AFM-EXAMEN 21.11.2009 BEDOMNINGSGRUNDER

FRAGA 1

1

Kvalitetsfelet gallande strandlinjen. Nar foérmedlingsrorelsen bjuder ut ett
formedlingsobjekt ska den enligt 9 § 1 mom. i lagen om férmedling av fastigheter och
hyreslagenheter ge uppdragsgivarens motpart all den information (bl.a. fran saljaren)
som enligt vad formedlingsrérelsen vet eller borde veta paverkar ett beslut om ett
kop. Enligt 11 8§ i lagen ska formedlingsrorelsen forsékra sig om att denna information
ar riktig. Formedlingsrorelsen ska saledes med hjalp av en officiell karta pa férhand
gora sig fortrogen med objektets granser och ramarken samt utreda att det inte ar
fraga om tillandning. Férmedlingsrorelsen ska inte noja sig bara med de uppgifter och
kartor som séljaren tillhandahallit. | det aktuella fallet har férmedlingsrorelsen darmed
inte pa det satt som kravs enligt 7, 9 och 11 § i lagen om férmedling av fastigheter
och hyreslagenheter forvarvat sadan tillborlig information om det outbrutna omradet
som grundar sig pa en officiell karta och inte heller gett Marja S sadan information i
samband med anbudsgivningen. En annan mdjlighet ar att férmedlingsrorelsen inte
har gjort en riktig tolkning av kartan nar det géller strandlinjens langd.
Foérmedlingsrorelsen borde senast i samband med visningen av objektet ha gett
Marja S en officiell karta 6ver omradet. Kartan borde ha getts fére budgivningen och
inte forst i samband med det slutliga kopet. A andra sidan hade Marja S ratt att i
relativt stor utstrackning lita pad den information som féremedlingsrorelsens
representant Seppo R gett i forsaljningsprospektet. Den information om strandlinjen
som gavs i forsaljningsprospektet och som avvek betydligt fran den riktiga
strandlinjens langd ar ett typiskt exempel pa sadan information som kan antas ha
inverkat pa ingéendet av kopet och pa kdpesumman. Enligt 2 kap. 22 § i jordabalken
far koparen emellertid inte som ett kvalitetsfel aberopa en omstandighet som skulle
ha kunnat konstateras vid en granskning av fastigheten fére kopslutet. Képaren ar
dock inte skyldig att utan sarskild orsak kontrollera riktigheten av de uppgifter som
séljaren eller fastighetsformedlaren har lamnat angaende objektet. Det faktum att
kopeobjektets strandlinje forevisades fran en grannfastighet gjorde det ocksa svart
for koparen att bedoma strandlinjens langd. — Det ar sdledes frdga om ett sadant
kvalitetsfel som avses i 2 kap. 17 8 2 punkten i jordabalken. Kvalitetsfelet och den
ekonomiska forlust som felet foranlett beror dels pa den felaktiga information som
séljaren gett och dels pa att formedlingsrorelsen inte har uppfyllt sina skyldigheter
enligt lagen om formedling av fastigheter och hyreslagenheter. Képaren ar darmed
berattigad till prisnedséattning och/eller skadestand av séaljaren (2 kap. 17 § i
jordabalken) samt till skadestand av formedlingsrorelsen med stod av 14 § i lagen om
formedling av fastigheter och hyreslagenheter. Det kan bli frdiga om solidariskt
ansvar.

Det rattsliga felet betraffande pantratten. Férmedlingsrérelsens representant borde
ha skaffat alla behovliga dokument, inklusive ett gravationsbevis for
moderfastigheten, innan foravtalet ingicks. Utgaende fran gravationsbeviset borde
férmedlingsrorelsens representant ha forklarat for Marja S att det fanns inteckningar
som hanfdrde sig till moderfastigheten. De pantbrev som svarade mot inteckningarna
utgjorde emellertid inte sakerhet for nagra lan vid den aktuella tidpunkten.
Inteckningarna borde saledes ha dodats till den del de héanforde sig till
styckningsfastigheten. Representanten borde ocksa ha informerat saljaren om att
denne inte far Overlata pantbreven som pant utan att samtidigt be pantbrevens
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mottagare ge sitt samtycke till att det Overlatna outbrutna omradet befrias fran
inteckningsansvaret. Formedlingsrorelsens representant har saledes forsummat att
bevaka koparens intressen och uppenbarligen ocksad forsummat att fullgéra sin
informationsskyldighet gentemot saljaren. Eftersom séljaren efter faststéllelsen av
foravtalet angaende det outbrutna omradet har Gverlatit pantbreven som pant till
banken, omfattar pantratten ocksa det outbrutna omrade som ar féremal for kopet.
D& séljaren dessutom har férsummat att informera Marja S om saken, ar det
outbrutna omradet behéaftat med ett rattsligt fel (2 kap. 19 § 2 och 3 punkten i
jordabalken). Eftersom objektet har minskat i varde pa grund av skogsavverkningen
har banken ratt att s6ka betalning ur fastigheten &ven om fordran inte har forfallit till
betalning (17 kap. 7 § i jordabalken). Det outbrutna omradet svarar fér pantratten i
andra hand, efter moderfastigheten. Det féreskrivs &ven i 10 § i lagen om férmedling
av fastigheter och hyresldgenheter att formedlingsrorelsen ska visa upp ett
uppdaterat gravationsbevis innan ett avtal om kdp av en fastighet ingads. — Koparen
har enligt 14 § i lagen om férmedling av fastigheter och hyreslagenheter ratt att fa
erséttning av formedlingsrorelsen for den skada som férmedlingsrorelsens felaktiga
foérfarande har orsakat kdparen nar det galler pantratten och dess foljder. Saljaren ar i
princip ocksa solidariskt skadestandsansvarig, men i sista hand ar det
férmedlingsrérelsen som &r ersattningsansvarig. Detta ar fallet i synnerhet ifall
formedlingsrorelsens representant har forsummat att ge séaljaren behovlig
handledning.

3 Vardenedgangen med anledning av skogsavverkningen. Nar det galler
skogsavverkningen kan man utga fran att skogséagaren Tauno T har haft ratt att salja
sin skog utan att héra Marja S, forutsatt att inte kopebrevet t.ex. innehdller en
overenskommelse om en skyddszon. N&r det géller ekonomiskog kan man med
andra ord ibland férvanta sig skogsavverkning. Avverkningen omfattade dock inte det
outbrutna omradet. Dessutom bor man beakta att det outbrutna omradet ar ganska
stort — 1,5 hektar — vilket innebar att forlusten av vyn atminstone inte medfér nagon
betydande minskning av det outbrutna omradets varde. — Ingen ersattning.

Det allmannaste felet i svaren var att man inte alls eller atminstone inte systematiskt hade
tagit stallning till saljarens och formedlingsrérelsens ansvar for de olika felen, utan att man
bara hade ndjt sig med att behandla de fragor som aktualiserades i arendet.
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FRAGA 2

Svarsutkast

a)

b)

d)

Enligt forkopslagen (608/1977) ar utgangspunkten att kommunen har forkopsratt,
dvs. ratt att trada istallet for kbparen vid ett fastighetskop (1 8 1 mom.). Forkdpsratten
kan emellertid endast utnyttjas for forvarv av mark for samhéllsbyggande samt for
rekreations- och skyddsandamdl (1 § 3 mom.). Det anvandningsandamal som
anvisats for omradet i generalplanen ger vid handen att detta krav inte uppfylls.

Det outbrutna omradet ar dessutom sa litet (4 000 m2) att forkopsratten ar utesluten
redan pa denna grund (5 § 1 mom. 1 punkten).

Nej, B behover inte betala nagot. Betalning av utvecklingskostnadsersattning kan
bara komma i frAga nar det galler sadan byggratt som anvisats i detaljplanen och
aven i detta fall bara med tillAmpning av de begransningar som namns i 91 ¢ 8§ i
markanvandnings- och bygglagen.

Eftersom det outbrutna omradet gransar till ett utbyggt smahusomrade ar det fraga
om ett sadant omrade i behov av planering som avses i 16 § 1 mom. i
markanvandnings- och bygglagen.

Innan bygglov beviljas behovs ett sarskilt avgérande gallande planeringsbehovet. For
detta avgodrande svarar den myndighet som faststallts av kommunen (137 8 5 mom. i
markanvandnings- och bygglagen). | praktiken &r denna myndighet antingen
kommunstyrelsen eller den myndighet som beviljar byggtillstdnd. Efter att avgorandet
gallande planeringsbehovet har erhallits behdvs ett bygglov. Forutsattningarna for
beviljande av bygglov varierar mycket. | byggnadsordningen kan det bl.a. finnas krav
pa byggplatsens minimistorlek. Om byggplatsen &r mindre &n vad som kravs enligt
byggnadsordningen, behdvs ett undantagslov som beviljas av kommunen (171 § |
markanvandnings- och bygglagen).

Nej, inga sarskilda atgarder behovs. Lagfartsmyndigheten underrattar
lantméaterimyndigheten (vederbérande forrattningsingenjor) om att lagfart har
beviljats for det outbrutna omradet och i och med denna underrattelse inleds
styckningen. De styckningsbegransningar som anges i fastighetsbildningslagen
galler bara byggplatser och begransningarna upphavs i och med att bygglov har
beviljats.

For fulla podng krévdes det dock inte att allt det ovan ndmnda refererades i svaret. Det var
emellertid viktigt att huvudreglerna ndmndes. Felaktiga uppgifter minskade poangantalet.
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FRAGA 3

Tidningsannonsen och uppgifterna i forsaljningsprospektet uppfyller inte kriterierna
for ett sddant anbud som skulle vara bindande for saljaren. Syftet med dessa ar
narmast att erhalla kopanbud. Saljaren har frihet att vélja med vem han eller hon
ingar avtal och av detta foljer ingen ersattningsskyldighet. For kannedom for ett flertal
examinander kan det konstateras att den som lamnat ett kdpanbud inte har ratt till
nagon som helst erséattning ifall inte anbudet har godkéants. | detta fall framgick det av
uppgiften att nagot skriftligt kopanbud inte ens hade lamnats in. (2 p.)

Ifall det ar fraga om ett ensamforsaljningsavtal eller ifall inte det kdpavtal som ingas
med koparen har uteslutits ur méaklarens ensamférsaljningsréatt, ska det avtalade
formedlingsarvodet betalas for kdpavtal som ingatts under den tid uppdragsavtalet
varit gallande, aven om séljaren sjalv har deltagit i forsaljningen av bostaden. (2 p.)

Foérordningen om uppgifter som ska ldmnas vid marknadsféring av bostader
innehaller bestammelser om vilka uppgifter som ska ges vid marknadsféringen av en
bostad och i forsaljningsprospektet. Képaren behover inte granska huruvida det finns
eventuella motstridigheter mellan férsaljningsprospektet och andra dokument, utan
koparen har réatt att lita pa att informationen i forsaljningsprospektet ar korrekt. (2 p.)

Nar det géller salubjudna bostader ska forsaljningsprospektet enligt férordningen om
uppgifter som ska lamnas vid marknadsféring av bostader innehalla ett omnamnande
av forséljningspriset, dvs. den prestation som ska erlaggas till kbparen, samt det
skuldfria priset, om det avviker fran forsaljningspriset. Det skuldfria priset innefattar
en eventuell andel av bolagets lan. Dessa begrepp ar inte nddvandigtvis klara for den
vanliga konsumenten och termerna borde saledes ha klarlagts bade for séljaren och
for kdparen. | princip svarar saljaren gentemot kdparen for skuldandelen i enlighet
med kopebrevet, medan méaklaren ar skadestandsskyldig gentemot saljaren. (4 p.)
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FRAGA 4

1) Anskaffningsutgiften for egendom som erhallits genom avvittring (3 p.)

- Fragan regleras i 46 8 2 mom. i inkomstskattelagen: Om den 6verlatna egendomen
har forvarvats vid avvittring, berdknas agartiden och anskaffningsutgiften pa basis av
det fAng som foregar avvittringen. (For ett omnamnande av ratt paragraf (46 8) gavs
1p.)

- Tillampningen av bestammelsen pa det aktuella fallet: Anskaffningsutgiften bestams
utgdende fran nar och genom vilket fang Marjas forra make sjalv fatt aktierna i sin
ago. (Det kravdes att det framgick av svaret att bestammelsen uttryckligen har
tillampats pa detta fall, dvs. att den forra makens &gartid och fangets art ar
avgorande. 1 p.)

- Den tiodriga frist som ska berdknas med avseende pa den presumtiva
anskaffningsutgiften (20 % / 40 %) bestams alltsd utgdende fran den tidpunkt da
maken forvarvat egendomen. (Det kravdes ett sarskilt omnamnande av denna
omsténdighet gallande den presumtiva anskaffningsutgiften 1 p.)

2) Overlatelseskatten for forvarvet ar 2002 (2 p.)

- Fragan regleras i 4 8 3 mom. (och/eller 15 § 3 mom.) i lagen om Gverlatelseskatt: For
forvarv av en fastighet (enligt 15 8 3 mom. aven bostadsaktier) i samband med
avvittring ska skatt betalas till den del annan egendom an den som avvittringen géller
har getts som vederlag. (For ett omnamnande av ratt paragraf (4 eller 15 §) gavs 1
p.)

- Tillampningen av bestammelserna pd det aktuella fallet: Eftersom maken ensam &gt
bostadsaktierna, vilka hor till den egendom som avvittringen géller, och de 6verlats
for betalning av avvittringsfordran paférs saledes ingen Overlatelseskatt for
Overforingen av &ganderatten. (Det kravdes att det av svaret framgick att
examinanden uttryckligen kunnat tillampa bestammelsen pa det aktuella fallet. For ett
svar som endast inneholl ett omnamnande av 4 § 3 mom. gavs inte fler poang &n
ovan ndmnda 1 p. De bostadsaktier som 6verfors vid avvittringen hor uttryckligen till
den egendom som avvittringen géller. Saken kan ocksa uttryckas sa att det inte vid
overforingen av egendomen anvands sadana tillgangar eller pengar som inte
omfattas av avvittringen. 1 p.)

3) Utgiftsresten pa 6 000 euro (1 p.)

- Den "utgiftsrest” som hanfor sig till en grundlig férbattring och som inte avdragits vid
den I6pande inkomstbeskattningen adderas till aktiernas anskaffningsutgift da
forsaljningsvinsten raknas ut. Utgiftsresten kan inte avdras fran hyresinkomsterna.
Det kravdes ett tydligt omnamnande av att utgiftsresten adderas till
anskaffningsutgiften for aktierna. 1 p. (R&bin&-Nykanen, s. 347-348, 47 § i
inkomstskattelagen)
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4) Betalningen av husbolagets lan pa 13 000 euro fore forsaljningen av aktierna — med
avseende pa beskattningen av forsaljningsvinsten (2 p.)

Marja (séljaren) betalar den andel av husbolagets 1an som hanfor sig till bostaden
fore kopavtalet ingds. D& adderas slutprestationen till anskaffningsutgiften for
aktierna (1 p.) oavsett om beloppet har fonderats eller inkomstforts i bolagets
bokforing (oavsett bokforingssattet, 1 p.). (Rabind-Nykéanen, s. 335-336 och HFD
2.12.2004 L 3113 som namns dar)

DA Marja betalar den andel av husbolagets 1an som hanfor sig till bostaden stiger
képesumman for bostaden i praktiken med samma belopp, varvid denna prestation i
princip inte har nagon inverkan pa éverlatelsevinstens belopp.

5) Betalningen av husbolagets lan pa 13 000 euro foére forsaljningen av aktierna — med
avseende pa overlatelseskatten (2 p.)

Fragan regleras i 20 8§ 1 mom. i lagen om Overlatelseskatt: Vid overlatelse av
vardepapper betalas skatten pa basis av kopeskillingen eller vardet pa nagot annat
vederlag. (For ett omnamnande av ratt paragraf (20 8§) gavs 1 p.)

Tillampningen av bestammelsen pa det aktuella fallet: Den andel av bolagets lan
som saljaren betalat hojer i praktiken bostadsaktiernas forsaljningspris. Da kdparen
ska betala overlatelseskatt pa basis av kopesumman, ska Gverlatelseskatt betalas
ocksa for denna summa pa 13 000 euro, eftersom kdpesumman de facto stiger med
detta belopp. (Det kravdes att det uttryckligen framgick av svaret att skatten betalas
pa basis av kopesumman och att dgarens/saljarens forskottsbetalning i praktiken
hojer kdpesumman. 1p.)
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FRAGA 5

Det &r mojligt att inga sadana reservationsavtal som konsumenten inte kan dra sig ur
utan paféljder. Med att bjuda ut till forsaljning avses enligt 2 kap. i lagen om
bostadskop att en andel i en sammanslutning bjuds ut pa sadana villkor att en
konsument for att reservera en andel i sammanslutningen maste betala ett
penningbelopp som Overstiger fyra procent av den képesumma som avtalats i
samband med reserveringen.

Skyddsdokumenten kan forvaras hos lansstyrelsen, om inte ett aktiebolag tar upp en
kredit som helt eller delvis ska betalas med medel som tas ut hos aktiedgarna efter
byggnadsfasen. Ifall aktiebolaget tar upp en sadan kredit, kan endast banken forvara
skyddsdokumenten.

Till skyddsdokumenten hor sakerhetshandlingarna gallande sddana sakerheter for
byggnadsfasen och for tiden efter byggnadsfasen som avses i 2 kap. 17 8§ i lagen om
bostadskop, sadana sakerheter for aktier eller andelar i aktier i delagarbolag som
avses i 18 b § och sadana insolvenssékerheter som avses i 19 8. Nar det galler
deldgarbolag utgor sakerheten garanti for fullgbrandet av avtalet om kép av aktier
eller andelar i aktier i bolaget, inte for fullgérandet av de avtal som géaller byggandet.
Utredningarna 6ver specialarbeten hor ocksa till skyddsdokumenten.

Om ansvaret for kopet inte har 6verforts till bolaget inom tva ar efter kdpet eller om
man darférinnan har beslutat att bolaget inte ska grundas, betraktas den person som
for bolagets del ingatt kopet som kopare. Da behdver inte dverlatelseskatt betalas pa
nytt. Ifall Niklas nu ensam agerar pa bolagets vagnar maste han emellertid sélja en
del av fastigheten till sin fru ifall avsikten senare ar att ocksa hon ska vara agare av
fastigheten. D& pafors normal Gverlatelseskatt for kopet.
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FRAGA 6 Namn Personbeteckning

Besvara fragan pa provpapperet genom att anteckna ett kryss i parentesen framfor det korrekta
alternativet. | varje underpunkt (a-j) kan det finnas 0-4 korrekta alternativ. For varje underpunkt
ges en poang endast da svaret ar fullstandigt korrekt.

a) Vid formedling av en bostadsaktielagenhet ska disponentsintyget enligt god férmedlingssed
alltid

() vara mindre &n en manad gammalt

(X) vara mindre &n 3 manader gammalt

(X) for informationens del vara uppdaterat till tidpunkten for kopet

() vara mindre &n 2 manader gammalt

b) Enligt lagen om bostadsaktiebolag ar en delagare skyldig att

() sjalv reparera skador som upptackts i vattenisoleringen i bostadens badrum
(X) informera bolaget om de skador som han eller hon upptéckt

(X) sjalv reparera sprickor i badrummets lavoar

(X) sjalv reparera fel i bostadens ursprungliga kylskap

¢) | samband med ett fastighetskop ska kdparen stka lagfart

() genast efter kopet

() genast efter att styckningen vunnit laga kraft da det ar friga om kop av ett outbrutet omrade
() inom 6 manader efter att styckningen vunnit laga kraft da det ar fraga om kop av ett outbrutet
omrade

(X) inom 6 manader efter kopet

d) Lagen om férmedling av fastigheter och hyreslagenheter tillampas alltid pa forhallandet mellan
uppdragsgivaren och férmedlingsrorelsen da det ar fraga om

() aktier i ett bostadsaktiebolag

() forsaljning av en sommarstugefastighet

(X) forsaljning av en bostadsfastighet som anvéands som egen bostad

(X) forsaljning av garageaktier som innehafts av en privatperson

e) Sambons samtycke behdvs

() for forséljning av den andra sambons alla bostadsaktier

() alltid for forsaljning av en sommarstugefastighet som den andra ager

() for forsaljning av den andra sambons aktier i ett Gmsesidigt fastighetsaktiebolag, da bostaden
har anvants som gemensam bostad och samboparet har ett gemensamt barn

() for forsaljning av den andra sambons aktier i ett bostadsaktiebolag, d& bostaden har anvants

som gemensam bostad och samboparet har ett gemensamt barn
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f) Enligt lagen om bostadsaktiebolag

() har formedlingsrorelsen alltid ratt att fa ett disponentsintyg

() har formedlingsrorelsen ratt att fa ett disponentsintyg, om den har ett gallande hyresuppdrag
() har formedlingsrorelsen rétt att fa ett disponentsintyg, om den har ett gallande képuppdrag

(X) har formedlingsrorelsen ratt att fa ett disponentsintyg, om den har ett gallande saljuppdrag

g) Nar det galler personer som lever i ett registrerat parforhallande

() kravs partnerns samtycke for férséljning av den andra partnerns alla bostadsaktier

() behdver partnern aldrig nagra samtycken for forséaljning av de bostadsaktier som han eller hon
ager

() behover partnern aldrig ndgra samtycken for forsaljning av en fastighet som han eller hon
ager

(X) behovs samtycke for forsaljning av en bostadsaktielagenhet som har anvants som

gemensamt hem

h) For att olika kop ska vara jamforbara kravs det enligt saluvardesmetoden att

(X) képen &r s.k. normalkop

(X) det inte forlopt alltfor 1ang tid mellan kopen

(X) kbpobjekten ar av samma storleksklass

( ) kopavtalen har ingatts genom férmedling av formedlingsrorelsen och darmed finns i

prisregistret

i) Formedlingsrorelsen och uppdragsgivaren kan sinsemellan

() fritt avtala om ansvarsfordelningen i uppdragsavtalet, da det ar fraga om forsaljning av en
bostadsaktielagenhet som uppdragsgivaren anvander som sin egen bostad

() fritt avtala om ansvarsfordelningen i uppdragsavtalet, da det ar fraga om forsaljning av en
bostadsaktielagenhet som uppdragsgivarens dotter anvander som studiebostad

() alltid fritt avtala om ansvarsférdelningen, forutsatt att en eventuell ansvarsbegransningsklausul
ar specificerad

(X) avtala om férmedlingsarvodets debiteringsgrund, forutsatt att arvodet till sitt belopp ar skaligt

j) Férmedlingsrérelsen

(X) ska tillstalla koparen utkastet till kOpebrev sa att denne kan lasa det fore képet

() ska alltid skaffa officiella kreditupplysningar angaende koparen

() ska granska koparens identitet, dock endast om képesumman dverskrider 60 000 euro

(X) far bara ta emot skriftliga kdpanbud



