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LKV-koe 21.11.2020

Lue namaéa ohjeet ennen kokeen alkua

Vastaa selkealla kasialalla.

Tehtaviin 1 ja 3-6 vastataan suoraan tehtavapaperiin. Jokaisessa tehtavassa on ohjeet vastaami-
sesta. Vastaustila on rajattu eikd vastaukselle varatun tilan ulkopuolelle kirjoitettua tekstia
huomioida.

Tehtavaan 2 vastataan erilliselle vastauspaperille. Tehtavassa 2 lautakunta suosittelee vastauk-
sen pituudeksi enintddn yhta A4-sivua. Ehdoton ylaraja on kaksi sivua. Taman maaran ylittavaa
vastauksen osaa ei lueta.

Maksimipistemaara jokaisessa tehtdvassa on 10 pistetta.

Muista palauttaa kaikkien tehtavien osalta vastauksesi (tehtavéasta riippuen joko kyseisen teh-
tavan tehtavapaperi tai erillinen vastauspaperi). Vastaus tulee palauttaa myos sellaisen tehtavan
osalta, johon et ole vastannut. Jokaiseen vastaukseen tulee merkita selvasti oma nimi ja henkil6-
tunnus. Muista kirjoittaa erilliseen vastauspaperiin tehtadvan 2 numero.

Kokeessa saa kayttdd SUOMEN LAKI -teoksia, sdaddsten eripainoksia seké saadéskokoelman
irtokappaleita (ainoastaan saadostekstia sisaltavad materiaalia joko alkuperaisena tai kopiona).
Kaytetty materiaali tarkastetaan viimeistaan poistumisen yhteydessa.

Matkapuhelinten tulee olla sammutettuina koko kokeen suorittamisen ajan.

Anna muille osallistujille rauha kokeen tekemiseen. Jos sinulla on kysyttavaa valvojalta, nosta kasi
yl6s ja odota, etté valvoja tulee luoksesi.

Kokeen tuloksista ilmoitetaan kaikille osallistuneille henkildkohtaisesti kirjeitse tulosten vahvistamisen
jalkeen siihen osoitteeseen, jonka osallistuja on ilmoittautuessaan antanut. Kokeessa hylatyille toimi-
tetaan tuloksen ilmoittamisen yhteydessa ohjeet oikaisuvaatimuksen tekemisesta.

Puhelimitse ei anneta tietoja kokeen tuloksista. Hyvéksyttyjen luettelo julkaistaan liséksi osoitteessa
www.kauppakamari.fi/uudet-lkv-ja-lvv-valittajat. Tulokset julkaistaan aikaisintaan viikolla 3.

Seuraavat valittajakokeet jarjestetdan 10.4.2021.

ALA KAANNA SIVUA ENNEN KUIN OLET SAANUT SIIHEN LUVAN!
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Tehtaval Nimi Henkildétunnus

Tehtdvdpaperi tulee irrottaa ja palauttaa, kun poistut kokeesta. Tehtdvd on kaksiosainen. Tehtévén alakohtiin 1-4 vas-
tataan merkitsemdlld rasti oikean tai oikeiden vdittdmien kohdalle tehtdvdpaperiin. Vastauksia ei siis saa tdydentdd
omalla tekstilld. Kustakin alakohdasta saa pisteen vain, jos vastaus on rastitettu oikein jokaisen esitetyn véittémdn osalta.
Oikeita vdittdmid voi kussakin numeroidussa alakohdassa olla 0—4 kappaletta. Tehtdvdn alakohtiin 5-7 vastataan annet-
tuun vastaustilaan tehtdvépaperille.

1. Kalle osti toukokuussa 2018 asunto-osakkeet rivitalosta. Myyntiesitteessa mainittiin mm. asunnon iso, oma piha-
alue. Heindkuussa han sai tietoonsa, ettd asuntojen kohdalla olevat piha-alueet olivat yhtion hallinnassa, eivat omia.
Han soitti myyjalle, joka oli aina luullut pihan olevan oma. - Lisdksi Kalle oli havainnut heti muuttonsa jalkeen, etta
myyija oli vienyt mukanaan kalusteisiin kiintedsti asennetun pesutornin. Huhtikuussa 2020 hallituksen puheenjohtaja
kertoi Kallelle, ettd piha-alueet olivat yhtion eivatka kunkin osakkaan hallinnassa. Kalle otti yhteyttd myyjaan ja vaati
hinnanalennusta piha-alueen omistussuhteista annettujen tietojen perusteella ja siksi, ettd han oli joutunut osta-
maan uuden pesutornin. Valitysliikkeeltd han vaati vahingonkorvausta piha-alueesta.

a) Kalle ei ole menettanyt oikeuttaan vaatia myyjalta hinnanalennusta, koska han on tehnyt virheilmoituksen kah-
den vuoden kuluessa hallinnan luovutuksesta.

b) Kallella ei kuitenkaan ole oikeutta hinnanalennukseen, koska piha-alue on hanen kaytettavissaan samalla ta-
valla riippumatta siitd, kenen hallinnassa se on.

c) Myyjalla oli oikeus viedad pesutorni mukanaan, koska han oli sen asuntoon ostanutkin.

d) Valitysliikkeella ei ollut korvausvelvollisuutta, koska se oli menetellyt huolellisesti.

2. Mika tai mitka seuraavista vaittamista pitavat paikkansa?

a) Uuden asunnon kaupassa ostajalla on oikeus korvaukseen vahingosta, joka aiheutuu asunnon virheesta vain,
jos virhe johtuu siitd, ettd myyja on ollut huolimaton.

b) Kun yksityishenkil6 myy kaytetyn asunnon, ostajalla on oikeus korvaukseen vahingosta vain, jos myyja on ollut
térkedn huolimaton.

¢) Jos myyja on salannut asunnosta kauppaan vaikuttavia tietoja, jotka ostajan olisi pitanyt ennakkotarkastuksessa
huomata, ei ostajalla ole oikeutta mihinkdan korvaukseen.

d) Uuden asunnon kaupassa ostajalla on oikeus korvaukseen vilillisestd vahingosta vain, jos vahinko johtuu myy-
jan puolella olevasta huolimattomuudesta.

3. Mika tai mitka seuraavista vaittamista pitavat paikkansa?

a) Asuntokauppalain mukaan asunnossa on taloudellinen virhe, jos ostaja joutuu tekem&an asunnossaan kalliin
remontin 6 kuukauden kuluessa asunnon hallinnan luovutuksesta.

b) Kun asuntoon kuuluvassa laitteessa on virhe, ostaja voi kohdistaa vaatimuksensa valintansa mukaan laitetoi-
mittajaan tai asunnon myyjaan.

c) Osaomistusasunnon ostajalla on oikeus saada hinnanalennusta asunnon virheen vuoksi.

d) Asunnon ostaja voi asuntokauppalain mukaan vaatia isédnnditsijalta korvausta, jos taman myyjalle antamassa
isdnnoitsijantodistuksessa on virhe, joka aiheuttaa ostajalle vahinkoa.

4. Mika tai mitka seuraavista vaittamista pitavat paikkansa?

a) Asuntokaupan turva-asiakirjojen sailyttajalla ei ole velvollisuutta arvioida, riittddko taloussuunnitelmassa esi-
tetty rahoitus kohteen valmiiksi rakentamiseen.

b) Valmiin uuden asunnon suorituskyvyttomyysvakuudesta ei kateta ennen vuositarkastusta havaittuja virheita.
c) Asunnon myyja vastaa kiinteistonvalittdjansd ennen kauppaa antamista tai antamatta jattamisesta tiedoista
silloinkin, kun hdn on antanut valittajalle oikeat tiedot ndista seikoista.

d) Lakia kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen valityksesta ei sovelleta aikaosuuksien kauppaan.
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Tehtdvdn alakohtiin 5—7 vastataan tehtédvépaperille annettuun vastaustilaan. Vastauksen tulee mahtua annettuun vas-
taustilaan, eikd ylimenevdd tekstié lueta. Yhdelle riville saa kirjoittaa vain yhden tekstirivin. Tehtédvépaperi tulee irrottaa
ja palauttaa, kun poistut kokeesta.

1. Toimeksiantoon liittyvat asiakirjat on sailytettava viisi vuotta toimeksiannon paattymisesta. Mita niiden kasittelyssa
ja sdilyttdmisessa on tdman jalkeen otettava huomioon? Mika taho valvoo, etta kiinteistonvalitysliikkeet noudatta-
vat tietosuojasdannoksia?

2. Liisa osti asunnon Ristolta, joka puolestaan oli ostanut asunnon uutena Urakoitsija U:lta. Risto oli asunut asunnossa
kolme vuotta. Pian Liisa havaitsi asunnossa virheitd, jotka han halusi Urakoitsija U:n korjaavan. Milld edellytyksilla
Urakoitsija U on velvollinen korjauksiin ja mihin tama perustuu?

3. Asiakkaat tekivat kotonaan toimeksiantosopimuksen kiinteistonvalittajan kanssa. He pyysivat, etta valittdja aloittaisi
tyon heti seuraavana paivana. Valittaja merkitsi asian muistiin toimeksiantosopimukseen. Kolmentoista paivan ku-
luttua asiakkaat halusivat peruuttaa toimeksiannon kotimyyntisopimuksen peruuttamissaannoksiin vedoten. Valitys-
liike vaati palkkiostaan puolet seka asiakirjakuluja. Se oli ehtinyt jo aloittaa toimeksiannon tayttamisen. Oliko peruut-
tamisaikaakaan enaa jaljella? Asiakkaat vetosivat siihen, ettei yhtdan esittelydkaan ollut ehditty pitaa. Anna arviosi
asiakkaiden oikeudesta peruuttaa sopimus seka valittdjan oikeudesta palkkioon tai korvaukseen.
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Tehtava 2

Vastaa tehtdvddn erilliselle vastauspaperille. Palauta vastauspaperi, kun poistut kokeesta. Vastaustilaa on enintddn
kaksi sivua. Ylimenevdd osaa ei lueta. Merkitse vastauspaperiin nimesi, henkilétunnuksesi sekd tehtévén numero.

Nyt elakeikaiset pariskunnat A ja B ovat rakentaneet yhdessa vuonna 1984 paritalon Helsingin kaupungissa sijaitsevalla
viihtyisalle asuinalueelle. He omistavat puoliksi sekd tontin etta silla olevan paritalorakennuksen ja autotallin. He ovat
hallinneet tonttia ja rakennusta yhdessa siten, etta tontin itdpuoli ja itdpuolen huoneisto ovat kuuluneet pariskunnalle A,
ja lansipuoli B:lle. Korjaus- ja yllapitokustannukset samoin kuin piha-alueen hoito on jaettu solidaarisesti puoliksi, eika
mitdan riitoja ole vuosien saatossa ollut. Yhteiselo on ollut sujuvaa. Pariskunta A on kuitenkin eldmantilanteensa takia
paattanyt luopua puolikkaastaan, ja he ovat antaneet sinulle toimeksiannon taman myymiseksi. Uusi ostaja (X) onkin jo
alustavasti I6ytynyt, mutta kohteeseen liittyy vield avoimia kysymyksia:

1. Kiinteiston hallinta on perustunut suullisesti sovittuun jarjestelyyn, vaikka saattaa siita jokin kahdenkeskinen
epavirallinen paperi olla aikanaan tehty.

2. Koko tonttiin kohdistuu rasitustodistuksen mukaan 200 000 euron arvosta kiinnityksid, joista on annettu nelja
50 000 euron arvoista panttikirjaa. Kaksi panttikirjaa |0ytyi pariskunta A:n lipastoista, mutta kaksi panttikirjaa on
kadoksissa.

3. Molempien huoneistojen kylmat terassit on aikojen kuluessa muutettu lampimiksi asuintiloiksi. Muutoksille ei
ole haettu rakennuslupia, ja laajennukset ovat tarkoittaneet sitd, etta tontilla on nyt “neli6ita” enemman kuin
asemakaava sallisi.

4. Pariskunta B:n omistamassa puoliskossa on havaittu pari kuukautta sitten varsin mittava kosteusvaurio sauna-
ja kylpytiloissa. Vaurion laajuutta selvitellaan.

5. Ostaja X haluaa kayttdaa ostamaansa kiinteiston puolikasta lainansa vakuutena, mutta pankin mukaan se ei kiin-
teiston nykytilanteessa ole mahdollista ilman, ettd myos parikunnan B osuus tulee vakuudeksi.

Pariskunta A ja ostaja X ovat sindnsa halukkaita tekemaan kaupan. Myds toinen omistajataho, pariskunta B, on myota-
mielinen kaupalle, joskin uuteen naapuriin kohdistuu tervetta epaluuloa. Kaikkia osapuolia kuitenkin askarruttaa edella
mainitut seikat, ja ndihin mahdollisesti liittyvat epdselvyydet myéhemmin eri osapuolten vilisissa suhteissa.

Esitd oikeudellisesti perusteltu kannanottosi siihen, milla tavoin epaselvyydet on ratkaistavissa siten, ettd myohem-
mat erimielisyydet voidaan mahdollisimman hyvin valttaa.

Huom. tonttia ei voi sitovan tonttijaon takia jakaa, eikéd pariskunta B halua missddn tapauksessa muuntaa kiinteistéd
yhtiémuotoiseksi.
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Tehtava 3 Nimi Henkildétunnus

Vastaa tehtdvddn tehtdvdpaperille. Tehtdvédpaperi tulee irrottaa ja palauttaa, kun poistut kokeesta. Tehtdvédpaperille
ei saa merkité mitdén muuta kuin rasti oikean tai oikeiden vdittdmien kohdalle vdittdmén edessé olevaan ruutuun. Vas-
tauksia ei siis saa tdydentdd omalla tekstilld. Kustakin alakohdasta saa pisteen vain, jos vastaus on rastitettu oikein jokai-
sen esitetyn vdittdmdn osalta. Oikeita vdittdmié voi kussakin numeroidussa alakohdassa olla 0-4 kappaletta.

Pulla Oy omistaa asunnon pienestd, kolmen asunnon As Oy Vaahteranlehti -nimisesta rivitaloyhtiosta, joka on jo siirtanyt
osakeluettelon huoneistotietojarjestelmaan. Pulla Oy on hakenut omistuksensa rekisterdintia ja silla on sahkdinen omis-
tajamerkintd. Solmit Pulla Oy:n toimitusjohtajan Markon kanssa toimeksiantosopimuksen asunnon myymiseksi. Pulla
Oy:n kaupparekisteriotteen mukaan Pulla Oy:n hallituksen puheenjohtaja on Antti, ja hallituksen jasenia ovat Minna ja
Marja. Hallituksen varajasen on Outi. Pulla Oy:n toimialana on leipomotoiminta. Kaupparekisteriotteen mukaan yhtion
nimenkirjoitusoikeus on kahdella hallituksen jasenelld yhdessa ja toimitusjohtajalla yksin. Pulla Oy:n osakekannan omis-
tavat Antti ja Marko yhdessa siten, ettd Antti omistaa osakkeista 90 % ja Marko 10 %. Antti ja Marko eivat ole sopineet
keskendadn mistdan omistusosuuksista poikkeavasta madraysvallasta.

1. Kuka tai ketka ovat Pulla Oy:n rahanpesulain tarkoittamia tosiasiallisia edunsaajia?
a) Antti, Minna, Marja, Outi ja Marko

b) Antti ja Marko

c) Antti

d) Marko

2. Kenen tai minka tahon pdatos tarvitaan osakkeen myymiseksi?

a) Kauppaan ei tarvita erillistd paatosta, vaan Marko yhtion toimitusjohtajana voi tehda kaupan yhtién nimissa
yksin.

b) Hallituksen paatos

¢) Yhtiokokouksen paatos

d) Antin paatos

3. Pulla Oy:n omistamasta asunnosta tai As Oy Vaahteranlehden omistamasta kiinteistostd/rakennuksesta tulee ennen
markkinoinnin aloittamista hankkia
a) Osakehuoneistotuloste

b) Yhtiojarjestys

c) Energiatodistus

d) Lainhuutotodistus

4. Erkki on nahnyt Pulla Oy:n omistaman asunnon ilmoituksen Etuovella ja on sinuun yhteydessa. Han pyytaa sinua
lahettamaan isdnnoitsijantodistuksen hanelle sdhkdpostitse, jonka jalkeen han paattaa, tuleeko katsomaan asuntoa
paikan paalle. Miten voit hyvaa valitystapaa noudattaen toimia?

a) Lahetat isdnnoitsijantodistuksen Erkille, koska isannoitsijantodistuksen saa ldhettaa kaikille sitd pyytaville.

b) Vastaat Erkille, ettd koska Pulla Oy:lla on sdahkoinen omistajamerkintd, ei isannditsijantodistusta tarvita lain-
kaan, vaan kaikki tarvittavat tiedot saa huoneistotietojarjestelmasta tilattavasta huoneistoa koskevasta todistuk-
sesta.

c) Voit lahettaa Erkille kohteen myyntiesitteen.

d) Et Idhetd isannoitsijantodistusta Erkille, koska sen saa ldhettda vain ostotarjouksen tekemista harkitseville.

5. Tutustuttuaan asuntoon Erkki paattaa tehda siita tarjouksen, jossa tarjoaa velattomana kauppahintana 100 000 eu-
roa. Ostotarjoukseen kirjataan, ettd osakkeisiin kohdistuu 20 000 euron suuruinen lainaosuus, jonka ostaja ottaa
vastatakseen. Tarjouksessa voidaan osapuolia sitovasti sopia

a) 4 000 euron vakiokorvauksesta

b) 3 200 euron vakiokorvauksesta

c) 2 000 euron vakiokorvauksesta

d) 3 000 euron vakiokorvauksesta, jonka lisdksi sovitaan, ettd kaupasta vetaytyvan on korvattava vastapuolelle
aiheutunut todellinen vahinko kokonaisuudessaan
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Pulla Oy ja Erkki ovat paasseet sopimuksen tehtdvastd kaupasta. Kauppa tehdaan perinteisesti allekirjoittamalla
kauppakirja kdsin kaupantekotilaisuudessa.

a) Hyvan vilitystavan mukaan riittaa, etta lahetat kauppakirjaluonnoksen osapuolten tutustuttavaksi kaupante-
koa edeltdvanad paivana.

b) Koska kauppakirjaluonnos sisaltaa Erkin henkilotunnuksen, et saa ldhettaa kauppakirjaluonnoksen sisdltamaa
sahkdpostia muuten kuin suojatussa yhteydessa tai salattuna, vaikka Erkki olisi antanut nimenomaisen suostu-
muksen siihen, ettd hanen henkilotunnuksensa sisdltavid asiakirjoja saa ldhettad suojaamattomassa sdahkopos-
tissa.

c) Sinun tulee huolehtia, ettd osakekirja on saatavilla kaupanteossa ja etta siina on siirtomerkinta Pulla Oy:lle.

d) Kaupanteon jalkeen toimitat viipymatta kauppakirjan isdnnoitsijalle osakeluettelomerkinnan tekemista varten.

Kaupanteon jdlkeen Erkki on sinuun yhteydessa ja pyytdd sinua poistamaan kaikki hanesta tallennetut tiedot. Mita
vastaat Erkille?

a) Koska Erkilld on ns. oikeus tulla unohdetuksi, poistat kaikki hanta koskevat tiedot ilman aiheetonta viivytysta ja
ilmoitat siitda hanelle.

b) limoitat Erkille, ettd hdnen tietojaan ei voida poistaa, koska valitysliikelaki ja rahanpesulaki velvoittavat valitys-
liikkeen sdilyttamaan tiedot tietyn ajan.

c) limoitat, ettd koska valitysliikkeenne on yksityinen, pieni, kahden valittdjan toimisto, teitad eivat koske tieto-
suoja-asetuksen velvoitteet. Ndin ollen han ei voi pyytaa tietojensa poistamista.

d) limoitat, ettad koska Erkki ei ole valitysliikkeenne kanssa missddn sopimussuhteessa, ei hanella ole oikeutta pyy-
taa tietojensa poistamista.

Erkki aikoo laittaa ostamansa asunnon vuokralle ja harkitseekin ostamansa asunnon antamista valitysliikkeen vuok-
rattavaksi. Erkki pyytdakin sinua kertomaan, mikd/mitka seuraavista vaitteista pitdvat paikkaansa:

a) Vuokran maara voidaan vuokra-asunnon ilmoittelussa ilmoittaa erisuuruisena riippuen esimerkiksi siitd, vuok-
rataanko asunto tydsuhdeasunnoksi vai yksityisen kaytettavaksi.

b) Vuokrattavaa asuntoa katsomaan haluavilta ei saa veloittaa sisddnpadsymaksua vuokra-asunnon esittelyyn
padsemiseksi.

c) Vuokrasopimuksessa voidaan sitovasti sopia, ettd ensimmdainen mahdollinen irtisanomisajan alkamispaiva on
kuuden kuukauden kuluttua vuokrasopimuksen solmimisesta.

d) Valityspalkkiota ei saada peria toimeksiantajana olevalta vuokranantajalta, jos asunnon vuokraa itselle omaksi
kodikseen vilitysliikkeen palveluksessa olevan vilittajan tytar, joka ei itse ole valitysliikkeen palveluksessa.

Lisaksi Erkki on kiinnostunut vuokrahuoneiston vastaavaa hoitajaa koskevista sdannoksista. Mikd/mitka seuraavista
vaitteista pitavat paikkaansa:

a) Vuokrahuoneiston valitysliikkeen vastaavan hoitajan tulee olla suorittanut vuokrahuoneiston valittajakoe (LVV)
hyvaksytysti.

b) Vuokrahuoneiston vilitysliikkeen vastaavan hoitajan tulee olla taysi-ikainen.

c) Vuokrahuoneiston vilitysliikkeen vastaavan hoitajan on huolehdittava, etta valitysliikkeen palveluksessa ole-
vista valitystehtavia suorittavista henkil6istad vahintaan puolella on LVV-patevyys.

d) Vuokrahuoneiston vilitysliikkeen vastaavan hoitajan henkilokohtaisesti korvattavaksi voi tulla toimeksianta-
jalle valitysliikkeen virheesta aiheutunut vahinko.

10.

Mika/mitka seuraavista vaitteistd koskevat Erkin kanssa mahdollisesti solmittavaa vuokrahuoneiston valittamista
koskevaa toimeksiantoa, kun huoneisto ei kuulu Erkin elinkeinotoimintaan:

a) Toimeksiantosopimukseen tulee merkita valitysliikkeen Y-tunnus.

b) Toimeksiantosopimuksen voimassaoloaikaa voi jatkaa sopimalla asiasta Erkin kanssa puhelimitse.

c) Valitysliikkeen ei tarvitse suorittaa rahanpesulain tarkoittamia asiakkaan tuntemistoimia Erkistd, koska kuukau-
sittaisen vuokran maara ei ylita 10 000 euroa.

d) Kyse ei ole kotimyynnista, jos Erkki on kutsunut valitysliikkeen edustajan kotiinsa tekemé&an toimeksiantosopi-
muksen.
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Tehtava 4 Nimi Henkildétunnus

Vastaa tehtdvddn tehtdvdpaperille. Tehtdvédpaperi tulee irrottaa ja palauttaa, kun poistut kokeesta. Tehtdvdpaperille
ei saa merkité mitdén muuta kuin rasti oikean tai oikeiden viittémien kohdalle vdittdmén edessé olevaan ruutuun. Vas-
tauksia ei siis saa tdydentdd omalla tekstilld. Kustakin alakohdasta saa pisteen vain, jos vastaus on rastitettu oikein jokai-
sen esitetyn vdittdmdn osalta. Oikeita vdittdmid voi kussakin numeroidussa alakohdassa olla 0-4 kappaletta.

1. AHVL:n (laki asuinhuoneistojen vuokrauksesta) mukaan muuttopdiva on toistaiseksi voimassa olevassa sopimuksessa
a) maanantai, jos vuokrasopimus paattyy lauantaina.
b) maanantai, jos vuokrasopimus paattyy perjantaina.
c) lauantai, jos vuokrasopimus paattyy perjantaina.

d) lauantai, jos vuokrasopimus paattyy lauantaina.

2. Asunto-osakeyhtidlain mukaan

a) isdnnoitsijantodistukseen tulee merkita huoneiston yhtidjarjestyksen mukainen kayttotarkoitus.

b) isdnnaitsijantodistukseen tulee merkitd huoneistossa asuvien henkildiden lukumaara.

c) isannditsijatodistukseen tulee merkita tieto yhtion hallituksen osakkeenomistajalle antamasta hallintaanotto-
varoituksesta.

d) oikeus isdnnoitsijatodistuksen saamiseen on kaikilla huoneiston yhteisomistajilla erikseen.

3. Vuokrasopimus voidaan purkaa ilman varoitusta, kun

a) vuokrasopimuksen mukaista vakuutta ei ole asetettu vuokrasopimuksessa sovitussa ajassa.
b) huoneisto on vuokrattu varastotilaksi ja sita kaytetddn asuntona.

c) vuokrat ovat maksamatta 3 kuukaudelta

d) huoneistossa on maalattu luvatta yksi seina.

4. As Oy X:n rakennus sijaitsee valinnaisella vuokratontilla. Osakas Z ei ole vield maksanut/lunastanut huoneistoonsa
kohdistuvaa osuuttaan taloyhtion vuokramaasta tontista. Kun Z ei ole lunastanut omaa osuuttaan vuokratontista, on
han velvollinen suorittamaan yhtidlle tonttiin liittyen
a) rahoitusvastiketta.

b) vuokraa.

c) tontinvuokravastiketta.

d) hoitovastiketta.

5. Asunto-osakeyhtidlain mukaan

a) lunastusoikeudesta tulee maarata asunto-osakeyhtion yhtitjarjestyksessa.

b) lunastushinta tulee suorittaa taloyhtion hallitukselle.

c) lunastusaika alkaa, kun omistusoikeus on siirtynyt ja siirtymisesta on ilmoitettu hallitukselle, tilanteessa, jossa
yhtion osakeluetteloa ei ole viela siirretty huoneistotietojarjestelmaan.

d) lunastusoikeus voi koskea vain yhtion autotalliosakkeita.

6. Asunto-osakeyhtiossd on 20 osakehuoneistoa. Yhtion yhtickokouksessa pdatetdan tandan putkiremontista. Kenella
alla olevista on oikeus osallistua yhtiokokoukseen (ilman valtakirjaa)?

a) Henkilolla, jonka lasndolon yhtiokokous kokouksessa paattaa sallia.

b) Osakkaan omistaman liikehuoneiston vuokralaisella.

¢) Yhtion omistaman asuinhuoneiston vuokralaisella.

d) Osakkeenomistajan yhtiokokoukseen valtuuttaman henkilon avustajalla.

7. Mitka seuraavista vuokrasopimukseen kirjatuista vuokrantarkistusehdoista ovat lain mukaisia, patevia, yksiloityja ja
kohtuullisia, kun eras taloyhtio tekee vuokrasopimuksen asiakkaasi kanssa. Sopimus on voimassa toistaiseksi. Sopi-
muksen mukaan vuokraa korotetaan vuosittain 1.1.
a) 2 prosenttia

b) elinkustannusindeksin muutoksen mukaisesti

c) 5 euroa vuosittain

d) taloyhtion hallituksen paatoksen mukaan.
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8. Asunto-osakeyhtidlain mukaan osakkaan pitda tehda ilmoitus asunto-osakeyhtiolle
a) wc-istuimen vaihtamisesta.
b) keittion hanan vaihtamisesta.
c) olohuoneen muovimaton vaihtamisesta parkettiin.
d) lattialammityksen asentamisesta kylpyhuoneeseen.
9. Asunto-osakeyhtiossa
a) rakennuksen julkisivujen peruskorjauksesta paatetaan yhtiokokouksessa enemmist6lla (enemman kuin puolet
annetuista danista kannattaa) ja kustannukset tulee jakaa yhtidjarjestyksen mukaisella vastikeperusteella.
b) kokonaisvaltaisesta LVIS-saneerauksesta aiheutuvat kustannukset voidaan jakaa huoneistojen kesken tasan,
edellyttden, ettd paatds tehdaan yhtiokokouksessa maardenemmistélla (2/3 annetuista danista ja kokouksessa
edustetuista osakkeista kannattaa).
c) alkuperéisten huoneistoparvekkeiden peruskorjauksesta paatetadn yhtiokokouksessa enemmistolla ja kustan-
nukset tulee jakaa yhtitjarjestyksen mukaisella vastikeperusteella, mutta parvekkeettomat huoneistot tulee va-
pauttaa vastikkeenmaksuvelvollisuudesta.
d) yhtidjarjestyksen muuttamisesta paatetdan aina yhtiokokouksessa 2/3 madraenemmistolla.
10. Asunto-osakeyhtiélain mukaan
a) kunnossapitotarveselvitys tulee esittda viiden vuoden valein asunto-osakeyhtion yhtiokokouksessa.
b) varsinainen yhtiokokous on pidettava kuuden kuukauden kuluessa tilikauden paattymisesta.
c) kokouskutsu yhtiokokoukseen tulee toimittaa viimeistaan kaksi viikkoa (2) ennen yhtiokokousta.
d) varsinaisessa yhtiokokouksessa tulee paattaa tilinpaatoksen vahvistamisesta.
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Tehtava5 Nimi Henkildétunnus

Tehtdvdpaperi tulee irrottaa ja palauttaa, kun poistut kokeesta. Merkitse kaikki vastaukset tehtdvdpaperiin niille varat-
tuihin kohtiin. Perusteluja tai muita ylimdédrdisid tekstejd ei saa merkité tehtdvépaperiin. Lue myés huolella jdljempdnd
olevat tehtdvdn eri kohtia koskevat tarkemmat ohjeet.

1. Simo on ostanut vuonna 2008 huoneiston hallintaan oikeuttavat osakkeet 250 000 €:n kauppahinnalla. Osakkeisiin
kohdistui kaupantekohetkelld yhtiélainaosuutta 50 000 €, joten velaton kauppahinta oli 300 000 €. Simo maksoi
kaupanteon yhteydessa varainsiirtoveroa 4 000 €. Simo asui huoneistossa 1.8.2008-31.5.2010 ja 1.1.2015-
30.4.2015. Muuten asunto on ollut vuokralla. Vuonna 2020 Simo sai vuokratuloa 10 000 €. Simo on maksanut vuo-
den 2020 aikana hoitovastiketta 5 000 € ja yhtion kirjanpidossa tuloutettua padomavastiketta 2 000 €. Simo myi
asunnon 20.11.2020 tehdylld kauppakirjalla. Kauppahinta oli 520 000 € ja velaton kauppahinta 580 000 €. Simo on
maksanut omistusaikanaan asunto-osakeyhtion kirjanpidossa rahastoitua padomavastiketta 50 000 € ja asunto-osa-
keyhtion kirjanpidossa tuloksi luettua pddomavastiketta 12 000 €. Simo maksoi myynnin yhteydessa X LVK Oy:lle
15 000 €:n suuruisen vélityspalkkion.

Vastaa edellisen perusteella alla oleviin kysymyksiin. Saat jokaisesta oikeasta vastauksesta yhden pisteen.

a) Kuinka suuri on Simon verovuonna 2020 saama puhdas vuokratulo (veronalainen vuokratulo vdhennettyna
sithen kohdistuvilla tulonhankkimismenoilla)?

Vuokratulo on €

b) Kuinka suuri luovutusvoitto Simolle syntyy osakkeiden luovutuksesta?

Luovutusvoitto on €

c) Onko luovutusvoitto veronalaista pddomatuloa vai verovapaata tuloa? Laita rasti oikean vaihtoehdon edessa
olevaan ruutuun.

Luovutusvoitto on veronalaista padomatuloa.

Luovutusvoitto on verovapaata tuloa.

2. Miten varainsiirtoveron maara lasketaan seuraavissa kahdessa tilanteessa? Merkitse kaavaan veron peruste ja
verokanta (veroprosentti). Jos sekd veron peruste ettd verokanta ovat oikein, saat kummastakin kohdasta yhden
pisteen. Mahdollinen veron maarassa oleva virhe ei vaikuta arvosteluun.

a) Luovutuksen kohteena on kiinteisto, jolla on 90 ha metsaa ja varastorakennus. Kauppahinta on 300 000 €.

X % =
veron peruste verokanta veron maara

b) Huoneiston hallintaan oikeuttavat osakkeet on luovutettu 5.5.2020. Osakkeiden kauppahinta on 500 000 €.
Asunto-osakeyhtiossad on tehty vuosina 2019-2020 putkisaneeraus. 16.6.2020 pidetyssa yhtiokokouksessa
paatettiin saneerausta varten otetun yhti6lainan osakekohtaisista lainaosuuksista. Luovutuksen kohteena
olleisiin osakkeisiin kohdistuu yhtiokokouksen paatoksen mukaan velkaosuutta 120 000 €.

X % =
veron peruste verokanta veron maara
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Tehtdvdn kohdissa 3—7 on vain yksi oikea vaittdma. Valitse oikea vaittdma ja merkitse sen edessa olevaan ruutuun
rasti. Jokaisesta oikeasta vastauksesta saat yhden pisteen.

3. Arto sai vuonna 2019 vuokratuloa 10 000 € ja hdan myi porssiyhtion osakkeita. Osakkeiden myynnista syntyi 20 000
€:n suuruinen luovutustappio. Vuonna 2020 Arto sai 10 000 € vuokratuloa ja han myi kiinteiston, jonka luovutuk-
sesta syntyi 30 000 €:n suuruinen luovutusvoitto. Paljonko Arto maksaa edelld olevien tietojen perusteella paa-
omatulostaan veroa verovuonna 2020?

a) 3000 €
b) 6000 €
c) 9000 €
d) 12000 €

4. Suomessa yleisesti verovelvollinen Elina omistaa Italiassa sijaitsevan loma-asunnon. Hin on myynyt asunnon Sveit-
sissa asuvalle henkildlle ja luovutuksesta syntyi luovutusvoitto. Mika seuraavista pitaa paikkansa, kun tiedat, etta
verosopimus ei estd Suomea verottamasta luovutusvoittoa.

a) Luovutusvoitto ei ole Suomessa veronalainen, koska ostaja on ulkomailla asuva henkilo.
b) Luovutusvoitto ei ole Suomessa veronalainen, koska luovutuksen kohde ei ole Suomessa.
c) Ulkomailta saatu luovutusvoitto on Suomessa veronalaista ansiotuloa.

d) Ulkomailta saatu luovutusvoitto on Suomessa veronalaista pddomatuloa.

5. Mika seuraavista pitaa paikkansa, kun kysymys on vuokrauskaytdssa olevaan kiinteistoon tai huoneistoon kohdis-
tuvan velan korkojen vahennyskelpoisuudesta?

a) Korkomeno on kokonaan vdahennyskelpoinen pddomatulosta.

b) Korkomeno on kokonaan vdahennyskelpoinen pddomatulosta vain, jos se kohdistuu vuokratun kohteen han-
kintaan tai peruskorjaukseen.

c) 15 % korkomenosta vahennetdan padomatulosta, jos korko kohdistuu vuokrauskohteen hankintaan tai pe-
ruskorjaukseen.

d) Kaikki korkomenot ovat verotuksessa vahennyskelvottomia elantomenoja.

6. Mika seuraavista tilanteista on sellainen, etta siina luovutuksen saajan ei tarvitse maksaa varainsiirtoveroa,
koska kysymys vapaasta ensiasunnon luovutuksesta?

a) llpo ei ole aiemmin omistanut asuntoa. Han ostaa 44-vuotiaana 50 % kiinteistosta, jolla sijaitsevaan omako-
titaloon hdn muuttaa asumaan.

b) Kati on saanut 8-vuotiaana lahjaksi 50 % huoneiston hallintaan oikeuttavista osakkeista, jotka han myi 22-
vuotiaana. Kati ei ole itse asunut huoneistossa. Kati ostaa 28-vuotiaana 50 % kiinteistdsta, jolla sijaitsevaan
omakotitaloon hdan muuttaa yhdessa avopuolisonsa kanssa.

c) Martti omistaa Saksassa sijaitsevan omakotitalokiinteiston, jossa hdnen vanhempansa asuvat. Martti ei ole
itse asunut kyseisessd omakotitalossa. Martti ostaa 36-vuotiaana asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavat osak-
keet ja muuttaa huoneistoon.

d) Veeralla on asumisoikeusasunto, jossa hdn on asunut kahdeksan vuoden ajan. Veera ostaa 32-vuotiaana
kiinteiston, jolla sijaitsevaan omakotitaloon han muuttaa.

7. Mika seuraavista tilanteista on sellainen, ettd siind on kysymys verovapaasta oman asunnon luovutuksesta?

a) Matti omistaa huoneiston hallintaan oikeuttavat osakkeet. Matti on asunut huoneistossa yhdessa tytta-
rensa kanssa 1.1.2017-15.6.2018, jonka jalkeen 20.7.2018 18-vuotta tayttanyt tytar asui asunnossa yksin aina
osakkeiden 20.11.2020 tapahtuneeseen luovutukseen saakka.

b) Minna on asunut perheineen vuodesta 2005 alkaen vakituisesti Turussa sijaitsevassa omakotitalossa.
Minna on omistanut lisaksi vuodesta 2012 alkaen Lahdessa osakehuoneiston. Minnan varsinainen tydpaikka
on Lahdessa, ja hdan asuu Lahdessa sijaitsevassa huoneistossa 3—5 paivaa viikossa. Huoneisto on ollut koko
Minnan omistusajan hdanen omassa kaytéssaan. Minna myy osakkeet 20.11.2020.

¢) Outi on asunut vuosina 1995-2009 yhdessa vanhempiensa kanssa omakotitalossa, jonka Outin vanhemmat
omistivat. Qutin vanhempien kuoltua 2012 ja 2018 Outi peri omakotitalon. Outi myy omakotitalon 20.11.2020.
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Tehtava 6 Nimi Henkildtunnus

Vastaa tehtdvddn tehtdvépaperille. Tehtdvépaperi tulee irrottaa ja palauttaa, kun poistut kokeesta. Tehtdvépaperille
ei saa merkitd mitddn muuta kuin rasti oikean tai oikeiden vdittdmien kohdalle véittdmdén edessé olevaan ruutuun. Vas-
tauksia ei siis saa tdydentdd omalla tekstilld. Kustakin alakohdasta saa pisteen vain, jos vastaus on rastitettu oikein jokai-
sen esitetyn vdittdmdn osalta. Oikeita vdittdmié voi kussakin numeroidussa alakohdassa olla 0-4 kappaletta.

1. Olet Vilitysliike Topind Tomi Oy:n vastaava hoitaja. Seurakunnan suntio Jani on ollut yhteydessa vilitysliikkeeseenne
ja kysellyt rivitaloasuntoa Malmilta. Kiinteistonvalittaja Tomi otti suntion yhteystiedot ja lupasi tarvittaessa palata asiaan.
Myytdvaa oli vahan ja sen vuoksi Tomi laittoi lehteen ilmoituksen otsikolla: ”Asiakkaani etsii rivitaloasuntoa Malmilta”.
Laheisen varuskunnan paallikké kenraaliluutnantti Kaluuna otti Tomiin yhteytta ja kertoi aikovansa myyda omistamansa
rivitalohuoneiston Malmilta. Kaluuna teki asunnosta toimeksiantosopimuksen. Tilasit kohteesta isannditsijantodistuksen
ja yhtiojarjestyksen seka tilinpaatoksen. Isannoitsijantodistuksen mukaan huoneisto oli 4 h+k ja pinta-ala oli 102 m. Yhtio
oli perustettu ja talo rakennettu vuonna 1968. Kunnossapitotarveselvitysta ei ollut. Isdnnditsijantodistuksessa ei ollut
mainintaa huoneistossa suoritetuista remonteista. Yhtiossa oli juuri tehty paatos siita, ettd osakkaat vastaavat itse kylpy-
huoneidensa vesieristeista. Tomi teki kohteesta myynti-ilmoituksen seuraavasti:

”Rivitalohuoneisto Helsingin Malmilla, 4 h+k.

Huoneistoala 102 m2, yhtidjarjestyksen mukainen, ei tarkistusmitattu.

Velaton hinta 420.000 euroa.”

1.1. Miten arvioit hakuilmoitusta?

a) llmoitus on lainvastainen, koska etsittavan asunnon kokoa ei ole tarkemmin maaritelty.

b) ilmoitus on hyvan valitystavan vastainen, koska valitysliikkeella ei ole asianmukaista ostotoimeksiantoa Ja-
nilta.

c)ilmoitus on taysin hyvan valitystavan mukainen.

1.2. Miten arvioit myynti-ilmoituksen pinta-alamerkintaa?

a) llmoituksen pinta-ala merkinta on asianmukainen.

b) ilmoitus on pinta-alan mittausmenetelmatiedon (huoneistoala) osalta virheellinen.

c) limoituksessa oleva maininta ”Ei tarkistusmitattu” osoittaa ostajalle pinta-alaan liittyvdn noin 10 prosentin
epdvarmuuden.

d) Pinta-alamerkinta poistaa myyjan ja valitysliikkeen vastuun mahdollisista pinta-alavirheista.

1.3. Mika merkitys on yhtion paatdksellad kylpyhuoneiden vesieristevastuusta?

a) Poistaa yhtion vastuun paatoksen tekohetkesta alkaen

b) Poistaa yhtion vastuun heti, kun yhtiokokouksen p&atos on lainvoimainen

c) Poistaa yhtion vastuun vasta, kun yhtitjarjestysta on muutettu

d) Poistaa yhtion vastuun vasta, kun yhti6jarjestysta on muutettu ja muutos on merkitty kaupparekisteriin

1.4. Yhtiossa ei ole tehty kunnossapitotarveselvitystd. Mitd asiasta pitda kertoa ostajaehdokkaille?

a) Kunnossapitotarveselvitys ei ole pakollinen pienissa yhtidissa.
b) Yhtion hallitus voi tehda paatoksen siita, etta selvitysta ei tehda ja paatds on asianmukainen.
c) Kunnossapitotarveselvitys ei tuo oleellista lisdtietoa ostajalle.
d) Yhtioé on menetellyt lainvastaisesti ja selvityksen puuttuminen on riski myos ostajan kannalta.

1.5. Onko Kaluunan ammatilla jokin merkitys toimeksiantosopimusta tehtdessa, aiheuttaako ammatti jotain normaa-
lista poikkeavia selvityksia tai toimia?

a) Kylla, rahanpesulain mukaan

b) Kylla, valitysliikelain mukaan

c) Kylla, yhdenvertaisuuslain mukaan
d) Ei aiheuta mitaan erityista
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2. Olet saanut valitettdvaksi % suuruisen madraosan kiinteistdstd ja maaraosalla olevan rakennuksen. Kiinteistolld on
kaksi erillistaloa. Omistajat ovat sopineet, ettd kiinteiston alue on jaettu kahteen yhtd suureen alueeseen. Alueet on
erotettu toisistaan lauta-aidalla.

2.1. Mita tarkistuksia tai selvityksid alueidenhallinnanjakamisen suhteen tarvitaan ennen myynnin aloittamista?

a) Varmistus siitd, ettd hallinnanjakosopimukselle on haettu lainhuuto

b) Vertailu hallinnanjakosopimuksen karttaan merkityn aluerajan ja lauta-aidan sijainnin osalta
¢) Tutustuminen hallinnanjakosopimuksen sisalto6n

d) Varmistus siitd, etta hallinnanjakosopimus on kirjattu

2.2. Kiinnitysten hakeminen myyjan omistamaan maardosaan edellyttda

a) puolison suostumusta

b) kiinteiston toisen maardosan omistajan suostumusta

c) kiinteiston toisen maaraosan omistajan puolison suostumusta
d) kiinteist6insind6rin tekemaa vahingottomuusharkintaa

3. Kiinteiston kaupassa ei ole sovittu mitadn tarpeistoesineiden kuulumisesta kauppaan. Tilanteen arviointiin vaikut-
taa

a) esineen liitossuhde kiinteistoon

b) onko esine kiinteistén tavanomaisen kdyton kannalta tarpeellinen
¢) vastuunjakotaulukko

d) se, onko esine ollut alun perin kiinteistolla

4. Kenraali Kaluuna on ostanut rakentamattoman tilan alueelta, jossa on lainvoimainen asemakaava ja vahvistettu
tonttijako. Ostaja haluaa hakea rakennuslupaa. Luvan saaminen edellyttaa

a) yhteisalueosuuksien poistamista
b) tontin muodostamista

c) kiinnitysten purkamista

d) Aluehallintoviraston lupaa

5. Suntio Jani on ostanut maaraalan saarikiinteistosta. Kiinteistdon kuuluu osuus isoihin yhteisiin vesialueisiin.

a) Ostaja saa automaattisesti osuuden yhteisiin vesialueisiin.

b) Maéaraalasta muodostettava kiinteisté saa automaattisesti manttaalin mukaisen osuuden yhteisiin vesialuei-
siin.

c) Maaraalasta muodostettava kiinteistd saa osuuden yhteisiin vesialueisiin vain, mikali siitd on kauppakirjassa
nimenomaisesti sovittu.

d) Maaraalasta muodostettava kiinteist6 ei voi saada osuutta yhteisiin vesialueisiin, mikali maaraalasta muo-
dostetaan tontti.




