CENTRALHANDELSKAMMARENS
BEDOMNINGSGRUNDER NAMNDEN FOR MAKLARPROV AFM-PROVET 29.8.2020

Uppgift 1

Enligt hogsta domstolens prejudikat (HD 2009:49) ar képaren berattigad att frantrdda anbudet pa grund av
en vasentlig brist som uppdagats i bostadens skick efter att anbudet getts. | det aktuella fallet utgor ryktena
om att det skulle finnas fuktskador i tva andra lagenheter i husbolaget dock inte &nnu en sadan omstandighet.

(2p.)

Anbudet var gillande i tva dagar, dvs. annu den 16 april. Anbudsgivaren kan inte utan paféljder aterkalla sitt
anbud under dess giltighetstid (Rattshandlingslagen), om saljaren har tagit del av det. Séljaren hade i det
aktuella fallet ocksa hunnit godkadnna anbudet. (1 p.)

Handpenningens maximibelopp uppgar till fyra procent av den kdpesumma som angetts i anbudet, i det ak-
tuella fallet alltsa 4 600 euro. Saledes ska 400 euro aterbetalas. Det faktum att handpenningen ar stérre dn
vad som anges i lagen ger emellertid inte anbudsgivaren ratt att dterfa hela handpenningen. (2 p.)

Om ett kdp av nagon orsak som beror pa anbudsgivaren inte kommer till stand och handpenningen kvarstar
hos uppdragsgivaren, far enligt 17 § i lagen om formedling av fastigheter och hyresldgenheter, dvs. formed-
lingslagen, den andel som enligt uppdragsavtalet eventuellt tillfaller férmedlingsrérelsen vara hogst halften
av denna handpenning. | det aktuella fallet skulle det sdledes vara fraga om 2 300 euro, inte 3 000 euro (inte
heller 2 500 euro). (2 p.)

Enligt 3 kap. 3 § i lagen om bostadskop har den part som drar sig ur kopet (i detta fall sidljaren) inte ratt till
nagot annat dn handpenning eller standardersattning. Privatpersoner kan sarskilt avtala om att den part som
drar sig ur kdpet ska ersatta den faktiska skada som uppkommer for motparten. Av fragestallningen framgar
det dock inte att man skulle ha kommit 6verens om detta, och det finns inte heller nagon utredning om
skadans belopp. (2 p.)

For bedrovelse och oldgenhet (lidande) betalas skadestand bara under de forutsattningar som anges i 5 kap.
4 aoch 6 § i skadestandslagen (5 kap. 1 § i skadestandslagen). | det aktuella fallet foreligger inte nagra sadana
forutsattningar. (1 p.)

Uppgiftens maximipodngantal dr 10 poding.
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Uppgift 2

For att fa fulla 10 podng skulle man i svaret analytiskt bedoma de olika delfragorna. Man skulle bade identi-
fiera de tillampliga bestammelserna och lagga fram ett motiverat stallningstagande uttryckligen till varfor
bestammelserna skulle tillampas i det aktuella fallet. Podng gavs inte for enbart ett omnamnande av en pa-
ragraf utan motivering, eller for enbart ett konstaterande av att ansvar foreligger eller inte.

a) Har var det fraga om hur séljarens och képarens inbordes informations- och utredningsskyldigheter fast-
stalls i ljuset av jordabalkens bestammelse om radighetsfel (2 kap. 18 § 1 mom. i jordabalken, sarskilt 4
punkten).

b) I denna punkt skulle det redogoras for ansvaret for de uppgifter som fastighetsméklaren gett (2 kap. 20 §
1 mom. i jordabalken och 9 och 10 § i férmedlingslagen).

c) I denna punkt var det fraga om vilken betydelse anteckningen om rekreationsomradet har for fastighet-

ens anvandningsmojligheter i rattsligt avseende (planstommens rattsliga konsekvenser for fastighetens an-
vandning). Begransar alltsa planstommen fastighetens anvandning sa att det féreligger ett ovan angivet ra-
dighetsfel for objektets del (2 kap. 18 § i jordabalken)?

d) Denna punkt gillde képarens utredningsskyldighet och/eller kinnedom om felet (2 kap. 22 § 2 mom. i
jordabalken).

e) Har var det fraga om maklarens informationsskyldighet (7 § 1 mom. och 9 § 1 mom. i formedlingslagen).

f) I denna punkt var det fraga om prisnedsattning och skadestand (2 kap. 18 § 2 mom. och 2 kap. 31§ 1
mom. i jordabalken, 14 § i férmedlingslagen).

| ett korrekt formulerat svar skulle man sarskilt ta stallning till punkt c och bedéma vilken rattslig betydelse
planstommen skulle ges i det aktuella fallet. En planstomme &r inte en sadan egentlig plan med rattsverk-
ningar som regleras i markanvandnings- och bygglagen, men den har dnda i praktiken betydande faktiska
konsekvenser for den framtida markanvandningen.

Se dven HD 2015:72 och HD 2001:74.

Uppgiftens maximipodngantal ér 10 poding.
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Uppgift 3

1. Réattsvarard. (1p.)

2. Réttsvararb. (1p.)

3. Réattsvararb. (1p.)

4. Rattsvar ar b och d. (1 p.) Svaret maste vara helt korrekt for att en poang skulle ges.
5. Inga korrekta svar, examinanden skulle inte kryssa for nagot av alternativen. (1 p.)

6. a) Minna &ger garageaktierna ensam, och makens dod dndrar inte pa situationen. Aktierna hor inte till
dodsboet efter Kimmo. Minna ar ensam hyresvard. (1 p.)

b) Eftersom objektet i det aktuella fallet inte ar avsett att anvandas som makarnas gemensamma hem,
behdvs inga samtycken eller tillstand trots att avvittring inte har forrattats. (1 p.)

c) Képlagen (1 p.)

7. Padenna situation tillimpas lagen om fastighetsformedlingsrorelser och rérelser for formedling av hy-
reslagenheter och hyreslokaler, dvs. formedlingsrorelselagen. Enligt 10 § 3 mom. i férmedlingsrorelse-
lagen ska formedlingsrorelsen férvara uppdragsdagboken, uppdragsavtalen jamte bilagor, anbudshand-
lingarna, broschyrer och andra handlingar som anknyter till ett uppdrag fem ar fran det uppdraget upp-
horde. Formedlingsrorelsen har handlat i strid med férmedlingslagen da den inte férvarat de handlingar
som namnts i uppgiften. (1 p.)

Enligt 17 § 2 mom. i férmedlingsrorelselagen ska en formedlingsrérelse utan hinder av sekretessbe-

stammelserna pa begaran ge regionforvaltningsverket uppdragsdagboken och de handlingar som hor
till den samt 6vriga handlingar och uppgifter som behovs for tillsynen. (1 p.)

Uppgiftens maximipodngantal ér 10 poding.
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Uppgift 4

1. Ré&ttsvar ar coch d. (1 p.) Svaret maste vara helt korrekt for att en poang skulle ges.

2. Réttsvararb. (1p.)

3. Réattsvararaoch c. (1 p.) Svaret maste vara helt korrekt for att en poang skulle ges.

4. Inga korrekta svar, examinanden skulle inte kryssa for ndgot av alternativen. (1 p.)

5. Réattsvariéra, b, cochd. (1p.). Svaret maste vara helt korrekt for att en poang skulle ges.

6. |samband med ett hyresavtal ar det mojligt att avtala om att en skélig sdkerhet ska stéllas med tanke
pa den skada som uppstar om en avtalspart inte uppfyller sina férpliktelser (8 § i lagen om hyra av bo-
stadslagenhet). D3 det ar frdga om hyra av en bostadslagenhet far sdkerhetens belopp inte vara storre
an tre manaders hyra. Ett villkor som avser en storre siakerhet &r ogiltigt.

En sdkerhet kan stéllas bade av hyresvarden och av hyresgasten.

Hyresgdsten har inte ratt att anvdnda sdkerheten for betalning av hyra, exempelvis genom att Iamna de
senaste manadernas hyra obetald med hanvisning till sdkerheten. Syftet med den sdkerhet som stalls
till forman for hyresvarden ar att den kvarstar i hyresvardens besittning under hela avtalsperioden och
kan anvandas i det fall att hyresgasten férsummar att uppfylla sina avtalsenliga forpliktelser.

Hyresvarden kan efter att hyresférhallandet upphort anvanda sdkerheten for att tacka hyresgastens
forsummelser av sina avtalsenliga forpliktelser (obetalda hyror och skador i lagenheten).

(3p.)

7. Den nya agaren ar vid sidan av den forra dgaren ansvarig for sadana bolagsvederlag vars betalning
denne férsummat. Maximibeloppet av den nya dgarens ansvar uppgar till det ssmmanlagda beloppet
av bolagsvederlaget for den manad da dganderatten 6vergick och for de omedelbart féregaende fem
manaderna (dvs. ett belopp som motsvarar hogst 6 manaders vederlag).

En forutsattning for att ansvar ska uppkomma ar att den forra dgarens obetalda vederlag som forfallit
till betalning innan disponentintyget utfardats har namnts i disponentintyget. Képaren svarar emeller-

tid for de obetalda vederlag som har forfallit till betalning efter att disponentintyget utfardats (fram till
det att 4ganderatten 6vergatt).

(2p.)

Uppgiftens maximipodngantal ér 10 podng.
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Uppgift 5

1. Anskaffningsutgiften ar 186 000 euro. (1 p.)
Den presumtiva anskaffningsutgiften ar 60 000 euro. (1 p.)
Overlatelsevinsten dr 109 000 euro. (1 p.)
2. Skattegrunden ar 320 000 euro. (1 p.)
Skattesatsen ar 2,0 %. (1 p.)
(Skattens belopp &r 6 400 euro.) (For ratt skattebelopp gavs inte poéng.)
3. Réattsvariérc. (1p.)
4. Rattsvarard. (1p.)
5. Réattsvararc. (1p.)

6. Réattsvarard. (1p.)

7. Réttsvariéra.(1p.)

Uppgiftens maximipodngantal ér 10 poding.
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Uppgift 6

1. Ré&tt svar ar handelsvarde. (1 p.)
2. Ratt svar ar bolagsstamman. (1 p.)
3. Rétt svar ar att forfarandet strider mot diskrimineringslagen. (1 p.)

4. Betalningen av ersattning skulle forutsatta ett avtal som ingatts i den form som foreskrivs for fastig-
hetskop. Nagot sadant avtal finns inte, vilket innebar att ersattning inte behdver betalas. (1 p.)

5. Réattsvararb. (1p.)
6. Rattsvariéra.(1p.)
7. Ratt svar ar b och c. (1 p.) Svaret maste vara helt korrekt for att en poéng skulle ges.
8. Réttsvararc. (1p.)

9. Réttsvararb. (1p.)

Uppgiftens maximipodngantal ér 9 podng.



