KESKUSKAUPPAKAMARI 1(8)
Valittajalautakunta

KIINTEISTONVALITTAJAKOE 21.11.2009

Lue ndma ohjeet ennen kokeen alkua

Kysymysten 1-5 vastaukset on kirjoitettava eri paperiarkeille. Kysymykseen numero 6
vastataan koepaperille. (HUOM! Kysymys numero 6 on kaksisivuinen.)

Jokaiseen vastauspaperiin tulee merkita selvasti oma nimi ja henkildétunnus.

Lautakunta suosittelee jokaisen tehtavan vastauksen pituudeksi yhta A4-sivua. Ehdoton ylaraja on
kaksi sivua per kunkin tehtavan vastaus. Taman maaran ylittdvaa vastauksen osaa ei lueta.

Jata pisteiden merkitsemista varten vahintdan kahden senttimetrin marginaali jokaisen vastaus-
paperin reunaan.

Vastaa selkedlla kasialalla.
Vastaa jokaiseen esseekysymykseen perustellusti. Pelkat pykalaviittaukset eivat riita.
Maksimipistemaara jokaisessa tehtavassa on 10 pistetta.

Kokeessa saa kayttdd SUOMEN LAKI -teoksia, saadosten eripainoksia seka saados-
kokoelman irtokappaleita (ainoastaan saadostekstia sisaltavaa materiaalia joko alkuperaisena tai
kopiona). Kaytetty materiaali tarkastetaan viimeistdan poistumisen yhteydessa.

Kokeen tuloksista ilmoitetaan kaikille osallistuneille henkilokohtaisesti kirjeitse tulosten vahvista-
misen jalkeen siihen osoitteeseen, jonka osallistuja on ilmoittautuessaan antanut. Puhelimitse ei
anneta tietoja kokeen tuloksista. Hyvaksyttyjen luettelo julkaistaan lisdksi osoitteessa
www.keskuskauppakamari.fi.

Tulokset julkaistaan aikaisintaan 12.1.2010. Kokeessa hylatyille toimitetaan tuloksen ilmoittami-
sen yhteydessa ohjeet oikaisuvaatimuksen tekemisesta.

Seuraavat valittajakokeet pidetaan 8.5.2010

ALA KAANNA SIVUA ENNEN KUIN OLET SAANUT SIIHEN LUVAN!
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KYSYMYS 1

Taksiautoilija Tauno T haki ostajaa Merikarvian kunnassa meren rannalla sijaitsevalle vapaa-ajan
kiinteistdlle. Tauno T:n toimeksiannosta valittdjand myynnissa toimi Kiinteistonvalitysliike Oy, jonka
edustajan Seppo R:n laatiman myyntiesitteen mukaan myytavana oli 1,5 hehtaarin suuruinen
maaraala Liinakon tilasta RN:o 5:12. Maardalalla sijaitsi 120 nelibmetrin suuruinen v. 1925
rakennettu hirsinen huvilarakennus, puuliiteri ja rantasauna. Maaraalaan kuului 80 metrin pituinen
ranta. Myyntiesitteessa oli karttapiirros alueesta. Hintapyyntd oli 120 000 euroa.

Helsinkilainen kosmetiikka-alan yrittaja Marja S tutustui myytavéana olevaan alueeseen, sen rajoihin
ja silla sijaitseviin rakennuksiin Seppo R:n kanssa 29.5.2009. Koska ranta-alue muodostui pdaaosin
tihedkasvuisesta ja kulkukelvottomasta niemesta, esitteli Seppo R alueen rantaviivan kauempana
sijaitsevan naapurihuvilan rannasta kasin. Marja S teki maaraalasta lisdrakennusoikeutta koskevin
varauksin 120 000 euron tarjouksen, jonka Seppo R toimitti Tauno T:lle, joka hyvaksyi tarjouksen.
Marja S:n aloitteesta solmittin Seppo R:n avustuksella Tauno T:n ja Marja S:n valilla
kiinteistonkaupan maardmuotoa noudattaen 19.6.2009 esisopimus, jossa osapuolet sitoutuivat
lopullisen kaupan tekemiseen 120 000 euron hinnalla viimeistaan 2.10.2009 edellyttaen, etta
alueelle saadaan lisdrakennusoikeutta 100 k-m2. Tauno T luovutti 17.7.2009 Liinakon tilaan
aiemmin vahvistettuun kiinnitykseen perustuvat, yhteensd 100 000 euron arvoiset panttikirjat
Pankille taksiyrityksenséd tarvitseman 60 000 euron lainan vakuudeksi. Lisarakennusoikeuden
saannin vahvistuttua Tauno T ja Marja S solmivat maaraalan lopullisen kaupan 20.8.2009, jolloin
my6s maaraalan hallinta siirtyi Marja S:lle. Syyskuussa 2009 Tauno T hakkautti ja myi kaiken
puuston Liinakon tilalta. Hakkuu ei kuitenkaan ulottunut myytyyn maaraalaan.

Marja S on kuluvan syksyn aikana todennut, ettd méaardalaan kuuluvaa rantaviivaa on
tosiasiallisesti vain 40 metria eikd 80 metria, niin kuin edustaja Seppo R oli hénelle ilmoittanut.
Marja S:n tiedusteltua asiasta Seppo R totesi rannan pituudesta antamiensa tietojen perustuneen
Tauno T:n hanelle antamiin tietoihin ja karttoihin. Edustaja Seppo R totesi antaneensa alueen
tonttikartan 20.8.2009 solmitun lopullisen kaupan yhteydessa. Marja S tiedusteli rantaviivan
pituudesta myos Tauno T:ltd. Tama totesi, etta rantaviivan pituus vaihtelee luonnollisesti veden
korkeuden mukaan; veden korkeuden ollessa 60 senttid normaalia alempana voi maaraalan
rantaviiva olla jopa 100 metria.

Kun Pankki sai tietoonsa Tauno T:n toteuttamat hakkuut, se arvioi Liinakon tilan arvon laskeneen
merkittavasti ja paatti vaatia Tauno T:n lainan maksua jo ennen sen eraantymistd. Tauno T
kieltaytyi maksamasta ja totesi olevansa varaton, koska rahat oli kaytetty ep&onnistuneisiin
sijoituksiin. Pankki on paattanyt realisoida Liinakon tilan ja myds myydyn méardalan ilmoittaen siita
Marja S:lle, joka yllattyi tiedosta, koska hanen mukaansa emaétilaan ei pitanyt olla panttioikeuksia.

Marja S kaantyy huolineen puoleesi. Hanen kasityksensd mukaan ostetussa mééraalassa on
rantaviivan osalta merkittava laatuvirhe, mahdollisesti oikeudellinen virhe panttivastuun osalta ja
vielaA maisemaa koskeva arvonalennus. Han haluaa kuitenkin pysya kaupassa, mutta haluaa
rahallisen hyvityksen virheista vastuussa olevilta myyjalta ja kiinteistonvalitysliikkeelta.

— Arvioi perustellen myyjan ja kiinteistonvalitysliikkeen vastuuta.
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KYSYMYS 2

A oli myymassa tilastaan X noin 4 000 nelidmetrin suuruista maaraalaa. Maaraala rajoittui
padasiassa jo 1960-luvulla rakennettuun omakotitaloalueeseen. Alueella ei ollut voimassa
yksityiskohtaista kaavaa. Vuonna 1995 Mantsalan kunnanvaltuuston hyvaksymassa yleiskaavassa
maaraala sisaltyi merkinnalla M (maa- ja metsatalousvaltainen alue) varustettuun alueeseen.

Omakotitalon rakentamista méaaraalalle suunnitteleva B tahtoi ennen kaupan solmimista saada
selvyyden seuraavista seikoista:

a) voiko kunta tulla ostajana valiin maardalan kaupassa,;

b) voiko han joutua maksamaan jotain kunnalle rakennuspaikan rakennusoikeudesta;

Cc) mitd maankayttd- ja rakennuslain mukaisia lupia ha&n mahdollisesti tarvitsee ja mika
viranomainen ne myontaisi;

d) onko hanen ryhdyttdva erityisiin toimenpiteisiin saadakseen muodostettua maaraalasta
itsendaisen kiinteistén ?
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KYSYMYS 3

Akseli A ilmoittaa ensiesittelyssd olevansa valmis ostamaan valittdmasi asunto-osakkeen
toimeksiantosopimuksen mukaisella myyntihinnalla, joka on sama kuin lehti-ilmoituksessa ja
esitteessa mainittu hinta. Kun kerrot tasta tyytyvaisena myyjalle, ei myyja hammastykseksesi ole
kovin tyytyvdinen. limenee, ettd myyjan hyva tuttava Mauno M on ottanut yhteyttd suoraan
myyjaan ja tarjoutunut ostamaan asunto-osakkeen, tosin jonkin verran myyjan pyytdmaa hintaa
vahemmalla. Myyja haluaisi myyda asunnon Maunolle, joka on reilu kaveri, ja ihmettelee, onko
hanen pakko nyt kuitenkin myyda asunto-osake Akseli A:lle, kun taman tarjoama hinta on lehti-
ilmoituksessa olleen hinnan suuruinen. Liséksi myyja tuumii, ettd se, mitd han kauppahinnassa
havidd, han saastaa valityspalkkiossa, jos han myy asunto-osakkeen Maunolle. Ainakin palkkiota
pitda alentaa, koska sinulla ei ole mitdan tekemistd Maunon ostohalujen kanssa.

Niinpa kaupat tehdaan Mauno M:n kanssa. Kauppakirjaan merkitset asunto-osakkeen velattomaksi
hinnaksi 185 000 euroa. Muutamaa kuukautta mydhemmin Mauno M on sinuun yhteydessa.
Asunto-osakkeeseen kohdistui 4 800 euron yhtidlainaosuus, mista ei ole mitddn mainintaa
esitteessa. Selitdt Maunolle, ettd yhtidlaina on mainittu isannditsijantodistuksessa, mikéa hénen olisi
pitanyt tarkistaa ennen kauppaa. Joka tapauksessa myyjd on velvollinen maksamaan
yhtiélainaosuuden, koska kauppakirjan mukaan asunto-osakkeeseen ei kohdistus velkaa. Turha
k&antya sinun puoleesi.

Vastauksesi epailyttavat Maunoa, kun han kuulee, ettd olet vasta valmistautumassa LKV-
kokeeseen. Han haluaa tarkistaa asiat kokeneemmalta kollegaltasi. Samalla han haluaa myyjan
puolesta tietdd, onko mahdollista, ettd tdma joutuu johonkin vastuuseen Akseli A:ta kohtaan, kun
Akseli A oli ilmoittanut ostohalukkuutensa ennen Maunoa ja olisi maksanut asunto-osakkeesta
kallimman hinnan, joka vielapé vastasi pyyntihintaa.

Mitk& ovat kollegasi lainmukaiset vastaukset tapauksessa esille tulleisiin oikeudellisiin ongelmiin ja
kysymyksiin? Tarkastele myds valitysliikkeen vastuuta omista toimistasi.

Perustele vastauksesi.
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KYSYMYS 4

Toimit Lahdessa kiinteistonvalittdjana. Luoksesi saapuu tdndan 21.11.2009 Lahdessa asuva Marja
P. Marjan tarkoituksena on antaa Sinulle valitettavaksi yksio, jonka han omistaa ja joka sijaitsee
Lahdessa. Marja kertoo Sinulle seuraavaa:

"Olen saanut yksion omistukseeni vuonna 2002 avioero-osituksessa entiseltd miehelténi
tasinkona. Osituskirjassa asunnon arvoksi merkittin 50.000 euroa, mikd mielestamme vastasi
asunto-osakkeen silloista kdypaa arvoa ja oli samalla myds samansuuruinen kuin tasinkosaatavani
maara. Mieheni siis luovutti yksion minulle eikd muita varallisuuden siirtoja tarvinnut osituksessa
suorittaa. Mitdan veroseuraamuksia ei tuosta asunto-osakkeen siirrosta aiheutunut sen enempaa
entiselle miehelleni kuin minullekaan, mita jalkikateen olen kylla inmetellyt.

Asunto oli mieheni omistusaikana vuokrattuna ja miné jatkoin asunnon vuokraamista. Emme siis
kumpikaan ole koskaan asuneet siind asunnossa. Nykyinen vuokralainen on lahddssa asunnosta
pois vuodenvaihteessa 2009/2010, ja asunnon myynti voidaan siis aloittaa tammikuussa 2010.

Tein yksidssa perusteellisen keittioremontin vuonna 2006 ja vuokratulon verotuksessa katsottiin,
ettd osa remontista on perusparannusta. TAman vuoksi remontin menot on talta osin vahennetty
verotuksessa 10 %.n tasapoistoin. Kun vahenndn 10 %:n tasapoiston vuokratulojen verotuksessa
my6s vuodelta 2009, poistamatta on viela 6.000 euroa vuoden 2010 alusta lukien.

Asunto-osakeyhtidssa tehtiin vuoden 2007 lopussa putkiremontti. Remontin vuoksi olen maksanut
paaomavastiketta 100 euroa/kuukaudessa 1.11.2007 alkaen, minka olen myds saanut vahentaa
vuokratulon verotuksessa. Isénngitsija on ilmoittanut minulle, ettd yksioon kohdistuva tésta
putkiremontista johtuva taloyhtiélainaosuus on tammikuun alussa 2010 noin 13.000 euroa. Olen
ajatellut, ettd maksaisin tuon 13.000 euron suuruisen taloyhtidlainaosuuden heti tammikuun alussa
eli ennen kuin alamme markkinoida asunto-osaketta.

Selvittaisitkd minulle seuraavat verotukseen liittyvat seikat:

1) miten yksion myyntihinnasta vahennettavd hankintameno maéraytyy, kun olen edella
kerrotuin tavoin saanut yksion osituksessa mieheltani?

2) miksi en joutunut maksamaan varainsiirtoveroa saannostani vuonna 2002, vaikka silla
kuitattiin tasinkosaatavani mieheltani?

3) voinko vahentdd myyntivoiton tai vuokratulon verotuksessa remontin jadnnéskulueran 6.000
euroa jollain tavalla?

4) mika vaikutus myyntivoittoverotukseen on silld, jos maksan 13.000 euron suuruisen
taloyhtiélainan pois tammikuun alussa ja siis ennen kaupantekoa?

5) mikd vaikutus ostajaan kohdistuvaan varainsiirtoverotukseen on silla, jos maksan 13.000
euron suuruisen taloyhtiélainan pois tammikuun alussa ja siis ennen kaupantekoa?”

Vastaa Marja P:n esittdmiin kysymyksiin lyhyesti ja tdsmallisesti, perustele vastauksesi ja mainitse
kysymyksien 1, 2 ja 5 osalta myds sovellettavat lainkohdat.
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KYSYMYS 5

Asiakkaasi Niklas N. on ostamassa isoa kiinteistda ja miettii nyt eri vaihtoehtoja. Ensisijaisena
vaihtoehtona Niklas miettii useamman asunnon rakentamista ja asunto-osakeyhtién perustamista.
Han kysyy nyt sinulta, olisiko hdnen mahdollista ottaa varaussopimuksia vastaan jo ennen
rakennuspaatosta, jotta han nakisi onko kohteeseen kiinnostusta. Varausmaksuna Niklas on
ajatellut ottaa alle 5 % kauppahinnasta.

Niklas oli jo itse tutkinut asiaa internetissa ja huomannut sieltd, ettd hanen olisi huolehdittava ns.
turva-asiakirjojen olemassaolosta ja etta niita voisi sailyttdd joko pankissa tai laaninhallituksessa.
Asiakkaasi haluaa olla pankkien kanssa tekemisessa niin vdhan kuin mahdollista ja on valinnut
sdilytyspaikaksi laaninhallituksen. Han haluaa varmistua, ettd on ymmartanyt asian oikein.

Han tietaa jo, ettd turva-asiakirjoja ovat ainakin yhtién perustamisasiakirja ja kaupparekisterinote.
Kuuluuko turva-asiakirjoihin joitakin vakuuksiin liittyvia asiakirjoja? Jos kuuluu, niin mita?

Onko tilanne jotenkin poikkeava, jos kohde on osaomistusyhtio?
Ent& ovatko erikoistydselostukset turva-asiakirjoja?

Samaisilla internet-sivuilla oli mainittu suorituskyvyttomyysvakuus. Asiakkaasi haluaa viela
tarkentaa sinulta, ettd onhan tdmé& vakuus voimassa 10 vuotta siitd, kun asiakas on hyvaksynyt
asunnon kayttoonotettavaksi.

Mikali han nyt ostaisi kiinteiston perustettavan yhtioén lukuun ja myéhemmin paattaisikin olla yhtiota
perustamatta, taytyykd hénen tehd& uudet kaupat ja maksaa uudet varainsiirtoverot, jotta saisi
kiinteistdn omiin ja vaimonsa nimiin?

Anna perusteltu vastaus Niklas N:n kysymyksiin.
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KYSYMYS 6 Nimi Henkil6tunnus

Vastaa koepaperille merkitsemalla rasti oikean vaihtoehdon edesséa oleviin sulkeisiin. Oikeita
vaihtoehtoja voi kussakin alakohdassa (a-j) olla 0-4 kappaletta. Kustakin alakohdasta saa yhden
pisteen vain silloin, kun vastaus on taysin oikein.

a) Hyvan valitystavan mukaan isanndéitsijantodistuksen on asunto-osaketta valitettdessa aina oltava
() alle kuukauden vanha

() alle 3 kuukautta vanha

() tietojensa osalta paivitetty kaupantekohetkelle

() alle 2 kuukautta vanha

b) Asunto-osakeyhtitlain mukaan osakas on velvollinen

() itse korjaamaan huoneistonsa kylpyhuoneen vesieristeessa havaitut vauriot
() ilmoittamaan havaitsemistaan vaurioista yhtiolle

() itse korjaamaan kylpyhuoneen lavuaarin halkeamat

() itse korjaamaan alkuperaisen jaédkaapin viat

¢) Kiinteistdnkaupassa ostajan on haettava lainhuutoa

() aina heti kaupanteon jalkeen

() maaraalan kaupassa heti lohkomisen tultua lainvoimaiseksi

() maaraalan kaupassa 6 kuukauden kuluessa lohkomisen lainvoimaisuudesta

() 6 kuukauden kuluessa kaupanteosta

d) Lakia kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen valityksesta sovelletaan toimeksiantajan ja valitysliikkeen
véliseen suhteeseen aina silloin, kun

() kyse on asunto-osakeyhtion osakkeista

() kyse on kesamokkikiinteiston kaupasta

() kyse on omana asuntona kaytettdvan asuinkiinteiston kaupasta

() kyse on yksityishenkilén omassa kayttssa olleiden autotalliosakkeiden kaupasta

e) Avopuolison suostumus vaaditaan

() toisen puolison omistamien kaikkien asunto-osakkeiden kauppaan

() aina toisen puolison omistaman kesamokkikiinteistén kauppaan

() yhteisend asuntona kaytetyn toisen puolison omistamien keskindisen Kkiinteistbosakeyhtion
osakkeiden kauppaan, mikali puolisoilla on yhteinen lapsi

() yhteisena asuntona kaytetyn toisen puolison omistamien asunto-osakeyhtion osakkeiden kauppaan,

mikali puolisoilla on yhteinen lapsi
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f) Asunto-osakeyhtidlain mukaan

() valitysliike on aina oikeutettu saamaan isannéitsijantodistuksen

() valityslike on oikeutettu saamaan isannditsijantodistuksen, mikali silla on voimassa oleva
vuokraustoimeksianto

() valityslike on oikeutettu saamaan isannditsijantodistuksen, mikali silla on voimassa oleva
ostotoimeksianto

() vélitysliike on oikeutettu saamaan isannoitsijantodistuksen, mikali silla on voimassa oleva

myyntitoimeksianto

g) Rekisterdidyssa parisuhteessa elavien puolisoiden osalta

() puolison suostumus vaaditaan toisen puolison omistamien kaikkien asunto-osakkeiden kauppaan
() toinen puoliso ei tarvitse koskaan mitdan suostumuksia omistamiensa asunto-osakkeiden myyntiin
() toinen puoliso ei tarvitse koskaan mitdan suostumuksia omistamansa kiinteiston myyntiin

() toinen puoliso tarvitsee suostumuksen yhteisena kotina kaytetyn asunto-osakkeen myyntiin

h) Kauppa-arvomenetelmasséa kauppojen vertailukelpoisuus edellyttaa
() sita, etté kaupat ovat ns. normaalikauppoja

() sita, etté kaupat ovat ajallisesti riittavan lahella toisiaan

() sita, ettéa kaupan kohteet ovat samaa kokoluokkaa

() sita, etté kaupat on tehty valitysliikkeen vélityksella ja ovat siten hintarekisterisséa

i) Vélitysliikkeen ja toimeksiantajan valilla

() vastuista voidaan sopia toimeksiantosopimuksessa vapaasti silloin, kun kyse on toimeksiantajan
omana asuntona kaytettavan asunto-osakkeen kaupasta

() vastuista voidaan sopia toimeksiantosopimuksessa vapaasti silloin, kun kyse on toimeksiantajan
tyttaren opiskeluasuntona kaytettavan asunto-osakkeen kaupasta

() vastuista voidaan sopia aina vapaasti, kunhan mahdollinen vastuuta rajoittava lauseke on yksildity

() voidaan valityspalkkion maksuperusteesta sopia, kunhan palkkio on maaréltaan kohtuullinen

j) Vélitysliikkeen on

() toimitettava kauppakirjaluonnos ostajalle luettavaksi ennen kaupantekoa
() hankittava ostajasta aina viralliset luottotiedot

() tarkistettava ostajan henkil6llisyys vain jos kauppahinta on yli 60.000 euroa

() sallittua ottaa vastaan vain kirjallisia ostotarjouksia



