LVV-koe 16.11.2013 ARVOSTELUPERUSTEET

Kysymys 1

kiinteiston hankintameno 416 000 euroa

/. tAsta erotetaan tontin osuus varainsiirtoveroineen

/. tAsta erotetaan liittymamaksujen osuus varainsiirtoveroineen

= saadaan asuinrakennuksen osuus hankintamenosta

/. poisto 4 % x 5/12 kk x em. asuinrakennuksen hankintameno

KAUPPAKAMARI

1(8)
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Kysymys 2

Puutteet ennen toimeksiantosopimuksen solmimista

- Hyvan vuokranvalitystavan vastaista on aloittaa markkinointi ennen
toimeksiantosopimuksen solmimista (2 p)

- Valityslain 10 8:n mukaan on selvitettava vuokranantajan oikeus vuokrata
huoneisto, vuokralaiselle ei tallaista selvitysta myoskaan esitetty (2 p)

- Huoneiston toisen omistajan suostumus toimeksiantoon jai ottamatta (2 p)

- Valittaja ei olisi saanut ottaa vuokravakuutta, koska han ei ilman kirjallista
sopimusta voi ottaa vastaan toimeksiantajalle tarkoitettuja rahasuorituksia (2 p)

Vahingonkorvausvelvollisuuden arviointi (2 p)

- Valittaja ei vastaa vuokralaisen sopimusrikkomuksesta tai laiminlyénnista tai
taman aiheuttamista vahingoista

- Valitystehtavassa olleista puutteista ei ollut aiheutunut vahinkoa tai haittaa
toimeksiantajalle tai taman vaimolle
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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 selvitettdvd 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. Taman liséksi suoritetaan
viela saatujen tietojen vertailu. Jos néin selvitetyissa tiedoissa on ristiriitaisuuksia, syntyy
valitysliikkeelle erityinen selonottovelvollisuus.

Lainsaadannossa ei  maéaaritella tarkemmin, mitd asiakirjoja valityslikkeen on
selonottovelvollisuutensa perusteella hankittava. Asuntomarkkinointiasetus maarittaa
esittelytilanteessa tarvittavat asiakirjat ja valityslaki kertoo, mita asiakirjoja ostajalle on
ostoneuvotteluvaineessa 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, tastd on kerrottava sekd 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. Lisaksi edellytetddn ymmarrysta siita, ettd 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 kayttssad 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, siita
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 enintdan
kaksi asuntoa. Paritalot (enintd&n kaksi huoneistoa rakennuksessa) lasketaan siten
pientaloiksi.

Siirtymé&saannoksen 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.

Viimeisena 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 §).

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 korjata,
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 sisaltyvd energiatodistus. Yleisin naistd todistustyypeistd on
isannoitsijantodistukseen sisaltyva energiatodistus.

Vanhan lain mukaiset energiatodistukset ovat uuden energiatodistuslain (50/2013) 29 8: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 sahkdpostitse?

Valityslain 5 8.n mukaan toimeksiantosopimus on laadittava kirjallisesti tai sahkdisesti siten,
ettei sopimusehtoja voida yksipuolisesti muuttaa. Lain mukaan on mahdollista tehda
sahkoinen toimeksiantosopimus sahkodisesta kaupankaynnistd annetun direktiivin mukaisesti
siten, etta tietoja ei voida yksipuolisesti muuntaa ja ettd ne sdilyvat toimeksiantajan
saatavilla. Jos sopimus tehdaan sahkdisesti, toimeksiantajalla tulee olla mahdollisuus
esimerkiksi tulostaa sopimusehdot tai tallentaa ne tietokoneensa muistiin. Sahkdinen
sopimus voidaan kaytdnnossa tehda silloin, kun valitysliikkeilla ja heidan palveluitaan
kayttavilla kuluttajilla on tarvittavat sahkdisen 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 vélitysliikkeelle takaisin. Valitysliikkeen tulee
talléin toimittaa toimeksiantajalle myds selostusliite, jonka toimeksiantaja tayttdd 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
pitaisi olla aina perusteltu syy, esim. yhden toimeksiantajan asuminen ulkomailla.
Valitysliikkeen tulee muistaa, ettéd skannaamisjarjestelyssa on toimeksiantajan henkilollisyys
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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Oikeat vastaukset (jokaisesta oikein vastatusta numeroidusta alakohdasta hyvitetaan

yksi piste):
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