LKV-koe 21.11.2015

Lue ndma ohjeet ennen kokeen alkua

Vastaa selkealla kéasialalla.
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 yhtd A4-sivua. Ehdoton
ylaraja on kaksi sivua per kunkin tehtdvan vastaus. Taman maaran ylittavaa
vastauksen osaa ei lueta. Maksimipistemaara jokaisessa tehtavassa on 10 pistetta.

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

Muista palauttaa kaikkien tehtéavien vastauspaperit. Jokaiseen vastauspaperiin tulee merkita
selvasti oma nimi, henkild6tunnus seké tehtavanumero.

Kokeessa saa kayttaa SUOMEN LAKI -teoksia, sdaddsten eripainoksia sekd saados-
kokoelman irtokappaleita (ainoastaan saadostekstia sisaltavad materiaalia joko alkuperéisena tai
kopiona). Kaytetty materiaali tarkastetaan viimeistadn 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 1.

Seuraavat valittdjakokeet pidetddn 23.4.2016.

ALA KAANNA SIVUA ENNEN KUIN OLET SAANUT SIIHEN LUVAN!


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

Saneeraus S Oy osti edullisesti kuolinpesaltd kolme asuntoa asunto-osakeyhtié Y:sta. Yhtion rakennus on
valmistunut 1932. Kaikkien asuntojen huoneistotyyppi oli yhtidjarjestyksen ja isannéitsijantodistuksen mukaan

1h + k ja niiden koko oli 42 neliometrid. Kaksi asunnoista oli huonokuntoisia ja yksi kunnoltaan siisti.

Muutaman kuukauden kuluttua kaupasta Saneeraus S solmi kiinteistonvalityslike V:n kanssa
valityssopimuksen siistissa kunnossa olleen asunnon myymisesta rahoittaakseen kahden huonokuntoisen
asunnon perusteellisen korjauksen niidenkin my6hemmin tapahtuvaa myyntid varten. Hankittuaan
isénnditsijantodistuksen ja tarkastettuaan asunnon V laati myyntiesitteen. Asunnossa oli avokeittié, huone ja

kylpyhuone. Lattianpaallysteet olivat parkettia, kylpyhuone oli kaakeloitu. Hinnaksi V arvioi 190 000 euroa.
Pariskunta P ihastui asuntoon, jonka neuvottelujen jalkeen osti 182 000 eurolla. Pariskunta muutti asuntoon.

Noin vuoden kuluttua kaupanteosta pariskunta havaitsi, ettd kylpyhuoneen seinista oli laattoja irrallaan ja
laastia irtosi. Kosteus- ja mikrobimittauksessa todettiin kylpyhuoneessa merkittavaa kosteutta ja terveydelle
haitallista hometta. Vedeneristys puuttui. Pariskunta otti yhteytta Y:n isédnnoitsijaén, ja vaati Y:t4 korjaamaan
vauriot, koska heidan mielestdan asunnon rakenteiden korjaukset kuuluivat asunto-osakeyhtiolle. Y suostui
korvaamaan vain rakenteiden kuivatuskustannukset, ja vaati pariskuntaa korjauttamaan kylpyhuoneen
muutoin. limeni ndet, ettd aikaisemman keittion paikalle oli joskus rakennettu makuuhuone seka WC ja
suihkutila ja entisen olo- ja makuuhuoneen paikalle oli tehty keittié. Toille ei ollut yhtion lupaa. Liséksi Y ilmoitti,
ettd P:n oli haettava rakennuslupa kylpyhuoneelle. Vielda Y ilmoitti, ettd jos P ei korjauta kosteus- ja
homevaurioita, Y teettdaa tyon ja velkoo kustannukset P:Ita.

Pariskunta on hatéaantynyt, silla korjauskustannusarvio on noin 15 000 euroa. Rakennuslupakin maksaa. He
kaantyvat puoleesi saadakseen neuvoja. He haluavat tietdd seuraavat asiat:

a) Onko asunto-osakeyhtiod Y velvollinen kustantamaan kylpyhuoneen korjauksen P:n asunnossa?
b) Voiko Y teettdd korjauksen P:n asunnossa ja velkoa kulut P:Ita?

¢) P:n mielesta heilla on oikeus hinnanalennukseen myyjalta tai valittajalta. P:n mielesta naiden olisi

pitanyt alan ammattilaisina selvittdé huoneiston kuntoa tarkemmin. Ovatko P:t oikeassa.

d) Naapuri oli sanonut P:lle, etteivat he voi hakea rakennuslupaa Y:n omistamaan rakennukseen? Miten

heidan pitdisi menetella? Kaupungin mukaan lupa tallaisiin muutostdihin tarvitaan.
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Tehtéava 2

Myyja haluaa rajoittaa vastuutaan omistamansa alkuperdisesséd kunnossa olevan 1950-luvulla rakennetun
omakotikiinteiston kaupassa ja han haluaa myyda sen purkukuntoisena. Selvita myyjélle, mita
purkukuntoisena myyminen tarkoittaa ja miten myyja voi rajoittaa vastuutaan. Selosta myoés, miten myyja voi
tarkemmin selvittéa kiinteiston kuntoa.
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Tehtava 3

1. Rakennusliike on tehnyt kanssasi toimeksiannon, jonka mukaisesti Sin& toimit valittdjand uudiskohteen
osakkeiden myynnissa. Valitit eilen perjantaina 20.11.2015 kaupan, jossa rakennusliike myi yksityishenkildlle
huoneisto-osakkeet. Rakennus valmistuu 16.3.2016, jolloin my6s viimeinen rahakauppahintaosuus on

suoritettava ja omistusoikeus osakkeisiin siirtyy.

Allekirjoitetun  kauppakirjan  mukaisesti ostaja maksoi eilen rakennusliikkeelle  ensimmaéisen
kauppahintaosuuden 40.000 euroa. Mybhemmin maksettavat erét ovat suuruudeltaan yhteensa 80.000 euroa
ja taloyhtiélainaosuus on 100.000 euroa. Kauppakirjan mukaan velaton hinta on siis 220.000 euroa.

Vastaa seuraaviin kysymyksiin:

a) Milloin ostajan on suoritettava kaupasta maksettava varainsiirtovero?
b) Mik& on suoritettavan veron maara - esita laskelma, josta ilmenee, miten olet paatynyt maksettavan

veron maaraan?

2. Toimit vuokravalittdjana. Pekka antaa Sinulle valitettavaksi yksion Lahden keskustasta. Pekka kertoo
Sinulle, ettd han osti yksion lokakuun lopussa 2015 ja teetatti heti sen jalkeen huoneistoon pienen remontin,
jonka kustannukset olivat 4.000 euroa. Remontti kasitti laminaattilattian uusinnan, seinien tapetointia, katon
maalauksen, keittiokoneiden vaihdon ja muuta vastaavaa pintaremonttia. Pekka kysyy Sinulta, miten tama
4.000 euron kustannus otetaan hdnen verotuksessaan huomioon, jos oletetaan, ettd asunto saadaan

vuokrattua nyt ensi kertaa jo 1.12.2015 alkaen.

3. A myy B:lle vapaa-ajan asunnon. Kiinteistéa koskeva kauppakirja allekirjoitetaan 27.12.2015, ja samalla B
maksaa A:lle 5.000 euroa kauppahinnan etumaksuna. Kauppakirjan mukaan omistus- ja hallintaocikeus
siirtyvat seka loppukauppahinta 195.000 euroa maksetaan 15.1.2016. A:n saaman luovutusvoiton maara on
40.000 euroa. Minkd vuoden verotuksessa tama luovutusvoitto verotetaan A:n tulona? Mainitse myds

sovellettava saannos.

Perustele vastauksesi.
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Tehtava 4

Tiina Rinne ja Tauno Tanttu ovat ostamassa vapaa-ajan kayttda varten Puulan rannalta Kkiinteiston
rakentaakseen sille vapaa-ajan asunnon. Tiina ja Tauno ovat jo vuoden verran kdayneet neuvotteluja
maanviljelija Seppo Anttilan kanssa Sipilan pientilan ostamisesta. Tilalla asuu Anttilan perhe vakituisesti.
Neuvottelut ovat johtaneet nyt siihen, etté tilan iséanta Seppo tarjoaa ostettavaksi 4000 m2 méaaraalaa Sipilan
tilasta. Myytavalla maaraalalla sijaitsee vanha rantasauna, jossa on saunakamari. Maaraalan omistusoikeuden
Seppo oli aiemmin 15.6.2002 asianmukaisella lahjakirjalla luovuttanut tyttarelleen Seijalle pidattaen itselleen
elinikaisen kayttdoikeuden maaraalaan rakennuksineen. Tiina ja Tauno haluavat neuvotteluihin mukaan nyt
kiinteistovalitysliikkeen, jonka edustaja laatisi kauppakirjan méaérdalan kaupasta asiantuntevasti ottaen

huomioon seuraavat asiakirjat:

Tilan lainhuutotodistus: Sipilan tila (kiinteistétunnus 593-417-2-36) on lainhuudatettu Seppo Anttilan

nimiin.

Maaraalan lahjakirja 15.6.2002: Omistusoikeuden luovutus Seppo Anttilan tyttarelle Seija Kiiskiselle, joka
elaé avioliitossa. Elinikdinen kayttboikeus maaraalaan ja silla olevaan rakennukseen ja irtaimistoon on

pidatetty Seppo Anttilalle.

Tilan rasitustodistus: tilaan on voimassa kaksi velkakiinnitysta, joista toisen etusija on 10.10.1999 ja haltija

Pankki Oyj ja toisen etusija 2.2.2005, haltija Tarmo Anttila (Seppo Anttilan veli).

Tilan kiinteistorekisteriote: tilaan kohdistuu tierasitteita ja venevalkamarasite naapurikiinteiston hyvaksi

seka oikeus yhteisiin vesialueisiin.

Selvita, mihin seikkoihin kauppakirjaa laadittaessa on kiinnitettdva huomiota ostajien oikeuksien turvaamiseksi
ottaen huomioon edella asiakirjoista ilmenevat seikat ja kun lisdksi Seppo Anttila ilmoittaa, ettd hén on valmis
luopumaan vastiketta vastaan myytavaan maardalaan kohdistuvasta elinikdisesta kayttdoikeudesta sen
jalkeen, kun méaaraalan kauppa on tehty oikeus sdilyttden. Ostajat Tiina ja Tauno asettavat kaupan syntymisen
edellytykseksi, ettd maardalaa eivat jaisi rasittamaan mitkdan velkarasitukset tai kayttdoikeudet eika

venevalkamarasite ja etta kauppahinta maaraytyy talta pohjalta.

Perusteltu kannanotto muista kuin kaavoitusta ja verotusta koskevista seikoista, jotka on otettava huomioon
kauppakirjaa laadittaessa ja mista seikoista on otettava maininta kauppakirjaan tai muuhun osapuolten

valiseen sopimukseen.
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Tehtava 5

X oli myymassé lisalmen kaupungissa sijaitsevasta tilastaan 5 000 nelidmetrin suuruista maaraalaa. Maaréala
rajoittui padasiassa jo 1970-luvulla rakennettuun omakotitaloalueeseen. Alueella ei ollut voimassa
asemakaavaa, mutta kaupungissa vuonna 2001 hyvaksytyssa ns. Petikon osayleiskaavassa maaraala siséltyi

merkinnalla M (maa- ja metsatalousvaltainen alue) varustettuun alueeseen.

Omakotitalon rakentamista maéardalalle suunnitteleva A halusi ennen kaupantekoa saada selvyyden

seuraavista seikoista:

a) voiko kaupunki tulla ostajana valiin méaréalan kaupassa;

b) voiko hén (A) joutua maksamaan kunnalle jotain rakennuspaikan rakennusoikeudesta:

c) mitd maankaytt6- ja rakennuslain mukaisia lupia han mahdollisesti tarvitsee ja mika viranomainen ne
myontaa;

d) miten hdan (m&&raalan ostaja A) saa suojaa X:n olemassa olevia ja tulevia kiinnitysvelkojia vastaan ja

e) onko hénen (A:n) liityttdva vesi- ja jatevesiverkostoon, jonka omakotitaloalueen asukkaiden vuonna

1995 perustama osuuskunta on rakentanut?
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Tehtava 6 Nimi Henkiléotunnus

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

Vastaa tehtavapaperille merkitsemalla rasti oikean tai oikeiden vaittdmien edessa olevaan ruutuun.
Tehtavapaperille ei saa merkitd mitd&dn muuta kuin rastin oikean tai oikeiden véaittdmien 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. Asuntokauppalain mukainen vuositarkastus on uuden asunnon kaupan osalta

a) jarjestettava kahden vuoden kuluessa kaupanteosta

b) jarjestettdva kahden vuoden kuluessa yhtion hallinnon luovutuksesta

¢) ainoa mahdollinen tilaisuus tehda virheilmoitus uuden asunnon kaupassa
d) jarjestettava viimeistaan 12 kuukauden kuluessa kaupanteosta

2. Kustannusarvomenetelméan kayttaminen

a) edellyttda vertailukauppojen olemassaoloa

b) soveltuu hyvin rakentamattomien tonttien arviointiin
c) edellyttaa kohteen nettotuoton selvittamista

d) soveltuu hyvin asunto-osakkeiden arviointiin

3. Ostotarjouksen perusteella maksettavaksi mahdollisesti tulevan vakiokorvauksen laissa sdadetty
enimmaismaara on

a) vuokraoikeuden ja silla olevan rakennuksen osalta 4 % tarjotusta velattomasta hinnasta
b) asunto-osakkeen osalta 4 % tarjotusta velattomasta hinnasta

¢) omakotikiinteistdn osalta 4 % tarjotusta kauppahinnasta

d) asunto-osakkeen osalta 4 % tarjotusta kauppahinnasta

4. Kiinteistonkaupassa lykkaavan ehdon

a) pitda olla aina maaramuodossa tehdyssa kauppakirjassa
b) enimmaisvoimassaoloaika on tdysin vapaasti sovittavissa
¢) enimmaisvoimassaoloaika on 5 vuotta kaupanteosta

d) voimassaoloaikana ostaja ei voi saada lainhuutoa

5. Kaytetyn asunnon kaupassa

a) omistusoikeuden siirtyminen voidaan kytked& loppukauppahinnan maksamiseen
b) sovelletaan asuntokauppalakia vain, mikéli ostajan on kuluttajataho

¢) varainsiirtovero pitdad maksaa kaupantekohetkelld

d) kylpyhuoneen peilikaappi kuuluu kauppaan vain mikali siité on erikseen sovittu
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Tehtava 6 Nimi Henkil6tunnus

6. Asunto-osakeyhtitssa

a) rakennuksen julkisivujen peruskorjauksesta paatetaan yhtickokouksessa enemmistolla
(enemman kuin puolet annetuista danista kannattaa) ja kustannukset tulee jakaa yhtidjarjestyksen
mukaisella vastikeperusteella.

b) kokonaisvaltaisesta LVIS-saneerauksesta aiheutuvat kustannukset voidaan jakaa huoneistojen
kesken tasan, edellyttaen, etté paatds tehdaén yhtibkokouksessa maaradenemmistolla (2/3
annetuista aanisté ja kokouksessa edustetuista osakkeista kannattaa).

c¢) alkuperaisten huoneistoparvekkeiden peruskorjauksesta paatetaan yhtiokokouksessa
enemmistolla ja kustannukset tulee jakaa yhtidjarjestyksen mukaisella vastikeperusteella, mutta
parvekkeettomat huoneistot tulee vapauttaa vastikkeenmaksuvelvollisuudesta.

d) yhtiojarjestyksen muuttamisesta paatetdan aina yhtiokokouksessa 2/3 maaraenemmistolla.

7. Asunto-osakeyhtilain mukaan

a) isannditsijantodistukseen tulee merkité huoneiston yhtijéarjestyksen mukainen kéyttotarkoitus.
b) isdnndoitsijantodistukseen tulee merkitd huoneiston yhtidjarjestyksen mukainen pinta-ala.

¢) asunto-osakeyhtidssa tulee aina olla isanndéitsija.

d) isdnnditsija voi valtuuttaa tydntekijansa allekirjoittamaan isénnditsijantodistuksen.

8. Rouva B on ostanut herra A:lta yksion As Oy Hupilinnasta. Kauppa on tehty 31.10.2015. Téanaan rouva B
saa jarkytyksekseen kuulla, etté heina-, elo-, syys- ja lokakuun vastikkeet ovat maksamatta. Marraskuun
vastikkeen rouva B on itse maksanut asianmukaisesti erapaivana 5.11.2015. Isannditsijatodistus oli paivatty
31.7.2015 ja sen mukaan vastikkeita ei ollut rastissa. Rouva B. kieltaytyy maksamasta rastivastikkeita
yhti6lle, koska kauppakirjan mukaan Herra A vastaa vastikkeista lokakuun loppuun saakka. Herra A ol
kertonut kaupantekotilaisuudessa maksaneensa kaikki rastivastikkeet ja selvasti huijannut.

Rastita oikea/oikeat vaittamat liittyen edella mainittujen rastivastikkeiden maksuvelvollisuuteen ja
perimiseen.

a) As Oy Hupilinnalla on oikeus vaatia heina-, elo-, syys- ja lokakuun vastikkeita vain herra A:lta
kuten kauppakirjassa on sovittu.

b) As Oy Hupilinnalla on oikeus vaatia heina-, elo-, syys- ja lokakuun vastikkeita rouva B:ltd herra
A:n ohella.

¢) As Oy Hupilinnalla on oikeus vaatia elo,- syys- ja lokakuun vastikkeita rouva B:It herra A:n
ohella ja heindkuun yhtidvastiketta vain herra A:lta.

d) As Oy Hupilinnalla on oikeus uhata rouva B:ta hallintaanotolla.

9. Rastita oikea/oikeat vaittamat liittyen irtisanomisaikoihin kun sopimus on voimassa toistaiseksi.

a) Autotallitilan vuokralaisen irtisanomisaika on yksi kuukausi, jos sopimus on kestényt alle vuoden
ja jos vuokrasopimuksessa ei muuta ole sovittu.

b) Asuinhuoneiston vuokranantajan irtisanomisaika on yli vuoden kestaneessa sopimuksessa kolme
kuukautta.

¢) Toimistotilan vuokranantajan irtisanomisaika on kolme kuukautta, jos vuokrasopimuksessa muuta
ei ole sovittu.

d) Varastotilaa koskevassa vuokrasopimuksessa voidaan molemminpuoliseksi irtisanomisajaksi
sopia 4 kuukautta.

10. Maija on myynyt asunto-osakkeensa Matille. Matti pyytédé asunto-osakeyhtion isénnditsijaé
merkitsem&an osakeomistuksensa yhtion osakeluetteloon. Mité asiakirjoja Matin tulee toimittaa asunto-
osakeyhtiolle?

a) kopio osakekirjasta tai alkuperainen osakekirja.
b) selvitys myyntivoittoveron suorittamisesta

¢) selvitys varainsiirtoveron suorittamisesta.

d) kauppakirja.




