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Tehtava 1

1) Jos korjaustoimet perustuvat vuokrasopimukseen (1 p), korjausten arvo on veronalaista padaomatuloa

korjausten suorittamisvuonna (1 p)

Jos korjaustoimet eivat perustu vuokrasopimukseen (1 p), korjausten arvo on veronalaista pddomatuloa

vuokrasuhteen paattymisvuonna (1 p) ja siita arvosta, joka niilld silloin on (1 p)

Jos vastasi vain niin, ettd on paddomatuloa, sai yhden pisteen.

2) Vahingonkorvaus on verovapaa (1 p) esinevahinkokorvaus (1 p)

3) Koron kertamaksu on vahennyskelpoinen maksuvuonna (1 p), mutta talléin vahennyskelpoista on vain

maksuvuoteen (1 p) ja sitéd seuraavaan (1 p) verovuoteen kohdistuva koron osuus
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Tehtava 2

Sovellettava laki: Laki kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen valityksesta

a)

b)

d)

Toimeksiantosopimus on tehtéva kirjallisesti tai sahkdisesti siten, ettei tietoja voi yksipuolisesti muut-
taa ja ne sailyvat toimeksiantajan saatavilla (5 8).

Valittajalla on erillinen toimeksiantosopimus esimerkiksi vuokranantajan kanssa. Sitten han tekee
sopimuksen vuokralaisehdokkaan kanssa. Jos vuokralainen haluaa vuokrata taman vuokranantajan
tarjoaman kohteen, ja vuokrasopimus tehdaan, ovat toimeksiantosopimukset kohdanneet. Valitys-
palkkio jaetaan vuokranantajan ja vuokralaisen kesken (20 §).

Jatkamisesta sovitaan samoin kuin toimeksiantosopimuksesta. Jatkamisesta voidaan sopia merkit-
semalla se alkuperadisiin sopimuslomakkeisiin. jotka paivataan ja allekirjoitetaan uudelleen. Jatkami-
sesta voidaan sopia myos erillisella lomakkeella (5 8§).

Irtisanomisoikeus on, jos sopimuksen mukainen valitystehtava on tullut padasiassa toimeksiantajas-
ta riippumattomasta syysta suhteettoman epaedulliseksi tai epatarkoituksenmukaiseksi (esim. oma
tai lahiomaisen sairaus, kuolema tms. syy, viranomaisen paatos) eika toimeksiantaja ole viela hy-
vaksynyt valityskohdetta koskevaa tarjousta (6 §). Purkuoikeus on, jos valitysliikkeen suorituksessa
on virhe, joka ei ole vahainen, ja jos toimeksiantaja ei ole viela hyvaksynyt valityskohteesta tehtya
tarjousta (13 8).

Toimeksiantosopimuksessa on vahintaan oltava

Toimeksiantajan nimi ja osoite

Vélitysliikkeen toiminimi, kdyntiosoite ja asiaa hoitavan henkilon nimi

Toimeksiannon sisélt56 ja toimeksiannon suorittamisesta maksettava korvaus riittévasti yksildityna.
Toimeksiannon vastaanottopaivéa ja voimassaoloaika (5 §).
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Tehtava 3 A (JAK)

Vuokravalitystoiminnassa on noudatettava hyvaa valitystapaa (ValitysliikeL 48 ja ValitysL 78). Hyva vali-
tystapa on joustava normi, joka muotoutuu koko ajan. Hyvaan vuokravalitystapaan on koottu ohjeet siita,
miten vuokravalitysta harjoitetaan ottaen huomioon vuokralaisten ja vuokranantajien edut. Hyvan vuok-
ravalitystavan vastaista on periad vuokrattavaa asuntoa katsomaan haluavilta sisdanpaasymaksu vuokra-

asunnon esittelyyn paasemiseksi. (1 p)

Vuokranantajalla on oikeus maaritella vuokran maara sellaiseksi, ettéa se kohtuullisella aikavalilla kattaa
kaikki vuokranantajalle vuokrauksesta aiheutuvat kulut, my6s valityspalkkion. Vuokran maara voi olla
aluksi korkeampi, jotta vuokranantaja saa my®s vuokravalityspalkkion katettua. N&in Vesan tavoite voi-
daan saavuttaa. Korkeampi vuokra tulee kuitenkin jaksottaa tarpeeksi pitkalle aikajaksolle, jotta yksittai-
nen vuokraerd ei nouse kohtuuttoman korkeaksi. Kohtuullisena aikavélind voidaan yleensa pitaa vahin-
tdan kolmea kuukautta. Hyvan vuokravalitystavan mukaista ei kuitenkaan ole kayttédé korotetun vuokran

kasitettd markkinoinnissa sen harhaanjohtavuuden vuoksi. (1 p)

Valityslain mukaan valitysliikkeen on laadittava vuokrasopimus sek& huolehdittava muista sopimuksen
toteuttamiseen liittyvista tehtavista, elleivat osapuolet toisin sovi (ValitysL 12 8). Vuokrasopimusta laati-
essaan valityslikkeen on otettava huomioon seka vuokranantajan ettd vuokralaisen edut. Kaytdnndssa
vuokrasopimus laaditaan hyvaa vuokratapaa seka asuinhuoneistojen vuokrauksesta annettua lakia nou-
dattaen (AHVL). Vesa hakee pitkdaikaista vuokralaista ja haluaa turvata, ettd vuokrasopimus on voimas-
sa ainakin vahintdan vuoden. Vesan tuttava viittaa ns. sekasopimukseen, jossa vuokrasopimus on ensin
voimassa vuoden maaraajan ja sen jalkeen toistaiseksi. Tallaista sopimusta ei hyvan vuokravalitystavan
mukaan tule tehda. Vesan toivoma tilanne voidaan kuitenkin toteuttaa siten, ettad tehdaan vuokrasopimus
toistaiseksi voimassa olevana ja sovitaan ensimmaisesta mahdollisesta irtisanomisajan alkamispaivasta
(AHVL 52 8). Tallainen ehto voi olla esimerkiksi seuraava:

Ensimmainen irtisanomisajan alkamispéiva on 1.6.2015 ja sen jalkeen irtisanomiskuukauden
viimeinen paiva. Hyvan vuokravalitystavan mukaisesti valitysliikkeen tulee selvittda osapuolil-
le, mita yllamainittu irtisanomisajan maarittely tarkoittaa.
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Vuokrasopimukseen voidaan liséksi sopia siitd, ettd sopimuksen ennenaikainen paattaminen velvoittaa
osapuolen suorittamaan kohtuullisen vakiokorvauksen. Mikéli sopimukseen siséllytetdan tallainen ehto,

tulee sen olla molempia osapuolia sitova. (1 p)

Vesa kertoo aiemmassa vuokrasuhteessa ilmenneesta ristiriitaisesta kasityksestéd vuokrakohteen kun-
nosta. Hyvan vuokratavan mukaan tallainen ongelma voidaan valttaa siten, ettd vuokratun asunnon kun-
to tarkistetaan ennen vuokrahuoneiston hallinnan luovutusta vuokralaiselle ja kun vuokralainen luovuttaa
huoneiston takaisin vuokranantajan hallintaan. Tama on syyta tehda yhdesséa ja dokumentoida esimer-

kiksi valokuvaamalla. (1 p)

Tapauksessa on huomattava, ettéd vuokraustoimeksiannon kohteena oleva Vesan asunto on viela

vuokrattuna. Valitysliikkkeen tulee hyvan vuokravélitystavan mukaisesti huomioida tallaisessa tilanteessa,
ettd valitettdvana oleva kohde on vuokralaisen koti. Valitysliikkeen tulee sopia vuokralaisen kanssa
asunnon valokuvaamisesta, ja myos talléin on otettava huomioon vuokralaisen yksityisyys. Valokuvaa-
misesta onkin syyta sopia vuokralaisen kanssa hyvissa ajoin ennakkoon. Nain vuokralainen péasee itse
vaikuttamaan siihen, mitd tavaroita valokuvissa nékyy ja millaisessa kunnossa huoneisto on sita kuvatta-
essa. Asuttua asuntoa ei siis saa kuvata silla tavoin, etté vuokralaisen henkildkohtaiset tavarat ovat na-
kyvissé, ellei vuokralainen anna siihen lupaa. Et siis voi marssia vuokra-asuntoon milloin vain, kuten Ve-

sa kertoo. (1 p)



A KESKUS-

KAUPPAKAMARI

LVV-koe 10.5.2014 Arvosteluperusteet 5 (6)

Tehtava 3 B

Vuokralaisella ei ole oikeutta suorittaa ilman vuokranantajan lupaa huoneistossa korjaus- ja muutostdita.
(AHVL 218 1 mom.). Villen tulee saada Vesan lupa kaikkiin kaavailemiinsa kunnossapito- ja muutostoi-
hin. Piha-alueen kaytt6- tai hallintaoikeus perustuu vuokrasuhteeseen, joten Ville tarvitsee vuokrananta-

jan luvan myés koirankopin rakentamiseen ja marjapensaiden istuttamiseen piha-alueelle. (1 p)

Ville on vuokrannut huoneiston asunto-osakeyhtiéstd, joten asiassa tulee huomioida myds asunto-
osakeyhtidlain sdannokset kunnossapito- ja muutostdista. Osakkeenomistajalla on oikeus tehda osake-
huoneistossaan kunnossapitot6ita ja muutoksia kunhan muutokset tehdaan hyvan rakennustavan mu-
kaisesti. (AOYL 4 luku 18 ja 78 ja AOYL 5 luku 1-48:t). (1 p)

Hanan vaihto on kunnossapitotyd huoneiston sisédpuolella ja siité tulee ilmoittaa kirjallisesti etukateen yh-
tidlle, koska hanan vaihto voi vaikuttaa yhtién vastuulla olevan kiinteistén tai rakennuksen osaan (perus-
jarjestelmé/vesijarjestelma). (AOYL 4 luvun7). Hanan vaihto voi esimerkiksi aiheuttaa aaniongelmia. Ha-

nan voi vaihtaa, jos se tehdaan hyvan rakennustavan mukaan. (1 p)

Piha-alueen muutosten kannalta on merkitysta silld onko piha-alue méaaritetty yhtidjarjestyksessa osa-

kashallintaan kuuluvaksi. (1 p)

Mikali piha-aluetta ei ole maaritelty yhtidjarjestyksessa osakashallintaan, muutostyéoikeus ei koske lain-
kaan piha-aluetta ja yhti6 voi kieltd& koirankopin rakentamisen ja marjapensaiden istuttamisen. Yhtio voi

myds antaa muutoksiin luvan vaikka piha-alue ei ole osakashallinnassa. (1 p)

Mikali piha-alue on osakashallinnassa saa piha-alueelle lahtokohtaisesti tehda muutoksia. Piha-alueelle
tehtavat muutokset voivat vaikuttaa yhtion rakennuksen tai pihan yleisiimeeseen ja sitéa kautta aiheuttaa
haittaa. Marjapensaiden istuttamisesta tai koirankopin rakentamisesta osakashallinnassa olevalle piha-
alueella ei tarvitse ilmoittaa yhtiolle koska niiden ei voida katsoa aiheuttavan haittaa tai vahinkoa yhtiolle
tai toiselle osakkaalle. (1 p)

Kunnossapito- ja muutostyéoikeus on osakkaalle kuuluva oikeus, jota vuokralainen voi osakkaan luvalla
kayttdd. Vesa voi valtuuttaa Villen toimimaan hankkeidensa osalta suhteessa yhtiéon tai Vesa osakkaa-

na hoitaa asian itse. (1 p)

Max 5 pistetta.
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Tehtava 4
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