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Uppgift 1

Overlatelsen av &nkan Maijas lagenhetshalva (3 p):

Vinsten uppgar till 250 000 - 125 000 = 125 000 € (1 p; For att en poang skulle ges forutsattes det att ex-
aminanden presenterade en berdkningsformel av vilken foérséljningspriset, den anskaffningsutgift som
ska avdras samt vinstens belopp framgick. Bara ett omnamnande av slutresultatet gav inte podng.)

Vinsten ar skattefri (1 p), eftersom &nkan under den tid hon &gt bostaden bott i den i Gver tva ar. (1 p)

Overlatelsen av dnkan Maijas boenderétt (3 p):

Vinsten uppgar till 60 000 - 50 000 = 10 000 € (1 p; For att en poang skulle ges forutsattes en berak-
ningsformel — se ovan.)

Vinsten ar beskattningsbar (1 p), eftersom det ar frdga om 6verlatelse av besittningsratt (inte aganderatt:
det ar alltsa inte frdga om skattefrihet for dverlatelsevinst vid dverlatelse av egen bostad; 1 p)

Overlatelsen av Ristos dédsbos lagenhetshalva (som hor till kvarlatenskapen efter Risto) (4 p):

Skattesubjektet ar Ristos dodsbo eftersom avvittring och arvsskifte inte har forrattats fore dverlatelsen (1

p; En poang gavs bara om svaret innehdll ett uttryckligt omnamnande av att dodsboet ar skattesubjekt,
inte barnen.)

190 000 - (200 000 - 50 000) = 40 000 € (1 p; For att en poang skulle ges forutsattes en berakningsfor-
mel — se ovan.)

Vinsten ar beskattningsbar (1 p), eftersom ingetdera av barnen bott i bostaden efter Ristos dod. (1 p)

Ett motsvarande exempelfall finns i verket Nykénen, Pekka — Rabin&, Timo: Yksityishenkiléiden luovu-

tusvoiton verotus, s. 485.
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Uppgift 2

En make far inte utan den andra makens samtycke overlata eller till annan éverfora aktier i aktiebolag,
hyresrétt eller andra rattigheter som medfdr besittningsratt till en ldgenhet som ar avsedd att enbart eller
huvudsakligen anvdndas som makarnas gemensamma hem. | det aktuella fallet saknades Eijas sam-
tycke till 6verlatelsen. Maklaren ska utreda dylika fragor med uppdragsgivaren redan da uppdragsavtalet

ingas (uppdragsgivarens ratt att 6verlata objektet). 39 § i aktenskapslagen (3 p)

Kirsi K hade inte lamnat sin bostad for férmedling, utan erbjudit den som betalning fér en del av kdpe-
summan. Det fanns saledes inte ndgon grund for ett formedlingsavtal. V handlade i strid med god fastig-
hetsformedlingssed i och med kravet pa att Kirsi K skulle inga ett formedlingsavtal. Avtalet ar ogiltigt och
Kirsi ar inte skyldig att betala arvodet. Se t.ex. HD 1997:1 och punkt 3.10 i anvisningen om god formed-
lingssed: Ett verkligt uppdragsavtal. (3 p)

Enligt det uppdragsavtal som ingatts mellan Eero och V utgor formedlingsarvodet 2,5 % av forséljnings-
priset. Forsaljningspriset &r 80 000 euro + bytesbostadens varde 125 000 euro, vilket innebar att det av-
talsenliga arvodet uppgar till 5 125 euro. (2 p)

Eija E kan fa kopet ogiltigforklarat och Kirsi kan forpliktas avsta fran besittningen av bostaden om Eija E
vacker talan om det inom tre manader efter att hon fick vetskap om kopet. Ocksd maklaren ansvarar for

den skada som uppkommer till f6ljd av detta. 39 § i &ktenskapslagen (2 p)
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Uppgift 3

1)

2)

3)

D& det ar frAga om ett omrade som i generalplanen betecknats som AT-omrade (byomrade), ska
omradet samtidigt betraktas som ett sddant omrade i behov av planering som avses i 16 § i markan-
vandnings- och bygglagen. Generalplanen kan dock, trots det som bestdms i 137 § 1 mom. i mark-
anvandnings- och bygglagen, anvindas som grund fér byggande under de férutséttningar som fore-
skrivs i 44 § 2 mom. Ett normalt bygglov som beviljas av kommunens byggnadstillsynsmyndighet
(byggnadsinspektor) racker alltsd d& det ar friga om en generalplan som har godkéants efter
1.1.2009.

Vid avstyckningen av det outbrutna omradet ser man till att den avstyckade lagenheten far en be-
hovlig vagforbindelse (156 § 3 mom. i fastighetsbildningslagen). Bestammelser om eventuell ersatt-
ning finns i 162 § i fastighetsbildningslagen och i 24 § i lagen om enskilda vagar. Ersattning for vag-
ratt kommer séllan i fraga. Den agare till stomfastigheten som salt det outbrutna omradet har inte ratt
till erséttning.

Utgangspunkten &r att lagen om vattentjanster (119/2001) blir tillamplig. Om kommunen har godkant
avloppsvattenandelslagets verksamhetsomrade (8 §), ska en fastighet som &r belagen inom verk-
samhetsomradet anslutas till avloppsvattenandelslaget (10 §). Bestammelser om befrielse fran an-

slutningsskyldigheten finns i 11 §, men inom réattspraxisen har befrielser inte beviljats.

Om verksamhetsomradet inte har faststallts, ar det frivilligt att ansluta sig till avloppsvattenandelslaget.

Ifall befrielse fran anslutningsskyldigheten beviljas, ska avloppsvattenhanteringen ordnas pa det satt som

forutsatts i 3 a kap. i miljoskyddslagen. Enligt bestémmelserna i 3 a kap. i miljoskyddslagen kan befrielse

beviljas bl.a. pa grundval av att den person som ar stadigvarande bosatt pa fastigheten ar aldre an 68 ar.

Lagen om vattentjanster innehaller daremot inte nagra bestammelser om motsvarande grund for befriel-

se. | statsradets forordning 209/2011 finns narmare bestammelser om de krav som stélls pa hanteringen

av avloppsvatten.
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Uppgift 4

Ett fastighetskopebrev betraffande 1/6 av lagenheten Sipila (fastighetsbeteckning 593-417-2-36) ska
upprattas mellan byggforetaget Rakennusliike Ky och det dkta paret Kiuru. Dessa kommer dérefter att
vara samagare till lagenheten Sipila. | kopebrevet ska man avtala om aganderatten till kvotdelen av fas-
tigheten sa att paret Kiuru i egenskap av kdpare vardera far 1/12 av fastigheten, dvs. hélften av 1/6. | k-
pebrevet ska man avtala om den planenliga byggplatsen och om byggrattens omfattning samt om ratten
till samfallda vattenomraden och andra fastighetsservitut. Mellan samagarna upprattas dessutom ett sar-

skilt avtal om delning av besittningen, som ska undertecknas samtidigt.

Avtalet om delning av besittningen ingds mellan Rakennusliike Ky och paret Kiuru. Med hjalp av avtalet
om delning av besittningen specificerar man vilket omrade av fastigheten som &garna av de olika kvotde-
larna kommer att férfoga dver ensamma och tillsammans med de andra samagarna (samfallt omrade).
Eftersom lagenheten Sipila kommer att bebyggas etappvis och man redan i detta skede har kdnnedom
om de sex byggplatserna pa fastigheten, ar det naturligt att utarbeta ett sddant avtal om delning av be-
sittningen dar alla sex byggplatser beaktas, liksom de samfallda omraden som tillkommer &garna av fas-
tighetens kvotdelar. | avtalet om delning av besittningen ska man dven avtala om vagservituten och bat-
platsservitutet, med beaktande av de rattigheter som tillkommer servitutsinnehavaren (eventuellt avlags-

nande eller éverforing).

De olika kvotdelarna av fastigheten ska saledes med hjalp av besittningsgranser specificeras till separata
omraden (nr 1- 6), som kvotdelarnas dgare ensamma kommer att ha besittningsratt till och anvanda som
byggplatser for fritidsbostader, med beaktande av den byggratt som hor till varje kvotdel. Med hjalp av
besittningsgranserna faststalls ocks& de omradden som &r i samagarnas gemensamma besittning. Med
tanke pa det kommande byggandet ska varje samagare i avtalet om delning av besittningen ge sitt sam-
tycke till de andra saméagarnas ratt till byggande (arg. HFD 2013:43). | avtalet om delning av besittningen
ska man dessutom i detta skede sarskilt faststélla det omrade som med hjélp av besittningsgranserna
ska avskiljas till paret Kiuru.

Det fastighetskopebrev som bestyrkts pa ett tillborligt satt och det darmed anknutna avtalet om delning
av besittningen visar tillsammans att paret Kiuru férfogar dver den specificerade byggplatsen och ar be-

rattigade att anséka om och erhalla bygglov av den kommunala myndigheten.

Paret Kiuru vill anvanda sin kvotdel av fastigheten som sékerhet for byggkrediten. Detta ar i juridiskt av-
seende mdjligt. Paret Kiuru ska forst i normal ordning soka lagfart (6 man.) for sin kvotdel av fastigheten
(/12 + 1/12) (11 kap. 1 8 1 mom. i jordabalken) och inskrivning av avtalet om delning av besittningen i
fastigheten med framsta foretréde i enlighet med 14 kap. 8 8 2 mom. i jordabalken. Paret Kiuru kan enligt
16 kap. 1 § 1 mom. i jordabalken f& en inteckning faststélld i sin kvotdel av den kvotagda fastigheten,
dvs. i 1/6 (1/12 + 1/12) av lagenheten. Genom avtalet om delning av besittningen specificeras séker-

hetsobjektet till ett visst reellt omrade, som &r av varde som sakerhet for banken.
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D4 inteckning soks ska ocksa 16 kap. 2 8 3 mom. i jordabalken beaktas. Efter att inskrivningen av avtalet
om delning av besittningen har registrerats, far en inteckning inte faststéllas i hela fastigheten. Enligt 1a-
genhetens gravationsbevis har en inteckning pa 50 000 euro tidigare faststallts i hela fastigheten. Denna

inteckning ska dodas antingen helt och hallet eller &tminstone till den del inteckningen berér paret Kiurus

andel.
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Uppgift 5 A

| detta fall iakttas de tidsfrister som anges i bolagsordningen fér As Oy Auringonvalo néar det galler styrel-
sens underréattelse till aktieagarna, framstallandet av inlésningsansprak och betalningen av inlésningsbe-
loppet. De maximitidsfrister som anges i lagen kan namligen férkortas genom féreskrifter i bolagsord-

ningen (2 kap. 5 § 2 mom. 4, 5 och 7 punkten och 3 mom. i lagen om bostadsaktiebolag). (1p)

Det inlésningsansprak som Lasse framstallt 30.4.2014 tillstalldes bolaget alltfor sent. Inlosningsanspra-
ket skulle framstallas senast fredagen den 25 april 2014, eftersom bolaget informerades om tverlatelsen
av aktierna fredagen den 4 april 2014. (Ett inldsningsansprak ska framstallas inom tre veckor efter att bo-
laget har informerats om aktiedverlatelsen.) Lasse har inte handlat korrekt eftersom han inte framstallt in-
l6sningsanspraket inom den tid som foreskrivs i bolagsordningen. Inlésningsanspraket har darmed inte

framstallts i riktig ordning. (1p)

Aktieagare Reijos inlosningsansprak har framstéllts inom ratt tid, dvs. 12.4.2014. Reijo har emellertid inte
betalat inldsningsbeloppet inom den foreskrivna tidsfristen. Reijo gjorde ha betalat in inldsningsbeloppet
senast fredagen den 2 maj 2014 (inom en vecka efter att tidsfristen for framstallandet av inldsningsan-
sprak 16pt ut, dvs. raknat fran den 25 april). Reijo har inte handlat korrekt d& han inte betalat inlésnings-
beloppet inom den tidsfrist som foreskrivs i bolagsordningen, vilket innebér att inlésningen inte skett i rik-
tig ordning. Reijos uppfattning om lagens tvingande karaktar och om att han &nnu har betalningstid och
mojlighet att betala inlésningsbeloppet efter att styrelsen utfort lottningen ar felaktig. (1 p)

Inlésningsratten géller endast garageaktier.

Bolagsstédmman 25.4.2014

For bostadsaktiernas del ar Olli Ostaja aktiedgare och han har ratt att delta i bolagsstamman och fére-
trada dessa aktier vid bolagsstamman 25.4.2014.

Olli Ostaja har daremot inte ratt att foretrada garageaktierna vid bolagsstémman 25.4.2014. Under inl6s-
ningstiden, dvs. innan det har framgatt om inlésningsratten utnyttjas, har den som aktierna har 6vergatt
till inte ndgon annan pa aktierna grundad ratt i bolaget an ratt att besitta lagenheten, ratt vid utbetalning
av bolagets medel och féretradesratt vid aktieemission (2 kap. 5 § 4 mom. i lagen om bostadsaktiebo-
lag). Inlésaren och den som aktierna overgatt till skulle kunna avtala om att anvanda sig av en gemen-
sam representant vid bolagsstamman, men eftersom inldsningstiden |6per ut samma dag som bolags-
stamman ordnas &r detta i praktiken omdjligt. | det aktuella fallet foretrads de aktuella aktierna alltsa inte
av nagon alls vid bolagsstamman. (1p)

En poang gavs om examinanden uppgav att Olli Ostaja inte har ratt att foretrdda garageaktierna vid bo-

lagsstamman.

Bolagsvederlaget
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Aganderatten till bostadsaktierna har évergatt till Olli Ostaja 1.4.2014. Olli Ostaja betalar séledes det ve-
derlag som hanfor sig till bostadsaktierna for april. (3 kap. 6 8 2 mom. i lagen om bostadsaktiebolag)

Olli Ostaja &r ocksa for garagets del skyldig att betala vederlaget for april till bolaget. Under inlésningsti-
den, dvs. innan det har framgatt om inlésningsratten utnyttjas, tillampas pa forvarvaren vad som enligt
bolagsordningen galler for en aktiedgares skyldighet att betala bolagsvederlag, och denne svarar déar-

med for betalningen av bolagsvederlaget (2 kap. 5 8§ 4 mom. i lagen om bostadsaktiebolag) (1p)
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Uppgift 5B

Fragan i uppgift 5 B ar fristdende och den innehaller inte nagon hanvisning till det villkor i bolagsordning-
en som anges i uppgift 5 A. Fragan skulle saledes besvaras i ljuset av den information som getts i uppgift
5B.

Foérmedlingsrorelsen har i en eventuell inlésningssituation skyldigheter gentemot uppdragsgivaren, képa-
ren, inlésaren och husbolaget. | svaret forutsattes det att examinanden kande till alla atgarder och akto-
rer som anknyter till inlésningsforloppet. Formedlingsrorelsen ska utféra formedlingsuppdraget med yr-
kesskicklighet och omsorg, iaktta god formedlingssed samt tillvarata bade uppdragsgivarens och dennes
motparts intresse (7 § i lagen om formedling av fastigheter och hyreslagenheter). Férmedlingsrérelsen
ska vara fortrogen med lagstiftningen och dess tillAmpningspraxis samt behérska de praktiska uppgifter
som hor till formedlingsuppdraget. En inlésningssituation ar forknippad med s&dana praktiska uppgifter
vars skotsel hor till formedlingsrorelsens skyldigheter.

Formedlingsrorelsens skyldighet att kontrollera information (11 § i lagen om férmedling av fastigheter och
hyreslagenheter) innebar att formedlingsrérelsen ska gora sig fértrogen med bolagsordningen och dess
inldsningsvillkor.

Formedlingsrorelsen ska innan avtalet ingas ge uppdragsgivaren all den information som enligt vad for-
medlingsrorelsen vet eller borde veta paverkar beslutet om uppdragsavtalet (8 § i lagen om formedling
av fastigheter och hyreslagenheter). Det ar fraga om formedlingsrérelsens upplysningsplikt gentemot
uppdragsgivaren. | praktiken innebar detta att féormedlingsrorelsen ska underratta uppdragsgivaren om
alla de centrala fragor som hanfor sig till kopet. Till dessa fragor hor t.ex. uppgifter om inlosningsréatten.

Eftersom det enligt bolagsordningen ar mojligt att 16sa in de bostadsaktier som ar féremal for kopet, ska
férmedlingsrorelsen i enlighet med upplysningsplikten redogdra for kdparen for inldsningsforloppet. |
praktiken ska férmedlingsrorelsen strava efter att tillvarata kdparens intressen. (Omnamnanden av om-
sorgsplikten, skyldigheten att kontrollera information samt upplysningsplikten gentemot uppdragsgivaren
och dennes motpart gav sammanlagt 2 poéng.)

For inledande av inlosningsforfarandet ar formedlingsrorelsen skyldig att p& koparens vagnar utan
drojsmal underratta bostadsaktiebolaget om 6verlatelsen genom att tillstalla disponenten en kopia av k-
pebrevet och aktiebrevet jamte anteckningar om 6verforing av aganderatten. Underrattelsen kan goéras
antingen genom att kopiorna fors till disponentsbyran eller genom att de sands per e-post. Férmedlings-
rorelsen ska sakerstalla att informationen nétt fram antingen genom en kvittering i dokumentet eller ge-
nom en e-postkvittering.

Om inlosning sker, ska man vid kop forenade med betalningsvillkor i allmanhet ordna en sammankomst
dar séljaren, koparen och disponenten samt eventuellt ocksa en representant for banken ar narvarande.
Formedlingsrorelsen ska assistera disponenten vid anordnandet av denna sammankomst. Bolaget ska
betala inlésningsbeloppet till kbparen, mot aktiebreven. Vid behov ska man se till att anteckningar om
Overfoéring av aganderétten gdrs. Om inlésning sker ska formedlingsrérelsen i enlighet med god férmed-
lingssed strava efter att bevaka bade saljarens och koparens intressen. Férmedlingsrorelsen har dar-
emot inga skyldigheter gentemot inlésaren. Formedlingsrérelsen har t.ex. ingen skyldighet eller rattighet
att forevisa lagenheten for en eventuell inlésare eller att redogora for villkoren for kopet. (Omnamnanden
av skyldigheterna gentemot husbolaget och inlésaren samt skyldigheten att ge assistans gav samman-
lagt 2 poéng.)

D4 det enligt bolagsordningen ar mojligt att l6sa in de bostadsaktier som ar féremal for kopet, behéver
overlatelseskatt inte betalas vid koptillfallet, under forutsattning att skatten betalas genast efter att inlds-
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ningstiden [6pt ut. Om formedlingsrorelsen inte i denna situation kraver att kdparen betalar 6verlatel-

seskatten direkt, ska formedlingsrérelsen folja inldsningsférloppet. Formedlingsrorelsen ska se till att
skatten betalas omedelbart efter att inlésningstiden 16pt ut, ifall aktierna inte blir inldsta. (1 poang)
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