore kdpslutet eller inte.
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e) Avsaknaden av ramarken (2 p.)

Man kan inte sjalv ersatta ett ramarke som saknas, utan dess plats ska faststéllas pa nytt
vid en sadan fastighetsforrattning som utfors i enlighet med 11 kap. i
fastighetsbildningslagen (554/1995). (Se sarskit 101 &8 1 mom. 1 punkten i
fastighetsbildningslagen.) En sadan forrattning ska sokas hos Lantmateriverket, och den
orsakar kostnader for sokanden. Det bor noteras att exempelvis fastighetsregisterkartan
endast ar av informativ karaktar, vilket innebar att man inte med stod av den pa ett rattsligt
bindande satt kan ange var fastighetens granser ligger. Raméarkena anger fastighetens
juridiska areal, och det ar darfor viktigt att de finns pa plats. Ramarkenas plats utreds med
hjalp av de stycknings- eller andra fastighetsforrattningsdokument i enlighet med vilka
fastighetens areal ursprungligen har faststéllts. De nya ramarkena ska placeras pa de
ursprungliga platser som dokumenten anger. Vid forrattningen faststalls alltsa inte nagra
nya granser.
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Uppgift 4
a)

Pekkas hyresavtal galler tills vidare, och uppséagningstiden bestams utifrdn sammanhanget,
pa det satt som foreskrivs i lagen om hyra av bostadslagenhet. | det aktuella fallet ar villkoren
om den dag uppséagningstiden bdrjar samt om flyttningsdagen av betydelse. Man har avtalat
om dessa pa ett satt som avviker fran lagen om hyra av bostadslagenhet.

Pekka och hyresvarden har avtalat om den forsta moéjliga dag da uppsagningstiden kan borja
och som det ar mojligt for parterna att avtala om i hyresavtalet. Uppsagningstiden raknas fran
den sista dagen i den kalendermanad under vilken uppsagningen har skett, om inte nagot
annat avtalas (52 8 1 mom. i lagen om hyra av bostadslagenhet). For Pekka &r den avtalade
uppsagningstiden (1 manad) forenlig med lagen. Uppsagningstiden har inte forkortats i strid
med lagen (52 § 4 mom. i lagen om hyra av bostadslagenhet). Det villkor som ingar i avtalet
ar till denna del lagligt. (Villkoret i fraga har ocksa namnts som ett tillatet villkor i anvisningarna
om God hyresférmedlingssed och God hyressed.)

| hyresavtalet ar det mojligt att avtala om flyttningsdagen sa att flyttningsdagen ar den dag
avtalet upphor att galla, varvid lagenheten i sin helhet ska stéllas till hyresvardens forfogande.
Enligt lagen om hyra av bostadslagenhet ar flyttningsdagen vardagen efter det att
hyresforhallandet upphorde (68 § i lagen om hyra av bostadslagenhet). Det ar mojligt att
avvika fran lagens bestammelser i hyresavtalet, om inte nagot annat bestams i lag eller det
annars ska anses vara forbjudet (3 § i lagen om hyra av bostadslagenhet). Det avtal om
flyttningsdagen som ingar i Pekkas hyresavtal ar giltigt och lagligt. (Ocksa detta villkor har
namnts som ett tillatet villkor i anvisningarna om God hyressed.)

Avtalets villkor om uppsagningstidens bdrjan och om flyttningsdagen strider inte heller mot
god sed, och de &r inte heller i ndgot annat avseende oskaliga, sa att de skulle kunna jamkas
eller lamnas obeaktade (6 § i lagen om hyra av bostadslagenhet).

Max 4 poang.

b)

Den langvariga praxis som har iakttagits i bolaget ar inte bindande i forhallande till Matti. Matti
har i egenskap av ny aktieagare ratt att hanvisa till den ansvarsférdelning som framgar av
lagen om bostadsaktiebolag. Aktiedgarnas inbdrdes avtal om en ansvarsfordelning som
avviker fran lagen binder bara de aktieagare som forbundit sig vid detta. Bolagsordningen har
inte annu registrerats. Den andring av ansvarsférdelningen som det har fattats beslut om vid
bolagsstamman och som innebar att aktieagarna i alla situationer star for renoveringen av
sina egna badrum kan inte tillampas innan bolagsordningen har registrerats, om inte Matti ger
sitt godkannande till det (6 kap. 34 &8 3 mom. i lagen om bostadsaktiebolag). (2 p.)

Enligt lagen om bostadsaktiebolag ska bolaget underhalla lagenheternas konstruktioner och
isolering. | det aktuella fallet ar badrummets bristfalliga vattenisolering ett sadant fel som
bolaget ansvarar for (4 kap. 2 § i lagen om bostadsaktiebolag). Bolaget ska lata reparera
badrummets vattenisolering och de skadade konstruktionerna. Enligt lagen ska bolaget
dessutom lata reparera de delar av lagenheterna invandigt som har skadats pa grund av ett
fel i konstruktionen eller pa grund av reparation av ett sddant fel. Detta innebar att bolaget i
det aktuella fallet ska svara for badrummets ytmaterial i enlighet med basnivan i bolaget
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(kakelplattorna ifall dessa motsvarar basnivan) (4 kap. 2 8 2-3 mom. i lagen om
bostadsaktiebolag). Reparationerna ska utféras enligt god byggsed.

Enligt lagen om bostadsaktiebolag och husbolagets ansvarsfordelningstabla ansvarar
aktieagarna for lagenheterna invandigt, sasom fér badrummets kakelplattor (4 kap. 3 § i lagen
om bostadsaktiebolag). | det aktuella fallet ska bolaget lata reparera de konstruktioner som
hor till dess ansvarsomrade samt lagenheten invandigt, vilket daven innefattar aktieagarens
ytmaterial. Aktieagaren svarar saledes inte i detta fall for ytmaterialen (kakelplattorna) sdsom
i normalfallet.

Ifall den forra aktiedgaren har genomfort sadana andringar i lagenheten som hojer dess
standard, eller om Matti vill h6ja badrummets standard (t.ex. skaffa battre kakelplattor), svarar
Matti dock for de tillaggskostnader som bolaget orsakas av detta. (4 p.)

| det aktuella fallet behévde man inte behandla ansvaret for rattsligt fel for Mattis eller for
sdljarens del.

Max 6 poang.

For uppgift 4 gavs sammanlagt max 10 poéng.
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Uppgift 5

1.
Overlatelsepris 190 000 € (1 p.)
- Anskaffningsutgift - 130000 € (1p.)
- Utgifter for vinstens forvarvande - 0€(1p.)
= Overlatelsevinst 60 000 €

2.

De finansieringsvederlag som A betalat ar inte avdragbara vid beskattningen av
hyresinkomsterna (1 p.), eftersom bolaget har fonderat dem (1 p.).

Som alternativ till att det i svaret konstaterades att finansieringsvederlagen inte ar avdragbara
vid beskattningen av hyresinkomsterna godkandes (1 p.) ocksa svar dar det konstaterades att
finansieringsvederlagen far avdras forst/endast vid beskattningen av dverlatelsevinsten. |
detta fall forutsattes det dock att svaret innehdll ordet "forst” eller "endast” eller nagon annan
motsvarande formulering som pa ett entydigt satt visade att finansieringsvederlagen inte far
avdras fran hyresinkomsterna.

3.
200 000 € x 2 % = 4 000 € (1 p.)

En poang gavs bara om rékneoperationen i sin helhet var korrekt (ocksa rakneoperationens
slutresultat skulle vara korrekt).

4.

a) 140000 € (1 p.)

b) 140 000 € (1 p.)

5.
Overlatelsepris 190 000 € (1 p.)
- Anskaffningsutgift - 100000 € (1p.)
- Utgifter for vinstens forvarvande - 0€
= Overlatelsevinst 90 000 €
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Uppgift 6

b
.a,b,d
.a,b,cd

.C

1.

2

3

4

5. ingenting
6.b,cd
7.c

8.a,d

9.a

10. ingenting

(Sammanlagt max 10 poang. Varje numrerad underpunkt ger ett podng, men bara om varje
alternativen ar korrekt besvarad. | varje numrerad underpunkt kan det finnas 0-4 korrekta
alternativ.)



