LVV-KOE 21.11.2009 ARVOSTELUPERUSTEET 1

KYSYMYS 1

1. Varausmaksu

Valitysliike saa ottaa vastaan varausmaksun, jos niin on sovittu toimeksiantosopimuksessa.
Sen vastaanottamisen jalkeen vdlityslike ei saa ottaa vastaan toista tarjousta tai
varausmaksua ennen kuin ensimmadainen maksu on palautettu tai on kaynyt selvaksi, etta
maksu jaa toimeksiantajalle.

Kahta varausmaksua ei saa olla samanaikaisesti samasta valityskohteesta.

Kun valitysliike ottaa vastaan varausmaksun, tulee laatia asiakirja johon kirjataan kaikki
tarjouksen ehdot ja ehto varausmaksun menettamisestda, jos sellainen on. Jos tarjousta ei
hyvaksyta, tulee valitysliikkeen palauttaa varausmaksu tarjouksen tekijalle valittémasti.

2. Vakuus

Sopimusehtojen tayttdmisen vakuudeksi sopijaosapuoli voi antaa vastapuolensa hyvéaksi
vakuuden. Kohtuullinen vakuus asuinhuoneiston vuokrauksessa voi vastaa korkeintaan kolmen
kuukauden vuokraa. Vuokrasuhteen aikana vakuutta on sailytettdva huolellisesti ja erillaén
saajan muista varoista.

Kun vuokrasuhde paattyy, vakuus on palautettava valittémasti, mikali ei ole osapuolten valilla
tayttamattomia velvoitteita kuten maksamattomia vuokria. Silloin kun on syyta pidattaa vakuus,
on ilmoitettava vuokralaiselle asiasta kirjallisesti.

Vuokralaisella ei ole oikeutta jattaad viimeisten kuukausien vuokria maksamatta vakuuteen
vedoten.

3. Vuokraennakko
Kun solmitaan vuokrasopimus, voidaan erityistda syistd sopia ettd vuokraa maksetaan
ennakolta. Ennakon maara saa olla korkeintaan kolmen kuukauden vuokran suuruinen. Kun
sovitaan vuokraennakosta, on syytd sopia kuinka ennakko otetaan huomioon
vuokranmaksussa.

4. Asiakasvarat

Valitysliikkeen on pidettavd sen haltuun annetut asiakasvarat erillddn omista varoista.
Asiakasvarat on tilitettava pankkitilille tai sailytettava luotettavalla tavalla.

5. Valityspalkkio
Valitysliikkeella on oikeus palkkioon vain silloin, kun sopimus syntyy, jos ei

toimeksiantosopimuksessa ole muuta sovittu. Palkkion saa peria vain toimeksiantajalta ja sen
on oltava kohtuullinen.

Kohdat 1-5: Laki asuinhuoneiston vuokrauksesta, Laki kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen
valityksesta seka Laki kiinteistonvalitysliikkeista ja vuokrahuoneiston valitysliikkeista
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6. Vesimaksu

Tavallisesti sovitaan, ettd vuokralainen maksaa vuokran lisaksi vesimaksun henkildluvun tai
kulutuksen mukaan. Koska vesimaksu vaikuttaa vuokran suuruuteen, siitd on kerrottava
vuokralaiselle. Vuokrasopimuksen ehdoista huolimatta asunnon omistaja on vastuussa
vesimaksusta taloyhtidlle.

7. Kaapeli-TV-maksu

Joskus sovitaan, ettd vuokralainen maksaa vuokran lisdksi kaapeli-TV-maksun. Tamakin erd
vaikuttaa vuokran suuruuteen, siksi valittajan on kerrottava siité vuokralaiselle.

8. Lammityskulut

Jos asunto lammitetdan sahkolla vuokralaisen kustannuksella, se on huomattava menoera,
joka vaikuttaa asumiskuluihin. VaAalittdjd on velvollinen kertomaan vuokralaiselle
erilliskorvauksista.

9. Yhtidvastike

Yhtidvastike on korvaus jonka asunto-osakkeen omistaja on velvollinen maksamaan
taloyhtitlle. Yhtidvastikkeista kertyneilla rahoilla taloyhtié hoitaa yllapitokustannukset seka
pienet korjaukset. Valittaja ei ole velvollinen kertomaan yhtidvastikkeesta vuokralaiselle, mutta
vuokralaiselle on hyva kertoa mistd asumiskulut muodostuvat.

10. Verotettava vuokratulo

Vuokratulo on vuokranantajalle veronalaista padaomatuloa. Vuokran yhteydessa vedesta ja
lammostd maksettu korvaus rinnastetaan vuokraan. Vuokrauksesta aiheutuneet Kkulut,
esimerkiksi yhtiovastikkeen ja vdlityspalkkion, saa vahentaa verotuksessa. Veroneuvonta ei
kuulu vuokrahuoneiston valittdjan toimenkuvaan, mutta valittdjan on silti hyva tietdd miten
vuokratuloja verotetaan.

Kohdat 6-10: Laki Kkiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen valityksestd seka Laki
kiinteistonvalitysliikkeisté ja vuokrahuoneiston valitysliikkeista



LVV-KOE 21.11.2009 ARVOSTELUPERUSTEET 3

KYSYMYS 2

1) asunto-osakkeen hankintamenon poisto vuokratulon verotuksessa (1 p)

- asunto-osakkeesta (osakekirjan tuottamasta oikeudesta hallita huoneistoa) ei voi
juoksevassa tuloverotuksessa tehda poistoa

2) varainsiirtoveron vdhennyskelpoisuus (1 p)

- varainsiirtovero lisdtddn osakkeen hankintamenoon, eikd sitd siten voi vahentaa
juoksevassa tuloverotuksessa (pitdd olla mainittuna lisdys hankintamenoon, jotta saa
pisteen)

3) saunaremontin kustannusten vahentadminen (4 p)

- saantely TVL 114 § ja EVL 24 8: kummankin pykaldn mainitsemisesta saa yhden pisteen,
siis yhteensa 2 p; pykalan numero on siis mainittava

- sddnndksen soveltaminen tassd tapauksessa: 25.000 euron kustannuksia pidetdan
kokonaisuutena perusparannusmenoina, koska kyseessa on saunan rakentaminen entisen
kylpyhuoneen tilalle (1 p); kustannukset véhennetddn tasapoistoin todenndkoéisena
vaikutusaikanaan, enintddn kuitenkin 10 vuoden aikana eli 2.500 euroa/vuosi (1 p)
(vastauksesta pitaa ilmeta se, ettd sadnnosta on osattu soveltaa juuri tdhan tapaukseen)

4) velkojen korkojen védhennysoikeus (2 p)

- saantely TVL 58 §&: korkomenojen vahennysoikeutta koskevan pykalan mainitsemisesta saa
1p

- sdanndksen soveltaminen t4ssé tapauksessa: asuntovelan  korko  muuttuu
tulonhankkimisvelan koroksi (vastauksesta pitdd ilmetd se, ettd s&anndstd on osattu
soveltaa juuri tahan tapaukseen: vahennys tulonhankkimisvelan korkona 1 p)

5) hoitovastikkeet ajalta, jolloin asunto on tyhjilld&n (2 p)

- kun asunto on tyhjillaén ja sita yritetdan vuokrata tuona aikana, kyse on tulonhankkimisesta
johtuneesta menosta (2 p)
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KYSYMYS 3

Laki kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen valityksesta edellyttdd, ettda toimeksiantosopimus on
tehtava kirjallisesti tai séhkdisesti niin, ettei sopimusehtoja voida yksipuolisesti muuttaa ja etta ne
sdailyvat toimeksiantajan saatavilla. Jos toimeksianto tehdaan séhkdoisesti, toimeksiantajalla tulee
olla mahdollisuus esimerkiksi tulostaa sopimusehdot ja tallentaa ne tietokoneensa muistiin.

2p

Pelkka séhkopostiviesti ei tayta lain muotovaatimuksia. 1lp

Hyvan vuokranvdlitystavan mukaista on, ettd valityslike tekee toimeksiantosopimuksen
jommankumman osapuolen kanssa eli joko vuokranantajan tai vuokralaisen kanssa. Mikali
vdlitysliike on jo tehnyt toimeksiantosopimuksen toisen osapuolen kanssa, ei valityslike saa
edellyttdé toista osapuolta tekemaan toimeksiantosopimusta vuokrasopimuksen syntymiseksi. On
kuitenkin mahdollista, etta toimeksiantosopimukset kohtaavat. Tallainen tilanne syntyy esimerkiksi
silloin, kun seka vuokranantaja ettd vuokralainen ovat tehneet erilliset toimeksiantosopimukset
valitysliikkeen kanssa. Myohemmin vuokralainen muuttaa kriteereitdédn niin, ettd vuokranantajan
asunto tayttdd ne (esim. hyvaksyy sen, ettei asunnossa olekaan saunaa). 2p

Toimeksiantojen kohdatessa vélityspalkkio voidaan jakaa toimeksiantajien kesken. Kumpikin
toimeksiantaja on lahtbkohtaisesti velvollinen suorittamaan 50 % oman toimeksiantosopimuksen
mukaisesta valityspalkkiosta. 1p

Valitysliikkeen tulee aina ennen vuokrasopimuksen allekirjoittamista varmistaa vuokralaisen
maksukyky tarkastamalla vuokralaisen luottotiedot. Valityslikkeen tulee ennakkoon ilmoittaa
vuokralaiselle luottotietojen kaytdsta seka mista rekisterista luottotiedot on tarkoitus hankkia tai on
hankittu. 2p

Tiedot voidaan antaa esimerkiksi markkinoinnin  yhteydessd, asiakaskirjeissa tai
vakiosopimuksissa. Ilmoituksen tekeminen voidaan osoittaa myods vuokralaiselta saatavalla
suostumuksella.

1p
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KYSYMYS 4

Vastaa koepaperille merkitsemall& rasti oikean vaihtoehdon edessé 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) Alaikdisen omistamaa vuokrahuoneistoa koskevan vuokrasopimuksen

() allekirjoittajaksi riittda toinen huoltajina olevista vanhemmista

() tekemiseen vaaditaan aina holhousoikeuden lupa

(x) tekemiseen vaaditaan holhousviranomaisen lupa, mikali vuokrasopimus on maaraaikainen ja
kestoltaan 6 vuotta

(x) tekemiseen vaaditaan holhousviranomaisen lupa, mikéli vuokrasopimus kestaa siihen asti,
kun alaikéinen tayttda 20 vuotta

b) Asunto-osakeyhtitlain mukaan osakas on velvollinen

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

(x) itse korjaamaan kylpyhuoneen lavuaarin halkeamat

(x) itse korjaamaan alkuperaisen jaakaapin viat

c) Valitysliikkeen on ennen vuokrattavana olevan asunnon tarjoamista

() hankittava asunto-osakeyhtion yhtibkokouksen poytakirjat aina
(x ) haastateltava vuokranantajaa

(x ) tarkistettava vuokranantajan oikeus vuokrata asuntoa

(x ) tutustuttava asuntoon

d) Lakia kiinteist6jen ja vuokrahuoneistojen valityksesta sovelletaan toimeksiantajan ja
valitysliikkeen valiseen suhteeseen aina silloin, kun

(x ) kyse on vuokralaistoimeksiantajasta ja han on vuokraamassa asuntoa omaan kayttoonsa

(x ) kyse on vuokranantajatoimeksiantajasta ja han on vuokraamassa asuntoaan sen vuoksi, etta
han muuttaa vuodeksi ulkomaille

() toimeksiantaja on rakennusliike, joka on vuokraamassa asuinkaytt6on tarkoitettua huoneistoa
(x ) kyse on toimeksiantajana olevan yksityishenkilon omassa kaytdssa olleiden
autotalliosakkeiden vuokrauksesta

e) Asunto-osakeyhtitlain mukaan

() valitysliike on aina oikeutettu saamaan isdnnoitsijantodistuksen

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

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

(x ) valitysliike on oikeutettu saamaan isannoitsijantodistuksen, mikéli silla on voimassa oleva
myyntitoimeksianto
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f) Avopuolison suostumus vaaditaan

() toisen puolison omistamien kaikkien asunto-osakkeiden vuokraukseen

() aina toisen omistaman kesamadkkikiinteiston vuokraukseen

() yhteisen& asuntona kaytetyn toisen puolison omistaman keskindisen kiinteistdosakeyhtitn
osakkeiden vuokraukseen, mikéli puolisoilla on yhteinen lapsi

() yhteisen& asuntona kaytetyn toisen omistamien asunto-osakeyhtion osakkeiden vuokraukseen,
mikali puolisoilla on yhteinen lapsi

g) Rekisteroidyssa parisuhteessa elavien puolisoiden osalta

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

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

() toinen puoliso ei tarvitse koskaan mitd&n suostumuksia omistamansa kiinteiston vuokraukseen
(x) (toinen puoliso) tarvitsee suostumuksen yhteisena kotina kaytetyn asunto-osakkeen
vuokraukseen

h) Kiinteistolla olevan asuinrakennusten pinta-alatiedot

() selviavat lainhuutotodistuksesta

() selviavat rasitustodistuksesta

() selviavat kiinteistorekisterinotteesta
(x ) on kysyttava toimeksiantajalta

i) Valitysliikkeen ja toimeksiantajan valilla

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

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

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

(x) voidaan valityspalkkion maksuperusteesta sopia, kunhan palkkio on maéaraltdan kohtuullinen

j) Valitysliikkeen on

(x) huolehdittava vuokrasopimuksen tekemisesta ellei toisin ole sovittu

() hankittava toimeksiantajasta aina viralliset luottotiedot

() tarkistettava vuokranantajan henkildllisyys vain jos kohteen arvo on yli 250.000 euroa
() lupa ottaa vastaan naytoéllepdédsymaksuja, mikali siitd on toimeksiantajan kanssa sovittu



