Centralhandelskammarens Beddmningsgrunder fér AHM-provet 10.11.2018
maklarndmnd

Uppgift 1

Ett uppdragsavtal ska sattas upp skriftligen eller elektroniskt, och pa ett sadant satt att
avtalsvillkoren inte kan andras ensidigt. Uppdragsgivaren ska ha tillgang till avtalsvillkoren
ocksd da uppdragsavtalet har satts upp elektroniskt. Angaende andringar av de avtalsvillkor
som galler formedlingsobjektet ar det dock mojligt att avtala ocksa pa nagot annat satt under
den tid formedlingsavtalet ar i kraft (5 8 i lagen om formedling av fastigheter och
hyreslagenheter). (2 p.)

Ett uppdragsavtal far galla hogst fyra manader i sénder. Uppdragsavtalet far forlangas tidigast
en manad innan det [6per ut. Avtalet om forlangning ska ingas pa det satt som anges ovan (5
§ i lagen om férmedling av fastigheter och hyreslagenheter). (2 p.)

Uppdragsavtalet ska innefatta omnamnanden atminstone av uppdragsgivarens namn och
adress, formedlingsrorelsens firma, besdksadress och namnet pa den person som utfor
uppdraget, en tillracklig specifikation av uppdragets innehall och av den erséttning som
betalas for uppdraget samt den dag uppdraget togs emot och uppdragets giltighetstid. (2 p.)

Uppdragsgivaren far saga upp uppdragsavtalet med omedelbar verkan om det p& grund av

- uppdragsgivarens sjukdom eller en nara anhorigs eller en darmed jamfoérbar narstaende
persons sjukdom eller dod eller

- nagon lag eller myndighetsatgard eller
- nagon annan huvudsakligen av uppdragsgivaren oberoende orsak
blivit oproportionellt oférmanligt eller oandamalsenligt for uppdragsgivaren att
formedlingsuppdraget utfors. Avtalet far i detta fall sagas upp innan ett anbud som galler
formedlingsobjektet har antagits. Uppdragsgivaren ska da ersatta formedlingsrorelsen for
skaliga kostnader for de atgarder som rorelsen vidtagit for att utféra formedlingsuppdraget
(6 §ilagen om formedling av fastigheter och hyreslagenheter). (2 p.)

Om det foreligger ett fel i formedlingsrorelsens prestation, har uppdragsgivaren ratt att hava
uppdragsavtalet. Avtalet far dock inte havas om uppdragsgivaren har antagit ett anbud pa
formedlingsobjektet eller om felet ar litet sett frAn uppdragsgivarens synpunkt. Om felet har
medfort men for uppdragsgivaren, har denne ratt att krdva nedséattning av féormedlingsarvodet
och av den kostnadserséttning som eventuellt har 6verenskommits. Om menet ar vasentligt,
har férmedlingsrorelsen inte ratt till arvode eller ersattning. Om felet har orsakat skada, har
uppdragsgivaren ratt att fa ersattning for skadan (13 § i lagen om formedling av fastigheter
och hyreslagenheter). (2 p.)
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Uppgift 2
1.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) férenlig med lagen. Uppséagningstiden 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 bodrjan och om flyttningsdagen strider inte heller mot
god sed, och de &r inte heller i ndgot annat avseende oskaéliga, sa att de skulle kunna jamkas
eller lamnas obeaktade (6 § i lagen om hyra av bostadslagenhet).

1. b)

| det aktuella fallet kan uppsagningstiden boérja I6pa tidigast 31.12.2018, oavsett nar Pekka
sager upp avtalet fore den namnda tidpunkten. Hyresférhdllandet kan upphora tidigast
31.1.2019, da uppséagningstiden raknas fran 31.12.2018 och uppsagningstiden ar 1 manad
(52 8 1 och 4 mom. i lagen om bostadsaktiebolag).

Pekka ska tillstalla hyresvarden en anmélan om uppsagningen skriftligen och bevisligen.
Max 5 poang.
2.

Matti &r inte berattigad till befrielse fran hyresbetalningen eftersom bostaden inte ar obeboelig.
Matti ar dock berattigad till en skélig nedsattning av hyran. | det aktuella fallet ar det fraga om
en mycket liten oldgenhet och hyresnedsattning, eftersom skadan beror bara en kvadratmeter
av taketi ett av rummen i trerummaren. Hyresgasten har rétt till befrielse fran hyresbetalningen
eller ratt till skalig nedsattning av hyran fér den tid under vilken lagenheten inte har kunnat
anvandas eller under vilken lagenheten inte har varit i det skick som kan kréavas eller i avtalat
skick (23 8 2 mom. i lagen om hyra av bostadslagenhet). Qp)
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Matti underrattade Liisa om skadan i bostaden 15.6.2018. Matti ar beréttigad till skéalig
nedsattning av hyran for tiden 15.6-14.7.2018. Ratten till hyresnedséattning borjar vid den
tidpunkt da hyresvarden har fatt kannedom om bostadens bristande skick (23 § 2 mom. i lagen
om hyra av bostadslagenhet). 1p)

Matti &r inte berattigad till ersattning for flyttningskostnaderna. For att Matti skulle ha réatt att fa
ersattning for flyttningskostnaderna skulle det ha kravts vardsloshet fran Liisas sida.
Bostadens bristfalliga skick beror dock inte pa Liisa, och hon har inte heller i évrigt handlat
vardslost i det aktuella fallet, eftersom hon omedelbart har underréattat husbolaget om skadan
i lagenheten. Hyresgéasten har ratt att av hyresvarden fa ersattning fér en skada som vallats
av en forsummelse eller atgard fran hyresvardens sida, ifall lagenheten ar i bristfalligt skick
(23 8 3 mom. i lagen om hyra av bostadslagenhet). 1p)

| det aktuella fallet ska en kvadratmeter av sovrummets tak repareras. Anvandningen av hela
lagenheten hindras saledes inte, och bostadsaktiebolagets drifts- och underhallskostnader
minskar inte till foljd av skadan. En aktiedgare ar berattigad till nedsattning av
bolagsvederlaget da lagenheten inte kan anvandas for det &ndamal som den ar avsedd for.
Fran vederlaget avdras da det belopp med vilket bolagets drifts- och underhallskostnader
minskar pa grund av att lagenheten inte kan anvandas (3 kap. 5 & i lagen om
bostadsaktiebolag). | det aktuella fallet har inte heller bolaget agerat oaktsamt. Liisa kan
saledes inte yrka pa befrielse fran vederlaget pa grundval av oaktsamhet fran bolagets sida
(24 kap. 6 § i lagen om bostadsaktiebolag). 2p.)

Max 5 poang.

For uppgift 2 gavs sammanlagt max 10 poang.
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Uppgift 3
1. Foljande omstandigheter skulle framga av svaret:

- Kdpesumman pa 300 000 € ska utokas med dverlatelseskatt pa 4 % (1 p.).

- Fran denna summa (312 000 €) avdras markens andel (1 p.) samt den andel som
hanfor sig till el-, vatten-, aviopps- och andra anslutningar (1 p.).

- Darigenom fas bygagnadens anskaffningsutgift, fran vilken man gér en arlig
restvardesavskrivning (dvs. degressiv avskrivning) (1 p.).

2.

a) Utgifterna for asfalteringen avdras genom linjara avskrivningar (1 p.) under 10 ars tid (1 p.).

b) Malandet av byggnaden utgor till sin karaktar en arsreparation (1 p.) och utgifterna for
malandet avdras som en engangsutgift (1 p.).

c) Byggandet av ett astak pa byggnaden &r till sin karaktar en grundlig forbattring (1 p.) och
de utgifter som orsakas av detta adderas till byggnadens anskaffningsutgift och avdras som
avskrivningar for byggnaden (1 p.).
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Uppgift 4

.a, b, d

1

2

3
4.b,c,d
5.d

6.b

7.c

8.a,d

9. ingenting

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.)



