KAUPPAKAMARI

LKV-koe 16.11.2013 ARVOSTELUPERUSTEET 1(10)

Kysymys 1

a)

b)

d)

Laskukaava: 210 000 euroa x 2 % = 4 200 euroa (1+1 p)

Osakkeenomistajan __taloyhtidlle _maksama__tontin __lunastushinnan _suoritus _on
varainsiirtoveron alainen; asunto-osakkeiden lisdkauppahinnan luonteinen era (1 p).

Osakkeenomistajan on suoritettava varainsiirtovero 2 kuukauden (1 p) kuluessa siita,
kun h&n on maksanut lunastushinnan taloyhtiélle. (1 p)

Jos vastauksessa kasitteli taloyhtion velvollisuutta suorittaa varainsiirtovero
kiinteiston maardosuuden hankinnasta (4 %:n suuruinen varainsiirtovero
lainhuutoa haettaessa / 6 kk), pisteita ei annettu.

Ks. Verohallinnon ohje 24.6.2013: Varainsiirtoveron laskentaperuste asunto-
osakkeiden kaupassa ja ns. tontin lunastushinta.

Rahoitusvastike ja tontinvuokravastike ovat vahennyskelpoisia vuokratulon
verotuksessa vain, jos taloyhtid tulouttaa puheena olevan vastikkeen. (2 p)

Pisteiden saaminen edellytti perustelua: Jos vastasi vain niin, etta vastike on
vahennyskelpoinen, pisteitd ei saanut. Pisteiden saaminen edellytti sitd, etta
vastauksessa oli nimenomaisesti todettu vastikkeen olevan vahennyskelpoinen
vain silloin, jos/kun taloyhti6 k&sittelee vastikkeen Kkirjanpidossaan tulona
(tuloutettu vastike).

Hoitovastikkeen kertasuoritus on véhennyskelpoinen vuoden 2014 verotuksessa,
koska vuokratulojen verotuksessa noudatetaan kassaperiaatetta. (1 p)

Pisteen saaminen edellytti perustelua: Jos vastasi vain niin, etta
kertasuorituksen saa vahentdd, mutta ei perustellut asiaa tuolla
kassaperiaatteella tai muulla vastaavalla ilmaisulla, pistetta ei saanut.

Vuokravakuutta ei sen vakuusluonne huomioon ottaen pidetd vuokratulona (1 p).

Pisteen saaminen edellytti perustelua eli nimenomaista mainintaa tuosta
vakuusluonteesta tmv. ilmaisua.

Jos vuokravakuus myohemmin kaytetddn vuokran maksamiseen, se luetaan silloin
tuon kayttdvuoden vuokratuloksi. (1 p).
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Kysymys 2

a) Vuonna 2008 voimassa olleen asunto-osakeyhtidlain 8 §:n 6) kohta edellytti pinta-alan
merkitsemista yhtidjarjestykseen rakennusalalla yleisesti hyvaksyttyja mittaustapoja
noudattaen. (Vastaava sadnnds on 1.7.2010 voimaan tulleen asunto-osakeyhtidlain 13
§:ssd.)

Vuonna 2008 voimassa ollut asunto-osakeyhtibasetuksen 1 § edellytti, ettd pinta-ala
lasketaan standardissa SFS 5139 maéariteltya huoneistoalan laskemismenetelméaa
noudattaen. (Vastaava saannos on asetuksessa 365/2010.)

Asuntomarkkina-asetuksen 2 §:n 3) kohdan mukaan markkinoinnissa on ilmoitettava
asuintilojen pinta-ala ja huoneluku.

Huoneistoalassa kevyet valiseinét lasketaan mukaan pinta-alaan. Tassa tapauksessa
pohjapiirrokseen oli merkitty huoneala, ja Antti A perusti vaatimuksensa sille, ettd huoneiden
yhteenlaskettu pinta-ala poikkesi ilmoitetusta huonealasta. 3 p

b) Antti A on vaarassa, pinta-ala on laskettu standardin mukaan. 1 p
Antille pitéisi nain ollen selittaa standardissa esitettavien huoneistoalan ja huonealan ero.

¢) Pinta-alavirheen hinnanalennusta ei ole oikeuskaytannossa laskettu niin, etta kerrotaan
puuttuvat neliét kauppahinnan ja pinta-alan mukaan lasketulla neli6hinnalla vaan arvioidaan
virhettd vastaava hinnanalennus sen mukaan, mika merkitys silla olisi ollut asunnon arvoon.
Asunto on aina kokonaisuus ja sen arvo (tai hinta) maaraytyy muidenkin seikkojen kuin
neliomaaran mukaan. 2 p

d) Asuntokauppalain 5 luvun 3 §:n mukaan asunnon ostajalla on oikeus vedota asunnon
virhetta koskeviin 4 luvun sdannoksiin suhteessa 4 luvun 1 §:ssa tarkoitettuun
(perustajaosakas) asunnon ensimmaiseen myyjaan silloin, kun kysymyksesséa on hanen
vastuullaan oleva virhe. Edellyttaa kuitenkin, ettd aikaisempi omistaja ei ole laiminlydnyt
virheilmoituksen tekemista kohtuullisessa ajassa tai etta virhetta ei ole jo hyvitetty télle. 2 p

e) Antti A ei selostuksen mukaan ilmeisesti ollut tehnyt virheilmoitusta. limanvaihdon
puutteet olisi pitanyt havaita aikaisemmin. Mitd&n terveyshaittaa ei ollut selvitetty
aiheutuneen.

K ei ollut osallinen kaupassa. Kiinteistonvalittaja ei muutoinkaan joudu korvausvelvolliseksi
piilevista virheistd, jos ei ole tiennyt niista. 2 p

Arvosteluun ei ole vaikuttanut se, ettd on sovellettu 2010 voimaan tullutta asunto-
osakeyhtitlakia ja valtioneuvoston asetusta osakehuoneistojen pinta-alan mittaustavasta ja
isannoitsijantodistuksesta, kunhan asiasiséaltoé on ollut oikein.
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Kysymys 3

A) Onnistuuhan omistamieni paritaloasunnon, kiinteistén ja moékin myynti
vanhoilla tiedoilla ja papereilla?

Ei onnistu. Vaikka vanhat aiemmin hankitut ja toimitetut asiakirjat ovat valitysliikkeelld ja
asiakkaalla tallessa, on vdlityslikkeen aina selvitettavd kohteen tiedot jokaisen
toimeksiannon  hoitamisen  yhteydessa.  Valitysliikkeella  on Kiinteistdjen  ja
vuokrahuoneistojen vélityksesta annetun lain  (1074/2000, valityslaki) mukainen
selonottovelvollisuus kohteesta. Yleiseen selonottovelvollisuuteen kuuluu, etta valitysliikkeen
on aina selvitettdva ja hankittava tietyt vahimmaistiedot kohteesta. Nama tiedot kayvat ilmi
vdlityslaista, valtioneuvoston asetuksesta asunnon markkinoinnissa annettavista tiedoista
(15.2.2001/130, asuntomarkkinointiasetus) ja hyvasta valitystavasta.

Kaytannossa vdlityslikkeen selonottovelvollisuus tarkoittaa sitd, ettd kysytaan tietoja
toimeksiantajalta, suoritetaan kohteessa katselmus ja hankitaan tarvittavat kohdetta
selvittavat asiakirjat ja muut selvitykset seka tutustutaan niihin. Taméan lisdksi suoritetaan
viela saatujen tietojen vertailu. Jos néin selvitetyissa tiedoissa on ristiriitaisuuksia, syntyy
valitysliikkeelle erityinen selonottovelvollisuus.

Lainsaadannossa ei maaritella tarkemmin, mita asiakirjoja valityslikkeen on
selonottovelvollisuutensa perusteella hankittava. Asuntomarkkinointiasetus maarittaa
esittelytilanteessa tarvittavat asiakirjat ja valityslaki kertoo, mita asiakirjoja ostajalle on
ostoneuvotteluvaiheessa asuntomarkkinointiasetuksessa listattujen asiakirjojen liséksi
esitettdva. Naiden saanndsten ja hyvan valitys-tavan perusteella on muotoutunut kaytanto
jonka mukaan vdlityslikkeen on hankittava tietyt asiakirjat. Hankittuihin asiakirjoihin on
tutustuttava siind laajuudessa, etta tarvittavat tiedot saadaan selville. Ellei jotakin asiakirjaa
saada tai se saadaan puutteellisena, tdstd on kerrottava seka toimeksiantajalle etta
ostajaehdokkaille.

Vastauksessa ei edellyteta selvitettavien vahimmaistietojen ja asiakirjojen listaamista kunkin
myytavan kohteen (paritaloasunto, kiinteistd ja mokki) osalta. Tama seikka ilmenee myds
kysymyksestda, jossa todetaan, etta: "Tiedossa on myds, mitd asiakirjoja tarvitaan”. Riittavaa
on, ettd vastauksesta ilmenee, ettd vastaaja ymmartaa selonottovelvollisuuden merkityksen
ja sisallon seka sen mihin se perustuu. Liséksi edellytetddn ymmarrysta siitd, etta tietojen
ajantasaisuus on aina tarkistettava jokaisen toimeksiannon yhteydessa eikd vanhoihin
asiakirjoihin voi sellaisenaan luottaa.

Pelkka kylla tai ei vastaus ei oikeuta pisteisiin.

2 pistetta
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B) Olen kuullut, ettd uusien asuntojen myynnin yhteydesséa taytyy hankkia
energiatodistus. Kaikki omistamani kohteet ovat vanhoja. En halua hankkia
ylimaaraisia asiakirjoja. Enhéan tarvitse energiatodistusta minkaan kohteen
osalta, riippumatta siitd myydaanko vai vuokrataanko ne?

Sovellettavana lakina on laki rakennuksen energiatodistuksesta  (50/2013,
energiatodistuslaki). Energiatodistus on ollut Suomessa kayttssd vuodesta 2008 lahtien
kaikessa uudisrakentamisessa ja vuodesta 2009 myynti- ja vuokraustilanteissa suurissa
rakennuksissa seka uusissa pientaloissa. Uusi laki astui voimaan 1.6.2013. Sen mukaan
energiatodistus vaaditaan vaiheittain myynnin tai vuokrauksen yhteydessa riippuen, siit
mik& rakennustyyppi on kyseessa. Lakiin on kirjattu siirtymasaannokset.

Lain voimaanastumisesta 1.6.2013 lukien velvollisuus hankkia energiatodistus myynnin ja
vuokrauksen yhteydessa koskee uudisrakennuksia, asuinkerrostaloja ja vuonna 1980 tai sen
jalkeen kayttddnotettuja pientaloja. Pientaloksi katsotaan asuinrakennus, jossa on enintdén
kaksi asuntoa. Paritalot (enintd&n kaksi huoneistoa rakennuksessa) lasketaan siten
pientaloiksi.

Siirtymésaannoksen mukaisesti rivi- ja ketjutalot seka liike- ja toimistorakennukset tulevat
lain vaatimuksen piiriin  1.7.2014 lukien. Ketjutaloksi katsotaan asuinrakennus tai
asuinrakennusryhmé, jossa on kolme tai useampia asuinhuoneistoja, jonka rakennukset
ovat varaston, katoksen tai vastaavan rakennelman valityksella toisissaan kiinni, ja jossa ei
ole paallekkaisia asuinhuoneistoja.

Viimeisend eli 1.7.2017 lukien lain soveltamisen piiriin tulevat ennen vuotta 1980
kayttdonotetut pientalot. Pientaloksi katsotaan asuinrakennus, jossa on enintaan kaksi
asuntoa.

Laissa on myos poikkeussaannos (3 8). Sen mukaan energiatodistusta ei tarvita tietyissa
erityiskohteissa esim. enintddn 50m2 asuinrakennuksissa, loma-asunnoissa (jos eivat
majoitustoiminnan kaytdssa) ja tietyissa suojelluissa rakennuksissa.

Edella kerrotuilla perusteilla energiatodistus tarvitaan Touhon kysymissa tilanteissa
seuraavasti:

¢ Vuonna 1991 rakennetun kahden huoneiston paritaloasunnon osalta energiatodistus
tarvitaan heti, kun se myydaan tai vuokrataan (2 8).

e Vuonna 1978 rakennetun perintokiinteiston osalta energiatodistusta ei tarvita nyt.
Velvollisuus hankkia todistus tamén kiinteiston osalta astuu voimaan 1.7.2017 (30 8).

¢ Vuonna 1981 rakennetun vapaa-ajanasunnon osalta energiatodistusta ei vaadita
energiatodistuslaissa olevan poikkeussaannon perusteella (3 8).

e Vuonna 1980 rakennetun kerrostalon osalta energiatodistus tarvitaan heti, kun se
vuokrataan (2 8)

Koska Touho ei ole hankkinut energiatodistusta valityslikkeen on kehotettava hanta
hankkimaan energiatodistus vuonna 1991 rakennetun kahden huoneiston paritaloasunnon
osalta ja kerrottava lakiin perustuvasta velvollisuudesta energiatodistuksen hankkimiseen.
Vuonna 1980 rakennetun kerrostalon osalta on tarkistettava, onko isannditsijantodistuksen
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litteend oleva todistus erillinen energiatodistus, energiakatselmuksen yhteydessa annettu
todistus vai isénnoitsijAntodistukseen sisaltyvd energiatodistus. Sen osalta tarkistetaan
voimassaoloaika.

Valitysliikkeen tulee huolehtia, ettd mainittujen maaraaikojen jalkeen esittelyssa on nahtavilla
energiatodistus (energiatodistuslaki 6 8). Jos energiatodistusta ei ole, tulee valittdjan hyvan
valitystavan mukaan kertoa energiatodistuksen puuttumisesta ja sen merkityksesta ostajaeh-
dokkaille. Valitysliikkeen tulee huolehtia myds siitd, ettd myyntia tai vuokrausta koskevassa
julkisesti esille laitetussa ilmoituksessa tulee mainita myytavaéa tai vuokrattavaa kohdetta
koskeva energiatehokkuutta kuvaava tunnus (energiatodistuslaki 6 §).

Velvollisuus hankkia energiatodistus on aina omistajalla. Lain noudattamista valvoo
Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus ARA, joka voi mm. antaa myyjalle kehotuksen
hankkia energiatodistus maarédajassa. Jos asiaa ei korjata maaraajassa, keskuksen on
annettava myyijalle varoitus ja uusi maaraaika. Jos asiantilaa ei maardajassa Kkorjata,
keskuksen tulee antaa tilanteen mukainen kasky- tai kieltopaatés. Keskus voi tehostaa
kaskya tai kieltoa vakavissa tai olennaisissa rikkomuksissa asettamalla myyjalle uhkasakon.
ARA voi viime kadessa myds teettdd todistuksen omistajan (myyjan) kustannuksella
(energiatodistuslaki 24 §8).

Valitysliikkeen tulee kertoa toimeksiantajalle myos se, ettd kaupan tai vuokrasopimuksen
osapuolet eivat voi sitovasti sopia siitd, ettei energiatodistusta hankita. Jos osapuolet
kuitenkin valitysliikkeen ohjeista poiketen nain sopivat, se ei poista myyjan mahdollista
velvollisuutta hankkia energiatodistus. Valitysliikkeen tulee tallaisessa tilanteessa huolehtia
siitd, se voi mybhemmin tarvittaessa osoittaa kertoneensa velvollisuudesta hankkia
energiatodistus. Siten valitysliikkeen on syyta kirjata asia esim. tehtavaan kauppa- tai
vuokrasopimukseen.

5 pistettéa.

C) Vuokrattuna olevan kerrostaloasunnon vuokralainen on vaihtumassa.
Isannditsijantodistuksen liitteen& on jonkinlainen energiatodistus. Onkohan se
voimassa?

Tapauksessa on siis selvda, ettd isannditsijantodistuksen liitteend on jonkinlainen
energiatodistus. Tassa voidaan lahted siita, ettd 1980 rakennetun kerrostalon osalta on ollut
velvollisuus hankkia energiatodistus jo vanhan lain (487/2007, voimassa 1.1.2008 lukien)
mukaan. Tassa tapauksessa isannoitsijantodistuksen liitteena voi tdméan perusteella olla
erillinen energiatodistus, energiakatselmuksen yhteydessa annettu energiatodistus taikka
isannoitsijan todistukseen sisaltyvad energiatodistus. Yleisin naistd todistustyypeistd on
isannoitsijantodistukseen sisaltyva energiatodistus.

Vanhan lain mukaiset energiatodistukset ovat uuden energiatodistuslain (50/2013) 29 &:n
perusteella voimassa voimassaoloaikansa mukaisesti. Tassa tapauksessa mahdolliset
erillinen energiatodistus tai energiakatselmuksen yhteydessa annettu energiatodistus on
voimassa 10 vuotta antamisesta. Isdnnditsijatodistukseen siséltyvat energiatodistukset
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puolestaan ovat energiatodistuslain 29 §:n perusteella voimassa vuoden 2014 loppuun. Niita
voidaan kayttda siihen asti, vaikka isannoitsijantodistus olisi annettu 1.6.2013 jalkeenkin,
kunhan energiatodistus on laadittu ennen lain voimaantuloa.

Touhon  omistaman  kerrostaloasunnon  osalta  energiatodistus on  annettu
isannoitsijantodistukseen sisaltyvana liitteend. Tapauksessa voidaan lahted siita, ettd
isannoitsijantodistuksen liitteena oleva todistus on joko harvemmin kyseeseen tuleva
erillinen energiatodistus tai energiakatselmuksen yhteydessa annettu todistus (voimassa 10
vuotta antamisestaan) taikka isannditsijantodistukseen sisaltyvd energiatodistus, joka on
laadittu ennen uuden energiatodistuslain voimaantuloa (voimassa 2014 loppuun).
Vastauksessa edellytetddn sen ymmartamista, ettd vanhan lain mukaiset energiatodistukset
ovat voimassa 29 8&:n mukaisesti. Tayden pisteen saaminen edellyttdd vahintdan yhden
tapauksessa kyseeseen tulevan energiatodistustyypin mainitsemista ja kannanottoa sen
voimassaoloon ja perusteeseen.

1 piste.

D) Sahkoposti on loistava keksint6. Eikds toimeksiantosopimus voida nykyaan
tehda séhkdpostitse?

Valityslain 5 8.n mukaan toimeksiantosopimus on laadittava kirjallisesti tai sahkdisesti siten,
ettei sopimusehtoja voida yksipuolisesti muuttaa. Lain mukaan on mahdollista tehda
sahkoinen toimeksiantosopimus sahkdisesta kaupankaynnistd annetun direktiivin mukaisesti
siten, ettd tietoja ei voida yksipuolisesti muuntaa ja etta ne sailyvat toimeksiantajan
saatavilla. Jos sopimus tehdaan sahkdisesti, toimeksiantajalla tulee olla mahdollisuus
esimerkiksi tulostaa sopimusehdot tai tallentaa ne tietokoneensa muistiin. Sahkdinen
sopimus voidaan kaytannossa tehda silloin, kun valitysliikkeilla ja heidan palveluitaan
kayttavilla kuluttajilla on tarvittavat sahkoisen allekirjoituksen kayttamisen mahdollistavat
valineet kaytossaan esim. TUPAS -tunnisteet.

Toimeksiantosopimus voidaan hyvan vélitystavan mukaan poikkeustilanteessa tehda myos
siten, ettd toimeksiantosopimus allekirjoitetaan valitysliikkeen puolesta ja skannataan se
asiakkaalle, joka tulostaa skannatun toimeksiantosopimuksen, allekirjoittaa sen seké
skannaa allekirjoitetun toimeksiantosopimuksen valitysliikkeelle takaisin. Valitysliikkeen tulee
talléin toimittaa toimeksiantajalle myds selostusliite, jonka toimeksiantaja tayttda ja
allekirjoittaa, skannaa ja lahettdd valitysliikkeelle. Téallaisessa tilanteessa valitysliikkeen
edustajan pitaa ennen toimeksiantosopimuksen solmimista kayda toimeksiantosopimuksen
ehdot lapi toimeksiantajan kanssa ja selvittda selostusliitteen sisaltd ja sen merkitys.
Toimeksiantosopimuksen ja sen selostusliitteen lapikdyminen voidaan hoitaa puhelimitse.
Skannaamisjarjestely ei saisi olla véalitysliikkeen yleinen toimintatapa, vaan sen kayttamiseen
pitdisi olla aina perusteltu syy, esim. yhden toimeksiantajan asuminen ulkomailla.
Valitysliikkeen tulee muistaa, ettd skannaamisjarjestelyssa on toimeksiantajan henkildllisyys
todennettava rahanpesulain mukaisesti.
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Valitysliike ei voi kuluttaja-asiakkaan kanssa mahdollisesti syntyvassa ristiriitatilanteessa
vedota suulliseen sopimukseen. Valityslikkeen edun mukaista on sopia kaikista
toimeksiantosopimuksen ehdoista kirjallisesti.  Valityskohteen hinnan ja muiden
valityskohdetta koskevien sopimusehtojen muutoksista voidaan kuitenkin valityssopimuksen
voimassa ollessa sopia muullakin tavoin. Tallaisia valityskohteen hintaa ja maksuehtoja
sekd vapautumista koskevien ehtojen muutoksistakin on silti syyta sopia todisteellisesti
(esim. kirjallisesti tai s&hkopostitse), koska nayttdtaakka sopimuksen sisallén muutoksista on
valitysliikkeell&.

2 pistetta.

Pelkat pykalaviittaukset, ilman lainkohdan soveltamista tapaukseen, eivat oikeuta pisteisiin.
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Kysymys 4

Varastorakennuksen muuttaminen teolliseen toimintaan edellyttéd MRL 125 8:n 3 momentin
mukaisen rakennusluvan kayttétarkoituksen muuttamiseksi. Mainitussa lainkohdassa on
mainittu eraitd seikkoja, joita talldin on otettava huomioon. Kun rakennus sijaitsee
asemakaava-alueen ulkopuolella, on kysymys MRL 16 8:n tarkoittamasta
suunnittelutarvealueesta ja rakennusluvan tarve laukaisee tarpeen saada MRL 137 8:.n
mukainen suunnittelutarveratkaisu. Suunnittelutarveratkaisu ei kaikilta osin ole oikeudellista
harkintaa, vaan sen saaminen pitdd sisdlladn myos sen, ettd kunta katsoo
tarkoituksenmukaiseksi suostua hakemukseen.

Kunnan vaatimus kayttotarkoituksen muutoksesta perittdvastd maksusta ei ole sellainen
maksu, jota MRL 12a Iluku tarkoittaa, silla sek& sopimuksella perittdva ettd
kehittamiskorvauksen nimisend perittdva maksu tarkoittaa vain sellaista arvonnousua, joka
johtuu asemakaavasta tai tapahtuu asemakaava-alueella. Maksusta kieltdytyminen saattaa
kuitenkin vaikuttaa suunnittelutarveharkintaa koskevaan arviointiin.

Lahistélla olevien asukkaiden vastustus voi myds vaikuttaa suunnittelutarveratkaisuun siten,
ettd kunta tekee tassa kielteisen paatdksen.

Lasikuituveneiden valmistus edellyttdd kunnan ao. viranomaisen antaman ymparistéluvan
(YSL 28 8). Ympdristblupa ja rakennuslupa ovat rinnakkaisia lupia, ymparistéluvan
saaminen on rijppumaton rakennusluvasta ja painvastoin.



KAUPPAKAMARI

LKV-koe 16.11.2013 ARVOSTELUPERUSTEET 9 (10)

Kysymys 5

a) Ensinndkin voidaan laatia esisopimus, joka vahvistetaan MK 2:1:n mukaisesti
kaupanvahvistajalla tai tehdaan sahkdisessa jarjestelmassa. Esisopimuksessa tulee mainita,
milloin lopullinen kauppa viimeistaan tehdaan (max 5 v) ja minkd ehtojen tayttyessa
(MK2:7.2). Esisopimuksen tayttyminen sidotaan (1) kunnan asemakaavapaattkseen, jolla
muutetaan ostettavan kiinteistén asemakaavaa rakennuksen kayttétarkoituksen osalta ja (2)
siihen ettd ostaja on saanut rahoituksen kaupalle ja naille maarataan ajallinen takaraja,
jonka aikana ehto taytetdan, muutoin esisopimus raukeaa. Sovitaan ajankohdasta, jolloin
kauppakirja vahvistetaan ehtojen tayttyessd. Esisopimukseen otetaan myds tulevan
kauppakirjan ehdot mahdollisimman lopullisessa muodossa. Niinpd myyjan vaatimuksesta
otetaan ehto oikeudesta purkaa kauppa, jos ostaja esittaa kaupan kohteessa olevan virheen
(laatuvirheen) johdosta hinnanalennus-vaatimuksen, joka ylittdd 200 000 €. Téllaisesta
purkuoikeudesta voidaan sopia yksildidysti ostajaa sitovasti (ks. MK 2:9.1 ja 2 ja MK 2:34),
kunhan se on kohtuullinen kokonaisarvioinnissa (OIKTL 36 §).

Esisopimuksen sijasta voidaan laatia lykk&&véaehtoinen kauppakirja, johon sisallytetdan
my0s myyjan purkuoikeutta koskeva yksildity ehto. Myyja pidattda omistusoikeuden
kiinteistoon, kunnes kauppahinta on kokonaan maksettu ja kunnan viranomainen on antanut
myoOnteisen asemakaavapaatoksen (MK 2:2.1). Ehto on otettava kauppakirjaan ja se on
voimassa enintaan viisi vuotta (MK 2:2.2). On kuitenkin syyta maarittada maaraaika
kaytanndssa lyhyemmaksi kuin 5 vuotta.

Esisopimus on velvoiteoikeudellinen, joka sitoo vain osapuolia tekemaan lopullisen kauppa-
sopimuksen, jos esisopimuksen maaraykset toteutuvat. Esisopimus ei pddsaantoisesti esta
sitd, etta sivullisostaja voisi saada paremman oikeuden kiinteistoon. Esisopimusmyyja olisi
kuitenkin korvausvelvollinen sopimusrikkomuksen johdosta esisopimusostajalle. Lykkaava-
ehtoista kauppasopimusta voi suositella aina silloin, kun lopullisen kauppasopimuksen ehdot
ovat maaritettavissd, vaikkakin ehdollisesti. Kauppasopimus sitoo osapuolia ja myds
sivullisia; ehto ilmenee myos Ih- ja kiinnitysrekisterista, kun lh on haettu. (5 p)

b) Yhdistys perustaa maanvuokralain 5 luvun mukaisen maanvuokraoikeuden yksiloidylle
vuokra-alueelle (=méaaraala) likemies A:lle. Jotta tdtd maanvuokraoikeutta rakennuksineen
A voi kayttdd vakuutena, edellytetdan, etta maanvuokraoikeus on siirrettavisséd kolmannelle
kiinteiston omistajaa (yhdistystd) kuulematta ja ettd vuokra-alueella on tai sille saadaan
sopimuksen mukaan rakentaa vuokralaiselle (A:lle) kuuluvia rakennuksia (MK 14:2 ja 19:1).
Niinpa toiseksi yhdistyksen on myytava vuokra-alueella jo oleva ravintola- ja motellirakennus
A:lle eli tasta laaditaan kauppakirja. Kauppakirjassa on syyta verotuksellista syista yksildida
tarkasti, mitd kuuluu rakennukseen ainesosana ja tarpeistona ja mika on ravintola- ja
motellikayttddn kuuluvaa irtainta (ks. VarSiirtoV 5.1:n 2 ja 3 kohta). Jalkitoimina edellytetdén,
jotta myyty rakennus tulisi kuulumaan maanvuokraoikeuteen eikd enda kiinteistoon
ainesosana, ettda MK 14 luvun 4 8&n 1 momentin 2 kohdan mukaan vuokralaisen A:n
omistusoikeus Kkirjataan vuokraoikeuteen samoin kuin itse vuokraoikeuden kirjaamista
kiinteistoon, josta se on vuokrattu. Vuokraoikeuden ja rakennuksen Kirjausta tulisi hakea
parhaimmalle etusijalle (MK 14:8.2), mihin etuoikeusjarjestyksen muutokseen tarvitaan
Pankki Oyj:n suostumus, koska tdman asema heikkenee. NAaiden kirjausten jalkeen
vuokraoikeus rakennuksineen muodostaa yhden kokonaisuuden, johon liikemies A voi
hakea kiinnityksia ja kayttaa naita panttikirjoja vakuutena (MK 19:1). (5 p)
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Kysymys 6

Oikeat vastaukset (jokaisesta oikein vastatusta numeroidusta alakohdasta hyvitetaan
yksi piste):

1) ajab
2) b
3) —
4) ¢
5 b
6) ajac
7) ajac
8) ¢
9) bjac
10) ajac



