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AHM-examen 10.5.2014 Beddmningsgrunder 1(6)
Uppgift 1
1) Om reparationerna grundar sig pa hyresavtalet (1 p), utgor reparationernas varde beskattningsbar

2)

3)

kapitalinkomst for det ar da reparationerna utfors (1 p).

Om reparationerna inte grundar sig pa hyresavtalet (1 p), utgér reparationernas varde beskattnings-

bar kapitalinkomst for det ar da hyresforhallandet upphér (1 p) och till det varde som de har vid den

aktuella tidpunkten (1 p).

Om examinanden bara svarade att det ar fraga om kapitalinkomst, gavs en poang for svaret.

Det ar fraga om skattefritt (1 p) skadestand for en sakskada (1 p).

Engangsbetalningen av rantan ar avdragbar under det &r den betalas (1 p), men i detta samman-

hang &r bara den andel av rantan som hanfor sig till betalningséret (1 p) och det efterféljande skatte-

aret (1 p) avdragbar.
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Uppgift 2

Tillamplig lag: Lagen om férmedling av fastigheter och hyreslagenheter

a)

b)

d)

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

Maklaren har ingatt ett separat uppdragsavtal t.ex. med hyresgivaren. Darefter ingar méaklaren ett
avtal med en hyrestagarkandidat. Om hyrestagaren vill hyra det objekt som hyresgivaren erbjuder
och ett hyresavtal ingas, har uppdragsavtalen sammantraffat. Formedlingsarvodet delas i detta fall
mellan hyresgivaren och hyrestagaren (20 8).

Ett avtal om forlangning av uppdragsavtalet ska ingas pa samma satt som sjalva uppdragsavtalet.
Man kan avtala om forlangning genom att géra en anteckning om saken pa de ursprungliga avtals-
blanketterna, som dateras och undertecknas pa nytt. Det &r ocksa mgjligt att avtala om forlangning
med hjalp av en sérskild blankett (5 §).

Raétt att saga upp avtalet foreligger om det pa grund av en orsak som huvudsakligen ar oberoende
av uppdragsgivaren har blivit oproportionellt oférmanligt eller oandamalsenligt for uppdragsgivaren
att formedlingsuppdraget utfors (t.ex. p& grund av uppdragsgivarens sjukdom eller en nara anhdrigs
sjukdom eller dod eller en myndighetsatgard) och uppdragsgivaren inte annu har antagit ett anbud
gallande formedlingsobjektet (6 8). Ratt att hava avtalet foreligger om det i formedlingsrorelsens
prestation finns ett fel som inte ar litet, och uppdragsgivaren inte &nnu har antagit ett anbud gallande
férmedlingsobjektet (13 §).

Uppdragsavtalet ska innehalla atminstone féljande uppgifter:

uppdragsgivarens namn och adress,

formedlingsrorelsens firma, bestksadress och namnet pa den person som utfér uppdraget,

en tillracklig specifikation av uppdragets innehall och av den ersattning som betalas for att uppdraget
utfors, samt

den dag uppdraget togs emot och uppdragets giltighetstid (5 8).



KESKUS-

KAUPPAKAMARI

AHM-examen 10.5.2014 Beddmningsgrunder 3 (6)

Uppgift 3 A

Vid hyresférmedlingsverksamhet ska god formedlingssed iakttas (4 8§ i lagen om fastighetsformedlingsro-
relser och rorelser for formedling av hyreslagenheter och hyreslokaler och 7 § i lagen om férmedling av
fastigheter och hyreslagenheter). God férmedlingssed ar en flexibel norm, som kontinuerligt omformas.
God formedlingssed innefattar anvisningar om hur hyresférmedling ska bedrivas med beaktande av hy-
restagarnas och hyresgivarnas intressen. Det strider mot god hyresférmedlingssed att ta ut en intrades-

avgift for tilltrade till visningen av en hyresbostad hos dem som vill bekanta sig med bostaden. (1 p)

Hyresgivaren har rétt att faststalla hyrans niva sa att den 6ver en rimlig tidsperiod tacker alla de kostna-
der som hyresgivaren orsakas av uthyrningen, aven formedlingsarvodet. Hyrans belopp kan till en bdrjan
vara hogre, sa att hyresgivaren ocksa far hyresformedlingsarvodet tackt. Vesa kan darmed fa sin 6nskan
uppfylld. Den hogre hyran ska emellertid fordelas Gver en tillrackligt 1ang tidsperiod, s& att inte nagra en-
skilda hyresposter blir oskaligt hdga. Som en rimlig tidsperiod kan man i allménhet betrakta minst tre
manader. Det ar dock inte forenligt med god hyresférmedlingssed att anvanda begreppet héjd hyra vid

marknadsforingen, eftersom det kan vara vilseledande. (1 p)

Enligt lagen om férmedling av fastigheter och hyreslagenheter ska formedlingsrérelsen satta upp hyres-
avtalet samt skota andra uppgifter i anslutning till sjalva avtalsslutet, om inte parterna avtalar om nagot
annat (12 8). Vid upprattandet av hyresavtalet ska férmedlingsrorelsen tillvarata bade hyresgivarens och
hyrestagarens intressen. | praktiken upprattas hyresavtalet med iakttagande av god hyressed samt lagen
om hyra av bostadslagenhet. Vesa stker en hyrestagare fér en langre tid och vill sékerstélla att hyresav-
talet galler &tminstone i ett &r. Vesas bekant har talat om ett s.k. blandavtal, dar hyresavtalet forst ar gal-
lande i ett ar och darefter tills vidare. Enligt god hyresformedlingssed ska ett sadant avtal emellertid inte
upprattas. Det mal som Vesa efterstravar kan dock nds genom att man ingér ett hyresavtal som géller
tills vidare och avtalar om nar hyresavtalet tidigast kan sagas upp (52 § i lagen om hyra av bostadsla-
genhet). Ett sddant villkor kan lyda t.ex. enligt féljande:

Uppséagningstiden bdrjar 16pa tidigast 1.6.2015 och darefter den sista dagen i uppsagnings-
manaden. Férmedlingsrorelsen ska i enlighet med god hyresformedlingssed redogora for par-
terna for vad den ovan namnda definitionen av uppsagningstiden innebar.
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I hyresavtalet kan man dessutom komma dverens om att fortida avslutande av avtalet innebar att parten
forpliktas betala en skalig standardersattning. Om ett sddant villkor tas in i avtalet, ska det vara bindande

for bada parterna. (1 p)

Vesa berattar att det i samband med ett tidigare hyresforhallande forekommit motstridiga uppfattningar
om hyresobjektets skick. Enligt god hyressed kan dylika problem undvikas genom att hyresbostadens
skick granskas innan bostaden 6verlamnas i hyrestagarens besittning samt da hyrestagaren aterlamnar
bostaden i hyresgivarens besittning. Det finns skal att gora granskningen tillsammans och dokumentera

skicket t.ex. genom fotografering. (1 p)

| det aktuella fallet maste man notera att Vesas bostad, som ar foremal fér hyresformedlingsuppdraget,
annu ar uthyrd. Férmedlingsroérelsen ska i enlighet med god férmedlingssed i en dylik situation ta hansyn
till att det objekt som ar foremal for formedling ar hyrestagarens hem. Formedlingsrorelsen ska avtala
med hyrestagaren om fotografering av bostaden och i detta sammanhang beakta hyrestagarens integri-
tet. Det finns darfor skal att i god tid pa férhand avtala om fotograferingen med hyrestagaren. Darmed far
hyrestagaren mojlighet att sjalv paverka vilka foremal som syns pa fotografierna och i vilket skick bosta-
den &r da den fotograferas. En bebodd bostad far alltsd inte fotograferas pa ett sddant sétt att hyrestaga-
rens personliga tillhrigheter &r synliga, om inte hyrestagaren ger tillstand till det. Du kan alltsa inte mar-

schera in i bostaden nar som helst, pa det satt som Vesa pastar. (1 p)
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Uppgift 3B

Hyrestagaren har inte ratt att utan tillstand av hyresgivaren utféra reparations- eller andringsarbeten i la-
genheten (21 § 1 mom. i lagen om hyra av bostadslagenhet). Ville behover saledes Vesas tillstand till
alla reparations- och andringsarbeten som han planerat. Nyttjande- eller besittningsrétten till gardsomra-
det grundar sig pa hyresforhallandet, vilket innebar att Vesa behover hyresgivarens tillstand ocksa for att

fa bygga en hundkoja och plantera barbuskar pa gardsomradet. (1 p)

Ville har hyrt en bostad i ett bostadsaktiebolag, vilket innebér att ocksa de bestammelser om reparations-
och andringsarbeten som finns i lagen om bostadsaktiebolag ska beaktas i detta sammanhang. Aktie-
dgaren har ratt att utfora underhalls- och andringsarbeten i sin aktielagenhet, forutsatt att de utfors i en-

lighet med god byggnadssed (4 kap. 1 och 7 § samt 5 kap. 1-4 § i lagen om bostadsaktiebolag). (1 p)

Bytet av kran hor till de underhallsarbeten som utfors invandigt i en lagenhet. Bolaget ska skriftligen un-
derrattas om saken pa forhand, eftersom bytet av kran kan inverka pa de delar av fastigheten eller bygg-
naden som bolaget ansvarar for (grundlaggande system/vattensystem) (4 kap. 7 8 i lagen om bostadsak-
tiebolag). Bytet av kran kan t.ex. medfora ljudproblem. Kranen far bytas om det sker i enlighet med god

byggnadssed. (1 p)

Nar det galler andringarna pa gardsomradet ar det av betydelse om gardsomradet enligt bolagsordning-

en omfattas av aktiedgarens besittningsratt eller inte. (1 p)

Om gardsomradet inte enligt bolagsordningen &r i aktieagarnas besittning galler ratten att utféra and-
ringsarbeten inte alls gardsomradet, och bolaget kan férbjuda byggandet av hundkojan och planterandet
av barbuskar. Bolaget kan dock aven ge tillstand till a&ndringsarbetena trots att gardsomradet inte omfat-

tas av aktiedgarnas besittningsratt. (1 p)

Om gérdsomradet enligt bolagsordningen &r i aktiedgarnas besittning ar det i princip tillatet att géra and-
ringsarbeten pa gardsomradet. Andringar som gors pa gardsomradet kan dock paverka det allménna in-
tryck som bolagets byggnad eller gard ger och darigenom medféra olagenhet. Nar det géller ett gards-
omrade som &r i aktiedgarens besittning behover bolaget i det aktuella fallet inte underrattas om planter-
ingen av barbuskar eller byggandet av en hundkoja, eftersom dessa atgarder inte kan anses orsaka ola-

genhet eller skada for bolaget eller ndgon annan aktieagare. (1 p)
Ratten att utfora underhalls- och andringsarbeten tillkommer aktiedgaren, och hyrestagaren kan med ak-
tieagarens tillstand bruka denna ratt. Vesa kan bemyndiga Ville att agera i forhallande till bolaget nar det

galler hans projekt. Alternativt kan Vesa i egenskap av aktieagare skéta saken sjalv. (1 p)

Max 5 poang.
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