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valittdjakoelautakunta 1(6)
Tehtava 1
a) Valitysliikkeessd on oltava yksi vastaava hoitaja riippumatta siitd, kuinka monta

b)

d)

e)

toimipistetta valitysliikkeella on. (valitysliikelaki 5 8) (1 p.)

Valitysliikelain 5.1 8:n mukaan vastaavan hoitajan on huolehdittava, etta valitysliikkeen
palveluksessa ja sen jokaisessa toimipaikassa valitystehtavid suorittavista vahintaan
puolella on 3 momentissa tarkoitettu ammattipatevyys. Kun kyse on
vuokrahuoneistonvalitysliikkeesta, tarkoitetaan 3 momentin mukaisella
ammattipatevyysvaatimuksella kiinteistonvalittdjakokeessa osoitettua patevyytta, eli
LKV-patevyytta tai vuokrahuoneiston valittajakokeessa osoitettua patevyytta, eli LVV-
patevyyttd. Tassa tapauksessa vdlitysliikkeen palveluksessa olevista 8 henkilosta 7
suorittaa valitystehtavia. Nain ollen, kun vahintd&n puolella on oltava LKV- tai LVV-
patevyys, vélitysliikkeella tulisi olla yhteensa vahintdan 4 LKV- tai LVV-patevyyden
omaavaa valitystehtavia suorittavaa henkildd. Nyt naita on yhteensd 3, joten
valitysliiketasolla ammattipatevyysvaade ei tayty. Helsingin toimipaikassa
valitystehtavia suorittaa 4 henkil6a, joista 1:l& on LKV-patevyys ja 1:lla on LVV-
patevyys. Helsingin toimipaikan osalta ammattipatevyysvaatimus siten tayttyy, jos
neljasta valitystehtavia suorittavasta kahdella on LKV- tai LVV-patevyys. Jos taas silla,
joka ei osallistu valitystehtavien suorittamiseen on yksi kahdesta em. patevyydesta,
patevyysvaatimus ei tayty Helsingin osalta. Oulun toimipisteessd taas 3:sta
valitystehtavaa suorittavasta henkilosta vain yhdelld on LVV-péatevyys. Oulun osalta
ammattipatevyysvaatimus ei siten tayty. Valitysliikelain 5.1 8:n mukaan, jos
valitysliikkeen palveluksessa tai sen toimipaikassa valitystehtavia suorittavista 3
momentissa tarkoitetun ammattipatevyysvaatimuksen tayttavien lukumaara muutoin
kuin tilapaisesti alenee alle puoleen, vastaavan hoitajan on huolehdittava siita, etta
edella tarkoitetut vahimmaisvaatimukset tayttyvat kolmen kuukauden kuluessa. Eli jos
patevyysvaje on kestanyt alle kolme kuukautta, ei toiminta ole lain vastaista. (3 p.)

Valityslain 5.3 8§:n mukaan toimeksiantosopimuksen jatkamiseen sovelletaan samoja
maaramuotovaatimuksia kuin sopimuksen tekemiseen. Pelkkd s&hkopostiviestilla
sovittu sopimuksen jatkaminen ei tayta lain vaatimuksia. Tama on todettu myos hyvan
vuokravdlitystavan ohjeessa. Koska valityslaki soveltuu vain silloin, kun valitettavana
oleva kohde ei kuulu toimeksiantajan elinkeinotoimintaan, ei em. vaatimus koske
elinkeinonharjoittajatoimeksiantajien kanssa tehtyja sopimuksia. Eli jos kohde kuuluu
toimeksiantajan elinkeinotoimintaan, silloin  myds sahkdpostiviestein  sovittu
toimeksiantosopimuksen jatkaminen on sallittua. (2 p.)

Tallainen vuokralaisen ilmoitus ei ole toimeksiantosopimus. Hyvan vuokravélitystavan
mukaan tallaisen ilmoituksen perusteella vélityslike ei voi aktiivisesti etsia
vuokralaiselle asuntoa esim. markkinoimalla siten, ettd vdlitysliike ilmoittaisi heilla
olevan tietynlaisia vuokralaisia. Valitysliike toimii hyvan vuokravélitystavan vastaisesti.

(1p)

Valityspalvelun markkinointiin sovelletaan asetusta kulutushyddykkeen hinnan
ilmoittamisesta markkinoinnissa eli ns. hintamerkintdasetusta.
Hintamerkintdasetuksen mukaan palvelun hintaa ei ole pakko ilmoittaa
mainoslehtisessa. (1 p.)
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f)

9)

Valityslain 20.2 8:n mukaan vélityspalkkio voidaan peria vain toimeksiantajalta. Koska
valityslaki soveltuu vain silloin, kun vélitettavana oleva kohde ei kuulu toimeksiantajan
elinkeinotoimintaan, saa vuokralaisena olevalta yritykselta perid valityspalkkion,
vaikka toimeksiantajana on vuokranantaja. Edellytyksena on kuitenkin se, etta tasta
on sovittu erikseen. Tama on todettu myds hyvan vuokravalitystavan ohjeessa. (1 p.)

Valitysliikelain 11 8:n mukaan valityslikkeen on pidettava sen haltuun luovutetut
asiakkaan varat erillaan valitysliikkeen omista varoista. Valitysliikkeen toiminta ei ole
valitysliikelain mukaista, koska tililla menevét sekaisen valityslikkeen omat varat ja
asiakkaan varat. (1 p.)
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Tehtava 2

a)

b)

c)

Vuokralaisten ja asukkaiden osallistumisoikeus yhtitkokoukseen koskee yhti6ita, joissa
on vahintaan viisi eri omistuksessa olevaa osakehuoneistoa. Asukkailla on oikeus
osallistua niihin yhtibkokouksiin, joissa kasitellaan jarjestyssaanttja, yhteisten tilojen
kayttoa tai sellaista kunnossapitoa tai uudistamista, joka vaikuttaa olennaisesti
vuokralaisen tai asukkaan huoneiston tai yhteisten tilojen kaytt6on. (AOYL 6 luvun 118

1). (1p.)

Yhden pisteen sai, jos em. liséksi mainitsi kaksi kdytannén esimerkkia esim. seuraavat):
jarjestyssaantéjen muuttaminen, putkiremontti, julkisivuremontti, ikkunaremontti,
porrashuoneremontti, taloyhtion saunaremontti, piharemontti, taloyhtion varastotilojen
tai saunavuorojen jakoperusteet. (1 p.)

Asukkaalla on oikeus kayttaa kokouksessa puhevaltaa ja tehda paatésehdotuksia, mutta
han ei voi aanestéaa tai olla paattamassa asioista (AOYL 6 luvun 118 2 mom. (1 p.)

Osallistumisoikeus koskee myds asunto-osakeyhtion vuokralaisia (asukkaita) mutta
osallistumisoikeus ei koske osakkaan tai taloyhtion liikkehuoneiston tai muiden
vastaavien tilojen vuokralaisia. (1 p.)

Lisédksi vuokralainen voi luonnollisesti osallistua yhtibkokoukseen, mikali saa
osakkaalta/osakkailta siihen valtuutuksen. (1 p.)
(enintdén 4 p.)

Patevan vuokrasopimuksen syntymiseen vaaditaan alaikdisen huoltajan/huoltajien
suostumusta. Suostumus voidaan antaa joko allekirjoittamalla vuokrasopimus tai
erillisella liitteella.

Huoltajan allekirjoituksen lisdksi Paavo voi itse allekirjoittaa sopimuksen, jolloin uutta
sopimusta ei tarvita, kun han saavuttaa taysi-ikdisyyden. Tai vaihtoehtoisesti han
allekirjoittaa sopimuksen itse taysi-ikdiseksi tultuaan.

Vuokrasopimus voi olla toistaiseksi voimassa oleva tai maaraaikainen.
2p)

Pekka ja Manu ovat velvollisia maksamaan taloyhtitlle vastiketta omistusajaltaan.
(AOYL 3 luvun 6 8 2. mom.). Uusi omistaja on vastuussa edellisen omistajan ohella
taman laiminlydmista vastikkeista enimmilladan 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 erdantynyt ennen isdnnditsijatodistuksen paivaysta ja jota ei
ole siind mainittu. Manu ei vastaa marraskuun rastivastikkeesta koska sita ei ole kirjattu
31.11.2018 annettuun isannditsijatodistukseen ja sen on taytynyt eraantyd ennen
isannoitsijatodistuksen antamista. Taloyhtid voi perid molemmilta joulu-, tammi ja
helmikuun vastikkeita. Pekka on yksin vastuu marraskuun vastikkeesta taloyhtiolle.
(AOYL 3 luvun 78 2 ja 3 mom.). (2 p.)
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Joulu-, tammi- ja helmikuun vastikkeita voi taloyhtio yrittdd peria 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 yhti6 voi yrittédd peria Pekalta. (1 p.)

Asunto-osakeyhtitn kannalta ei ole merkitysta silla mitéa Pekka ja Manu ovat keskenaan
kauppakirjassa sopineet vastikkeiden maksuvelvollisuudesta. (1 p.)

Manu voi kuitenkin kauppakirjan ehdon perusteella vaatia rasteja Pekalta, mikali joutuu
niita taloyhtiolle maksamaan. (1 p.)

(enintaéan 4 p.)
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Tehtava 3

a)

b)

c)

Ei ole tuloa 1 p.

Yksi lisapiste: Vastauksessa on todettu, ettd kysymys on pddomatulosta, jos vakuus
kaytetadan maksamattoman vuokran kuittaamiseen tai/ja kysymys on verovapaasta
vahingonkorvauksesta, jos vakuudella katetaan vuokralaisen aiheuttamia vahinkoja.

Verovuoden tulosta vahennetaan paaomatuloon kohdistuvina

tulonhankkimismenoina:

- lainan nostosta peritty palkkio

- Kkiinteistovero

- tiekunnan maksu

- valityspalkkio

- Jos vahintaan kahta edella mainittua menoeréé on pidetty vahennyskelpoisina 1
p. Jos kaikkia on pidetty vahennyskelpoisina 2 p.

Paaomatuloon kohdistuvina tulonhankkimismenona vahennetéaén vuotuisin poiston
kummankin rakennuksen hankintameno:
- Poistopohja muodostuu kummankin rakennusten osuudesta koko kiinteiston
hankintamenosta (maapohjan hankintamenosta ei voi tehda poistoja). 1 p.
- Asuinrakennuksen hankintamenoon luetaan myds ennen sen kayttdonottoa
tehdyn remontin aiheuttamat menot. 1 p.
- Vuotuisen poiston suuruus on enintddn 4 % kummankin rakennuksen
poistamattomasta hankintamenosta. 1 p.
- asuinrakennuksen hankintamenosta tehtava enimmaispoisto: (120 000 €
+ 10000 €) X4 % =5200 €
- saunarakennuksen hankintamenosta tehtava enimmaispoisto: 60 000 € X
4% =2400¢€

Korkomeno on vahennyskelpoinen tulonhankkimisvelan korkona. 1 p.

Vuokratulon maaran ylittavista vuokraukseen liittyvistd menoista
(tulonhankkimismenot + korkomenot) muodostuu tassa tapauksessa paaomatulon
alijgama. 1 p.

Alijaamasta 30 % vahennetaan alijadmahyvityksené ansiotulosta menevasta verosta.
Alijgdmahyvityksen enimmdaisméara on 1500 € (enimmaismaaran Kkorotus
elatettdvana olevien alaikaisten lasten perusteella 400 €/ 800 €). 1 p.

Jos ansiotulon vero ei riita alijddmavahennyksen tekemiseen tai jos alijgdma on niin
suuri, ettei sitd voida vahentaa kokonaan alijadmahyvityksenda, syntyy padomatulolajin
tappio. Padomatulolajin tappio vahennetaan paaomatulosta verovuotta seuraavina 10
verovuotena. 1 p.
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Tehtava 4
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(Yhteensd max 10 pistetta. Kustakin numeroidusta alakohdasta saa pisteen vain, jos
vastaus on rastitettu oikein jokaisen esitetyn vaittdman osalta. Oikeita vaittamia voi olla 0-4
kappaletta.)



