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KIINTEISTONVALITTAJAN TYOSSA
HUOMIOITAVAT SAADOKSET

Suomessa tyoskentelee talla hetkella noin 5000 kiinteistonvalittajaa, joilta kaikilta odotetaan
kiinteistovalitysalan lainsaadannon, hyvan valitystavan sek& muiden alalla vakiintuneiden
saadosten osaamista. Kiinteistonvalittdjalla on asunto- ja kiinteistdkaupassa monenlaisia vastuita
ja velvollisuuksia, kuten selonotto- ja tiedonantovelvollisuus, sekd myyja- ettd ostajaosapuolta
kohtaan. Kiinteistonvalitysalalla toimiminen vaatii osaamisen jatkuvaa kehittamistd ja tietojen
paivittamista ajantasaisiksi. TAman opinnaytetyon tavoitteena on esitelld kiinteistonvalitysalan
keskeisimmaét ohjeet, joita jokapéivaisessa kiinteistonvélitystydssa tarvitaan ja kannustaa alalla
toimijoita kiinnittdm&an huomionsa niiden toteutumiseen.

TyOssa kootaan yhteen myos Kiinteistonvalittajina toimivien tavallisimmat rikkeet ja laiminlydnnit
eri lainkohtien ja ohjeistusten suhteen. Tarkoituksena on auttaa kiinteistonvalitysalalla jo toimivia
huomaamaan henkilokohtaisessa toiminnassaan seka omassa valitysliikkeessdan tapahtuvat
virheet. Alalle vasta pyrkivélle tai kiinteistonvalittdjan tyossa aloittavalle opinnaytetyé osoittaa,
millaisissa tilanteissa on syytd kiinnittdd erityistda huomiota omaan toimintaansa, jotta
lainsdadanto ja hyva valitystapa toteutuvat.

Mita vahemman rikkeita ja laiminlydnteja tapahtuisi, sitd enemman asuntojen myyjat ja ostajat
luottavat kiinteistonvalittajiin. Asuntokauppa on tavallisesti elaméan isoin kauppa, joten se halutaan
hoitaa ammattitaitoisen ja luotettavan valittdjan kanssa. Lainsdddannén ja muiden saadésten
noudattaminen onkin valttamatonta, mikali haluaa menestya kiinteistonvalitysalalla.

Opinnaytetydssa hyddynnetdan jatkuvasti paivittyvdd lainsdddantéd ja muita ohjeistuksia,
kiinteistonvalitysalan kirjallisuutta sek& keskeisimpana Kiinteistonvalitysalan Keskusliiton
laatiman hyvén vélitystavan ohjeen eri osa-alueita. Teoriapohjan tueksi ty6hon on poimittu
kiinteistonvélitysalaa valvovan aluehallintoviraston paatoksia osoittamaan, minké&laisiin
sanktioihin laiminlydnnit kiinteistonvalitysalalla ovat johtaneet.
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LEGISLATION TO CONSIDER IN REAL ESTATE
AGENT’'S WORK

There are approximately 5000 real estate agents in Finland at the moment. They should all know
the laws and different statutes about real estate brokerage as well as the good way of brokerage.
Real estate agents have many responsibilities and obligations in real estate trade, both to the
seller and the buyer. Working in the real estate sector requires continuous development of
competence and updating. The aim of this thesis is to present the most important directions in the
real estate sector, which are needed in day-to-day real estate work and to encourage all real
estate agents to pay attention to them.

This thesis also brings together the most common failures and neglects of real estate agents in
relation to various laws and other guidelines. The purpose is to help the ones working in the real
estate sector to discover mistakes in their personal working and in their agency. For new real
estate agents this thesis shows in what kind of situations they should pay extra attention on in
their own activities to meet legislation and good brokerage.

The less minor offences and neglects there are, the more sellers and buyers trust real estate
brokers. Buying a house is usually the most expensive purchase in a person’s life, so everyone
wishes to work with a professional and trusted real estate agent. Compliance with legislation and
other regulations is a major step towards success in the real estate sector.

This thesis is based on the constantly updated legislation and other guidelines, the literature on
real estate business and the most important aspects of the good relocation guide drawn up by
Real estate industry Central Federation. To support the theory, the decisions of the Regional
Administrative Office overseeing the real estate brokerage are also drawn up to show what kind
of sanctions have been passed on in the real estate sector.
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1 JOHDANTO

Taman opinnaytetytn tavoitteena on selvittaa, miten hyva valitystapa ja kiinteistonvali-
tysalan muut sdddokset kaytannossa toteutuvat kiinteistonvalittdjan tydssa. Opinnayte-
tyon tavoitteena on avata kiinteistonvalitysalan lainsaadantoa ja hyvan valitystavan eri
osa-alueita sekd niiden merkitysta kaytannon tydssa. Opinnaytetydssa halutaan tuoda
esille myos tavallisimpia saanndsten laiminlyonteja kiinteistonvalitysalalla. Liséksi opin-
naytetydssa perehdytaan siihen, miten hyvan valitystavan toteutumista valvotaan seka
miten rikkeista ja laiminlyénneista rangaistaan. Laiminlyontitilanteista on otettu malliksi
aluehallintoviraston paatoksia, joissa kasitellaan aina kyseisen lainkohdan tai séadoksen

rikkomista ja kerrotaan, millainen sanktio kyseessa olevasta rikkeesté on tullut.

Aihe on valittu, koska se on ajankohtainen niin opinnaytetydn tekijalle kuin muillekin kiin-
teistonvalitysalalla toimiville ja alalle pyrkiville, silla lainsaadanto ja muut sdadokset alalla
muuttuvat ja kehittyvat jatkuvasti. Perusperiaate kiinteisténvalitysalalla on, ettd vastuun-
tuntoinen ja ammattitaitoinen valittdja tuntee hyvan valitystavan ja sitoutuu noudatta-
maan sitd. Kaytannossa tdman pitaisi siis koskea kaikkia alalla toimijoita, silla kulutta-
jalle, niin ostajalle kuin myyjallekin, asiointi hyvaa valitystapaa noudattavan vélittajan
kanssa luo turvallisuuden ja luotettavuuden tunteen. Asunto- tai kiinteistokauppa on ta-
vallisesti elaman isoin kauppa, joten seka myyjat etta ostajat haluavat tuekseen ammat-

titaitoisen valittajan.

Opinnaytetydn tavoitteena on kertoa todenmukaisesti kiinteistonvalitysalalla toimimi-
sesta ja se antaa alalla toimijoille mahdollisuuden peilata omaa toimintaansa alan vallit-
seviin normeihin ja tapoihin sekd auttaa huomaamaan henkilékohtaiset seka yrityksen
sisdiset parannustarpeet. Mitd vahemman laiminlydnteja kiinteistonvalitysalalla tapah-
tuisi, sitd luotettavampana kiinteistonvalitysliikkeitd ja kiinteistonvalittajia pidettaisiin.
Lainsaadannon ja muiden saadosten noudattaminen onkin ehtona kiinteistonvalitysalalla

menestymiselle.

Opinnaytetydssa kaydaan lapi kiinteistonvalitysalalla toimimista lainsaadannon kautta ja
keskeisimpien lakien rinnalle on nostettu kiinteisténvalitysalaa valvovan aluehallintovi-
raston paatoksia osoittamaan, millaisiin sanktioihin laiminlyénnit kiinteistonvalitysalalla

ovat johtaneet. Keskeisimpana opinnaytetytssa on Kiinteistonvalitysalan keskusliiton
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(KVKL) laatima hyvén valitystavan ohje, jonka tarkeytta kiinteistonvalitysalalla ei voi lii-
kaa korostaa. Hyvan vélitystavan ohje sitoo yhteen lahes kaiken alalla toimimiseen vaa-

dittavan tiedon.

Tassa tydssa kiinteistonvalittajalla tarkoitetaan selkeyden vuoksi poikkeuksellisesti kaik-
kia kiinteistonvalitystyota tekevia, vaikka alalla vallitseekin ohjeistus, jonka mukaan vain
Keskuskauppakamarin jarjestaman LKV-kokeen suorittaneet ovat oikeutettuja nimik-
keen kiinteistonvalittdja kayttdmiseen. Taman opinnaytetyon lahteena on kaytetty Kiin-
teistonvalitysalan kirjallisuutta, hyvéan vélitystavan ohjetta, alan lainsaadantéa ja muita

saadoksia seka kirjoittajan henkilokohtaista kokemusta alalta.
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2 KIINTEISTONVALITYSALALLA TOIMIMINEN

Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto kertoo 21.04.2017 julkaistussa tiedotteessaan Kiinteis-
tonvalitysalan kehittyvan samaan tahtiin asuntokaupan nousun kanssa. Valittdjien rooli
on vahva erityisesti, kun kyseessa ovat kaytetyt asunnot. Kaytettyjen kerros-, rivi- ja
omakotitalojen valittdjakauppoja tehtiin KVKL:n tilastojen mukaan vuonna 2016 yh-
teensa 58 400 kappaletta. Kiinteistonvalitysliikkeitd on Suomessa kaikkiaan noin 1270
kappaletta ja valittdjia lahemmas 5000. (KVKL 2017c.) Jokaiselta ndilta lahes 5000 va-
littdjaltd odotetaan hyvéan valitystavan ja alan lainsdadannon sekd muiden saadoésten

hallitsemista ja sitd kautta ammattitaitoista toimintaa.

Kiinteistonvalitysalalla tydskentelyyn ei ole erityisia patevyysvaatimuksia. Kuitenkin vain
Keskuskauppakamarin vélittajakoelautakunnan jarjestaman kiinteistonvalittdjakokeen
suorittanut henkild saa kayttdad kiinteistonvalittdjan nimiketta tai lyhennetta LKV. Muut
kiinteistonvalitysalalla toimivat kayttavat tavallisesti nimikkeita kiinteistd- tai myyntiedus-
taja tai myyntineuvottelija. (KVKL 2016b, 5.) Alalla on siis mahdollista toimia ilman viral-

lista patevyyttd, kunhan hallitsee tydssa tarvittavat tiedot ja taidot muulla tavoin.

Asunto- tai Kiinteistokauppa on tavallisesti yksityishenkilon elaman tarkein kauppa, jonka
vuoksi asian ammattitaitoinen hoitaminen on ensiarvoisen tarkeda. Seka myyja- etta os-
tajaosapuolen on koettava saavansa luotettavaa, rehellista ja asiantuntevaa palvelua

tehtavaa hoitavalta kiinteistonvalittajalta.

2.1 Kiinteistonvalitysalalla sovellettavat lait

Kiinteistovalitysalalla toimintaa rajoittavat useat lait, joista keskeisimpia ovat laki kiinteis-
tonvalitysliikkeista ja vuokrahuoneiston valitysliikkeistd, laki kiinteistdjen ja vuokrahuo-
neistojen valityksesta sek& kuluttajansuojalaki. N&itd lakeja paivitetddn jatkuvasti, silla
ala kehittyy koko ajan. Naiden kolmen alalla tyskentelyyn eniten vaikuttavan lain ohella

kiinteistonvalittajana toimivan on toki hallittava kymmenia muitakin lakeja ja asetuksia.
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2.1.1 Laki kiinteistonvalitysliikkeista ja vuokrahuoneiston valitysliikkeista

Laki kiinteistonvalitysliikkeistéd ja vuokrahuoneiston vélitysliikkeista eli valitysliikelaki
maadrittelee, kuka saa toimia valitysliikkeen vastaavana hoitajana ja mita hanelta edelly-
tetdan. Valitysliikelain 5 §, joka maarittda vastaavan hoitajan patevyysvaatimukset ja
velvollisuudet on kuitenkin joutunut toistuvien laiminlydntien kohteeksi. Lain 5 8§ on kirjoi-

tusasultaan

Vélitysliikkeessa on oltava vastaava hoitaja, joka on velvollinen huolehtimaan siita,
etta valitystoiminnassa noudatetaan hyvaa valitystapaa ja ettd toimintaa muutoin-
kin harjoitetaan lainmukaisesti. Vastaavan hoitajan on lisdksi huolehdittava siita,
etta valitysliikkeen palveluksessa ja sen jokaisessa toimipaikassa valitystehtavia
suorittavista vahintddn puolella on 3 momentissa tarkoitettu ammattipatevyys ja
ettéd muillakin valitystehtavia suorittavilla on tehtavan edellyttdma riittdéva ammatti-
taito. Jos valitysliikkeen palveluksessa tai sen toimipaikassa valitystehtavia suorit-
tavista 3 momentissa tarkoitetun ammattipatevyysvaatimuksen tayttavien luku-
maara muutoin kuin tilapaisesti alenee alle puoleen, vastaavan hoitajan on huo-
lehdittava siita, ettd edella tarkoitetut vahimmaisvaatimukset tayttyvét kolmen kuu-
kauden kuluessa.

Vastaavan hoitajan on oltava taysi-ikdinen ja luotettava henkil®, joka ei ole kon-
kurssissa ja jonka toimintakelpoisuutta ei ole rajoitettu. Vastaavaa hoitajaa pide-
taan luotettavana, jos hanté ei ole lainvoiman saaneella tuomiolla viimeisten viiden
vuoden aikana tuomittu vankeusrangaistukseen eika viimeisten kolmen vuoden ai-
kana sakkorangaistukseen rikoksesta, jonka voidaan katsoa osoittavan hanen ole-
van ilmeisen sopimaton vastaavaksi hoitajaksi. Vastaavaa hoitajaa ei kuitenkaan
pidetd luotettavana, jos han on muutoin aikaisemmalla toiminnallaan osoittanut
olevansa ilmeisen sopimaton vastaavaksi hoitajaksi.

Kiinteistonvalityslikkeen vastaavalla hoitajalla on oltava kiinteistonvalittajako-
keessa osoitettu ammattipatevyys ja vuokrahuoneiston valitysliikkeen vastaavalla
hoitajalla vuokrahuoneiston vélittdjakokeessa tai kiinteistonvalittdjakokeessa 0soi-
tettu ammattipatevyys. Valittdjakokeella osoitettava ammattipatevyys siséltaa eri-
tyisesti sen, ettéd kokeessa hyvaksytty tuntee toiminnan harjoittamisen kannalta
tarpeellisen lainsaadannon ja hyvan valitystavan seka hallitsee valitystoimeksian-
non hoitamisen edellyttamat kaytdnnon toimet. (Laki kiinteistonvalitysliikkeista ja
vuokrahuoneiston valitysliikkeistéd 5 §.)

Mikali jokin vaatimuksista ei tayty, on valitysliikkeen nimettéava uusi vastaava hoitaja ja
ilmoitettava muutoksesta aluehallintovirastolle valitttmasti. Samoin on toimittava, mikali
vastaava hoitaja siirtyy muihin tehtaviin, eika tyoskentele enda paatoimisesti valitysliik-
keessa. Yksi tavallisimmista laiminlydnneista kiinteistonvalitysalalla kuitenkin on, ettei
vastaavaksi hoitajaksi rekisteriin merkitty henkilo tydskentele valitysliikkeen palveluk-
sessa. Tastd esimerkkina aluehallintoviraston paatés LSAVI / 2405 / 05.11.05 / 2013.
Valitysliikkeen vastaava hoitaja oli lopettanut tehtavansa ja ilmoittanut tasté aluehallinto-
virastolle 1.10.2013. Aluehallintovirasto kehotti 4.10.2013 valitysliikettd nimittdma&an uu-
den vastaavan hoitajan 1.11.2013 mennessa ja lahetti asiasta sahkdpostin valitysliik-

keelle viela 28.10.2013. Valitysliike ei kuitenkaan nimittanyt uutta vastaavaa hoitajaa
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maaraaikaan mennessé eika sen jalkeenkaan. Valitysliikkeen edustaja kuitenkin ehdotti
sahkopostitse vaihtoehtoa, ettd uusi vastaava hoitaja aloittaisi vasta vuoden 2014
alussa. Aluehallintoviraston vastaus valitysliikkeelle oli, ettd aiemmin ilmoitettu maara-
aika on edelleen voimassa samoin kuin maardajan laiminlydnnista aiheutuvat seurauk-
set. Vdlitysliike ei lopulta maaraaikaan mennessa nimennyt uutta valitysliikelain 5 8:n
edellytykset tayttdvaa vastaavaa hoitajaa, joten valitysliike ei tayttanyt valitysliikelain 8
8:n 1 momentin 4 kohdassa maariteltyja rekisterdinnin edellytyksid. Tasta syysta alue-
hallintovirasto poisti valitysliikkeen rekisterista valitysliikelain 19 §:n 1 momentin 4 koh-
dan perusteella. (AVI 2013b.)

Lisaksi valitysliikelaissa saadetddn muun muassa valitysliikerekisterista, toimeksianto-
paivakirjan tayttamisesta ja asiakasvaroista. Asiakasvaroista on vélitysliikelain 11 § oh-
jeistettu hyvin selkedsti:
Valitysliikkeen on pidettava sen haltuun luovutetut asiakkaan varat erillaan valitys-
likkeen omista varoista. Asiakasvarat on talletettava pankkitilille tai sailytettava

muulla luotettavalla tavalla. (Laki kiinteistonvalitysliikkeista ja vuokrahuoneiston
valitysliikkeista 11 §)

Tata pykalaa laiminlyddaan alalla kuitenkin toistuvasti. Artikkelissa "Tarkista onko viran-
omainen varoittanut Kiinteistonvalittajaasi” on listaus aluehallintoviraston paatoksista
kiinteistonvalitysliikkeiden laiminlyonneistéa vuosilta 2010-2013. Listauksesta selviaa,
etta useita varotuksia on annettu kiinteistonvalitysliikkeille syind muun muassa "asiakas-

varatilin epaselvyys”, "asiakasvaroja ei sailytetty lainmukaisella tavalla” ja ” ei ole pidetty

asiakasvaroja erillaan liikkeen omista varoista”. (Saastamoinen ym. 2013.)

2.1.2 Laki kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen valityksesta

Laissa kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen valityksesta eli véalityslaissa saadetaan valitys-
liikkeen kanssa tehtavasta myyntitoimeksiannosta ja vuokra- tai muun kayttdoikeuden
luovuttamista koskevasta toimeksiantosopimuksesta seka valitysliikkeen ja toimeksian-

tajan seké toimeksiantajan vastapuolen oikeuksista ja velvollisuuksista.

Toimeksiantosopimus on keskeisimpid asioita valitystehtdvan hoitamisessa. Siihen on
kirjattava kaikki sopimusehdot, joita sopijaosapuolten on noudatettava. Mikali valitysliike
laiminlyd sopimusta tai lainsaadantéa millaan tavoin, syntyy toimeksiantajalle taman lain
nojalla mahdollisuus purkaa toimeksiantosopimus kesken sopimuskauden. Tallaisia ti-

lanteita voivat olla esimerkiksi, ettei tyéta ole hoidettu ammattitaitoisesti ja huolellisesti
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tai toimeksiantajan etua ei ole otettu huomioon riittavasti. (KKV 2014a.) Valityslain 7 8§ 1
momentin mukaan
Vélitysliikkeen on suoritettava valitystehtdva ammattitaitoisesti, huolellisesti ja hy-
vaa vdlitystapaa noudattaen seké ottaen huomioon toimeksiantajan ja myos tdman
vastapuolen edut. Valitysliikkeen suorituksen tulee myds vastata siitd markkinoin-

nissa annettuja tietoja. (Laki kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen valityksesta 7 § 1
momentti.)

Lain 9 8 1 momentissa puolestaan sdadetaan valitysliikkeen tiedonantovelvollisuudesta
toimeksiantajan vastapuolta kohtaan:
Valitysliikkeen on valityskohdetta tarjotessaan annettava toimeksiantajan vasta-
puolelle kaikki ne tiedot, joiden valitysliike tietda tai sen pitisi tietdd vaikuttavan

kaupasta tai vuokrasopimuksesta taikka muusta kayttdoikeussopimuksesta paat-
tdmiseen (Laki Kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen vélityksestd 9 § 1 momentti).

Kaytannon tydssa nama pykalat eivat kuitenkaan aina toteudu. Aluehallintovirasto on
paatoksessaan LAAVI/2010/492/Yr 22, LAAVI/1101/05.11.05/2012 antanut varoituksen
vélitysliikkeelle tAman laiminlydtya kyseisia lainkohtia valitystehtavassaan. Valitysliike ei
ollut tutustunut kaupan kohteesta tehtyyn kuntoarvioon riittdvan huolella eika sitd huomi-
oitu kauppakirjaa laadittaessa. Sen sijaan valitysliike oli antanut ostajalle kauppaan vai-
kuttavista seikoista riittdmattomia ja harhaanjohtavia tietoja ostajan kannalta suhteellisen
vaikeaselkoisesta kuntoarvioselvityksestd. Toimimalla edelld mainitulla tavalla valitys-
like on laiminlyonyt kiinteistojen ja vuokrahuoneistojen valityksesta annetun lain 7 § 1
momentin vaatimuksen suorittaa valitystehtdvansa ammattitaitoisesti, huolellisesti ja hy-
vaa valitystapaa noudattaen sekd 9 § 1 momentin tiedonantovelvollisuuden toimeksian-

tajan vastapuolta kohtaan. (AVI 2013a.)

2.1.3 Kuluttajansuojalaki

Kuluttajansuojalain tavoitteena on nimensa mukaisesti suojata kuluttajaa eli niin sanot-
tua heikompaa osapuolta. Kiinteistonvalityksessa kuluttajalla tarkoitetaan seka toimek-
siantajaa, etta taman vastapuolta eli kaytanndssa ostajaa ja myyjad. Kuluttajansuojalain
2 luku kasittelee markkinointia ja erityisesti sen 6 § "Kielto antaa totuudenvastaisia tai
harhaanjohtavia tietoja” seka 7 § ” Olennaisten tietojen antamatta jattaminen” tulee ottaa
huomioon myés valityspalvelua markkinoitaessa. Markkinointi ei saa olla hyvan tavan
vastaista eli vastoin yleisesti hyvaksyttyja yhteiskunnallisia arvoja eiké siina saa kayttaa
kuluttajien kannalta sopimatonta menettelya. Totuudenvastaiset ja harhaanjohtavat tie-

dot voivat olla esimerkiksi kulutushytdykkeen olemassaoloa, saatavuutta, lajia, laatua,
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maaraa ja muita keskeisia ominaisuuksia, kulutushyddykkeen hintaa tai sen maarayty-
misen perusteita tai kuluttajan oikeuksia, velvollisuuksia ja riskeja koskevia tietoja (Ku-
luttajansuojalaki, 6 8). Naiden pykalien tavoitteena onkin, etté valitysliike markkinoi seka
valityspalveluaan etta myynnissa olevia kohteitaan todenmukaisesti ja kertoo kaikki tie-
dossaan olevat yksityiskohdat, jotka saattavat vaikuttaa ostopaatdksen tekemiseen ja

sita kautta kaupan syntymiseen.

Kuluttajansuojalain periaatteiden mukaisesti valityspalvelun hinta on palvelua markkinoi-
taessa ilmoitettava selkeélla ja yksiselitteisella tavalla. Mikali valityspalvelun hinta koos-
tuu monesta eri osasta, tulee markkinoinnissa antaa kuluttajalle selkea kuva palvelun
kokonaishinnasta. (Nevala ym. 2015, 53.) Myds valitettavana olevien kohteiden markki-
noinnissa on huolehdittava, etté kohteen hinta on ilmoitettu kuluttajan kannalta selkeéasti.
Tavallisesti asuntoja markkinoitaessa kaytetdan velatonta hintaa eli hintaa, jossa on las-

kettu yhteen myyntihinta ja myytéviin osakkeisiin kohdistuva osuus taloyhtion veloista.

Valityspalveluiden myynti on suurelta osin kotimyyntia, silla palvelua tarjotaan tavallisesti
muualla kuin valitysliikkeen toimitiloissa. Tyypillisin tapa on, ettd valittdja menee asiak-
kaan pyynnosta asiakkaan luokse tehdékseen tdméan asunnosta hinta-arvion ja samalla
allekirjoitetaan toimeksiantosopimus eli kaytdnndssa ostetaan valityspalvelu. Tallgin pi-
taad ottaa huomioon kuluttajansuojalain 6 luku. Kotimyynnissa kuluttajalla on aina 14 pai-
van peruutusoikeus, josta valittdjan tulee asiakkaalleen mainita ja antaa selkeéat ohjeet,
miten peruuttaminen on mahdollista tehda. Kotimyyntiasiakirjojen lisdksi kuluttajalle eli
tassa tapauksessa toimeksiantajalle on annettava jaljennos toimeksiantosopimuksesta.
Tavallisimmin laiminlydnti kuluttajansuojalain osalta onkin kotimyyntiasiakirjojen anta-
matta jattdaminen. Tallainen tilanne on ollut osana aluehallintoviraston péaatosta
ESAVI/8022/05.11.05/2016. Tapauksen toimeksiantosopimuksessa ei ole ollut mainin-
taa, onko kyseessa ollut kotimyyntitilanne, vaikka hyvan valitystavan mukaan sopimuk-
sessa oltava maininta siitd, onko kyse kotimyyntitilanteesta. Kyseisessé tapauksessa oli
myos jatetty antamatta toimeksiantajalle kuluttajasuojalain kotimyyntitilannetta koskevan
11 § edellyttdmét peruuttamisohje ja —lomake. Aluehallintoviraston p&aatoksessa keho-
tettiin valitysliikettd kiinnittdmaén huomiota kotimyyntiasiakirjojen antamiseen toimeksi-

antajalle aina kotimyyntitilanteessa. (AVI 2016c.)
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2.2 Asuntomarkkinointiasetus

Asetuksella tarkoitetaan lakia alemman asteista sdadosta, jonka antaa tasavallan presi-
dentti, valtioneuvosto tai ministerio perustuslaissa tai muussa laissa sdadetyn valtuuden
nojalla (Finlex 2017, 3). Keskeisin asetus kiinteistonvalittajan jokapaivaisessa tydssa on
valtioneuvoston asetus asuntojen markkinoinnissa annettavista tiedoista eli asunto-

markkinointiasetus.

Asuntomarkkinointiasetuksen 2 8 1 momentissa sdadetaan, mita tietoja myytavasta
asunnosta on sitd markkinoitaessa kuluttajalle annettava. Tallaisia tietoja ovat asunnon
tyyppi, asunnon sijaintikunta seka kyla tai kaupunginosa, asumiskayttéon myytavasta
rakennuksesta ja huoneistosta asuintilojen pinta-ala ja huoneluku seka rakentamatto-
masta maa-alueesta ja vapaa-ajan asunnosta maa-alueen pinta-ala, suunnitteilla tai ra-
kenteilla olevan asunnon arvioitu valmistumisaika sek& markkinoinnista vastaavan elin-

keinonharjoittajan nimi ja yhteystiedot.

Naiden markkinoinnissa annettavien tietojen lisaksi tassa laissa sdadetadn myos esitte-
lyssa saatavilla olevista tiedoista. Asetuksen 5 8 mukaan esittelyssa on aina oltava nah-
tavana esite kyseisestd asunnosta tai kiinteistostda. Myytavaa asuntoa koskevassa esit-
teessa on mainittava markkinoinnissa annettavien tietojen liséksi ainakin, miten asunto
vapautuu ostajan kayttéon, asuinalueen kaavoitustilanne ja viranomainen, jolta voi
saada siita lisatietoja, tiedot tulevista korjauksista, keskeiset likenneyhteydet ja alueen
palvelut seka hintatiedot. Kiinteistoa myytdessa esitteessa on oltava liséksi tieto maa-
alueesta, kiinteistétunnus ja lahiosoite, pinta-ala, rakennusoikeus, alueella sijaitsevat ra-
kennukset ja rakennelmat, alueen kayttoa tai luovutusta koskevat rajoitukset seka vuok-
ramaasta vuokranantaja, jaljella oleva vuokra-aika, vuokran suuruus ja vuokraoikeuden
siirtoa koskevat rajoitukset, kiinnitykset, ostajan maksettaviksi tulevat maksut sek& muut
rasitukset ja rasitteet seka kiinteist6lla sijaitsevasta asumiskayttoon myytavasta raken-
nuksesta kayttdonottovuosi, pdaasiallinen rakennusmateriaali, kattotyyppi ja katon paal-
lystemateriaali, lammitysjarjestelm&, huoneluku ja pinta-ala eriteltyind asuintiloihin ja
muihin tiloihin seka mikali rakennus myydaan vakituiseen asumiskayttéon, keskimaarai-
set lammityskustannukset tai sahkolammitteisesta rakennuksesta keskimaaraiset kus-
tannukset kokonaisséhkonkulutuksesta. Esitteen liséksi esittelyssé on oltava nahtavina
kartta ja selvitys myytavan alueen rajoista, maa-alueen vuokrasopimus, suunnitteilla tai
rakenteilla olevan rakennuksen kalusteita, varusteita ja pinnoitteita koskeva seloste ja

asumiskayttoon myytavan rakennuksen pohjapiirros. (Asuntomarkkinointiasetus 5 §.)
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Aluehallintoviraston paatoksessa LAAVI/2010/492/Yr 22 LAAVI/1101/05.11.05/2012 va-
littdjan esittelyssa antamassa myyntiesitteessa ei kuitenkaan ollut mainintaa putki- tai
muista remonteista, vaikka kyseisesta kohteesta oli aiemmin tehty kuntoarvio, josta sel-
viaa kiireellinen vesiputkistojen uusimistarve. Tallaisessa tilanteessa asuntomarkkinoin-
tiasetusta on rikottu, silla tietoa korjauksista ei esittelyssa olleista asiakirjoista ollut saa-
tavilla. Téallaisesta asuntomarkkinointiasetusta koskevasta rikkeesta aluehallintovirasto

antaa kiinteistonvalitysliikkeelle varoituksen. (AVI 2013a.)

2.3 Kiinteistonvalittajan eettiset sdannot

Kiinteistonvalittajan eettiset saannot on ohje kiinteistonvélitysalan ammattilaisten eetti-
sista periaatteista, kuten ammattietiikasta ja salassapitovelvollisuudesta. Eettisten saan-
tbjen tavoitteena on varmistaa Kiinteistonvalitysalan Keskusliiton jasenryhmittymien ja
niitd edustavien yritysten toiminnan eettinen perusta ja samalla liséata kiinteistonvali-
tysalan arvostusta. Eettiset saanndt muodostavat yhdessa hyvan valitystavan ohjeen ja
alan lainsdadannon kanssa puitteet eettiselle ja hyvan tavan mukaiselle kiinteisténvali-
tystoiminnalle. (KVKL 2015.)

Eettiset sdannot alkavat ammattietiikan pykalalla, jossa ohjeistetaan kiinteistonvalittajia
suhtautumaan toisiin kiinteistonvalittdjiin kohteliaasti ja kunnioittavasti kilpailuasetel-
masta huolimatta (KVKL 2015). Alalla tapahtuvan keskinéisen kilpailun on oltava rehel-
listd. Samalla alueella toimivat kiinteistonvalittijat eivat saa tahallisesti aiheuttaa haittaa
toistensa toiminnalle. Esimerkiksi kilpailevan kiinteistonvalitysliikkeen toiminnan arvos-

telu asiakkaille on vastoin eettisia saantoja.

Kaikenlainen vahingontuottaminen niin toimeksiantajalle, tAman vastapuolelle kuin kiin-
teistonvalittdjan ammatin arvolle on eettisten saantdjen mukaan kiinteistonvalittdjan am-
mattietiikan vastaista. Kiinteistonvalittajien tulee seurata aktiivisesti alalla tapahtuvia
muutoksia esimerkiksi lainsdddannossa ja pidettava toimintansa avoimena ja tasa-arvoi-
sena kaikkia osapuolia kohtaan. (KVKL 2015.)

Kiinteistonvalittdjan on noudatettava salassapito- ja vaitiolovelvollisuutta kaikkien luotta-
muksellisten tietojen suhteen. Esimerkiksi asiakkaiden henkilGtietoja on kasiteltava huo-
lellisesti. Poikkeuksena téhan ovat isdnnditsijan ja viranomaisten oikeudet saada selvitys

toimeksiannon todellisuudesta. Kiinteistonvalittdjan on huomioitava, etta salassapito-ja
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vaitiolovelvollisuus pysyvat voimassa myds toimeksiantosuhteen paattymisen jalkeen.
(KVKL 2015.)

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Enni Mattila



16

3 HYVA VALITYSTAPA

Laki kiinteistonvalitysliikkeista ja vuokrahuoneiston valitysliikkeista 4 § velvoittaa, etta
valitystoiminnassa on noudatettava hyvaa valitystapaa. Laissa ei kuitenkaan ole tarkem-

pia maaritelmia siitd, mita hyvalla valitystavalla kaytannossa tarkoitetaan.

Ohje hyvasta valitystavasta on Kiinteistonvalitysalan Keskusliiton laki- ja lausuntovalio-
kunnan vuonna 2008 kiinteistonvalitysalalla toimijoille laatima ohjeistus, jota paivitetaén
ja muutetaan sdanndllisesti. Ohjeen nimessa on paivays sen mukaisesti, milloin ohje on
viimeksi paivitetty. Hyvan valitystavan ohjeen tavoitteena on edistaa kiinteisténvali-
tysalan ammattimaisuutta ja suojata sekd ostajaa etta myyjaa. Kiinteistonvalitysalan
Keskusliiton mukaan vastuuntuntoinen valittdja tuntee hyvan valitystavan ja sitoutuu
noudattamaan sitd. (KVKL 2017a.) Hyvan vdlitystavan ohjeessa on paljon toistoa jo
aiemmin mainituista alalla sovellettavista laeista ja niiden tarkoituksena onkin toimia toi-

siaan taydentavina.

3.1 Vlitysliiketoiminnan harjoittaminen

Valitysliikelaissa méaaritellaan edellytykset valitystoiminnan harjoittamiselle. Tarkeimmat
naista ovat lilkkkeen rekisterointi ja vastaavan hoitajan ilmoittaminen. Vastaavalla hoita-
jalla tarkoitetaan henkil6a, jolla on Keskuskauppakamarin valittdjakoelautakunnan jar-
jestamassa kiinteistonvalittdjakokeessa hankittu ammattipatevyys eli LKV-péatevyys ja
joka toimii valitysliikkeen vastaavana hoitajana (KVKL 2016b, 5). Liséksi vastaavan hoi-
tajan on oltava taysi-ikdinen ja luotettava, han ei saa olla konkurssissa eika héanen toi-
mintakelpoisuuttaan rajoitettu. Vastaavan hoitajan tehtdvanéd on huolehtia siitd, etté va-
litysliikkeen jokaisessa toimipaikassa valitystehtavia suorittavista henkildista vahintaan
puolella on edella mainittu valittdjakokeessa osoitettu ammattipatevyys eli LKV-patevyys

ja ettd muidenkin valitystehtavid suorittavien ammattitaito on riittdva. (AVI 2016b.)

Yksi keskeisia tehtavia valitysliikkeessa on asiakasvarojen asianmukaisesta sailytyk-
sesta huolehtiminen. Valitysliikkeen on pidettava sen haltuun luovutetut asiakkaalta saa-
dut varat erillaan valitysliikkeen omista varoista. Asiakasvarat on aina talletettava pank-
kitilille tai sailytettdva muulla luotettavalla tavalla. Asiakasvarojen, joihin lukeutuvat muun

muassa kasirahat, varainsiirtoverot, kauppahinnat, sopimussakot ja varausmaksut, asi-
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anmukainen silyttaminen edellyttaa, etté valitysliikkeen asiakasvaratili on liikkeen ni-
missa ja etta tilin nimesta selvida, ettd kyse on nimenomaan asiakasvaratilisté. Asiakas-
varatilia ei saa kayttda muun maksuliikenteen hoitamiseen, eikd valityspalkkioita saa
myo6skaan ohjata maksettavaksi asiakasvaratilille. Kun kasirahat muuttuvat valityspalk-
kioiksi, ne on siirrettava pois asiakasvaratililtd valittomasti. (KVKL 2016b, 6.) Valitettavan
usein valitysliikkeet kuitenkin siirtavat asiakasvaroja joko henkildkohtaisille tai yrityksen
muille tileille kuin asiakasvaratilille. Esimerkiksi aluehallintoviraston paatoksessa
ESAVI/9239/05.11.05/2014 valitysliike siirsi jo ennen kaupantekoa osan ostajan asia-
kasvaratilile maksamasta kasirahasta liikkeen toiselle tilille, selitteend oli "ennakko-
siirto". Kasiraha on kuitenkin ostajan varallisuutta kaupantekoon asti, joten aluehallinto-

virasto antoi valitysliikkeelle varoituksen. (AVI 2014b.)

Rahanpesulaissa eli rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen estamisesta annetussa
laissa on sdadetty, ettd valitysliikelaissa maaritellyt kiinteistonvalitysliikkeet sek& vuok-
rahuoneiston valitysliikkeet ovat velvollisia ottamaan selvdd rahanpesulain edellytta-
mista asioista asiakkailtaan. Rahanpesulain 3 § 2 luvun mukaan ilmoitusvelvollisen eli
tassa tapauksessa valitysliikkeen on tunnistettava asiakkaansa ja todennettava taman

henkildllisyys seuraavissa tilanteissa

- vakituista asiakassuhdetta perustettaessa

- mikali suoritettavan liiketoimen tai toisiinsa kytkeytyvien liiketoimien suuruus yh-
teensa on vahintddn 10.000 euroa, ja asiakkuus on satunnainen,

- jos kyse on epailyttavasta liiketoimesta tai jos ilmoitusvelvollinen epailee liikketoimeen
siséltyvia varoja kaytettavan terrorismin rahoittamiseen tai sen rangaistavaan yrityk-
seen

- jos ilmoitusvelvollinen epdilee aiemmin todennetun asiakkaan henkildllisyyden to-
dentamistietojen luotettavuutta tai riittavyytta. (Laki rahanpesun ja terrorismin rahoit-
tamisen estamisesta 3 § 2 luku.)

Lisaksi valitysliikkeelle syntyy tietyissa tilanteissa selonottovelvollisuus, ilmoitusvelvolli-
suus, velvollisuus keskeyttda liiketoimi tai lopettaa asiakassuhde. Nama tulevat kysee-
seen, mikali liiketoimi on jollain tapaa tavanomaisesta poikkeava tai muuten epailyttava.
Epailyttavasta liiketoimesta tai terrorismin rahoittamisen epdilystd on tehtava ilmoitus
Rahanpesun selvittelykeskukselle. limoitus on tehtava aina, mikali liiketoimi on edelleen
epdilyttava erityisen selonottovelvollisuuden nojalla hankitusta lisdselvityksesta huoli-
matta. [Imoitusvelvollisuus on olemassa huolimatta siitd, onko liiketoimi keskeytetty tai

suoritettu vai onko siita kokonaan kieltaydytty. (AVI 2015a.)
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3.2 Vlityspalveluiden markkinointi

Keskeinen osa valitysliiketoimintaa on tarjottavien palveluiden markkinointi. Kuluttajille
suunnattua valityspalveluiden markkinointia saannelléaén kuluttajansuojalain ohella myds
hyvan valitystavan ohjeessa. Markkinoinnissa kuluttajille on annettava valityspalvelusta
totuudenmukaiset ja riittdvat tiedot mahdollisimman selkeasti ja yksiloidysti. Valitysliik-
keen on markkinoinnissaan kerrottava rekisteriin merkitty toiminimensa tai aputoimini-
mensa. Markkinoitaessa yksil6ityd palvelua tiettyyn hintaan, tulee valitysliikkeen aina il-
moittaa myds maantieteellinen osoitteensa. Lisaksi valitysliikkeen internetsivuilta pitda
selvita yritys- ja yhteisétunnus. (KVKL 2016b, 7.)

Valitysliikkeella saattaa joissain tilanteissa olla ostaja valmiina tietynlaiselle kohteelle.
Talléin on mahdollista harjoittaa niin kutsuttua "Ostajat valmiina" -markkinointia, johon
kuuluu markkinointi esimerkiksi "Ostajat valmiina" tai "Asiakkaani etsii" -lauseilla. Vali-
tysliikkeella on kuitenkin oltava olemassa kirjallinen ostotoimeksianto kyseiseltad asiak-
kaalta. Ostotoimeksiannossa valitysliikkeen palkkion maksaa toimeksiantajana oleva os-
taja. (Nevala ym. 2015, 48.)

Tarjotessaan valityspalvelua itsemyyjijille eli henkilGille, jotka ovat itse myyméassa asun-
toaan ilman vélittajaa, tulee valitysliikkeen selkeasti kertoa, ettd myyjalle ollaan nimen-
omaan tarjoamassa valityspalvelua ja ilmoittaa palvelua koskevat perusasiat, kuten esi-
merkiksi palvelun hinta. Ostajaehdokkaaksi tekeytyminen on ehdottomasti hyvan valitys-
tavan vastaista. Ei ole hyvan valitystavan mukaista soittaa sellaisille itsemyyjille, jotka
ovat laittaneet ilmoitukseensa kiellon "Ei valittdjille”. Valitysliike saa tallaisessa tilan-
teessa kuitenkin olla ilmoittajaan yhteydessa tilanteessa, jossa valitysliikkeella on osto-
toimeksiantosopimus ja yhteydenoton tarkoituksena on kysya tietoja ostajaa varten. (Ne-
vala ym. 2015, 49-50.)

Kohteiden ilmoittaminen myyty- tai varattu-merkinndgilla ei ole hyvan valitystavan mu-
kaista. Mikali kohdeilmoitus on kasirahallisen ostotarjouksen vastaanottamisen jalkeen
edelleen esilla internetissa, tulee ilmoitukseen laittaa merkinta kasirahallisesta ostotar-
jouksesta. Uusia tarjouksia voidaan ottaa vastaan ja markkinointia jatkaa vasta sitten,
kun kasiraha on palautettu tarjouksen tekijalle tai kun on selvinnyt, etta kasiraha tulee
jadmaan toimeksiantajalle. Myds tilanteessa jossa valitysliikkeella on vakiokorvausehtoi-
nen ostotarjous, jota ei ole hyvaksytty, on ilmoittelu myyty- tai varattu-merkinndgilla hyvan

valitystavan mukaan kielletty. Jos vélitysliike on ottanut vastaan ostotarjouksen, jossa on
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vakiokorvausehto, kohdetta voi talldin markkinoida esimerkiksi merkinnalla "Ostotarjous
vastaanotettu”. (KVKL 2016b, 7.)

Myyty-merkinnan kayttd on poikkeuksellisesti sallittua, mikéli kohdeilmoitus on jo jatetty
esimerkiksi sanomalehteen ja vasta sen jalkeen asunnosta tulee kasirahallinen ostotar-
jous, ostotarjous hyvaksytaan tai asunnosta tehdaan kauppa. Mikali ilmoituksen poista-
minen on talléin mahdotonta tai kohtuuttoman kallista, kohteen paalle voi merkita naky-
viin "Myyty”-merkinnén. Jos ilmoituksen poistaminen on kuitenkin mahdollista ilman koh-
tuuttomia kustannuksia, vélitysliikkeen pitaa poistaa kohde ilmoituksestaan. Varattu-
merkinnan kayttd puolestaan on poikkeuksellisesti sallittua uudiskohteiden markkinoin-
nissa, silla asunnon varaaminen on mahdollista vain uudiskohteiden ennakkomarkki-
noinnin aikana. Tallin kohteen ilmoitukseen voidaan varaussopimuksen synnyttyd mer-
kita poikkeuksellisesti "Varattu”. Muulloin kohteen varaaminen ei ole mahdollista. Taman
vuoksi markkinoinnissakaan ei muulloin saa kayttaa varattu-merkintaa. (KVKL 2016b, 7-
8.)

Valityspalvelua markkinoitaessa tulee aina ilmoittaa hinta, jolla valitysliike tarjoaa vélitys-
palveluaan. Valityspalvelun hinnan ilmoittaminen pelkastaan siten, etta kaytetadn sanaa
alkaen, kuten "Valityspalkkiot alkaen 4 %”, on kielletty. Arvonlisaverollinen hinta voidaan
iimoittaa esimerkiksi muodossa: "Valityspalkkio 3 % velattomasta kauppahinnasta”.
Kaikki palkkioperusteet on mainittava eli mikali prosenttiperusteiseen palkkioon kuuluu
minimipalkkio, tulee ndma molemmat ilmoittaa, esimerkiksi ilmaisulla: "Valityspalkkio 3
% velattomasta kauppahinnasta, vahimmaispalkkio 2000 euroa”. Valityspalvelun hinta
voidaan ilmoittaa my6s muodossa "Valityspalkkio asunto-osakkeet 3 %, kiinteistét 4 %,
minimi 2000 euroa tai sopimuksen mukaan”, jolloin valityspalkkion maarasta voidaan ha-
lutessa myds sopia vapaasti. Jos valitysliikkeen kaytantd on peria korvaus esimerkiksi
asiakirjojen hankkimisesta, vaikka varsinaista palkkioperustetta eli kaytannosséa kaup-
paa ei olisi syntynyt, on korvauksen peruste ja maard molemmat ilmoitettava, esimerkiksi
ilmaisulla: "Valityspalkkio 3 % velattomasta kauppahinnasta. Jos ei kauppaa, korvaus

asiakirjakuluista, enintdan 400 euroa”. (Nevala ym. 2015, 53-54.)

3.3 Toimeksiantosopimus

Valitysliikkeelld on oltava voimassa oleva toimeksiantosopimus, jotta se olisi oikeutettu
valityspalkkioon (KVKL 2016b, 12). Valityslain 5 8§ mukaan toimeksiantosopimus on laa-

dittava kirjallisesti tai sahkdisesti siten, ettei sopimusehtoja voida yksipuolisesti muuntaa.
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Vélityslain 5 § sdadetaan, etté toimeksiantosopimuksessa on mainittava ainakin toimek-
siantajan nimi ja osoite, valitysliikkeen toiminimi, kyntiosoite ja asiaa hoitavan henkilon
nimi, toimeksiannon sisalt6 ja toimeksiannon suorittamisesta maksettava korvaus riitta-
vasti yksildityna seka toimeksiannon vastaanottopaiva ja voimassaoloaika. Lisaksi vali-
tysalalla on yleisesti kaytdssa kuluttaja-asiamiehen tarkastamat ja hyvaksymat toimek-
siantosopimuksen ehdot (KVKL 2016b, 9). Naihin ehtoihin on kirjattu muun muassa, etta
valityssopimus eli toimeksianto tehdaan aina kirjallisesti tai sahkdoisesti. Valittaja ei voi
vedota suullisiin ehtoihin tai tietoihin.

Aluehallintoviraston paatoksessa ESAVI/8781/05.11.05/2016 valitysliike sai kehotuksen
kiinnittdd huomiota toimintaansa, silla toimeksiantosopimukseen ei ollut kirjattu kaikkia
myyjan kanssa sovittuja ehtoja. Toimeksiantosopimusta kirjoittaessa kyseisessa taloyh-
tiossa oli kaynnissa ikkunasaneeraus. Valityslikkeen mukaan myyjat sitoutuivat maksa-
maan saneerauksesta aiheutuvat kustannukset, mutta sita ei ollut kuitenkaan kirjattu eril-
lisend mainintana toimeksiantosopimukseen. Myyjat kiistivat luvanneensa maksaa mi-
taan, eika valitysliike kyennyt osoittamaan vaitettaan todeksi. (AVI 2017b.) Koska todis-
tustaakka on aina valitysliikkeelld, on kaikki sovitut yksityiskohdat syyta kirjata toimeksi-

antosopimukseen.

Asunnon tai kiinteiston myyjan pitaa asuntokauppalain 6 luvun 11 § mukaan antaa osta-
jalle kaikki tiedot, jotka voivat vaikuttaa hanen ostopaattkseensa. Kun asuntoa myy va-
littdja, valittadjan pitaa kysya néaita tietoja myyjalta ja antaa tiedot edelleen mahdolliselle
ostajalle. Tallaisia tietoja ovat esimerkiksi asunnon tai talon ikéén, rakentamiseen, kor-
jaushistoriaan, kuntoon ja tiedossa oleviin vikoihin liittyvat tiedot. Myds yhtiékokouksissa
kasitellyt asiat pitaa ilmoittaa ostajalle. Jos valittdja ei ole selvasti kertonut kirjattuja tie-

toja ostajalle, vastuu tiedonantamisesta siirtyy myyjalta valittajalle. (KKV 2014c.)

Toimeksiantosopimus koostuu erillisesta sopimusosasta ja selostusliitteesta. Hyva vali-
tystapa edellyttdd naiden tai sisalléltdan vastaavien sopimusehtojen kayttamista. Kay-
tannodssa sopimus tehdaan valmiille lomakkeelle ja osapuolet allekirjoittavat sopimuk-
sen. Toimeksiantajan tulee saada sopimuksesta oma kappaleensa. Toimeksiantosopi-
mus voi olla voimassa, vaikka selostusliitetté ei ole viel& taytetty, mutta kohteen markki-
nointia ei saa aloittaa ennen selostusliitteen asianmukaista tayttamista. (KVKL 2016b,
9.
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Toimeksiantosopimuksen pitaa sisdltdéd perustiedot valitettdvastd asunnosta ja myy-
jasta. Sopimuksessa on oltava mainittuna myds sopimuksen kesto, valityspalkkion suu-
ruus seka kohteen markkinointitavat, kaytettavat mediat seka valitysliikkeen oikeus ku-
vata kohdetta ja kayttdd kuvamateriaalia. Toimeksiantosopimuksessa tai sen liitteena
tulee hyvén valitystavan mukaan aina olla myyjan antama selvitys kohteen ominaisuuk-
sista, kuten tehdyista remonteista. Valitysliikkeen edustajan tehtdvana on kayda sopi-
mus huolellisesti I&pi toimeksiantajan kanssa ja huolehtia siitd, ettéa toimeksiantaja ym-
martaa, mihin han on sitoutumassa. (KVKL 2016b, 10.)

Toimeksiantosopimuksen voimassaoloajasta on aina sovittava erikseen. Laki kuluttajan-
suojasta kiinteistonvalityksessa 4 § mukaan toimeksiantosopimus voi olla kerrallaan voi-
massa enintadn nelja kuukautta. Sopimus voidaan tehda joko maaraajaksi tai vaihtoeh-
toisesti toistaiseksi voimassa olevana, jolloin toimeksiantajan on erikseen irtisanottava
sopimus. Joka tapauksessa enimmaisvoimassaoloaika on neljd kuukautta. Sopimusta
voidaan kuitenkin jatkaa neljan kuukauden méaaréaajan jalkeenkin. Jatkosta sopimisen on
kuitenkin tapahduttava samassa muodossa kuin toimeksiantosopimuksesta sopimisen.
Aiemmin solmittua sopimusta voidaan jatkaa toimeksiantosopimusasiakirjaan tehdylla
merkinnalla tai erillisell liitteella. Merkinnan tai erillisen liitteen tulee olla molempien osa-
puolten hyvaksyma ja allekirjoittama. Sopimuksen jatkaminen onnistuu aikaisintaan sil-

loin, kun sopimusta on jaljella yksi kuukausi. (Nevala ym. 2015, 61-62.)

Asiakkaalla oikeus irtisanoa toimeksiantosopimus voi perustua toimeksiantosopimuk-
sessa mainittuun ehtoon tai olosuhteiden muutokseen. Asiakkaan suorittaman irtisano-
misen muodolle ei ole asetettu mitddn vaatimuksia, vaan sopimuksen voi irtisanoa esi-
merkiksi séhképostilla tai jopa suullisesti. Suositeltavaa on silti aina kayttaa kirjallista
muotoa. Irtisanomistilanteessa valitysliikkeen tulee aina kirjallisesti ilmoittaa vastaanot-
taneensa irtisanomisilmoituksen ja samalla kertoa kasityksensa sopimuksen paattymis-
ajankohdasta ja mahdollisista vaatimuksistaan toimeksiantajaa kohtaan. Asiakkaalla on
oikeus irtisanoa voimassa oleva toimeksiantosopimus paattymaéan valittdomasti, mikali
hanen tyo- tai perhe-elamassaén tapahtuu odottamattomia muutoksia, kuten sairastumi-
sia. Oikeus irtisanomiseen syntyy myds, jos toimeksiantosopimus muusta hanesta riip-
pumattomasta syystd muuttuu hénelle suhteettoman epé&edulliseksi tai epatarkoituksen-
mukaiseksi. Téallaisia tilanteita voivat olla esimerkiksi lomautus tai irtisanominen, opinto-
jen aloittaminen tai tydpaikan saaminen toiselta paikkakunnalla. Asiakkaalle syntyy oi-
keus purkaa toimeksiantosopimus, mikali valitysliikkeen suorituksessa on asiakkaan

kannalta huomattava virhe. Téata oikeutta ei kuitenkaan ole sen jalkeen, kun asiakas on
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hyvaksynyt vélitettava olevasta kohteesta tehdyn ostotarjouksen. Vailitysliikkeella on oi-
keus purkaa toimeksiantosopimus ainoastaan, mikali asiakas rikkoo olennaisesti toimek-
siantosopimusta esimerkiksi estamalla esittelyjen pitamisen tai antamalla virheellisia tie-
toja valityskohteesta. Irtisanomisoikeutta valitysliikkeella ei ole, ellei siitd ole erikseen
sovittu. (KVKL 2016b, 11-13.)

3.4 Vlitystehtavan hoitaminen

Valityslain 7 8 1 momentin mukaan valityslikkeen on suoritettava vélitystehtavd ammat-
titaitoisesti, huolellisesti ja hyvaa valitystapaa noudattaen seké ottaen huomioon toimek-
siantajan ja my0s tamén vastapuolen edut. Lain 8 8§ mukaan valitysliikkeella on tiedon-
antovelvollisuus toimeksiantajalle. Kaikki toimeksiantosopimuksen tekemiseen vaikutta-

vat tiedot on annettava toimeksiantajalle ennen sopimuksen tekoa.

3.4.1 Valitystehtavan aloittaminen

Valitystehtavan hoitaminen alkaa hinta-arvion tekemisella. Arviointi on nimensa mukai-
sesti kuitenkin vain arviointia, joten siihen liittyy aina epéatarkkuuksia, silla arvioitavat koh-
teet ovat ainutlaatuisia (Nevala ym. 2015, 686). Tavoitteena tulee kuitenkin olla sellainen
hinta-arvio, joka kaupan kohteesta todellisuudessa on mahdollista saavuttaa. Hyvan va-
litystavan mukaista ei ole antaa kohteesta todellista korkeampaa hinta-arviota, jotta va-
litysliike saisi toimeksiannon hoidettavakseen. Myts myyntiajasta on annettava realisti-

nen, tilastollisiin keskiarvoihin perustuva arvio toimeksiantajalle. (KVKL 2016b, 14.)

Viime aikoina on yleistynyt k&ytéanto, jossa asuntoon tehdéaén kohennuksia, kuten pinta-
remonttia ja uudenlaista sisustusta juuri ennen myyntia ja tavoitellaan talla tavalla kor-
keampaa myyntiarvoa. Asunnon siistiminen ja parhaiden puolien korostaminen on sallit-
tua ja useimmiten jopa kannattavaa, mutta valitysliikkeen on muistutettava toimeksian-
tajaa siitd, etta tallaisen stailauksen tarkoituksena ei saa olla kohteen vikojen piilottami-
nen. (Nevala ym. 2015, 91-92.)

Ennen kohteen markkinoinnin aloittamista valitysliikkeen on selvitettdva toimeksiantajan
oikeus myyda kohde. Valitysliikkeen tulee selonottovelvollisuutensa nojalla hankkia tar-
vittavat tiedot kohteesta ja myyijistd. Mikali kaupan kohteena on puolisoiden yhteisena

kotinaan kayttama tai paaasiallisesti yhteisena kotina kaytettavaksi tarkoitettu kohde,
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tarvitaan asunnon myyntiin myds ei-omistavalta puolisolta suostumus. Mikéli kohteen
myyjana on jakamaton kuolinpesd, on perittavasta hankittava perukirja seka katkeama-
ton sukuselvitys 15 ikdvuodesta kuolinhetkeen asti seka perillisista virkatodistukset. Jos
joku kuolinpesan osakkaista on kuollut, pitdd myods kuolleesta osakkaasta hankkia peru-
kirja ja sukuselvitys. Kohteen myyntia ei suositella aloitettavaksi ennen perunkirjoituksen
toimittamista. Maistraatin vahvistaman perukirjan osakasluettelo on riittdvéa selvitys pe-
san osakkaista eli kun rekisterimerkinnalla vahvistettu perukirja on hankittu, eivat su-
kuselvitys ja virkatodistukset ole enaa tarpeellisia. Jos myyjana puolestaan on yritys tai
yhdistys, on valitysliikkeen hankittava niista asianmukaiset rekisteriotteet. Yhtiosta on
hankittava vahintaan kaupparekisterinote ja yhtidjarjestys ja yhdistyksesta yhdistysrekis-
teriote ja yhdistyksen sdanntt. Naistad asiakirjoista tarkistetaan nimenkirjoitusoikeudet
sek& mahdolliset paatoksentekotavat. (KVKL 2016b, 16-17.)

3.4.2 Kohteen selvittaminen ja valitysliikkeen selonottovelvollisuus

Valitysliikkeen selonottovelvollisuus toteutuu kaytanndssa siten, ettd valitysliikkeen
edustaja kysyy tietoja toimeksiantajalta, suorittaa kohteessa katselmuksen ja hankkii tar-
vittavat asiakirjat ja muut selvitykset seka tutustuu niihin. Jos valitysliikkeella on kuiten-
kin aihetta epdilla toimeksiantajalta saamiansa tietoja, pitaa valitysliikkeen erikseen sel-

vittéa tietojen todenperaisyys. (Nevala ym. 2015, 73.)

Toimeksiantosopimuksen siséllolle ei ole olemassa kovin tarkkoja vaatimuksia. Hyvan
vélitystavan mukaan toimeksiantosopimuksen liitteena pitaé kuitenkin olla toimeksianta-
jalta saatu selvitys kohteen ominaisuuksista. Selostusliitteen tayttdminen toimeksianta-
jan kanssa on ensimmainen osa valitysliikkeen selonottovelvollisuuden tayttdmista. Jos
toimeksiantaja ei tieda jotakin seikkaa, tulee selostusliitteeseen merkita, ettei asia ole
tiedossa. Valitysliikkeen tulee kiinnittda toimeksiantajan huomiota siihen, ett hanen tu-
lee kertoa kaikki tiedossaan olevat kohteessa tapahtuneet kosteus- ja muut vauriot,

vaikka ne olisi jo korjattu. (Nevala ym. 2015, 73.)

Valitysliikkeen tulee aina tutustua myytavaan kohteeseen eli suorittaa siella katselmus.
Asunto-osakkeissa katselmus tarkoittaa huoneiston kaikkiin tiloihin tutustumista. Valitys-
liikkeen on tutustuttava myos asunnon ulkopuolella osakkaan valittdmassa hallinnassa
oleviin tiloihin, kuten kellarissa tai ullakolla sijaitseviin tiloihin. Kiinteiston katselmuksessa
on kaytava lapi koko kiinteiston alue seké kaikki rakennukset. Rakennuksissa on tutus-

tuttava kaikkiin sellaisiin tiloihin, joihin on esteetdn paasy. Myos kiinteiston rajojen sijainti
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on pyrittava selvittamaan. Mikali rajat kuitenkin jaavat epaselviksi, esimerkiksi puuttu-
vasta rajapyykista johtuen, asiasta on kerrottava selkedasti ostajalle. (Nevala ym. 2015,
74.)

3.4.3 Asiakirjojen ja selvitysten hankkiminen

Asuntomarkkinointiasetuksessa on maaritelty esittelyssa tarvittavat asiakirjat ja valitys-
lain 10 § on lueteltu, mitd muita asiakirjoja ostajalle on ostoneuvotteluvaiheessa esitet-
tava. Naiden sdénnosten ja hyvan valitystavan perusteella on muotoutunut kaytanto,
jonka mukaan valitysliikkeen on hankittava jaljempana luetellut asiakirjat (KVKL 2016b,
19).

Asunto-osakkeen osalta asiakirjat hankitaan paaosin isannoitsijalta. Isannoitsijantodis-
tuksen hankinnan térkein peruste on osakkeiden omistusoikeuden selvittdminen. Sen
liséksi siitd selviavat lahes kaikki ostajaehdokkaille asuntoa markkinoitaessa kerrottavat
tiedot ja my6s kyseista asunto-osaketta rasittava osuus yhtion lainoista. Isdnnditsijanto-
distus saa olla korkeintaan kolme kuukautta vanha, jotta sen tietojen voidaan sanoa ole-
van ajantasaisia. Valitysliike saa lahtdkohtaisesti luottaa isannditsijantodistuksen tietoi-
hin. Jos asunto-osakeyhtitssa on isannditsijantodistuksen mukaan suoritettu jokin osa-
keyhtion rakennusten kuntoa koskeva selvitys tai suunnitelma, on valitysliikkeen hankit-

tava siita asiakirjat ja tutustuttava niihin. (Nevala ym. 2015, 75, 77.)

Isdnnoitsijantodistuksen liitteend on tavallisesti saatavissa energiatodistus ja taloyhtion
uusimmat tilinp&atdsasiakirjat. Valittdjan tehtadvana verrata niistd ilmenevia tietoja toi-
meksiantajalta saatuihin tietoihin seka isannditsijantodistuksesta ja sen liitteista ilmene-
viin tietoihin. Lisaksi on hankittava talousarvio, mikali sellainen on laadittu. Myds yhti6-
jarjestys on mahdollista tilata muiden asiakirjojen tapaan isannditsijalta. Yhtiojarjestyk-
sesta pitaa selvittda erityisesti mahdollinen lunastuslauseke eli muiden yhtién osakkai-
den mahdollisuus lunastaa yhtion osakkeet ja kertoa sen merkitysesta seka myyjalle etta
ostajaehdokkaalle. Valitysliikkeen tulee selvittda yhtidjarjestyksesta myos, miten asunto-
osakeyhtitn ja osakkeenomistajan valinen kunnossapitovastuu on jaettu. Asunnon poh-
japiirros on saatavissa isanngitsijalta tai hallituksen puheenjohtajalta tai vaihtoehtoisesti
rakennusvalvontaviranomaisilta. Jos pohjapiirrosta ei kuitenkaan ndilta tahoilta saada,
tulee sellainen laatia. Talléin ostajaosapuolelle on kerrottava selkedasti, etté piirros ei pe-

rustu virallisiin piirustuksiin. (Nevala ym. 2015, 76-77.)
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Mikali asunto on vuokrattu, on valitysliikkeen pyydettdva vuokrasopimus ja annettava
ostajalle tieto sen sisallosta sekéa selvitettdva vuokravakuuden sijainti. Valitysliikkeen
tehtavana on selvittdd myos, milloin vuokrasopimus paattyy ja onko vuokralainen irtisa-

nottu vuokratusta huoneistosta huoneenvuokralain mukaisesti. (Nevala ym. 2015, 78.)

Valitysliikkeen on selvitettava alueen kaavoitustilanne. Jos kohde sijaitsee vahvistetulla
asemakaava-alueella eikd kaavamuutoksia ole vireilla, riittaa valmiiksi rakennetuilla alu-
eilla tieto kaavasta seké kaavoitusviranomaisesta. Jos taas kyseessa on osittain raken-
tamaton alue, valitysliikkeen on annettava tieto kaavan vaikutuksista, hankittava kaava-
ote ja selvitettdva asian merkitys sekd myyjalle ettd ostajalle. Valityslikkeen on myoés
kerrottava mahdollisesta vireilla olevasta kaavamuutoksesta, voimassaolevan kaavan
vastaisesta rakennuskannasta seka kayttamattomasta rakennusoikeudesta. (KVKL
2016b, 20.)

Mikali ilmenee, etta kaupan kohteessa on osakkaan tai jonkun muun toimesta tehty muu-
tostaita, tulee valitysliikkeen selvittdd, kuka tyon on tehnyt, onko muutostyosta ilmoitettu
yhtidlle ja onko niihin haettu tarvittavat luvat. Jos valitysliikkeen ei kuitenkaan ole mah-
dollista saada muutostdista selvityksia, on asiasta kerrottava seka toimeksiantajalle etta
ostajalle. Vaikka asianmukaiset luvat muutostdille olisi saatu, valitysliikkeen pitaa kuiten-
kin kertoa ostajalle, ettei yhtio siltikdan aina vastaa osakkaan tekemien muutosten kun-
nossapidosta. (KVKL 2016b, 22.)

Kiinteistdn osalta valitysliikkeen tulee toimeksiantoa aloitettaessa hankkia aina uusi lain-
huutotodistus. Hyvan valitystavan mukaan lainhuutotodistus ei saa missaan kohtaa toi-
meksiantoa suoritettaessa olla kolmea kuukautta vanhempi. Lisaksi uusi lainhuutotodis-
tus on hankittava kaupantekopaivélle. Kiinteistonrekisteriotteeseen ja rasitustodistuk-
seen, seka niiden ajantasaisuuteen patevat saman saannét kuin lainhuutotodistukseen.
Kiinteistorekisteriotteessa tulee kiinnittda huomiota erityisesti kiinteistoédn kohdistuviin ra-
sitteisiin seka kiinteiston hyvaksi perustettuihin oikeuksiin. Lisaksi valitysliikkeen on sel-
vitettava kiinteistorekisteriotteesta ja/tai kartoista kiinteiston maapohjan pinta-ala. Rasi-
tustodistuksesta vadlitysliikkeen tulee puolestaan selvittdd kiinteistoon kohdistuvat rasi-
tukset kuten kiinteistoon vahvistetut kiinnitykset eli panttikirjat. Valitysliikkeen on selvitet-
tava panttikirjojen sijainti seka se, minka suuruisten luottojen vakuutena ne ovat ja milla
ehdoilla ne ovat vapautettavissa panttivastuusta. Mikéli kaupan kohteena on maaraosa,
valitysliikkeen tulee liséksi tarkistaa rasitustodistuksesta, millaisen sopimuksen Kiinteis-

ton yhteisomistajat ovat tehneet kiinteiston hallinnan jakamisesta. Mikali kohteesta on
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laadittu hallinnanjakosopimus, tulee valitysliikkeen hankkia se ja tutustua siihen. (Nevala
ym. 2015, 80-84.)

Kartta pitda hankkia kiinteistorekisterista ja siita tulee selvita kohteen sijainnin liséksi ra-
jat seka mahdolliset rasitteet. Lisaksi valitysliikkeen tulee hankkia kohteesta johtokartta,
erityisesti jos kaupan kohteella aiotaan rakentaa tai ostaja ilmoittaa kayttavansa kiinteis-
tolla olevaa rakennusoikeutta. Asemakaava-alueilla valitysliikkeen tulee hankkia kaava-
ote maarayksineen. Valitysliikkeen tehtavana on myos varmistaa, etta kiinteiston tontti-
jaon mukainen raja kulkee samassa kohdassa kuin mihin raja on hankitussa kartassa
merkitty. (Nevala ym. 2015, 81-82)

Asuinrakennuksen osalta pohjapiirrosta pitda tiedustella toimeksiantajalta ja/tai raken-
nusvalvontaviranomaisilta. Jos pohjapiirrosta ei ole saatavilla, tulee sellainen laatia. Tal-
I6in ostajaosapuolelle on kerrottava selkedsti, etta piirros ei perustu virallisiin piirustuk-
siin. Rakennuslupa-asiakirjat on hankittava edellisten asiakirjojen tapaan mahdollisuuk-
sien mukaan toimeksiantajalta tai vaihtoehtoisesti rakennusvalvontaviranomaisilta. Ra-
kennuslupa-asiakirjoista on tarkistettava, etta kaikilla rakennuksilla ja niihin mydhemmin
tehdyilla muutostoilla on tarvittavat luvat ja, ettéd kohteen markkinoinnissa ilmoitettavat
kayttotarkoitukset vastaavat asiakirjoissa maariteltyja kayttdtarkoituksia. (Nevala ym.
2015, 82-83.)

Energiatodistus tarvitaan vakituiseen asumiseen tarkoitettuja asuinkiinteistoja myyta-
essa ja sen hankkiminen on toimeksiantajan vastuulla. Vélitysliikkeen on otettava selvaa
sahko-, vesi- ja viemariliittymien seké kauko- tai 6ljylammaon sopimuksista ja niiden siir-
rettavyydesta. Valitysliikkeen tulee haastatella toimeksiantajaa myds kaapeliverkko- ja
tiedonsiirtoliittymista. (KVKL 2016b, 24-25.)

Jos kaupankohteena on vuokraoikeus ja sillé sijaitseva rakennus, vélitysliikkeen tulee jo
mainittujen kiinteistoa koskevien selvitysten lisaksi hankkia myds vuokrasopimus, todis-
tus vuokraoikeuden kirjaamisesta ja rasitustodistus seka kiinteistosta etta vuokraoikeu-
desta. Valitysliikkeen tulee ottaa huomioon ja kiinnittdd myds osapuolten huomio vuok-
rasopimuksen paattymiseen ja siihen, mita ehtoja vuokraoikeuteen ja sen siirtoon sisél-
tyy. (KVKL 2016b, 27-28.)

Valitysliikkeen tulee tiedustella toimeksiantajalta, onko kohteesta joskus tehty kuntoon
liittyvi& selvityksid, kuten kuntotutkimusta tai kosteuskartoitusta. Mikali tallaisia on tehty,

valitysliikkeen pitda pyytaa raportit ja tutustua niihin. Hyvan vélitystavan mukaan valitys-
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likkeen on huomioitava vuonna 2016 uudistuneen asbestilainsaddannon vaikutukset ta-
lon omistajan ja taloyhtion osakkaan remontteihin. Mikali valityskohteen valmistumis-
vuosi tai kiinteistdjen osalta loppukatselmus on hyvéaksytty ennen vuotta 1995, valitys-
liikkeen pitaa ottaa selvaa, onko asbestikartoitusta tehty. Mikali kartoitusta ei ole tehty,
pitda tdma mainita esitteessa. Jos taas kartoitus on tehty, on valitysliikkeen hankittava
kartoitusraportti. Talldin esitteeseen tulee merkitd, ettd asbestikartoitus on tehty ja ra-
portti on mahdollista saada valittajalta. Kartoitusraportti on annettava ostajalle ennen os-
topaatdksen tekemista. (KVKL 2016b, 28.)

3.4.4 Kohteen markkinointi

Asuntomarkkinointiasetuksen 28 on méaaritelty vahimmaistiedot, jotka vélitysliikkeen tu-
lee kohdetta markkinoidessaan kertoa. Tallaisia tietoja ovat esimerkiksi asunnon tyyppi
ja sijainti sekda myyntihinta ja velaton hinta. Kohteen markkinointia on ilmoittelu esimer-
kiksi lehdissé, toimiston ikkunoissa ja sosiaalisessa mediassa. Markkinoinnista on sovit-
tava myyjan kanssa ja valitystehtdavan ammattitaitoinen hoitaminen edellyttaa, etta myy-
jalle annetut lupaukset taytetaan. Mikali kohde on esimerkiksi luvattu julkaista lehdessa
tiettyn& paivana, on valittdjan huolehdittava, ettd néain tapahtuu. Toisinaan valittjat kui-
tenkin sortuvat antamaan katteettomia lupauksia ja toimimaan huolimattomasti. Esimer-
kiksi aluehallintoviraston paatoksessa ESAVI/2164/05.11.05/2014 valittaja sai varoituk-
sen huolimattomasta ja ammattitaidottomasta toiminnastaan. Hanella kesti kaksi viikkoa
liittAd asunnosta otetut valokuvat internetissé olleeseen myynti-ilmoitukseen, vaikka

myyjéat kertoivat toimittaneensa kuvat valittajélle kolmesti. (AVI 2014c.)

Tehokkain tapa markkinoida asuntoa on jarjestda kohteessa esittelyja, jolloin kiinnostu-
neet ostajaehdokkaat padsevat tutustumaan kohteeseen. Esittelyssa on oltava saatavilla
esite, josta selviavat asuntomarkkinointiasetuksen 6-8 8 maaritellyt asiat, kuten huone-
luku ja pinta-alatiedot. Esite on yksi tarkeimmista tietoléhteista asunnon ostoa suunnit-
televalle. Esitteen lisdksi asunto-osakkeen esittelyssa on oltava esilla yhtitjarjestys, yh-
tion tilinpaatdsasiakirjat, suunnitteilla tai rakenteilla olevan asunnon rakennustapase-
loste, asunnon pohjapiirros, jos asunnon hallintaan saanti edellyttaa kauppakirjan liséksi
muita sopimuksia; malli naistd sopimuksista, energiatodistus seké isénnoitsijantodistus.
(KVKL 2016b, 29-30.)

Kiinteistdn esittelyssé on puolestaan oltava saatavilla kartta ja selvitys myytavan alueen

rajoista, jos kohteena rakennus vuokramaalla; maa-alueen vuokrasopimus, suunnitteilla
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tai rakenteilla olevan rakennuksen kalusteita, varusteita ja pinnoitteita koskeva seloste,
asumiskayttoon myytavan rakennuksen pohjapiirros sekéd energiatodistus. Valitysliik-
keen tehtavana on huolehtia esittelyssa olevan kohteen valvonnasta siten, ettei asun-
nossa rikota tai ettei sieltd varasteta mitaan. Mikali myytavan kohteen rajat poikkeavat
luonnollisista rajoista, valitysliikkeen on esiteltava todellisten rajojen sijainti. Jos esimer-
kiksi piha-aluetta rajaava pensasaita ei ole myytavan kohteen rajalla, on valitysliikkeen
kiinnitettdva ostajaehdokkaan huomiota asiaan. (KVKL 2016b, 30-31.)

3.5 Kaupanteko

Valitysliikkeella on valityslain 9 § sdadetty tiedonantovelvollisuus ostajaa kohtaan, mikéa
tarkoittaa, ettd kohdetta tarjotessaan valitysliikkeen on annettava ostajalle kaikki sellaiset
tiedot, jotka saattavat vaikuttaa kaupasta paattamiseen. Valitysliikkeen on huolehdittava,
etta ostaja saa edelld kerrotun mukaisen esitteen. Lisaksi kohteen myyntiin voi liittya
my6ds muita kuin esitteestd ilmenevia tietoja. Yksi esimerkki on myyjan maksukyvytto-
myys, silld se saattaa vaikuttaa ostajan mahdollisuuteen saada valityskohteen virheen
perusteella myyjaltd hinnanalennusta tai toteuttaa kaupan purku. Taman vuoksi valitys-
liikkeen on kerrottava ostajalle tiedossaan olevasta myyjan maksukyvyttémyydesta, ku-
ten tuomioistuinvelkajarjestelysta. (KVKL 2016b, 31.) Tiedonantovelvollisuutta laimin-
lyodaan sen tarkeydesté huolimatta alalla toistuvasti. Useissa tapauksissa ostajalle on
jatetty kertomatta kohteen tulevista tai tehdyistd remonteista. Aluehallintovirasto kiinnitti
valitysliikkeen huomiota valittdjan hyvan valitystavan vastaiseen toimintaan ja tiedonan-
tovelvollisuuden laiminlyontiin paatoksessdan ESAVI/3751/05.11.05/2014. Paatbksessa
oli kyse tilanteesta, jossa kohde oli valittdjan aviopuolison omistuksessa ja vélittaja itse
oli tehnyt kohteeseen kylpyhuoneremontin ilman siihen tarvittavaa lupaa, eika valittaja
maininnut tasta ostajalle mitdan. Kylpyhuoneessa luvatta tehdysta remontista olisi tie-

donantovelvollisuuden nojalla pitanyt ilmoittaa ostajalle. (AVI 2015b.)

Ostajalle on kerrottava myods kaupasta aiheutuvasta varainsiirtoverosta seké ensiasun-
non ostajan varainsiirtoverovapaudesta. Mikali kohteeseen liittyy monimutkaisia oikeu-
dellisia kysymyksia tai erityisosaamista vaativia rakennusteknisid ongelmia, valitysliik-
keen on tuotava asia esille ja kehotettava ostajaa kaantymaan asiantuntijan puoleen.
Kuten kaikki edella mainitut tiedot, myds kohteesta jo laaditut kuntoon liittyvat selvitykset
on annettava ostajalle ennen sitovan ostotarjouksen tekemistéa. Mikéali ostotarjouksessa

on ehtona kuntotarkastus, tarjoukseen on merkittava, kuka maksaa tarkastuksen, mihin
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mennessa tarkastus on tehtava ja mihin mennessa tarkastuksesta laadittava raportti on
toimitettava osapuolille. Valitysliikkeen tulee painottaa, etta seké ostaja ettd myyja tutus-
tuvat raporttiin huolellisesti. (KVKL 2016b, 31.)

Valitysliikkeella on tiedonantovelvollisuus myds myyjalle. Valitysliikkeen tulee kertoa
myyjalle kaikista toimeksiannon hoitamisen aikana esiin tulleista asioista, joilla voi olla
merkitysta kaupanteon kannalta. Valitysliikkeen on tarvittaessa selitettava myyjalle esi-
merkiksi mahdollisuudesta rajoittaa myyjan virhevastuuta yksildityjen salaisten vikojen
tai puutteiden osalta. Valitysliikkeen tulee kertoa myyjalle myos, mikali valitysliike tai va-
litysliikkeen palveluksessa oleva aikoo paattaa kaupan omaan lukuunsa. (Nevala ym.
2015, 126.) Laki kuluttajansuojasta kiinteistonvalityksessa 11 § mukaan valittajalla ei ole
oikeutta valityspalkkioon kaupasta, joka on paatetty valittajan tai hanen palveluksessaan

olevan lukuun.

Lain kiinteistojen ja vuokrahuoneistojen valityksesta 17 a § mukaan valitysliikkeen on
huolehdittava, etta kasirahallisista ostotarjouksista ja ostotarjouksista, joissa sitoudutaan
vakiokorvauksen suorittamiseen, laaditaan asiakirja. Hyva vélitystapa puolestaan edel-
Iyttéd, ettd kaikki tehdyt osto- ja vastatarjoukset tehdéén ja hyvaksytaan kirjallisesti. Va-
litysliike voi ottaa vastaan ostotarjouksia esittelyssa tai jo sitd ennenkin. Valitysliikkeen
tulee vastaanottaa toimeksiantajan kannalta tarkoituksenmukaiset ostotarjoukset. Talla
tarkoitetaan tarjouksia, jotka ovat riittavan lahella toimeksiantajan vaatimuksia. Toimek-
siantajalla on mahdollisuus antaa myds muita erityisia ohjeita ostotarjousten vastaanot-
tamisen suhteen ja valitysliikkeen tulee noudattaa naita. Valitysliikkeen velvollisuus on
kertoa seka myyjalle ettd ostotarjouksen tekijélle tarjoukseen ja sen hyvaksymiseen liit-
tyvista asioista ottaen huomioon molempien osapuolten edut. Valitysliikkeen tulee aina
esittaa kaikki vastaanotetut tarjoukset toimeksiantajalle. Toimeksiantaja tekee paatok-
sen tarjouksen hyvaksymisestd, hylkdamisesta tai vastatarjouksesta. Myyjan hylkaa-
misté ostotarjouksista valitysliikkeen ei tarvitse kertoa muille ostajaehdokkaille. Valitys-
liike saa kuitenkin tarvittaessa kertoa hylatyn tarjouksen osalta sen rahamaaran ja muut
ehdot esimerkiksi tilanteessa, jossa toinen ostajachdokas on aikeissa jattaa hylattya tar-

jousta huonomman tarjouksen. (Nevala ym. 2015, 105-125.)

Asunto-osakkeen ostotarjoukseen sovelletaan lakia varallisuusoikeudellisista oikeustoi-
mista eli oikeustoimilakia. Oikeustoimilaki ei edellyta tarjoukselta maaramuotoa. Suosi-
teltavaa on silti tehda tarjous kirjallisesti. Kiinteistokaupasta sopimiseen sovelletaan puo-

lestaan maakaaren muotomaarayksia. llman maaramuotoa tehty tarjous ja sen hyvak-
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syminen eivét sido osapuolia kaupan tekemiseen, kasirahan menettamiseen tai sopi-
mussakon maksamiseen. Ostotarjoukseen vuokraoikeudesta rakennuksineen sovelle-
taan ainoastaan oikeustoimilakia eli maaramuotoa ei vaadita. (KVKL 2016b, 33-34.) Tar-
jousneuvottelut ovat hyvin pitkalti sovittavissa myyjén ja ostajaechdokkaan valilla, aino-

astaan maakaaren muotomaaraykset on huomioitava.

Laki kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen vélityksestd 16 § mukaan, kun valitysliike on
vastaanottanut kasirahallisen ostotarjouksen eli ostotarjouksen, jossa on ollut mukana
ostajan myyjalle maksama niin sanottu etukateismaksu sen varmistamiseksi, etta
kauppa tehdaan myéhemmin, se ei saa ottaa vastaan endd muita ostotarjouksia. Uusi
tarjous on mahdollista vastaanottaa vasta, kun k&siraha on palautettu tarjouksen tekijalle
tai kun on kaynyt selvaksi, ettd kdsiraha jaa toimeksiantajalle. Tarjous, jossa sitoudutaan
suorittamaan vakiokorvaus sopimuksesta vetaytymisen varalta ei ole este p&allekkaisten
tarjousten vastaanottamiselle. Tallaisessa tilanteessa valitysliike voi siis ottaa vastaan
muita tarjouksia siihen saakka, kunnes tarjous on hyvaksytty. Sen jalkeen, kun tarjous
on hyvaksytty, valityslikkeen on lopetettava kohteen markkinointi, eik& uusia tarjouksia
saa ottaa vastaan. (Nevala ym. 2015, 105, 113-114.)

Valitysliikkeen on sovittava kaupantekoajankohdasta seka myyja- etta ostajaosapuolen
kanssa. Sovittaessa kaupantekoajankohdasta, valitysliikkeen tulee ottaa huomioon mah-
dollisen kuntotarkastuksen teettamisen ja siita tehtavan raportin valmistumisen vaatima
aika siten, etta raportin on oltava kaytettavissa riittdvan ajoissa ennen kaupantekotilai-
suutta. Valitysliikkeen on tutustuttava kuntotarkastusraporttiin. Mikali raportista ilmenee
jotakin, joka on ristiriidassa tiedossa olevien seikkojen kanssa, valitysliikkeen on kerrot-
tava tasta sekd myyja- etta ostajaosapuolelle ja suositeltava heitd olemaan yhteydessa
raportin laatijaan. (KVKL 2016b, 38.)

Valitysliikkeen tehtavana on ennen kaupantekotilaisuutta kerata kaupassa tarvittavat ja
ostajalle luovutettavat asiakirjat. Valitysliikkeen on etukateen tarkistettava ne ja otettava
niista tarvittavat kopiot seka toimitettava kohteessa mahdollisesti tehdysta kuntotarkas-
tuksesta laadittu raportti ja siihen liittyvéat varivalokuvat ostajalle riittdvan ajoissa ennen
kaupantekoajankohtaa. Ennen kaupantekoa valitysliikkeen pitda selvittdd myos asunnon
avainten lukumaara ja huolehtia, etta kaikki avaimet luovutetaan ostajalle sovitusti. Mikali
myyntitoimeksiannon kohteena oleva huoneisto tai kiinteistd on vuokrattu, tulee valitys-
likkeen ottaa selvaa alkuperédisen vuokrasopimuksen sijainnista ja muistuttaa myyjaa

tuomaan se mukanaan kaupantekotilaisuuteen. Valityslikkeen on myds selvitettava
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vuokrasuhteen vakuudeksi maksettu vuokravakuus ja huolehdittava sen siirtdmisesta

sopimuksen mukaisesti. (Nevala ym. 2015, 127.)

Hyvan valitystavan mukaan asunto-osakkeen osalta valitysliikkeen on ennen kaupante-
koa tarkistettava isannditsijantodistuksessa olevat keskeiset tiedot, kuten tieto omista-
jasta, vastikerasteistd, yhtiokokouspaatoksista ja yllattavista korjaustarpeista. Valitysliik-
keen tulee pyrkia tarkistamaan isannditsijaltd myos lainaosuuden suuruus kaupanteko-
hetkelle. Liséksi vélitysliikkeen on hyvissa ajoin ennen kaupanteon ajankohtaa varmis-
tettava, missa kaupan kohteena olevaa osakekirjaa sailytetdan. Jos osakekirja on pan-
tattu, valitysliikkeen tulee varmistaa, milla ehdoilla osakekirja on vapautettavissa pantti-
vastuista. (Nevala ym. 2015, 128.) Mikali osakekirja ei ole pantattuna, valitysliikkeen tu-
lee varmistaa, etta osakekirja on toimeksiantajan hallussa ja ettd hdn on kaupanteossa
oikeutettu siirtimaan osakekirjan (KVKL 2016b, 20). Kaupanteossa valitysliikkeen on
huolehdittava, ettéa osakekirja siirtyy toimeksiantajalle asianmukaisella tavalla. Tarkeinta
osakekirjassa on viimeisin siirtomerkinta, jolla osakekirja on siirretty nykyiselle omista-
jalle. Asunto-osakkeen luovutuksesta on kaupanteon yhteydessa suoritettava 2 % va-
rainsiirtovero. Valitysliikkeen on laskettava oikea varainsiirtoveron maara ja huolehdit-
tava varainsiirtoveroilmoituksen tayttamisesta ja veron suorittamisesta. (Nevala ym.
2015, 128-129.)

Kiinteistdn osalta vélitysliikkeen on ennen kaupantekoa varmistettava lainhuutotodistuk-
sesta, rasitustodistuksesta ja kiinteistorekisteriotteesta olennaiset tiedot ja niiden ajanta-
saisuus. Téllaisia tietoja ovat esimerkiksi tieto omistajasta, kiinteistoon kohdistuvista ra-
situksista, rasitteista ja oikeuksista. Valitysliikkeen tehtdvéna on selvittdd toimeksianta-
jalta, kohdistuuko kiinteistéon erdantyneita kayttdmaksuja ja neuvotella naiden hoitami-
sesta myyja- ja ostajaosapuolten kanssa. Valitysliikkeen tulee hyvissa ajoin ennen kau-
pantekoa selvittdd myds kaupan kohteeseen kohdistuvien panttikirjojen sijainti. Valitys-
likkeen on huolehdittava kaupantekotilaisuuteen myds kaupanvahvistaja. Liséksi vali-
tysliikkeen tehtdva on muistuttaa kaupan osapuolia kaupanvahvistajan palkkiosta ja huo-
lehdittava siita, ettd kaupan osapuolet suorittavat palkkion sopimuksensa mukaisesti.
Hyvan valitystavan mukaan ei ole suositeltavaa, ettd kiinteistonvalittaja, joka on ky-
seisein kiinteiston valitystyéhon osallistunut, toimisi kaupanvahvistajana. (Nevala ym.
2015, 129.) Kun kaupan kohteena on kiinteist6 tai vuokraoikeus rakennuksineen, véli-
tysliikkeen tulee antaa ostajalle ohjeet varainsiirtoveron suorittamista varten, mutta vali-
tysliikkeen ei tarvitse muutoin huolehtia veron suorittamisesta vaan se jaa ostajan vas-
tuulle (KVKL 2016b, 41).
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Kaupantekotilaisuudessa vlitysliikkeen on tunnistettava seka myyja etté ostaja ja toden-
nettava naiden henkildllisyys hyvaksyttavasta todentamisasiakirjasta. Valitysliikkeen pi-
tad kaupantekotilaisuudessa kayda kauppakirjan sisalté kaupan osapuolten kanssa lapi.
Valitysliikkeen on huolehdittava, ettd kauppahinta tai sen sovittu osa ja vakuusasiakirjat
siirtyvat kaupantekotilaisuudessa sopimuksen mukaisesti. Valitysliikkeen on muistutet-
tava kaupan osapuolia asunnon hallinnan luovutuksesta ja siihen liittyvien velvollisuuk-
sien, kuten loppusiivouksen hoitamisesta. Valitysliikkeen tulee huolehtia, ettd asunto-
osakkeen kaupassa osakekirjaan tehdaan tarvittavat siirtomerkinnét ja osakekirja siirtyy
ostajan haltuun. (KVKL 2016b, 40-41.)

Kaupanteon jalkeen valitysliikkeen on toimitettava isanngitsijélle osakeluettelomerkintaa
varten ainakin kopio kauppakirjasta, selvitys varainsiirtoveron maksusta ja kopio osake-
kirjasta siirtomerkintdineen. Valitysliikkeen tehtéava on ohjeistaa ostajaa omistusoikeu-
den rekisterdinnissa ja kertoa sen merkityksesta. (KVKL 2016b, 42.) Mikali ostaja haluaa
reklamoida kaupan kohdetta koskevista virheistd, valityslikkeen on muistutettava osta-
jalle, etté reklamaatio on aina tehtava suoraan myyjalle. Valitysliike ei toimi kummankaan
osapuolen asiamiehena tai riidanratkaisijana. Valitysliike voi ainoastaan tarjota osapuo-
lille erilaisia riidanratkaisukeinoja, kuten yhteydenottoa kuluttajariitalautakuntaan tai ka-
rajdoikeuteen. (Nevala ym. 2015, 134-135.)

3.6 Yhteenveto

Hyvéan valitystavan ohje on kiinteistonvalitysalan keskeisin ja samalla kaytetyin teos. Sii-
hen on koottu vélitystehtavan hoitamisen eri vaiheet ja otteita alan keskeisimmista laeista
ja muista ohjeista. Se antaa kattavan lapileikkauksen tyypillisimpiin tilanteisiin ja tehta-

viin, joita kiinteistonvalittaja tyéssaan kohtaa.

Hyvan valitystavan ohjeesta kiinteistonvalittaja saa konkreettiset ohjeet siita, miten vali-
tystoiminnassa tulee toimia alan lakien ja sdddésten mukaan. Hyvéan vaélitystavan oh-
jeesta loytyy vastauksia mahdollisiin pulmatilanteisiin ja sen tavoitteena onkin luoda var-
muutta alalla toimimiseen. Hyva valitystapa ei kuitenkaan tarkoita mitdan haastavaa tai
ylivoimaista. Ohjeen sisaltd on suurimmaksi osaksi perusasioita, jotka alalla toimivan pi-
taisi hallita jo valitystehtaviin ryhtyessaan ja joiden laiminlydmiseen ei kenenkaan pitaisi

osaamattomuuttaan tai valinpitamattomyyttaan syyllistya.
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Sitoutumalla noudattamaan hyvaa valitystapaa kiinteistonvalitysliike osoittaa toimivansa
ammattimaisesti ja edistaa talla tavoin yrityksen liiketoimintaa, silla asiakkaat arvostavat
luotettavuutta, turvallisuutta ja huolellisuutta elamansa ehka isoimpien kauppojen ai-
kana. Ohjeen noudattaminen vaikuttaa siis talla tavoin ratkaisevasti yrityksen menestyk-
seen. (KVKL 2016a.) Ohjeen laiminlydminen ja hyvan valitystavan vastaisesti toimiminen
onkin virhe, jolla valitysliike saa helposti pilattua maineensa tai pahimmassa tapauk-

sessa joutuu pois valitysrekisterista.
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4 KIINTEISTONVALITYSALAN VALVONTA

4.1 Valvovat viranomaiset

Kiinteistonvalitysalalla toimimista valvotaan ja sdadellaan tarkasti. Seuraavat viranomai-
set antavat ohjeita ja kannanottoja, jotka valitysliikkeiden tulee ottaa huomioon toimin-

nassaan.

Valitysliiketoiminnan harjoittamista ja sen lain mukaisuutta valvoo aluehallintovirasto
(AVI). Valvontavelvollisuus kuuluu sille aluehallintovirastolle, jonka alueella vélitysliike
sijaitsee (KVKL 2016, 5). AVI kéasittelee liikkeiden toiminnasta tehdyt ilmoitukset, tekee
valvontakaynteja kiinteistonvalitysliikkeisiin ja valvoo liikkeiden markkinointi-ilmoittelua
(AVI 2016a). Valitysliikkeen on salassapitosdanndsten estaméttd pyynnosta annettava
AVI:lle toimeksiantopaivékirja ja siihen liittyvét asiakirjat sek& muut valvontaa varten tar-
vittavat asiakirjat ja tiedot. AVI valvoo erityisesti LKV-péatevyysvaatimusten toteutumista,
mika tarkoittaa talla hetkella vaatimusta puolen henkildston LKV-péatevyydesta jokai-
sessa valitysliikkeen toimipisteessa. (KVKL 2017b.) AVI:n tehtaviin kuuluu valvoa myds
kilpailulainsdddanndn noudattamista. Se toimii yhteistyossa Kilpailu- ja kuluttajaviraston
kanssa alueellisena kilpailuviranomaisena, valvomalla, tutkimalla ja selvittamalla alueel-
listen markkinoiden toimintaa ja kilpailuolosuhteita. (AVI 2014a.) AVI valvoo myds kulut-
tajansuojalain ja asuntomarkkinointiasetuksen toteutumista hinnan ilmoittamisen osalta
(Nevala ym. 2015, 44). AVI:n toimivaltaan ei kuitenkaan kuulu ratkaista mahdollisia yk-
sityisoikeudellisia vaatimuksia, kuten vahingonkorvausasioita. Tallaisten vaatimusten

kasittely kuuluu yleisille tuomioistuimille. (AVI 2016a.)

Kuluttajariitalautakunta voi antaa kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan vélisessa riita-asi-
assa ratkaisusuosituksen (AVI 2016a). Muutoin kiinteistonvalitysalan riita-asiat kasittele-
vat karagjaoikeus, hovioikeus tai tarvittaessa korkein oikeus. Mikali valityspalvelussa on
virhe, tapausta kasittelevat kuluttajaocikeusneuvojat ja kuluttajariitalautakunta (KKV
2017).

Kilpailu- ja kuluttajavirasto valvoo kilpailulain ja EU:n kilpailusaanttjen seka kuluttajan
suojaksi saadetyn lainsaadannén noudattamista (KKV 2014b). Valvonta kohdistuu kiin-
teistonvalitysalalla erityisesti sopimusehtojen kohtuullisuuteen ja markkinointiin (KKV

2017). Kiinteistonvalitysalan markkinointia koskevien sdéntdjen seka kuluttajansuojalain
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ja muiden kuluttajan suojaksi saadettyjen lakien toteutumista valvoo kuluttaja-asiamies
(Nevala ym. 2015, 44).

4.2 Sanktiot

Suurin osa laiminlydnneista johtaa ensin varoitukseen ja toimenpiteisiin vasta, mikali
asiaa ei korjata maardajassa. Esimerkiksi mikéli kiinteistonvalitysliikkeen vaatimusta
puolen henkildstén LKV-péatevyydesta laiminlyddéaén, antaa aluehallintovirasto ensin va-
roituksen ja asettaa liikkeen maaraaikaiseen toimintakieltoon vasta, mikéali lainvastainen
toiminta jatkuu varoituksesta huolimatta. (KVKL 2017b.) Sama péatee vélitysliikkeisiin,
jotka joka tahallaan tai torkeasta huolimattomuudesta harjoittavat valitystoimintaa ilman
asianmukaista rekisteroéintia tai kayttavat valityslain vastaisesti nimiketta kiinteistonvalit-
taja tai lyhennysta LKV. Puolestaan valitysliike, joka rikkoo valityslain 11 § sdannoksia
asiakasvarojen erilladn pidosta yrityksen muista varoista, on tuomittava valitystoiminta-

rikkomuksesta sakkoon tai tarvittaessa maaraaikaiseen toimintakieltoon.

Valitysliikelaki antaa aluehallintovirastolle valtuudet puuttua lain tai muiden maaraysten
vastaiseen toimintaan. Aluehallintoviraston kaytdssa olevat pakkokeinot ovat kielto, ke-
hotus, varoitus ja maardaikainen toimintakielto. AVI:n tehtdvana on kieltaa lainvastainen
tai ilman rekisteréintia tapahtuva valitystoiminta. Aluehallintovirastolla on velvollisuus
asettaa uhkasakko tehostamaan kieltoa, ellei sitd voida erityisesta syysté katsoa tarpeet-
tomaksi. Tilanteessa, jossa valitysliike laiminlyd velvollisuutensa, kuten toimeksiantopai-
vakirjan ajan tasalla pitamisen tai uudesta vastaavasta hoitajasta ilmoittamisen, voi AVI
kehottaa valitysliikettda maaraajan kuluessa korjaamaan puutteet toiminnassaan. Myos
kehotuksen tueksi on mahdollista asettaa uhkasakko. Mikali valitysliikkeen vastaava hoi-
taja laiminly6 velvollisuuksiaan, antaa AVI valitysliikkeelle kirjallisen varoituksen. Jos lai-
minlyonnit ovat vakavia tai toistuvia, aluehallintoviraston on mahdollista kieltaa valitys-
likkeen toimintakokonaan maaréajaksi. Toimintakielto saa olla enimmill&dan kuusi kuu-
kautta. Esimerkiksi asiakasvarojen sekoittamisesta liikkeen omiin varoihin tai jo annetun
varoituksen laiminlyénnista saattaa seurata toimintakielto. (Nevala ym. 2015, 42-43.) 3.
heindkuuta 2017 voimaan tullut rahanpesulaki paransi aluehallintoviraston toimivaltuuk-
sia entisestaén. Taman lain asettamien velvoitteiden laiminlydnnista tai rikkomuksista on
nimittain valvontaviranomaisen mahdollista méaarata rikemaksu, julkinen varoitus tai seu-

raamusmaksu rikkeen tehneelle valitysliikkeelle. (AVI 2017a.)
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Vdlitysliikelain 19 8 mukaan aluehallintoviraston on poistettava valitysliike rekisterista,
jos valitysliike ei enaa tayta rekisteréinnin edellytyksia, jotka valityslain 8 § 1 momentissa
saadetaan. Tallainen tilanne syntyy esimerkiksi, jos valitysliikkeella ei ole enaa patevaa
vastaavaa hoitajaa, eika valitysliike ole aluehallintoviraston kehotuksessa asetetussa
maardajassa ilmoittanut uutta vastaavaa hoitajaa. Valitysliike on poistettava rekisterista
myos, mikali valitysliikkeen tai sen vastaavan hoitajan toiminnassa ilmenee vakavia tai
toistuvia laiminlydnteja ja liikkeelle on jo aiemmin asetettu méaaraaikainen toimintakielto

tai rekisterdinnin edellytyksia ei enaa muutoin ole.

Kuluttajansuojalain 2 luvun 16 § mukaan elinkeinonharjoittajaa voidaan kieltda jatka-
masta lainvastaista menettelyaan taikka uudistamasta sellaista tai siihen rinnastettavaa
menettelya. Kieltoa on mahdollista tehostaa uhkasakolla, jollei se erityisesta syysta ole
tarpeetonta. Tallaisen 16 § tarkoitetun kiellon ja tarvittaessa uhkasakon voi lain 2 luvun
18 8 mukaan méaarata aluehallintovirasto asiassa, joka koskee asunnon tai muun kulu-

tushyddykkeen hinnan ilmoittamisesta annettujen sdédnndsten vastaista menettelya.

Kuluttaja-asiamies pyrkii ensisijaisesti neuvottelemaan ja saamaan lainvastaisen toimin-
nan loppumaan vapaaehtoisesti. Jos taméa ei kuitenkaan onnistu kuluttaja-asiamiehen
on siirryttava asian edellyttdmiin pakkotoimiin tai annettava asia tuomioistuimen kasitel-
tavaksi. Kaytannodssa tallaisissa tilanteissa tarvitaan uhkasakolla tehostettua kieltoa.
Kieltoasian ratkaisee markkinaoikeus. Kielto voidaan antaa valiaikaisena, jolloin se on
voimassa, kunnes asiaan on saatu ratkaisu. Kuluttaja-asiamiehella on valtuudet maarata
kielto asiassa, joka ei ole merkitykseltddn huomattava. Tallainen kielto kuitenkin rau-
keaa, jos yritys ilmoittaa annetussa maaraajassa vastustavansa kiellon maaradamista.
Seka markkinaoikeus etta kuluttaja-asiamies voivat molemmat asettaa antamansa kiel-
lon tehosteeksi uhkasakon. Mikali valitysliike kieltopaatdksesta huolimatta jatkaa lain-
vastaista toimintaansa, kuluttaja-asiamies voi hakea markkinaoikeudesta uhkasakon
maksuunpanoa. (KKV 2017.)

4.3 Parannuskeinot

Vaikka paapiirteissaan kiinteistonvalitysliikkeet toteuttavat tai ainakin parhaansa mukaan
pyrkivat toteuttamaan toiminnassaan hyvaa valitystapaa seka muita Kiinteistonvali-
tysalan sd&adoksia, eivat kaikki hyvan valitystavan ohjeen kohdat ja lakien pykélat kuiten-

kaan alalla jokapéaivaisessa toiminnassa toteudu.
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Selonotto- seké tiedonantovelvollisuus ovat yksia useimmin laiminlydtyja velvollisuuksia
kiinteistonvalitysalalla. Naiden velvollisuuksien tayttdminen ei kuitenkaan vaatisi kiinteis-
tonvalittajalta paljoa. Riittavan huolellisella asiakirjoihin tutustumisella ja kohteen katsel-
muksella selonottovelvollisuus olisi jo taytetty. Tiedonantovelvollisuus puolestaan tayt-
tyisi, kun valittdja antaisi kaikki tiedossaan olevat asuntoa tai kiinteistdd koskevat tiedot
eteenpdin. Kiinteistonvalittdjana toimivan ei pitéisi pelata ikavienkaan yksityiskohtien
kertomista toimeksiantajalle tai tdméan vastapuolelle, silla niiden kertomatta jattdminen
johtaa lahes poikkeuksetta lopulta hankalampiin tilanteisiin kuin niistd etukateen mainit-
seminen. Mikali kaupankohteessa on virhe, oli se sitten suuri tai pieni, on kiinteistonva-

littajan tehtdva molemmat osapuolet tietoiseksi siita.

Kiinteistonvalitysliikkeet helpottaisivat sekd omaansa ettd aluehallintoviraston tyota, mi-
kéli ilmoitukset esimerkiksi vastaavan hoitajan vaihtumisesta ja muista muutoksista teh-
taisiin aluehallintovirastolle viipymatta ja ilman erillisid kehotuksia tai varoituksia. llmoi-

tuksen tekeminen onnistuu sahkoisesti hetkessé.

Kiinteistonvalitysalalla laiminlydnneisté ja rikkeista rangaistaan talla hetkella melko va-
haisesti. Tama vaikuttaa varmasti osaltaan siihen, miksi laiminlyonteja tapahtuu niin pal-
jon. Tavallisin sanktio lakipykéalien ja hyvén vélitystavan laiminlydnnista on vain aluehal-
lintovirastolta saatu varoitus, jolla ei sellaisenaan kaytanndssa ole juridista merkitysta.
Rangaistusten koventamisesta saattaisi olla apua rikkeiden ja laiminlydntien vahentami-
sessd. Huomattava rahallinen tappio tai méaraajaksi asetettu liiketoimintakielto tekisivat

varmasti tehtavansa.

Kiinteistonvalitysalalla puhutaan toistuvasti paljon siita, miksi alalla on edelleen mahdol-
lista tyoskennelld ilman virallista laillistetun kiinteistonvalittdjan péatevyyttd. Vuodesta
2016 lahtien kiinteistonvalitysliikkeen palveluksessa ja sen jokaisessa toimipaikassa va-
litystehtévia suorittavista vahintaan puolella on oltava LKV-patevyys (AVI 2016b). Taman
patevyysvaatimuksen laajentaminen koskemaan kaikkia kiinteistonvalitystoimintaa har-
joittavia saattaisi kuitenkin olla paikallaan. LKV-kokeeseen osallistuminen ja sen lapai-
seminen eivat nimittain vaadi alalla tydskentelya, vaan ainoastaan kiinteistonvalitysalan
lakien ja sdadosten osaamista. Kokeen lapaisseiden vilittdjien voidaan siis sanoa hallit-
sevan tydssa vaadittavat saadokset. Mikali alalle paasisi tydskentelemaan vasta LKV-
kokeen lapaistyaan, olisi se osoitus, ettd jokainen alalla tydskenteleva hallitsee tyohon

vaadittavan lainsd&adannon ja on pateva suorittamaan valitystehtavaa.
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Talla hetkella kerran saatu LKV-patevyys on elinikainen, mutta lainsaéadannon ja muiden
ohjeiden muuttuessa koko ajan, LKV-kokeen uusiminen tietyin valiajoin saattaisi olla ter-
vetullut parannus kiinteistonvalitysalalle. Kun uusimpien lainsaadoksien hallinta olisi
pakko kayda osoittamassa kokeessa saanndllisesti, ennen kuin tydskentelya alalla saa
jatkaa, vahentyisivat laiminlydnnit varmasti. Henkilékuntansa ammattitaidosta huolehti-

miseen uskoisi jokaiselta kiinteistonvalitysliikkeeltd 16ytyvan kiinnostusta ja resursseja.
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5 YHTEENVETO JA JOHTOPAATOKSET

Opinnaytetytn tavoitteena oli selvittdd, miten lainsaadantd, hyvan valitystavan ohje ja
kiinteistonvalitysalan muut sdadokset kaytanndssa toteutuvat kiinteistonvalittajan
tyossa. Opinnaytetyodssa tuotiin esille myos tavallisimpia sdanndsten laiminlyonteja ja
niistd seuranneita sanktioita. Opinnaytetyon tavoitteena oli kiinnittaa Kkiinteistonvali-
tysalalla tydskentelevien huomio siihen, miten keskeinen asia lainsdadannon ja muiden
saadosten hallitseminen alalla on, ja auttaa tata kautta huomaamaan seka henkildkoh-

taiset etta yrityksensa parannustarpeet.

Kiinteistovalitysalalla toiminen vaatii asiantuntemusta monen eri asiakokonaisuuden
suhteen. Vaikka monissa rakennusteknisissé kysymyksissa seké verotuksellisissa asi-
oissa kiinteistonvalittdjan on kehotettava asiakastaan kaantymaan naiden alojen asian-
tuntijoiden puoleen, on perustiedot |6ydyttava kaikilta kiinteistonvalitysalalla toimivilta.
Kiinteistonvalittajan on hallittava niin valitystoimintaa koskevat vélitys- ja valitysliikelaki
kuin kuluttajan asemasta huolehtiva kuluttajansuojalakikin. Liséksi kiinteistonvalittajan
on toiminnassaan noudatettava hyvaa valitystapaa ja kiinteistonvalittdjan eettisia saan-
toja. Nama sadddokset limittyvat pitkélti toisiinsa ja keskeisimmat toimintaohjeet kiinteis-

tonvalitysalalle toistuvat niissa kaikissa.

Kiinteistonvalitysalan lainsaadantd, hyvan valitystavan ohje ja muut alalla noudatettavat
ohjeistukset ovat helposti saatavilla ja ne on kirjoitettu helposti ymmarrettavdan muo-
toon. Vaikka naiden sdadosten pitéisi olla pohjana kaikelle kiinteistonvalitystoiminnalle,
nain ei kaytannossa kuitenkaan aina ole. Joko valinpitamattomyyttadn tai tietdmatto-
myyttaan kiinteistonvalittdjat hoitavat toimeksiantojaan epaammattimaisesti. Laiminlydn-
teja tapahtuu niin ilmoitusvelvollisuudessa alaa valvovaa aluehallintovirastoa kohtaan
kuin selonottovelvollisuudessa myytavan kohteen suhteen. Tésta ovat todisteena useat
aluehallintoviraston paatokset, joissa kiinteistonvalitysliikkeiden laiminlydnnit ovat johta-

neet varoituksiin, toiminnan kieltdmiseen tai jopa valitysrekisterista poistamiseen.

On ensiarvoisen tarkeaa, etta rikkeista rangaistaan kiinteisténvalitysalalla. Huomautus-
ten, varoitusten ja rangaistusten tavoitteena on saada lainvastaisesti toimiva kiinteiston-
valitysliike lopettamaan sopimaton menettelynsa. Rangaistusten tehostaminen saattaisi

kuitenkin auttaa vahentamaan rikkeiden ja laiminlydntien syntymista. Huomattava rahal-
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linen tappio tai hetkellinen toimintakielto olisi varmasti tehokkaampi tapa saada laimin-
lyonnit loppumaan, kuin pelkk& huomion kiinnittdminen tai varoitus, jotka talla hetkella

ovat paaasialliset ratkaisukeinot.

Mita vahemman laiminlydnteja alalla tapahtuisi, sitd enemman se heréttaisi luottamusta
asunnon myyjissa ja ostajissa. Asuntokauppa on tavallisesti ihmisen elaman isoin tai
ainakin yksi isoimmista kaupoista, joten se halutaan hoitaa ammattitaitoisen ja luotetta-
van valittdjan kanssa. Helpoin tapa voittaa sekd myyja- ettd ostajaosapuolen luottamus
puolelleen asuntokaupassa on toimia hyvan valitystavan ja muiden sdadosten mukaan.
Kiinteistonvalitysalalla kilpailu on kovaa, joten menestymiseen vaaditaan todellista asioi-
den osaamista. Asiantuntevan valittdjan pitaa tuntea lainsdadanto ja muidenkin saados-
ten perusperiaatteet sujuvasti ja voida nain osoittaa ammattipatevyytensa. Kiinteiston-
valittdjana menestyminen on mahdotonta, ellei valittdja ole aidosti oman alansa asian-

tuntija ja tayta velvollisuuksiaan myyja- ja ostajaosapuolia kohtaan.
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