KESKUSKAUPPAKAMARI Arvosteluperusteet LKV 16.5.2015
Valittajakoelautakunta

Tehtava 1

Ostaja
Ostajallaon ennakkotarkastusvelvollisuus (asuntokauppalaki6:12). Niihin vikoihin, jotka olisitarkastuksessa pitanyt
havaita, ei voi vedota virheena myéhemmin. Tallaisiavikojakohteessa olivat esimerkiksiasfaltin huono kunto,

rikkindiset pihalaatat, leikkivalineetja korroosiovauriot.

Ostajan on sopeutettava odotuksensa kohteen laadusta rakennustenikdanja tiedossaoleviin, tehtyihin korjauksiin.
2p.

Myyja

Vastaa isdnnoitsijantodistuksen tiedoista (asuntokauppalaki (6:27).

Vastaa valitysliikkeen antamista tai antamatta jattamista tiedoista (asuntokauppalaki 6:27).

Vastuu ostajalle. Virheen ja vaatimuksen arviointi: mahdollisen hinnanalennuksen suuruuden arvioinnissa on otettava
huomioon rakennusten ikd ja tiedossa olleet, tehdyt korjauksetseka nailld perusteillapaateltavissaolevattulevat
korjauksetja niista aiheutuvatkulut (asuntokauppalaki 6 luvun 20 §:n 1 momentin 2) kohta). Kuluista olivain ostajan
oma laskelma/selvitys.

4 p.

Isannoitsija

Vastuu myyjalleeli myyjantakautumisoikeus (asuntokauppalaki7:1)

Isannditsijantodistuksessaoltava maininta kuntoarviosta (VNA osakehuoneistojen pinta-alan mittaustavasta ja
isannoitsijantodistuksesta). Isannditsija on laiminlydnyt merkitd taman todistukseen.

2p.

Valittaja
Vahingonkorvausvastuu ostajalle, ei kertonut tiedossaan olleesta kuntoarviosta (valityslaki9 §).

Vahingonkorvausvastuu myyjalle, vahingonkorvaus ostajalle maksettavan hinnanalennuksen verran (valityslaki 13 §)

2.p.
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Tehtava 2

A)

B)

Q)

Kiinteistonvalitysliikkeistd ja vuokrahuoneiston valitysliikkeistd annetun lain (Valitysliikelaki) 5 &n mukaan
valitysliikkeessd on oltava vastaava hoitaja, joka on velvollinen huolehtimaan siitd, ettd valitystoiminnassa
noudatetaan hyvaa valitystapaa jaettd toimintaa muutoinkin harjoitetaan lainmukaisesti.

Vastaavan hoitajan tulee huolehtia siitd, ettd han pitda jatkuvasti ylld omaa ammatti-taitoaan. Hanen on
esimerkiksi tunnettava valitysalaan liittyva lainsaadanto, joten ammattitaitonsa ylldpitamiseksija
kehittamiseksi hdanen tulee seurata valitystoiminnan lainsaadanndn muutoksia, soveltamiskdytantoja,
kirjallisuutta ja muita julkaisuja seka osallistua alan koulutustilaisuuksiin. Lisdksivastaavan hoitajan on
huolehdittava siitd, ettd valitysliikkeen jokaisessa toimipaikassa on valitystoimintaan osallistuva henkil 6, jolla
on LKV-kokeessa osoitettu ammattipatevyys. Valitystoimintaan osallistumisena voidaan pitdd muun muassa
toimeksiantosopimusten tekemistd, ostotarjousten vastaanottamista, myytavien kohteiden esittelya ja
kauppakirjojen laatimista. Vaikka muiden kuin vastaavan hoitajan ammattitaidolleei ole laissaasetettu
vaatimuksia onvastaavan hoitajan huolehdittavasiitd, ettd muillakin valitystoimintaan osallistuvilla
henkil6illa on tehtdvan edellyttama riittdva ammattitaito. Tama tarkoittaa kdytannodssa myos sita, ettd
vastaavan hoitajan on huolehdittava, ettd valitysliikkeen palvelukseen palkattavatilman riittavaa
kokemukseen perustuvaa ammattitaitoa olevathenkil 6t perehdytetdan tehtaviinsa.

Yhteensd 5 pistettd.

Valitysliikelain 5 §:n 1 momenttia on muutettu 1.5.2013, mutta kyseistd momenttia sovelletaan muutetussa
muodossaan 1.1.2016 alkaen. Muutettu muoto pitdad sisalldan sen, ettd vastaavan hoitajan on huolehdittava,
etta valitysliikkeen palveluksessa jasen jokaisessa toimipaikassa valitystehtdvia suorittavista vahintdaan
puolella onvélittdjakokeessa osoitettu ammattipatevyys ja ettd muillakin valitystehtaviasuorittavillaon
tehtdvan edellyttdma riittdvd ammattitaito. Lain muutosta koskevan hallituksen esityksen perusteluiden
mukaan valitystehtdavid suorittavillatarkoitetaan sellaisia henkil 6itd, jotka hoitavataktiivisesti
valitystoimeksiantoja. Esimerkiksi valitysliikkeen pelkkien hallinto- tai toimistotehtavien hoitamista ei ole
pidettdva valitystehtdvan suorittamisena, eika liikkeessad ndita tehtavia hoitavia henkil6itd ndin ollen oteta
huomioon ammattipatevyysvaatimuksen tayttymista laskettaessa. Palveluksessa oloa koskevalla
vaatimuksellatarkoitetaan lain perustelujen mukaan ldhtokohtaisesti valitysliikkeeseen tydsuhteessa olevia
henkil 6ita, jotka suorittavatvalitystehtavia. Jos valitysliikkeen palveluksessatai sen toimipaikassa
valitystehtdvia suorittavien valittdjdkokeen suorittaneiden lukumaara muutoin kuin tilapdisestialeneealle
puoleen, vastaavan hoitajan on huolehdittava siitd, ettd edella tarkoitetut vahimmaisvaatimuksettayttyvat
kolmen kuukauden kuluessa.

Yhteensd 3 pistetta.

Jos vastaava hoitajalaiminlyd velvollisuutensa tahallisesti tai térkedstd huolimattomuudesta, voi han joutua
henkil6kohtaiseen korvausvastuuseen toimeksiantajaa, timan vastapuolta tai muuta henkil6a kohtaan
(ValitysliikeL6 §). Vastaavalle hoitajalle asetettujen velvoitteiden laiminlydntivoi aiheuttaa my6s hallinnollisia
seuraamuksia. Valitysliikelain 18 &n mukaan aluehallintovirasto voi antaa valitysliikkeelle kirjallisen
varoituksen, jos vastaava hoitajaon laiminlydnytvelvollisuuksiaan.

Yhteensd 2 pistetta.
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Tehtava 3

1. Liittymdamaksun pitdd olla palautuskelpoinen (1 p) ja ostajan on selvitettdva liittyman arvo (1 p), ks.
Verohallinnon varainsiirtoverotuksen yhtendistdmisohje kohta 1.3.

2. Varainsiirtovero on suoritettava, koska osakekohtaiset lainaosuudet (1 p) on vahvistettu yhtiékokouksessa
28.2.2015 eli ennen kaupantekohetked (1 p) (pelkdstéd "vero on suoritettava” —vastauksesta ei saa pisteitd).
Ks. Verohallinnon varainsiirtoverotuksen yhtendistdmisohje, kohta 2.3.3.2 (esimerkki 2)

3. Luovutusvoitto lasketaan saantokohtaisesti: 200 000 / 2 = 100000 (1 p; jotta pisteen saa, pitaa
saantokohtainen laskentatapa ilmetd vastauksesta selvasti ja yksiselitteisesti)

Lahjana saatua osuutta vastaava luovutusvoitto: 100 000 - 40 % = 60.000 (omistettu yli 10 v) (1 p)
Kaupalla saatua osuutta vastaava luovutusvoitto: 100 000 - 80.000 =20.000 (1 p)
Voitto yhteensa 80 000 euroa (1 p)

Jos vastauksessa oli laskettu voiton maara nain: 200 000 ./. 30 000 ./. 80 000 = 90 000, pisteitd ei saanut
lainkaan

4. Verovapaussaantelyd ei sovelleta, vaan tontin myynti on veronalainen; TVL 48 §:.n sddnnds koskee
nimenomaan asuinrakennusta(1 p) ja tontti vain rinnastetaan siihen, eli pitdd myydd oma asuinrakennus ja
sen tontti, jolloin tonttikin on verovapaa, pelkdn tontin myynti ei ole verovapaa (1 p). Ks.Nykdnen — Rdbing,s.
507.

Jos vastauksena totesi, ettd tontilla ja rakennuksella on eri omistajat, ja sen vuoksi tontin myynti on
veronalainen, sai 1 pisteen.

Pisteitd ei saanut, jos vastasi vain niin, ettd "tontin myynti on verollinen” tai ettd “oman asunnon
verovapaussdaannostad ei sovelleta tontin myyntiin” tmv. Pisteitd ei my6skddn saanut, jos veronalaisuuden
perusteeksi esitti vadran perustelun.
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Tehtava 4

a) Myyjalla on selonotto-ja tiedonantovelvollisuus kaupan kohteesta ja hdnen on kerrottava valitysliikkeellevirheesta
tai puutteesta, josta tdma tiesi tai hanenolisi pitanyttietda. Toisaalta jos valitysliikkeelld on ollutaihetta epaill3, ettd
valitysliikkeen myyjélta saamattiedottai hankkimissaan asiakirjoissa tarkoitetut tiedot ovat virheellisia tai
puutteellisia, valitysliikkeen on varmistuttava tiedon oikeellisuudestaja oikaistava mahdollinen virheellinen tai
puutteellinen tieto. Myyja on aineiston perusteella tietdmaton vesikattorakenteen tuuletusta koskevasta puutteesta.
Valitysliike on hankkinutrakennusta koskevat rakennuslupa-asiakirjat paapiirustuksineen, jotka ovatolleet esilla
kohteen esittelyssa ostajille. Aineiston perusteella kyseinen rakennusta koskeva laatuvirheon ollut myyjallesalainen,
josta hdnei tiennyt. My6skaan valitysliike ei hankkimansaasiakirja-aineiston perusteella eikd normaalin kiinteistolla
tehtdvan katselmuksen nojallaolevoinuttietda virheestd Myyja ei oletilannut kuntotutkimusta. Myyjalldonsalaisen
laatuvirheen perusteella objektiivinen virhevastuu ostajaa kohtaan eli myyja vastaa lahtokohtaisestivirheesta, ja
ostajan vaade on ohjattava myyjdlle. Valitysliikkeen vastuu on tuottamusvastuuta, joka ostajien tulisikyeta
osoittamaan tapauskohtaisesti eli etta valitysliike (timan edustaja) olisi toiminutvirheellisesti. Myyjdn ja ostajan
intressissd kyseisessa tapauksessa olisivarmastiollutteettdd rakennuksesta kuntotutkimus, jota valitysliike olisi voinut
suosittaa tehtdavaksi ennen kauppaa.(3 p)

b) Kaupan osapuolillaon MK 2:9:n mukaan sopimusvapaus. MK 2:9.2:n mukaan ostajan MK 2 luvun 17-34 §&:n mukaisia
oikeuksia voidaan kuitenkin rajoittaa vain sopimalla yksilGidystisiita, milla tavalla ostajan asema poikkeaa
maakaaressasaadetysta. Myyjanvaitesiita, ettd olisi sovittu myyjan vastuunrajoituslausekkeesta, jolla olisi poistettu
kokonaan myyjan vastuu vesikattorakenteen tuuletuksesta aiheutuvanlaatuvirheen seurauksista kauppakirjaan
tehdyilld rakennusta, rakennetta, rakennustapaa ja padpiirusta koskevilla ilmaisuilla, ei téyta laissa edel lytettya
yksildintivaatimusta. Ndin vastuunrajoitusta koskeva vdite ei menesty. Ei myoskaan voida katsoa, ettd osapuolet
olisivatedellyttdneet myyjdnvastuun rajoittamista.Seettd toinen ostajista on kiinteistéalan tuntija, ei vaikuta
arviointiin vastuunrajoituksen olemassaolosta. (3 p)

c) Myyjanvaitekoskee ostajanvirheilmoituksen (i) sisaltodja (ii) oikeaa ajankohtaaja viela (iii) purkuoikeuden osalta
panttioikeuden merkitystd (MK 2:25 ja 34).

Myyjan vaite virheilmoituksen vaatimuksen yksiloimattémyydesta ei menesty silloin, kun ostaja onilmoittanut
virheilmoituksen yhteydessa ne vaatimukset, mita ostaja tulee myohemmin yksiléidymmin esittémaan. Toisin sanoen

riittdd, kunilmaiseevaatimustyypitensi vaiheessa, kunhan myéhemmin sitten yksildi vaatimuksensa.

Myyjan toinen vadite koski sitd, ettd virheilmoitus on tehty liian myohdan. MK 2:25.1:n mukaanvirheesta ja
vaatimuksistaonilmoitettava myyjalle kohtuullisessa ajassasiitd, kun ostaja havaitsivirheen tai kun hanen olisi pitanyt
se havaita. Tassa tapauksessa ostajaoli tehnytvirheilmoituksen 8 viikon aikana. Ottaen huomioon virheen laadun,
joka vaatii selvitystyota, voidaan pitdaa 8 viikon aikaa kohtuullisena. Oikeuskaytdnndssa kohtuullisena aikana on pidetty
2-4 kk. Toiseksi laatuvirheestd on joka tapauksessailmoitettava viiden vuoden kuluessa siitd, kun kiinteiston hallinta
on luovutettu. Tassa tapauksessahallinnan luovutuksesta on kulunutnelja vuotta, joten absoluuttinen viiden vuoden
maadrdaikaonyhd auki;ts. virheilmoitus on tehty oikea-aikaisesti.

Kaupan purkuoikeuden kayttoa ei estd se, ettd ostaja on pantannut ostamansa kiinteiston. Kun ostajan perustama
panttioikeus rasittaakiinteist6a, ostajasaapurkaa kaupan, jos kaupan purun edellytykset ovat olemassa, vain
maksettuaan myyjallesen, mikd voidaan panttioikeuden nojalla peria kiinteistosta. (4 p)
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Tehtava 5

a)

b)

c)

Ennen vuotta 2000 voimaantulleissaasemakaavoissa saattoi ollayksi maanpdallinen kellarikerros, kuten nyt
esilldolevassaonasianlaita.

Maanpaallisen kellarikerroksen alaaei lueta kerrosalaan, ellei sielld olerakennuksen pdaasiallisen
kayttotarkoituksen mukaisiatiloja.Kun maanpaallisessakellarikerroksessa oleviatilojaotetaan (sisustetaan)
makuuhuoneeksi tai tyohuoneeksi, muuttuu ndidentilojen osalta niiden kaytto rakennuksen paaasiallisen
kayttotarkoituksen mukaiseksi,jolloin nelasketaan kerrosalaan. Kun sallittu kerrosala olijo kaytetty, on
tilojen kdytté asemakaavan vastaista. Rakennusvalvonta asiasta tiedon saatuaan voi kieltda kyseisen kdyton.
Poikkeusluvan saaminen rakennusoikeuden ylittdmiseen tulee tuskin kysymykseen,
poikkeuslupaviranomainen on joko kunta tai ELY-keskus (MRL 171 &:n 2 momentin 2 kohta).

maaperd saattaa ollajo pilaantunut 6ljysta tai maahan jatetty laitteisto saattaa myéhemmin aiheuttaa
maaperan pilaantumisen. Lihtdkohtaisesti vastuu maaperan pilaantumisesta on aiheuttajalla eliA:lla.B.n
tietoisuus (tiesi tai piti tietdd) asiasta vaikuttaa olennaisella tavalla B:n vastuuseen. B:n oikeutta vedota
laatuvirheeseen koskee MK 2:22 seka 25 §:n mdaradaika.

Ymparistosuojelulain 133 §:n mukaan B:n tietoisuus aiheuttaa B:lletoissijaisen vastuun jo ennen kaupan
tekoa tapahtuneesta pilaantumisesta.Kaupanteon jdlkeen tapahtuvasta pilaantumisesta vastuu on B:lla.

tontin omistajan velvollisuudesta huolehtia jalkakdytdvastd ja poistaalumetjalkakaytavaltd ja kadunreunasta
on saadetty kadun ja erdidenyleisten alueiden kunnossapidosta annetunlain 4.1 §:ssa.B:n tulee huolehtia
lumen poistamisesta katukdytavaltd jakadun varrelta eli niistd lumista, jotka kunta kadulta auraa

katukdytdvan reunaan.
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Tehtava 6

1)b

2) ctaiilmanrastia
3)cjad

4)b,cjad

5) a.

6)cjad

7)c

8)ajab

9)cjad

10)ajab
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