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VUOKRAVALITTAJAKOE 4.5.2013

Lue ndma ohjeet ennen kokeen alkua

Kysymysten vastaukset on kirjoitettava eri paperiarkeille.
Jokaiseen vastauspaperiin tulee merkita selvasti oma nimi ja henkilétunnus.

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

Vastaa selkedlla kasialalla.
Vastaa jokaiseen kysymykseen perustellusti. Pelkat pykalaviittaukset eivat riita.
Maksimipistemaara jokaisessa tehtavassa on 10 pistetta.

Kokeessa saa kayttdd SUOMEN LAKI -teoksia, saadtsten eripainoksia sek& saados-
kokoelman irtokappaleita (ainoastaan saadostekstia sisaltdvad materiaalia joko alkuperaisena
tai kopiona). Kaytetty materiaali tarkastetaan viimeistdan poistumisen yhteydessa.

Matkapuhelinten tulee olla sammutettuina koko kokeen suorittamisen ajan.

Kokeen tuloksista ilmoitetaan kaikille osallistuneille henkildkohtaisesti kirjeitse tulosten vahvista-
misen jalkeen siihen osoitteeseen, jonka osallistuja on ilmoittautuessaan antanut. Kokeessa
hylatyille toimitetaan tuloksen ilmoittamisen yhteydessa ohjeet oikaisuvaatimuksen tekemisesta.

Puhelimitse ei anneta tietoja kokeen tuloksista. Hyvéaksyttyjen luettelo julkaistaan lisaksi
osoitteessa www.kauppakamari.fi Tulokset julkaistaan aikaisintaan viikolla 25.

Seuraavat valittdjakokeet pidetddn marraskuussa 2013.

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

Pekka osti 27.1.2013 allekirjoitetulla kauppakirjalla yksién Helsingin keskustasta
140.000 euron kauppahinnalla. Huoneisto oli tyhjillaan ja huonokuntoinen.

Pekka teetatti helmikuussa 2013 huoneistossa niin sanotun pintaremontin, jossa
huoneiston seinat tapetoitiin, katto maalattiin, kiintedt kalusteet vaihdettiin jne.
Kokonaiskustannus tydpalkkoineen oli 10.000 euroa.

Pekka vuokrasi huoneiston 1.4.2013 erddn maan suurldhetystolle kahden vuoden
maaréaaikaisella vuokrasopimuksella. Vuokrasopimuksen mukaan vuokra maksettiin
kerralla koko vuokrakauden ajalta, ja Pekka sai siis huhtikuussa 2013 vuokratuloa 24
kuukautta x 700 euroa / kk = 16.800 euroa. Lisaksi vuokrasopimuksessa sovittiin, etta
vuokralainen asentaa omalla kustannuksellaan yksion parvekkeelle parvekelasit
vuoden 2013 aikana.

Pekka maksaa yhtibvastikkeen, jonka suuruus vuonna 2013 on 100 euroa
kuukaudessa, kunkin kuukauden 5. paivana tulevan kahden vuoden aikana. Talla
hetkella ei ole tiedossa, mikd on yhtiévastikkeen suuruus vuodelle 2014. Sen méaara
selvida vasta vuoden 2013 lopussa.

Vastaa seuraaviin vuokratulon verotusta koskeviin kysymyksiin. Perustele vastauksesi:

A) Miten remontin kustannukset (10.000 euroa) kasitella&n Pekan verotuksessa?

B) Mink& vuoden verotuksessa vuokratulo (16.800 euroa) luetaan Pekan tuloksi ja
mink& vuoden verotuksessa yksitn yhtidvastikemenot vahennetdan?

C) Mikd merkitys vuokrasopimuksen parvekelaseja koskevalla ehdolla on
verotuksessa?

Perustele vastauksesi.
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KYSYMYS 2

Marja M kaantyi Asunnonvalitys A:n puoleen kysyakseen asunnon vuokraukseen
littyvid neuvoja. Han kertoi seuraavaa:

Marjan ja hanen puolisonsa Mikko M:n avioliitto oli kahta viikkoa aikaisemmin purettu
tuomioistuimen péaatoksella. Toisin sanoen puolisoille oli mydnnetty avioero. Marja oli
l6ytanyt uuden kumppanin, jonka kanssa hén aikoi muuttaa asumaan. Nain ollen
asunto, jossa han asui vuokralla, vapautuisi. Mikko M oli jo kahta kuukautta ennen tata
muuttanut asunnosta neljaksi kuukaudeksi ulkomaille ty6hon. Marja halusi vuokrata
asunnon edelleen. Han kysyy, onko se mahdollista, ja mitd hanen pitéda tehda asiassa.

Mitd asioita Asunnonvdlitys A:n on edella kerrotun perusteella selvitettava, jotta Marja
M:n vuokralle antamista koskeva toimeksianto tulee hoidetuksi virheettomasti?

Marja M kertoi, ettd hanen tarvitsee |0ytda asunto itselleen ja uudelle kumppanilleen.
Asunnossa pitaisi olla kolme huonetta ja keittid, mielellddn myds sauna. Jos saunaa ei
olisi huoneistossa, talossa pitéisi olla sauna. Lisaksi asunnon pitéisi sijaita talossa,
jossa olisi pesutupa ja johon ei olisi tiedossa isoja remontteja Il&hiaikoina.
Asunnonvalitys A kertoi juuri laatineensa ilmoitusluonnoksen toisen toimeksiantajan
lukuun asunnosta, joka vastasi Marjan toiveita.

"Vuokrataan saunallinen kolmio maaraajaksi. Vuokra 700 euroa kuukaudessa.
Asunnonvélitys A, puh. 123456.”

Marja hammasteli, aikoiko Asunnonvalitys A todellakin lahettdéa tuollaisen ilmoituksen
lehteen. A kertoi Marjalle, etta kysymyksessa oli vain luonnos.

Milla tiedoilla Asunnonvalitys A tdydentdd ilmoitusta, jotta se tayttdd séénnodsten
mukaiset vaatimukset?

Perustele vastauksesi.
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KYSYMYS 3

Nautit kevattalvisesta auringonpaisteesta vadlitysliikkeen toimistolla, toimit siella
vastaavana hoitajana. Eletdadn keskella kiireistda kevétkautta, jolloin myos loma-
asuntojen kysyntd alkaa herata. Toiden lomassa ajatuksesi karkailevat parin viikon
paassa odottavaan etelanmatkaan. Havahdut ajatuksistasi, kun valitysliikkeen ovesta
astuu sisddn tutunoloinen mies. Olet nahnyt hénesta kirjoitettuja lehtijuttuja
paikallisessa sanomalehdessa. Olet lukenut yrittajan menestymisesta
kalatukkubisneksessa.

Mies menee juttelemaan valitysliikkeessasi tydoskentelevan edustajan kanssa. Mies on
nahnyt valityslikkeen kotisivuilla ilmoituksen upeasta vapaa-ajan kohteesta
merenrannalla Porkkalassa. Kyse on menestyneen NHL-jadkiekkoilijan vanhempien
omistuksessa olevasta vapaa-ajanasunnosta. Kohde on ollut myynnissé pian vuoden
eika potentiaalisia ostajaehdokkaita ole ollut ruuhkaksi asti. Kiinnostuneiden méaéraa on
rajoittanut 1,3 miljoonan euron hintapyyntdé ja talouden epavakaa tilanne.
Toimeksiantaja on tasta syysta kertonut, ettd myds pitkdaikainen vuokrasuhde tulee
kyseeseen.

Kaivat kohteen paperit esiin ja huomaat, etta lainhuutotodistus ja rasitustodistus on
paivatty tammikuun 15 padivalle, jolloin myds kohteen toimeksiantosopimusta on
viimeksi jatkettu 3 kuukaudella. Toimeksiantosopimus on siis paassyt umpeutumaan.
Edustaja soittaakin pyynndstasi saman tien kohteen omistajalle. Edustaja ilmoittaa, etta
toimeksiantajat suostuivat jatkamaan toimeksiantosopimusta kuukaudella. Han myo6s
nauhoitti puhelun ja sanoo asian olevan siis kunnossa.

Mies ilmoittaa haluavansa vuokrata kyseisen vapaa-ajankohteen yrityksensa kayttoon.
Samalla han kertoo, ettd hanella on vahan kiire hoitaa sopimusasiat. Hadn haluaa
vuokrata vapaa-ajanasunnon voidakseen véliaikaisesti varastoida saapumassa olevan
1000 kg:n erén pakastettua kalaa (mm. lohta, siikaa, nieriad, erilaisia kaviaareja).
Kiinteistolla sijaitsee vapaa-ajanasunnon lisaksi kaksi isoa varastorakennusta seka
venevaja. Mies kertoo, ettéd han ei ehdi tarkemmin tutustua kohteeseen. Han sanoo
luottavansa ilmoituksessa olleisiin tietoihin ja netissa oleviin kuviin. Mies haluaa tehda
tarjouksen vuokraamisesta. Mies kertoo mygs, etta vuokrasopimus taytyy ehdottomasti
tehd&a kolmen paivan sisalla. Mies kertoo, etta kolmen kuukauden vuokraa (3 x 9.000
euroa) vastaava vakuus toimitettaisiin kateisenda. Han kertoo, ettd han omistaa
yrityksestddn 70 % ja vaimo omistaa 30 %. Vaimo ei kuitenkaan olisi itse lasné
sopimuksen allekirjoitustilaisuudessa. Lisaksi mies Kkertoo, ettei halua toimittaa
asiakirjoja turhaan etukateen vaan han toimittaa ne heti sopimuksen tekemisen
jalkeen.

(kysymys jatkuu seuraavalla sivulla...)
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(... jatkoa edelliselta sivulta, kysymys 3)

Edustaja kaantyy puoleesi kysydkseen apua. Edustaja miettii, mitd hanen tulee
huomioida vuokratarjouksen tekemisessa miehen kertoman perusteella. Lisdksi han
pohtii, tarvitaanko joitain henkil6llisyystodistuksia ollenkaan, kun mies on tuttu. Kerro
edustajalle:

A)

B)

C)

D)

E)

Millaisiin toimenpiteisiin asiakkaan tuntemiseksi tapauksen osalta tulisi ryhtya ja
mihin ne perustuvat?

Syntyykd valitysliikkeelle tapauksessa selonottovelvollisuus ja mihin
toimenpiteisiin valitysliikkeen sen perusteella tulisi ryhtya?

Edustaja varmistaa myos, ettd onhan lainhuutotodistus riittdvan uusi, onhan se
kuitenkin alle 4 kuukautta vanha? Mita vastaat hanelle?

Liikkeesi toinen edustaja on esitellyt kohdetta viikko sitten eradlle
ostajaehdokkaalle, joka oli siitd erittdin kiinnostunut. Edustaja tulee nyt
kysymaan sinulta, mita tapahtuu valityspalkkiolle, jos toimeksiantajat myyvatkin
kohteen toimeksiantosopimuksen paattymisen jalkeen naille kyseisille ostajille?

Onko toimeksiantosopimuksen jatkaminen tapahtunut siten, etta
valitysliikkeellasi on varmasti palkkio-oikeus?

Perustele vastauksesi.
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KYSYMYS 4

Ville Vuokralainen on vuokrannut yksion As Oy Hajulinnasta Sisko Sijoittajalta
elokuussa 2012. Uudenvuodenyodna Ville havaitsi eteisen parketissa kylpyhuoneen
edustalla tumman jaljen ja ilmoitti asiasta Siskolle seuraavana aamuna. Sisko pyysi
samana paivana paikalle yhtion isannéitsijan E. Epatoivon.

Epéatoivo suoritutti valittbmasti huoneistossa kosteusmittauksen, jolloin havaittiin
lattiakaivon tiivistyksen ja vesieristyksen puutteellisuuden aiheuttama laaja
kosteusvaurio. Vaurio oli levinnyt laajalle alueelle kylpyhuoneeseen seka koko eteisen
alueelle parketin alle.

Epatoivo ilmoitti tdssa vaiheessa Siskolle, ettd Sisko oli velvollinen maksamaan kaikki
korjauskustannukset, koska yhtiossa oli ollut alusta asti vakiintunut kaytanto, etta
osakkaat korjaavat omat kylpyhuoneensa. Kaytantba ei ole ehditty vieda
yhtiojarjestykseen. Joka tapauksessa Sisko olisi velvollinen maksamaan huoneistonsa
parketin ja kylpyhuoneen laatat, koska ne kuuluvat lain mukaan sisapuolisina
pinnoitteina osakkaan vastuulle. Liséksi Sisko on rakennuttanut kylpyhuoneeseensa
jalkikateen koristeellisen tiiliseindrakenteen, josta yhtio ei muutoinkaan vastaa.

Jotta vauriot eivat pahenisi, yhtid kuitenkin ryhtyi valittémasti korjaustoimenpiteisiin ja
kuivatti ja korjasi rakenteet ja pinnoitteet seka tiilliseinarakenteen. Korjaus kesti kaksi
kuukautta ja huoneisto oli kunnossa maaliskuun 1. paivana.

Ville oli sairastanut syksyn aikana useita poskiontelontulehduksia, joiden on taytynyt
johtua huoneiston kosteusvaurioista. Ville vaatii Siskolta vuokravapautusta 8
kuukauden ajalta sekéa syntyneita ladkarikuluja, muuttokuluja ja sijaisasunnon vuokria.

Ota kantaa:

A) Miten korjausvastuu jakautuu asunto-osakeyhtion ja osakkaan valilla? Miten
arvioit isannoitsijan vaitteita korjauskustannusten osalta?

B) Miten arvioit Villen Siskolle esittamia vaatimuksia?

Perustele vastauksesi.



