LKV-koe 12.11.2016

Lue ndma ohjeet ennen kokeen alkua

Vastaa selkedlla kasialalla.
Vastaa jokaiseen kysymykseen perustellusti. Pelkat pykalaviittaukset eivat riita.

e Tehtavien 1-5 vastaukset on Kkirjoitettava kukin erilliselle vastauspaperille
(ruutupaperiarkki).

Lautakunta suosittelee jokaisen tehtavan vastauksen pituudeksi enintdan yhta A4-sivua.
Ehdoton ylaraja on kaksi sivua per kunkin tehtavan vastaus. Taman maaran ylittavaa
vastauksen osaa ei lueta. Maksimipistemaara jokaisessa tehtavassa on 10 pistetta.

e Tehtavad 6 on monivalintatehtdvé, johon vastataan rastittamalla oikeat vaihtoehdot
tehtavapapereihin. Maksimipistemaara tehtavassa on 10 pistetta.

Muista palauttaa kaikkien tehtévien vastauspaperit. Jokaiseen vastauspaperiin tulee merkita
selvasti oma nimi, henkildtunnus seké tehtavanumero.

Kokeessa saa kayttad SUOMEN LAKI -teoksia, saaddsten eripainoksia seka saados-
kokoelman irtokappaleita (ainoastaan saadostekstia sisaltavaa materiaalia joko alkuperaisena tai
kopiona). Kaytetty materiaali tarkastetaan viimeistdan 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
hylatyille toimitetaan tuloksen ilmoittamisen yhteydessa ohjeet oikaisuvaatimuksen tekemisesta.

Puhelimitse ei anneta tietoja kokeen tuloksista. Hyvaksyttyjen luettelo julkaistaan liséksi osoitteessa
www.kauppakamari.fi. Tulokset julkaistaan aikaisintaan viikolla 52.

Seuraavat valittdjakokeet pidetddn 22.4.2017.

ALA KAANNA SIVUA ENNEN KUIN OLET SAANUT SIIHEN LUVAN!


http://www.kauppakamari.fi/
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Tehtava 1

A) Saako vdlityslike maksaa vinkkipalkkion henkildlle, jonka vinkki johtaa toimeksiannon

tekemiseen tai valityspalkkion maksamiseen?

B) Milloin valitysliikkeen on tunnistettava asiakkaansa ja mihin tdma perustuu? Enta ketk&a

valitysliikkeen on tunnistettava?

C) Mita kiinteistbnvalitystoiminnassa tarkoitetaan tosiasiallisella edunsaajalla? Enta miten

tosiasiallinen edunsaaja tunnistetaan?

D) Milloin valitysliikkeella on velvollisuus tehda ilmoitus epailyttavasta liiketoimesta? (Mainitse

vahintaan kaksi tilannetta). Entd minne ilmoitus tehdaan?

Vastaa jokaiseen kysymykseen perustellusti.
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Tehtava 2

A)

B)

Ystavasi Matti on vuokraamassa juuri ostamaansa sijoitusasuntoa. Selvita Matille, minka
varalta, mink& suuruinen ja kenen hyvaksi vakuus voidaan asettaa? Voidaanko sopimus

purkaa, jos sovittua vakuutta ei aseteta? Voiko silla maksaa vuokraa?

Ystavasi Ville kysyy sinulta neuvoa. Ville on ostanut juuri asunto-osakkeen As Oy Hulinasta.
Yhtidjarjestyksen mukaan huoneisto on 80 nelittd kasittden 4 huonetta ja keittion ja
parvekkeen. Ville on juuri valmistunut suuhygienistiksi ja ajatteli kdynnistda praktiikkansa
kayttamalla yhta makuuhuonetta asiakkaiden vastaanottotilana. Villen luotettava
juristiystava Maija on varoittanut Villea siitd, etta taloyhti6 voi tallaisen vastaanottotoiminnan
vuoksi ottaa koko Villen huoneiston hallintaansa eika han voisi enaa edes asua asunnossa.
Miten neuvot Villea?
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1.

2.

Tehtava 3

A myy B:lle kiinteiston. Toimit kaupassa Kiinteistovalittajand. Kauppakirja allekirjoitetaan
21.12.2016. B maksaa kaupantekotilaisuudessa 21.12.2016 A:lle 300.000 euron
kokonaiskauppahinnasta 20.000 euroa. Kauppakirjan mukaan omistus- ja hallintaoikeudet
siirtyvat B:lle, kun B maksaa loppukauppahinnan 280.000 euroa kauppakirjan ehtojen mukaisesti
15.1.2017. B maksaa loppukauppahinnan sopimuksen mukaisesti 15.1.2017. A:lle syntyy

kaupassa veronalaista myyntivoittoa 40.000 euroa.

a) Minkda wvuoden tulona mainittu 40.000 euron myyntivoitto verotetaan A:n

verotuksessa? Vastausta ei tarvitse perustella, vaan vastaukseksi riittdd vuosiluvun

(20xx) maininta.

b) Mina paivana B:n on viimeistaan maksettava kaupasta suoritettava varainsiirtovero,
jotta hanelle ei maarata veron suorittamisen viivastysseuraamuksia? Vastausta ei

tarvitse perustella, vaan vastaukseksi riittdd paivamaaran maininta (x.x.20xx);

vastauksessa ei tarvitse ottaa huomioon sitd, onko kysymys arkipdivasta vai

viikonloppuun tmv. mahdollisesti ajoittuvasta paivasta.

¢) Minka suuruinen on B:n maksettavan varainsiirtoveron maara? Vastausta ei tarvitse

perustella, vaan vastaukseksi riittdé veron maaran mainitseminen (vero on x €).

Rakennuslike myy rakenteilla olevasta asunto-osakeyhtiostda (RS-uudiskohde) A:lle
osakehuoneiston hallintaan oikeuttavat osakkeet. Toimit kaupassa kiinteisténvalittajana.
Kauppakirja allekirjoitetaan 21.12.2016. Omistusoikeus huoneisto-osakkeisiin siirtyy A:lle
26.7.2017, kun A on tuona paivana maksanut viimeisen kauppahintaeran. Hallintaoikeus siirtyy
Allle 1.8.2017. A maksaa kauppahinnan viimeisen eran sopimuksen mukaan 26.7.2017 ja

muuttaa asumaan huoneistoon 1.8.2017.

Kauppakirjan mukaan kauppahinta on 140.000 euroa ja osakkeisiin kohdistuva osuus yhtién
lainoista on 60.000 euroa. Kauppahinta ja yhti6lainaosuus ovat siis yhteensa 200.000 euroa.
Asunto-osakeyhtion omistama rakennus sijaitsee vuokratontilla ja huoneiston osakkeiden ostaja
voi asunto-osakeyhtion yhtidjarjestyksen mukaan maksaa yhtidjarjestyksessa maarattyina
ajankohtina osuutensa tontin lunastuksesta asunto-osakeyhtidlle (niin sanottu valinnainen
vuokratontti). A:n ostamiin osakkeisiin kohdistuva tontin lunastusosuus on suuruudeltaan 20.000
euroa. A maksaa yhtidjarjestykseen sisdltyvdn maardayksen mukaisesti tontinosan

lunastusosuutensa (20.000 euroa) asunto-osakeyhtiolle 26.7.2017.
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a)

b)

3. A myy

Mina paivana A:n on viimeistadn maksettava kaupasta suoritettava varainsiirtovero,
jotta hanelle ei maarata veron suorittamisen viivastysseuraamuksia? Vastausta ei

tarvitse perustella, vaan vastaukseksi riittdd paivamaaran maininta (x.x.20xx);

vastauksessa ei tarvitse ottaa huomioon sitd, onko kysymys arkipdivasta vai

viikonloppuun tmv. mahdollisesti ajoittuvasta paivasta.

Minka suuruinen on A:n maksettavan varainsiirtoveron maara? Vastausta ei tarvitse

perustella, vaan vastaukseksi riittdé veron maaran mainitseminen (vero on x €).

B:lle omistamansa kiinteiston 200.000 kauppahinnasta. Toimit kaupassa

kiinteistonvalittdjand. Kauppakirja allekirjoitetaan 15.12.2016. Kuka on velvollinen suorittamaan

kiinteistbveron vuodelta 2017 eli kenelle vero maaratadn alla mainituissa eri tilanteissa?

Kussakin kohdassa vastaukseksi riittdd maininta oikeasta verovelvollisesta (A tai B).

a)

b)

Kauppakirjassa sovitaan, etta kiinteiston hallintaoikeus siirtyy B:lle 15.12.2016 ja
samalla B maksaa 20.000 euron suuruisen kauppahintaosuuden. Kauppakirjan
mukaan omistusoikeus siirtyy B:lle vasta, kun B maksaa 180.000 euron suuruisen
loppukauppahinnan, jonka maksupdaivdksi on sovittu 10.1.2017. B maksaa

loppukauppahinnan sopimuksen mukaisesti.

Kauppakirjassa sovitaan, etta kiinteistén omistusoikeus siirtyy B:lle 15.12.2016 ja B
maksaa samalla 180.000 euron suuruisen kauppahintaosuuden. Hallintaoikeus siirtyy
B:lle 10.1.2017, jolloin B myds maksaa kauppakirjan ehtojen mukaisesti

loppukauppahintaosuuden eli 20.000 euroa.

Kauppakirjassa sovitaan, ettd kiinteiston omistus- ja hallintaoikeus siirtyvat B:lle
10.1.2017. B maksaa 20.000 euron suuruisen kauppahintaosuuden
kaupantekotilaisuudessa 15.12.2016 ja loppukauppahinnan (180.000 euroa)
kauppakirjan ehtojen mukaisesti 10.1.2017.
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Tehtava 4

A ja B myivat asuntonsa valityslike V:n valityksella. Valityspalkkio oli 9650 euroa + alv.
Ostotarjousasiakirjan mukaan myyjat vastasivat yhtidlainaosuudesta. Kauppakirjassa
(1.7.2016) oli kauppahinnan osalta ehto: "Kauppahinta on 386000 euroa.”

Kolmen kuukauden kuluttua kaupasta A ja B vaativat 6800 euron korvausta valitysliikkeeltd,
koska taloyhti6 oli vaatinut heitd maksamaan asuntoa rasittaneen 6800 euron yhtilainan. A ja
B olivat kiireesti maksaneet yhtidlainan valttydkseen yhtion vaatimalta 10 prosentin
viivastyskorolta, joka olisi alkanut juosta heti vaatimuksen esittamisesta. Valitysliike kieltaytyi
mistdan hyvityksesta. Oli A:n ja B:n oma asia, jos he olivat moiseen vaatimukseen suostuneet.

Sita paitsi A:n ja B:n olisi pitdnyt maksaa lainaosuus viimeistdan kaupanteon yhteydessa.

Narkastyneina V:n menettelystd A ja B k&éantyvat puoleesi, jotta kertoisit, mitka ovat heidéan
oikeutensa.

Anna arviosi V:n menettelysté valitystehtavan hoitamisessa.

a) A ja B kysyvit, oliko heilla velvollisuus maksaa lainaosuus yhtidlle.

b) Onko yhtion viivastyskorkovaatimus lainmukainen?

c) Onko V velvollinen korvaamaan vahinkona A:lle ja B:lle naiden maksaman
yhtidlainaosuuden?

d) Onko A:lla ja B:lla oikeus muuhun hyvitykseen?
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Tehtava 5

Pariskunta A ja B ovat puolen vuoden ajan neuvotelleet kaupasta myyjien C ja D kanssa koskien
valityksessasi olevaa omakotikiinteistvd. Kyse on suurehkosta asemakaava-alueen tontista,
jolla on jo yksi omakotitalo, mutta tontilla kayttamatta olevan rakennusoikeuden nojalla sille voisi
rakentaa toisenkin, hiukan pienemman omakotitalon. Olet markkinoinut tonttia myds
korostamalla tata kayttamatonta rakennusoikeutta. Ostajien A:n ja B:n tarkoitus onkin ollut, etta

toiselle rakennuspaikalle rakennettaisiin aikanaan toinen rakennus.

Kolme viikkoa sitten myyjéat C ja D hyvéksyivat A:n ja B:n ostotarjouksen, minka vakuudeksi
maksettiin myds kasiraha, jonka suuruus oli 10 % lopullisesta kauppahinnasta. Viikko tdméan
jalkeen solmittiin esisopimus kiinteiston kaupasta maanmittauslaitoksen kiinteistbkaupan
verkkopalvelussa. Lopullisen kaupan ehdoksi asetettiin, etta ostajat A ja B saavat rahoituksen

kaupanteolle. Lopullinen kauppakirja sovittiin allekirjoitettavaksi tasta kahden viikon kuluttua.

A ja B olivat saaneet myonteisen luottopaatoksen pankiltaan, mutta kaksi paivaa ennen
lopullista kaupantekoa heille ilmeni, etta alueella on voimassa maankaytto- ja rakennuslain 53.1
8 mukainen rakennuskielto asemakaavan muuttamista varten. Asemakaavaluonnos on
alustavasti kasitelty kaupunkisuunnittelulautakunnassa ja tdssd osa tontin ohi kulkevasta
kadusta on laajentunut koskemaan myds kaupan kohteena olevaa tonttia siten, ettd noin 1/5
tontin pinta-alasta nayttaisi jaavan katualueen alle.

Kun tdma on selvinnyt, ostajat A ja B alkoivat eparéimaan kaupan suhteen ja he haluaisivat

vetaytya siitd. C ja D ovat sita mieltd, ettd kauppa on jo sitovasti syntynyt, eika siita voi vetaytya.

1) Selvenna osapuolille, milla tavoin sitova kiinteiston kauppa yleisesti ottaen syntyy
ja arvioi talla perusteella, voivatko ostajat vetaytya kaupasta tapauksessa esilla

olleiden tietojen valossa. (5 p)

2) Selvennd osapuolille niin ik&an se, mita vireilla oleva asemakaavamuutos
tarkoittaa tontin vastaisen kayton kannalta ja miten taméa olisi otettava

kauppakirjassa huomioon, jos kauppa kuitenkin tehtaisiin. (5 p)
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Tehtava 6 Nimi Henkil6tunnus

Tehtava on kaksisivuinen. Tehtéavapaperit tulee irrottaa ja palauttaa kokeen palautuksen yhteydessa.

Vastaa tehtavapaperille merkitsemalla rasti oikean tai oikeiden vaittamien edessa olevaan ruutuun.
Tehtavapaperille ei saa merkitd mitddn muuta kuin rastin oikean tai oikeiden vaittdmien kohdalle. Vastauksia
ei siis saa taydentaa omalla tekstilla.

Kustakin numeroidusta alakohdasta saa pisteen vain, jos vastaus on rastitettu oikein jokaisen esitetyn
vaittdman osalta. Oikeita vaittdamia voi kussakin numeroidussa alakohdassa olla 0-4 kappaletta.

1. Valitysliikkeité koskevan lainsaadannon mukaan

a) valitysliikkeella pitaa olla yhta monta vastaavaa hoitajaa kuin on toimipisteitakin
b) valitysliikkeelld pitaa olla vastuuvakuutus

c) valitysliikkeen tyontekijoilla pitéaa olla riittava ammattitaito

d) valitysliikkeella pitaa olla oikeusturvavakuutus

2. Kauppa-arvomenetelmassa kauppojen vertailukelpoisuus edellyttaa

a) sita, etta vertailukaupat eivét ole pakkohuutokauppoja

b) sitd, ettd kohteet ovat samalta alueelta

C) sitd, ettd kohteet ovat samaa kokoluokkaa
d) sita, etté vertailukaupat ovat ajallisesti riittavan |ahelld toisiaan

3. Vuokraoikeutta ja silla olevaa rakennusta koskevassa ostotarjouksessa tarjouksen tekija voi
hanta sitovasti velvoittautua

a) kasirahaehtoon ja kéasirahan mahdolliseen menettamiseen

b) kasirahaehtoon vain silloin, kun ostotarjouksen vastaanottaa valitysliike

¢) vakiokorvauksen maksamiseen, mikali korvaus on enintaan 4 % kauppahinnasta
d) aina vain kaupan valmistelusta aiheutuneiden kulujen korvaamiseen

4. Hyvan vélitystavan mukaan valitysliikkeen on

a) hankittava myytavana olevasta asunto-osakkeesta toimeksiantoa tehtaessa uusi
isannoitsijantodistus

b) hankittava myytavana olevasta asunto-osakkeesta uusi isdnnditsijantodistus myos
silloin, kun toimeksianto on edelleen voimassa ja toimeksiannon tekemisesta on kulunut
3 kuukautta

c) on paivitettdva myytavana olevaa asunto-osaketta koskeva isannoitsijantodistus
kaupantekohetkelle vaikka is&nnéitsijantodistuksen hankkimisesta on kulunut vasta
kaksi kuukautta

d) annettava kaikille esittelyssa oleville aina automaattisesti isannoitsijantodistus

KAANNA!
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5. Asunto-osakeyhtidlain mukaan

a) osakas vastaa wc-istuimen kunnossapidosta

b) yhti6 vastaa huoneistoon jalkeenpain rakennetun saunan kunnossapidosta silla
perusteella, etta yhtié on antanut saunan rakentamiseen luvan
c) osakas on velvollinen omalla kustannuksellaan korjaamaan alkuperéisen séhkdlieden

d) yhti6 vastaa kylpyhuoneen vesieristeen kunnossapidosta

6. Valitysliikkeen on asunnon markkinoinnissa ilmoitettava vahintaan asumiseen kaytettavan
huoneiston tai rakennuksen

a) kerrosala

b) asuintilojen pinta-ala
c) huoneistoala

d) rakennusala

7. Sinulla on vélitettavana liikehuoneisto-osake eraasta vuonna 1993 valmistuneesta asunto-
osakeyhtiosta. Kyseista osaketta koskevaan kauppaan sovelletaan

a) maakaaren saannoksia
b) kauppalain sdannoksia
¢) asuntokauppalain sdanndksia
d) kuluttajansuojalain sdannoksia

8. Asunto-osakkeen pinta-ala pitdé laskea ja merkitd huoneistoalana asunto-osakeyhtion
yhtiojarjestykseen

a) kaikissa asunto-osakeyhtidissa

b) vain 1.7.2010 jalkeen perustetuissa yhtidissa tai sellaisissa yhtidissa joiden
yhtigjarjestystéa on muutettu em. ajankohdan jalkeen
¢) vain 1.1.1992 jalkeen kaupparekisteriin rekisterdidyissa yhtidissa

d) vain 1.1.1972 jalkeen kaupparekisteriin rekisterdidyissa yhtidissa

9. Kun vuokranantaja on toimeksiantajana, kuluttajavuokralaiselta voidaan peria

a) normaali valityspalkkio

b) vuokrasopimuksen laatimisesta kohtuullinen korvaus

¢) hakemusmaksu vuokra-asuntohakemuslomakkeen kasittelysta

d) korkeintaan 100 euron suuruinen maksu luottotietojen tarkistamisesta

10. Kiinteistonkaupassa

a) sitova esisopimus voidaan tehda maanmittauslaitoksen sahkdisessa
kaupankayntijarjestelméssa

b) kuntotarkastusraportti poistaa myyjan virhevastuun salaisista virheista, jos ostaja on
tutustunut raporttiin

c) lykkadavan ehdon enimmaisvoimassaoloaika on 2 vuotta

d) vaaranvastuu siirtyy aina hallinnanluovutushetkella




