AHM-EXAMEN 21.11.2009 BEDOMNINGSGRUNDER 1

FRAGA 1

1. Reserveringsavgift

Formedlingsrorelsen far ta emot en reserveringsavgift om uppdragsavtalet innehdller en
overenskommelse om saken. Efter att ha tagit emot en reserveringsavgift far
férmedlingsrorelsen inte ta emot ett annat anbud eller en annan reserveringsavgift forrdn den
forsta avgiften har aterbetalats eller det har blivit klart att avgiften tillfaller uppdragsgivaren.

Tva reserveringsavgifter far inte samtidigt tas emot for samma férmedlingsobjekt.

Da formedlingsrorelsen tar emot en reserveringsavgift ska den uppratta en handling som
innefattar alla villkor som hanfor sig till anbudet samt ett villkor om férverkande av
reservationsavgiften, om ett sadant villkor finns. Ifall anbudet inte godkanns, ska
formedlingsrorelsen omedelbart aterbetala reservationsavgiften till anbudsgivaren.

2. Sakerhet

Som garanti for att avtalsvillkoren uppfylls kan avtalsparten stalla en sakerhet till féorman for
motparten. | samband med hyra av en bostadslagenhet kan den skéliga sakerheten motsvara
hogst tre manaders hyra. Under den tid hyresforhallandet varar ska sakerheten forvaras
omsorgsfullt och atskild fran dévriga medel.

D& hyresforhallandet upphor ska sakerheten omedelbart returneras, om det inte finns
ouppfyllda forpliktelser mellan parterna, sdsom obetalda hyror. | det fall d& det finns skal att
innehalla sakerheten ska hyresgéasten skriftligen informeras om saken.

Hyresgasten har inte ratt att lamna de sista manadernas hyror obetalda med hanvisning till
sékerheten.

3. Forskottshyra

Da ett hyresavtal ingas kan man av sarskilda skal avtala om att hyra betalas i forskott.
Hyresforskottets belopp far motsvara hogst tre manaders hyra. Da man avtalar om
forskottshyra finns det skal att &ven avtala om hur forskottet ska beaktas vid hyresbetalningen.

4. Kundmedel

Formedlingsrorelsen ska halla de kundmedel som har 6verlatits i dess besittning atskilda fran
sina egna medel. Kundmedlen ska deponeras pa ett bankkonto eller férvaras pa nagot annat
tillforlitligt satt.

5. Foérmedlingsprovision

Formedlingsrorelsen har ratt till formedlingsarvode endast nar ett avtal kommer till stand, om
inte ndgot annat har 6verenskommits i uppdragsavtalet. Formedlingsarvodet far tas ut bara hos
uppdragsgivaren och det ska vara skaligt till sitt belopp.

Punkterna 1-5: Lagen om hyra av bostadslagenheter, lagen om formedling av fastigheter och
hyreslagenheter samt lagen om fastighetsférmedlingsrorelser och rorelser for férmedling av
hyreslagenheter och hyreslokaler



AHM-EXAMEN 21.11.2009 BEDOMNINGSGRUNDER 2

6. Vattenavgift

Vanligtvis avtalar man om att hyresgasten utdver hyran &ven betalar en vattenavgift som
bestams enligt personantal eller férbrukning. Eftersom vattenavgiften paverkar hyrans storlek,
ska hyresgasten informeras om denna. Oavsett villkoren i hyresavtalet ansvarar bostadens
agare for vattenavgiften gentemot husbolaget.

7. Kabel-TV-avgift

Ibland avtalar man om att hyresgasten utdver hyran dven ska betala en kabel-TV-avgift. Ocksa
denna post inverkar pa hyrans storlek och darfor ska férmedlaren informera hyresgasten om
avgiften.

8. Uppvarmningskostnader

Om bostaden har eluppvarmning och hyresgasten star for uppvarmningskostnaderna utgor
dessa en betydande utgiftspost som paverkar boendekostnaderna. Formedlaren ar skyldig att
informera hyresgasten om dessa sarskilda kostnader.

9. Bolagsvederlag

Bolagsvederlaget &r en ersattning som bostadsaktiedgaren ar skyldig att betala till husbolaget.
Med hjalp av de medel som influtit genom bolagsvederlagen finansierar husbolaget
fastighetsunderhallet samt mindre reparationer. Formedlaren &r inte skyldig att informera
hyresgasten om bolagsvederlaget, men det &r bra att hyresgasten underrattas om vad
boendekostnaderna bestar av.

10. Beskattningsbar hyresinkomst

Hyresinkomsten utgdr beskattningsbar kapitalinkomst for hyresgivaren. Den ersattning som i
samband med hyran betalas for vatten och uppvarmning jAmstélls med hyra. De kostnader
som orsakas av uthyrningen, t.ex. bolagsvederlaget och férmedlingsarvodet, far avdras vid
beskattningen. Skatteradgivning hor inte till hyresbostadsmaklarens arbetsuppgifter, men det
ar anda bra att formedlaren kanner till hur hyresinkomsterna beskattas.

Punkterna 6-10: Lagen om formedling av fastigheter och hyreslagenheter samt lagen om
fastighetsformedlingsrorelser och rorelser for férmedling av hyreslagenheter och hyreslokaler



AHM-EXAMEN 21.11.2009 BEDOMNINGSGRUNDER 3

FRAGA 2

1) Avskrivning av anskaffningsutgiften for bostadsaktier vid beskattningen (1 p.)

Vid den lépande inkomstbeskattningen kan man inte goéra avskrivningar pa bostadsaktier
(den besittningsratt till en lagenhet som aktiebrevet medfor).

2) Overlatelseskattens avdragbarhet (1 p.)

Overlatelseskatten adderas till anskaffningsutgiften for aktierna och kan darmed inte avdras
vid den l6pande inkomstbeskattningen. (For att fA en poang kravdes det att svaret innehall
ett omnamnande av att skatten adderas till anskaffningsutgiften.)

3) Mojligheterna att avdra kostnaderna for badrumsrenoveringen (4 p.)

Fragan regleras i 114 § i inkomstskattelagen och i 24 § i naringsskattelagen: En poang
gavs for ett omnamnande av vartdera lagrummet, dvs. sammanlagt 2 p. ifall vardera
paragrafens nummer ndmndes.

Tillampningen av_bestdammelserna pa det aktuella fallet: Kostnaderna pa 25 000 euro
betraktas i sin helhet som utgifter fér grundlig forbattring av bostaden, eftersom det var
fraga om byggande av en bastu istallet for det gamla badrummet. (1 p.) Kostnaderna
avdras genom linjar avskrivning under sin verkningstid, dock hogst under 10 ar, dvs. 2 500
euro/ar. (1 p.) (Det kravdes uttryckligen att examinanden kunde tillampa bestammelserna
pa det aktuella fallet.)

4) Ratten att avdra lanerantor (2 p.)

Fragan regleras i 58 8§ i inkomstskattelagen: For ett omnamnande av den paragraf som
galler ratten att avdra réanteutgifter gavs 1 p.

Tillampningen av bestdmmelsen pa det aktuella fallet: Bostadslanerantan betraktas som
ranta pa skuld for inkomstens forvarvande. (Det kravdes uttryckligen att examinanden
kunde tillampa bestammelsen pa det aktuella fallet, dvs. att det framgick av svaret att
rantorna far avdras som rantor pa skuld for inkomstens forvarvande. 1 p.)

5) Skotselvederlagen for den tid under vilken bostaden star tom (2 p.)

DA bostaden star tom och man under denna tid forsoker hyra ut den betraktas
skotselvederlagen som utgifter for inkomstens forvarvande. (2 p.)



AHM-EXAMEN 21.11.2009 BEDOMNINGSGRUNDER 4

FRAGA 3

Enligt lagen om formedling av fastigheter och hyreslagenheter ska ett uppdragsavtal upprattas
skriftligen eller elektroniskt sa att avtalsvillkoren inte kan &ndras ensidigt och sa att
uppdragsgivaren har tillgang till dem. Om uppdragsavtalet ingas elektroniskt, ska uppdragsgivaren
ha mojlighet att t.ex. skriva ut avtalsvillkoren och spara dem pa sin dator. 2p.

Enbart ett e-postmeddelande uppfyller inte de formkrav som anges i lagen. 1p.

Enligt god hyresféormedlingssed ingar formedlingsrorelsen ett uppdragsavtal med nagondera
parten, dvs. antingen med hyresgivaren eller med hyresgésten. Om férmedlingsrorelsen redan har
ingatt ett uppdragsavtal med den ena parten, far formedlingsrérelsen inte krava att den andra
parten ocksa ska inga ett uppdragsavtal for att ett hyresavtal ska kunna ingas. Det ar emellertid
mojligt att uppdragsavtalen motsvarar varandra. En sddan situation uppkommer t.ex. da bade
hyresgivaren och hyresgasten har ingatt var sitt uppdragsavtal med formedlingsrorelsen och
hyresgasten senare jamkar pa sina kriterier sa att hyresgivarens bostad motsvarar kriterierna
(hyresgasten accepterar t.ex. att det inte finns nagon bastu i bostaden). 2p.

D& uppdragen motsvarar varandra kan formedlingsarvodet delas mellan uppdragsgivarna.
Utgangspunkten &ar att vardera uppdragsgivaren &r skyldig att betala 50 % av det
férmedlingsarvode som anges i det egna uppdragsavtalet. 1p.

Formedlingsrorelsen ska alltid innan ett hyresavtal undertecknas sékerstalla hyresgéastens
betalningsformaga genom att kontrollera dennes kredituppgifter. Férmedlingsrorelsen ska pa
férhand informera hyresgdsten om anvandningen av kreditupplysningar samt om vilket register
kreditupplysningarna kommer att skaffas fran eller har skaffats fran. 2p.

Informationen kan ges t.ex. i samband med marknadsfoéringen, i ett klientbrev eller i ett
standardavtal. Delgivningen av informationen kan ocksa pavisas genom att ett samtycke inhamtas
av hyresgasten. 1p.
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FRAGA 4 Namn Personbeteckning

Besvara fragan pa provpapperet genom att anteckna ett kryss i parentesen framfor det korrekta
alternativet. | varje underpunkt (a, b, ¢ osv.) kan det finnas 0-4 korrekta alternativ. For varje

underpunkt ges en poang endast da svaret ar fullstandigt korrekt.

a) DA ett hyresavtal ingds angaende en hyresbostad som &gs av en minderarig

() racker det att avtalet undertecknas av barnets ena foralder som ar barnets vardnadshavare

() kravs det alltid tillstand av formyndarratten for att avtalet ska kunna ingas

(X) kravs det tillstdnd av formyndarmyndigheten om hyresavtalet ingas for viss tid och géller mer
an 6 ar

(X) kravs det tillstand av formyndarmyndigheten om hyresavtalet galler till dess att den minderarige
fyller 20 ar

b) Enligt lagen om bostadsaktiebolag ar en delagare skyldig att

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

(X) sjalv reparera sprickor i badrummets lavoar

(X) sjalv reparera fel i bostadens ursprungliga kylskap

¢) Innan en bostad som ska hyras ut laggs ut pa hyresmarknaden ska formedlingsrorelsen
() alltid skaffa protokollen fran bostadsaktiebolagets bolagsstamma

(X) intervjua hyresvarden

(X) kontrollera hyresvardens ratt att hyra ut bostaden

(X) bekanta sig med bostaden

d) Lagen om formedling av fastigheter och hyreslagenheter tillampas alltid pa forhallandet mellan
uppdragsgivaren och férmedlingsrorelsen da

(X) uppdragsgivaren ar en hyresgast som vill hyra en bostad for sitt eget bruk

(X) uppdragsgivaren ar en hyresvard som vill hyra ut sin bostad pa grund av att han eller hon flyttar
utomlands for ett ar

() uppdragsgivaren ar ett byggféretag som vill hyra ut en lagenhet som ar avsedd fér bostadsbruk

(X) uppdragsgivaren ar en privatperson som vill hyra ut garageaktier som han eller hon sjélv innehaft

e) Enligt lagen om bostadsaktiebolag

() har formedlingsrorelsen alltid ratt att fa ett disponentsintyg

() har formedlingsrorelsen rétt att fa ett disponentsintyg, om den har ett gallande hyresuppdrag
() har formedlingsrorelsen ratt att fa ett disponentsintyg, om den har ett gallande k6puppdrag

(X) har formedlingsrorelsen rétt att fa ett disponentsintyg, om den har ett géllande saljuppdrag
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f) Sambons samtycke behovs

() for uthyrning av den andra sambons alla bostadsaktier

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

( ) for uthyrning av den andra sambons aktier i ett dmsesidigt fastighetsaktiebolag, da bostaden har
anvéants som gemensam bostad och samboparet har ett gemensamt barn

() for uthyrning av den andra sambons aktier i ett bostadsaktiebolag, da bostaden har anvants som

gemensam bostad och samboparet har ett gemensamt barn

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

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

() behover partnern aldrig ndgra samtycken for uthyrning av de bostadsaktier som han eller hon ager
() behdver partnern aldrig nagra samtycken for uthyrning av en fastighet som han eller hon &ager

(X) behovs samtycke for uthyrning av en bostadsaktielagenhet som har anvants som gemensamt hem

h) Uppgifter om ytan pa de bostadsbyggnader som finns pa en fastighet
() framgar av lagfartsbeviset

() framgar av gravationsbeviset

() framgar av fastighetsregisterutdraget

(X) ska begéras av uppdragsgivaren

i) Formedlingsrérelsen och uppdragsgivaren kan sinsemellan

() fritt avtala om ansvarsfordelningen i uppdragsavtalet, d& det ar frdga om uthyrning av en
bostadsaktielagenhet som uppdragsgivaren anvéant som sin egen bostad

() fritt avtala om ansvarsférdelningen i uppdragsavtalet, dd det ar frdga om uthyrning av en
bostadsaktielagenhet som uppdragsgivarens dotter anvant som studiebostad

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

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

j) Férmedlingsrorelsen

(X) ska svara for upprattandet av hyresavtalet, om inte nagot annat har avtalats

() ska alltid skaffa officiella kreditupplysningar angdende uppdragsgivaren

() ska granska hyresgivarens identitet, dock endast om objektets varde dverskrider 250 000 euro

() far ta emot avgifter for tilltrade till visningar, om férmedlingsrorelsen har avtalat om det med

uppdragsgivaren



