Keskuskauppakamarin Arvosteluperusteet LVV-koe 14.4.2018
valittdjakoelautakunta

Tehtava 1

Kukin osakysymys on kahden pisteen arvoinen.

a)

Huoneenvuokralain 55 8:ssa on saadetty maardaikaisen vuokrasopimuksen irtisanomisen
perusteet ja menettely:
- jos vuokralaisen tai hanen huoneistossa asuvan perheenjasenensa sairaus tai
vamma aiheuttaa asunnon tarpeen lakkaamisen tai olennaisen muuttumisen tai
- jos vuokralainen muuttaa toiselle paikkakunnalle opintojensa, tydnsa tai puolisonsa
tyon takia taikka
- Jos muusta naihin verrattavasta syysta sopimuksen pysyminen voimassa sovitun
maaraajan loppuun olisi vuokralaisen kannalta ilmeisen kohtuutonta.

Lain mukaan tuomioistuin voi oikeuttaa tahan. Ei kuitenkaan kannata l&hted oikeuteen, ellei
asia ole niin riitainen, ettei ilman selvita. Vuokrasopimus irtisanotaan kirjallisesti
todisteellisesti.

b)

Sopimussakkoehto vuokrasopimuksessa on pateva, jos se velvoittaa molempia osapuolia
samalla lailla. Tassa tilanteessa 18 kuukauden asumisaika tayttyi 31.3.2018, joten
oletettavasti vuokranantajalla ei ollut oikeutta sopimussakkoon.

c)

Tavanomaisesta kulumisesta jaaneet jaljet eivat oikeuta vuokranantajaa saamaan korvausta
vuokralaiselta. Myos taulujen ripustuksesta jaaneet reiat ovat tavanomaista kulumista,
elleivat ne ole poikkeuksellisia maaraltaan tai laadultaan.

d)

Veikon pitaisi nayttaa toteen, etté oli sovittu, ettei tarvitse tehda lahtosiivousta. Normaalisti
vuokralaisen velvollisuuksiin kuuluu lahtosiivouksen tekeminen. Jos vuokranantaja Kiistaa
nain sovitun, on lasku maksettava.

e)

Valitysliike saa perid maksuja vain sopimuksen perusteella. Koska silla ei ollut Veikon
kanssa sopimusta, ei kadsittelymaksua saanut peria.
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Tehtava 2

Vastauksessa pitéisi olla mainittuna seuraavat seikat:

erotettava vuosikorjaus ja perusparannus
o vuosikorjaus pitda huoneiston samassa kunnossa kuin se oli omistusajan
alkaessa; maalaus, tapetointi, kalusteiden vaihdot yms. (1 p)
o perusparannus lisaa kohteen kayttdarvoa sen alkuperéiseen tasoon nahden:
tilankayton, varustetason tai rakenteiden parantaminen; kayttdika kasvaa,
laatutaso nousee; laajennus-, muutos-, uudistustyot (1 p)

vuosikorjausmenot vahennetdan vuosimenoina vuokratulosta (1 p)

perusparannusmenot vahennetééan tasapoistoin 10 vuoden aikana (1 p)
o vahentamattd jaanyt osa lisatdéan hankintamenoon ja vahennetaan
myyntivoittoverotuksessa (1 p)

heti hankinnan jalkeen, mutta ennen vuokrauksen aloittamista tehtyjen remonttien
kustannukset luetaan osakkeen hankintamenoon ja vahennetaan
myyntivoittoverotuksessa (1 p)

omasta kaytostda vuokrauskayttoon siirtyneeseen huoneistoon vuokrauksen
aloittamisen yhteydessa tehdyt remontit

o jos kysymys vuosikorjauksesta: jaetaan vahennyskelvottomaksi

elantokustannusmenoksi ja vahennyskelpoiseksi tulonhankkimismenoksi (1 p)

o jos kysymys perusparannusmenosta: kokonaan vuokratuloon kohdistuva (1 p)

vuokrauksen lopettamisen ja omaan kayttdon ottamisen yhteydessa tehdyt remontit
o vuosikorjausmenot vahennetaan vuokratulosta kokonaan (1 p)
o perusparannusmenot ovat vdhennyskelvottomia elantokustannusmenoja (1 p)
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Tehtava 3

a)

- Lahjakirja tai selvitys lahjoituksesta.
- Alkuperéinen osakekirja tai kopio osakekirjasta, jossa tulee olla siirtomerkinté. (AOYL 2
luvun138).

e Annetuista pisteista on miinustettu yksi piste (1) mikali on vastattu, ettéd Tepon tulee
toimittaa isannoitsijalle selvitys varainsiirtoveron ja/tai lahjaveron suorittamisesta.
Asunto-osakeyhtio ei tutki/valvo lahjaveron suorittamista. Lahjasta ei suoriteta
varainsiirtoveroa. 2 pistetta

b)

Muutostyon on oltava yhtidjarjestyksessa olevan kayttotarkoituksen mukainen, joten Matin
haluama tilan kayttotarkoituksenmuutos toimistosta asunnoksi edellyttéda yhtidjarjestyksen
muuttamista. (AOYL 5 luvun 18 1.mom). P&atos tulee tehda yhtiokokouksessa
maaraenemmistolla eli muutosta tulee kannattaa 2/3 annetuista aanisté ja kokouksessa
edustetuista osakkeista (ellei kyseisen asunto-osakeyhtion yhtitjarjestyksessa toisin
maarata). (AOYL 6 luvun 348 1. mom ja AOYL 6 luvun 278 2 mom 1.kohta).

Liséksi tulee olla Matin oma suostumus kayttotarkoituksen muutokseen, joka tassa tayttyy
koska Matti itse esittdd muutosta. (AOYL 6 luvun 358 1.mom 2 kohta).

Mikali toimistotilasta maksettaisiin korotettua vastiketta verrattuna asuinhuoneisoisiin vaatisi
kayttotarkoituksenmuutos kaikkien muiden osakkeenomistajien suostumuksen, kun Matin
huoneistostaan maksama yhtitvastike alenisi ja vastaavasti muiden osakkaiden vastike
suhteellisesti nousisi. (AOYL 6 luvun 358 1 mom. 4 kohta). Vaihtoehtoisesti Matti voi
suostua maksamaan asuinhuoneistostaan korkeampaa vastiketta, kun muut
asuinhuoneistojen osakkaat.

Yhtidjarjestysmuutos on edellytys, jotta Matti voi ryhtya mahdollisiin muutoksen edellyttamiin
teknisiin muutoksiin, jotka yhtion tulee myds hyvaksya. Muutokset eivat saa aiheuttaa haittaa
yhti6lle tai muille osakkaille.

2 pistetta
c)

Vuokrasuhde paattyy 30.09.2018. 1 piste

Vastauksena on hyvéaksytty syyskuun viimeinen paiva, jos ei ole kokeessa muistanut kuinka
monta paivaa syyskuussa on.

(Irtisanomisaika lasketaan sen kuukauden lopusta, jonka aikana irtisanominen on suoritettu.
Irtisanomisen suorittamisella tarkoitetaan irtisanomisilmoituksen tiedoksi antamista. llmoitus
on tiedoksi annettu vuokralaiselle 4.3.2018 eli irtisanomisaika lasketaan ajankodasta
31.3.2018. Jos vuokrasuhde on ennen irtisanomista kestanyt yhtajaksoisesti vahintaan
vuoden, on irtisanomisaika kuusi kuukautta. (31.3.2018 — 30.9.2018 = 6 kk)

d)

Isdnnditsijatodistuksessa tulee mainita osakkaan suorittamat kunnossapito- ja muutostyot,
iimoituspaivamaara, tyén suorittamisen ajankohta ja tehty tyd. (VNA osakehuoneistojen
pinta-alan mittaustavasta ja isannditsijatodistuksesta 12.5.2010/365 4 § 1 mom. 14 kohta)
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Yhtion hallituksen on yllapidettava luetteloa yhtidlle toimitetuista kunnossapitoa ja
muutostyota koskevista ilmoituksista. Valitysliikkeell&, jolla on voimassa oleva osakkeiden
valitysta koskeva myyntitoimeksianto tai vuokralle antamista koskeva toimeksianto on oikeus
saada jalienn6s osakehuoneistoa koskevasta ilmoituksesta. (AOYL 7 luvun 288 1 mom.)

2 pistetta

e)

Vuokrasuhteen alkamispaiva on se paiva, jolloin vuokrasuhde ja vuokranmaksuvelvollisuus
alkavat.

Vuokrasuhteen p&attymispaiva on vuokrasuhteen viimeinen voimassaolopéaiva.
Muuttopaiva on vuokrasuhteen paattymista seuraava arkipaiva. Muuttopéivana on
vuokralaisen jatettava puolet asuinhuoneistosta vuokranantajan tai seuraavan vuokralaisen

kaytettavaksi ja seuraavana paivana kokonaan. (AHVL 688).

Alkamispaiva ja paattymispaiva eivat aina ole muuttopaiva. 3 pistetta
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Tehtava 4
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