LKV-KOE 19.11.2011 ARVOSTELUPERUSTEET

KYSYMYS 1

Vilityslaki 5 §:

Toimeksiantosopimus on tehtava kirjallisesti tai sahkoisesti siten, ettd sopimusehtoja ei voi yksipuolisesti
muuntaa ja ettd ne sailyvat toimeksiantajan saatavilla. Valitysliike ei voi vedota sopimusehtoon, jota ei ole
tehty talla tavalla. Valityskohteen hinnan ja muiden valityskohdetta koskevien sopimusehtojen muutoksista
voidaan kuitenkin vélityssopimuksen voimassa ollessa sopia muullakin tavoin.

Huoneiston vapautumisajankohdasta voidaan siis sopia muutoinkin kuin 5 §:ssé edellytetylla
tavalla. Jos valitysliike vaittaa tasta jotain sovitun, kun kohta toimeksiantosopimuksessa on
tyhja, on sen naytettdva vaitteensd toteen. Pelkdstddan se, ettd vapautuminen toiselle
ostajalle olisi tapahtunut kyseisena ajankohtana, ei ole osoitus, ettd ndin olisi sovittu.
Asuntokaupassa tehtdvien tarjousten ehdoista on sovittava kunkin tarjouksen osalta
erikseen. Aiemmassa (vasta)tarjouksessa maaritellyt ehdot eivat siis automaattisesti sovellu
myohempiin tarjouksiin. (3p.)

Vilityslain 5 §:n mukaan toimeksiantosopimus saa olla voimassa enintdaan nelja kuukautta kerrallaan.
Sopimusta jatketaan samassa muodossa kuin sopimus tehdaan.

Vilityslain valityssopimuksen neljan kuukauden voimassaoloaika on maksimiaika. Tata
lyhyemmasta ajasta on tdysi vapaus sopia. Nain ollen sopimus oli paattynyt 15.2.2011. (2 p.)

Vilityssopimuksen jalkipalkkioehto on jatettdvd huomioon ottamatta valityslain 21 §:n
vastaisena. Sen mukaan jalkipalkkion saa ottaa vain, jos siitd on sovittu
toimeksiantosopimuksessa ja jos voidaan olettaa, ettd sopimuksen syntymiseen ovat
olennaisesti vaikuttaneet  valitysliikkeen  toimenpiteet  toimeksiantosopimuksen
voimassaoloaikana. Ndin ei tassa tapauksessa ollut. Pelkdstdan naytossda kdyminen ei riitd
jalkipalkkioon eivatkd toimeksiantosopimuksen lakkaamisen jalkeen tehdyt toimenpiteet
vaikuta asiaan. (3 p.)

Viivastyskoron korkokanta ja koronmaksuvelvollisuuden alkamispdiva maaraytyvat korkolain 4 ja 6 §:n
mukaan. Niissd sdddetddn koron maarastd ja koronmaksuvelvollisuuden alkamispaivasta. (Maara 7 % + 12
§:n mukainen viitekorko). Vaadittu viivastyskorko on siis liilan korkea. Koronmaksuvelvollisuus ei tallaisissa
tapauksissa ala erapaivasta (ei ennalta velallista sitovasti sovittu) vaan 30 pdivdad maksuvaatimuksesta.
Kuluttaja-asiamiehen ohjeen mukaan yrityksen on lahetettdava lasku kuluttajalle viimeistdaan 14 paivaa
ennen erapaivaa. (2 p.)
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KYSYMYS 2

Veikon myyman puoliosuuden myyntivoitto:

e Veikko on omistanut puoliosuuden 1.7.2009 — marraskuu 2011 eliyli 2 v

e Tapauksessa on kyse "perheen” kasitteen tulkinnasta (TVL 48 §: "omana tai perheensd vakituisena
asuntona”): Heikki oli alaikdisend ollessaan asunut asunnossa 15.8.2009 — 6.6.2011 eli alle 2 v >
myyntivoitto verollinen (vastauksesta pitdd ilmetd, ettd ratkaisevaa on nimenomaan asuminen
alaikaisend), (3 p) ks. Nykanen - Rabina, s. 383 ja KHO 2001:41 (pisteitd ei saa siitd, ettd toteaa,
ettd Veikko ei ole koskaan asunut asunnossa; vastauksessa edellytettiin kasiteltdvaksi Heikin
asumisen merkitysta)

e voitto lasketaan nain: Veikon saama myyntihintaosuus ./. (ostohinnan puolikas + varainsiirtoveron

puolikas) (1 + 1 p); vastauksesta saa kummastakin erasta erikseen yhden pisteen
Heikin myyman puoliosuuden myyntivoitto:
e Heikki on omistanut puoliosuuden 1.7.2010 — marraskuu 2011 eli alle 2 vuotta = myyntivoitto talta

osin veronalainen; omistusaikaa koskeva edellytys ei siis tayty (1 p), ks. myds KHO 1985 1l 586
e voitto lasketaan nain: Heikin saama myyntihintaosuus ./. lahjaverotuksessa vahvistettu

puoliosuuden arvo (2 p)

Lainkohdat

e TVLA47 § (lahjaverotusarvo) ja 48 § (oman asunnon myyntivoitto) (1+1 p)
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KYSYMYS 3

Jos osakeyhtio hankkii talletuspankilta tai muulta luottolaitokselta luottoa, joka on kokonaan tai osaksi
tarkoitus maksaa osakkeenomistajilta rakentamisvaiheen jalkeen perittavilld varoilla, luottoa antavan
luottolaitoksen on sdilytettdvd turva-asiakirjat. Jollei osakeyhtid hanki tallaista lainaa, sen
aluehallintoviraston, jonka toimialueella yhtion rakennukset sijaitsevat, on sdilytettdva asiakirjat. Myds
jalkimmaisessa tapauksessa sdilyttdjana voi olla tehtdvaan suostuva luottolaitos. 2p

Perustajaosakkaan on avattava kutakin rakentamishanketta varten erillinen tili siihen talletuspankkiin, joka
toimii turva-asiakirjojen sailyttdjana. Jos turva-asiakirjojen sailyttdjana toimii muu kuin talletuspankki, tili on
avattava turva-asiakirjojen sailyttdjan hyvaksymaan talletuspankkiin. 2p

Keskenerdinen kohde voidaan luovuttaa edelleen tekemalld kauppakirjan oikeuksien ja velvollisuuksien
siirtosopimus. Ennen omistusoikeuden siirtymista tapahtuva ostajan kauppakirjaan perustuvien oikeuksien
kauppa uudelle ostajalle on varainsiirtoverollinen luovutus, aivan kuten ensimmainenkin luovutus.
Ensimmaisen ostajan on maksettava varainsiirtovero 2 kuukauden kuluessa siirtosopimuksen
allekirjoittamisesta  (veronmaksuvelvollisuus aikaistuu). Varainsiirtovero on maksettava koko
kauppahinnasta huolimatta siitd, onko ostaja viela maksanut kauppahintaa kokonaisuudessaan.
Myohemman ostajan on maksettava vero 2 kuukauden kuluessa siirtosopimuksen allekirjoittamisesta, tai jo
kaupanteon yhteydessa, jos luovutus on tehty kiinteistonvalittajan valityksin. 3p

Puoliso ei saa ilman toisen puolison suostumusta luovuttaa tai siirtaa toiselle osakeyhtion osakkeita, jotka
oikeuttavat hallitsemaan huoneistoa, joka yksinomaan tai paaasiallisesti on tarkoitettu kaytettavaksi
puolisoiden yhteisena kotina. Mydskaan kiintedd omaisuutta, joka on tarkoitettu kaytettavaksi puolisoiden
yhteisena kotina, ei saa luovuttaa ilman toisen puolison kirjallista suostumusta. Puolison suostumusta ei
kuitenkaan tarvita, jos luovutettava kiinted omaisuus on tarkoitettu kaytettavaksi paaasiallisesti muuhun
tarkoitukseen ja jos kotia ja siihen liittyvdd maa-aluetta ei voida jattdd luovutuksen ulkopuolelle
alentamatta merkittavasti kiintedn omaisuuden arvoa. Sama sdantely koskee toisen maalla olevaa
rakennusta ja kdyttdoikeutta maahan. 2p

Tuomioistuin voi hakemuksesta antaa suostumuksen oikeustoimeen, jos toinen puoliso on kieltdytynyt
antamasta suostumusta taikka jos suostumusta ei ole muusta syysta saatu hankituksi. 1p
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KYSYMYS 4

a) Kiinteistostd on hankittava kiinteistorekisteriote ja kartta sekd kaavaote ja lainhuuto-todistus.
Vuokraoikeudesta on hankittava maanvuokrasopimus seka kiinteistéd ja vuokra-oikeutta koskevat
rasitustodistukset. Rakennuksesta on hankittava rakennuslupapiirustukset, 6ljysailiota koskeva erillinen
asiakirja, jos sellainen on olemassa ja jos ei ole, niin sellainen on hankittava 6ljysailiosta seka hankittava
peruskorjausta koskevat lupa-asiakirjat. (2p)

b) Maanvuokrasopimuksesta on selvitettava, kuka on vuokralainen ja siten oikeutettu méaaraamaan
vuokraoikeudesta, vuokran siirtokelpoisuus, vuokra-aika ja tassad tapauksessa erityisesti, milloin vuokra-aika
paattyy ja onko vuokra-aika jatkettavissa, vuokran suuruus ja onko se sidottu indeksiin tai vastaavaan,
rakennusten lunastaminen vuokrakauden paattyessa, erilaiset lisimaksut ja muut sopimuksen ehdot tai
sisaltyyko vuokrasopimukseen vuokralaisen maapohjan lunastusoikeus.

Kiinteist6d koskevasta rasitustodistuksesta on tarkistettava vuokraoikeuden kirjaamisen etusija.
Vuokraoikeuden tulisi yleensa olla etusijaltaan ensimmaisena vuokralaisen hyvan oikeusaseman kannalta.
Vuokraoikeutta koskevasta rasitustodistuksesta on tarkistettava vuokraoikeuteen ja silla oleviin
rakennuksiin vahvistetut kiinnitykset ja muut mahdolliset kirjaukset. On paatettava siita, miten
maksamattoman kiinnitetyn pankkilainan ja ylipaansa panttikirjojen suhteen menetellddn kaupan
yhteydessa (yhteydessa pankkiin).

Kiinteistoa koskevien kiinteistérekisteriotteen, kartan ja kaavaotteen nojalla tarkistetaan kiinteiston
tarvittava yksilointi, sen pinta-ala, rakennusoikeus ja kaavoituksellinen tilanne. (4p)

c) Maahan upotetun éljysdilién osalta on selvitettava asiakirjojen perusteella, onko séilié tyhjennetty, pesty
ja taytetty asianmukaisesti soralla. Jos ei ole selvitystd, niin se on hankittava. Jos sailion suhteen ei ole tehty
mitdan, niin ymparistolainsdddannon mukaan sdilid on nostettava maasta. Kaupan syntymisen kannalta se
olisi tehtdava ennen kaupan tekemistd tai joka tapauksessa asiasta tulisi sopia kaupan yhteydessa. Lisaksi
kosteissa tiloissa tehdyn peruskorjauksen suhteen olisi hyva asiakirjoin osoittaa, ettd se on tehty
madraysten mukaisesti. On myds mahdollista hankkia kuntoarvio. (2 p)

d) Kalle Niemi omistaa yksin vapaa-ajan kiinteiston. Jos ei muuta osoiteta tarkoitetun, niin rakennukset
kiinteistolla omistavat Kalle Niemi ja Tiina Niemi yhteisesti eli puoliksi. Niinpa kiinteist6on kuuluu
ainesosana Kalle Niemen puolikas osuus rakennuksista. Niinpd kun tarkoitus on myyda vapaa-ajan
kiinteistolla ja silla olevat rakennukset yhtena kokonaisuutena, niin Kalle Niemi ei ole yksin oikeutettu siita
maardamaan, vaan kauppaan tarvitaan myos Tiina Niemi rakennusten toisena omistajana myyjaksi. (2 p)

Tehtdavanannossa nimenomaan edellytettiin, ettd tuli jasentaa oikeudellisesti tilanne silloin, kun Kalle ja
Tiina olivat yhdessa rakentaneet rakennukset toisen (Kallen) kiinteistolle. Tehtavassa ei kysytty AL 38 §:n
mahdollista soveltamista/soveltamattomuutta tapaukseen.
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KYSYMYS 5

1. Asemakaavan hyvaksyy kaupunginvaltuusto eikd kaavaa enaa alisteta valtion viranomaisen (ELY-
keskus) vahvistettavaksi. Valtuuston kaavan hyvaksymispdatoksesta kuulutetaan niin  kuin
kunnalliset ilmoitukset kunnassa julkaistaan. Valitusaika kaavan hyvaksymistd koskevasta
paatoksesta on 30 paivaa. Valitusaika alkaa siitd, kun paatos on asetettu yleisesti nahtaville. Kaavan
lainvoimaiseksi tulemisesta kuulutetaan erikseen.

2. Yhteiskdyttoalueiden toteuttaminen ja vylldpito ranta-asemakaavan alueella kuuluu niille
kiinteistoille, joiden kadyttoad varten yhteiskdyttdalueet on kaavassa osoitettu (MRL 75 §). B joutuu
siten osallistumaan nadiden toteuttamis- ja yllapitokustannuksiin aivan siitd huolimatta, onko han
henkilokohtaisesti niiden kdyton tarpeessa. Velvollisuuteen osallistua kustannuksiin noudatetaan
mitd yksityistielaissa on sdddetty tienpitovelvollisuudesta. Oikeus yhteiskdyttdalueeseen
perustetaan rasitteena. A:lla on rasitetun kiinteistén omistajana KML 162.1 §:n mukaan oikeus
saada korvaus niilta, joiden hyvaksi rasite perustetaan.

3. Ranta-asemakaava-alueella kaavan mukainen rakennuspaikka muodostetaan lohkomalla.
Lohkominen tulee viranpuolesta vireille sen jalkeen kun B on lainhuudattanut saantonsa.

4. MRL 12a luvun kehittdmiskorvausta koskevat sadannokset ovat sovellettavissa myds ranta-
asemakaavan alueella, jos kaavasta aiheutuu yhdyskuntarakentamiseen liittyvid kustannuksia
kunnalle. Kehittamiskorvauksesta tulee paattaa kaavan hyvdksymisen yhteydessa (MRL 91g.1 §).
Kehittdmiskorvaus voidaan maarata korttelikohtaisesti (91g.2 §). Kehittdmiskorvauksesta vastaa se,
joka omisti maa-alueen kehittdamiskorvauksen maaraamisen ajankohtana (91i.1 §).

5. A:n aiemmin tekemat kaupat eivat vaikuta mitdaan, koska rakennuspaikkojen maara on ratkaistu

kaavassa. Kantatilaperiaatteen mahdollinen merkitys on otettu huomioon kaavaa laadittaessa.

Yhteensa 10 p.
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KYSYMYS 6

Vastaa koepaperille merkitsemalla rasti oikean vaihtoehdon edesséa olevaan ruutuun. Oikeita vaihtoehtoja
voi kussakin tehtéva alakohdassa olla 0-4 kappaletta. Kustakin alakohdasta saa yhden pisteen
vain silloin, kun vastaus on taysin oikein.

1. Kauppa-arvomenetelmassa kauppojen vertailukelpoisuus edellyttda

(X) sita, etta kaupat eivéat ole sukulaiskauppoja

() sita, etta kaupat ovat korkeintaan 3 kuukautta vanhoja
() sitd, etta kaupan kohteet ovat samasta kerroksesta

() sita, etta kaupat ovat valittdjakauppoja

2. Kauppa-arvomenetelman kayttaminen asunto-osakkeen arvioinnissa edellyttaa

() vahintaan 7 vertailukaupan olemassaoloa

() vahintaan 10 vertailukaupan olemassaoloa

() tarkkaa tietoa vuokratuotoista viimeisen kolmen vuoden ajalta
(X) isannoitsijantodistuksen hankkimista

3. Asunto-osakeyhtidlain mukaan osakas on velvollinen

(X) ilmoittamaan havaitsemastaan vesihanan viasta yhtidlle

() omalla kustannuksellaan korjaamaan wc-laitteiston vesisailion

(X) omalla kustannuksellaan korjaamaan alkuperdisen sdhkolieden

(X) huolehtimaan siita, ettd huoneiston parvekkeelle kertyneet puiden lehdet siivotaan

4. Hyvan valitystavan mukaan valitysliikkeen on

() toimitettava kauppakirjaluonnos ostajalle luettavaksi ennen kaupantekoa viimeistdan kaupantekopaivan
aamuna

() jos kauppakirja vastaa hyvaksytyn ostotarjouksen ehtoja, niin riittdvdaa on etta ostaja saa tutustua
kauppakirjaan kaupantekotilaisuudessa

(X) toimitettava kauppakirjaluonnos myyjalle ennen kaupantekoa

( ) annettava kohteessa suoritettu kuntotarkastusraportti ostajalle viimeistaan kaupantekotilaisuudessa

5. Asunto-osakeyhti6lain mukaan

() yhtio vastaa huoneistoon jalkeenpain rakennetun saunan kunnossapidosta silla perusteella, etta yhti6 on
antanut saunan rakentamiseen luvan

() osakas vastaa kylpyhuoneeseen aikaisemman osakkaan toimesta jalkeenpain uusitun vesieristeen
kunnossapidosta

() osakas vastaa wc-laitteiston kunnossapidosta aina silloin, kun osakas on vaihtanut laitteiston
erimerkkiseen kuin mitd asunnossa alunperin oli

() rivitalohuoneistoon kuuluu aina sen kohdalla oleva piha-alue ja paatyhuoneistoon lisaksi paadyn piha-
alue, mikali alueet on aidattu
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6. Vilitysliikkeen on markkinoinnissa ilmoitettava ainakin asumiseen kdytettavan huoneiston tai
rakennuksen

(X) asuintilojen pinta-ala
() lattiapinta-ala

( ) rakennusala

( ) imuroitava pinta-ala

7. Asunto-osakkeen pinta-ala on pitaa laskea ja merkitd huoneisto-alana asunto-osakeyhtion
yhtiojarjestykseen

() kaikissa asunto-osakeyhtitissa

( ) vain 1.7.2010 jalkeen perustetuissa yhtidissa tai sellaisissa yhtidissa joiden yhtitjarjestystd on muutettu
em. ajankohdan jdlkeen

(X) vain 1.1.1992 jalkeen perustetuissa yhtidissa

( ) vain 1.1.1972 jalkeen perustetuissa yhtidissa

8. Hyvan valitystavan mukaan valitysliikkeen on hankittava myytdvana olevasta asuinkiinteistosta

(X) toimeksiantoa tehtdessa uusi lainhuutotodistus

(X) lohkomiskartta

(X) kaksi vuotta sitten valmistuneesta asuinrakennuksesta lopputarkastuspoytakirja
(X) yli 6 vuotta sitten tehty asuntokaupan kuntotarkastus

9. Asuntokauppalain mukaan asunnon tavanomaiseen tarpeistoon

() ei kuulu myyjan sinne jalkeenpain asentama jadkaappi-pakastin

() ei kuulu osakkaan omistusaikanaan kylpyhuoneeseen vaihtamat pyyheliinakoukut
( )- osakkaan sinne jalkeenpain asentama peilikaappi

() ei kuulu osakkaan sinne jalkeenpain asentama astianpesukone

10. Vuokranantajan ollessa toimeksiantajana, voidaan vuokralaiselta peria

() ndyttémaksu asunnon nadyttamisesta

() vuokrasopimuksen laatimisesta kohtuullinen korvaus

() hakemusmaksu vuokra-asuntohakemuslomakkeen kasittelysta
() korkeintaan 60 euron suuruisia korvauksia



