Keskuskauppakamarin Arvosteluperusteet LVV-koe 21.11.2015
valittajakoelautakunta

Tehtava 1

Puutteet:

a. markkinointi ennen toimeksiantosopimuksen tekemista (hyva vuokranvélitystapa) 2 p.

b. selvitys vuokranantajan oikeudesta vuokrata huoneisto jai tekematta, vuokralaiselle ei
esitetty tallaista selvitysta (VL 10) 2 p.
huoneiston toisen omistajan suostumus toimeksiantoon jai ottamatta 2 p.

d. valittaja ei voi ottaa muita toimeksiantajalle tarkoitettuja rahasuorituksia kuin varausmaksun

ilman kirjallista sopimusta (VL 10) 2.p

Velvollisuus vahingonkorvaukseen: 2 p.

Valittaja ei vastaa vuokralaisen sopimusrikkomuksesta tai laiminlyonnistd tai tadman
aiheuttamista vahingoista

Valitystehtdvan puutteista ei ollut aiheutunut vahinkoa tai haittaa toimeksiantajalle eik&
myoskaan asunnon toiselle omistajalle (vaimo)
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Tehtava 2

Vuokranantajalla on huoneenvuokralain 8 luvun 61 8:n 4-kohdan mukaan oikeus purkaa
vuokrasopimus, jos vuokralainen viettda tai sallii vietettdvan huoneistossa hairitsevaa elamaa.
Asumiseen kuuluvat jonkinasteiset &anet ja niiden sietdminen, mutta sallittu ja hyvaksyttavakin
toiminta voi muuttua hairitsevaksi elamaksi, mikali se aiheuttaa naapureille kohtuutonta haittaa.
Hairitsevaa elamaa huoneistossa voivat olla meteldinti, tappelut ja ddnekas musiikin soittaminen,
mutta esimerkiksi lasten leikeistd lahtevid &aanid pidetddn normaaleina, kun ne kuuluvat
jarjestyssaantdjen sallimina aikoina. Huoneenvuokralain mukaan vuokralainen on vastuussa
hairiosta myds silloin, jos salli huoneistossaan vietettdvan hairitsevaa elamaa. Nain ollen

vuokralainen vastaa esimerkiksi perheenjasentensa ja vieraidensa aiheuttamasta hairiosta.

Merkitysta hairididen arvioinnissa on niiden toistuvuudella seka silla, mihin aikaan vuorokaudesta
hairitsevan elamén viettdminen tapahtuu. Nayttdvelvollisuus hairidistda on vuokranantajalla.
Purkuperuste edellyttaa toistuvaa piittaamattomuutta naapureista. Vuokranantajan on hyva kerata
nayttoa esimerkiksi haastattelemalla useita naapureita siita, onko hairiéta aiheutunut, minkélaista se
on ollut ja milloin naapurit ovat hairidsta karsineet. Myds poliisien kaytto todistajina heidan kaytyaan
hairiopaikalla tukee vuokranantajan naytt6d hdairibstd. Vuokranantajan on vedottava

purkuperusteeseen kohtuullisessa ajassa siitd, kun tapaus on tullut hanen tietoonsa.

Vastauksesta tulee kayda ilmi, ettd vuokranantajan on annettava vuokralaiselle todisteellisesti
kirjallinen varoitus, voidakseen kayttdd purkuoikeuttaan. Jos vuokralainen noudattaa varoitusta, ei
purkuoikeutta en&a ole. Varoituksen tarkoituksena on antaa vuokralaiselle mahdollisuus
menettelynsa korjaamiseen. Laki ei maarita, kuinka monta varoitusta vuokranantajan tulee
vuokralaiselle antaa ennen sopimuksen purkamista. Epdaselvissd tapauksissa on perusteltua
varoittaa vuokralaista useampia kertoja, jotta varoituksen perusteena oleva toiminta tai laiminlyonti

voidaan kokonaisharkinnassa arvioida vahaista suuremmaksi.

Laki ei myoskdan maarittele varoituksen voimassaoloaikaa, joten se ratkaistaan kaytdnndssa
kokonaisharkinnalla. Mikali kyseessé on ensimmaéinen vuokralaisen aiheuttama hairio ja sen jalkeen
on kulunut pitka hairioton aika, esimerkiksi yli vuosi, vuokranantajan on syyta antaa uusi varoitus
ennen vuokrasopimuksen mahdollista purkamista. Jos vuokralaisella taas on useita varoituksia
vuokrasuhteen aikana, voi pitkakin aika ilman hairi6ita silti oikeuttaa vuokrasopimuksen
purkamiseen. Asiakkaalle on selvitettdvd, ettd varoitusta ei tarvita, jos purkamisperusteen
aiheuttanut vuokralaisen toiminta on toistuvaa ja vuokralaiselle on jo aikaisemmin annettu varoitus
tai jos vuokralainen on erittdin moitittavalla tavalla viettanyt hairitsevaa elamaa.

5 pistetta
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Vastauksesta tulee ilmet&, vuokranantajan, joka haluaa kayttdd purkuoikeuttaan, on annettava
kirjallinen purkamisilmoitus. lImoituksessa on mainittava sopimuksen purkamisen perusteet seka
vuokrasuhteen paattymisen ajankohta, jos vuokrasuhde halutaan péaattyvaksi myéhemmin kuin
tiedoksiantohetkelld. Samoin kuin varoitus, myos purkamisilmoitus on annettava todisteellisesti eli
esimerkiksi ottamalla kuittaus vastaanottajalta tai lahettamalla ilmoitus postitse saantitodistusta
vastaan.

3 pistetta

Jos vuokralainen ei noudata purkua ja muuta huoneistosta pois vuokrasuhteen péaattyessd, on
vuokranantajan viimesijaisena vaihtoehtona hakea haatoa. Vastauksessa on riittavaa, etta kokelas
mainitsee haadon ja kertoo haatdmenettelyn paapiirteet. Haatdé saadaan vireille siten, etta
karajaoikeuteen jatetddn haastehakemus, jossa vaaditaan purkamista ja haatéa. Haastehakemus
kay edella mainitusta purkuilmoituksesta, joten talldin erillistd purkuilmoitusta ei ole pakko antaa.
Kun kargjadoikeus on antanut purkutuomion, haetaan haadon taytantdonpanoa ulosottoviraston
kautta. Haataminen karajaoikeuden ja ulosottoviraston avulla voi vieda aikaa 2 — 6 kk. Vuokranantaja
ei siis itse voi panna haatoperustetta taytantdon esimerkiksi vaihtamalla asunnon lukot. Vuokralaisen
hallinnan poistaminen on aina tehtava ulosottokaaren sddnndsten mukaisesti.

2 pistetta
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Tehtava 3

Tehtava 1 (4 p)

Koska mainitut vuosikorjausluonteisesta remontista aiheutuneet kulut on suoritettu heti

asunnon_hankinnan jalkeen ja ennen kuin vuokraus on aloitettu (2 p), kustannukset

lisdtddn osakehuoneiston hankintamenoon (1 p) ja otetaan huomioon luovutusvoiton

verotuksessa (1 p).

Jotta saa ensimmaiset 2 pistetta, vastauksessa pitda olla sanottuna molemmat seikat
(heti asunnon hankinnan jalkeen + ennen vuokrausta). Jos on vastannut vain niin, etta
"remontti on tehty ennen vuokrausta” tmv., pisteitd ei saanut lainkaan. Asiassa on
olennaista, ettd remontti tehtiin heti hankinnan jalkeen (ja samalla ennen vuokrauksen

aloittamista).

Jotta saa seuraavan 1 pisteen, vastauksessa pitaa olla nimenomaisesti sanottuna, etta

lisataan osakehuoneiston hankintamenoon.

Jotta saa viimeisen 1 pisteen, vastauksessa pitda olla nimenomaisesti sanottuna, etta

otetaan huomioon |luovutusvoiton verotuksessa, myytaessa tmv.

Tehtava 2 (2 p)

Lainaturvavakuutus on henkivakuutus, joten maksua ei saa vahentdd (1 p + 1 p)

Tehtava 3 (4 p)

Tehtdvassa esitetyn laskelman mukaisesti (jota siis ei tullut millaén tavalla tassa
kohdassa kyseenalaistaa) muodostui 4.000 euron suuruinen alijddma (1 p), joka

vahennetaan alijgdmahyvityksena (1 p) 1.200 euroa tai 30 % (1 p, jompikumpi 1.200 tai

30 %) ansiotuloista menevista veroista (1 p, vastauksesta pitaa ilmeta, ettd vahennys

tehdaén nimenomaan ansiotulosta maarattavasta verosta)
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Tehtava 4

1.d

2.d

3.c

4.ajad

5.a,cjad

6.cjad

7. a, b jad TAI kaikki vastauskohdat tyhjia.
8.a,cjad.

9.a,bjac.

10.a,cjad.



