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Uppgift 1

b)

d)

e)

Tillamplig lag: Lagen om férmedling av fastigheter och hyreslagenheter

Ett uppdragsavtal ska sattas upp skriftligen eller elektroniskt sa att uppgifterna inte
kan andras ensidigt och sa att uppdragsgivaren har tillgang till dem (5 8). (2 p.)

Det kan t.ex. vara frAga om en situation dar maklaren har ingatt ett uppdragsavtal
med en hyresvard och darefter ingar ett avtal med en hyresgastkandidat. Om
hyresgastkandidaten vill hyra den namnda hyresvéardens objekt och ett hyresavtal
ingas, ar det fraga om att uppdragsavtalen sammantraffar. Férmedlingsarvodet ska
da fordelas mellan hyresvarden och hyresgasten (20 8). (2 p.)

Man avtalar om att ett uppdragsavtal fortgdr pA samma satt som man avtalar om att
uppdragsavtalet ingds. Man kan avtala om saken t.ex. genom att anteckna detta pa
de ursprungliga avtalsblanketterna, som dateras och undertecknas pa nytt. Man kan
ocksa inga ett avtal om saken pa en sarskild blankett (5 8). (2 p.)

Uppdragsgivaren har ratt att séga upp avtalet ifall det avtalsenliga
formedlingsuppdraget har blivit oproportionellt oférmanligt eller oandamalsenligt av
en orsak som huvudsakligen ar oberoende av uppdragsgivaren (t.ex.
uppdragsgivarens sjukdom eller en nara anhdrigs sjukdom eller dod eller ett
myndighetsbeslut), och uppdragsgivaren inte &nnu har antagit ett anbud som galler
férmedlingsobjektet (6 8). Havningsratt foreligger om férmedlingsrorelsens prestation
ar behaftad med ett fel som inte ar litet och uppdragsgivaren inte &nnu har antagit ett
anbud som géller formedlingsobjektet (13 8). (2 p.)

Uppdragsavtalet ska innefatta atminstone

- uppdragsgivarens namn och adress,

- formedlingsrorelsens firma, besoksadress och namnet pa den person som utfor
uppdraget,

- entillracklig specifikation av uppdragets innehall och av den erséttning som
betalas for att uppdraget utférs, samt

- den dag uppdraget togs emot och uppdragets giltighetstid (5 8). (2 p.)
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Uppgift 2

a)

Sedan augusti beviljas studerande allmant bostadsbidrag. Bostadsbidragets storlek
paverkas bl.a. av inkomsterna i den studerandes hushall, av boendeutgifterna och av
hushallets storlek. Andringen innebar att personer som hyr en gemensam bostad och som
ingar ett gemensamt hyresavtal eller bar solidariskt ansvar for hyran kan forvagras allméant
bostadsbidrag av FPA. Majligheterna att erhalla bostadsbidrag paverkas i detta fall av
inkomsterna hos dem som delar bostaden, eftersom de personer som bor i samma bostad
betraktas som ett hushall. (2 poang)

| det aktuella fallet &r hyresgasterna studerande, vilket innebér att de ar berattigade till
allmant bostadsbidrag av FPA.

Varje hyresgast ingar ett separat hyresavtal

- | detta fall ingar hyresvarden ett separat hyresavtal med vardera hyresgasten. |
hyresavtalet anges det att hyresgasten hyr en del av bostaden for sitt eget bruk och en
del av bostaden (kok, toalett mm.) fér hyresgésternas gemensamma bruk. Vardera
hyresgéasten svarar bara for betalningen av sin egen andel av hyran. Ur hyresvardens
synvinkel kan separata hyresavtal emellertid medféra besvar. Den andra hyresgastens
inkomster paverkar i detta fall inte mojligheterna att erhalla bostadsbidrag av FPA. (1

poéang)
Modellen med en huvudhyresgast och en underhyresgéast, dvs. underhyresmodellen

- | detta fall ingar hyresvarden ett hyresavtal med bara en av personerna, och denna s.k.
huvudhyresgast ingar darefter ett underhyresavtal med den andra hyresgasten.
Huvudhyresgéasten betalar hela den hyra som anges i hyresavtalet till hyresvarden,
medan underhyresgéasten a sin sida betalar hyra i enlighet med underhyresavtalet till
underhyresvarden, dvs. till huvudhyresgasten. Huvudhyresgasten bar saledes risken for
underhyresgastens hyror gentemot hyresvarden och for de skador som orsakas av
underhyresgasten. Huvudhyresgasten far rakna in ett pris fér denna risk i
underhyresgastens hyra.

- FPA anser alltid att en huvudhyresgast och en underhyresgast hor till olika hushall,
vilket innebar att denna typ av avtal & andamalsenligt for bada hyresgéasternas del. (2

poang)
Ett gemensamt avtal: alla hyresgéaster antecknas i samma hyresavtal

- | detta fall ansvarar hyresgasterna solidariskt for alla forpliktelser som hanfér sig till
hyresavtalet (hyran/skador). Problemet med denna modell &r att det solidariska ansvaret
for hela bostadens hyra kan utgora ett hinder for att hyresgasterna beviljas allmant
bostadsbidrag av FPA, eftersom man i detta fall tar hansyn till hushéllets sammanlagda
bruttomanadsinkomster. Denna modell lampar sig saledes inte for hyresgaster som &ar
berattigade till allmant bostadsbidrag (studerande). (1 po&ng)

Max 5 poang for 2 a.
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Husbolagets aktieagare har ratt att utfora underhalls- och andringsarbeten i de utrymmen
som de har besittningsratt till med stod av sina aktier. En aktiedgare ar skyldig att pa férhand
skriftligen underratta husbolaget om en renovering (ett underhalls- eller &ndringsarbete) om
renoveringen kan inverka pa

- en del av en fastighet, byggnad eller lagenhet som bolaget eller en annan aktiedgare
ansvarar for, eller pa

- anvandningen av en annan aktiedgares lagenhet. (4 kap. 7 § och 5 kap. 1, 2och 3 §i
lagen om bostadsaktiebolag)

En aktieagare ska alltsa underratta husbolaget om sadana renoveringar som kan inverka pa
konstruktioner eller isoleringar som husbolaget svarar for (vatten-, ljud- och
varmeisoleringar, ventilationskanaler, barande konstruktioner) eller grundlaggande system
(vatten-, avlopps, el- och ventilationssystem). (1 podng)

Ville ska underratta husbolaget om bytet av badrumskranar. (1 poang)
Ville ska underratta husbolaget om férnyandet av spisen i kdket. (1 poang)

En aktieagare har inte ratt att renovera andra utrymmen an sadana som han eller hon har
besittningsratt till. Nar det galler byggandet av en lekstuga ar det av betydelse om
gardsomradet ar i aktieagarens besittning eller inte. Detta framgar av bolagsordningen.

a) Om gardsomradet inte hor till aktieagarens lagenhet behdvs ett sarskilt tillstand av
husbolaget for att lekstugan ska fa byggas. Bolaget kan fritt prova huruvida ett
sadant tillstand ska beviljas eller inte.

b) Om gardsomradet hor till lagenheten, far aktieagaren i princip bygga lekstugan.
Bolaget eller andra aktieagare far dock inte orsakas olagenhet eller skada av detta,
t.ex. genom skuggning eller genom att det allmanna intrycket av garden andras.

(2 poang)

Husbolaget behdver inte underrattas om fornyandet av kylskapet eller om malandet av
rummen.

Bolaget ska iaktta jamlikhetsprincipen!
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a)

b)

3 p = Det uppkommer en Overlatelseforlust pa ca 10 000 €. Férmedlingsarvodet kan
ytterligare 6ka forlusten. Overlatelseforlusten &r avdragbar, och avdras i forsta hand
fran den 6verlatelsevinst som uppkommer ar 2017 (1 p.) och i andra hand fran
kapitalinkomsterna, dock hogst till det belopp som motsvarar den rena
kapitalinkomsten (1 p.). Till den del forlusten inte kan avdras pa nagotdera sattet,
overfors den till ar 2018, da den kan avdras pa motsvarande satt (1 p.).

4 p = Foljande omstéandigheter ska framga av kalkylen: Anskaffningsutgiften utgors
av kdpesumman + Overlatelseskatten pa 4 % = 208 000 € (1 p.). Fran denna summa
avdras tomtens andel (1 p.) samt de andelar som omfattar avgifterna for vatten-, el-
och motsvarande anslutningar (1 p.) jamte deras overlatelseskatteandelar, varvid
byggnadens andel av anskaffningsutgiften kvarstar. | beskattningen for skattearet
2018 ar det mdjligt att gora en avskrivning som motsvarar 0—4 % av byggnadens
anskaffningsutgift (1 p.).

3 p = Huvudregeln ar att beskattningen sker i boendestaten, dvs. i Finland (1 p.). Om
lagenheten utgor fast egendom, sker beskattning ocksa i den stat dar lagenheten ar
belagen (1 p.). Ifall det darmed uppkommer dubbelbeskattning, eliminerar Finland
sasom boendestat dubbelbeskattningen (1 p.).
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