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KIINTEISTONVALITTAJAKOE 20.11.2010

Lue ndma ohjeet ennen kokeen alkua

Kysymysten 1-6 vastaukset on kirjoitettava eri paperiarkeille.
Jokaiseen vastauspaperiin tulee merkita selvasti oma nimi ja henkilétunnus.

Lautakunta suosittelee jokaisen tehtavan vastauksen pituudeksi yhta A4-sivua. Ehdoton ylaraja on
kaksi sivua per kunkin tehtavan vastaus. Taman maéarén ylittavaa 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 tehtéavassa on 10 pistetta.

Kokeessa saa kayttdd SUOMEN LAKI -teoksia, sdadoésten eripainoksia sekd sdados-
kokoelman irtokappaleita (ainoastaan sdadostekstia sisaltdvaa materiaalia joko alkuperaisena tai
kopiona). Kaytetty materiaali tarkastetaan viimeistddn poistumisen yhteydessa.

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

Tulokset julkaistaan aikaisintaan 12.1.2011. Kokeessa hylatyille toimitetaan tuloksen ilmoittami-
sen yhteydessa ohjeet oikaisuvaatimuksen tekemisesta.

Seuraavat valittajakokeet pidetaan 7.5.2011

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

Aapo antaa kiinteistonvalitysliikkeelle toimeksiannon myyda kiinteistd. Taméan vuoksi Aapo haluaa
nyt asiantuntevan ja perustellun vastauksen esittamiinsa kysymyksiin kolmessa seuraavassa
toisistaan erillisessa tapauksessa:

a) Aapon isa kuoli 9 kk sitten. Han oli tehnyt Aapon hyvéksi testamentin, jonka mukaan isan
omistama vapaa-ajan kiinteistd maarattiin Aapon omistukseen. Perunkirjoituksessa, joka pidettiin 2
kuukauden paasta isdn kuolemasta, tuli perukirjaan merkintéa testamentista. Kuolinpesan osakkaita
ovat myds Aapon veli Timo ja sisar Martta. He kaikki allekirjoittivat perukirjan. Aapon veli Timo
ilmoitti samalla, ettd joka tapauksessa pesan osakkaina Timolle ja Martalle kuuluu lain mukainen
osuus pesastd, mihin Aapon tulee varautua. - Mihin seikkoihin ja asiakirjoihin tulee kiinnittaa
huomiota Aapon luovutuskompetenssin toteamiseksi ennen myyntiin ryhtymista?

b) Aapo ja hdnen aviopuolisonsa Bertta olivat ajautuneet avioeroon. Kummallakin on avio-oikeus
toisen omaisuuteen. Avioerotuomio tuli 3 kk sitten. Bertta lapsen kanssa jai asumaan perheen
yhteisend asuntona olleeseen vuokrahuoneistoon. Bertan hakemuksesta pesanjakaja on maaratty
toimittamaan ositus ja yksi kokous on pidettykin pesénjakajan toimesta. Tassa uudessa tilanteessa
Aapo tarvitsi kiireellisesti rahaa asunnon ostamiseen, mink& vuoksi han haluaa valittdmasti myyda
omistamansa vapaa-ajan kiinteiston. — Onko se mahdollista ja mita pitd& ottaa huomioon?

c) Aapo on perinyt isoisaltdan kiinteiston, jolla sijaitsee vanha maalaamorakennus, joka on ollut
kayttamattomana viimeiset 10 vuotta. Han haluaa tarpeettomana myyda Kkiinteiston pois. Aapo
haluaa Kkuitenkin, ettd myyjan vastuuta rajoitetaan tassa tapauksessa seuraavanlaisella
kauppakirjaan tulevalla ehdolla: "Myyja vastaa kaupan kohteessa mahdollisista myrkkyjaamista tai
vastaavista virheistéd aiheutuvasta arvon alennuksesta ainoastaan siltd osin kuin yksittaisten
virheiden aiheuttamien arvon alennusten yhteismaara ylittdd 25000 euroa. Yhteismaaran
ylittyessa myyja on velvollinen korvaamaan ainoastaan rajan ylittdvan arvon alentumisen. Myyjan
vastuun enimmaismaara on kuitenkin enintdéédn 20 % kauppahinnasta” - Aapo on epévarma
tallaisesta ehdosta. Onko tallainen ehto ylipdéansa tehokas ja jos on, niin milla perusteilla ja mihin
seikkoihin tulee kiinnittd& huomiota?

Perustele kaikki vastauksesi.
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KYSYMYS 2

Tilan omistaja A oli myymassa 150 hehtaarin suuruisesta tilastaan noin 1 hehtaarin suuruista
rantapalstaa. A oli aiemmin 1970-luvulla myynyt samalta alueelta useita rantapalstoja, joille oli
asianmukaisesti rakennettu loma-asuntoja. Myytavana oleva rantapalsta sijaitsi alueella, joka
kunnanvaltuuston vuonna 1995 hyvaksymassa rantaosayleiskaavassa oli varustettu merkinnalla
RA (loma-asuntoalue alue).

B oli kiinnostunut kyseisesta ranta-alueesta, mutta ennen kaupan solmimista h&n halusi tiedon
seuraavista seikoista

mika on osayleiskaavan merkitys rakennushankkeen toteuttamisen kannalta;

mit& viranomaislupia hén tarvitsee loma-asunnon rakentamiseen;

vaikuttavatko A:n aiemmat kaupat jollain tavoin hanen (B:n) rakennushankkeeseen;

o o o p

saako han rakentaa venettdan varten laiturin, vaikka han ei olisikaan rannan edustalla
olevan vesialueen osakas;

e. milla edellytyksilla han (B) saa rantapalstan lohkotuksi itsenéiseksi tilaksi?
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KYSYMYS 3

Heikki H teki 29.11.2009 toimeksiantosopimuksen Valitysliike V:n kanssa asunto-osakkeidensa
myymiseksi. Rakennus oli valmistunut 1959. Huoneisto ké&sitti 3h ja Kkeittion neljdnnessa
kerroksessa. Isdnnditsijantodistuksen mukainen pinta-ala oli 74 neliometria. Toimeksiantosopimus
uusittiin kirjallisesti 15.3.2010. Heikki H irtisanoi sopimuksen 31.8.2010, koska valitysliike ei ollut
saanut asuntoa myydyksi. Valitysliike vaati Heikkia maksamaan kulunsa ja palkkion tehdysta
tydstd: matkakulut 28 euroa, ilmoittelukulut 215 euroa, isanndoitsijantodistus 60 euroa seka tydsta
500 euroa. Heikki maksoi kulut, mutta ei palkkiota ty6sta, koska valittaja oli ollut tehoton.

Heikki H myi itse asuntonsa syyskuussa Maija M:lle 232 000 euron kauppahinnalla. Heikin
laatimassa kauppakirjassa oli muun muassa seuraavat ehdot:

50 000 kauppahinnasta maksetaan kaupantekotilaisuudessa ja loppukauppahinta,
kun ostaja olisi saanut oman asuntonsa myydyksi. Omistusoikeus siirtyy
loppukauppahinnan maksua vastaan. Osakekirjat luovutetaan ostajalle tuolloin
siirtomerkinnalla varustettuna. Osakekirjat eivat ole luottojen vakuutena ja ne ovat
myyjan tallelokerossa, kunnes kauppahinta on kokonaisuudessaan maksettu.

Maija M otti marraskuussa Heikkiin yhteyttd. Han oli alkanut remontoida asuntoa ja parkettifirman
edustaja oli ilmoittanut lattiapinta-alaksi 69 neliometria. Maija M vaatii Heikiltd hinnanalennuksena
puuttuvista nelidista 15 675 euroa (3 135 euroa x 5 m?)  Heikki on ymmallaan ja kaantyy Valitysliike
V:n puoleen neuvoa kysyakseen.

Kun Valitysliike V kuulee Heikin myyneen asunnon Maija M:lle, se ilmoittaa vaativansa kaupasta
valityspalkkion vedoten valityssopimuksen jalkipalkkioehtoon. Maija M oli vélittdjan muistiinpanojen
mukaan kaynyt asunnossa nayto6lla 1.7.2010 eli valityssopimuksen voimassaolon aikana. Heikki on
jo aivan kauhuissaan ajatellessaan rahanmenoa ja kaantyy puoleesi saadakseen kunnollisia
neuvoja ja oikeaa tietoa.

Anna perusteltu vastauksesi/kannanottosi seuraaviin kysymyksiin:

a. Arvioi valityssopimuksen irtisanominen ja Heikin velvollisuus maksaa valittgjalle taméan
vaatimat rahamaarat.

b. Arvioi kauppakirjan ehdon asianmukaisuus.
Anna kannanottosi Maijan Heikkiin kohdistamaan vaatimukseen.

d. Anna kannanottosi Valitysliikkeen Heikkiin kohdistamaan vaatimukseen.
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KYSYMYS 4

Luoksesi saapuu tanaan Turun kaupungissa asuva Leena H ja han kertoo Sinulle seuraavaa:

"Omistan Mantyharjulla sijaitsevan kesamokin. Se muodostuu kahdesta itsendisesta kiinteistosta.
Rakennukset sijaitsevat Herttua -nimiselld kiinteistolla (Rn:o 3:27). TAman kiinteiston sain lahjaksi
isaltani vuonna 1990. Vuosina 1995-1997 rakensin talle kiinteistdlle vapaa-ajan rakennukset:
paarakennuksen, rantasaunan ja talousrakennuksen.

Ostin vuonna 2005 naapuriltani mé&ardalan, joka rajoittuu Herttua-kiinteistéon. Tuo maaraala
muodostettiin lohkomistoimituksessa itsendiseksi Lisa-Herttua -nimiseksi kiinteistoksi (Rn:o 3:54).
Lisdmaa-alueella ei ole rakennuksia.

Viime kesana mokilla sattui myrskytuho, kun useita suuria puita kaatui rantasaunan paalle ja
rantasauna tuhoutui kaytannoéssa kokonaan. En rakentanut tilalle uutta saunaa, vaan olen vain
siistinyt alueen. Vakuutusyhti® maksoi rantasaunan tuhoutumisesta 20 000 euron suuruisen
vakuutuskorvauksen lokakuun alussa.

Annan nama molemmat kiinteistét myytavaksi yhtena kokonaisuutena vadlitysliikkeesi kautta.
Oletetaan, ettd kokonaisuuden myyntihinta on 200 000 euroa. Selvittdisitké minulle luovutusvoiton
laskennan kannalta merkitykselliset seikat ja periaatteet (luovutushinta ja siitd tehtavat
vahennykset), joiden mukaisesti luovutusvoitto téassa tilanteessa lasketaan.”

Mitd vastaat Leena H:lle? Mainitse myds keskeiset sovellettavat lainkohdat.
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KYSYMYS 5

a)

Matti on loytanyt pitkédn etsinndn jalkeen unelmiensa omakotitalon, josta on valmis jattdmaan
ostotarjouksen. Matti on kuitenkin erittéin tarkka ostaja ja on epavarma uskaltaako ostaa kohteen,
koska kohde sijaitsee vuokratontilla. Ensimmaisend Matti kysyykin sinulta, sisaltyyko tallaiseen
kohteeseen jokin erityinen riski verrattuna omistustonttiin?

Liséksi Matti haluaa tietdd, miten seuraamukset maaraytyvat siina tilanteessa, ettd han haluaisi
vetaytya jo jattAmastdan ostotarjouksesta. Matti on jo itse selvittdnyt asiaa lukemalla kirjoja ja
internetin keskustelupalstoilla kaytyjd keskusteluja aiheesta. Lukemansa perusteella Matti on
ihmeissdan. Ostotarjoukseen nayttda soveltuvan monta eri lainkohtaa. Ensinnakin
asuntokauppalaista tuleva 4 %:n Kkasirahaa tai vakiokorvausta koskevaa lainsaadanto,
kyseessahan on nimenomaan asunnon kauppa. Toisaalta myos maakaaresta tulevia sdannoksia
sovelletaan lain mukaan vuokratontteinin. Tdman perusteella nayttaisi siltd, ettd ennen kuin
kaupanvahvistaja on vahvistanut kaupan, on hyvaksytystd ostotarjouksesta vetdytymisen
seuraamuksena vastapuolen todellisten kulujen korjaaminen.

Matti onkin nyt hyvin ihmeissédan, miten naita kahta lainkohtaa sovelletaan yhdessa. Anna Matille
perusteltu neuvo ja kerro, miten Matin tulee ostotarjouksessa varautua siihen, etta jompi kumpi
osapuoli vetaytyy tehdystd, myyjan hyvaksymasta ostotarjouksesta.

b)

Matti on jo myynyt kerrostaloasuntonsa. Kaupan yhteydessa ilmeni, ettd kohteessa onkin
lunastuslauseke, joka on ollut yhtidjarjestyksessa jo yhtion perustamisesta, vuodesta 1934, alkaen.
Lunastuslauseketta ei ole missddn vaiheessa muutettu. Mita lakia lunastuslausekkeeseen
sovelletaan? Onko kaupan yhteydessa selvitettdva vuonna 1934 voimassa ollut lain sisalt6?

Kaupasta on ilmoitettu hallitukselle jo kolme viikkoa sitten heti, kun omistusoikeus siirtyi ostajalle.
Kuinka kauan mahdollisia lunastusvaatimuksia voi viela tulla?
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KYSYMYS 6

a) Rakennusliike Laatu osti perustettavan yhtion lukuun kiinteiston. Sittemmin Laatu perusti
asunto-osakeyhtién ja asunto-osakeyhtio hyvaksyi ko. kiinteistonkaupan yhtiota sitovaksi. Laatu
rakensi kiinteistolle rivitalon, joka hyvaksyttiin kayttoonotettavaksi lokakuussa 2008. Yhtion hallinto
luovutettiin osakkaille joulukuussa 2008. Yhtidssa on kuusi huoneistoa. Vuositarkastus suoritettiin
marraskuun 2009 aikana.

Yksi rakennusliikkeen omistamista asunnoista jai myymattd ja tyhjilleen, mutta nyt ostaja on
I6ytynyt. Eras leskirouva on tarjoutunut ostamaan kohteen ja kauppakirja on tarkoitus allekirjoittaa
tan&dén. Kauppakirjan ehtojen mukaan asunnon hallinta siirtyy tdman kuun viimeisena paivana ja
koko kauppahinta maksetaan kaupantekotilaisuudessa.

Mita asuntokauppalain lukua rakennusliikkeen ja leskirouvan véliseen kauppaan sovelletaan?
Onko kauppakirjan ehtojen osalta jotain huomauttamista?

Perustele vastauksesi!

b) Ystavéasi Hanski osti viime kuussa valitysliikkeen kautta asunto-osakkeen. Hanski tietaa, etta
olet opiskellut LKV-koetta varten ja kysyy sen vuoksi sinulta asiantuntijan neuvoa kaupan jalkeen
syntyneiden ongelmien johdosta.

Myyntiesitteen mukaan kyse on yhti6jarjestyksen mukaan 3 h + k kasittavasta 82 m2 suuruisesta
rivitalohuoneistosta. Huoneiston edessé on iso piha-alue istutuksineen.

Kaupanteon jalkeen on kaynyt ilmi, ettd kylpyhuoneessa on kosteusvaurio. Kylpyhuoneen
vedeneristys on ilmeisesti pettdnyt ja kosteutta on tullut seindn lapi olohuoneeseen seka
naapuriasunnon makuuhuoneeseen.

Lisaksi isannditsija on ilmoittanut, etta myyjalla on maksamatta yhteensa 5 kuukauden vastikkeet.

Hanski on my6s aikonut laittaa pihalle istutuksia ja rakentaa pihapation. Isanngitsijd on kuitenkin
ilmoittanut, ettéa hallituksen paatdoksen mukaan pihalle ei saa istuttaa mitdan ja pation rakentaminen
on kiellettya.

Pitdakoé Hanskin itse korjata kosteusvaurio vai voiko hén vaatia jotain muuta tahoa suorittamaan
korjausty6t. Pitaakdé Hanskin ilmoittaa kosteusvauriosta johonkin?

Mika merkitys myyjan maksamattomilla yhtiévastikkeilla on Hanskin kannalta?
Voiko yhtion hallitus kieltda istutukset ja pation rakentamisen?

Hanski haluaisi vaihtaa olohuoneen muovimaton tilalle laminaatin ja vaihtaa keittion kaapiston
toiselle seindlle. Pitddkd hanen tehda asiasta jotain ilmoituksia johonkin?

Perustele vastauksesi!



