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KIINTEISTONVALITTAJAKOE 10.5.2014

Lue ndma ohjeet ennen kokeen alkua

Vastaa selkeéalla kasialalla.

Vastaa jokaiseen kysymykseen perustellusti. Pelkéat pykalaviittaukset eivat riita.

e Tehtavien 1-4 vastaukset on kirjoitettava kukin erilliselle vastauspaperille (ruutu-
paperiarkki).
Lautakunta suosittelee jokaisen tehtavan vastauksen pituudeksi yhta A4-sivua. Ehdoton
ylaraja on kaksi sivua per kunkin tehtavan vastaus. Taman maaran ylittavaa vastauk-
sen osaa ei lueta. Maksimipistemaara jokaisessa tehtavassa on 10 pistetta.

e Tehtavien 5A ja 5B vastaukset on kirjoitettava tehtavapaperissa annettuun vastaus-
tilaan. Maksimipistemaara kummassakin tehtavasséa on 5 pistetta.

e Tehtava 6 on monivalintatehtava, johon vastataan rastittamalla oikeat vaihtoehdot
tehtavapaperiin. Maksimipistemaara tehtavassa on 10 pistetta.

Muista palauttaa kaikkien tehtéavien vastauspaperit. Jokaiseen vastauspaperiin tulee merkita
selvasti oma nimi, henkildtunnus seka tehtavanumero.

Kokeessa saa kayttaa SUOMEN LAKI -teoksia, sdaddsten eripainoksia seka saados-
kokoelman irtokappaleita (ainoastaan saadostekstia sisaltavaa materiaalia joko alkuperéisena tai
kopiona). Kaytetty materiaali tarkastetaan viimeistaan poistumisen yhteydessa.

Matkapuhelinten tulee olla sammutettuina koko kokeen suorittamisen ajan.

Kokeen tuloksista ilmoitetaan kaikille osallistuneille henkilokohtaisesti kirjeitse tulosten vahvista-
misen jalkeen siihen osoitteeseen, jonka osallistuja on ilmoittautuessaan antanut. Kokeessa hyla-
tyille toimitetaan tuloksen ilmoittamisen yhteydessé ohjeet oikaisuvaatimuksen tekemisesta.

Puhelimitse ei anneta tietoja kokeen tuloksista. Hyvaksyttyjen luettelo julkaistaan lisaksi osoittees-
sa www.kauppakamari.fi. Tulokset julkaistaan aikaisintaan viikolla 26.

Seuraavat valittdjakokeet pidetdan 15.11.2014.

ALA KAANNA SIVUA ENNEN KUIN OLET SAANUT SIIHEN LUVAN!
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Tehtava 1

Toimit Kkiinteistonvalittajand Tampereen kaupungissa. Luoksesi saapuvat tanaan Maija ja hanen
kaksi taysi-ikaista lastaan Sirkka ja Pekka. Maija kertoo sinulle seuraavaa:

"Ostin yhdessa (Y2 ja ¥) sittemmin kuolleen puolisoni Riston kanssa vuonna 2006 osakehuoneis-
ton Tampereen ydinkeskustassa. Ostohinta kuluineen oli 250 000 euroa. Kéaytimme huoneistoa
vakituisena asuntonamme ja mind asun siina viel& nykyaankin. Lapsemme eivat ole koskaan asu-
neet huoneistossa.

Risto kuoli vuonna 2011. Emme ole viel& toimittaneet ositusta tai perinnénjakoa. Tarkoituksenam-
me on myyda mainittu huoneisto ja erdat muut jaamistdéon kuuluvat omaisuusesineet ensin ja vasta
sitten toimitamme osituksen ja jaamme perinnén.

Riston jalkeen toimitetussa perintéverotuksessa huoneisto arvostettiin 400 000 euron arvoiseksi.
Koska jain asumaan huoneistoon, perintdverotuksessa vahennettiin perintékaaren 3 luvun 1la 8:n 2
momentin mukaisena lesken asumisoikeuden arvona 50 000 euroa.

Olemme péaattaneet nyt myyda asunnon, koska muutan asumaan palveluasuntoon. Annamme
asunnon sinulle vélitettdvaksi. Oletamme, ettd asunnon myyntihinta on 500 000 euroa. Olemme
sopineet, ettd asunnosta saatava kauppahinta jaetaan meidan kesken seuraavasti:

Mina Maija saan omistamani puoliosuuden myynnista 250 000 euroa ja lisaksi 60 000 euroa kor-
vauksena asumisoikeudesta. Sirkka ja Pekka puolestaan saavat lopun eli 190 000 euroa.

Kertoisitko meille, miten huoneiston luovutusvoiton verotus tapahtuu, jos oletamme, ettd myyjijille
tuleva kauppahinta on edella mainittu 500 000 euroa."

Mita vastaat Maijalle, Sirkalle ja Pekalle?
Laadi vastauksesi niin, ettd tarkastelet erikseen jokaista myyntihinnan osaa: 250 000 euroa, 60

000 euroa ja 190 000 euroa. Esita luovutusvoiton laskukaava kunkin mainitun summan osalta erik-
seen ja perustele kunkin er&n verokohtelu lyhyesti.

Vastauksessa ei_tarvitse ottaa huomioon muita voiton laskennan eria (esim. valittdjanpalkkiota)
kuin ne, jotka on edelld tehtidvassa mainittu.
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Tehtava 2

Kiinteistonvalitysliike V teki toimeksiantosopimuksen ekonomi Eero E:n kanssa tdmé&n omistaman
asuinhuoneiston (3h + k + s) myymisesta. Valityspalkkion sovittiin olevan 2,5 % myyntihinnasta.

Ensimmaiselld naytolla valittaja havaitsi, ettd makuuhuoneessa oli parivuode. Han kyseli Eero E:n
siviilisaatya. llmeni, ettd Eero oli naimisissa Eija E:n kanssa. Eero kuitenkin esitti puolisoiden véli-
sen avioehdon, jonka mukaan Eijalla ei ollut avio-oikeutta Eeron omistamaan asuntoon. V oli tyyty-
vainen, saastyisi taas paperity6lta, kun ei suostumusta myyntiin tarvinnut puolisolta hankkia.

Kosmetologi Kirsi K teki asunnosta tarjouksen, jonka mukaan han maksaisi asunnosta kateisella
80 000 euroa ja luovuttaisi osana kauppahintaa omistamansa yksion, jonka arvo oli 125 000 euroa,
seké ottaisi vastatakseen osakkeisiin kohdistuvan 22 300 euron suuruisen yhtidlainan. Valittaja piti
tarjousta hyvana. Han kuitenkin korosti, ettd kaupan tekemisté helpottaisi, jos Kirsi K tekisi toimek-
siantosopimuksen V:n kanssa yksitstaan. Kirsi K ihmetteli tata, asuntohan menisi vaihdossa Eero
E:lle. V totesi, etta tapa oli ihan tavallinen alalla. Kirsi K allekirjoitti toimeksiantosopimuksen.

Eero E piti tarjousta hyvana, koska han oli aikonut ryhtya pienimuotoiseen asuntosijoittamiseen, ja
hyvaksyi tarjouksen.

Kaupat tehtiin ja V lahetti Eerolle 5 125,00 euron ja Kirsi K:lle 3 125 euron laskun valityspalkkios-
taan. Kumpikin maksoi palkkion, mutta alkoi myéhemmin epailld, oliko laskutus mennyt oikein.

Vastaa perustellusti Eeron, Kirsin ja Eijan kysymyksiin:

a) Eero mietti, mika Eijaa kirvelsi, asuntohan oli yksin Eeron ja avioehtokin heilla oli. Vai oliko
valittaja jattanyt jotain kertomatta?

b) Eijaa puolestaan ihmetytti, voiko Eero noin vain myyda kodin hanen altaan. Mitd han voisi
tehda?

C) Viela Eero ihmetteli valityspalkkion méaraa. Hanhan oli saanut rahaa vain 80 000 euroa.
Eikd valityspalkkio olisi pitdnyt laskea tasta?

d) Kirsi alkoi ihmetella, miksi valityssopimus oli ollut tarpeen ja pitikd hanen todellakin maksaa

valityspalkkio.
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Tehtava 3

A oli antanut myytavaksenne maaraalan tilastaan X. Maaraala sijaitsi alueella, joka vuonna 2009
hyvaksytyssa oikeusvaikutteisessa osayleiskaavassa oli osoitettu rakentamiseen merkinnalla AT
(kylaalue).

B oli kiinnostunut mé&aréalan ostamisesta rakentaakseen sille omakotitalon. L&heiseltd omakotita-
lon omistajalta C sai B kuulla, etté alueella oli vireilla hanke perustaa jatevesiosuuskunta. B kertoi
C:lle, ettd han ratkaisee asian kiinteistokohtaisesti. Ennen kaupantekoa B halusi kuitenkin vastauk-
sen seuraaviin seikkoihin

1) Mitd maankaytto- ja rakennuslain mukaisia lupia han tarvitsee ja mika viranomainen ne
myontaa?
2) Kun méaaraala oli 300 metrin etdisyydella yleisesta tiesta, jonne johti tilan X alueella ole-

va yksityinen tie, niin miten han (B) saa tarpeellisen kulkuyhteyden yleiselle tielle ja jou-
tuisiko han suorittamaan tasta oikeudesta jollekulle korvausta?

3) Missa laissa kiinteiston jatevesien jarjestamisesta saédetaén ja voiko han (B) ratkaista
jatevesikysymyksen haluamallaan tavalla piittaamatta muiden suunnitelmista?
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Tehtava 4

Paikallinen pieni Rakennusliike Ky on ostanut pari vuotta sitten Sipilan tilan (kiinteistétunnus 593-
417-2-36) jarven rannalta ja saanut sille kaavoitettua kuusi rakennuspaikkaa tarkoituksenaan ra-
kentaa vaiheittain vapaa-ajan asunnon kullekin myydylle tilan osuudelle sita mukaa kuin saa osuu-
den myytyd. Kiurun aviopari on nyt ostamassa ensimmaisena rakennusliikkeeltd 1/6 osaa Sipilan
tilasta ja tarvitsee kiinteistonvalitysliikkeen asiantuntemusta, jotta kauppa ja sen rahoitus vakuuksi-
neen tulisi tehtya lain mukaisesti. Kiurun aviopari haluaa, etta kiinteistonvalitysliike laatii kauppakir-
jan ja muut mahdolliset sopimukset ottaen huomioon seuraavat seikat:

Tilan lainhuutotodistus: Sipilan tila (kiinteistétunnus 593-417-2-36) on lainhuudatettu Rakennusliike
Ky:n nimiin. Kauppa on tehty 15.1.2012.

Tilan rasitustodistus: Tilaan on voimassa 50 000 euron kiinteistokiinnitys etusijaltaan 2.6.2012 ja
panttikirjan haltijana Pankki Oyj.

Tilan Kiinteistorekisteriote: Maaraalan lohkominen on jatetty sikseen 3.3.2013. Tilaan kohdistuu
tierasitteita ja venevalkamarasite naapurikiinteiston hyvaksi seké oikeus yhteisiin vesialueisiin.

Kiurun aviopari edellyttaa, ettd ostaessaan 1/6 osan tilasta, he saavat Sipilan tilan niemesta kat-
somansa rakennuspaikan alueineen ja ettd he saavat rakennusluvan juuri télle paikalle ja saavat
kayttaa ostamaansa kohdetta pankin kanssa neuvottelemansa rakennusluoton vakuudeksi. Ra-
kennusliikkeeltd Kiurun aviopari oli saanut kuulla, etta viereisesta tilaosuudesta oli jo tehty kiinteis-
tokaupan esisopimus ja etta tilalle on varattu kaikille tilaosuuden ostajille yhteisesti hallinnoitava
alue.

Anna perusteltu kannanotto siitd, mitd sopimuksia on tehtava ja mihin seikkoihin on erityisesti kiin-
nitettdva huomiota sopimuksissa ja jalkitoimina tehtavissa kirjaamisasioissa, jotta asiakas paasee
oikeuksiinsa myos silméalla pitden tiedossa olevaa vaiheittaista rakentamista.
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Tehtava 5 A

HUOM! Tehtavien 5 A ja 5 B vastaukset annetaan suoraan tehtavépaperissa annettuun vastausti-
laan. Ylimenevaa osaa ei lueta. Tehtavapaperit irrotetaan vastauksia palautettaessa. Tehtavan 5 A
enimmaispistemadara on 5 pistettad ja tehtavan 5 B enimmaispistemaara on 5 pistetta. Muista vas-
tata suoraan tehtavéapaperiin!

Maija Myyja on myynyt omistamasta 56 m2 kaksion ja 16 m2 autotallin As Oy Auringonvalo —
nimisesta taloyhtiosta Olli Ostajalle 1.4.2014. Kauppakirjan mukaan kauppahinta on yhteensa
80.000 euroa, josta kaksion hinta on 70.000 euroa ja autotallin 10.000 euroa. Omistusoikeus osak-
keisiin on siirtynyt kaupantekotilaisuudessa ja osakekirjoissa on siirtomerkinta. Yhtiéssa on lunas-
tuslauseke. Olli Ostaja ei ole As Oy Auringonvalon osakas. Yhti6lle ilmoitettiin kaupasta 4.4.2014.
Yhtié on ilmoittanut kaupasta osakkeenomistajille 10.4.2014.

As Oy Auringonvalon yhtitjarjestyksen lunastuslauseke kuuluu seuraavasti:

Autotalliosakkeen omistusoikeuden siirtyessa on yhtion osakkailla lunastusoikeus seu-
raavasti:

Lunastusoikeus koskee kaikkia omistusoikeuden siirtoja. Lunastusoikeutta ei kuiten-
kaan ole, jos osakkeen saaja on yhtidon nykyinen osakas. Kaikki samaan osakeryh-
ma&an kuuluvat osakkeet on lunastettava.

Kun autotalliosake siirtyy uudelle omistajalle, siirrosta on ilmoitettava viipymatta yhtion
hallitukselle.

Hallituksen on ilmoitettava osakkeen siirtymisesta osakkaille kirjallisesti yhden viikon
kuluessa siita, kun osakkeen siirtymisesta on ilmoitettu hallitukselle. limoituksen tulee
sisaltaa:

1. Siirtajan ja siirronsaajan nimet.

2. Paiva, jona lunastusvaatimus on viimeistéaén tehtava.

3. Kauppabhinta tai muu sovittu vastike.

Kirjallinen ilmoitus toimitetaan osakkeenomistajalle hdnen yhti6lle ilmoittamallaan pos-
tiosoitteella.

Lunastusvaatimus on esitettéava kirjallisesti yhtion hallitukselle kolmen viikon kuluessa
siitd, kun osakkeen siirtymisesta on ilmoitettu hallitukselle. Lunastushinta on suoritet-
tava yhtiolle viimeistaan viikon kuluttua lunastusvaatimuksen esittamiseen varatun
madardajan paattymisesta tai jos lunastushintaa ei ole kiintedsti maaritelty, lunastus-
hinnan vahvistamisesta.

Lunastushinta on kauppahinta tai jos kauppahintaa ei ole maaritelty, osakkeiden kay-
pa arvo. Jos useampi lunastukseen oikeutettu haluaa kayttaa lunastusoikeuttaan, rat-
kaistaan asia hallituksen toimesta arpomalla.

Hallituksen kokous pidetaan tanaan (10.5.2014). Ota kantaa seuraavien lunastusvaatimusten
oikeellisuuteen yhtidjarjestyksen ja asunto-osakeyhtidlain perusteella.

o Osakas Lasse on 30.4.2014 toimittanut yhtitlle lunastusvaatimuksen ja suorittanut samana
paivana lunastushinnan 10.000 euroa yhtitn tilille.

o Osakas Reijo on 11.4.2014 toimittanut yhti6lle lunastusvaatimuksen ja ilmoittanut suoritta-
vansa yhtiolle lunastushinnan, sen jalkeen, kun hallitus on suorittanut lunastajien kesken
arvonnan. Lain mukaan maksuaikaa on viela jaljella.

Kerro myds kenelld on ollut oikeus osallistua ja edustaa em. myytyja osakkeita As Oy Au-
ringonvalon pitdmassa yhtiokokouksessa 25.4.2014? Kerro kenelld on velvollisuus maksaa
yhtidlle huhtikuun yhtidvastikkeet?

Kirjoita vastauksesi seuraavan sivun erilliseen vastaustilaan, perustele vastaukset! KAANNA!
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Tehtava5 A Nimi Henkilétunnus
Huhtikuu 2014 Toukokuu 2014
ma | ti ke |[to |pe|la |[su ma|ti |ke|to |pe|la |su
1 2 |3 |4 |5 |6 1 |2 |3 4
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Tehtava 5 B Nimi Henkilotunnus

HUOM! Tehtévien 5 A ja 5 B vastaukset annetaan suoraan tehtavépaperissa annettuun vastausti-
laan. Ylimenevaa osaa ei lueta. Tehtavapaperit irrotetaan vastauksia palautettaessa. Tehtavan 5 A
enimmaispistemadara on 5 pistettad ja tehtavan 5 B enimmaispistemaara on 5 pistetta. Muista vas-
tata suoraan tehtavéapaperiin!

Maija Myyja ja Olli Ostaja ovat tehneet kaupat Maija Myyjan yksin omistamasta 56 m2 kaksiosta
Asunto Oy Auringonvalo —nimisesté taloyhtidsta. Sind toimit valittdjana. Ismo Isannditsijalta saadun
tiedon mukaan yhtidssa on yhtidjarjestyksessa olevan lunastuspykalan perusteella viime aikoina
lunastettu myytyja huoneistoja. Lasse Lunastaja onkin ilmaissut aikeensa esittdaa lunastusvaati-
muksen.

Mita velvollisuuksia valitysliikkeella on eri osapuoliin ndhden mahdolliseen lunastukseen
liittyen?
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Tehtava 6 Nimi Henkilotunnus

Vastaa tehtavapaperille merkitsemalla rasti oikean tai oikeiden vaihtoehtojen edessé olevaan ruu-
tuun. Oikeita vaihtoehtoja voi kussakin numeroidussa alakohdassa olla 0-4 kappaletta. Vastausten
kohdalle ei saa merkitd mitd&n muuta kuin rastin oikean tai oikeiden vaihtoehtojen kohdalle.
Vastausvaihtoehtoa ei siis saa tdydentaa omalla tekstilla. Tehtava on kaksisivuinen. Tehtava-
paperi irrotetaan vastauksia palautettaessa.

1) Jos vélitysliike ei saa pyynndista huolimatta energiatodistusta, vaikka sellainen kyseista koh-
teesta pitéisi lain mukaan olla, niin

a) kohdetta ei voi myyda tai vuokrata

b) asiasta ja sen merkityksesté pitaa kertoa toimeksiantajalle

c) asiasta ja sen merkityksesta pitda kertoa ostajille ja vuokralaisille

d) ilmoitukseen voidaan merkita energialuokan kohdalle H

2)  Nimiketta vuokrahuoneiston vélittdja saa kayttaa

a) valitysliikkeen palveluksessa oleva kiinteistonvalittdjakokeen suorittanut henkild

b) rakennusliikkeen palveluksessa oleva kiinteistonvalittdjakokeen suorittanut henkild

c) oikeustieteen kandidaatin tutkinnon suorittanut henkild joka tydskentelee valityslikkeessa

d) vain vuokrahuoneiston vélitysliikkeen vastaava hoitaja

3) Valitysliikkeen on

a) hyvan valitystavan mukaan otettava vastaan aina kaikki ostotarjoukset

b) sailytettdva vastaanottamaansa kdsirahaa asiakasvaratililla

c) huolehdittava, etté ostotarjouksesta ja sen ehdoista laaditaan kirjallinen asiakirja

d) huolehdittava, etta tarjouksen tekijalle kerrotaan ennen tarjouksen vastaanottamista jos
valitysliikkeelld on jo kohteesta ostotarjous

4)  Toimeksiantosopimuksessa oleva toimeksiantajan allekirjoittama selostusliite

a) sisaltaa toimeksiantajan kohteesta antamat tiedot

b) voidaan valittajan toimesta taydentaa jalkikateen asiakirjoista, jos toimeksiantaja ei tieda
jotain asiaa

¢) on valittajan tarkistuslista asuntoa koskeville tiedoille ja valitysliikkeen edustaja tayttaa liit-
teen

d) pitaa sailyttdd 5 vuotta toimeksiantosopimuksen paattymisesta

5) Kauppa-arvomenetelméssa kauppojen vertailukelpoisuus edellyttaa

a) sita, etta kaupat eivat ole sukulaiskauppoja

b) sitd, ettd kaupat ovat korkeintaan 3 kuukautta vanhoja

C) sitg, ettd kaupan kohteet sijaitsevat samalla alueella

d) vahintaéan 7 vertailukaupan olemassaoloa

KAANNA!
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6) Asunto-osakeyhtitlain mukaan
a) rivitalohuoneistoon kuuluu aina sen kohdalla oleva aidattu piha-alue ja paatyhuoneistoon lisaksi
paadyn aidattu piha-alue
b) yhtién osakas on velvollinen ilmoittamaan havaitsemastaan sahkoélieden viasta yhtiolle (ellei
yhtiojarjestyksessé ole asiasta maarayksia)
C) yhtion osakas on velvollinen omalla kustannuksellaan korjaamaan wc-laitteiston vesisailion ns.
uimuriventtiilin viat (ellei yhtiojarjestyksessé ole asiasta maarayksia)
d) yhtid vastaa huoneistoon jalkeenpéain rakennetun saunan kunnossapidosta silla perusteella,
ettd yhtié on antanut saunan rakentamiseen luvan

7)  Valitysliikkeen on sailytettava
a) valittamiensa liikehuoneistojen vuokrasopimuksia 5 vuotta toimeksiantosopimuksen paattymi-
sesta
b) vain valittdmienséa asuinhuoneistojen vuokrasopimuksia, mutta ei likehuoneistojen vuokrasopi-
muksia
c) toimeksiantosopimuksia 3 vuotta asiakassuhteen pdattymisesta
d) toimeksiantosopimuksia 5 vuotta toimeksiantojen paattymisesta

8)  Asuntomarkkinointiasetuksen tarkoittama markkinoinnissa ilmoitettava asuintilojen pinta-ala
a) on sama kuin kerrosala
b) on aina sama kuin rakennusala
c) on aina sama kuin huoneistoala
d) on maaritelty SFS standardissa 5139

9) Asunto-osakkeen pinta-ala pitda mitata ja merkita huoneisto-alana asunto-osakeyhtion yhtiojarjes-
tykseen
a) kaikissa asunto-osakeyhtidissa
b) vain 1.7.2010 jalkeen perustetuissa yhtitissa tai sellaisissa yhtidissa joiden yhtitjarjestysta on
muutettu em. ajankohdan jalkeen
c) vain 1.1.1992 jalkeen rekisteroidyissa yhtidissa
d) vain 1.1.1972 jalkeen rekisterdidyissé yhtidissé

10) Valitysliikkeita koskevan lainséddannon mukaan

a) valitysliikkeella pitaa olla vastuuvakuutus

b) valitysliikkeelld pitaa olla yhta monta vastaavaa hoitajaa kuin on toimipisteitékin

c) valitysliikkeen tyontekijoilla pitda olla riittéva ammattitaito

d) valitysliikkeella pitda olla oikeusturvavakuutus




