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Tehtava 1

Lehti-ilmoitus ja esitetiedot eivat tayta sellaisen tarjouksen tunnusmerkkeja, joka sitoisi myyjaa.
Tarkoitus on l&hinn& saada tarjouksia. Myyjalla on vapaus valita, kenen kanssa tekee sopimuksen
eika tasta seuraa korvausvelvollisuutta. Usean vastaajan tiedoksi todettakoon, etta ostotarjouksen
tekijalla ei ole oikeutta mihinkaan korvaukseen, jos tarjousta ei ole hyvaksytty. Tassa tapauksessa
tehtdvanannosta ilmeni, etta kirjallista ostotarjousta ei edes ollut tehty. (2 p.)

Sovittu valityspalkkio on maksettava toimeksiantosopimuksen voimassa ollessa toteutuneista
kaupoista, vaikka myyja itse osallistuisi asunnon myyntiin, jos kysymyksessd on
yksinmyyntisopimus tai jos méaaratyn ostajan kanssa tehtavaéa kauppaa ei ole sopimuksella suljettu
pois valittajan yksinmyyntioikeudesta. (2 p.)

Asuntomarkkina-asetuksessa on sdadetty siitd, mitd tietoja asunnon markkinoinnissa ja
asuntoesitteessa on oltava. Ostajan ei tarvitse vertailla esitteen ja muiden asiakirjojen mahdollisia
ristiriitaisuuksia, vaan hén voi luottaa esitteeseen. (2 p.)

Siis asuntomarkkina-asetuksen mukaan myytavasta asunnosta on esitteessa mainittava
myyntihinta, joka on se suoritus, joka tulee myyijalle, ja velaton hinta, jos se poikkeaa
myyntihinnasta. Velaton hinta sisaltdd mahdollisen yhtilainaosuuden. Nama kéasitteet eivat
valttamatta ole selkeat tavalliselle kuluttajalle ja termit olisi pitdnyt selittdéd sekd myyjalle etta
ostajalle. Periaatteessa myyja vastaa ostajalle velkaosuudesta kauppakirjan mukaisesti, mutta
valitysliikkeella on vahingonkorvausvelvollisuus myyjalle. Ostaja VOI esittaa
vahingonkorvausvaatimuksen myds suoraan valitysliikkeelle. (4 p.)
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Tehtava 2
a) Valitysliikkeessa on oltava yksi vastaava hoitaja riippumatta siitd, kuinka monta toimipistetta

b)

c)

d)

f)

valitysliikkeellda on. (valitysliikelaki 5 8) (1 p.)

Vdlitysliikelain 5.1 8:n mukaan vastaavan hoitajan on huolehdittava, ettd valitysliikkeen
palveluksessa ja sen jokaisessa toimipaikassa valitystehtavia suorittavista vahintaan puolella
on 3 momentissa tarkoitettu ammattipatevyys. Kun kyse on Kiinteistonvalitysliikkeesta,
tarkoitetaan 3 momentin mukaisella ammattipatevyysvaatimuksella kiinteistonvalittédjakokeessa
osoitettua patevyytta, eli LKV-patevyytta. Tassa tapauksessa kyse on
kiinteistonvalitysliikkeeksi rekisteroidysta valitysliikkeestd, jonka palveluksessa olevista 8
henkilosta 7 suorittaa valitystehtavid. N&in ollen, kun vahintaan puolella on oltava LKV-
patevyys, valitysliikkeellda tulisi olla yhteensa vahintddn 4 LKV-patevyyden omaavaa
valitystehtavia suorittavaa henkilod. Valitysliiketasolla ammattipdtevyysvaade ei siten tayty.
Helsingin toimipisteen osalta LKV-patevyysvaatimus tayttyy, jos neljastd valitystehtavia
suorittavasta kahdella on LKV-patevyys. Jos taas silld, joka ei osallistu valitystehtavien
suorittamiseen on yksi kahdesta LKV-patevyydestd, patevyysvaatimus ei tayty Helsingin
osalta. Oulun toimipisteessa kolmesta valitystehtdvaéd suorittavasta henkilosta vain yhdella on
LKV-patevyys. Vaikka yhdella on LVV-patevyys, sitdA ei oteta huomioon
ammattipatevyysvaatimuksen osalta, koska kyse on kiinteistonvalitysliikkeesta. Oulun osalta
ammattipatevyysvaatimus ei siten tayty. Valitysliikelain 5.1 8&:n mukaan, jos valityslikkeen
palveluksessa tai sen toimipaikassa valitystehtavia suorittavista 3 momentissa tarkoitetun
ammattipatevyysvaatimuksen tayttavien lukum&ara muutoin kuin tilapaisesti alenee alle
puoleen, vastaavan hoitajan on huolehdittava siitd, ettd edella tarkoitetut
vahimmaisvaatimukset tayttyvat kolmen kuukauden kuluessa. Eli jos LKV-patevyysvaje on
kestanyt alle kolme kuukautta, ei toiminta ole lain vastaista. (3 p.)

Hyvan valitystavan ohjeen mukaan vdlityslike ei saa automaattisesti antaa
isannoitsijantodistusta esittelyssa kaikille kavijoille, vaan ainoastaan ostotarjouksen tekemista
harkitseville. Sama koskee isannditsijantodistuksen antamista séhkopostitse. Eli valitysliike
toimii hyvan valitystavan vastaisesti lahettaessadan isannditsijantodistuksen automaattisesti
kaikille esittelyn tilaaville asiakkaille. Sen saisi antaa vain ostotarjouksen tekemista
harkitseville. (1 p.)

Hyvan vélitystavan ohjeen mukaan kaikki tehdyt osto- ja vastatarjoukset tulee hyvaksya
kirjallisesti (paperimuodossa tai sadhképostitse). Kirjallista muotoa ei tarvitse kayttdad, mikali
tarjous on hyvaksytty olosuhteissa, joissa Kirjallinen hyvaksyminen olisi kohtuuttoman
hankalaa. Valitysliikkeen toiminta ei ole hyvan valitystavan mukaista. (1 p.)

Jos vastauksessa oli kasitelty vain tarjouksen ottamista kirjallisesti, ei vastauksesta annettu
pistettd, koska kysymyksessa kysyttiin nimenomaan hyvaksynnan muotoa.

Valityspalvelun markkinointiin sovelletaan asetusta kulutushyddykkeen hinnan ilmoittamisesta
markkinoinnissa eli ns. hintamerkintdasetusta. Hintamerkintdasetuksen mukaan palvelun
hintaa ei ole pakko ilmoittaa mainoslehtisessa. Kuluttajansuojalain 2:8 §:ssé& on saadetty siita,
miten hinta tulee ilmoittaa, jos se ilmoitetaan, mutta sité ei kysymyksessa kysytty. (1 p.)

Hyvan valitystavan mukaan valityslike saa markkinoida vain sellaisia asuntoja, joista
valitysliikkeell& on myyntitoimeksianto eli jo myytyjen asuntojen markkinointi on l&ahtékohtaisesti
kiellettyd. Hyvan valitystavan mukaan valityslike voi kuitenkin omaa toimintaa
markkinoidessaan kertoa jo myydyista kohteista. Liike voi tehda luettelon myydyistéd kohteista
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tai laittaa ilmoitukseen vain myytyja kohteita. limoituksesta tulee tallgin iimeta selkeasti, etta
kohteet on myyty seka myynnin ajankohta (esim. viimeisen kahden kuukauden aikana myydyt).
Liikkeen pitdd hankkia seka ostajan ettd myyjan kirjalliset (esim. sdhkopostitse) suostumukset.
Myytavana olevat ja myydyt kohteet tulee markkinoinnissa pitda aina erillaén toisistaan.
Valitysliikkeen toiminta on hyvan valitystavan mukaista, mikali edella mainitut vaatimukset
tayttyvat. (2 p.)

Hyvan vdlitystavan mukaan reklamaatiotilanteissa valitysliike ei toimi kummankaan osapuolen
asiamiehena eika riidanratkaisijana. Nain ollen valitysliikkeen toiminta on hyvan valitystavan
mukaista. (1 p.)
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Tehtava 3

Asianmukaisessa tayteen 10 pisteen hyvitykseen oikeuttavassa vastauksessa on tullut kasitella
seuraavia asioita. Arvostelu on perustunut kokonaisarviointiin.

*k%
a)

Kysymys on vuokraoikeuden ja rakennuksen kaupasta, jolloin kauppaan ei sovelleta kiinteiston
kauppaa koskevia méaramuotovaatimuksia (MK 2:1). Laht6kohtaisesti kauppa on kuitenkin tehtava
MK 4:4.3:n nojalla kirjallisesti siten, etta kauppakirjaan otetaan MK 2:1.2 s&&detyt kiinteiston
kauppakirjan sisaltdvaatimukset. Kiinteiston kaupassa kaupantekoa edeltavilla ostotarjouksilla tai
naihin liitetyilla k&sirahaehdoilla ei ole mitd&n sitovuutta. Sen sijaan tehtavassa kuvatun
kayttdoikeuden ja rakennuksen luovutusta koskevan ostotarjouksen sitovuutta arvioidaan yleisten
sopimusoikeudellisten periaatteiden mukaan (mm. Laki varallisuusoikeudellisista oikeustoimista).

Yleisten sopimusoikeudellisten periaatteiden mukaan annettu ostotarjous sitoo antajaansa ja siina
voidaan sopia kasirahasta tai vakiokorvauksesta osapuolia sitovalla tavalla. Myyja B on hyvaksynyt
ostotarjouksen ehtoineen, joten jo talld perusteella syntyy velvollisuus 10000 euron
vakiokorvauksen suorittamiseen. Ostaja A on sittemmin luopunut oman asunnon myyntia
koskevasta ehdosta, mutta talla ei ole ostotarjouksen sitovuuden kannalta merkityst&, koska ehdon
tarkoitus on padasiassa ollut olla ostajan itsensd suojana. Nain ollen myyja B:n tulee suorittaa
10 000 euron vakiokorvaus ostaja A:lle.

(enintdén 5p.)
b)

Maanvuokrasopimuksen lakkaamisen seurauksena vuokralaisella ei ole oikeutta saada uutta
sopimusta samoin ehdoin, vaan uudesta sopimuksesta on neuvoteltava vuokranantajana olevan
kaupungin kanssa. Uuden sopimuksen ehdot maaraytyvat neuvotteluiden perusteella, mika voi
tarkoittaa myoOs vuokrankorotusta tai vuokra-ajan pituutta koskevia muutoksia. On my6s
mahdollista, ettd maanvuokrasopimusta ei lainkaan jatketa.

Jos uutta sopimusta ei synny, on vuokralaisella lahtokohtaisesti velvollisuus ja oikeus vieda
rakennuksensa pois kiinteistoltd, ellei muuta ole sovittu. Ainoastaan jos kyse on maanvuokralain 2
luvussa tarkoitusta tontinvuokraoikeudesta, on vuokranantajalla velvollisuus MVL 34 §&:n nojalla
lunastaa vuokralaisen rakennukset. Tontinvuokraoikeuksia ei kaytdnnossa juurikaan kayteta, joten
MVL:n tontinvuokraoikeutta koskeva lunastussdannos ei todennékoisesti tule sovellettavaksi.

Nain ollen uuden maanvuokrasopimuksen neuvottelut tapahtuvat edella kuvatussa asetelmassa,
jossa vallitsee varsin kiinted riippuvaisuussuhde osapuolten vélilla. Selvaa on kuitenkin se, etta
vuokralaisella ei lainsdddantomme mukaan ole maanvuokralakiin tai muuhunkaan lakiin
perustuvaa yleistd oikeutta lunastaa maapohjaa (Kiinteistdd) vuokrasuhteen lakattua silla
perusteella, etta kiinteistolla sijaitsee vuokralaisen rakennuksia.
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Vuokrasopimukseen sisaltyi tehtavdnannon mukainen vuokralaiselle annettu oikeus vuokran
kohteena olevan tontin lunastamiseen. Tallainen lunastusehto ei kuitenkaan ole osapuolia sitova,
ellei sité ole tehty kiinteiston kaupan esisopimuksen méaramuodossa (MK 2:11 1 k ja MK 2:7). Jos
ehto ei ole sitova, lunastusta ei voida toteuttaa osapuolten ollessa erimielisia. Tehtavanannossa ei
tuoda esille sita, onko tallaista muotoa kaytetty. Sitomattomuus ei kuitenkaan esta vuokranantajaa
vapaaehtoisesti myymasta kiinteistda vuokralaiselle taméan vedotessa maanvuokrasopimuksessa
olevaan lunastusoikeuteensa.

Kaupunki on tehtavanannossa kuvatulla tavalla ilmoittanut muuttaneensa maapoliittisia
tavoitteitaan vuokrankorotuksiin ja vuokraoikeuksien kayttda suosivaan linjaan. Naiden vaikutus
heijastunee siten, ettd maanvuokraa Kkorotettaneen uuden sopimuksen myé6ta ja
lunastusmahdollisuuden olemassaolo voi kaytanndssa lakata.

(enintaén 5p.)
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Tehtava 4

a)

b)

Kunnossapitotarveselvitys on asunto-osakeyhtion hallituksen kirjallinen selvitys tarpeesta
yhtion rakennusten ja kiinteistdjen kunnossapitoon yhtiokokousta seuraavan viiden vuoden
aikana. Hallituksen tulee esittdd selvitys joka vuosi varsinaisessa yhtiokokouksessa eika
yhtibkokous voi tehdd muutoksia selvitykseen. Selvitykseen sisdllytetdan sellaiset
kunnossapitotarpeet, jotka vaikuttavat olennaisesti huoneistojen kayttdmiseen tai
yhtidvastikkeeseen. Selvitykseen siséltyvat hankkeet paatetaan erikseen.

Selvityksen tarkoitus on Kiinnittdd osakkeenomistajien huomio pitkajanteisen kiinteisténhoidon
tarpeeseen ja suunnitelmallisuuteen ja tulevien korjausten rahoituksen jarjestamiseen (AOYL 6
luku 38 2 mom. 2 kohta). Selvitys tulee liittdd isannoitsijatodistukseen. (VNA
osakehuoneistojen pinta-alan mittaustavasta ja isdnnditsijatodistuksesta 58 9 kohta)

(yht. 2 p.)

Tilanteessa  asunto-osakeyhti®d  sijaitsee  vuokratontilla, josta  taloyhti6  tehdyn
maanvuokrasopimuksen mukaan voi ostaa maardosia. Asunto-osakeyhtion osakkeiden ostaja
tai osakas voi halutessaan maksaa/lunastaa omaan huoneistoonsa kohdistuvan osuuden ja
kulut tontista. Maksun jalkeen taloyhti0 ostaa maanvuokrasopimuksen ehtojen mukaisesti
tontin omistajalta maaréosan taloyhtion omistukseen. Talldin osakas vapautuu tontinvuokraa
koskevan vastikkeen maksamisesta.

Mikali ostaja/osakas ei lunasta omaa osuuttaan, osakas on velvollinen maksamaan asunto-
osakeyhtidlle erillista tontinvuokravastiketta, jolla katetaan yhtién tontinvuokrakustannukset.

Myyntiesitteeseen tulee merkitd tontinosan lunastushinta, vuokravastikkeen maara ja
mahdolliset lunastusosuuden korotusehdot sek& muut mahdolliset lunastusehdot. (Pisteen sai,
jos mainitsi, ettd myyntiesitteeseen merkitdan vuokravastikkeen maara ja tontinosan
lunastushinta).

(yht. 3 p.)

Pekka ja Manu ovat velvollisia maksamaan taloyhtidlle vastiketta omistusajaltaan. (AOYL 3
luvun 6 8 2. mom.). Uusi omistaja on vastuussa edellisen omistajan ohella tdman
laiminlydmista vastikkeista enimmilladn kuuden kuukauden ajalta eli omistusoikeuden
siirtymiskuukaudelta seka sita valittomasti edeltavalta 5 kuukaudelta (AOYL 3 luvun 78 2
mom). Uusi omistaja ei kuitenkaan vastaa edellisen omistajan rastivastikkeesta, joka on
eraantynyt ennen isannoitsijatodistuksen paivaysta ja jota ei ole siind mainittu. Manu ei vastaa
marraskuun  rastivastikkeesta koska sitd ei ole Kkirjattu 31.11.2018 annettuun
isannoitsijatodistukseen ja sen on taytynyt erdantyd ennen isdnnditsijatodistuksen antamista.
Taloyhtid voi perid molemmilta joulu-, tammi ja helmikuun vastikkeita. Pekka on yksin vastuu
marraskuun vastikkeesta taloyhtidlle. (AOYL 3 luvun 78 2 ja 3 mom.). (2 p.)

Joulu-, tammi- ja helmikuun vastikkeita voi taloyhtio yrittda perid molemmilta tai kummalta
tahansa mutta taloyhtion kannattaa perid Manulta koska Manu on osakkeenomistaja ja
taloyhtio voi tehokeinona uhata Manua huoneiston hallintaanotolla kun rastivastikkeita on 3
kuukauden ajalta. (AOYL 8 luku 1-2 mom.). Marraskuun vastikkeen yhti® voi yrittdd peria
Pekalta. (1 p.)
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Asunto-osakeyhtién kannalta ei ole merkitystd silla mitd Pekka ja Manu ovat keskendan
kauppakirjassa sopineet vastikkeiden maksuvelvollisuudesta. (1 p.)

Manu voi kuitenkin kauppakirjan ehdon perusteella vaatia rasteja Pekalta, mikali joutuu niita
taloyhtitlle maksamaan. (1 p.)
(yht.5p.)
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Tehtéva 5
a) 1.El
2. El

3. KYLLA
4. El

Kustakin oikeasta vastauksesta 1 piste (yht. 4 p.)

b) 1. kohta
Mita eria laskelman kohtaan sisaltyy? Euromaara
Luovutushinta - rahavastike 270 000 €
- Hankintameno - ostohinta 200 000 € 228 200 €

- oston yhteydessa maksettu varainsiirtovero 3 200 €
- vuoden 2013 yhtidlainaosuuden kertamaksu 25 000 €
- Voiton - myynnin yhteydessa maksettu valityspalkkio 5 000 € 5000 €
hankkimisesta
olleet menot
= Luovutusvoitto 36 800 €

Luovutushinta on maaritelty oikein (rahavastike on mainittu ja/tai euromaara on oikein) 1 p.
Hankintamenoon luettavat erat on méaaritelty oikein ja euromaara on oikein 1 p.

Voiton hankkimisesta olleet menot on méaaritelty oikein (valityspalkkio ja / tai euromaara
ovat oikein) 1 p.

2. kohta

290 000€X 2% =5800€
oikeasta veronperusteesta 1 p.
oikeasta veroprosentista 1 p.

3. kohta

3.5.2019 (varainsiirtovero on maksettava valittdjakaupassa valittdmasti kaupanteon
yhteydessa)

1p.



Keskuskauppakamarin Arvosteluperusteet LKV-koe 4.5.2019
valittajakoelautakunta 9(9)

Tehtava 6

1. ei mitdan
2
3
4
5.ab
6
7
8
9

10. b, c

(Yhteensd max 10 pistetta. Kustakin numeroidusta alakohdasta saa pisteen vain, jos vastaus on
rastitettu oikein jokaisen esitetyn vaittaman osalta. Oikeita vaittamia voi olla 0-4 kappaletta.)



