Centralhandelskammarens Beddmningsgrunder for AHM-provet 14.4.2018
maklarndmnd

Uppgift 1

Varje delfraga ar vard tva poang.

a)

I 55 §ilagen om hyra av bostadslagenhet anges grunderna for uppsagning av ett tidsbestamt
hyresavtal samt uppsagningsforfarandet. Ratt att sdga upp avtalet foreligger om
- hyresgastens eller ndgon i lagenheten boende familiemedlems sjukdom eller handi-
kapp innebar att behovet av bostad upphort eller forandrats vasentligt, eller
- hyresgasten flyttar till en annan ort pa grund av sina studier, sitt arbete eller sin makes
arbete, eller om
- det av nagon annan harmed jamforbar orsak vore uppenbart oskaligt for hyresgasten
att avtalet halls i kraft till utgdngen av den avtalade tiden.

Enligt lagen kan domstolen ge rétt till detta. Det I6nar sig dock inte att fora saken till domstolen
om inte drendet ar sa tvistigt att man inte klarar sig utan domstolsbehandling. Uppségningen
ska ske skriftligen och pa ett bevisligt satt.

b)

Ett villkor om avtalsvite i ett hyresavtal ar giltigt om det ar bindande for bada parterna pa
samma satt. | det aktuella fallet uppfylldes villkoret om 18 manaders boendetid 31.3.2018,
vilket innebar att hyresvarden antagligen inte har ratt till avtalsvite.

c)

Spar som hanfor sig till normalt slitage ger inte hyresvarden ratt till ersattning av hyresgasten.
Ocksa hal efter upphangning av tavlor utgér normalt slitage, ifall de inte till sin omfattning eller
art avviker fran det normala.

d)

Veikko borde kunna pavisa att man hade avtalat om att han inte behovde utféra ndgon slut-
stadning. Normalt hor det till hyresgastens skyldigheter att stada lagenheten i samband med
utflyttningen. Ifall hyresvarden bestrider att man avtalat om saken, ska Veikko sta for kostna-
derna for stadningen.

e)

En formedlingsrorelse far ta ut avgifter bara med stod av ett avtal. Eftersom rorelsen inte hade
ingatt nagot avtal med Veikko, ar det inte mdjligt att ta ut nagon handlaggningsavgift.
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Uppgift 2

Foljande omstandigheter skulle namnas i svaret:

Det skulle goras atskillnad mellan arliga reparationer och grundliga forbattringar.

o Genom &rliga reparationer ser man till att lagenheten halls i samma skick som
den hade da aganderattsforhallandet inleddes. Reparationerna omfattar mal-
ning, tapetsering, férnyelse av inredning mm. (1 p.)

o Engrundlig forbattring okar objektets bruksvarde i férhallande till den ursprung-
liga nivan, och innefattar forbattringar av rumsdispositionen, utrustningsnivan
och konstruktionerna, varvid brukstiden foérlangs och standarden hgjs. Utvidg-
nings-, ombyggnads- och renoveringsarbeten utgér ocksd grundliga forbatt-
ringar. (1 p.)

Utgifterna for arliga reparationer avdras som arliga utgifter fran hyresinkomsterna. (1
p.)

Utgifterna for grundliga forbattringar avdras genom linjara avskrivningar under tio ars
tid. (1 p.)
o Den oavskrivna delen laggs till anskaffningsutgiften och avdras i samband med
beskattningen av foérséljningsvinsten. (1 p.)

Utgifterna for renoveringar som utférs omedelbart efter att lagenheten férvarvats men
innan den hyrs ut réknas till anskaffningsutgiften och avdras i samband med beskatt-
ningen av forsaljningvinsten. (1 p.)

Utgifterna for renoveringar som utfors innan en lagenhet som varit i eget bruk hyrs ut
avdras enligt foljande:

o Ifall det ar fraga om en arlig reparation betraktas en del av utgifterna som sad-
ana levnadskostnader som inte kan avdras och en del som sadana utgifter for
forvarv av inkomst som far avdras. (1 p.)

o Ifall det ar fraga om en grundlig forbattring anses utgifterna i sin helhet hanféra
sig till férvarvandet av hyresinkomster. (1 p.)

Utgifterna for renoveringar som utfors efter att uthyrningen avslutats, i samband med
att lagenheten tas i eget bruk, avdras enligt féljande:
o Utgifterna for en arlig reparation avdras i sin helhet fran hyresinkomsterna.
o Utgifterna for en grundlig forbattring betraktas som sadana levnadskostnader
som inte far avdras. (1 p.)
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Uppgift 3

a)

- Disponenten ska tillstallas gavobrevet eller en utredning rérande gavan.
- Dessutom ska disponenten tillstéllas aktiebrevet i original eller kopia, som forsetts med en
anteckning om 6verlatelsen. (2 kap. 13 § i lagen om bostadsaktiebolag)

e Fran poangen avdrogs en poang (1) ifall examinanden hade svarat att Teppo ska till-
stalla disponenten en utredning om betalningen av Overlatelseskatt och/eller ga-
voskatt. Bostadsaktiebolaget undersoker/6vervakar namligen inte betalningen av ga-
voskatt, och for gavor erlaggs inte 6verlatelseskatt.

2 poang

b)

De andringsarbeten som utférs i en aktielagenhet ska stamma 6verens med det anvandnings-
andamal som anges for lagenheten i bolagsordningen, vilket innebar att Mattis énskan om att
andra lagenhetens anvandningsandamal fran kontor till bostad forutsatter att bolagsordningen
andras (5 kap. 1 8 1 mom. i lagen om bostadsaktiebolag). Beslutet ska fattas med kvalificerad
majoritet vid bolagsstamman, vilket innebar att forslaget ska bitradas med minst tva tredjede-
lar av de avgivna rosterna och de vid stamman foretradda aktierna (om inte nagot annat be-
stams i bostadsaktiebolagets bolagsordning) (6 kap. 34 8 1 mom. och 6 kap. 27 § 2 mom. i
lagen om bostadsaktiebolag).

Dessutom behovs Mattis eget samtycke till &ndringen av anvandningsandamalet. Detta krav
uppfylls i och med att Matti sjalv foreslar att &ndringen ska goras (6 kap. 35 § 1 mom. 2 punkten
i lagen om bostadsaktiebolag). Ifall det har faststéllts ett hogre vederlag for kontorslokalen &n
for bostadslagenheterna, kraver andringen av anvandningsandamalet samtycke av alla andra
aktiedgare, i och med att det bolagsvederlag som Matti betalar for sin lagenhet sdnks och de
dvriga aktieagarnas vederlag hojs i motsvarande man (6 kap. 35 8 1 mom. 4 punkten i lagen
om bostadsaktiebolag). Alternativt kan Matti g& med pa att betala ett hogre vederlag for sin
bostadslagenhet &n vad de 6évriga bostadslagenhetsdelagarna betalar.

En andring av bolagsordningen utgor en forutséttning for att Matti ska kunna genomfora de
tekniska andringsarbeten som ombyggnaden kraver, vilka likasa forutsatter godkannande av
bolaget. Andringsarbetena far inte orsaka olagenhet for bolaget eller fér andra aktieagare.

2 poang
c)
Hyresforhallandet upphdr 30.9.2018. 1 poang

Som svar godkandes ocksa ett omnamnande av att hyresforhallandet upphor den sista sep-
tember, ifall examinanden inte kom ihdg hur manga dagar det finns i september.

(Uppsagningstiden raknas fran utgangen av den manad under vilken uppsagningen har gjorts.
Med uppségning avses delgivning av uppsagningsmeddelandet. Meddelandet har i det aktu-
ella fallet delgetts hyresgéasten 4.3.2018, vilket innebéar att uppséagningstiden raknas fran
31.3.2018. Om hyresforhallandet har fortgatt utan avbrott minst ett ar fére uppsagningen, ar
uppsagningstiden sex manader. (31.3.2018-30.9.2018 = 6 manader)



Centralhandelskammarens Beddmningsgrunder for AHM-provet 14.4.2018
maklarndmnd

d)

Disponentintyget ska innehalla ett omnamnande av sadana underhalls- och andringsarbeten
som utforts av en aktiedgare, anmalningsdatumet, tidpunkten for arbetena och vilka arbeten
som utforts (4 8 1 mom. 14 punkten i statsradets forordning om grunderna for méatning av
aktielagenheters ytor och om disponentintyg, 365/2010).

Bolagets styrelse ska fora en forteckning 6ver de anmalningar om underhalls- och &ndrings-
arbeten som har lamnats till bolaget. En férmedlingsrérelse som har ett gallande uppdrag att
sélja aktier i bolaget eller att hyra ut en aktielagenhet har ratt att fa en kopia av de anmélningar
som ber6r aktieldgenheten (7 kap. 28 8 1 mom. i lagen om bostadsaktiebolag).

2 poang

e)

Hyresforhallandet inleds den dag da hyresforhallandet och hyresbetalningsskyldigheten bor-
jar.

Hyresforhallandet upphor den sista dag hyresforhallandet ar i kraft.

Flyttningsdagen ar den forsta vardagen efter det att hyresforhallandet upphorde. Hyresgasten
ska pa flyttningsdagen stélla halften av bostadslagenheten till hyresvardens eller den nya hy-
resgastens forfogande och foljande dag overlata hela lagenheten (68 § i lagen om hyra av
bostadslagenhet).

Den dag hyresforhallandet inleds och avslutas sammanfaller inte alltid med flyttningsdagen.

3 poang
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