LKV-KOE 8.5.2010 ARVOSTELUPERUSTEET

KYSYMYS 1

a. Kyse on asemakaava-alueella olevasta kiinteistosta. Tallgin tulee kunnan rakennus-
valvonnasta selvittdad asemakaavan ja kunnan rakennusjarjestyksen pohjalta ensiksi,
onko kiinteistolla kaksi rakennuspaikkaa; ts. voiko kiinteistélle ylipddnsa rakentaa toisen
asuintalon. Jos rakennuspaikkoja on kaksi, on tdman jalkeen selvitettava, onko kiinteistd
lohkottavissa kahdeksi eri tontiksi, vai onko kyse sitovasta asemakaavasta, jonka
mukaan asemakaavatonttia ei voida osittaa kaavaa muuttamatta ilman kunnan
suostumusta. Jos selvitysten perusteella on muodostettavissa uusi tontti, niin voidaan
myyda kaavatonttia vastaava maardala rakennusoikeuksineen. Siina tapauksessa, etta
tontti ei ole lohkottavissa, jJad mahdollisuudeksi myyda tontista maaraosa ja
samanaikaisesti tehda hallinnanjako-sopimus, jolla maaréosia vastaavasti maarataan
hallintarajalla hallittavat alueet tontilla ja kayttamattomasta rakennusoikeudesta
myytavalle maaréosalle. Hallinjakosopimus kirjataan parhaimmalle etusijalle
pantinhaltijan suostumuksin. Toimenpiteet eivat saa estda asemakaavan toteuttamista.
Liséksi pankin X:n suostumuksella kuoletetaan kiinnitys myytavalta
madaraalalta/maaraosalta. On ilmeista, ettd rakennettu osa tontista riittda kattamaan
60 000 euron panttioikeuden. (4 p)

b. Kiinteisttd koskevalla esisopimuksella S Mursu saa varallisuusarvoisen etuuden, joka
on lahtokohtaisesti siirtokelpoinen. Toisin sanoen hénella on oikeus luovuttaa
esisopimukseen perustuvan oikeutensa sivulliselle, jollei toisin ole sovittu. Niinpa jos A
Rinne haluaa sulkea esisopimusostajalta sopimuksen perustuvan oikeuden
luovutusoikeuden, on se mahdollista tehda sopimuksin eli ottamalla sita koskevan
ehdon esisopimukseen. Téllainen ehto sitoo osapuolia. Ehdon toteuttamista voidaan
vahvistaa sopimussakkomaarayksella. MK 2:11:n sadnngds patemattémista ehdoista ei
sovellu tapaukseen, koska valittdmana kohteena ei ole kiinteistd vaan velvollisuus tehda
kiinteiston kauppa, jos esisopimuksen ehdot tayttyvéat. (3 p)

c. Myyjan vastuunrajoituslausekkeesta voidaan sopia kiinteiston kauppakirjassa ottaen
huomioon yhtaalta MK 2 luvun 9 8:n 2 momentin s&annds siita, ettéd ostajan 17-34 8:n
mukaisia oikeuksia voidaan rajoittaa vain sopimalla yksildidysti siitd, milla tavalla hanen
asemansa poikkeaa laissa saadetystd ja toisaalta OikTL 36 §:n yleinen
sovittelusddnngs. Tarkasteltava vastuunrajoituslauseke tayttéaa yksildintivaatimukset
yht&altad kohteen virheen osalta ja toisaalta juuri tuon virheen seuraamuksia on rajoitettu
yksil6idysti euromaarien puitteissa. Lausekkeella on yksiselitteisesti jaettu osapuolten
kesken taloudellista riskid, joka johtuu vesikadon vuotamisesta. Lisaksi on otettava
huomioon OIkTL 36 §:n s&&nnos lausekkeen arvioinnissa in casu. Lisaksi on
huomattava, ettd osapuolet voivat yksildidysti sopimalla lyhentaa viiden vuoden
maéraaikaa (MK 2:25.2). Ajan tulee kuitenkin olla ostajan kannalta kohtuullinen, mika
ritatapauksessa on arvioitava tapauskohtaisesti. (3 p)
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KYSYMYS 2

a. ranta-asemakaava-alueella voidaan kaavassa merkita yhteiskayttdalueita, jotka
perustetaan kiinteistétoimituksessa kiinteistonmuodostamislain 154a 8:n mukaisena
rasitteena. Maaraalasta muodostettavaan kiinteistdon perustetaan rasite niiden kaava-
alueella olevien kiinteistdjen hyvéksi, joiden tarpeisiin yk-alue on osoitettu (MRL 75 8);

b. kun yhteiskayttdalue perustetaan rasitteena, niin silla ei ole vaikutusta pinta-alaan, vaan
7 000 m2:n suuruinen maaraala voidaan lohkoa méaraalan ostajalle. Maaraalan ostajalla
on oikeus saada korvausta rasitteen perustamisesta. Lohkominen kaynnistyy viran
puolesta sen jalkeen kun ostaja on hakenut maaraalalle lainhuudon;

c. yhteiskayttbalueiden toteuttamista varten voidaan perustaa rantakunta, jos joku
yhteiskayttbalueeseen oikeuden saaneiden kiinteistéjen omistajista sité vaatii tai se on
muutoin tarpeellista. Rantakuntaan sovelletaan mita yksityistielaissa on saadetty
tieosakkaista. Osallistuminen alueiden toteuttamiseen, rakentamiseen ja yll&pitoon ei ole
vapaaehtoista;

d. emakiinteistoa koskevat asiat eivat enaa millaan tavoin koske taikka rajoita kaava-
alueella olevan rakennuspaikan rakentamista; ns. rantarakentamisoikeutta koskevat
asiat on selvitetty ja ratkaistu kaavoituksen yhteydessé;

e. maardalasta muodostettava kiinteistd on vastuussa tilaan Y kiinnitetyista veloista, ellei
muodostettavaa kiinteistoa ole vapautettu vastuista KML 28 §:n mukaisesti. Vastuu on
kuitenkin toissijaista eli rajoittuu siihen, mita kantakiinteistosta ei saada perityksi.
Maaraalalle (lohkokiinteistolle) rakennettava rakennus siséaltyy vastuun piirin.
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KYSYMYS 3

1) Ensiasunnon varainsiirtoverovapaus

- VSVL 25 § (1 p; pisteen saa myds jos mainitsee VSVL 11 §:n, vaikka se koskeekin
kiinteisto&)
- HEIKKI: aikaisemman asunnon omistamisen vaikutus
0 Heikki on omistanut ennen Oulussa sijaitsevan asunnon ostoa vahintaan
puolet asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavista osakkeista (Helsinki) = Heikin
osalta VSVL 25 8:n edellytykset eivat tayty (1 p)
0 Heikin on suoritettava veroa 50 000 x 1,6 % (1 p = pisteen saa vain, jos seka
verosubjekti ettd veron peruste (50 000) ja % on mainittu ja ne ovat oikein)
- MERJA: asunnon vuokrauksen ja vuoden kuluttua tapahtuvan muuton merkitys
0 VSVL 25 8:ssd ei edellytetd, ettd ostettavaa asuntoa ryhdyttaisiin heti
kayttamaan vakituisena asuntona; jos on olemassa hyvaksyttava itsesta
rippumaton este (esim. tydskentely tai opiskelu toisella paikkakunnalla)
asunnon kaytdlle ja asuntoa ryhdytaan esteen poistuttua kayttdmaan, VSVL
25 8:n edellytykset tayttyvat
0 tassd tapauksessa VSVL 25 8:n edellytykset tayttyvat, koska asuntoa
ryhdytddn kayttdmaan esteen lakattua (kaytdnndssd menettely olisi mita
iimeisimmin se, ettd Merjan olisi maksettava vero, mutta maksettu vero olisi
mahdollista hakea takaisin, kun asuntoon muutto on tapahtunut, ks. VSVL 44
8)
0 ks. KHO 2006 T 718 ja Aarila ym. 19:27-28, 19:34-35 ja 19:112
o 1 p; pisteen saamiseksi edellytetdan sitd, ettd vastauksesta ilmenee
perustellen oikea lopputulos eli ettd Merjan osalta asunnon vuokraus
tapauksessa kuvatuissa oloissa ei ole este saada ensiasunnon vsv-
huojennus
- MERJA: ikd
0 ratkaisevaa on luovutuskirjan allekirjoitushetki > jos kauppakirja
allekirjoitetaan Merjan ollessa 39-vuotias, Merjan osalta VSVL 25 8:n
edellytykset tayttyvat (1 p; pitdd nimenomaisesti olla mainittuna luovutuskirjan
allekirjoitushetken merkitys tassa tapauksessa)

2) Heikin omistaman kaksion puoliosuuden myyntivoittoverotus

- Heikki myy osuutensa Helsingissd omistamastaan osuudestaan 100 000 €:n
kauppahinnalla

- luovutusvoitto: 100.000 € ./. lahjaverotusarvo (1 p) tai 40 %:n hankintameno-olettama
(1p)

- TVL 46tai 47 8§ (1 p, pisteen saa jos jompikumpi saannoksista on mainittu)

3) Puolisoiden valinen lahjaverotus

- Oulun asunto hankitaan Merjan ja Heikin yhteisiin nimiin (2 ja %2)

- kun Heikki rahoittaa koko Oulun asunnon hankinnan, kyse on rahoituksen puolen
maaran (50.000 €) suuruisesta lahjasta Merjalle (1 p, pisteen saa vain jos mainitsee
sekéd 50 000 € etta Merjan lahjansaajana)

- jos mainitsee PerVL:n (siis pelkka lakikin riittad) tai sen jonkin tdhén asiaan kuuluvan
sdanndoksen, kuten 1, 18 tail9a §:n saa pisteen (1 p)
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KYSYMYS 4

Kyseessa on asunto-osakkeen kauppa, joten sovellettava laki on asuntokauppalaki.

Asuntokauppalain mukaiset virheet jaetaan kolmeen eri tyyppiin: yleinen, taloudellinen tai
oikeudellinen virhe.

Ostajalla on oikeus purkaa kauppa, jos virheesta aiheutuu hénelle olennaista haittaa eika
muuta seuraamusta voida pitd& kohtuullisena. Kohtuullisuutta arvioitaessa otetaan
huomioon mahdollisuudet korjata virhe ja siitd aiheutuvat kustannukset.

Hinnanalennus on kaytetyn asunnon kaupassa ensisijaisin ja yleisin seuraamus, jossa
kauppahintaa alennetaan virhetta vastaavalla maaralla.

Ostajan on tarkastettava asunto ennen kauppaa. Ostaja menettda oikeutensa vedota
tarkastuksessa havaittavissa olevaan virheeseen, jos ostaja ilman hyvaksyttavaa syyta on
laiminlyonyt kohteen ennakkotarkastuksen.

Lattian narina, lavuaarin kiinnitys ja makuuhuoneen seindn halkeamat ovat seikkoja, jotka
ostajan olisi tullut havaita ennakkotarkastuksessa tai ainakin hyvin pian sen jalkeen.
Tapausselostuksesta on paateltavissa, ettd myds lentokentan Iaheisyys on ollut ostajien
tiedossa.

Rakennusliikkeen taloudellista tilannetta ei tarvitse selvittaa.

Rakennusluvan puuttuminen voi aiheuttaa vastuun erityisesti valittdjan osalta, mikéli asia oli
tiedossa, asiakirjoissa oli puutteellisuuksia tai valittdjan muusta syysta olisi tullut havaita
ristiriitaisuus (erityinen selonottovelvollisuus).

Ostaja ei voi vedota virheeseen, ellei han tee reklamaatiota kohtuullisessa ajassa siita, kun
han havaitsi virheen tai h&nen olisi pitdnyt se havaita. Jollei ostaja ilmoita virheesta ja siihen
perustuvasta vaatimuksista myyjélle kahden vuoden kuluessa siita, kun asunnon hallinta
luovutettiin hanelle, menettéda han oikeutensa vedota virheeseen.

Valitysliikkeen vastuu edellyttdd, ettéa sen toiminnassa on ollut virhe, joka on aiheuttanut
vahinkoa.

Vastuu toimeksiantajan vastapuolelle on vahingonkorvausvastuuta. Valityslain ja
valitysliikelain mukainen vastuu on valitysliikkeen ja sen vastaavan hoitajan vastuuta.
Korkeimman oikeuden ennakkopaatoksissa on omaksuttu kanta, jonka mukaan tydntekija ei
ole korvausvelvollinen sivullista kohtaan, jos hanen tuottamuksellinen virheensa on ilmennyt
vain tybnantajan sopimusvelvoitteiden tayttamisena.

Kiintedd omaisuutta, joka on tarkoitettu kaytettavaksi puolisoiden yhteisena kotina, ei saa
luovuttaa ilman puolison suostumusta. Avio-oikeuden poissulkeminen ei vaikuta
suostumuksen tarpeellisuuteen.

Lahtokohtana on MK 2:121 mukaan se, ettd hallinta siirtyy valittoméasti kaupanteon jéalkeen
ostajalle, jollei toisin ole sovittu. Kiinteiston hallinnasta voidaan sopia erillisella asiakirjalla
sitovasti (MK 2:9.1).
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KYSYMYS 5

a)

b)

c)

d)

Hasse A:n kutsu koski asunnon arviointia. Koska on tehty toimeksiantosopimus (eri
hyodyke, jota kutsu koski), kysymyksessa on kuluttajansuojalain 6 luvun 3 8:ssé
tarkoitettu kotimyynti. Villen olisi pitanyt antaa kotimyyntiasiakirja Hasselle. KSL 6 luvun
20 8:n mukaan sopimus ei sido kuluttajaa, jos kotimyyntiasiakirjaa ei ole annettu.
Kuluttajan 14 paivan peruuttamisaika kotimyynnissé alkaa kotimyyntiasiakirjan
vastaanottamisesta. Vaikka Ville olisi tallaisen antanutkin, Hasse peruutti sopimuksen
KSL 6 luvun 8 8:n mukaisen ajan kuluessa eika Ville voi vedota sopimukseen milla&n
lailla. Hasse ei ole saanut hyddykseen sopimuksesta mitdan, joten hédnen ei tarvitse
korvata Villen kuluja (KSL 6:23).

Asuntokauppalain 5 luvun 3 8:n mukaan asunnon ostajalla on oikeus vedota
asuntokauppalain uuden asunnon virhettéd koskeviin 4 luvun sdanndoksiin suhteessa 4
luvun 1 8:ssa tarkoitettuun asunnon myyjdén (asunnon ensimmainen myyja), vaikka han
olisi ostanut asunnon kolmannelta henkiléltd. Tama ensimmaisen myyjan vastuu ei
rajaudu vain torkeisiin virheisiin edes vuositarkastuksen jalkeisella ajalla. Nain ollen P &
P Oy vastaa rakennusvirheensa korjauksesta 10 vuoden vastuuajan AskL 4 luvun 40 8:n
mukaisesti.

Asuntokauppalain 6 luvun 11 §:n 1) kohdan mukaan kaytettynd myydyssé asunnossa on
virhe, jos se ei vastaa sitd, mitd voidaan katsoa sovitun ja 2) kohdan mukaan jos se ei
vastaa myyjan antamia, kauppaan oletettavasti vaikuttavia tietoja. Tassa tapauksessa
asunto ei siitd annettujen markkinointitietojen perusteella vastaa sovittua lattiamateriaalin
osalta. Tiedolla on merkitystd, koska parkettia pidetaan laminaattia arvokkaampana.
Parketti on myos pitkaikaisempi materiaali hiottavuutensa takia. Asunnossa on virhe,
josta myyja vastaa. Koska kysymys on vanhasta asunnosta, luonteva seuraamus on
hinnanalennus. Valittajalla on ollut oikeus luottaa myyjaltéa saamiinsa tietoihin, joten sen
osalta ei ole virhetta.

Kuolinpesa on osakkaiden yhteishallinnassa. Valittajan pitédé varmistaa, ettd osakkaalla
on oikeus edustaa pesén osakkaita. Kaikilta pesédn osakkailta pitda olla kirjallinen
valtuutus. Pesén osakkaat selviavat joko sukuselvityksesta (katkeamaton
virkatodistusketju vainajasta 15-vuotiaasta alkaen) tai maistraatin vahvistamasta pesén
osakasluettelosta (perukirja).

Asunto-osakeyhtitlain 6 8:n mukaan osakkeen uusi omistaja on edellisen omistajan
ohella vastuussa tdméan laiminlydmasta yhtidvastikkeesta kolmelta kuukaudelta ennen
omistusoikeuden siirtymista uudelle omistajalle. Ostaja on velvollinen maksamaan
yhtidlle hein&- elo- ja syyskuun vastikkeet ja h&nellda on oikeus vaatia myyjaa
korvaamaan ne hénelle. My6s 1.7.2010 voimaan tulevan asunto-osakeyhtidlain
(1599/2009) 3 luvun 7 8:n mukainen vastaus hyvéaksyttiin. Sen mukaan uuden omistajan
vastuun enimmaismaara on yhta suuri kuin yhtidvastikkeen yhteenlaskettu maara silta
kuukaudelta, jona omistusoikeus siirtyi, ja sitd valittomasti edeltavalta viidelta
kuukaudelta. Uusi omistaja ei kuitenkaan vastaa sellaisesta entisen omistajan
laiminlydmasté yhtidvastikkeesta tai maksusta, jota ei ole mainittu
isannoitsijantodistuksessa ja joka on erdéntynyt maksettavaksi ennen todistuksen
paivaysta.
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KYSYMYS 6

Kustakin alakohdasta saa yhden pisteen vain silloin, kun vastaus on taysin oikein.

a) Jos vdlitysliike ei saa pyynnoista huolimatta isannoéitsijalta yhtiossa laadittua esim. putkistojen kuntoon

littyvaa selvitystd, niin

() kohdetta ei voi myyda
(X) asiasta kerrotaan toimeksiantajalle
(X) asiasta ja sen merkityksesta kerrotaan ostajille esitteessa

() asiakirjaa on vaadittava kanteella isdnnditsijalta

b) Valitysliikkeen on huolehdittava, etta

(X) ostotarjouksesta ja sen ehdoista laaditaan kirjallinen asiakirja

(X) tarjouksen tekijalle kerrotaan ennen tarjouksen vastaanottamista, etta valitysliikkeella on jo kohteesta
ostotarjous

() valitysliike ottaa uuden k&sirahallisen ostotarjouksen vasta heti sen jalkeen, kun aikaisempi
kasirahallinen ostotarjous on hylatty

() uutta ostotarjousta ei oteta, jos valitysliikke on jo vastaanottanut vakiokorvausehtoisen ostotarjouksen,

jota ei ole viela hylatty

c) Nimiketta kiinteistonvalittaja saa kayttaa

(X) valitysliikkeen palveluksessa oleva kiinteistonvalittdjatutkinnon suorittanut henkild
(X) rakennusliikkeen palveluksessa oleva kiinteistonvalittdjatutkinnon suorittanut henkild
() valitysliikkeen palveluksessa oleva myyntiedustajan tehtéavia hoitava henkil®

() vain vastaava hoitaja, jos han on suorittanut kiinteisténvalittajatutkinnon

d) Vastaanottaessaan kasirahallisen ostotarjouksen, vélitysliikkeen on huolehdittava, ettéa

(X) ostotarjouksesta ja sen ehdoista laaditaan kirjallinen asiakirja

(X) tarjouksesta ilmoitetaan mahdollisimman nopeasti toimeksiantajalle

(X) késirahaa sailytetdan valitysliikkeen asiakasvaratililla

() kohdetta esitellaan kasirahatarjouksen voimassa ollessa vain sellaisille ostajaehdokkaille, jotka ovat

valmiita maksamaan kohteesta enemman kuin sisalléa oleva tarjous

e) Kuolinpesan osakkaat selviavat luotettavasti

() karajaoikeudessa rekisteroidysta perukirjasta
() veroviraston tarkastamasta perukirjasta
(X) perukirjasta, jonka osakasluettelon maistraatti on vahvistanut

(X) kiinteistbnmyynnin osalta kuolinpesan nimiin myonnetysta selvennyslainhuudosta
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f) Asunto-osakeyhtidlain mukaan

(X) vastuu vastikkeista siirtyy ostajalle omistusoikeuden siirtymishetkella

(X) ostaja voi joskus joutua vastuuseen myyjaan maksamattomista yhtidvastikkeista

() kauppakirjassa voidaan vastikkeiden maksuvastuusta myyjan ja ostajan valilla sitovasti sopia myo6s
asunto-osakeyhtiota velvoittavasti

() vastuu vastikkeiden maksamisesta siirtyy aina hallintaocikeuden siirtymishetkella

0) Yleisesti kaytettavia arviointimenetelmia ovat

(X) kustannusarvomenetelma
(X) kauppa-arvomenetelma
() verotusarvomenetelma

() Jakobsen-Sérensenin monimuuttujamenetelma

h) Kuntotarkastusraportti

() poistaa myyjan virhevastuun kaikista virheistd, jos ostaja on tutustunut raporttiin

(X) poistaa myyjan virhevastuun niista virheista, jotka on tarkastusraportissa mainittu ja jos ostaja on
tutustunut raporttiin ennen ostopaatosta

() voidaan antaa ostajalle kaupanteon jalkeen, jos ostaja on ollut tarkastustilaisuudessa

() on tarpeen vain jos aiotaan kayttaa vastuuvapauslausekkeita

i) Toimeksiantosopimuksessa oleva selostusliite

(X) sisaltda toimeksiantajan antamat tiedot
() voidaan taydentaa jalkikateen asiakirjoista, jos toimeksiantaja ei tieda jotain asiaa
() on valitysliikkeen tarkistuslista asuntoa koskeville tiedoille ja valitysliikkeen edustaja tayttaa liitteen

(X) pitda sailyttaa 5 vuotta toimeksiantosopimuksen paattymisesta

j) Asunto-osakeyhtion osakas

() saa tehda rajattomasti muutoksia piha-alueellaan

(X) saa tehda piha-alueellaan muutoksia, jos ne eivét aiheuta haittaa yhtidlle tai muille osakkaille ja alue
on yhtidjarjestyksen mukaan osakashallinnassa

() saa tehda mitd vaan muutoksia piha-alueellaan eik& yhtiékokous tai hallitus voi asettaa mink&énlaisia
rajoituksia piha-alueen muutostdille, jos osakkaan hallinta piha-alueeseen on vakiintunutta vaikka piha-
aluetta ei olisikaan maéritetty yhtidjarjestyksessa osakashallintaan

() saa aina tehda istutuksia vapaasti



