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Uppgift 1

a)

b)

For marknadsforingen av bostaden behovs for det forsta ett sadant uppdragsavtal som
ingatts i enlighet med 5 § i lagen om formedling av fastigheter och hyreslagenheter.
Uppdragsavtalet ska sattas upp skriftligen eller elektroniskt s att avtalsvillkoren inte kan
andras ensidigt och sa att uppdragsgivaren har tillgang till dem. Enligt god férmedlingssed
ska uppdragsavtalet eller dess bilaga innehalla uppdragsgivarens redogérelse for objektets
egenskaper. Denna redogorelse hor i allméanhet till sjalva avtalsblanketten eller till den bilaga
som utgor en del av blanketten, dvs. den s.k. redogorelsebilagan. 1 p. (For svaret gavs en
poang ifall examinanden i svaret hade namnt att det behdvs ett uppdragsavtal, trots att
redogorelsebilagan inte namndes sarskilt. | flera svar konstaterades det ocksa att Maija ska
ges anvisningar om aterkallelse samt en aterkallelseblankett. Foér detta gavs dock inga
sarskilda poang, eftersom det uttryckligen fragades efter vilka dokument maklaren behover
for att kunna inleda marknadsforingen av bostaden.)

Enligt god formedlingssed ska formedlingsrorelsen alltid skaffa ett nytt disponentsintyqg efter
att ett uppdragsavtal ingatts. 1 p. (Ett av syftena med disponentsintyget ar att pavisa
aganderattigheten till aktierna. Eftersom Maija fatt disponentsintyget da hon kopt bostaden,
innehaller detta disponentsintyg felaktiga agaruppgifter. For svaret gavs ingen poang ifall
behovet av ett nytt disponentsintyg hade motiverats bara med att det disponentsintyg som
Maija sant maklaren ar 6ver tre manader gammailt.)

I 8 § 2 mom. i férordningen om uppgifter som skall lAmnas vid marknadsféring av bostader
anges vilka dokument som ska finnas till paseende vid visningen (bolagsordningen,
sammanslutningens senaste bokslut och 6vriga utredningar som eventuellt behovs for att
beddéma sammanslutningens ekonomiska situation samt en planritning). Enligt forordningens
5 8§ ska ocksa energicertifikatet vara framlagt vid visningen. | anvisningarna om god
formedlingssed har det angetts vilka dokument som ska skaffas innan marknadsféringen av
objektet inleds: bolagsordningen, det senaste bokslutet (resultatrékningen, balansrakningen
och verksamhetsberattelsen), budgeten, planritningen, den langsiktiga renoveringsplanen
eller en motsvarande utredning 6ver konditionen samt energicertifikatet. 1 p. (FOr svaret gavs
en podng om minst fyra av de ovan namnda dokumenten hade namnts. For svaret gavs inga
poang om examinanden bara hade hénvisat till den ndmnda paragrafen i férordningen utan
att namna dokumenten i fraga. Det gavs inte heller nagra poang for enbart ett konstaterande
av att disponentsintygets bilagor behovs. Ifall examinanden i svaret hade namnt bade de
dokument som beror fastigheten och de dokument som berdr aktielagenheten gavs inga
poang, eftersom examinanden da inte visat att han eller hon vet vilka dokument som behovs
i det aktuella fallet, dar objektet uttryckligen ar en aktielagenhet.)

Da uppdragsgivaren eller uppdragsgivarens motpart hor till den narmaste kretsen for en av
formedlingsrorelsens anstallda, har férmedlingsrorelsen ett sarskilt intresse att bevaka. Till
personer i den narmaste kretsen raknas bl.a. syskon till férmedlingsrorelsens anstéllda.

Enligt 9 8 1 mom. i lagen om formedling av fastigheter och hyreslagenheter ska
formedlingsrorelsen ge uppdragsgivarens motpart all den information som enligt vad
formedlingsrorelsen vet eller borde veta paverkar beslutet om ett kop. Enligt god
formedlingssed ska formedlingsrorelsen ge koparen information ocksad om att
formedlingsrorelsen eller en av dess anstallda har ett sarskilt intresse att bevaka i fragan.
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c)

Eftersom Maija ar syster till maklaren, ska koparen av Maijas bostad informeras om
slaktskapsforhallandet redan i det skede da ett kopanbud ges. 1 p.

Om Maija ger ett anbud for det objekt som ar foremal for forsaljning hos formedlingsrorelsen,
har formedlingsrorelsen i enlighet med 8 8 2 mom. i lagen om férmedling av fastigheter och
hyreslagenheter ett sarskilt intresse att bevaka, vilket uppdragsgivaren ska informeras om.
Eftersom Maija ar syster till maklaren, ska saljaren av den bostad som Maija ar intresserad
av informeras om slaktskapsforhallandet redan i det skede da kopanbudet ges. 1 p.

(Inga poang gavs for ett svar dar examinanden bara hade konstaterat att uppdraget ska
utforas i enlighet med lag och god formedlingssed eller att maklaren ska bevaka bade
uppdragsgivarens och dennes motparts intressen. Poang gavs inte heller i det fall att
examinanden bara hade uppgett att méklaren hade ett sarskilt intresse att bevaka, utan att
namna att motparten ska informeras om saken. Trots detta gavs dock en poang ifall
examinanden hade nadmnt ratt paragraf. For ett svar som innehdll ett omnamnande av att
bara den ena av de ovan namnda parterna ska informeras om saken gavs en poang.)

Enligt 20 8 4 mom. i lagen om formedling av fastigheter och hyreslagenheter har
formedlingsrorelsen inte ratt till férmedlingsarvode for ett avtal som har slutits for
formedlingsrorelsens eller ndgon av dess anstélldas rakning. | det aktuella fallet ar det dock
inte frdga om en affar for egen rakning. Slaktskapsforhallandet paverkar alltsa inte ratten till
arvode i nagondera situationen. 1 p. (Ingen poang gavs ifall examinanden hade svarat att
ratt till arvode foreligger i den ena situationen men inte i den andra. Det gavs inte heller nagon
poang for ett svar dar examinanden hade behandlat ratten till arvode utifran att det ar fraga
om sammantraffande kdp- och forsaljningsuppdrag, eftersom det i det aktuella fallet inte
uppgetts vara fraga om en sadan situation. Det gavs inte heller nagon poang for ett svar dar
examinanden felaktigt hade konstaterat att foérmedlingsrorelsen har ratt till bara ett
formedlingsarvode eftersom bada parterna ar uppdragsgivare i forhallande il
formedlingsrorelsen. Poang gavs inte heller for ett svar dar examinanden bara hade uppgett
paragrafens nummer eller refererat dess innehdll utan att redogora for paragrafens
tildampning i det aktuella fallet. FOr att en poang skulle ges for svaret kravdes det att
examinanden visat att han eller hon forstatt att det inte ar fraga om en affar for egen rakning.)

Villkorligt godkannande av ett villkorligt anbud innebar att sdljaren, i den situation dar koparen
gett ett anbud med ett villkor om férsaljning av den egna bostaden, ger ett villkorligt
godkannande av anbudet, dvs. forbehaller sig ratten att fortsatta marknadsfora objektet och
godkanna ett annat anbud. Enligt god formedlingssed kan ett sadant férfarande anvandas
endast i situationer dar det ar orimligt for saljaren att godkanna ett villkorligt anbud utan att
stélla villkor for godkannandet. Ett villkorligt godkénnande ar ett motanbud till den som gett
kdpanbudet. Denne kan & sin sida godkanna eller forkasta motanbudet. Den som gett
kopanbudet ska sdledes annu skriftigen godkanna saljarens motanbud, dvs. séljarens
villkorliga godkénnande, for att det ska uppkomma ett bindande avtal mellan parterna. 1 p.

Enligt god formedlingssed ska bade ett villkorligt anbud, som innefattar ett villkor om
forsaljning av den egna bostaden, och ett villkorligt godk&annande av ett sddant anbud galla i
en kort tid, i hogst en till tvA manader. 1 p. (Ingen poang gavs for ett svar dar examinanden
bara hade konstaterat att villkoret ska vara gallande en rimlig tid, utan att ange hur lang tid
det ar fraga om.)
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Enligt god formedlingssed kan endast ett anbud som har godkénts villkorligt gélla at gdngen.
God formedlingssed hindrar alltsa inte saljaren fran att samtidigt ta emot flera anbud som
innefattar villkor om férséljning av den egna bostaden, men det ar maijligt att ge ett villkorligt
godkannande bara for ett anbud i sénder. 1 p.

Erhallandet av lan kan stallas som villkor for ett anbud, men enligt god férmedlingssed kan
séljaren inte ge ett villkorligt godkannande for ett sddant anbud. Enligt god férmedlingssed
kan namligen villkorligt godkédnnande anvandas endast i situationer dar det ar orimligt fér
séljaren att godkanna ett villkorligt anbud utan att stalla villkor for godkannandet. En sadan
situation kan uppkomma bara da den som lamnar kopanbudet staller som villkor att den egna
bostaden saljs. Det ar saledes inte godtagbart att anvanda forfarandet med villkorligt
godkannande i en situation dar kopanbudet ar forenat med nagot annat villkor (t.ex. villkor
rorande fuktmatning eller erhdllande av lan). 1 p. (For svaret gavs en poang endast om
examinanden hade svarat att saljaren inte kan ge ett villkorligt godkannande fér ett anbud
som innefattar ett villkor om erhallande av lan. Ingen poang gavs for ett svar dar
examinanden bara hade konstaterat att erhallandet av lan kan stallas som villkor for
anbudet.)
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Uppgift 2

a)

b)

c)

I 6 kap. 6 8§ i konsumentskyddslagen definieras hemforsaljning enligt foljande: Med
hemfdrsaljningsavtal avses ett avtal som ingas eller for vilket konsumenten lamnar ett
anbud nagon annanstans an i naringsidkarens affarslokaler da parterna samtidigt ar
narvarande. Eftersom avtalet i det aktuella fallet har ingatts i A:s hem (alltsd inte i V:s
verksamhetslokal), ar det fraiga om hemforsaljning. P& vems initiativ avtalet ingas ar inte av
betydelse. (2 p.)

| 6 kap. 15 § i konsumentskyddslagen bestams féljande: Tjanster kan borja utféras innan
en eventuell angerfrist har 16pt ut, om konsumenten har gjort en uttrycklig begaran om
detta. (2 p.)

Konsumenten har dock angerréatt trots att denne framstallt en uttrycklig begéaran om att
tjanster ska borja utféras. Om avtalet frantrads ska konsumenten emellertid betala en skalig
ersattning for den prestation som har utforts for att fullgéra avtalet innan meddelandet om
frantrade lamnades. Detta forutsatter att konsumenten har informerats om angerratten och
om utévandet av den. Dessutom forutsatts det att konsumenten har informerats om att det
ar tillatet att ta ut en ersattning for den prestation som har utforts med konsumentens
samtycke. | det aktuella fallet kan det vara fraga om erséttning for eventuella
annonserings-, dokument- och resekostnader samt ett skaligt arvode for arbetet. (6 kap. 19
8 i konsumentskyddslagen) (4 p.)

Eftersom hyresbostaden inte anvands som makarnas gemensamma hem och eftersom
endast A antecknats som bostadens &gare, behdvs inte den andra makens samtycke. (1

p.)

Vid forséljning av en bostad som anvands som makarnas gemensamma hem behovs den
andra makens samtycke oavsett vem som antecknats som bostadens agare. Ett
aktenskapsforord ar inte av betydelse i detta fall. Om makarna ager bostaden gemensamt,
behdvs vardera makens samtycke till férsaljning av bostaden. (1 p.)

(38 och 39 §i aktenskapslagen)

OBS! | de ovan namnda situationerna behovs inte den andra makens samtycke for att ett
uppdragsavtal ska kunna ingas. Det finns dock skal att inkludera samtycket redan i
uppdragsavtalet, sa att det inte uppkommer nagra 6verraskningar i samband med
kopslutet.
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Uppgift 3

(10 p.)

Har ar det fraga om ett sddant radighetsfel som avses i jordabalkens 2 kap. och framfor allti 18 § 1
mom. 2-3 punkten. Enligt denna paragraf har saljaren bade en skyldighet att ta reda pa vissa
omstandigheter som berér en grannfastighet samt en skyldighet att ge denna information till
koparen. | det aktuella fallet ar det fraga om huruvida saljaren C fore kopslutet har lamnat koparna
oriktiga eller vilseledande uppgifter eller har underlatit att upplysa dem om ett sadant tillstand eller
beslut av myndighet gallande nyttjandet av en grannfastighet som saljaren kant till och som typiskt
inverkar pa fastighetens varde, samt om huruvida denna forsummelse ocksa kan antas ha inverkat
pa kopet.

| detta fall ar det inte fraga om nagon réttslig begransning rérande nyttjandet av den fastighet som
ar foremal for kopet, utan det ar fraga om vindkraftverkets inverkan pa fastighetens och
byggnadens varde. Med tanke pé séljarens och képarens underrattelse- och utredningsskyldighet
ar det problematiskt att man i detta fall, dar byggandet sker med stéd av ett avgdrande gallande ett
omrade i behov av planering (137 § i markanvandnings- och bygglagen), inte kan f& information
om det kommande vindkraftverket genom att ta del av planen.

Det var saledes vasentligt att examinanden tagit stallning till om det hor till séaljarens skyldigheter
att informera om en dylik omstandighet, samt uppgett vem som bar risken ifall det inte informerats
om saken.

Utgangspunkten &r att saljaren ska ha kannedom om planlaggningssituationen och om
mojligheterna att fa sadana lov som eventuellt kravs for koparens framtida nyttjande av
fastigheten. Eftersom fragan i det aktuella fallet berdr grannfastigheten, ar bedémningen dock mer
problematisk. Det vasentliga ar att bygglovet har beviljats fore kopslutet. En kopare fran en annan
ort kan i praktiken ha svart att fa reda pa att det beviljats lov for byggande av ett vindkraftverk.
Saljaren kan daremot antas ha kdnnedom om saken redan pa grund av sin lokalkannedom. Likasa
ar det av betydelse att séljaren med storsta sannolikhet har getts tillfalle att bli hérd i samband med
avgorandet gallande ett omrade i behov av planering (137 § i markanvandnings- och bygglagen)
och darmed kan anses ha kant till att vindkraftverket kommer att byggas.

| liuset av det ovan namnda kan man utga fran att saljaren C maste anses ha haft kinnedom om
byggandet av vindkraftverket och borde ha informerat kdparna om saken. Eftersom sa inte skett
och informationen om vindkraftverket med storsta sannolikhet ocksa skulle ha inverkat pa
kopslutet, belastas kopet av ett sddant radighetsfel som avses i 2 kap. 18 § i jordabalken. Det bor
dock noteras att en uttdtmmande rattslig bedomning av saljarens férfarande inte begrénsar sig bara
till granskningen av denna paragraf. Det skulle vara mdijligt att géra en mer omfattande bedémning
av saken med avseende pa avtalsratten och rattshandlingslaran (t.ex. 33 § i rattshandlingslagen),
och darigenom komma till samma slutresultat.

Som rattsliga paféljder for felet kan det bli fraga om havning av avtalet, prisnedséttning eller
eventuellt skadestand.

For att havning av ett fastighetskop ska komma i fraga kravs det att det ar fraga om ett vasentligt
fel, vilket innebar att troskeln for havning av kdpet ar hog. DA man fattar beslut om havning ar det
alltid frdga om en helhetsbedomning av situationen. Helhetsbedomningen paverkas atminstone av
om avtalsbrottet galler ett centralt villkor i avtalet eller bara en underordnad bestdmmelse, samt av
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hur omfattande féljder avtalsbrottet féranleder. | det aktuella fallet ar det av betydelse att
byggandet av vindkraftverket enligt de givna uppgifterna inte i sig hindrar att fastigheten anvands
for fritidsboende, utan i forsta hand paverkar fastighetens varde. En omstandighet som talar for
havning utgérs a andra sidan av att séljaren medvetet kan anses ha vilselett koparna. Det ar
saledes mojligt att pa ett valunderbyggt satt motivera antingen en havning av avtalet eller att
havning inte kommer i fraga.

Det torde vara uppenbart att koparna ar beréattigade atminstone till prisnedsattning med anledning
av felet. Prisnedsattningen utgors av differensen mellan den faktiska képesumman och den
kalkylerade kdpesumma dar man beaktat den vardenedséttning som vindkraftverket medfor.
Vardenedsattningen ska kunna observeras objektivt. For att saljaren ska paféras ansvar forutsatts
inte vallande fran dennes sida. Skadestand forutsatter daremot vallande fran saljarens sida. Pa
grundval av de givna uppgifterna kan man emellertid inte fastsla om det uppkommit nagon annan
skada i det aktuella fallet &n onddiga kostnader for ingdende av képet i det fall att kopet havs.

Observera att modellsvaret av informativa skal ar mer omfattande an vad som kravts for fulla
poang for uppgiften.
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Uppgift 4

Uppgift 4.1 (5x1p.)

D QOO0 T D
P NEFEPDNDN

Uppgift 4.2 (3x 1 p.)

a.
begynnelsedatum: 10.1.2015

slutdatum: 29.12.2016

b. 2014

Uppgift 4.3 (2x 1 p.)
a. b

b. Den standarderséattning pa 4 000 euro som B betalat utgor inte en avdragbar utgift for
inkomstens forvarvande vid B:s inkomstbeskattning och beaktas inte heller i 6vrigt vid B:s
inkomstbeskattning, eftersom erséttningen hanférde sig till en fritidsbostad. Utgiften ar till
sin karaktar en sadan levnadskostnad som inte kan avdras vid beskattningen.
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Uppgift 5

a) Det ar frAga om avkastningsvardemetoden. 1 p.

b) Ett elektroniskt pantbrev dverfors av saljaren eller av den person som har antecknats som
pantbrevets mottagare. Mottagaren ska logga in i Lantmateriverkets Fastighetsoverlatelsetjanst
och dar anhalla om att képaren registreras som pantbrevets mottagare. 2 p.

c) Paféljderna for en formedlingsrorelses fel i forhallande till uppdragsgivaren omfattar havning av
uppdragsavtalet, sdnkning av formedlingsarvodet eller avliagsnande av skyldigheten att betala
formedlingsarvode, samt betalning av skadestand. 2 p.

d) For den berérda fastighetens del foreligger i detta fall, med vissa undantag, en skyldighet att
ansluta sig till vattenforsorjningssystemet. 1 p.

e) Bolagets underhallsansvar omfattar t.ex. vattenkranarna, toalettstolarna, varmeelementen,
elcentralen, elledningarna/vagguttagen osv. 1 p.

f) Risken Overgar vid tidpunkten for kopet. 1 p.

g) Det maximibelopp som den nya agaren kan bli ansvarig for motsvarar de sammanlagda
bolagsvederlagen for den manad under vilken aganderéatten 6vergick och den manad som foregick
denna.

Den nya agaren ansvarar dock inte for bolagsvederlag vars betalning den forra agaren férsummat
eller for avgifter som inte ndmnts i disponentsintyget och som forfallit till betalning fore intyget
daterats. 2 p.
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Uppgift 6
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