Centralhandelskammarens Beddmningsgrunder for AFM-provet 11.11.2017
maklarndmnd

Uppgift 1

a)

| 13 8§ 4 punkten i lagen om bostadsaktiebolag forutsatts det att bolagsordningen ska
innehdlla en anteckning om lagenhetens yta beraknad enligt sddana matningsgrunder som
ar allmant godtagna inom byggbranschen. Enligt statsradets forordning om grunderna for
matning av aktielagenheters ytor och om disponentintyg ska ytan beraknas enligt den
berakningsmetod for méatning av lagenheters ytor som anges i standarden SFS 5139. Enligt
2 § 1 mom. 3 punkten i statsradets férordning om uppgifter som skall lamnas vid
marknadsféring av bostader ska bostadsutrymmenas yta och antalet rum uppges vid
annonseringen.

Latta mellanvaggar raknas till Iagenhetsytan.

| det aktuella fallet hade rumsytan antecknats i planritningen, och A baserade sitt yrkande pa
att rummens sammanlagda yta avvek fran den uppgivna ytan. (3 p.)

b)

Simo S har fel, ytan har beréknats i enlighet med standarden.

Du ska séledes forklara for Simo vad det ar for skillnad mellan den standardenliga
lagenhetsytan och rumsytan. (1 p.)

C)

| rattspraxis har prisnedsattningen for fel som berdr ytan inte berdknats sa att det antal
kvadratmeter som saknas multipliceras med det kvadratmeterpris som beréaknats pa basis
av kdpesumman och ytan, utan den prisnedsattning som motsvarar felet bedéms enligt dess
betydelse for bostadens varde. En bostad utgor alltid en helhet och dess varde (eller pris)
bestams ocksa pa grundval av andra faktorer an antalet kvadratmeter. (2 p.)

d)

Enligt 5 kap. 3 § i lagen om bostadskop har den som kdper en bostad ratt att aberopa
bestdammelserna om fel i 4 kap. gentemot bostadens forsta saljare som avses i 4 kap. 1 §
(stiftande delagare), da det ar fraga om ett fel som den forsta saljaren ansvarar for. Detta
forutsatter dock att den forra agaren inte har férsummat att anmaéla felet inom en skalig tid
och att denne inte redan har fatt gottgorelse for felet. (2 p.)

e)

Simo S har uppenbarligen inte gjort nagon anmalan om felet. Bristerna i ventilationen borde
ha upptackts tidigare, och det har inte konstaterats forekomma nagra halsorisker i bostaden.

Kiinteistonvalitysliike K har inte varit delaktig i affaren. En fastighetsmaklare blir inte heller i
andra fall ersattningsskyldig for sddana dolda fel som méklaren inte haft kannedom om.
Méaklaren ar i det aktuella fallet inte under nagra omstandigheter skyldig att bevilja nagon
prisnedsattning, eftersom maklaren aldrig har fatt ndgon betalning fér bostaden. (2 p.)
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Uppgift 2

a)

Hyran bestams i enlighet med vad som avtalats mellan hyresgésten och hyresvarden (27 § 1
mom. i lagen om hyra av bostadslagenhet). Avtalsenliga hyreshojningar ar majliga bara ifall
ett villkor om saken har tagits in i hyresavtalet. Eftersom man i det hyresavtal som ingatts
mellan Elviira och husbolaget inte har avtalat om hyreshgjningar, kan husbolaget inte
ensidigt fatta beslut om att hdja hyran. Husbolaget ska forst strava efter att avtala med
Elviira om hojning av den nuvarande hyran och om ett nytt hyreshéjningsvillkor. Ifall man inte
nar avtal om saken har husbolaget ratt att saga upp hyresavtalet for att hoja hyran till en
skalig gangse niva. Husbolaget kan ocksa lata domstolen préva frdgan om huruvida
hyresbeloppet eller ett hyreshojningsvillkor ar skaligt (29 8§ i lagen om hyra av
bostadslagenhet). (2 poéng)

Eftersom husbolaget har for avsikt att hoja hyran enligt ett férfarande som inte ndmns i
avtalet, ska bolaget enligt god hyressed borja férhandla om saken med Elviira sex (6)
manader pa forhand. Hojningarna ska vara skéliga och den arliga hojningen far inte vara
storre an 15 procent, om inte fastigheten har genomgéatt sddana betydande reparationer som
hojer fastighetens och lagenhetens hyresvarde. (1 poéng)

Det nya hyreshojningsvillkor som husbolagets styrelse féreslagit och som innebar att "hyran i
fortsattningen arligen kan hdjas genom styrelsens beslut” ar ogiltigt, eftersom villkoret inte
innehaller ndgot omnamnande av grunden for justeringen (hojningen) av hyran, och
husbolaget pa grundval av detta villkor i framtiden ensidigt kunde fatta beslut om
hyreshojningens belopp (27 8 2 mom. i lagen om hyra av bostadslagenhet). Den framtida
hyresjusteringen (grunden for hojningen av hyran) borde anges t.ex. sdsom ett eurobelopp
eller en indexh@jning eller procentuell héjning eller en kombination av dessa. Darutover bor
man avtala om den tidpunkt vid vilken hyran arligen hojs. (2 poang)

Poang gavs inte for en redogorelse for god formedlingssed vid formedling av hyresbostader
och hyreslokaler, eftersom denna inte skulle tillampas pa fallet.

b)

Bolaget svarar for konstruktionerna (vattenisoleringen) och de grundlaggande systemen,
dvs. vatten- och avloppsroren. | det aktuella fallet férorsakades skadorna av ett fel som hor
till bolagets reparationsansvar. Bolaget ska lata torka konstruktionerna samt reparera
konstruktionerna och de grundlaggande systemen. Husbolaget har s.k.
aterstallningsskyldighet och ska saledes ocksa invandigt reparera de delar av byggnaden
som har skadats pa grund av felet i konstruktionen eller pa grund av reparationen av felet (4
kap. 1-2 § i lagen om bostadsaktiebolag). Nar det galler att reparera lagenheten invandigt,
stracker sig husbolagets ansvar till basnivan i bolaget. (2 poang)

Bolaget ska invandigt aterstalla bostaden, dvs. badrummets och sovrummets ytmaterial, till
bostadens basniva. Bolaget ska alltsa i badrummet lata lagga sadana kakel som motsvarar
basnivan, och tapetsera eller mala sovrummet i enlighet med basnivan. Sovrummets
designblomstertapet ar ett inredningselement som Eila har forsett lagenheten med i
efterhand, och motsvarar inte basnivan. Eila svarar saledes for de tillaggskostnader som
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bolaget orsakas av en ny designblomstertapet och av att eventuella hogklassigare
kakelplattor anvands i badrummet. (2 poéng)

Det beslut som fattats vid bolagsstamman 24.5.2013 och den tidigare aktiedgarens
(saljarens) godkannande av beslutet ar inte bindande for Eila. En anteckning om den
ansvarsfordelning som avviker fran lagen borde ha inférts i bolagets bolagsordning, som
bolaget kunde ha aberopat i forhallande till Eila. (1 poang)

(Basnivan utgdrs av lagenhetens ursprungliga niva, den niva som bolaget godkant i
samband med en totalrenovering eller en tidigare renovering som bolaget gjort i en
motsvarande situation eller av den niva som bolaget uttryckligen fattat beslut om.)
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Uppgift 3

1la)

- Utgangspunkten ar att hela den forsaljningsvinst som uppkommer vid 6verlatelsen av
fastigheten ar skattefri, eftersom A samtidigt saljer den byggnad som A anvant som
sin stadigvarande bostad i 6ver tva ar. (1 p.) (En poang gavs ocksa for ett svar dar det
bara konstaterades att villkoren for skattefrinet for vinsten vid forsaljning av egen
bostad uppfylls och att 6verlatelsen darmed ar skattefri.)

- For att dverlatelsen ska vara skattefri forutsétts det dock

o att de outbrutna omraddena inte har avskilits till separata tomter innan
fastigheten séljs (1 p.), och

o att forslaget till tomtindelning inte har faststallts pa ett bindande satt innan
fastigheten séljs (1 p.), samt

o att alla tre tomtdelar séljs inom nagra manader (2 p.).

1b)
- Bada overlatelserna ar beskattningsbara, eftersom det inte finns nagon byggnad som
A skulle ha anvant som sin egen stadigvarande bostad pa det omrade som séljs. (2
p.)
o For svaret gavs fulla 2 poang om examinanden hade gett ovan namnda
motivering till att 6verlatelserna ar beskattningsbara.
o For svaret gavs bara 1 podng om examinanden utan att motivera saken endast
hade konstaterat att dverlatelserna ar beskattningsbara.

2a)
- 17.7.2017
- (S6ndagen den 16 juli 2017 &ar den sista dagen, vilket innebér att ansékan om lagfart
kan lamnas in till Lantmateriverket &nnu mandagen den 17 juli 2017.) (2 p.)

2 b)
- 16.1.2018 (tisdag) (1 p.)
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Uppgift 4

a)

b)

Riittas mor har upprattat en sadan intressebevakningsfullmakt som avses i lagen om
intressebevakningsfullmakt (25.5.2007/648) for sin dotter. En
intressebevakningsfullmakt ar en fullmakt med hjalp av vilken en person sjélv pa
foérhand kan bemyndiga en viss person att féretrada honom eller henne i det fall att
han eller hon senare forlorar formagan att skota sina angelagenheter t.ex. pa grund
av forsvagat halsotillstand. | fullmakten definieras de angelagenheter som omfattas
av bemyndigandet. Genom en intressebevakningsfullmakt kan fullméktigen ges
behorighet att foretrada fullmaktsgivaren i &renden som géaller dennes egendom och i
andra ekonomiska angelagenheter. Fullmaktigen kan ocksa ges behdrighet att
foretrada fullmaktsgivaren i vissa drenden som galler fullmaktsgivarens person.
Fullmakten kan &ven begrénsas till att galla en viss rattshandling, ett visst &rende
eller viss egendom (1 8 och 2 § i lagen om intressebevakningsfullmakt). Enligt 6 § i
samma lag ska en intressebevakningsfullmakt upprattas skriftligen. Fullmaktsgivaren
ska i tva vittnens samtidiga narvaro underteckna handlingen eller intyga att han eller
hon har undertecknat den. Darefter ska vittnena bestyrka fullmakten med sina
underskrifter. (2 p.)

Enligt 10 § i lagen om intressebevakningsfullmakt trader
intressebevakningsfullmakten i kraft nar den faststalls pa det satt som foreskrivs i 24
8. Enligt 24 § ska formyndarmyndigheten, dvs. magistraten, pa ansdkan av
fullméktigen, dvs. i det aktuella fallet Riitta, faststélla intressebevakningsfullmakten
da de villkor som namns i paragrafen uppfylls. Riitta ska for magistraten visa upp
fullmaktshandlingen i original samt ett lakarutlatande eller nagon annan darmed
jamforbar tillforlitlig utredning om att hennes mor pa grund av sjukdom, stoérningar i
de psykiska funktionerna, férsvagat halsotillstand eller av ndgon annan motsvarande
orsak i huvudsak har forlorat formagan att skéta de arenden som fullmakten galler.
For att Riitta ska fa salja sin mors egnahemshus forutsétts det dessutom att
intressebevakningsfullmakten i fraga om sitt innehall &r sadan att Riitta bemyndigas
overlata arrenderatten jamte byggnader. Eftersom det inte ar fraga om en fastighet,
behdver intressebevakningsfullmakten dock inte innehalla nagon uttrycklig
bestammelse om att fullméaktigen far salja egendomen i fraga med stéd av
fullmakten. (2 p.)

Pa ett kopanbud som galler arrenderéatten jamte byggnader tillampas samma regler
som da det galler bostadsaktier, men bestammelserna i lagen om bostadskop blir
dock inte tillampliga i detta fall, utan endast bestammelserna i lagen om
rattshandlingar pa formoégenhetsrattens omrade (13.6.1929/228), dvs.
rattshandlingslagen. | rattshandlingslagen uppstélls inga formkrav for kdpanbud,
vilket innebar att ocksa ett muntligt anbud och godkannande av anbudet &r bindande.
God formedlingssed forutsatter emellertid att samtliga képanbud, inklusive anbudets
centrala villkor, upprattas och godkéanns skriftligen (i pappersform eller som e-post).
Skriftlig form kravs dock inte om anbudet eller godkannandet har getts i sadana
forhallanden dar majligheten att uppratta eller godkanna skriftliga handlingar
fororsakar orimligt besvér. Enligt 16 och 17 a 8 i lagen om férmedling av fastigheter
och hyreslagenheter (15.12.2000/1074), dvs. férmedlingslagen, ska
férmedlingsrdrelsen se till att en handling satts upp 6ver ett kdpanbud som innefattar
ett villkor om handpenning eller standardersattning och att alla villkor som galler
anbudet tas in i handlingen. En handling behdver dock inte séttas upp om anbudet
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d)

har getts under sadana forhallanden att skyldigheten att satta upp handlingen skulle
medfora oskaligt besvar. (2 p.)

Storleken pé det avtalsvite eller den handpenning som kan férenas med ett anbud
som beror ett kop av arrenderétt jamte byggnader har inte begransats i lag.
Handpenningens och avtalsvitets belopp begransas saledes av bestammelsen om
oskaliga avtalsvillkor i rattshandlingslagens 36 8. Enligt vedertagen praxis avtalar
man i samband med anbud som galler dylika objekt om en handpenning eller
standardersattning som motsvarar hogst 10 % av kopesumman. Detta framgar ocksa
av den anbudsblankettmodell som utarbetats for branschen. (2 p.)

Enligt 14 kap. 2 8 1 mom. i jordabalken (12.4.1995/540) ar arrenderattsinnehavaren
skyldig att ans6ka om inskrivning av denna ratt, om den far 6verféras pa en tredje
person utan att fastighetsagaren hors och om det pa omradet finns eller enligt avtal
far uppforas byggnader eller anlaggningar som tillhor rattsinnehavaren. Ansékan om
inskrivning ska goras bade nar nyttjanderatten upplats och nar nyttjanderéatten
genom en Overlatelse eller nagot annat forvarv overfors till nAgon annan. Enligt 4
kap. 4 8 2 mom. i jordabalken ska ett avtal om Gverlatelse av nyttjanderatt, t.ex. ett
koépebrev, upprattas skriftligen och innefatta de uppgifter som avsesi2 kap. 1 8 3
mom., om dverfdringen av ratten ska inskrivas. Képebrevet ska enligt 2 kap. 1 § 3
mom. i jordabalken innehalla uppgifter om Gverlatelseavsikten, vilken fastighet
overlatelsen galler, saljaren och koparen, képeskillingen och annat vederlag.
Kopebrevet kan ocksa upprattas i elektronisk form pa det satt som foreskrivs i 2 kap.
1 8 2 mom. Enligt 4 kap. 4 8 3 mom. i jordabalken ska ocksa andra Gverlatelser av
nyttjanderatt an sddana som avses i 2 mom. pa yrkande av den ena parten ske
skriftligen. Darutover bestams det i 3 8 2 mom. i jordlegolagen (29.4.1966/258) att en
Overforing av arrenderéatt ska goras skriftligen. (2 p.)

Observera att modellsvaret av informativa skal &r mer omfattande an vad som kravts for fulla
poang for uppgiften.
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Uppgift 5

a)

b)

| det aktuella fallet ar det uppenbart fraga om en tillandning, som hor till
vattenomradets delagarfastigheter gemensamt. De byggnader som finns pa
tillandningsomradet ar saledes belagna pa mark som &r i andras &go, och ur rattslig
synvinkel har strandfastigheten inte nagon egen strandlinje ifall tillandningen omfattar
hela fastighetens strandomrade. Saken kan I6sas genom att man med stod av 60 § i
fastighetsbildningslagen ansdker om en inlésningsforrattning for tillandningens del
och betalar de 6vriga delagarna full erséattning for det omrade som I6ses in. Inlsning
kan sdkas antingen av saljaren eller av koparen efter kdpslutet. Ersattningen ska,
liksom de kostnader som féranleds av inlésningen, beaktas vid kopslutet. (2 p.)

Utgangspunkten ar att de befintliga byggnaderna kan saneras och i viss man
utvidgas pa samma plats dar de star. Om daremot helt nya byggnader uppfors eller
de gamla byggnaderna rivs helt och hallet blir dagens bestammelser tillampliga,
vilket innebar att byggnaderna ska placeras pa langre avstand fran stranden. Fragan
ger dock stort rum for tolkning, och det kan férekomma olikheter mellan
kommunerna, men huvudreglerna &r dessa. Fragan avgors egentligen forst da
byggandet inleds, och det &r inte mojligt att forsakra sig om utgangen pa forhand.
(Det &r sjalvfallet moijligt att bevara t.ex. strandbastun invid stranden och placera de
nya byggnaderna langre ifran stranden. Det kan ocksa handa att fastigheten ar sa
liten att det kravs ett sadant undantagslov fran avstandsbetammelserna som avses i
23 kap. i markanvandnings- och bygglagen for att byggnaderna ska kunna uppforas
pa fastigheten.) (2 p.)

En fastighet som i en generalplan med rattsverkningar anvisats som byggplats for en
semesterbostad kan inte i rattsligt avseende tas i bruk for permanent boende utan en
andring av anvandningsandamalet. D& anvandningsandamalet for byggplatsen i
delgeneralplanen i det aktuella fallet har definierats som fritidsboende, forutsatter
permanent boende att ett sddant undantagslov som avses i 23 kap. i
markanvandnings- och bygglagen soks hos kommunen. Agaren har inte nagon
ovillkorlig ratt att fa ett sadant lov, utan saken bedéms i synnerhet med avseende pa
de forutsattningar som anges i 171 § i markanvandnings- och bygglagen. A andra
sidan har kommunen enligt 129 a § i markanvandnings- och bygglagen sedan
1.5.2017 i byggnadsordningen kunnat ange att det pa vissa omraden ar majligt att
gora andringar av anvandningsandamalet med hjalp av bygglov. Det ar dock inte
mojligt att pa forhand forsakra sig om saken, innan undantagslov har sokts och
beviljats. (2 p.)
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d)

Det ar fraga om sadana krav som anges i 16 kap. i miljoskyddslagen och i
férordningen om behandling av hushallsavloppsvatten i omraden utanfor
avloppsnétet, dar det namnda kapitlets tillampning preciseras. Enligt
bestammelsernas centrala innehall behdver avioppsvattensystemet med stérsta
sannolikhet inte férnyas om den aktuella fritidsbostaden inte byggs om pa nagot satt.
Ifall man daremot vidtar byggatgarder som kraver bygglov, ska behovet av ett
avloppsvattenhanteringssystem beddmas i samband med beviljandet av bygglovet.
Ifall en helt ny byggnad uppférs, ska man investera i ett
avloppsvattenhanteringssystem. (2 p.)

| fastighetsrattsligt avseende hanfér sig andelen i den samféallda skogen till den
fastighet som ska Overlatas (2 § 1 punkten i fastighetsbildningslagen). Andelen i den
samfallda skogen kan antingen 6verlatas som en sarskild forman eller innehallas i
samband med fastighetsforsaljningen. Detta betyder att andelen i den samfallda
skogen antingen fogas till en annan fastighet som séljaren ager eller att andelen
innehalls och med hjalp av en s.k. spoklagenhet de facto blir foremal for separat
agande. Ifall andelen i den samfallda skogen innehalls ska detta namnas i
kOpebrevet, eftersom andelen annars overfors till koparen tillsammans med
fastigheten. (2 p.)
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Uppgift 6



