KESKUSKAUPPAKAMARI 1(8)
Valittajalautakunta

KIINTEISTONVALITTAJAKOE 8.5.2010

Lue ndma ohjeet ennen kokeen alkua

Kysymysten 1-5 vastaukset on kirjoitettava eri paperiarkeille. Kysymykseen numero 6
vastataan koepaperille. (HUOM! Kysymys numero 6 on kaksisivuinen.)

Jokaiseen vastauspaperiin tulee merkita selvasti oma nimi ja henkildétunnus.

Lautakunta suosittelee jokaisen tehtavan vastauksen pituudeksi yhta A4-sivua. Ehdoton ylaraja on
kaksi sivua per kunkin tehtavan vastaus. Taman maaran ylittdvaa vastauksen osaa ei lueta.

Jata pisteiden merkitsemista varten vahintdan kahden senttimetrin marginaali jokaisen vastaus-
paperin reunaan.

Vastaa selkedlla kasialalla.
Vastaa jokaiseen esseekysymykseen perustellusti. Pelkat pykalaviittaukset eivat riita.

Maksimipistemaara jokaisessa tehtavassa on 10 pistetta.

Kokeessa saa kayttaa SUOMEN LAKI -teoksia, saaddsten eripainoksia seka saados-
kokoelman irtokappaleita (ainoastaan sdadostekstia sisdltdvaa materiaalia joko alkuperdisena tai
kopiona). Kaytetty materiaali tarkastetaan viimeistadan poistumisen yhteydessa.

Kokeen tuloksista ilmoitetaan kaikille osallistuneille henkilékohtaisesti kirjeitse tulosten vahvista-
misen jalkeen siihen osoitteeseen, jonka osallistuja on ilmoittautuessaan antanut. Puhelimitse ei
anneta tietoja kokeen tuloksista. Hyvaksyttyjen luettelo julkaistaan liséksi osoitteessa
www.keskuskauppakamari.fi.

Tulokset julkaistaan aikaisintaan 22.6.2010. Kokeessa hylatyille toimitetaan tuloksen ilmoittami-
sen yhteydessa ohjeet oikaisuvaatimuksen tekemisesta.

Seuraavat valittdjakokeet pidetddn 20.11.2010

ALA KAANNA SIVUA ENNEN KUIN OLET SAANUT SIIHEN LUVAN!
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KYSYMYS 1

Aviopuolisot A ja T Rinne ovat myyméassa asemakaava-alueella olevaa 1100 neliometrin suuruista
kiinteistdaan, jolla sijaitsee 1960-luvulla rakennettu tyypillinen tasakattoinen tiilinen omakotitalo.
Lisédksi kaupan kohteeseen kuuluu yha kayttAmatontd rakennusoikeutta 300 k-nelidmetrid
asemakaavan tehokkuusluvun perusteella. A Rinne on liikemies, joka haluaa varmistaa myyjan
oikeusaseman mahdollisimman hyvin etukateen esittdmalla kiinteistonvalitystoimistossa
edustajalle seuraavia kysymyksia:

a) Milla edellytyksilla he voisivat myyda kayttamattoman rakennusoikeuden maa-alueineen
tontista erikseen? Kiinteistoon on vield 60 000 euron panttioikeus pankilla X.

b) Liikemiehen liiketuttava S Mursu on ilmoittanut halukkuutensa tehd& kiinteistosta 6 kk:n
esisopimuksen selvittadkseen mahdollisuuksiaan rahoittaa kaupan ja kiinteiston
lisdrakentamisen. Onko mahdollista, ettd S Mursu voisi siirtda sopimukseen perustuvan
oikeutensa sivulliselle. Voiko tallaiseen varautua ja miten?

c) Koska kyse on tasakattoisesta talosta, myyjapuoli haluaa oman asemansa turvaamiseksi,
ettd tulevaan kauppakirjaan otetaan vastuunrajoituslauseke, jossa myyjataho sitoutuu
kolmen vuoden ajan vastaamaan hinnanalennuksesta ja vahingonkorvauksesta ostajalle
siltd osin, kuin vesikaton vuotamisesta on aiheutunut MK 2 luvun 17 8:ss& tarkoitettu
laatuvirhe ja ostajalle syntynyt oikeus hinnanalennukseen ja vahingonkorvaukseen, jotka
ovat maaraltdan yhteensa véahintd&n 10 000 euroa. Myyjataho sitoutuu tallin korvaamaan
vain rajan ylittdvan maaran, kuitenkin enintdan 35 000 euroa. — Onko tallainen lauseke
sitova ottaen huomioon lainsdadanndn normit?
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KYSYMYS 2

Tilan Y omistaja oli antanut myytdvaksenne 7 000 m2:n suuruisen maaraalan, joka sijaitsi
kokonaisuudessaan alueella, jonka ranta-asemakaavan kunnanvaltuusto oli hyvaksynyt vuonna
2005. Noin 5000 m2:n suuruinen alue maaraalasta oli osoitettu lomarakennuksen
rakennuspaikaksi. Loppuosa maaraalasta oli varustettu merkinnalla yk (yhteiskayttéalue), joka
kaavamaarayksen mukaan oli osoitettu kaava-alueen kiinteistojen tarpeisiin leikkikenttaalueeksi.
Ranta-asemakaavassa oli myds yk-merkinnalla varustettu uimaranta-alue, jolle sai rakentaa
yhteista kaytt6a varten saunarakennuksen.

Madaraala kuului suureen kaava-alueen ulkopuolella olevaan tilaan, jonka omistaja oli tunnetusti
taloudellisissa vaikeuksissa.

Luoksenne saapui B, joka oli halukas ostamaan tarjolla olevan maaraalan. Ennen kaupantekoa B
halusi kuitenkin saada vastauksen seuraaviin kysymyksiin
mita kaavamerkintd yk (yhteiskayttoalue/leikkikenttd) merkitsee, jos hdn ostaa méaaraalan;
b. miten ja mink& suuruisena han saa maardalasta muodostettua itsenaisen kiinteiston;
c. seuraako kaavassa olevista yk-merkinndista hanelle vastaisuudessa joitain velvoitteita,
vaikka hanella ei ole lapsia eiké han voi sairautensa vuoksi saunoa taikka uida;
d. voiko emdkiinteistosta (tilasta Y) aiheutua mitddn rakentamista koskevia esteita taikka
rajoituksia; ja
e. voiko han mééaraalan ostajana joutua vastuuseen tilaan Y kiinnitetyista veloista ja jos, niin

mihin maaraan saakka.
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KYSYMYS 3

Toimit kiinteistonvalittdjanad Oulussa ja luoksesi saapuvat tdnaan 8.5.2010 aviopuolisot Merja ja
Heikki L., jotka kertovat Sinulle seuraavaa:

"Jatdmme tAnddn kirjallisen ostotarjouksen vdlitettdvdndnne olevasta Oulun keskustassa
sijaitsevasta kaksiosta. Haluaisimme kuitenkin ennen ostotarjouksen tekemista varmistaa eraita
verotukseen liittyvia asioita.

Asumme talla hetkelld Jarvenpaassa Heikin tydsuhdeasunnossa. Kummallakaan meista ei ole ollut
omistuksessaan omassa asumiskaytdssa olevaa asuntoa. Heikki on kuitenkin omistanut yhdessa
veljensd kanssa (Y2 ja ¥2) heidan aidiltdéan vuonna 1999 lahjaksi saadun kaksion Helsingin
ydinkeskustassa, joka on ollut koko ajan vuokrattuna ulkopuoliselle. Heikki ei siis itse ole asunut
kaksiossa.

Heikin tyopaikka muuttuu Ouluun vuoden 2011 puolivalissa ja ostaisimme nyt siis asunnon Oulusta
puoliksi molempien nimiin. Antaisimme asunnon ensin vuokralle vuoden pituisella mééardaikaisella
vuokrasopimuksella ja muuttaisimme sitten itse asumaan tdéhan asuntoon 1.8.2011 alkaen.

Heikki on talla hetkella 35-vuotias ja Merja on 39-vuotias. Merja tayttdad 40 vuotta marraskuussa
2010.

Kaksion myyntihintapyyntd on 100.000 euroa ja velaton hinta on 120.000 euroa. Olemme valmiit
maksamaan asunnosta pyydetyn hinnan.

Asunnon oston rahoittamiseksi Heikki on 1.5.2010 tehdylla kauppakirjalla myynyt veljelleen
omistamansa puoliosuuden tuosta edella mainitusta lahjaksi saadusta Helsingissa sijaitsevasta
kaksiosta 100.000 euron kauppahinnalla ja talla kauppahinnalla rahoitamme nyt Oulun asunnon
oston.

Voisitko kertoa, mité verotuksellisia seuraamuksia meille voi syntyéa edelléa kerrotun johdosta?”

Vastaa Merjalla ja Heikille ja laadi vastauksesi niin, ettéa kasittelet kutakin verolajia erikseen.
Mainitse myds sovellettavat sdannokset.
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KYSYMYS 4

a) Timo ja Tiina T. myivat rivitalohuoneiston hallintaan oikeuttavat osakkeet 19.9.2008

b)

130.000 euron kauppahinnalla ja ostivat itselleen isomman asunnon myéhemmin saman
vuonna.

Ostajat Paula ja Pekka P. lahettivat reklamaatiokirjeen Timolle ja Tiinalle 14.4.2010. Heidan
mielestd&n asunnossa on virhe seuraavilla perusteilla: eteisen parketti narisee ja notkuu,
kylpyhuoneen lavuaarin kiinnitys lattiaan on epadsiisti ja makuhuoneen seindssad on
halkeamia. Lentoliikenteen melua on myds huomattavasti ostajien olettamaa enemman.
Viime aikoina lentomelu on vield lisdantynyt, kun yksi kiitoradoista on pois kaytosta ja
likennettéd ohjautuu asunnon yli erityisesti disin. Myyjat eivat myodskaan olleet kertoneet
ostajille asunnon rakentaneen rakennusliikkeen huonosta taloudellisesta tilanteesta. Lisaksi
yhtiokokouksessa 4.4.2009 oli tullut ilmi, ettd kiinteist6lla olevalla piharakennuksella ei ole
tarvittavaa viranomaislupaa. Kirje paattyy seuraavin sanoin. "Vaadimme kaupan purkua, tai
ainakin tuntuvaa hinnanalennusta! Olemme siihen oikeutetut, koska kaupan tekemisesta on
alle 2 vuotta." Timo ja Tiina kauhistuvat ja kdantyvat puoleesi kysyen neuvoa. Lopuksi Tiina
ja Timo toteavat vield, etta kyseessa oli valittdjakauppa, kylla kai nyt valittajallakin joku
vastuu pitaa olla.

Serkkusi Teemu on kuullut, ettd olet aloittanut oikeustieteen paasykokeisiin
valmistautumisen ja haluaa asiantuntijan neuvoja pariin kysymykseen. Teemu aikoo myyda
kiinteiston, jonka on saanut lahjakirjalla vanhemmiltaan. Lahjakirjassa on todettu, ettei
Teemun aviopuolisolla ole avio-oikeutta lahjakirjalla saatuun omaisuuteen. Tarvitseeko
Teemun kertoa vaimolle kaupasta mitddn? Onko mahdollista erikseen sopia siitd, etta
hallinta kohteeseen siirtyy vasta kolmen vuoden paastad vai onko tamén ehdon oltava
kauppakirjassa?
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KYSYMYS 5

a)

b)

d)

Hasse A soittaa maanantaina Kiinteistonvalitysliikkeeseen ja pyytaa, ettd joku tulee
arvioimaan hanen asuntonsa hinnan. Kiinteistonvalittaja Ville lahtee arvioimaan Hassen
kotia. Hasse ilahtuu kuullessaan asuntonsa arvon, joka on suurempi kuin han oli odottanut.
Niinpa Hasse ja Ville tekevat toimeksiantosopimuksen. Ville alkaa valmistella myyntid. Han
laittaa ilmoituksen internetiin ja suureen pdivalehteen. Esittely olisi jo seuraavana
sunnuntaina. Lauantaina Hasse soittaa ja ilmoittaa tulleensa katumapéélle. Han ei
haluakaan myyda asuntoa. Ville on sitd mieltd, ettd Hasse ei voi vetaytya sopimuksesta.
Jos Ville hyvdd hyvyyttddn tahan suostuu, Hassen on maksettava kulut ilmoittelusta ja
muista myyntid valmistelevista toimista.

Arvioi oikeudellisesti perustellen, ovatko Villen vaatimukset oikeutettuja.

Janne J ostaa huhtikuussa 2010 asunto-osakkeen yhtidsta, joka on rakennettu vuonna
2003. Lokakuussa han huomaa, ettda kylpyhuoneen lattialaatat ovat irti alustastaan.
Isdnnditsija kehottaa Jannea ottamaan yhteytta perustajaurakoitsija P & P Oy:hyn. P & P
Oy tarkastaa laatoituksen. Se on irti noin puolen nelidmetrin alueelta. P & P Oy katsoo, ettei
se vastaa néin vahaisesta viasta, koska sité ei ollut aiheutettu torkeélla huolimattomuudella.

Arvioi P & P Oy:n asuntokauppalain mukainen vastuu.

Janne J huomaa myds, etta asunnon lattiat ovat laminaattia, vaikka valittdjan laatimassa
myyntiesitteessd niiden sanotaan olevan parkettia. Janne ei ole tyytyvdinen, hénen
mielestddn asunnossa on virhe. Arvioi myyjan ja valittdjan vastuu. Onko Jannella oikeus
hyvitykseen ja minkélaiseen?

Kuolinpesan osakas tulee toimistollesi haluten sopia myyntitoimeksiannosta kuolinpeséan
asunto-osakkeesta. Mita sinun on otettava huomioon ennen toimeksiannon tekemista
osakkaan kanssa?

Olet valittanyt asunto-osakkeen kaupan. Kauppa tehtiin 1.10.2009, jolloin myds hallinta- ja
omistusoikeus siirtyivat. Kauppakirjan mukaan ostaja vastaa vastikkeista hallintaoikeuden
siirtymisen jalkeiseltd ajalta. Ostaja on pari pdivaa sitten saanut iséannditsijaltéa karhukirjeen
koskien touko-, heina-, elo- ja syyskuun vastikkeita vuodelta 2009. Vastikkeita ei ole
maksettu ollenkaan ja sen vuoksi yhti0 vaatii, ettd ostaja maksaa vastikkeet. Ostajan
mielestd ainoa vastuullinen on myyja ja han kysyy sinulta neuvoa. Anna perusteltu vastaus
kysymykseen.
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KYSYMYS 6 Nimi Henkilétunnus
HUOM! Kysymys on kaksisivuinen.

Vastaa koepaperille merkitsemalla rasti oikean vaihtoehdon edessa oleviin sulkeisiin. Oikeita
vaihtoehtoja voi kussakin alakohdassa (a-j) olla 0-4 kappaletta. Kustakin alakohdasta saa yhden
pisteen vain silloin, kun vastaus on taysin oikein.

a) Jos vlitysliike ei saa pyynndoistad huolimatta isdnngéitsijalta yhtiéssa laadittua esim. putkistojen
kuntoon liittyvaa selvitysta, niin

() kohdetta ei voi myyda

() asiasta kerrotaan toimeksiantajalle

() asiasta ja sen merkityksesta kerrotaan ostajille esitteessa
() asiakirjaa on vaadittava kanteella isanndgitsijalta

b) Valitysliikkeen on huolehdittava, etta

() ostotarjouksesta ja sen ehdoista laaditaan kirjallinen asiakirja

() tarjouksen tekijdlle kerrotaan ennen tarjouksen vastaanottamista, ettéa valitysliikkeelld on jo
kohteesta ostotarjous

() valitysliike ottaa uuden kasirahallisen ostotarjouksen vasta heti sen jalkeen, kun aikaisempi
késirahallinen ostotarjous on hylatty

() uutta ostotarjousta ei oteta, jos valitysliike on jo vastaanottanut vakiokorvausehtoisen
ostotarjouksen, jota ei ole viela hylatty

¢) Nimiketta kiinteistonvalittdja saa kayttaa

() valitysliikkeen palveluksessa oleva kiinteistonvalittajatutkinnon suorittanut henkil®

() rakennusliikkeen palveluksessa oleva kiinteistonvalittajatutkinnon suorittanut henkilo
() valitysliikkeen palveluksessa oleva myyntiedustajan tehtavid hoitava henkil®

() vain vastaava hoitaja, jos han on suorittanut kiinteistonvalittajatutkinnon

d) Vastaanottaessaan kéasirahallisen ostotarjouksen, vdlitysliikkeen on huolehdittava, etta

() ostotarjouksesta ja sen ehdoista laaditaan kirjallinen asiakirja

() tarjouksesta ilmoitetaan mahdollisimman nopeasti toimeksiantajalle

() kasirahaa sailytetaan valitysliikkeen asiakasvaratililla

() kohdetta esitelldan kasirahatarjouksen voimassa ollessa vain sellaisille ostajaehdokkaille, jotka
ovat valmiita maksamaan kohteesta enemman kuin sisélla oleva tarjous

e) Kuolinpesén osakkaat selviavéat luotettavasti

() kargjaoikeudessa rekisteroidysta perukirjasta

() veroviraston tarkastamasta perukirjasta

() perukirjasta, jonka osakasluettelon maistraatti on vahvistanut

() kiinteistdonmyynnin osalta kuolinpesan nimiin myonnetysta selvennyslainhuudosta
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f) Asunto-osakeyhtitlain mukaan

() vastuu vastikkeista siirtyy ostajalle omistusoikeuden siirtymishetkella

() ostaja voi joskus joutua vastuuseen myyjaan maksamattomista yhtidvastikkeista

() kauppakirjassa voidaan vastikkeiden maksuvastuusta myyjan ja ostajan valilla sitovasti sopia
my06s asunto-osakeyhtiotd velvoittavasti

() vastuu vastikkeiden maksamisesta siirtyy aina hallintaoikeuden siirtymishetkella

g) Yleisesti kaytettavia arviointimenetelmia ovat

() kustannusarvomenetelméa

() kauppa-arvomenetelma

() verotusarvomenetelma

() Jakobsen-Soérensenin monimuuttujamenetelméa

h) Kuntotarkastusraportti

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

() poistaa myyjan virhevastuun niista virheistd, jotka on tarkastusraportissa mainittu ja jos ostaja
on tutustunut raporttiin ennen ostop&aatosta

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

() on tarpeen vain jos aiotaan kayttaa vastuuvapauslausekkeita

i) Toimeksiantosopimuksessa oleva selostusliite

() sisaltaa toimeksiantajan antamat tiedot

() voidaan taydent&a jalkikateen asiakirjoista, jos toimeksiantaja ei tiedé jotain asiaa

() on valitysliikkeen tarkistuslista asuntoa koskeville tiedoille ja valitysliikkeen edustaja tayttaa
liitteen

() pitaa sailyttaa 5 vuotta toimeksiantosopimuksen paattymisesta

j) Asunto-osakeyhtién osakas

() saa tehda rajattomasti muutoksia piha-alueellaan

() saa tehda piha-alueellaan muutoksia, jos ne eivat aiheuta haittaa yhtitlle tai muille osakkaille ja
alue on yhtigjarjestyksen mukaan osakashallinnassa

() saa tehda mita vaan muutoksia piha-alueellaan eika yhtidkokous tai hallitus voi asettaa
minkaanlaisia rajoituksia piha-alueen muutostéille, jos osakkaan hallinta piha-alueeseen on
vakiintunutta vaikka piha-aluetta ei olisikaan maéaritetty yhtiojarjestyksessa osakashallintaan

() saa aina tehda istutuksia vapaasti



