LKV-KOE 21.11.2009 ARVOSTELUPERUSTEET

KYSYMYS 1

1

Rantaviivaa koskeva laatuvirhe. KiintVaAlL 9.1 8&n mukaan vélityslikkeen on
valityskohdetta tarjotessaan annettava toimeksiantajan vastapuolelle kaikki ne tiedot,
joiden vaélitysliike tietdd (saanut mm. myyjaltd) tai sen pitdisi tietdd vaikuttavan
kaupasta paattdmiseen, ja lain 11 §8:n mukaan varmistuttava tietojen oikeellisuudesta:
tutustuttava ennakkoon kohteen rajoihin ja pyykkeihin virallisen kartan avulla ja
selvitettava, ettei kyse ole vesijatdsta eika tyytya vain myyjan antamiin tietoihin ja
karttoihin. Niinpa valitysliike ei ole KiintvalL 7,9 ja 11 8:n edellyttaméalla tavalla
hankkinut ja esittdnyt Marja S:lle ma&ardalaa koskevan asianmukaisen karttaan
perustuvia tietoja tai ei ole tulkinnut oikein hallussaan olevaa karttaa rantaviivan
pituuden osalta. Valitysliikkeen olisi pitdnyt antaa jo viimeistaan esittelyn yhteydessa
tarjouksen tekemistd varten Marja S:lle maardalaa koskeva virallinen kartta eikd
vasta lopullisen kaupan yhteydessad. Toisaalta Marja S:n tulee voida suhteellisen
pitkalle luottaa edustajan Seppo R:n myyntiesitteessa annettuihin tietoihin.
Myyntiesitteessa oleva tieto rantaviivasta, joka poikkesi merkittavasti oikeasta
metrimaarasta, on tyypillisesti sellainen seikka, josta annetun tiedon voi olettaa
vaikuttaneen kaupan tekemiseen ja kauppahintaan. MK 2:22:n mukaan ostaja ei
laatuvirheend saa vedota seikkaan, joka olisi voitu havaita maéardalan tarkastuksessa
ennen kaupan tekemistd. Ostajalla ei ole kuitenkaan velvollisuutta ilman erityista
syyta tarkistaa myyjan tai kiinteistonvalittdjan kohteesta antamien tietojen
paikkansapitavyyttd. Myds kaupan kohteesta tapahtunut katselmus naapurin tilalta on
tehnyt ostajan arvioinnin rantaviivan osalta hyvin vaikeaksi. — Kyseessa on MK
2:17:n 2 kohdan mukainen laatuvirhe, joiden syntymiseen ja niistd aiheutuviin
taloudellisiin tappioihin on vaikuttanut yhtaalta myyja vaarien tietojen muodossa ja
toisaalta se, ettei valitysliike ole tayttanyt KiintValL:n mukaisia velvollisuuksiaan.
Niinp& ostaja on oikeutettu hinnanalennukseen ja/tai vahingonkorvaukseen myyjalta
(MK 2:17) seka vahingon-korvaukseen valitysliikkeeltd KiintvValL 14 8:n nojalla.
Vastuu voi olla yhteisvastuullista.

Panttioikeutta koskeva oikeudellinen virhe. Valityslikkeen edustajan olisi tullut
hankkia kaikki tarvittavat asiakirjat, mukaan luettuna rasitustodistus ematilasta,
ennen esisopimuksen tekemista. Rasitustodistuksen perusteella edustajan olisi tullut
selvittda Marja S:lle, ettd ematilaan kohdistuu kiinnityksia ja ettd nama silla hetkella
kayttamattomia panttikirjoja vastaavat kiinnitykset tulee kuolettaa maéaraalasta
muodostettavan lohkokiinteisttn osalta. Edustajan olisi tullut mydés myyjaa
informoida, ettei h&n luovuta panttikirjoja pantiksi muutoin kuin samanaikaisesti
pyytamalla pantinsaajalta suostumusta sille, ettd luovutettava méaraala vapautetaan
kiinnitysvastuusta. Edustaja on laiminlydnyt ostajan edun valvomisen, mutta myds
myyjan osalta informaatiovelvollisuus on jaanyt ilmeisesti tekemattéa. Niinpa kun
myyja on maardalaa koskevan esisopimuksen vahvistamisen jalkeen perustanut
panttioikeuden pankille, niin panttioikeuden kohteena on myds kaupan kohteena ollut
maéraala ja kun myyja on laiminlyonyt ilmoittaa panttauksesta Marja S:lle, on
maaraalan osalta oikeudellinen virhe (MK 2:19:n 2 ja 3 kohta). Pankilla on oikeus
hakea maksu kiinteistosta, vaikkei saaminen ole erdantynyt maksettavaksi kohteen
arvon alentumisen vuoksi, joka on seurausta metsan hakkauttamisesta (MK 17:7).
Maaraala vastaa panttioikeudesta toissijaisesti emakiinteistdn jalkeen. Valitysliikkeen
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olisi pitdnyt myos KiintValL 10 8:n mukaisesti ennen kaupan paattamista esittda
kiinteistosta ajan tasalla oleva rasitustodistus. — Ostajalla on oikeus KiintValL 14 8:n
mukaisesti oikeus saada vdlitysliikkeeltd korvaus vahingosta, josta valitysliikkeen
virheellinen menettely méaardalaa koskevan panttirasituksen osalta seurauksineen on
hanelle aiheuttanut. Myyja on myo6s l&htdkohtaisesti vahingonkorvausvelvollinen
yhteisvastuullisesti, mutta viimekatinen korvausvastuu on valitysliikkeelld. Na&in
erityisesti, jos edustaja on laiminlyényt tarpeellisen myyjan ohjauksen.

3 Metsdnhakkuuta koskeva arvonalennus. Metsdnhakkuun osalta voidaan lahteé siita,
ettd metsadn omistajalla Tauno T:ll& on ollut oikeus myyda metsansd Marja S:aa
kuulematta, jollei kauppakirjassa ole sovittu esim. suojavydhykkeestd. Toisin sanoen
talousmetsan osalta on odotettavissa joskus metsanhakkuuta. Metsdnhakkuu ei ole
koskenut méaéaréalaa. Toisaalta maaraala on myds varsin suuri — 1, 5ha - , joten ei
mydskaan maisemanmenetys alenna maardaalan arvoa ainakaan merkittavasti. — Ei
korvausta.

Yleisin virhe vastauksissa oli, ettei ole kasitelty joko lainkaan tai ei ainakaan
systemaattisesti, mikd on myyjan tai valitysliikkeen vastuu eri virheistd, vaan on tyydytty
kasittelemaan vain niita asioita, joihin olisi tullut kiinnittdd huomiota.
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KYSYMYS 2

Vastausluonnos

a)

b)

d)

Etuostolain (608/1977) kunnalla on laht6kohtaisesti oikeus etuosto-oikeus eli oikeus
tulla kiinteistonkaupassa ostajan sijaan (1.1 8). Etuosto-oikeutta voidaan kayttaa
maan hankkimiseksi ainoastaan yhdyskuntarakentamista sekd virkistys- ja
suojelutarkoituksia varten (1.3 8). Yleiskaavassa alueelle osoitettu kayttdtarkoitus
viittaa siihen, ettei tAma vaatimus tayty.

Méaéardalan pinta-ala (4 000 m2) on niin pieni, etta etuosto-oikeus sulkeutuu pois jo
tallakin perusteella ( 5 8:n 1 momentin 1 kohta)

Ei voi. Kehittamiskorvauksen maksaminen tulee kysymykseen vain asemakaavassa
osoitetusta rakennusoikeudesta ja silloinkin MRL 91c¢ 8:ss& mainituin rajoituksin.

Kun maaréala rajoittuu jo rakennettuun pientaloasutukseen, niin kysymyksessa on
MRL 16.1 8:n tarkoittama suunnittelutarvealue.

Ennen rakennusluvan myontamista tarvitaan erillinen suunnittelutarveratkaisu, jonka
myontdad kunnan paattama viranomainen (MRL 137.5 8). Kéytdnntssa sen tekee
joko kunnanhallitus tai rakennusluvan myontava viranomainen.
Suunnittelutarveratkaisun jalkeen tarvitaan rakennuslupa. Lupien
myontamisedellytykset poikkeavat suuresti toisistaan. Rakennusjarjestyksessa
saattaa olla rakennuspaikan vahimmaispinta-alaa koskeva vaatimus. Jos
rakennuspaikka pienempi kuin mitd RJ edellyttd&, niin tarpeen poikkeamislupa, jonka
myoéntaa kunta (MRL 171 8).

Ei tarvitse. Lainhuudatusviranomainen ilmoittaa maaraalaan mydnnetysta
lainhuudosta maanmittausviranomaiselle (asianomaiselle toimitusinsinddrille) ja tAma
ilmoitus kaynnistaa lohkomisen. Kiinteistonmuodostamislain lohkomisrajoitukset
koskevat vain rakennuspaikkaa ja myonnetty rakennuslupa poistaa rajoitukset.

Kaikkea ei suinkaan edellytetd taysien pisteiden saamiseksi. Paasaanntt tarkeita ja
virheelliset tiedot vaikuttavat pisteitd vahentavasti.
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KYSYMYS 3

Lehti-ilmoitus ja esitetiedot eivéat taytd sellaisen tarjouksen tunnusmerkkeja, joka
sitoisi myyjaa. Tarkoitus on l&hinna saada tarjouksia. Myyjalla on vapaus valita,
kenen kanssa tekee sopimuksen eikd tastd seuraa korvausvelvollisuutta. Usean
vastaajan tiedoksi todettakoon, ettd ostotarjouksen tekijalla ei ole oikeutta mihink&an
korvaukseen, jos tarjousta ei ole hyvaksytty. Tassa tapauksessa tehtavanannosta
ilmeni, etta kirjallista ostotarjousta ei edes ollut tehty. (2 p.)

Sovittu valityspalkkio on maksettava toimeksiantosopimuksen voimassa ollessa
toteutuneista kaupoista, vaikka myyja itse osallistuisi asunnon myyntiin, jos
kysymyksessd on yksinmyyntisopimus tai jos maaratyn ostajan kanssa tehtdvaa
kauppaa ei ole sopimuksella suljettu pois valittdjan yksinmyyntioikeudesta. (2 p.)

Asuntomarkkina-asetuksessa on saadetty siitd, mitd tietoja asunnon markkinoinnissa
ja asuntoesitteessa on oltava. Ostajan ei tarvitse vertailla esitteen ja muiden
asiakirjojen mahdollisia ristiriitaisuuksia, vaan han voi luottaa esitteeseen. (2 p)

Siis asuntomarkkina-asetuksen mukaan myytavastda asunnosta on esitteessa
mainittava myyntihinta, joka on se suoritus, joka tulee myyjalle, ja velaton hinta, jos
se poikkeaa myyntihinnasta. Velaton hinta sisaltdéa mahdollisen yhtiélainaosuuden.
Nama kasitteet eivat valttaméattd ole selkeat tavalliselle kuluttajalle ja termit olisi
pitdnyt selittda sekd myyjalle ettd ostajalle. Periaatteessa myyjd vastaa ostajalle
velkaosuudesta kauppakirjan mukaisesti, mutta valittajalla on
vahingonkorvausvelvollisuus myyjalle. (4 p.)
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KYSYMYS 4
1) osituksella saadun omaisuuden hankintameno (3 p)

- sééntely TVL 46.2 §: jos luovutettu omaisuus on saatu osituksessa, omistusaika ja
hankintameno lasketaan ositussaantoa edeltdneestd saannosta (jos mainitsee
oikean pykalan (46 8), saa 1 p; pykala on siis mainittava)

- sdannobksen soveltaminen tdssd tapauksessa: hankintameno madaraytyy sen
perusteella, milloin ja milla saannolla Marjan entinen aviopuoliso on itse saanut
osakkeen omistukseensa (vastauksesta pitaa ilmeta se, ettd sd&nnosta on osattu
soveltaa juuri tahan tapaukseen: entisen aviopuolison oma omistusaika ja saantolaji
on ratkaiseva, 1 p)

- hankintameno-olettamaa varten laskettava 10 vuoden aika (20 % / 40 %) maaraytyy
siis miehen saantoajankohdan mukaan laskettuna (tdm& hankintameno-olettamaa
koskeva seikka pitdé olla erikseen sanottuna, 1 p)

2) varainsiirtovero saannossa vuonna 2002 (2 p)

- saantely VSVL 4.3 8 (ja/tai 15.3 8): osituksen yhteydessa tapahtuvasta kiinteiston
(asunto-osakkeen, VSVL 15.3 8) saannosta on suoritettava veroa siltd osin kuin
vastikkeena on kaytetty muuta kuin jaettavana olevaa varallisuutta (jos mainitsee
oikean pykalan (4 tai 15 8), saa 1 p; pykala on siis mainittava)

- sdanndksen soveltaminen tassd tapauksessa: kun mies on yksin omistanut asunto-
osakkeen ja sen siirto on tapahtunut tasinkosaatavan suorittamiseksi osituksen
sisaisin _varoin, ei omistusoikeuden siirrosta ole tullut suorittaa varainsiirtoveroa
(vastauksesta pitda ilmeta se, ettd vastaaja osaa soveltaa sdadnnosta juuri tdhan
tapaukseen; pelkasta 4.3 §:n kirjoittamisesta vastaukseen ei saa enempaa pisteita
kuin ylla mainitun 1 pisteen); yksié on siirretty osituksessa nimenomaan ositettavan
omaisuuden sisdisin varoin; ilmaisu voi olla myds se, etta ei ole kaytetty osituksen
ulkopuolisia varoja tai rahaa tmv.1 p)

3) 6.000 euron suuruinen jaannoskuluera (1 p)

- juoksevassa tuloverotuksessa poistamatta oleva perusparannuksesta johtuva
"jddnnodskuluerd” lisdtddn osakkeen hankintamenoon myyntivoiton mé&aaraa
laskettaessa; ei voi vahentda vuokratulosta; pitdd olla mainittuna selvasti, etta
lisdtdan osakkeen hankintamenoon; 1 p. (Rabina-Nykanen, s. 347-348, TVL 47 8)

4) taloyhtidlainan 13.000 euron maksaminen ennen osakkeen myyntid / myyntivoittoverotus
(2p)

- Marja (myyja) maksaa taloyhtidlainan pois ennen kaupantekoa. Talléin loppusuoritus
lisdtddn osakkeen hankintamenoon (1 p) riippumatta siitd, onko se rahastoitu vai
tuloutettu yhtion kirjanpidossa (kirjaustavasta riippumatta;
1 p) (Rabina-Nykanen, s. 335-336 ja siella mainittu KHO 2.12.2004 T 3113)
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- jos Marja maksaa taloyhti6lainaosuuden pois, kauppahinta nousee kaytanndssa
vastaavasti yhtd paljon, joten luovutusvoiton maaraan ei talla maksamisella ole
lahtokohtaisesti merkitysta

5) taloyhtidlainan 13.000 euron maksaminen ennen osakkeen myyntia / varainsiirtoverotus
(2 p)

- saantely VSVL 20.1 §: arvopaperin luovutuksessa vero suoritetaan kauppahinnasta
tai muun vastikkeen arvosta (jos mainitsee oikean pykalan (20 8), saa 1 p; pykala on
siis mainittava)

- sdanndksen soveltaminen tdssa tapauksessa: myyjan maksama taloyhtitlainaosuus
nostaa kaytdnnossa osakkeen kauppahintaa, ja kun ostajan on suoritettava
varainsiirtovero kauppahinnan perusteella, varainsiirtovero tulee siten suoritettavaksi
myo6s 13.000 euron osalta, koska kauppahinta faktisesti nousee tuon maaran verran
(vastauksesta on ilmettava nimenomaan se, ettd vero maksetaan kauppahinnasta ja
omistaja-myyjan etukéteinen suoritus nostaa kaytannossa kauppahintaa; 1 p)
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KYSYMYS 5

Varaussopimuksia, joista kuluttaja voi vetaytya ilman seuraamuksia, on mahdollista
ottaa. Asuntokauppalain 2 luvun mukaiseksi ostettavaksi tarjoamiseksi katsotaan
kuitenkin  yhteiséosuuden tarjoamista sellaisin ehdoin, ettd kuluttajan on
varausmaksuna maksettava rahamaard, joka ylittda 4 % varauksen yhteydessa
sovitusta kauppahinnasta.

Laaninhallitus voi toimia sailyttdjand, mikali osakeyhtio ei hanki lainaa, joka on
kokonaan tai osaksi tarkoitus maksaa osakkeenomistajilta rakentamisvaiheen jalkeen
perittavilla varoilla. Mikéli osakeyhtid ottaa lainaa edella mainitulla tavalla, voi
sailyttajana toimia ainoastaan pankki.

Turva-asiakirjoja ovat asuntokauppalain 2:17 §:n mukaiset rakentamisvaiheen ja
rakentamisvaiheen jalkeiset vakuudet, 18 b §&: mukainen osaomistusasuntoja
koskeva  vakuus ja 19 8n mukainen suorituskyvyttémyysvakuus.
Osaomistusyhtididen osalta vakuus vastaa osakkeiden tai niiden osan kauppaa
koskevien sopimusten tayttamisestdq, ei rakentamista koskevien sopimusten
tayttamisesta. Erikoistydselostukset ovat turva-asiakirjoja.

Jos vastuu kaupasta ei ole siirtynyt yhtille kahden vuoden kuluessa kaupan
tekemisesta tai yhtion perustamisesta on tatd ennen luovuttu, ostajana pidetaéan
yhtion puolesta kaupan tehnyttd. Talldin ei mene uusia varainsiirtoveroja. Mikali
Niklas toimii nyt yksin perustettavan yhtion puolesta, tdytyy hdnen myyda osa
kiinteistosta vaimolle, mikali hanet myéhemmin halutaan omistajaksi. Talldin menee
normaali varainsiirtovero.
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KYSYMYS 6

b)

d)

e)

Vastaa koepaperille merkitsemalla rasti oikean vaihtoehdon edessa 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.

Hyvén valitystavan mukaan isannditsijantodistuksen on asunto-osaketta valitettaessa
aina oltava enintaan

() alle kuukauden vanha

(X) alle 3 kuukautta vanha

(X) tietojensa osalta pdivitetty kaupantekohetkelle
() alle 2 kuukautta vanha

Asunto-osakeyhtidlain mukaan osakas on velvollinen

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

(X) itse korjaamaan kylpyhuoneen lavuaarin halkeamat

(X) itse korjaamaan alkuperaisen jadkaapin viat

Kiinteistbnkaupassa ostajan on haettava lainhuutoa

() aina heti kaupanteon jalkeen

() maaraalan kaupassa heti lohkomisen tultua lainvoimaiseksi

() maaraalan kaupassa 6 kuukauden kuluessa lohkomisen lainvoimaisuudesta
(X) 6 kuukauden kuluessa kaupanteosta

Lakia kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen vélityksesta sovelletaan toimeksiantajan ja
valitysliikkeen valiseen suhteeseen aina silloin, kun

() kyse on asunto-osakeyhtién osakkeista

() kyse on kesamokkikiinteiston kaupasta

(X) kyse on omana asuntona kaytettavan asuinkiinteiston kaupasta

(X) kyse on yksityishenkilén omassa kaytdssa olleiden autotalliosakkeiden kaupasta

Avopuolison suostumus vaaditaan

() toisen puolison omistamien kaikkien asunto-osakkeiden kauppaan

() aina toisen puolison omistaman kesamokkikiinteiston kauppaan

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

() yhteisena asuntona kaytetyn toisen puolison omistamien asunto-osakeyhtion osakkeiden
kauppaan, mikali puolisoilla on yhteinen lapsi



LKV-KOE 21.11.2009 ARVOSTELUPERUSTEET 9

)

9)

h)

)

Asunto-osakeyhtidlain mukaan

() valitysliike on aina oikeutettu saamaan isdnnoitsijantodistuksen

() valitysliike on oikeutettu saamaan isannoéitsijantodistuksen, mikéli silla on voimassa oleva
vuokraustoimeksianto

() valitysliike on oikeutettu saamaan isdnnditsijantodistuksen, mikali silla on voimassa oleva
ostotoimeksianto

(X) valitysliike on oikeutettu saamaan isannoitsijantodistuksen, mikali silla on voimassa oleva
myyntitoimeksianto

Rekisterdidyssa parisuhteessa elavien puolisoiden osalta

() puolison suostumus vaaditaan toisen puolison omistamien kaikkien asunto-osakkeiden
kauppaan

() toinen puoliso ei tarvitse koskaan mitddn suostumuksia omistamiensa asunto-osakkeiden
myyntiin

() toinen puoliso ei tarvitse koskaan mitddn suostumuksia omistamansa kiinteiston myyntiin
(X) tarvitsee suostumuksen yhteisena kotina k&ytetyn asunto-osakkeen myyntiin

Kauppa-arvomenetelmassa kauppojen vertailukelpoisuus edellyttaa

(X) sita, ettd kaupat ovat ns. normaalikauppoja

(X) sita, etta kaupat ovat ajallisesti riittdvan I&hella toisiaan

(X) sita, ettd kaupan kohteet ovat samaa kokoluokkaa

() sita, etta kaupat on tehty valitysliikkeen valityksella ja ovat siten hintarekisterissa

Valitysliikkeen ja toimeksiantajan valilla

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

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

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

(X) voidaan valityspalkkion maksuperusteesta sopia, kunhan palkkio on maaraltaan
kohtuullinen

Valitysliikkeen on

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

() tarkistettava ostajan henkildllisyys vain jos kauppahinta on yli 60.000 euroa
(X) sallittua ottaa vastaan vain kirjallisia ostotarjouksia



