VALITTAJAKOE KEVAT 2006
KYSYMYS 1

Ensin vastauksessa pitaa jossain yhteydessa todeta yleisluontoisesti se, ettei vuoden 1995
yleiskaavalla ole asiaa arvioitaessa oikeudellista merkitystd, koska se on ns. | asteen yleiskaava,
jota MRL 211 8:n mukaan pidetaan nyt oikeusvaikutuksettomana yleiskaavana. Yleiskaava ei siis
syrjaytd RJ:n maarayksia.

1) MRL 72 8:n rantarakentamista koskevat rajoitukset eivat koske olemassa olevan
rakennuksen peruskorjausta eivatka vahaista laajentamista, MRL 72.2 §:n 5-kohta.
Korjaukseen ja laajentamiseen tarvitaan kuitenkin rakennuslupa. Kysymys
poikkeamisluvan tarpeesta RJ:n maarayksesta ei tule kysymykseen, silla RJ:n
maarayksen voidaan katsoa tarkoittavan uuden rakennuksen rakentamista;

2) On hyvin todenn&koista, ettei sen kiinteiston (emakiinteiston), josta maaraala on
myyty, rannanpuoleinen raja ulotu nykyiseen rantaviivaan, vaan emakiinteistén rajan
ja vesirajan valiin jaa vesijattdalue. Emakiinteistdn (isojaon aikainen) raja selviaa
maanmittauskonttorista. Vesijaton lunastuksesta on sdadetty KML 60 §:ssé.

3) Asia riippuu siitd, mité siina kauppakirjassa, jolla A on maaréaalan ostanut, on
asiasta mainittu. Voimassa olevan KML 150.2 8:n mukaan B voisi saada osuuden
yhteiseen vesialueeseen vain, jos A:n kauppakirjassa on tata koskeva maininta. N&ain
oli asianlaita myds vuoden 1951 JL 191 §:n mukaan. Kauppa oli kuitenkin tehty jo
1940-luvulla, jolloin voimassa olleen AJ 34 8:n mukaan p&asaanto oli painvastainen,
eli A sai osuuden yhteisiin vesialueisiin, mikali sita ei ollut kauppakirjassa
nimenomaisesti kielletty (ks. Majamaa-Markkula s. 58)

4) KML 34-36 8:n osittamisrajoitukset eivét rajoita lohkomista. RJ:n pinta-alaa
koskeva rajoitus on lahtokohtaisesti voimassa; tasté rajoituksesta myontaa
poikkeuksen kunta MRL 171.1 §:n nojalla. Edellytyksistd on sdadetty MRL 172 8:ssa.

Vastauksissa on edellytetty kustakin osuudesta oikeudellisen ongelman havaitsemista ja
paasaannon esittdmista.



KYSYMYS 1

Jaljempéana on arvioitu tapaus kokonaisuudessaan, eri vastausvaihtoehdot esittden. Kaikkia asioita
ei ole ollut tarpeen tietdd saadakseen taydet pisteet vastauksesta.

Ostajien ilmoittamista vioista ikkunalasit, WC-istuin, WC:n ovi ja ulko-oven lukko ovat
sellaisia, etta ne olisi pitdnyt havaita asuntoa koskevassa ennakkotarkastuksessa
(AsKL 6:12). Lisaksi vanhassa asunnossa voi olettaakin olevan tallaisia vikoja, joten
ne eivat tee asunnosta virheellistd (AskKL 6:11.1, 4) kohta). Reklamaatioaika oli
ylitetty (AsKL 6:14) (1 p)

Pannuhuoneesta kuuluvan ja likenteen melun osalta reklamaatioaika oli ylitetty
(AsKL 6:14), Todennédkdisesti ne eivat kuitenkaan olisi virheita. Liikenteen melu on
normaalia teiden laheisyydessd. Pannuhuoneesta kuuluvista aanisté ei ole esitetty
mittaustuloksia tai muita faktoja. (AsKL 6:11.1, 4) kohta). (1 p)

(Todettakoon reklamaatioajasta: Useissa vastauksissa oltiin sitd mieltd, etta virheista
oli ilmoitettu ajoissa, kun asunnon hallinnan luovutuksesta ei ollut kulunut yli kahta
vuotta. Tama on vaara kasitys! Kaytdnnossa kohtuullinen aika virheilmoitukselle on
noin 4-5 kuukautta virheen havaitsemisesta (tai siitd, kun se olisi pitanyt havaita).
Asuntokauppalain 6 luvun 14 §:n 2 momentin mukainen kahden vuoden maéraaika ei
tarkoita sita, ettd kohtuullinen aika virheesta ilmoittamiselle olisi aina kaksi
vuotta hallinnan luovutuksesta. Vain niihin virheisiin voi vedota, joista virheilmoitus
tehdaan kohtuullisessa ajassa. Takarajana ilmoittamiselle on kuitenkin kaksi vuotta
hallinnan luovutuksesta.)

Myyijien on pitdnyt havaita kylmyys ja tietda siitd myos siksi, ettd yhtibkokouksissa
késitelty asiaa, ja nain ollen kertoa siitd (AskL 6:11.1 3) kohta). Seikka olisi
todenné&koisesti ollut omiaan vaikuttamaan kauppaan. Kysymyksessa on
tiedonantovirhe. (2 p)

Rakennuskaava-alueella (asemakaava) on luonnollisesti odotettavissa rakennuksia.
Yksityishenkiléna olevan myyjan ei tarvitse selvittda alueen kaavoitustilannetta tai
kaavan sisaltoa ostajille. Ostajien asiana on ottaa selkoa téllaisesta asiasta, jos silla
on heille merkitysta. Ostajat olivat laiminlyoneet selonottovelvollisuutensa. Toisaalta
mitdan rakentamista ei ollut aloitettu eikéa ollut selvitysta siité, koska rakentaminen
edes aloitettaisiin. Vaatimus oli joka tapauksessa ennenaikainen. Téalta osin ei
virhetta. (2 p)

Myyijan ei tarvitse tietdé rakennusliikkeen konkurssista. Seikka ei ylipdataan ole
sellainen, joka pitaisi selvittdé ja kertoa ostajalle. Tama koskee myds mahdollista
valittagjaa. (1 p)

Huomio! Yhtio oli rakennettu 1984. Mitkaan asuntokauppalain vakuus- tai muut
sdaannokset eivat olisi edes koskeneet yhtion/osakkaiden ja rakennusliikkeen véalista
suhdettal

Ensisijainen virheen seuraamus on virhetta vastaava hinnanalennus (AskL 6:16).
Kaupan purku tulee kysymykseen vain ja ainoastaan, jos virheesta aiheutuu



olennaista haittaa eik& muu seuraamus ole kohtuullinen. Tassa tapauksessa virhe on
korjattavissa ja korjausvastuu on asunto-osakeyhtiolla, mink& vuoksi purku ei tule
kysymykseen. (2 p)

Huomio! Saannds hinnanalennukselle maksettavasta tuottokorosta tuli voimaan
1.1.2006 eika se koske kauppoja, jotka on tehty ennen tuota ajankohtaa!l

Valittdjan osuus olisi tullut esiin kaava-asiassa: Asuntomarkkina-asetuksen 6 8:n
(130/2001) mukaan esitteessa on mainittava asuinalueen kaavoitustilanne ja
viranomainen, jolta voi saada siita lisatietoja. - Lampdvuodot olisivat saattaneet
selvitd asiakirjoista, jotka valittdjan on hankittava, mutta tehtavassa annettujen
tietojen perusteella tata ei voi arvioida. (1 p)

Valittdjakauppa ei vaikuta asunnon virheen seuraamuksiin tai asunnon virheen
arviointiin. Valittaja ei ole kaupan osapuoli. Hinnanalennus ja kaupan purku koskevat
vain kauppasopimuksen osapuolia, ostajaa ja myyjaa. Kaupan purun kynnys ei
yhtdan se matalampi valittdjakaupoissa kuin ilman vélittdjaa tehtavissa kaupoissa.
Jos vélittdja on ollut huolimaton tai ammattitaidoton, hénelle syntyy velvollisuus
korvata siitd mahdollisesti aiheutunut vahinko. Vaikka vahinkoa ei olisi aiheutunut,
mutta haittaa on, on toimeksiantajalla oikeus saada hinnanalennusta
valityspalkkiosta. Jos haitta on olennainen, on vélityspalkkio palautettava kokonaan.
(valityslaki 7, 8, 9, 11, 13 ja 14 §)



KYSYMYS 3

A. MK 11:1.1.:n mukaan jokainen on velvollinen hakemaan kiinteiston, sen méaraosan taikka
maaraalan saannolleen lainhuudon. Kaupan kohteena ei ole mikaan edella mainituista, joten Kia
K:n ilmoitus, ettei lainhuutoa tarvitse hakea, on oikea.

Erityisena oikeutena voidaan puolestaan kirjata vuokraoikeus tai muu kayttdoikeus (MK 14:1).
Erityisen oikeuden kirjaaminen on yleensa vapaaehtoista. Kirjaamisvelvollisuus on kuitenkin
silloin, jos oikeus saadaan siirtdd kolmannelle vuokranantajaa kuulematta ja jos alueella on tai sille
saadaan rakentaa vuokralaisella kuuluvia rakennuksia ja laitteita. Kirjaamista on haettava, kun
kayttéoikeus on perustettu tai, kun oikeudenhaltija on saanut kayttéoikeuden luovutuksen tai muun
saannon perusteella (MK 14:2). Annan ja Oton on siis haettava erityisen oikeuden kirjaamista
edella mainittujen edellytysten tayttyessa. (3 p)

B. Veroa on suoritettava kaikista sellaisista kayttdoikeuden luovutuksista, jotka maakaaren
sdanndsten mukaan kuuluvat kirjaamisvelvollisuuden piiriin. Eli kirjaamisvelvollisuus on olemassa,
jos oikeus saadaan siirtdd kolmannelle vuokranantajaa kuulematta ja jos alueella on tai sille
saadaan rakentaa vuokralaisella kuuluvia rakennuksia ja laitteita.

Veron suorittamisen edellytyksena on luovutus, veroa ei peritd uuden vuokraoikeuden
perustamisesta ja sen kirjaamisesta. Otto oli perustanut isdnsd kanssa vuokraoikeuden, eika ollut
sen perusteella velvollinen suorittamaan varainsiirtoveroa. Veroa on suoritettava siita riippumatta,
kuka on vuokranantaja. Sukulaisten valisia luovutuksia eivat koske mitk&an erityissaannokset.
Sukulaisuus ei ole Oton tapauksessa ollut peruste varainsiirtoverovapaudelle. (3 p)

C. MK 2:11 saadetaén patemattomista ehdoista kiinteiston kaupassa. Ellei toisin sdadeta,
kiinteiston kaupassa ei ole sitova ehto, jonka mukaan myyjalla tai jollakin muulla on oikeus
halutessaan lunastaa Kiinteistd taikka, jonka mukaan ostajalla on velvollisuus tarjota kiinteistd
myyjan tai jonkun muun ostettavaksi ennen sen luovuttamista uudelle omistajalle. Maakaaren 4.
luvussa on sddnnokset kiinteiston kauppaa koskevien saanndsten soveltumisesta muihin
luovutuksiin. Mit& 2 luvun 9-34 §:ssd, 3 luvussa seké tassa luvussa sdadetaan kiinteiston
luovutuksesta, koskee soveltuvin osin sellaisen vuokraoikeuden luovutusta tai muun toisen maa-
tai vesialueeseen kohdistuvan kayttdoikeuden luovutusta, jos alueella on tai sille saadaan
sopimuksen mukaan rakentaa oikeudenhaltijalle kuuluva rakennus taikka kiintea laitos tai
rakennelma (MK 4:4). Etuosto-oikeuden pidattdminen myyjalle on pateméatén ehto. 2p)

D. Valitysliikkeella on oikeus saada toimeksiantajalta palkkio toimeksiantosopimuksen
voimassaoloajan jalkeen syntyneesta valityskohdetta koskevasta sopimuksesta vain, jos tasta
toimeksiantajan kanssa on sovittu ja jos voidaan olettaa, etta sopimuksen syntymiseen ovat
olennaisesti vaikuttaneet vélitysliikkeen toimenpiteet toimeksiantosopimuksen voimassaoloaikana.
Valitysliikkeella ei kuitenkaan ole oikeutta valityspalkkioon sopimuksesta, joka on syntynyt kuuden
kuukauden kuluessa toimeksiantosopimuksen paattymisesta (Valityslaki 21 §).

Toimeksiantosopimus on tehtava kirjallisesti tai sahkoisesti niin, etta sopimusehtoja ei voida
yksipuolisesti muuntaa ja etté ne sailyvét toimeksiantajan saatavilla. Valitysliike ei voi vedota
sopimusehtoon, jota ei ole tehty talla tavalla. Sopimuksen jatkamisen osalta on voimassa, mité on
saadetty sopimuksen tekemisesta.



Anna ja Otto olivat tehneet mééardaikaisen sopimuksen paattymaan 31.8.2005. Tapausselostuksen
mukaan toimeksiantoa jatkettiin suullisesti, ei siis lain edellyttamalla tavalla. Oton ja Annan
toimeksiantosopimus on paattynyt 31.8.2005. Valitysliike X:lla ei ole oikeutta vaatia jalkipalkkiota.

Valityslain 21 §:ssa todetaan edelleen, ettd jos toimeksiantaja on tehnyt toimeksiantosopimuksen
paattymisen jalkeen toimeksiantosopimuksen toisen valitysliikkeen kanssa, han on kuitenkin
velvollinen maksamaan valityspalkkion vain sille valitysliikkeelle, jonka kanssa tehty
toimeksiantosopimus oli voimassa, kun toimeksiantaja hyvéksyi vélityskohteesta tehdyn
tarjouksen. Vaikka edellytykset jélkipalkkion perimiselle olisivatkin voimassa, Oy kotivalitys Ab ei
voisi vaatia jalkipalkkiota Annalta ja Otolta, vaan Valitysliike Valitys Oy:ltéa. (2 p)



KYSYMYS 4

Kysymyksen tavoitteena oli selvittda kokeeseen osallistujan tietoja oman asunnon luovutuksesta
saadun voiton verovapaussaannoksesta (TVL 48 8), jonka perusteiden tunteminen on
valttdmatonta kiinteistonvalittdjan tydssa. Sddnnoksen soveltamisongelmat ovat yleisimpia
verokysymyksid, joihin valittdja joutuu vastaamaan. Soveltamiskysymykset eivat aina ole helppoja.
Tahan on monta syyta. Kyseessa on hyvin monivivahteisia elamantilanteita koskeva
verovapaussaanngs, jota on mahdotonta kirjoittaa siten, etta saanndstekstista I6ytyy vastaus
jokaiseen erikoistilanteeseen.

Ehka vaikein TVL 48 8:n tulkintakysymys koskee kahden vuoden asumis- ja omistusajan
maaraytymistd. Tama johtuu siitd, ettd asunnon omistajanvaihdos kypsyy vaiheittaisena
tapahtumasarjana, joten omistusajan alkamiselle ja p&attymiselle on tarjolla monta paivamaaraa.
Ehké& suurin vaikeus johtuu siita, etta yksityisoikeudessa ja vero-oikeudessa omistusaika
maaritetaan eri tavoin. Vero-oikeudessakin omistusaika maaraytyy eri tavoin luovutusvoiton
verotuksen perussdanndksessa ja oman asunnon verovapaussaannoksessa. Lisaksi taytyy
erotella omistusajan alkaminen ja paattyminen.

Kysymykseen oli pakattu koko tulkintakuva. Vastaamisen ehdoton edellytys oli selvittdd ketjun
osatapahtumat ja pitda ne tiukasti muistissa. Asian saa hallintaan vain lukemalla
tapahtumakuvauksen huolellisesti ja piirtamalla aikajanan. Sama koskee asiakastyota. Useimmiten
asiakkaalle joutuu tekemé&én monta tarkentavaa kysymysta ennen kuin kaikki tarvittavat tiedot ovat
paperilla ja aikajanalla.

Tehtavana oli selvittaa verovapauden edellytyksené olevan kahden vuoden asumis- ja
omistusaika, joiden on taytyttava TVL 48.1 8:n 1 kohdan soveltumiseksi samanaikaisesti.
Asumisajan alkaminen tapahtui yksiselitteisesti 14.8.2004, joten kaksi vuotta asumista tulee
tayteen kolmen kuukauden kuluttua koepéaivasta. Selvaa tietysti on, etta AA ja BB eivat voi muuttaa
pois asunnosta ennen kahden vuoden tayttymista. Ongelmaksi jaa 1) omistusajan alkamisen
maarittaminen ja 2) neuvon antaminen, milloin ja mité toimia AA ja BB voivat aikaisintaan tehda
ostajan kanssa. Kysymystekstissa tuotiin nimenomaan esille se, ettd AA ja BB haluavat tehda
kauppakirjan heti, jos se vain on mahdollista ilman raskaita veroseuraamuksia.

Kovin arvokas vastaus kokeessa ei ollut, jos tyytyi toteamaan, etta vain kauppaneuvotteluja voi
kadyda ennen 13.3.2007 eikd asunnosta voi edes muuttaa pois ennen tuota paivaa. Asiakkaat kylla
selviavat varmasti ilman luovutusvoiton veroa, mutta odotusaika on heille mahdoton eika se edes
ole tarpeen.

Vastauksia ei voinut arvostella osakysymyksittéin, koska tehtavan rakenteen vuoksi
osakysymyksia oli vaikea pitaa erillaén. Viimeinen e-kohta erosi tdssa suhteessa muista. Siihen
annetut vastaukset on arvosteltu 0-2 pisteen asteikolla. Kysymys saattoi aluksi vaikuttaa liian
yleiseltd, mutta rahoituksen epatasapainosta seuraava lahjaveroriski on valittdjan tunnistettava
useimmiten ilman asiakkaan nimenomaista kysymysta. Vastaajat olivat I6ytaneet kysymyksen jujun
varsin hyvin.



Yksityisoikeudellinen omistusoikeus

ostokauppakirja om. oik. siirt. tdnaan 2 v. omist.
16.1.2004 13.3.2005 13.5.2006 13.3.2007

omistus

asuminen

14.8.2004 14.8.2006

muutto 2 v. asumista

Kuten kuviosta nakyy, yksityisoikeudellinen omistus (punainen) on alkanut vasta 13.3.2005, joten
kaksi vuotta tulee tayteen vasta ensi vuoden maalikuussa. Asumisen (vihred) ja omistamisen
yhtaaikaisuusvaatimus edellyttaisi asumista 13.3.2007 asti (violetti). Taman mukaan
myyntikauppakirjan voisi tehda vaikka heti, mutta kauppakirjassa pitaisi olla ehto, jonka mukaan
omistusoikeus siirtyy ostajalle vasta 13.3.2007.

Omistusoikeus luovutusvoiton verotuksessa

Vakiintunutta oikeus- ja verotuskaytantéd on syntynyt runsaasti omistusajan maaraytymisesta
luovutusvoiton verotuksessa. Kyse on perussaannon soveltamisesta (TVL 45 ja 46 8).
Paasaannoksi on muodostunut "luovutussopimuksesta luovutussopimukseen”. Tulkinta on
erilainen kuin yksityisoikeudessa.

tanaan
ostokauppakirja om. oik. siirt. 2 v.”omist.” 13.5.2“nkﬂ "
16.1.2004 13.3.2005 16.1.2005 auppakirja
14.8.2006
omistus
asuminen

14.8.2004 14.8.2006
muutto 2 v. asumista



Luovutusvoiton perussaannoksen mukainen tulkinta johtaisi siihen, ettd kahden vuoden
omistusaika (punainen) on tayttynyt jo kaksi kuukautta sitten. Asumisen (vihred) ja omistamisen
yhtéaikaisuusvaatimus edellyttaisi omistamista yhta kauan kuin asumistarvetta on jaljella (violetti).
Myyntikauppakirjaa ei voisi tehda ennen 14.8.2006.

Omistusaika oman asunnon luovutusvoiton verotuksessa

Oman asunnon luovutusvoiton verotuksessa omistusaika ei maaraydy samalla tavoin kuin
luovutusvoiton perussdénnosta sovellettaessa.

tanaan
13.5.2006

ostokauppakirja om. oik. siirt. 2 v. ”omist”. om. oik. siirt.

16.1.2004 13.3.2005 16.1.2005 14.8.2006
omistus
asuminen

14.8.2004 14.8.2006
muutto 2 v. asumista

Ratkaisussa KHO 23.4.1996 t. 1155 (ATK) asunto-osakkeet voitiin myyda verovapaasti, kun ennen
myyntikauppakirjan tekemista saadetty asumisaika tayttyi ja samanaikaisesti oli tayttynyt
vahimmaisaika ostokauppakirjan tekemisesta. Merkitysta ei ollut silla, etta yksityisoikeudellinen
omistusaika ei ollut tayttynyt omistusoikeuden siirtymisen lykkaannyttya. Saatava oikeusohje on,
ettd omistukseen ja asumiseen johtaneen kauppakirjan tekeminen aloittaa omistusajan. Tulkinta
samastuu enemman luovutusvoiton perussaannoksen tulkintaan kuin yksityisoikeuteen.

Ratkaisussa KHO 1991 B 532 omistusaika ei katkennut myyntikauppakirjaan, kun siina ol
lykkaava ehto, jonka mukaan omistusaika jatkui kunnes maaraaika tayttyi. Omistusajan
paattymisen osalta tulkinta myotéilee yksityisoikeutta.

Vastaukset

Kohta a: AA ja BB voivat allekirjoittaa myyntikauppakirjan vaikka heti, mutta asumisen pitaa
jatkua 14.8.2006 asti. Kauppakirjassa pitéa olla omistusoikeuden siirtymisen lykkaava
ehto samaan paivaan asti, jotta asumisen ja omistamisen yhtaaikaisuusvaatimus
tayttyvat.

Kohta b: Parantaa tilannetta, jos kauppakirja tehdaan heti, koska asumisen on joka
tapauksessa jatkuttava 14.8.2006 asti. Tuon jalkeen ajalla ei enda ole vaikutusta.

Kohta c: Parantaa tilannetta, jos kauppakirja tehdaan heti, koska omistusoikeus ei saa siirtya

ennen 14.8.2006. Tuon jalkeen ajalla ei en&é ole vaikutusta.



Kohta d:

Kohta e:

BB omistaa vain 40 % osakkeista. Verovapaussaannoksessa on vahintdan puolen
vaatimus asunnon kayttamisessa, mutta yhteisomistuksessa tallaista vaatimusta ei
ole (TVL 48.2 8). Nain siis BB on yhta oikeutettu verovapauteen kuin AA:kin.

AA ja BB ovat avoliitossa. Ostaessaan penthouse-asunnon heidan rahoituksensa ei
ollut tasapainossa, joten on varsin mahdollista, etta BB saa lahjaverolipun. Asunnon
hinta oli 400 000 euroa, josta BB rahoitti 10 % (80 000 €/2). Han sai kuitenkin
omistukseensa 40 % eli 160 000 €:n arvosta omaisuutta eli 120 000 €:n arvoisen
lahjan AA:lta.

Sama saant6 patee myos aviopuolisoihin ainakin joissakin tilanteissa. Toistaiseksi
oikeuskaytannossa ei ole lainvoimaista ratkaisua, jonka mukaan rahoituksen
epatasapaino puolisoiden valilla merkitsisi aina lahjaa. Mydskaan verotuskaytanto ei
tue tata.



KYSYMYS 5

a) Vastauksessa keskeista on se, ettd toteaa seuraavat seikat:

- kyseessa yhteinen koti, myyntiin tarvitaan puolison suostumus 1 p

- suostumusta ei tarvita enaa sen jalkeen, kun ero ja ositus ovat kummatkin lainvoimaisia 1p
- avio-oikeuden puuttuminen ei vaikuta asiaan

b) Vastauksessa keskeistéd on se, etta toteaa seuraavat seikat:

- yhtion ja osakkaan vélisen kunnossapitovastuun jakautumiseen sovelletaan asunto-
osakeyhtidlakia ja ko. lain 78 8:n mukaan yhti6 vastaa rakenteiden kunnossapidosta. Vesieristeen
katsotaan olevan rakennetta. Jos osakkaan vastuuta halutaan laajentaa ja siirtéa siis vesieriste
osakkaan vastuulle, tulee siita ottaa yhtidjarjestykseen nimenomainen maarays 1 p

- vdlitysliikkeen edustajan on tdssa tapauksessa varmistettava, onko yhtidjarjestyksessa tata
koskeva maarays 1p

Muista sinallaén oikeista selonottovelvollisuuteen liittyvistéa toteamuksista ei ole saanut pisteita.

c) Vastaus:

- kauppa-arvomenetelma 1p
- tuottoarvomenetelma 1p
- kustannusarvomenetelma 1p

d) Vastaus esimerkiksi:

- kauppojen riittava ajallinen laheisyys 1 p

- vertailtavien asuntojen sama kokoluokka 1 p
- kauppojen normaalisuus 1p

- sama laatu



KYSYMYS 6

a) Ensiksi on selvitettéava, onko Teuvo Virtasen omistama rintamamiestontti asemakaavassa
merkitty yhdeksi vai useammaksi tontiksi tai onko ylipddnsa tontti ositettavissa useammaksi
tontiksi. Jos tontti on asemakaavan mukaan jaettavissa kahdeksi itsenaiseksi tontiksi, niin on syyta
ryhtya toimenpiteisiin lohkomisen toimittamiseksi, jolloin myytavana kohteena olisi uusi
muodostettu tontti ja silla oleva Korhosten omistama omakaotitalo ja taman tontin mahdollinen
kayttamaton rakennusoikeus. - Jos Virtasen omistama tontti ei ole kaavallisista syista jaettavissa,
niin tassa tapauksessa on mahdollista myyda Virtasen tontista murto-osa, joka maaritetdén sen
suuruiseksi, ettd se vastaa Korhosten kayttooikeudella hallitsemaa aluetta kiinteistdsta. Toisin
sanoen murto-osaisen kiinteiston myynnilla perustetaan yhteisomistussuhde Virtasen ja ostajan
valilla. Kiinteiston kauppakirjan liséksi laaditaan yhteisomistajien kesken hallinnanjakosopimus,
jolla maaritetddn mm. hallintaraja Virtasen hallitseman ja ostajan hallitseman kiinteiston alueen
kesken. Hallinnanjakosopimus kirjataan kiinteist6a koskevaan lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin (MK
14:3). - Kun kyse on Helsingissé asemakaava-alueella olevasta 4000 neliémetrin alueesta - uu-
desta muodostetusta tontista tai sitd vastaavasta maéardalasta taikka maaraosasta kiinteistta — niin
on otettava huomioon etuostolain soveltamismahdollisuus (EtuostoL 5.4 §8). (3p)

b) Vaihtoehtoisesti kaavoitustilanteesta riippuen kaupan kohde voidaan méaarittaa esim.
seuraavasti: (1) Kaupan kohteena on (jos lohkomista ei ole viela toimitettu) maaraala, josta
muodostetaan asemakaavan mukainen tontti nro xx ja talla maaraalalla oleva Korhosten omistama
omakotitalo seka tontin kayttdméatén rakennusoikeus yy kerrosnelitta. Kulkuoikeuden
varmistamiseksi myytavéalle maaraalalle perustetaan tierasite Teuvo Virtasen omistamalle tontille
nro zz oheisen Kkarttaliitteen mukaisesti. Tai (2) kaupan kohteena on maaraosa (= murtoluvun
osoittama osuus) Teuvo Virtasen omistamasta tontista, joka suuruudeltaan vastaa Pasi ja Laura
Korhosen kayttooikeussopimuksella hallittua aluetta tontista seka talla tontin alueella oleva
Korhosten omistama omakotitalo ja kayttamatonta rakennusoikeutta yy kerrosneliometria. Kaupan
kohteen alueesta laaditaan ja allekirjoitetaan kauppakirjan allekirjoittamisen yhteydessa erillinen
hallinnanjakosopimus Teuvo Virtasen ja ostajan kesken noudattaen Korhosten
kayttdoikeussopimuksen hallintarajoja. Hallinnanjakosopimus kirjataan kiinteistén lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin. Alueesta on erillinen liitekartta. 3p)

¢) Jos kaupan kohteena on itsenéinen tontti, niin kauppakirjassa tontin myyjana oleva Teuvo
Virtanen sitoutuu siihen, etta tontti myydaan kaikista rasituksista vapaana ja etta pantinhaltija
vapauttaa tontin 50 000 euron maaraisista velkakiinnityksista. Tama seikka otetaan huomioon
maksutapajarjestelyd koskevana sopimusmaaraykseng; ts. ostaja maksaa esim.
loppukauppahinnan 50 000 euroa sen jalkeen, kun tontti on vapautettu velkakiinnityksia
koskevasta rasituksesta. Jos taas kaupan kohteena on maaraosa kiinteistosta, ja kun
tarkoituksena on, etté ostaja saa kayttoonsa tietyn hallintarajalla méaratyn alueen kiinteistosta
hallintasopimuksella vahvistettuna, talléin on syyta kiinteiston maaraosan kauppakirjassa ni-
menomaisesti velvoittaa Teuvo Virtanen kuolettamaan velkakiinnitys myydylta kiinteiston murto-
osalta niin, etté se jatkossa koskisi vain Teuvo Virtasen maaraosaa kiinteistosta (MK 16:2.3).
Talldin ostaja voi kayttda omaa maaraosaansa kiinteistosta lainhuudattamisen jalkeen kiinnityksen
kohteena. (2 p)



d) Kummassakin tapauksessa eli rippumatta siitd, onko kaupan kohteena maaraala vai maaraosa
kiinteistosta, on syyta kauppakirjassa Teuvo Virtasen maapohjan myyjana ja Korhosten
omakotitalon myyijina pidattdd kaupan kohteen - maapohjan ja silla olevan rakennuksen - hallinta-
ja kayttooikeus myyjilla siksi, kunnes Korhoset paasevat muuttamaan toisella paikkakunnalla
olevaan uuteen asuntoonsa, enintdan kuitenkin tiettyyn aikamaaraan saakka. Hallintaoikeus on
kirjaamiskelpoinen (MK 14:1). Voidaan liittda my6s sopimussakkoméaarays sopimusrikkomuksen
varalta ostajan eduksi. (2p)



