LKV-koe 22.4.2017

Lue ndma ohjeet ennen kokeen alkua

Vastaa selkeélla kasialalla.

Vastaa jokaiseen kysymykseen perustellusti (ellei tehtdvassa ole nimenomaisesti ohjeistettu toisin).
Pelkat pykalaviittaukset eivat riita.

e Tehtavien 1-3 vastaukset on Kkirjoitettava kukin erilliselle vastauspaperille
(ruutupaperiarkki).

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

o Tehtdvat 4-6 vastataan suoraan tehtavapaperiin.
Jokaisessa tehtdvassa on ohjeet vastaamisesta. Vastaustila on rajattu eika vastaukselle
varatun tilan ulkopuolelle kirjoitettua tekstid huomioida. Maksimipistemaara jokaisessa
tehtavassa on 10 pistetta.

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

Kokeessa saa kayttaa SUOMEN LAKI -teoksia, saaddsten eripainoksia sekd saadoskokoelman
irtokappaleita (ainoastaan sdadostekstia sisaltavaa materiaalia joko alkuperaisena tai kopiona). Kaytetty
materiaali tarkastetaan viimeistaan poistumisen yhteydessa.

Matkapuhelinten tulee olla sammutettuina koko kokeen suorittamisen ajan.

Kokeen tuloksista ilmoitetaan kaikille osallistuneille henkilékohtaisesti kirjeitse tulosten vahvistamisen
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 lisdksi osoitteessa
www.kauppakamari.fi. Tulokset julkaistaan aikaisintaan viikolla 23.

Seuraavat valittajakokeet pidetddn 11.11.2017.

ALA KAANNA SIVUA ENNEN KUIN OLET SAANUT SIIHEN LUVAN!


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

Olet toissa vdlitysliike Koti Oy LKV:ssa. On perjantai aamupdaiva. Siskosi Maija soittaa sinulle ja
kertoo antavansa omistamansa kerrostaloasunnon valityslikkeenne myytavaksi. Han osti asunnon
vain puoli vuotta sitten, mutta haluaa nyt muuttaa 15-vuotiaan tyttdrensd Miinan kanssa isompaan
asuntoon. Maija lahettaa sinulle sahkopostitse kaikki puoli vuotta sitten saamansa asuntoa koskevat
asiakirjat (mm. isannditsijantodistuksen liitteineen). Maija kertoo, ettd han on vield viikon lomalla
Lapissa, mutta voit kdayda sinulla olevilla vara-avaimilla ottamassa kuvat asunnosta ja laittaa kohteen
myynti-ilmoituksen internetiin  saman tien. Lisdksi han ehdottaa, ettd asunnossa voisi pitaa
ensiesittelyn jo ylihuomenna sunnuntaina. Maija kertoo myds, ettd kiinteisténvalitysliikkeellanne on

myynnissa hanta kiinnostava rivitalohuoneisto.

a) Mitd asiakirjoja tarvitset kohteen myynnin aloittamiseksi?

b) Tuleeko sinun huomioida sukulaisuussuhteenne jotenkin kohdetta myydessasi? Entd, jos Maija
paattaa tehda valitysliikkeellanne myynnissa olevasta kohteesta tarjouksen? Miten

sukulaisuussuhteenne vaikuttaa valitysliikkeen valityspalkkio-oikeuteen em. tilanteissa?

c) Kerrot Maijalle, ettd héan voisi halutessaan tehda hanta kiinnostavasta asunnosta tarjouksen,
jossa ehtona olisi oman asunnon myynti. Kerrot myds, ettd myyja voisi hyvaksya tarjouksen
ehdollisena. Mita tallainen ehdollinen hyvaksynta tarkoittaa ja milloin se tulee Maijaa sitovaksi?
Onko silla merkitysta, jos Maijan asunnon myynti kestaakin kauan, esimerkiksi vuoden? Voiko
valitysliikkeenne vastaanottaa samasta kohteesta useampia samaan aikaan voimassaolevia
tarjouksia, joissa ehtona on oman asunnon myynti? Voiko Maija laittaa oman asunnon myynti
ehdon sijaan tarjouksen ehdoksi lainansaannin pankista ja voiko myyja hyvaksya tallaisenkin
tarjouksen ehdollisena?

Perustele vastauksesi.
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Tehtava 2

A omisti kaksi asunto-osaketta. Toisessa han asui puolisoineen ja toinen oli vuokralla. Han paatti
tehdd maailmanymparimatkan ja rahoittaakseen matkan seka eldmisensd myyda vuokralla
olevan asuntonsa. Han soitti kiinteistonvalityslikkeeseen V ja pyysi myyntineuvottelijaa kotiinsa
mahdollisen valityssopimuksen tekemista varten. Valityssopimus tehtiinkin. Asunto oli 52
neliometrin kokoinen saunallinen kaksio hyvélla alueella meren laheisyydesséd Helsingissa.
Osapuolet sopivat huoneiston velattomaksi myyntihinnaksi 220 000 euroa. Valityspalkkioksi

sovittiin 8 800 euroa, johon siséltyi alv.

Koska sopimus oli tehty asunnonomistajan kotona, sisaltyi sopimukseen myods tieto
peruuttamisoikeudesta 14 paivan kuluttua sopimuksen tekemisesta sekd lomake peruuttamisen
tekemiseen. Koska A kuitenkin halusi, ettd asunnon myynti aloitetaan heti, otettiin tasta A:n
pyynnostd nimenomainen maininta sopimukseen. Sopimukseen myo6s liséttiin kohta, jonka
mukaan A:lla ei olisi sopimuksen peruuttamisoikeutta edella mainitun, sopimukseen liséatyn

suostumuksen perusteella.

Viikon kuluttua tasta asiakas A ilmoitti V:lle peruuttavansa sopimuksen kotimyynnin
lakisaateiseen 14 paivan peruuttamisoikeuteen vedoten. V ilmoitti, ettd koska A oli antanut
nimenomaisen suostumuksensa siihen, etta valitystehtava aloitetaan heti, ei hanella ollut enaa
peruuttamisoikeutta. Lisaksi V:n mielestd peruuttamisoikeutta ei olisi ollut muutenkaan, koska A

oli itse pyytanyt V:n kotiinsa, eikéa kysymyksessa siksi ollut kotimyynti.

A vetosi myds siihen, ettei V ollut kysynyt, oliko A avioliitossa. Koska A:lla ja puolisolla ei ollut
avioehtoa, asunnon myyntiin olisi tarvittu hdnen puolisonsa suostumus eika V ollut kertonut tasta.
Sillakin perusteella toimeksiantosopimus oli patematdn. V ei tata hyvaksynyt. Han oli olettanut,

etta puolisoilla on avioehto, ja myytavaksi sovittu asunto oli yksin A:n nimissa.

a) Mitkda ovat V:in ja An lainmukaiset oikeudet ja velvollisuudet koskien

toimeksiantosopimuksen tekemista ja peruuttamista?
b)  Anna arviosi A:n vditteestd puolison suostumuksen merkityksesta tassa tilanteessa.

C) Missa tilanteissa puolison suostumus asunnon myyntiin tarvitaan?
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Tehtava 3

Ulkopaikkakuntalainen pariskunta A ja B ovat 8.2.2017 paivatylla kauppakirjalla ostaneet
paikalliselta C:lta rauhallisella jarvenranta-alueella olevan vapaa-ajan kiinteistén rakennuksineen
180.000,00 euron kauppahinnalla. Pian kaupanteon jalkeen A:lle ja B:lle selvisi paikallislehden
uutisoinnista ja sittemmin kunnasta tiedustelemalla, ettd noin 600 metrin paahan asunnosta on
suunnitteilla kahden tuulivoimalan rakentaminen. Tata varten on jo myonnetty rakennuslupa ns.
suunnittelutarveratkaisuna (maankayttd- ja rakennuslain 137 8), jonka nojalla rakentaminen
voidaan aloittaa. Alueella voimassa olevaan oikeusvaikutteiseen yleiskaavaan naitd ei ole

merkitty.

A ja B haluaisivat purkaa kaupan, koska asiasta ei ollut mitédén tietoa kaupantekohetkella. C
katsoo, ettd asia on sellainen, jonka selvittaminen kuuluu ostajan vastuulle eikd asiassa ole

ongelmaa, koska tuulivoimalan rakentaminen ei esta kiinteiston kaytt6a vapaa-ajan asumiseen.

Esita perusteltu oikeudellinen arviosi A:n ja B:n mahdollisuudesta purkaa kauppa taikka esittéda

muita vaatimuksia myyja C:ta kohtaan.

Huom! Pelkasta saannodstekstin referoinnista taikka perustelemattomista kannanotoista ei

myodnneta pistehyvitysta.
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Tehtava 4 Nimi Henkildotunnus

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

1. A on ostamassa kaksion, johon h&nen on tarkoitus muuttaa asumaan vakituisesti. Toimit kaupassa
valittdjand. A tayttdd varainsiirtoveroa koskevan ensiasunnon verovapauden edellytykset muilta osin,
mutta A on epavarma siitd, mikd merkitys aikaisemmalla kiinteistdjen ja huoneisto-osakkeiden
omistuksella on verovapauden nakoékulmasta.

Alla on viisi toisistaan erillistd aikaisemman omistuksen tilannetta. Vastaa kunkin omistustilanteen
kohdalla, onko aikaisempi omistus este ensiasunnon varainsiirtoverovapaudelle eli onko A:lla oikeus vai
ei ole oikeutta ensiasunnon varainsiirtoverovapauteen, jos han nyt ostaa vélitettdvanasi olevan kaksion.

Vastauksia ei tarvitse perustella, vaan riittdd, ettd merkitset vastaukseksi kuhunkin kohtaan
seuraavista vaihtoehdoista joko 1 tai 2 (merkitse rasti ruutuun).

1 = A:lla ei ole oikeutta ensiasunnon verovapauteen kaksion kaupassa.

2 = Allla on oikeus ensiasunnon verovapauteen kaksion kaupassa.

a.
A omistaa kaupanteon hetkella isaltdén periménsa kesamokin, jota A on 1 2
kayttanyt ja kayttaa vapaa-ajan asuntonaan

b.
A omistaa kaupanteon hetkella rakentamattoman tontin, joka on kaavoitettu 1 2
omakotitalon rakentamiseen.

C.
A omistaa kaupanteon hetkella yksion, jonka han on antanut vuokralle 1 2
opiskelija X:n vakituiseen asuinkayttoon, mutta jossa A itse ei ole koskaan
asunut vakituisesti tai muutoinkaan.

d.
A on kaupanteon hetkelld osakkaana &itinsa jakamattomassa kuolinpesassa. 1 2
Kuolinpesassa osakkaina ovat A ja hanen kaksi veljedan. A asuu kuolinpesan
varallisuuteen (jAdmistoon) kuuluvassa omakotitalossa ja han maksaa
omakotitalosta johtuvat kustannukset.

e.
A on omistanut vuosina 2012-2016 pienen yksion (22 m?), joka oli hanen 1 2
asuntonaan, kun han opiskeli yliopistossa. Hanen kotikuntansa oli tuona
aikana hadnen vanhempiensa asuinkunta, jossa hén kavi aika ajoin
viikonloppuisin ym.

KAANNA!
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Tehtava 4

2. A osti X:ltéd 15.12.2014 paivatylla kauppakirjalla kaksion. A maksoi X:lle kaupantekohetkelld kasirahan
5.000 euroa. Kauppakirjan mukaisesti omistus- ja hallintaoikeus siirtyivat A:lle 2.1.2015, jolloin han
maksoi loppukauppahinnan 195.000 euroa. A muutti asuntoon 10.1.2015.

A myi Y:lle 15.12.2016 péaivatylla kauppakirjalla tAman kaksion. Tall6in ostaja Y maksoi kasirahana
10.000 euroa. Kauppakirjan mukaan omistusoikeus siirtyi ostaja Y:lle 29.12.2016, jolloin Y maksoi
loppukauppahinnan 220.000 euroa A:lle. Kauppakirjan mukaisesti hallintaoikeus siirtyi Y:lle 12.1.2017 ja
A muutti tAm&n mukaisesti asunnosta pois 12.1.2017.

a. Mitka ovat ne alku- ja loppupaivamaarat, jotka ovat ratkaisevia, kun arvioidaan, onko luovutus
(15.12.2016) tuloverolain 48 &:n tarkoittamalla tavalla verovapaa oman asunnon luovutus A:n
verotuksessa? Merkitse paivamaarat alla oleville viivoille. Perusteluja ei tarvita.

alkupaivamaara: : .20

loppupaivamaara: : .20

b. Mink& vuoden tulona X:lle (ensimmaéisen kaupan, 15.12.2014, myyjd) mahdollisesti syntynyt
myyntivoitto on verotettu? Merkitse vuosiluku alla olevalle viivalle. Perusteluja ei tarvita.

X:n saama myyntivoitto on verotettu vuoden 20 tulona

3. Toimit valittajand vapaa-ajan kiinteistda koskevassa kaupassa, jossa myyjana on A. A on omistanut
kiinteiston jo lahes 10 vuoden ajan. A ja ostajaehdokas B ovat tehneet maakaaren maaramuodossa
esisopimuksen kaupan tekemisesta. B kuitenkin vetaytyy kaupasta ennen kuin kauppakirja on
allekirjoitettu. Esisopimukseen sisaltyvan ehdon mukaisesti B maksaa A:lle vakiokorvauksena 4.000
euroa. A ja B kysyvét nyt sinulta:

a. Onko tama vakiokorvaus A:n verotuksessa a) ansiotuloa, b) juoksevaa paaomatuloa, c)
luovutusvoittona verotettavaa tuloa vai d) verovapaata tuloa?
Vastaa kohtaan joko a, b, c tai d (ei tarvitse perustella).

Vakiokorvaus on:

b. Miten maksettu suoritus kasitelladn B:n verotuksessa? Perustele.
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Tehtava 5 Nimi Henkildtunnus

Vastaa kysymyspaperille vastaukselle annettuun tilaan. Vastauksia ei tarvitse perustella. Tehtava
on kaksisivuinen. Tehtavapaperit tulee irrottaa ja palauttaa kokeen palautuksen yhteydessa.

a) Kohteen arvo maaritetaan kohteesta tulevaisuudessa kayttdaikana saatavien vuotuisten
nettotuottojen pd&domitettuna arvona. Mink& nimisesta arviointimenetelméasta on kyse?

b) Kerro lyhyesti, miten sahkdisen panttikirjan siirtaminen ostajalle tapahtuu?

¢) Mika tai mitka ovat valitysliikkeen virheen seuraamukset suhteessa toimeksiantajaan?

d) Mika seikkoja on huomioitava vesihuoltojérjestelmén osalta silloin, kun myytava kiinteistd
sijaitsee vesihuoltolaitoksen toiminta-alueella?

e) Mainitse kaksi asunnon sisdpuolella olevaa perusjarjestelman osaa, jotka asunto-osakeyhtitlain
perussddnnén mukaan kuuluvat yhtién kunnossapitovastuulle.

KAANNA!
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f) Milloin vaaranvastuu lain mukaan siirtyy kiinteistonkaupassa?

g) Kuinka suuri maaraltdan on ostajan vastuu myyjan maksamattomista asunto-osakkeen
vastikkeista suhteessa asunto-osakeyhtiodn? Mita vastuun syntyminen edellyttaa?
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Tehtava 6 Nimi Henkilétunnus

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 mitddn muuta kuin rastin oikean tai oikeiden vaittdmien kohdalle. Vastauksia
ei siis saa taydentaa omalla tekstilla.

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

1. Asunto-osakeyhtidlain mukaan osakkaan pitda tehdé asunto-osakeyhtidlle ilmoitus

a) kylpyhuoneen lattialdammityksen uusimisesta

b) sahkéhellan uusimisesta

c) jaékaapin uusimisesta

d) kylpyhuoneen kiintedn ammeen poistamisesta.

2. Asunto-osakeyhtilain mukaan

a) osakas vastaa jalkikateen asennetun porealtaan kunnossapidosta

b) osakas vastaa kylpyhuoneen pesualtaan kunnossapidosta

c) yhtio vastaa huoneistosaunan lauteiden korjauksesta

d) osakas vastaa kylpyhuoneen pesualtaan hajulukon puhdistuksesta.

3. Asuinhuoneiston vuokrasopimuksen irtisanomisaika

a)voi alkaa kulua aikaisintaan 12 kuukauden p&asta sopimuksen alkamisesta, jos osapuolet ovat
vuokrasopimuksessa siten sopineet.

b) on vuokralaisen irtisanoessa vuokrasopimuksen 2 viikkoa, jos osapuolet ovat
vuokrasopimuksessa siten sopineet.

c) lasketaan sen kalenterikuukauden viimeisesta péivasta, jonka aikana irtisanominen on suoritettu.

d) lasketaan irtisanomisilmoituksen tiedoksiantamisesta, jos osapuolet ovat vuokrasopimuksessa
siten sopineet.

4. Tuisku ja Paju ovat avopari. He muuttivat tapaamisen jalkeen yhteen Tuiskun asuntoon. Vuokrasopimus
on yksin Tuiskun nimissé. Rakkaus loppui ja he ovat eilen paéattdneet erota. Paju muutti surullisena tanaéan
pois ja myds Tuisku aikoo muuttaa asunnosta pois heti kun |6ytda uuden asunnon.

Miten Tuisku ja Paju ovat AHVL:n mukaan vastuussa vuokrista suhteessa vuokranantajaan yhteiselta
asumisajaltaan ja sen jalkeen? Pitavatko vaittamat paikkansa.

a) Paju on omalta osaltaan vastuussa vuokrista vain siihen saakka, kunnes hédn muuttaa pois.

b) Tuisku ja Paju ovat yhteisvastuussa vuokrista siihen saakka, kunnes vuokrasuhde paattyy.

¢) Tuisku ja Paju ovat molemmat vastuussa siihen saakka, kunnes Paju muuttaa pois ja Tuisku
yksin sen jalkeen, kunnes muuttaa pois.

d) Paju ei ole vastuussa vuokrista lainkaan.

5. Asunto-osakeyhtidéssa

a) asunto-osakeyhtio voi paattad lunastaa osakkeenomistajan huoneiston, mikali osakas jattaa
vastikkeet puolen vuoden ajalta maksamatta eiké ota ojentuakseen hallituksen antamasta
varoituksesta.

b) tulee aina olla isannoitsija.

¢) tulee aina olla toiminnantarkastaja tai tilintarkastaja.

d) autopaikkojen jakoperusteista tulee maarata yhtidjarjestyksessa.

KAANNA!
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6. Asunto-osakeyhtitlain mukaan

a) kunnossapitotarveselvitys tulee esittda viiden vuoden vélein asunto-osakeyhtion
yhtiokokouksessa.

b) varsinainen yhtiékokous on pidettava kuuden kuukauden kuluessa tilikauden paattymisesta.

¢) kokouskutsu yhtibkokoukseen tulee toimittaa viimeistaan viikko (1) ennen yhtidkokousta.

d) varsinaisessa yhtiokokouksessa tulee paattaa tilinpdatoksen vahvistamisesta.

7. Matti on kuollut. Matti omisti asunto-osakkeet As Oy Hajulinnassa. Matilla oli vaimo Maija ja poika Mauno.
Maija ja Mauno olivat myyneet asunto-osakkeet Liisalle. Yhtién osakeluettelon mukaan omistajana on
edelleen Matti. Mita selvitysta Liisan on esitettava asunto-osakeyhtitlle osakeluettelomerkintaa varten.

a) perukirja

b) selvitys perintéveron suorittamisesta

c) osakekirja alkuperaisena tai kopiona

d) lainhuutotodistus.

8. As Oy X:ssé on seuraava yhtijarjestysmaarays vastikkeenmaksusta. "Osakkeenomistaja on velvollinen
maksamaan yhtidlle vastiketta, jonka perusteena ovat yhtidjarjestyksessa mainitut huoneistojen pinta-alat.
Autotalleista suoritettava vastike on kuitenkin 0,5- kertainen verrattuna asuinhuoneistosta suoritettavaan
vastikkeeseen.” Yhtidjarjestyksessé ei ole maaraystéa rahoitusvastikkeen (padomavastike) suorittamisesta.

Yhtié on paattanyt peruskorjata kaikki yhtion kylpyhuoneet. Yhtiéssa on 40 asuinhuoneistoa ja 5 autotallia.
Autotalleissa ei ole kylpyhuoneita. Miten hankkeen kustannukset tulee jakaa asunto-osakeyhtidlain ja
yhtidjarjestyksen perusteella?

a) Kustannukset jaetaan asuinhuoneistojen pinta-alojen mukaan, mutta autotalliosakkaat tulee
vapauttaa hankkeen kustannuksista koska ne eivat hyédy korjauksesta.

b) Kustannukset tulee jakaa asuinhuoneistojen kesken tasan ja autotalliosakkaat tulee vapauttaa
hankkeen kustannuksista koska ne eivat hytdy korjauksesta.

¢) Kustannukset jaetaan huoneistojen pinta-alojen mukaan mutta autotalliosakkaita hyvitetdan
yhtion saaman saaston maaralla.

d) Kustannukset jaetaan huoneistojen pinta-alojen mukaan mutta autotalli- osakkaat suorittavat
vastiketta 0,5 kertaisena.

9. Vuokrasopimus voidaan purkaa ilman varoitusta, kun

a) huoneistoa kaytetaan sen kayttotarkoituksen vastaisesti

b) vuokralainen on jarjestéanyt yon yli kestaneet juhlat, jossa yhteydessa eras juhlien vieraista on
oksentanut rappukéaytavaan

¢) vuokra on maksamatta 3 kuukauden ajalta

d) vuokralainen on tahallaan sytyttdnyt asunnon palamaan.

10. Alaikaisen henkilén omistamaa asuntoa koskevan vuokrasopimuksen

a) tekemiseen tarvitaan aina holhousviranomaisen lupa

b) allekirjoittajaksi riittda toinen huoltajina olevista vanhemmista

c) tekemiseen vaaditaan holhousviranomaisen lupa, mikali sopimus on maaraaikainen ja sopimus
on kestoltaan yli kaksi vuotta alaikéaisen taysi-ikaiseksi tulosta

d) tekemiseen vaaditaan holhousviranomaisen lupa, mikali sopimus on méaraaikainen ja sopimus
on kestoltaan kuusi vuotta.




