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The main objective of the thesis was to find out is the expertise of people working in the real es-
tate trade relevant to first-time homebuyers. The thesis brings out the legislative requirements
related to the real estate business and the employees working in it. In addition the thesis defines
the content, objectives and effects of the amendment of a law on real estate businesses and
rental apartment agencies 1075/2000 (NB: Unofficial translation). The thesis is completed from
the perspective of first-time homebuyer and therefore it covers legislation affecting a first-time
homebuyer. The topic of the thesis was chosen based on own interests and it had no commis-
sioner.

The research method of the thesis was jurisprudence and report was given greater depth with the
help of qualitative research. Essential references consisted of real estate legislation, literature
and the websites of key authorities. Qualitative research was executed as an interview study.
Two responsible managers from two different real estate businesses and two first-time home
buyers were interviewed for the thesis. With the help of interviews, practical perspective was pro-
vided.

There are no training or quality requirements for the persons working in real estate trade with the
exception of the responsible managers in real estate businesses. Persons working with commis-
sions are required by the law to have sufficient expertise of which the responsible manager is in
charge. The reform of the act 1075/2000 will come into effect on 1.1.2016. From that date on 50
percent of the personnel of real estate business is required to have professional competence.
Before law reform will come into effect only one person per one real estate business is required to
have professional competence.

According to the research results expertise of real estate agent has importance for the first-time
homebuyer. In real estate business the agents deal with economically significant issues, which
should be regarded seriously. A real estate agent with professional competence appears to be
more reliable and it is more pleasant to work with him/her since the client dares to pose ques-
tions. A skilled and honest real estate agent gives advice and helps first-time homebuyers on
his/her own initiative. A further study could be carried out to find out consumers’ opinions of real
estate agents™ expertise level on a wider scale. The effects of the law reform could be researched
more precisely after the law has been in effect for a few years.

Keywords: first-time homebuyer, professional competence, real estate agent, real estate trade, responsi-
ble manager
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1 JOHDANTO

Kiinteistonvalityksella tarkoitetaan toimintaa, jonka tarkoituksena on tulon tai muun taloudellisen
hyodyn saamiseksi saada aikaan sopimus kiinteiston tai osakkeiden kaupasta tai muun omistus-
oikeuden siirtymisesta sopijaosapuolten vélilla (HE 196/2012 vp, 3). Kéytanndssa tama siis tar-
koittaa myyjan ja ostajan saattamista tekemisiin toistensa kanssa kauppa- tai muun luovutusso-
pimuksen aikaansaamiseksi. Valitystoiminta perustuu tavallisimmin kaupattavan kohteen omista-
jan ja vélityslikkeen valiseen toimeksiantosopimukseen, joka velvoittaa valitysliikkeen toimimaan
sopimuksen tarkoituksen mukaisesti (Kasso 2011, 1-2 & 28). Toimeksiantosopimus tulee tehda
kiinteistjen ja vuokrahuoneistojen valityksesta annetun lain (1074/2000) saatamalla tavalla joko
kirjallisesti tai séhkoisesti siten, ettei sopimusehtoja voida yksipuolisesti muuttaa (Laki kiinteisto-
jen ja vuokrahuoneistojen vélityksesta 15.12.2000/1074 5.1 §).

Suomessa vallitsee yleinen elinkeinovapaus, mika tarkoittaa, etté jokaisella on paasaantoisesti
oikeus vapaasti harjoittaa elinkeinoa (Jokimaki 2001, 12). Elinkeinon harjoittamisen oikeudesta
annetun lain (122/1919) 1 luvun 3 pykalassa saadetaan kuitenkin elinkeinoista, jotka on katsottu
luonteensa puolesta yleisen turvallisuuden seka riittdvan laadun takaamiseksi olevan erityisen
saantelyn tarpeessa. Kiinteistonvalitysalaa saadellaan Suomessa lainsaadannalla, koska se voi-
daan katsoa elinkeinoksi, johon liittyy muun muassa taloudellisia riskeja. Kiinteistonvalityksessa
kasitellaan kuluttajien kannalta erittain arvokkaita kohteita ja valitettavana saattaa olla koko kulut-
tajan omaisuus, joten erityissaantelya voidaan pitaa erittain tarkeana (Nevala, Palo, Sirén & Hau-
los 2013, 27-28).

Lainsaatajan tehtavana on huolehtia erityisen saantelyn alaisten elinkeinojen riittavasta laadusta.
Kiinteistovalitysliikkeista ja vuokrahuoneiston valitysliikkeistd annetun lain (1075/2000) muutok-
sen tavoitteena onkin nimenomaisesti parantaa valitysliikkeiden valityspalveluiden laatutasoa vali-
tystoimintaan osallistuvien henkildiden ammattipatevyysvaatimusta laajentamalla. Ammattipate-
vyysvaatimuksen laajentamisen tarkoituksena on lisata luottamusta valitysalan toimijoita kohtaan

ja parantaa kuluttajien asemaa (HE 196/2012 vp, 1 & 9).

Kiinteistonvalitysalalla toimii henkilbita monenlaisilla ammattinimikkeillé. Lyhennettd LKV ja nimi-

kettd kiinteistonvalittaja saavat kayttaa vain kiinteistonvalittajakokeen suorittaneet henkilot (Laki



kiinteistonvalitysliikkeista ja vuokrahuoneiston valitysliikkeistad 15.12.2000/1075 16 §). Valitysalan
toimijat, joilla ei ole LKV-patevyytta voivat tydskennella esimerkiksi myyntineuvottelijan, kiinteisto-
edustajan tai myyntiedustajan ammattinimikkeilla (HE 196/2012 vp, 7). My6hemmin t&ssé opin-
naytetydssa sanalla valittdja viitataan yleisesti kaikkiin valitystoimeksiantoja hoitaviin henkildihin.
Ensiasunnon ostajalla opinnaytety6ssa tarkoitetaan puolestaan henkil6a, joka lainsaadanndn

mukaan on oikeutettu ensiasunnon ostoon liittyviin etuuksiin kuten varainsiirtoverovapauteen.

Opinnaytetyoni pohjimmaisena tarkoituksena on selvittda, onko kiinteistonvalitysalalla toimivien
henkildiden ammattitaidolla merkitysta ensiasunnon ostajalle. Tarkastelen tydssani Suomen lain-
saadannon asettamia vaatimuksia kiinteistonvalitysalaa ja silla toimivaa henkilost6a kohtaan. Li-
saksi keskityn tarkastelemaan kiinteistonvalitysliikkeista ja vuokrahuoneiston valitysliikkeista an-
netun lain (1075/2000) muutoksen sisaltéd, tavoitteita sekéd vaikutuksia kiinteistonvalitysalaa ja
silla toimivaa henkildstoa kohtaan. Opinnaytetyoni rakentuu viidesta paakappaleesta, jotka kasit-
televat kiinteistonvalitysalaa, kiinteistonvalitysalalla toimivia henkil6ita, ensiasunnon ostajia, edel-

la mainittua lakimuutosta seka kvalitatiivisen tutkimuksen avulla saatuja tutkimustuloksia.

Opinnaytetyoni on rajattu kasittelemaan ammattimaisesti kiinteistonvalitysalalla toimivien henki-
loiden ammattitaitoa, joten yksityiset myyjat jaavat tarkastelun ulkopuolelle. Toisena rajauksena
toimii kuluttaja-asiakkaisiin ja nimenomaisesti ensiasunnon ostajiin kohdistuva vélitystoiminta,
joten tyGssa ei tarkastella toimintaa yritysasiakkaiden nakokulmasta. Lisaksi tyd on rajattu kasitte-
lemé@an paaasiassa kiinteistonvalitysta kiinteistojen ja asuinhuoneistojen myyntitarkoituksessa
eika tyossa niinkaan keskityta vuokranvalitykseen. Paaasiallisena tarkoituksena on siis tarkastella

kiinteistonvalitystehtavia hoitavien henkildiden ammattitaitoa ensiasunnon ostajan nakokulmasta.

Tutkimuskysymyksina tyoni pohjalla ovat:

1. Mita vaatimuksia Suomen lainsaadanto asettaa kiinteistonvalitysalalla toimiville henkilil-
le ja heidan toiminnalleen?

2. Miten ensiasunnon ostaja eroaa lain silmissa muista asunnon ostajista?

3. Mitkd ovat kiinteistonvalitysliikkeistd ja vuokrahuoneiston valitysliikkeistd annetun lain
(1075/2000) muutoksen sisalto, tavoitteet ja vaikutukset kiinteistonvalitysalaan ja silla
toimivaan henkilostoon?

4. Mika erityinen merkitys kiinteistonvalitystehtavia hoitavien henkildiden ammattitaidolla on

ensiasunnon ostajalle?



Tyon ensisijaisena tietoperustana toimivat kiinteistonvalitysalaa saateleva keskeinen lainsaadan-
t0 ja lainvalmisteluaineistot seka alaa kasitteleva kirjallisuus. Ty0ssa on lisaksi kaytetty hyvaksi
aikaisempien tutkimusten tuloksia, tilastotietoa seka aiheen kannalta oleellisten viranomaisten
internetsivustoja ja muita julkaisuja. Kaytannon nakokulmaa tyohon on saatu kvalitatiivisen eli
laadullisen tutkimuksen avulla haastattelututkimuksena. Haastattelin ty6tani varten kahta vastaa-
vaa hoitajaa kahdesta eri valitysliikkeesta. Haastattelut pidettiin teemahaastatteluina valitysliik-
keiden toimipaikoissa. Lisaksi haastattelin kahta ensiasunnon ostajaa, joiden haastattelut tehtiin
puolistrukturoituna haastatteluna. Haastattelututkimuksen tulokset 16ytyvat paéasiassa opinnayte-
tydn lopusta erillisesta luvusta. Muutaman alaluvun lopussa on my6s hyddynnetty haastattelujen
avulla saatuja tietoja. Haastattelut tehtiin nimettdminé kaikkien haastateltavien osalta mahdolli-
simman rehellisten vastausten ja mielipiteiden saamiseksi. Haastateltavat esiintyvat tyossa nimil-
|a Vastaava hoitaja A (Valityslike A), Vastaava hoitaja B (Valitysliike B), Ensiasunnon ostaja A ja

Ensiasunnon ostaja B.

Opinnaytetyoni aiheen valintaan vaikuttivat suuresti kiinnostukseni kiinteistonvalitysalaa kohtaan
seka ensiasunnon oston ajankohtaisuus omalla kohdallani. Lisaa mielenkiintoa aiheeseen toivat
alalla tapahtuvat muutokset ja erityisesti kiinteistonvalitysliikkeista ja vuokrahuoneiston valitysliik-

keista annetun lain 5.1 §:& koskeva muutos, joka tulee voimaan 1.1.2016.



2 KIINTEISTONVALITYS ALANA

Kiinteistonvalitysliikkeiden kokonaisliikevaihto oli vuonna 2013 Suomessa hieman yli 5 miljardia
euroa. Valitysliikkeiden palvelut ovat kysyttyja, silla valitysliikkeiden avulla tehdaan noin 80-90
prosenttia vuosittain tehtavista asunto— ja kiinteistokaupoista Suomessa. Valitysliikkeiden kayt-
to6n vaikuttavat monet tekijat, joista yksi on laaja tiedon hallitseminen muun muassa lainsaadan-
non saralla. (Kasso 2011, 133.) Valittdjien kayttd on lisaantynyt erityisesti vaativampien ja asian-
tuntijuutta tarvitsevien kohteiden osalta. Osakehuoneistojen kaupassa valittajien kayttaminen on

hieman vahentynyt. (Kiinteistonvalitysalan keskusliitto ry. 2014a, viitattu 11.6.2014.)

2.1 Maaritelma

Kiinteistonvalitysliikkeistd ja vuokrahuoneiston valitysliikkeistd annetun lain (1075/2000) mukaan
kiinteistonvalityksella tarkoitetaan toimintaa, jonka tarkoituksena on tulon tai muun taloudellisen
hyodyn saamiseksi saattaa sopijaosapuolet tekemisiin toistensa kanssa, kun luovutuksen koh-
teena on kiinteisto tai sen osa, rakennus taikka osakkeet tai osuudet, jotka antavat oikeuden halli-
ta tiettya kiinteistoa tai sen osaa, rakennusta taikka huoneistoa. Kiinteistonvalityksesta puhutaan
my0s, kun saadaan aikaan edella mainittua omaisuutta koskeva vuokrasopimus tai muu kayttooi-
keuden luovutussopimus lukuun ottamatta asuinhuoneistojen vuokrauksesta annetun lain
(481/1995) ja liikehuoneiston vuokrauksesta annetun lain (482/1995) tarkoittamia tilanteita, jolloin
puhutaan vuokrahuoneiston valityksesta. Valitysliikelakia sovelletaan siis tilanteissa, joissa edella
mainittu maaritelma toteutuu. (Valitysliikelaki 1075/2000 1 §.) Valitysliikelain 2 §:n mukaan kyseis-

ta lakia ei kuitenkaan sovelleta:

1) satunnaiseen vélitystoimintaan, jos toimintaa ei markkinoida;

2) luottolaitostoiminnasta annetussa laissa (121/2007) tarkoitettuun talletuspankin
liketoimintaan liittyvaan valitystoimintaan;

3) asianajotoimeksiantoon tai muuhun toimeksiantoon, jonka paaasiallinen tarkoitus
on muu kuin kiinteistonvalitys tai vuokrahuoneiston valitys;

4) majoitusliikkeiden majoitustilojen valitykseen;

5) loma-asunnon kayttooikeuden valitykseen, jos kayttdoikeussopimus tehdaan
enintaan kuuden kuukauden ajaksi;

6) toiseen Euroopan talousalueeseen kuuluvaan valtioon sijoittautuneisiin elinkei-
nonharjoittajiin, jotka harjoittavat tilapaisesti valitystoimintaa Suomessa. (Valitys-
likelaki 1075/2000 2 §.)
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Kaytannossa kiinteistonvalitysliikkeiden tehtavana on saattaa ostaja ja myyja tekemisiin toistensa
kanssa kauppasopimuksen aikaansaamiseksi. Kiinteistonvalitystehtavat perustuvat toimeksianto-
sopimukseen, joka tehdaan tavallisesti kaupan kohteen omistajan ja valitysliikkeen valilla. Talléin
sopimussuhteen tarkoituksena on l0ytaa kohteelle sopiva ostaja. Joissakin tapauksissa myds
ostaja voi solmia valitysliikkeen kanssa sopimuksen, jonka tarkoituksena on sopivan ostokohteen
l6ytaminen. Talldin sopimuksesta kaytetaan nimitysta ostotoimeksianto tai hankintatoimeksianto.
(Kasso 2011, 28.)

Toimeksiantosopimus on tehtava joko kirjallisesti tai sahkoisesti, kuitenkin niin, ettei sopimusehto-
ja voida yksipuolisesti muuttaa. Sopimusehtojen on myds sailyttava toimeksiantajan saatavilla.
Vaélitysliike ei voi vedota sopimusehtoon, joka on tehty edelld mainitusta poikkeavalla tavalla.
Toimeksiantosopimus voi olla voimassa korkeintaan nelja kuukautta kerrallaan ja sen jatkamises-
ta saa sopia aikaisintaan kuukautta ennen edellisen sopimuksen paattymista. Toimeksiantosopi-

muksessa on mainittava ainakin seuraavat tiedot:

1) toimeksiantajan nimi ja osoite;

2) valitysliikkeen toiminimi, kdyntiosoite ja asiaa hoitavan henkildn nimi;

3) toimeksiannon sisaltd ja toimeksiannon suorittamisesta maksettava korvaus riit-
tavasti yksildityna; seka

4) toimeksiannon vastaanottopaiva ja voimassaoloaika. (Valityslaki 1074/2000 5 §.)

Toimeksiantosopimuksen solmimisen jéalkeen valitysliikkeen tulee ryhtyé viivytyksetta suoritta-

maan valitystehtavia ellei toimeksiantajan etu muuta vaadi (Valityslaki 1074/2000 7.2 §).

2.2 Rekisteroiminen ja valvonta

Kiinteistonvalitys on lailla saadeltya toimintaa. Suomessa kiinteistonvalitysta valvovat aluehallin-
toviranomaiset ja kuluttajaviranomaiset. (Kasso 2011, 1.) Kiinteistonvalitysta harjoittavan yksityi-
sen elinkeinonharjoittajan tai oikeushenkilon taytyy olla rekisterdityna kiinteistonvalitysliikkeeksi
(Vélitysliikelaki 1075/2000 3 §). Valitysliikerekisteria yllapitda aluehallintovirasto. Valitystoimintaan
ryhtyvan on tehtava ilmoitus rekisteriin merkitsemisesta sille aluehallintovirastolle, jonka toimialu-

eella liikkeen hallintoa aiotaan paaasiallisesti hoitaa (Valitysliikelaki 1075/2000 7 §).

Rekisteri-ilmoitukseen tulee merkita yksityisen elinkeinoharjoittajan taydellinen nimi ja henkilotun-

nus, toiminimi, mahdollinen aputoiminimi, kaupparekisterinumero ja jokaisen valitystoimintaa har-
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joittavan toimipaikan kayntiosoite. limoitukseen merkita@n edella mainitut tiedot myos, mikali ky-
seessa on suomalainen tai ulkomainen oikeushenkilo. Lisaksi iimoituksesta tulee kayda ilmi se,
onko kyseessa kiinteistonvélitysliike vai vuokrahuoneiston valitysliike sekd vastaavan hoitajan
taydellinen nimi ja henkil6tunnus seka vastuuvakuutuksen antaja ja vakuutusmaara. Edella maini-
tut tiedot merkitd@n myos aluehallintoviraston yllapitamaan valitysliikerekisteriin. limoitukseen
tulee liittda todistus vastaavan hoitajan ammattipatevyydesta seka taman suostumus tehtavaan.
Liséksi iimoitukseen on liitettdva kopio vastuuvakuutuksen vakuutuskirjasta. (Valtioneuvoston
asetus kiinteistonvalitysliikkeista ja vuokrahuoneiston valitysliikkeista 15.2.2001/143 1 §, Valitys-
likelaki 1075/2000 9.1 § 1-6 k.)

Vaélitysliikerekisteriin merkitaan edella lueteltujen tietojen lisaksi myds valityslikkeen rekisteritun-
nus ja rekisteroinnin paivamaara. Rekisteriin merkitaan valitysliikkeelle maaratyt varoitukset seka
uhkasakolla tehostetut kehotukset ja kiellot seka rekisterista poistamisen syy ja ajankohta, mikali
valitysliike poistetaan rekisterista. (Valitysliikelaki 1075/2000 9.1 § 7-9 k.)

Aluehallintoviraston tulee rekisterdida rekisteri-ilmoituksen tekija kiinteistonvalitysliikkeeksi, jos
elinkeinoa harjoitetaan Suomessa ja luonnollinen henkild, joka iimoituksen on tehnyt, on taysi-
ikainen, ei ole konkurssissa eika hanen toimintakelpoisuuttaan ole rajoitettu. lImoituksen tekija on
ilmoittanut vastaavan hoitaja, joka tayttaa lain asettamat vaatimukset eli on taysi-ikainen, luotet-
tava ja joka ei ole konkurssissa tai jonka toimintakelpoisuutta ei ole rajoitettu ja lisksi vastaavalla
hoitajalla on kiinteistonvalittajakokeen hyvaksytysta suorittamisesta saatu ammattipatevyys. |I-
moittajalla tulee lisaksi olla vastuuvakuutus, jonka vakuutusmaara voidaan arvioida riittavaksi
toiminnassa mahdollisesti aiheutettavien vahinkojen korvaamiseen. Mikali edelld mainitut vaati-
mukset tayttyvat, aluehallintovirasto rekisterdi kiinteistonvalitysliikkeen valitysrekisteriin. (Valitys-
likelaki 1075/2000 8 §.)

Aluehallintovirasto valvoo kiinteistonvalitysliikkeiden toiminnan lainmukaisuutta. Valitysliikkeiden
on toiminnassaan noudatettava hyvaa valitystapaa ja markkinointi on hoidettava saadosten edel-
lyttdmalla tavalla. Valvonta tapahtuu kaytanndssa esimerkiksi liikkeisiin tehtavilld valvontakayn-
neilla, liikkeiden markkinointi-ilmoittelua seuraamalla seké liikkeiden toiminnasta tehtyja ilmoituk-
sia ratkaisemalla. Jokainen voi tehda aluehallintovirastolle iimoituksen joko vapaamuotoisesti tai
lomaketta kayttaen, mikali epailee valitysliikkeen menetelleen virheellisesti. Mikali valityslike on

toiminut lain vastaisesti tai sopimattomasti, aluehallintovirasto voi maarata liikkeelle hallinnollisen
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seuraamuksen, joka voi olla kielto, kehotus, varoitus, maaraaikainen toimintakielto tai jopa rekis-
terista poistaminen. (Aluehallintovirasto 2013, viitattu 11.6.2014, Valitysliikelaki 1075/2000 18 §.)

Aluehallintovirastojen ohella myds Suomen Kiinteistonvalittajaliitto ry (SKVL) valvoo omien jasen-
yritystensd toimintaa edellyttden valityslainsdddannon ja hyvan valitystavan noudattamista.
SKVL:lla on eettisen toiminnan valiokunta, joka kasittelee valitysliikkeiden asiakkaiden liiton jase-

nista kirjallisesti tekemat valitukset. (Keskuskauppakamari 2014a, viitattu 22.8.2014.)

2.3 Lainsaadannon historia kiinteistonvalitysalalla

Kiinteistonvalitystoimintaa on saadelty elinkeino-oikeudellisesti jo kauan. Valitystoiminta voidaan
katsoa elinkeinoksi, johon liittyy taloudellisia, turvallisuus- ja terveysriskeja. Kuluttajien kannalta
kiinteistonvalityksessa kasitellaan erittain arvokkaita kohteita ja joissakin tapauksissa valitettava-
na saattaa olla koko kuluttajan omaisuus. Tasta syysta onkin erityisen tarkeaa, etta kiinteistonva-
litysalaa saadellaan lainsdadanndlld. (Nevala ym. 2013, 27-28.) Kiinteistonvalittajan ammatti on
saannelty ammatti 18 EU-maassa (Kiinteistonvalitysalan Keskuslitto ry. 2014d, viitattu
22.8.2014). Kiinteistonvalitysliikkeiden toiminnan oikeudellinen saantely Suomessa juontaa juu-
rensa laista elinkeinon harjoittamisen oikeudesta (27.9.1919/122). Kyseisen lain 1 luvun 3 pyka-
lassa saadetaan elinkeinoista, joiden harjoittamisesta saadetaan erikseen lailla tai asetuksella.
Kyseisen pykalan 13 kohdassa kaupanvalittajat ja 15 kohdassa asunnonvalitysliikkeet on saadet-
ty erityisen saantelyn alaisiksi elinkeinoiksi. (Laki elinkeinon harjoittamisen oikeudesta
27.9.1919/12238§.)

Elinkeinolain (122/1919) nojalla on annettu kolme kiinteistonvalittajaasetusta. Ensimmaéinen kiin-
teistonvalittajaasetus (538/1945) annettiin 7. kesakuuta vuonna 1945 ja se astui voimaan saman
vuoden heinakuussa. Kyseinen asetus (538/1945) kumottiin vuonna 1968 voimaan tulleella kiin-
teistonvalittajaasetuksella (140/1968), joka puolestaan kumottiin vuonna 1993 viimeisella kiinteis-
tonvalittjaasetuksella (181/1993). Vuonna 1962 astui voimaan asetus asunnonvélitysliikkeista
(534/1962), jonka kumosi vuonna 1993 voimaan tullut asunnonvalittajaasetus (761/1993). Vuon-
na 2001 voimaan astunut laki kiinteistonvalitysliikkeistd ja vuokrahuoneiston valitysliikkeista
(1075/2000) kumosi kiinteistonvalittajaasetuksen (181/1993) ja asunnonvalittajaasetuksen
(761/1993) niihin myohemmin tehtyine muutoksineen (Valitysliikelaki 1075/2000). Laki kuluttajan-
suojasta kKiinteistonvélityksessa (15.7.1988/686) my6hempine muutoksineen kumottiin lailla kiin-
teistjen ja vuokrahuoneistojen valityksesta (1074/2000) vuonna 2001 (Valityslaki 1074/2000).
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Vuonna 1945 voimaan astuneen ensimmaisen kiinteistonvalittdjaasetuksen (538/1945) mukaan
jokaista, jonka tarkoituksena on saattaa myyja ja ostaja kosketuksiin toistensa kanssa kiinteaa
omaisuutta tai kiinteistd-, asunto- tai asutusosakeyhtion kauppaa tai kiintean omaisuuden vuok-
rausta varten palkkiota vastaan, on pidettava kiinteistonvalittajana. Asetuksen mukaan jokaisen
kiinteistonvalittajan ammattia harjoittavan oli hankittava lupa elinkeinonharjoittamiseen laa@ninhalli-
tukselta. Luvan hakijan tuli olla taysi-ikainen Suomen kansalainen, kansalaisluottamusta nauttiva
ja rehelliseksi seka kunnolliseksi tunnettu henkilo. Hakijan tuli hallita itseaan ja omaisuuttaan se-
k& omata riittdva perehtyneisyys tai muut edellytykset ammatin harjoittamiseen. Valittdjan amma-
tin harjoittamiseen luvan saaneen tuli myos tehda elinkeinoilmoitus kaupparekisteriin. (Kiinteis-
tonvalittajaasetus 538/1945 1-5 §.) Vuoden 1945 asetus muistuttaa paljolti nykyaan voimassa
olevaa lainsaadantoa, silla myos ensimmaisen kiinteistonvalittajaasetuksen mukaan valittajan on
tullut muun muassa pitaa toimeksiannoista paivakirjaa, valvoa paamiehensa etua seka tehda kir-
jallinen sopimus toimeksiannosta. Asetuksen (538/1945) mukaan sita, joka rikkoo kyseista ase-
tusta on rangaistava sakolla tai enintdan kuuden kuukauden vankeudella ellei rikoksesta lain mu-

kaan ole ankarammin rangaistava. (Kiinteistonvalittajaasetus 538/1945 8-10 §, 20 §.)

Vuonna 1968 voimaan tulleessa toisessa kiinteistonvalittajaasetuksessa (140/1968) kiinteistonva-
litysliikkeen harjoittaminen oli edelleen luvanvaraista ja lupaa piti edellisen asetuksen tapaan ha-
kea laaninhallitukselta. Lisaksi toiminnan aloittamisesta tuli tehda elinkeinoilmoitus kaupparekiste-
riin. Uudessa asetuksessa henkil6lta, joka halusi harjoittaa kiinteistonvalitysliiketta tai toimia vas-
taavana hoitajana, edellytettiin aikaisemman lain vaatimusten liséksi 25-vuoden ikaa, riittavaa
kaytannonkokemusta kiinteistonvalitysliikkeen harjoittamiseen seka kiinteistonvalityslikkeen har-
joittamiseen tarvittavaa kokeesta hankittavaa ammattipatevyytta. (Kiinteistonvélittajaasetus
140/1968 5, 8 & 11 §.) Kyseisessa asetuksessa saadettiin siis ensimmaisen kerran vastaavasta
hoitajasta ja tarvittavasta ammattipatevyydesta, jotka ovat voimassa yha nykyisessa lainsaadan-

nossa.

Viimeinen kiinteistonvalittajaasetus (181/1993) astui voimaan vuonna 1993. Asetuksessa ilmais-
tiin selvasti, etta kiinteistonvalitysliikkeelld on oltava vastaava hoitaja, jolla on kiinteistonvalittaja-
kokeessa osoitettu ammattipatevyys ja, ettd sama henkild voi olla vastaavana hoitajana vain yh-
dessa kiinteistonvalityslikkeessa. Kyseisen asetuksen mukaan ennen valitysliikkeen toiminnan
aloittamista oli tehtava elinkeinolain (122/1919) mukainen ilmoitus ja annettava laaninhallitukselle
riittavat tiedot. (Kiinteistonvalittajaasetus 181/1993 3-5 §.) Kiinteistonvalitysliikkeen harjoittamisen

luvanvaraisuudesta siis luovuttiin kyseisen asetuksen myéta (HE 61/2000 1.3. Nykytilan arviointi
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ja uudistustarpeet). Viimeisessa kiinteistonvalittajaasetuksessa rajoitettiin myds kiinteistonvalittaja
—-nimikkeen kaytto pelkastaan kiinteistonvalitysliikkeen aloittamisiimoituksen tehneille henkildille
eli se ei ollut en&a vapaasti kaikkien kaytettavissa (Kiinteistonvalittajaasetus 181/1993 9 §). Myds
rangaistussaannoksia kevennettin kahdessa viimeisimmassa asetuksessa (140/1968 ja
181/1993), jolloin vankeusrangaistuksen uhasta luovuttiin ja rangaistukseksi asetusten saannos-
ten rikkomisesta voitiin maarata sakkoon, jollei teosta muualla sdadetty ankarampaa rangaistusta
(Kiinteistonvalittajaasetus 140/1968 35 §, Kiinteistonvalittajaasetus 181/1993 16 §).

2.4 Nykyinen lainsaadanto

Merkittavimpia nykyaan voimassa olevia kiinteistonvalitysalaa saatelevia lakeja ovat siis laki kiin-
teistonvalitysliikkeista ja vuokrahuoneiston valitysliikkeistd (1075/2000; valitysliikelaki), asetus
kiinteistonvalitysliikkeista ja vuokrahuoneiston vélitysliikkeista (143/2001) ja laki kiinteistojen ja
vuokrahuoneistojen valityksesta (1074/2000; valityslaki). Lisaksi alalla sovelletaan kuluttajan-
suojalain (38/1978; KSL) 2 lukua, valtioneuvoston asetusta asuntojen markkinoinnissa annetta-
vista tiedoista (130/2001, asuntomarkkinointiasetus) seka valtioneuvoston asetusta kulutushyo-
dykkeen hinnan ilmoittamisesta markkinoinnissa (553/2013, hintamerkintéasetus). (Nevala ym.
2013, 27-28.)

Kiinteistonvalitysalan elinkeino-oikeudellinen saantely perustuu valitysliikelakiin (1075/2000) ja
siihen liittyvaan asetukseen (143/2000). Valityslikelaissa maaritellaan valitystoiminnan harjoitta-
misen edellytykset seka valityslikkeen valvonta. Valityslaki puolestaan saantelee valittajan ja ku-
luttajan valisia suhteita. (Kasso 2011, 3.) Vélityslain sdénnokset koskevat toimeksiantosopimusta
seka toimeksiannon hoitamista (HE 196/2012 vp, 3). Kuluttajansuojalain 2 luku s&éntelee markki-
nointia ja menettelyja asiakassuhteissa (Kuluttajansuojalaki 20.1.1978/38 2 luku). Valtioneuvos-
ton antamassa asetuksessa asuntojen markkinoinnissa annettavista tiedoista (130/2001) saade-
taan niista tiedoista, jotka elinkeinoharjoittajan on annettava markkinoidessaan kuluttajille kiinteis-
toa tai sen osaa, rakennusta tai huoneistoa asumistarkoitukseen tai vastaista asumiskayttoa var-
ten (Valtioneuvoston asetus asuntojen markkinoinnissa annettavista tiedoista 15.2.2001/130 1.1
§). Valtioneuvoston antamassa hintamerkintdasetuksessa (553/2013) saadetaan kuluttajille tarjot-
tavien kulutushyodykkeiden hinnan ilmoittamisesta markkinoinnissa. Asetusta ei sovelleta kulutta-
jille tarjottavien asuntojen hintojen ilmoittamiseen. (Valtioneuvoston asetus kulutushyddykkeen
hinnan ilmoittamisesta markkinoinnissa 11.7.2013/553 1§.) Sita sovelletaan kiinteisténvalitysalalla

kiinteistonvalityspalveluiden hinnan iimoittamiseen markkinoinnissa.
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Molemmissa, seka valityslikelaissa etta valityslaissa, edellytetdén hyvan valitystavan noudatta-
mista. Laissa ei kuitenkaan ole maaritelty, mita hyvalla valitystavalla tarkoitetaan. Kiinteistonvali-
tysalan Keskusliiton (KVKL) laki- ja lausuntovaliokunta on koonnut kuluttajasuhteisiin sovelletta-
van ohjeen hyvasta valitystavasta. (Nevala ym. 2013, 39-40.) Ensimmainen ohje laadittiin vuonna
2008 ja sita paivitetaan saannollisesti. Viimeisin versio Hyvan valitystavan ohjeesta on julkaistu
5.6.2012. (Kiinteisténvalitysalan keskusliitto ry 2012, 52.)

Hyvan valitystavan normi on joustava ja muuttuu jatkuvasti. Hyvaan valitystapaan vaikuttavat ku-
|luttajariitalautakunnan suositukset, tuomioistuinten paatokset, viranomaisten ohjeet, alan vakiin-
tunut kaytantd seka uudet menettelytavat ja arvostukset. Ohjetta hyvasta valitystavasta sovelle-
taan, kun valityspalveluita ovat kayttamassa kuluttaja-asemassa olevat tahot. Ohje sisaltaa opas-
tusta kaikkiin kiinteistonvalitystoiminnan vaiheisiin valitystoiminnan harjoittamisesta toimeksianto-
sopimuksen tekemiseen ja valitystehtdvan hoitamisesta kaupantekoon. (Kiinteistonvalitysalan
keskusliitto ry 2012, 1-4.) Hyvan valitystavan liséksi valitysliikkeen tulee toiminnassaan huomioida

Kiinteistonvalittajan eettiset saannot, joita kasitellaan tarkemmin opinndytetyon alaluvussa 3.5.

2.5 Tilasto- ja suhdannetietoa

Kiinteistonvalitysliikkeita oli tammikuussa 2012 aluehallintovirastojen valitysliikerekistereiden mu-
kaan 1 570 kappaletta. Toimipaikkoja kyseisilla valitysliikkeilld oli yhteensa 2 126. Kiinteistonvali-
tysalan Keskusliittoon kuuluvia valitysliikkeita oli 534. (HE 196/2012 vp, 4.) Kiinteistonvalitysala
tyéllistaa noin 4 500 henkiléa vuonna 2014 (Tyé- ja elinkeinoministerid 2014, viitattu 17.6.2014).

Asuntomarkkinat ovat osa kansantaloutta ja talouden yleiset tekijat vaikuttavat niihin (Kasso
2011, 131). Kiinteistonvélitysalan suhdanteet ovat vaihdelleet hieman viime vuosina. Vuonna
2012 kiinteistonvalitysalan yritysten likevaihto oli noin 5,79 miljardia. Vuonna 2013 kokonaisliike-
vaihto pieneni 9,7 prosenttia. Myos uusia asuntolainoja on otettu vuonna 2013 4 miljardia euroa
edellisvuotta vahemman. Parhaita vuosia valitettyjen asuntojen kaupassa ovat olleet vuodesta
2005 lahtien vuodet 2007, 2010, 2011 ja 2012. (Kiinteistonvalitysalan keskusliitto ry. 2014a, viitat-
tu 11.6.2014.)

Vuonna 2013 kaytettyja kerros-, rivi- ja omakotitaloja valitettiin 55 150 kun edellisvuotena luku oli
63 670. Valitettyjen asuntojen maara on ollut nousussa vuodesta 2008 vuoteen 2011, jonka jal-

keen maara on pienentynyt vuonna 2012 ja edelleen vuonna 2013. (Kiinteistonvalitysalan keskus-
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liitto ry. 2014b, viitattu 11.6.2014.) Omistusasuntojen kysyntda ovat vuonna 2013 heikentaneet
talouden epavarmuus, tyottdmyyden lisdantyminen seké tiukentuneet asuntolainaehdot (Malila
2013, 22).

Tilastokeskuksen ennakkotietojen mukaan vanhojen kerros- ja rivitaloasuntojen hinnat laskivat
koko maassa vuoden 2014 heinakuusta elokuuhun 0,2 prosenttia. Paakaupunkiseudulla asunto-
jen hinnat nousivat 0,8 prosenttia, siind missa ne muualla Suomessa laskivat 1,0 prosenttia. Vuo-
den 2013 vastaavaan ajankohtaan verrattuna asuntojen hinnat laskivat koko maassa 1,1 prosent-
tia. Paakaupunkiseudun asuntojen hinnat nousivat 0,6 prosenttia edellisvuodesta, kun hinnat
muualla Suomessa laskivat 2,5 prosenttia. (Tilastokeskus 2014, viitattu 30.9.2014.) Tilastokes-
kuksen ennakkotietojen mukaan voidaan huomata kahtiajako paakaupunkiseudun ja muun maan
valilld asuntojen hintakehityksessa. Paakaupunkiseudulla asuntojen hinnat jatkavat nousua talo-

ustilanteesta huolimatta, kun taas muualla Suomessa asuntojen hinnat laskevat.

Asuntojen myyntiajat ovat pidentyneet jo puolentoista vuoden ajan (Helsingin Sanomat 2014, vii-
tattu 30.9.2014). Asuntojen keskimaaraiset myyntiajat olivat vuoden 2014 elokuussa paakaupun-
kiseudulla 62 vuorokautta ja muualla Suomessa 82 vuorokautta. Asuntojen myyntiajat pitenivat
edelliseen kuukauteen verrattuna, silla heinakuussa asuntojen keskimaarainen myyntiaika paa-
kaupunkiseudulla oli 61 vuorokautta ja muualla Suomessa 75 vuorokautta. (Talouselama 2014,
viitattu 30.9.2014.)

LahiTapiolan 30.9.2014 julkaiseman arjen katsaus -kuluttajatutkimuksen mukaan suomalaiset
ovat aiempaa varovaisempia rahankaytossaan. Tutkimuksen mukaan 35 prosenttia kotitalouksis-
ta iimoittaa taloutensa ostovoiman heikenneen viimeisen vuoden aikana. Talouden epavarmuus
heijastuu myo6s asuntomarkkinoille, silld tutkimuksen mukaan jopa 80 prosenttia vastanneista on
laittanut asunnon osto- ja vaihtoaikeet jaihin. Vain kolme prosenttia tutkimukseen vastanneista on
aikeissa ostaa asunnon. Tulos on alhaisin monen vuoden tarkastelujaksolla. (L&hiTapiola 2014,
viitattu 30.9.2014.)

Viime vuosien vaikea taloustilanne on karsinut ihmisia kiinteistonvélitysalalta. Asuntokauppa on
altis maailmantalouden vaihteluille, joten alavireinen talous ajaa kiinteistonvalitysliikkeita ahdin-
koon. Alavireinen talous karsii alalta niin huonoja kuin hyviakin yrityksia. Heikomman ammattitai-
don yritykset karsiutuvat kuitenkin luultavasti helpommin pois vaikeassa taloustilanteessa. Isot

yritykset ottavat itselleen markkina-asemaa, koska niilld on enemman resursseja keskittya henki-
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|6ston kouluttamiseen. Pienemmat yritykset joutuvat miettimaan muita mahdollisia tulonlahteita,
kuten esimerkiksi isanndintia, valitystoiminnan ohelle. (Vastaava hoitaja A, haastattelu
17.10.2014, Vastaava hoitaja B 21.10.2014.)

Halu tulla t6ihin kiinteistonvalitysalalle ei ole nakyvasti heikentynyt taloustilanteen vuoksi. Tyoha-
kemuksia saapuu yha paljon, etenkin nuorilta. Nuorilla on alasta usein turhan ruusuinen kuva,
silla tosiasiassa ala on rankka ja vaativa, mika huomataan vasta tyoskentelyvaiheessa. Alalla
tydntekijdiden vaihtuvuus on melko suurta. Yleisesittelyt ovat menettdneet merkitystaan internetin
yleistyttya, silla kuluttajat katsovat myytavia kohteita netistd. Suurin osa asunnoista myydaankin
nykyaan yksityisesittelyjen avulla. (Vastaava hoitaja A, haastattelu 17.10.2014, Vastaava hoitaja
B 21.10.2014.)
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3 KIINTEISTONVALITYSALALLA TOIMIVAT HENKILOT

Kiinteistonvalitysala tyollistaa noin 4 500 tyontekijaa ja noin puolella heisté on LKV-patevyys. Lail-
listettujen kiinteistonvalittdjien lisaksi alalla toimii noin parituhatta LKV-patevyytta vailla olevaa,
muilla ammattinimikkeilla toimivaa henkiloa. LKV-patevyytta vailla olevat henkilét voivat toimia
esimerkiksi myyntineuvottelijan nimikkeella. Kiinteistonvalitysalalla ei ole talld hetkella kattavaa
koulutusjarjestelmaa, joten alalle tulo on varsin helppoa (HE 196/2012 vp, 7). Kiinteistonvalitys-
likkeista ja vuokrahuoneiston valitysliikkeistd annetussa laissa (1075/2000) edellytetaan alalla

toimivilta henkildilta hyvan valitystavan noudattamista ja riittdvaa ammattitaitoa.

3.1 Vastaava hoitaja

Valitysliikelain (1075/2000) 5.1 § edellyttaa, etta jokaisella valitysliikkeella on oltava vastaava hoi-
taja, jonka tehtavana on huolehtia siita, etta valitystoimintaa harjoitetaan lainmukaisesti ja hyvaa
valitystapaa noudattaen. Edella mainitun pykalan mukaan vastaavan hoitajan tehtavana on myos
huolehtia siita, etta valitystehtavia suorittavista henkildista lain edellyttdmélld osalla on vaadittava
ammattipatevyys ja muillakin tehtavan edellyttama riittava ammattitaito. Kaytanndssa tama siis
tarkoittaa henkiloston perehdyttamisen, toiminnan ja koulutuksen valvontaa seka toiminnan lain-

mukaisuudesta vastaamista (Kasso 2011, 11).

Vastaavaksi hoitajaksi voidaan nimeta henkild, joka on taysi-ikdinen ja luotettava, jonka toiminta-
kelpoisuutta ei ole rajoitettu eik& han ole konkurssissa. Luotettavana henkilda voidaan pitaa, mi-
kali hanta ei ole viimeisten viiden vuoden aikana tuomittu lainvoimaisella tuomiolla vankeusran-
gaistukseen eika viimeisten kolmen vuoden aikana sakkorangaistukseen sellaisesta rikoksesta,
jonka vuoksi hanen voidaan katsoa olevan ilmeisen sopimaton vastaavan hoitajan tehtavaan.
Myds muu aikaisempi iimeisen sopimaton toiminta voi vaikuttaa luotettavuuden arviointiin. Kiin-
teistonvalitysliikkeen vastaavan hoitajan tehtavia suorittavalla henkilolla on lisaksi oltava kiinteis-

tonvalittajakokeesta hankittu ammattipatevyys (LKV-patevyys). (Valitysliikelaki 1075/2000 5 §.)

Suomen Kiinteistonvalittajaliitto ry:n laatiman Kiinteistonvalittajan eettiset saannét —asiakirjan mu-

kaan vastaavan hoitajan tulee seurata vélitystoimintaan liittyvaa lainsaadantoa, soveltamiskaytan-
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t6a, kirjallisuutta ja muita julkaisuja ammattitaitonsa yllapitamiseksi ja kehittamiseksi. Vastaavan
hoitajan tulee myds osallistua alan koulutustilaisuuksiin. Oma-aloitteisesti ohjeita antamalla vas-
taavan hoitajan on huolehdittava siita, etta vélitystoimintaan osallistuvat henkilét noudattavat lain

saannoksia. (Suomen kiinteistonvalittaja liitto ry 2009, 6.)

Vastaava hoitaja voi joutua korvausvastuuseen, mikali han tahallisesti tai torkeasta huolimatto-
muudesta laiminlyd valitysliikelain 5.1 §:ssa hénelle saadetyt velvoitteet. Valityslikkeen toimek-
siantajalla, taman vastapuolella sekd muulla henkil6lla on oikeus vaatia korvausta valitysliikkeen
tekemasta virheesta aiheutuneesta vahingosta vastaavalta hoitajalta, mikéli tamé ei ole huolehti-
nut, ettd valitystoiminnassa noudatetaan hyvaa valitystapaa ja toimintaa harjoitetaan lainmukai-
sesti. (Valitysliikelaki 1075/2000 6 §.) Kaéytanndssé tahallisena tai torkedna huolimattomuutena
voidaan pitaa tilannetta, jossa vastaava hoitaja ei tosiasiallisesti ollenkaan osallistu valitysliikkeen
toimintaan eika taten huolehdi hanelle laissa asetetuista velvollisuuksista. Vastaava hoitaja voi
my0s joutua korvausvastuuseen, mikali han tietoisesti sallii lainvastaisen tai huolimattoman me-
nettelyn tiedostaen, ettd menettelysta voisi aiheutua valitysliikkeen asiakkaalle taloudellista hait-
taa. (HE 61/2000 yksityiskohtaiset perustelut 6 §.)

3.2 LKV-patevyys

Nimiketta kiinteistonvalittaja tai lyhennetta LKV (laillistettu kiinteistonvalittaja) saa kayttaa vain
kiinteistonvalittajakokeen suorittanut henkilo (Valitysliikelaki 1075/2000 16 §). Kiinteistonvalittaja-
kokeen jarjestamisesta vahintaan kaksi kertaa vuodessa vastaa Keskuskauppakamarin valittaja-
koelautakunta, joka asetetaan kolmeksi vuodeksi kerrallaan. Valittajakoelautakuntaan kuuluu pu-
heenjohtajan liséksi varapuheenjohtaja ja kolmesta kuuteen muuta jasenta seka jokaiselle henki-
I6kohtainen varajasen. (Valitysliikelaki 1075/2000 12 §.)

Keskuskauppakamarin valittajakoelautakunnan tehtavana on vahvistaa luettelo lainsaadannosta,
kirjallisuudesta seka muusta aineistosta, johon kiinteistonvalittajakokeen kysymykset pohjautuvat.
Vélittajakoelautakunta on vastuussa myds valittajakokeen ajan ja paikan maaraamisesta. Ohjeet
kokeeseen ilmoittautumisesta ja osallistumisesta seka luettelo koemateriaaleista on julkaistava
viimeistaan kaksi kuukautta ennen kokeen jarjestamispaivaa Keskuskauppakamarin internetsi-
vuilla. (Valtioneuvoston asetus Kkiinteistonvalitysliikkeistd ja vuokrahuoneiston vélitysliikkeista
15.2.2001/143 2§.)
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LKV-koetta voidaan pitada varsin vaativana, silla sen lapaisee keskimaarin vain yksi kolmasosa
kokeeseen osallistuvista (HE 196/2012 vp, 5). Valittdjakokeella saavutettavan ammattipatevyy-
den tarkoituksena on, etta kokeen hyvaksytysti suorittanut tuntee valitystoiminnan kannalta oleel-
lisen lainsaadannon ja hyvan valitystavan seka valitystoimeksiantoon liittyvat kaytannon toimet
(Vélitysliikelaki 1075/2000 5.3 §).

Valittajakokeessa koetehtavat voivat olla monivalinta- ja esseetehtavia. LKV-kokeen koeaika on
viisi tuntia. Kokeen suorittajan tulee tuntea koemateriaaliin kuuluvat lait, asetukset seka niiden
muutokset siind muodossa kun ne ovat saaddskokoelmassa olleet vahintaan kaksi kuukautta en-
nen koepaivaa. Kokeen esseetehtavissa edellytetdan perusteltuja vastauksia, joissa on osattava
analysoida kysymysten sisaltamia juridisia ongelmia. Sovellettavan lainkohdan tietdminen seka
viittaukset KHO:n ja KKO:n paatoksiin ovat olennaisia hyvien pisteiden saamiseksi. (Keskus-
kauppakamari 2014b, viitattu 22.8.2014.) LKV-kokeen koemateriaali on laaja ja siséltaa useita
kymmenia alaa koskevia lakeja eri oikeudenaloilta seka useita alaa kasittelevia teoksia. Koetilai-
suudessa saa olla mukana lakiteksteja saadoskokoelmasta. Lain esityot kuten hallituksen esityk-
set seka koemateriaaleihin sisaltyvat muut oppi- ja kasikirjat eivat ole sallittuja koetilaisuudessa.
(Keskuskauppakamari 2014c, viitattu 22.8.2014.)

3.3 Muut alan koulutukset

LKV-patevyyden lisaksi kiinteistonvalitysalalla toimiville on tarjolla my6s muita koulutuksia. Kiin-

teistonvalitykseen ja —arviointiin liittyvat koulutuspolut ovat nahtavilla kuviossa 1.
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Kiinteistonvalitys ja -arviointi

Kiinteistonvalitys Vuokravalitys Kiinteistarniointi
Yiempi kiintelstén- Auktorizoiniikoa
valittajan koulutus ja AKA-pETEWYS
tutkinto (YK KHK-patevyys

Kiintetstonvalitajakos

Kiintetstéadustajan
koulutus ja tutkinto

Kiintelstéwilitysalan
ammattitutkinto

Wuokrahuonesston

valittajikoe
LWW-patenyys

Toirnitilakiintetst&jen
arviointi

Asuinkiintelstéjen
anvicinti

Ammattitutkintoon
valmistava koulutus

E . LVevalmeannus

Vuokravalittajan
tutidnto (VuT)

(KED®}

Alan tydkokemus [a'tal
Koulutus

l Pernustiedot alasta

Alalle tulijat

KUVIO 1. Kiinteisténvélitysalan koulutuspolku (Kiinteistoalan Koulutuskeskus Oy 2014b, 28, vii-
tattu 3.9.2014)

Kiinteistoedustajan (KED) koulutusohjelma antaa valmiudet toimia kiinteistéedustajana kiinteison-
valitysliikkeessa. Se antaa perusvalmiudet kiinteistonvalitystehtavien hoitamiseen ja on tarkoitettu
alalle aikoville tai vasta vahan aikaa alalla toimineille. Perusvalmiuksien liséksi koulutus tukee
Keskuskauppakamarin jarjestdmaan LKV-kokeeseen valmistautumista. (Kiinteistdalan Koulutus-
keskus Oy 2014a & Tyo- ja elinkeinoministerid 2014b, viitattu 22.8.2014.)

Kiinteistonvalitysalan ammattitutkinto (KiAT) toteutetaan néytt6tutkintona. Tarvittavat tiedot ja
kaytanndn taidot kiinteistonvalitystehtavissa toimimiseen hankitaan ammattitutkinnon suorittami-
seen valmistavassa koulutuksessa seka tyossa oppimalla. Mikali alalta on jo tarpeeksi osaamista,
ei opiskelijan tarvitse suorittaa valmistavaa koulutusta vaan hanet ohjataan suoraan tutkinnon
suorittamiseen. Itse tutkinto suoritetaan tyopaikalla tapahtuvissa tutkintotilaisuuksissa eli naytois-
sa, joissa opiskelija osoittaa osaamisensa. (Kiinteistdalan Koulutuskeskus Oy 2014a, viitattu
22.8.2014.)

Ylempi kiinteistonvalittajan koulutus ja tutkinto (YKV) tarjoaa jatko-opintomahdollisuudet alan

ammattilaisille. Se on tarkoitettu alalla toimivien kokeneiden kiinteistonvalittajien, myyntijohtajien
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ja yrittajien ammattiosaamisen syventamiseen. Koulutuksen tavoitteena on antaa valmiuksia toi-
mia johtotehtavissa kiinteistonvalitysalalla sekd parantaa kaytannon valmiuksia. (Kiinteistdalan
Koulutuskeskus Oy 2014a & Ty6- ja elinkeinoministerid 2014b, viitattu 22.8.2014.)

Auktorisoitu kiinteistonarvioija (AKA) on Keskuskauppakamarin Kiinteistonarviointilautakunnan
hyvaksyma asiantuntija. AKA-arvioijan tehtdvana on antaa puolueetonta ja asiantuntevaa arviota
kiinteistojen arvoista esimerkiksi osituksen ja perinnonjaon yhteydessa. AKA:n tehtédvana on toi-
meksiannon perusteella arvioida kiinteistd seka laatia kirjallinen arviolausunto. Auktorisoidulla
kiinteistonarvioijalla tulee olla arviointitehtavaan soveltuvan koulutuksen lisaksi vahintaan kolmes-
ta viiteen vuotta tyokokemusta kyseiselta alalta. AKA-patevyys osoitetaan suorittamalla AKA-koe
hyvaksytysti. Keskuskauppakamarin kKiinteistonarviointilautakunnan tehtaviin kuuluu huolehtia
kiinteistonarvioijien auktorisoinnista ja toiminnan valvonnasta. (Keskuskauppakamari 2014d, vii-
tattu 22.8.2014.)

Kuviossa 1 esitettyjen koulutusten lisaksi Turun ammattikorkeakoulussa on kaynnistynyt syksylla
2014 Kiinteistonvalitysalan Keskusliiton tukemana kiinteistonvalityksen opinnot osana myyntityon
koulutusohjelmaa. Koulutusohjelma on laajuudeltaan 210 opintopistetta ja kestaa 3,5 vuotta. Kiin-
teistonvalitystad koskeva koulutuspaketti tayttéd Euroopan kiinteistonvalittajien jarjeston CEPI:n
minimikoulutusvaatimukset sek& Eurooppalaisen kiinteistonvalitysstandardin kriteerit. (Kiinteis-
tonvalitysalan Keskusliitto ry 2014e, viitattu 2.9.2014.)

3.4 Muut kiinteistonvalitysalan toimijat

Kiinteistonvalitysalalla toimivista tydsopimussuhteessa olevista henkilGista, joilla ei ole LKV-
patevyytta voidaan kayttaa esimerkiksi jotakin seuraavista ammattinimikkeista: edustaja, myynti-
neuvottelija, kodinvalittaja tai asuntomyyja (Kasso 2011, 149). Arvioiden mukaan vajaalta puolelta
kiinteistonvélitysalalla toimivalta henkil6lté puuttuu LKV-pétevyys (HE 196/2012 vp, 6).

Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto ry:n tekema Kiinteistonvalitysalan ammattilaiset 2014 -tutkimus
toteutettiin sahkopostikyselyna kiinteistonvalitysalan ammattilaisille. Kyselyyn vastasi 658 henki-
16a, mika muodosti vastausprosentiksi 20. Kyselyn tavoitteena oli selvittdd muun muassa, miten
oma tyo kiinteistonvalityksen parissa koettiin nykyhetkella ja mita muutoksia tulevaisuus tuo mah-
dollisesti tullessaan. Lisaksi tutkimuksen avulla pyrittiin selvittamaan alan palkkatasoa, ty6aikoja

seka mahdollisia lisakoulutustarpeita. (Kiinteistonvalitysalan keskusliitto ry 2014c, 3.)
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Tutkimustulosten perusteella 75 prosentilla vastaajista oli jokin kiinteistonvalitysalan patevyys.
Suurin osa vastaajista kuului ikaluokkaan 45-55-vuotiaat ja hieman yli puolet vastaajista oli naisia.
Vastaajista 33 prosenttia toimi kiinteistonvalittdja/ vuokranvalittaja tittelilla ja 18 prosenttia myyn-
tiedustaja/ myyntineuvottelija tittelilla. Enemmistd vastaajista toimi valitysliikkeissa, joissa tyos-
kenteli 6-10 henkiloa.

Suorittamasi ylin koulutustaso:

toisen asteen tutkinto (esim. merkonomi 49 Uy

tai teknikko) A 50 %

ammattikorkeakoulu (esim. tradenomi) | EE :iﬂ%

wliopisto/korkeakoulu . 1&%&.%
2014
10 % m2011

ylioppilas .
perus-fkansakoulu e 3;‘5[;
muu -“:"%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60 %

KUVIO 2. Kiinteistonvilitysalalla toimivien henkiléiden koulutustaso (Kiinteisténvélitysalan kes-
kusliitto ry 2014c, viitattu 3.9.2014)

Kuten ylla olevasta kuviosta 2 voidaan huomata, suurimmalla osalla kyselyyn vastanneista alalla
toimivista henkilGista oli pohjakoulutuksena toisen asteen tutkinto ammattikoulusta, 18 prosentilla
oli ammattikorkeakoulututkinto ja 12 prosentilla joko yliopisto- tai muu korkeakoulututkinto. Pel-
ké&staan ylioppilastutkinnon omaavia vastanneista oli 10 prosenttia ja perus- tai kansakoulunkay-
neitd 7 prosenttia. Kuviossa 2 on vertailutietona vuonna 2011 suoritetun tutkimuksen tulokset.

(Kiinteistonvalitysalan keskusliitto ry 2014c, 10.)

Seuraavasta kuviosta (kuvio 3) kay ilmi tutkimukseen vastanneiden henkildiden omaamat pate-
vyydet kiinteistonvélitysalalta. 69 prosentilla vastanneista oli LKV-patevyys ja 23 prosentilta se
puuttui. Kiinteistonarvioinnin auktorisointi —patevyys oli 4 prosentilla vastanneista. Muiden pate-

vyyksien osuus vaihteli 1-15 prosentin valilla.
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Suorittamasi alan patevyydet (voit valita useampia vaihtoehtoja):

|
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KUVIO 3. Kiinteistonvélitysalan péatevyydet (Kiinteisténvélitysalan keskusliitto ry 2014c, viitattu

3.9.2014)

Kuviosta 4 kdy puolestaan ilmi alan tutkintojen osuus vastanneiden keskuudessa. Kiinteistonvali-
tysalan ammattitutkinnon oli suorittanut 18 prosenttia vastaajista ja 24 prosentilla ei ollut alan tut-
kintoja lainkaan. Kiinteistdalan koulutuskeskuksen (Kiinko) jarjestdman Kiinteistdedustajan koulu-
tuksen omaavia oli 14 prosenttia vastanneista ja ylemman kiinteistonvalittajan koulutus Idytyi 9
prosentilta vastanneista. Markkinointi-instituutin Kiinteistonvalittajan koulutusohjelman olivat kay-

neet 15 prosenttia vastanneista. (Kiinteistonvalitysalan keskusliitto ry 2014c, 10-11.)
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Suorittamasi alan tutkinnot (voit valita useampia vaihtoehtoja):
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KUVIO 4. Kiinteistonvélitysalan tutkinnot (Kiinteistonvélitysalan keskusliitto ry 2014c, viitattu
3.9.2014)

Tydkokemusta kiinteistonvalitysalalta oli 33 prosentilla vastaajista yli 15 vuotta. 6 prosentilla ko-
kemusta oli alle vuosi. Kuviosta 5 kay ilmi, etta 20 prosentilla vastanneista on aikomuksena hank-
kia LKV-patevyys vuoden 2014 aikana. Suurin osa (65,8 %) ei aio hankkia alan patevyyksia
vuonna 2014 lainkaan. (Kiinteisténvalitysalan keskusliitto ry 2014c, 12.)



Aiotko hankkia alan patevyyksia vuonna 2014?

LEV-patevyys (kiinteistonvalittajakoe) 20, 0% (93)

LWW-patevyys (vuokrahuonetston valittajakoe) 1, 5% (7)
ARA-patevyys (Kintelstarvioinnin auktorisoinkl) 3, 9% (18)

KHK (Keskuskauppakamarin hyvaksymé kintelsttnarvioltsija) 1,5% (7)

muu patevyys 11, 8% (55)

en aio hankkia patevyyksia 2014 65,8% (3068)

0% 20% 40% B0% B0% 100%
KUVIO 5. Pétevyyksien hankkiminen vuonna 2014 (Kiinteisténvélitysalan keskusliitto ry 2014c,

viitattu 3.9.2014)

Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto ry:n tekeman Kiinteistonvalitysalan ammattilaiset 2014 -
tutkimuksen tutkimustulosten mukaan voidaan todeta etta, mita pidempaan vastaajat ovat toimi-
neet alalla, sita todennakoisimmin heilla on jo alan patevyyksia, ja sita epatodennakdisemmin he

aikovat hankkia niité liséa (Kiinteistonvalitysalan keskusliitto ry 2014c, 29).

3.5 Vilitystehtavien hoitaminen

Valitystehtavia on Kiinteistonvalityksesta ja vuokrahuoneiston valityksesta annetun lain
(1074/2000) 7.1 §&n mukaan suoritettava ammattitaitoisesti, huolellisesti ja hyvaa valitystapaa
noudattaen. Ammattitaidolla tarkoitetaan riittavia tietoja ja taitoja tehtédvan suorittamiseksi. Lain-
saadannon, alan sopimuskaytannon, markkinatilanteen ja kaytannon asioiden tunteminen on
oleellista. Huolellisuusvaatimuksella tarkoitetaan valitystehtavan suorittamista moitteettomasti.
Vélitysliikkeen toiminnan tulee vastata siitd markkinoinnissa annettua kuvaa. (Kasso 2011, 32-
33.) Alla olevassa Itd-Suomen hovioikeuden antamassa tuomiossa on kyse valitysliikkeen huoli-

mattomuudesta.

[ta-Suomen hovioikeuden tuomio nro 436 29.4.2010 S 09/782

Valitysliikkeen ostajalle antamassa myyntiesitteessa oli virheita kerrosluvun,
huoneluvun ja pinta-alan suhteen. Hovioikeus totesi, etta kuluttajan asemassa
olevalla ostajalla on oltava oikeus luottaa siihen, ettd esitteessa ja raportissa
mainitut pinta-alatiedot on laskettu ja esitetty kaupanteon aikaisten maaraysten
ja ohjeiden mukaisesti ja oikein. - - - Hovioikeus totesi, etta myyntiesitteen tiedot
olivat olleet monin tavoin virheelliset ja puutteelliset. Ostajalle ei ollut kerrottu
naista virheellisyyksista ja puutteellisuuksista valityslain 11 §:ssa vaaditulla taval-
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la. Valityslike ei ollut nayttanyt toimineensa huolellisesti. Yhtio oli laiminlyonyt
hankkia ja antaa ostajalle riittavat tiedon kaupan paattamiseen vaikuttavista sei-
koista. Yhtion suorituksessa oli virhe, joka perusti sille korvausvastuun virheelli-
selld menettelylla aiheutetuista vahingoista. (Koskinen-Tammi & Laurila 2010,
162-164.)

Suomen Kiinteistonvalittajaliitto ry (SKVL) on laatinut Euroopan yhtenaisasiakirjan hengessa ja
kiinteistonvalitysalan ammattilaisille heidan yhteiskunnallisen, taloudellisen ja sosiaalisen roolinsa
vuoksi asetetut velvollisuudet huomioon ottaen Kiinteistonvalittdjien eettiset sa@annot —nimisen
asiakirjan. Saantdjen tarkoituksena on varmistaa SKVL:n jasenyritysten palveluiden laatu ja toi-
minnan eettinen perusta seka sailyttaa kiinteistonvalitysalan arvostus myds tulevaisuudessa. Kiin-
teistonvalittajan eettiset sdannot koskevat kaikkia kiinteistonvalitysty6ta tekevia henkil6ité ja
saanndissa kaikista kaytetaan yhteisesti nimitysta kiinteistonvalittaja, huolimatta siita onko henki-

l6lla LKV-patevyytta vai ei. (Suomen kiinteistonvalittajaliitto ry 2009, 1-2.)

Kiinteistonvalittajan eettisten saantojen mukaan kiinteistonvalittajan on osoitettava ammattitaiton-
sa toimimalla huolellisesti lain, hyvan valitystavan seka alalla yleisesti noudatettujen menettelyta-
pojen mukaisesti ammattiaan harjoittaessaan. Jokaisen kiinteistonvalittajan on toimittava tavalla,
joka sailyttaa kiinteistonvalittajan ammatin arvostetun aseman. Menestyksellisen toiminnan pe-
rusedellytyksena on hyva ammattitaito ja siksi onkin tarkeaa, etta jokainen yllapitaa ja kehittaa
omaansa seuraamalla saannollisesti valitystoiminnan kannalta tarpeellista lainsaadantoa, tietoa
ja kehitysta. Lisaksi ammattitaidon yllapito edellyttaa sdannallisté osallistumista alan koulutuksiin.

(Suomen kiinteistonvalittajaliitto ry 2009, 2.)

Vélitystehtavissa toimivan on noudatettavaa hyvaa valitystapaa, johon kuuluu vélitystavan luotet-
tavuus ja avoimuus. Tehtavat on hoidettava tunnollisesti ja valittajan on oltava lojaali toimeksian-
tajaa ja tdman vastapuolta seka kilpailevia elinkeinonharjoittajia kohtaan. Vélitysliikkeen tulee
ottaa valitystehtavia hoitaessaan huomioon toimeksiantajan edun lisaksi myds tdman vastapuo-
len etu, vaikka paamiehend toimiikin valitysliikkeen toimeksiantaja. Valitettavana olevasta koh-
teesta annettavien tietojen on oltava objektiivisia ja myos toimeksiantajan kannalta epaedullisista
asioista tulee kertoa. Valittajan on toimittava oikeudenmukaisesti ja molempien osapuolten oike-
uksia kunnioittaen. Valittajan tulee perehtya valitettavana olevaan kohteeseen hankkimalla siita
kaikki tarvittava selvitys, jottei han antaisi virheellisia tai epaselvia tietoja tai jattaisi mitaan osto-

tai myyntipaatokseen vaikuttavaa seikkaa kertomatta. Kiinteistonvalittajan on tarvittaessa ohjatta-
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va neuvoa tarvitseva henkilo asiantuntijan puoleen, mikali neuvoja pyydetaan asioista, joita han ei

hallitse. (Suomen kiinteistonvalittajaliitto ry 2009, 2-3.)

Valitysliikkeella on siis tiedonantovelvollisuus seka selonottovelvollisuus, joista molemmista saa-
detaan valityslaissa (1074/2000). Tiedonantovelvollisuus koskee niin toimeksiantajalle ennen toi-
meksiantosopimuksen tekemista annettavia tietoja, kuin toimeksiantajan vastapuolelle annettavia
kauppaan mahdollisesti vaikuttavia tietoja. (Valityslaki 1074/2000 8 §, 9 § & 11 §.) Valitysliikkeita
koskeva selonottovelvollisuus voi olla yleista tai erityista selonottovelvollisuutta. Yleisella selonot-
tovelvollisuudella tarkoitetaan sita, etta vélitysliikkeen on aina hankittava ja selvitettava tietyt va-
himmaistiedot kaupan kohteesta, mika tapahtuu kaytannossa haastattelemalla toimeksiantajaa,
suorittamalla katselmus kohteessa seka hankkimalla ja tutustumalla tarvittaviin asiakirjoihin. Eri-
tyinen selonottovelvollisuus tulee kyseeseen, mikali valitysliikkeella on aihetta epailla toimeksian-
tajaltaan saamien tietojen todenperaisyytta. Tallaisessa tilanteessa valitysliikkeen tulee selvittaa
tietojen totuudenmukaisuus. (Kiinteistonvalitysalan keskusliitto ry 2012, 20-21.) Alla oleva kor-

keimman oikeuden ratkaisu 2003:61 koskee valityslikkeen selonottovelvollisuuden laiminlyontia.

KKO 2003:61

Asunto-osakkeiden myyja ja valityslike velvoitettiin pinta-alavirheen johdosta yh-
teisvastuullisesti suorittamaan ostajille korvausta, myyja hinnanalennuksena ja
valityslike vahingonkorvauksena. Lopullisen korvausvastuun katsottin myyjan ja
valitysliikkeen keskindisessa suhteessa kuuluvan viime kadessa valitysliikkeelle,
jonka selonottovelvollisuuden laiminlyonnista korvausvelvollisuus oli johtunut
(aan.)

Ratkaisu jai valitysliikkeen vastuun osalta karajaoikeuden tuomion varaan. Vali-
tyslikkeen vastuuta perusteltiin karajaoikeudessa silla, etta yhtion rakennus oli
valmistunut vuonna 1935 ja ammattitaitoisen kiinteistonvalittajan olisi pitanyt
asiakirjoista havaita, ettd huoneiston pinta-alatieto perustui ennen vuotta 1992
vahvistettuun pinta-alatietoon ja ettd melko todennakaéista oli, etta siihen merkit-
tya pinta-alaa ei ollut mitattu standardin SFS 5139 edellyttamalla tavalla taikka
muulla siihen rinnastettavalla luotettavalla menettelytavalla. Taman vuoksi kiin-
teistonvalittajan olisi pitanyt varmistua huoneiston pinta-alasta. Kiinteistonvalitta-
ja oli laiminlyonyt taman velvollisuutensa ja oli sen vuoksi vastuussa virheesta.
(Nevala ym. 2013, 87-88.)

Korkeimman oikeuden ratkaisussa 1995:150 kasitellaan kiinteistonvalittajan selonottovelvollisuu-

den seka tiedoksiantovelvollisuuden laiminlyomista.
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KKO 1995:150

A ja B olivat ostaneet rivitalohuoneiston hallintaan oikeuttavat osakkeet X:lta ja
Y:Ita. Kiinteistonvalitysyhtio oli toimeksiannosta valittanyt osakkeet. Sittemmin oli
kaynyt ilmi, etta huoneistoon oli toistuvasti vuotanut vetta. Valittaja, jolle X oli
maininnut, ettd huoneistossa oli aikaisemmin sattunut vesivahinko, ei ollut anta-
nut siita tietoa ostajille. Valittajan katsottiin lydneen laimin ottaa selko vesivahin-
gosta. Kiinteistonvalitysyhtio velvoitettiin korvaamaan ostajille huoneiston virheel-
lisyydesta aiheutunut vahinko. (Kasso 2011, 108.)

Kiinteistonvalittajan on seurattava kiinteistomarkkinoiden kehitysta paikallisella, alueellisella ja
kansallisella tasolla, jotta han osaa antaa neuvoja asiakkailleen. Arviolausunnon antamista varten
valittdjan on huolellisesti perehdyttava arvioitavaan kohteeseen seka kaikkiin sen hintaan vaikut-
taviin tekijoihin. Lausunnot ja arviot on annettava puolueettomasti. Valittaja ei saa hoitaa toimek-
siantoa, jossa han on esteellinen tai hdnen asiantuntemuksensa on riittdmaton. Valityskohteita
koskevan markkinoinnin ja iimoittelun tulee olla markkinointia koskevien ohjeistusten ja kaytanto-
jen seké hyvéan valitystavan mukaista. (Suomen kiinteistonvalittajaliitto ry 2009, 3.) Kuluttajariita-
lautakunnan 21.7.2008 antamassa paatoksessa kiinteistonvalityslike on antanut myyntiesittees-

saan vaaria tietoja myytavana olleesta kiinteistosta.

Kuluttajariitalautakunnan paatos 373/81/07

Ostajat NN ostivat 15.10.2004 rakentamattoman vapaa-ajan kiinteiston 50 000
euron kauppahintaan. Kaupan valitti myyjan toimeksiannosta valityslike X. Vali-
tyslike on myyntiesitteessaan maininnut, etta kiinteistolla on hyva hiekkaranta.
Kun ostajat kesélld 2006 siivosivat rantaa, ranta paljastui enimmilta osin laakea
kiviseksi ja mutapohjaiseksi. Ostajat vaativat 5 000 euron hinnanalennusta. Vali-
tyslike on myontanyt, ettd toimeksiannon vastaanottaessaan sen edustaja on
havainnut rannassa olevan kivikkoa, kivien valissa hiekkaa, mutta myds mutaa ja
risuja. Tekemistaan havainnoista huolimatta valitysliike on markkinoinut rantaa
"hyvana hiekkarantana”. Lautakunta katsoo, etta valityslike on menetellyt koh-
detta markkinoidessaan huolimattomasti. Valitysliikkeen suorituksessa on hyvi-
tykseen oikeuttava virhe. Lautakunta suosittaa, ettda myyja ja valityslike maksa-
vat ostajille yhteisvastuullisesti hinnanalennusta / vahingonkorvasta 3 500 euroa.
(Kuluttajariitalautakunta 2008, viitattu 16.11.2014.)

Kiinteistonvalittajan eettiset saannot edellyttavat kiinteistonvalittdjaltd ehdotonta hienovaraisuutta
ja rehellisyytta kaikkia kaupan osapuolia kohtaan. Sopimuksia laadittaessa on varmistettava, etta
niista aiheutuvat taloudelliset velvoitteet ja sitoumukset on maaritelty kirjallisesti. Lisaksi on huo-
lehdittava, etta sopimus sisaltaa yksiselitteista ja oikeaa tietoa ja, etté se pyrkii sovittamaan osa-
puolten edut yhteen ilman, etta kumpikaan hyotyy toisen kustannuksella. Kiinteistonvalittajalla on
vaitiolovelvollisuus tietyista toimeksiantajan henkiloon ja toimintaan liittyvista seikoista seka osto-

tarjouksen tekijoiden henkildllisyydesta. Ostajalle ja ostajaechdokkaalle saa lahtokohtaisesti kertoa
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vain ostopaatoksen tekemisen kannalta olennaiset seikat. (Suomen kiinteistonvalittajaliitto ry
2009, 4.)

Asiakkaiden henkilotietoja on kasiteltava lain edellyttamalla tavalla. Rahanpesun estamiseksi an-
nettujen saadosten mukaan kiinteistonvalittajan on tunnistettava asiakkaansa virallisten henkilolli-
syyspapereiden avulla ja sailytettava tunnistamistiedot luotettavasti vahintaan viisi vuotta liiketoi-
men tai asiakassuhteen paattymisesta. Mikali valittaja huomaa toimeksiannossa jotain tavallises-
ta poikkeavaa, hanen tulee selvittaa vélityspalveluiden kayton tarkoitus ja perusteet. Kiinteiston-
valittajan on keskeytettava liketoimi ja ilmoitettava asiasta viipymatta rahanpesun selvittelykes-
kukselle, mikali han epailee liiketoimeen liittyvien varojen tai muun omaisuuden alkuperaa tai
epéilee, ettd varoja kaytetdan terrorismin rahoittamiseen. (Suomen Kiinteistonvalittajaliitto ry
2009, 4-6.)
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4 ENSIASUNNON OSTAJAT

Ensiasunnon ostajien maara kaikista asunnon ostajista on ollut koko 2000-luvun 25-30 prosentin
luokkaa. Kiinteistomaailman vuosina 2008-2010 tekeman tutkimuksen mukaan tyypillinen suo-
malainen ensiasunnon ostaja on tydssakayva, lapseton, alle 30-vuotias henkild, joka on aiemmin
asunut vuokralla ja muuttaa omistusasuntoonsa yhdessa kumppaninsa kanssa. Ensiasuntona
suositaan péaasiassa kaytettyjd kaksioita ja kolmioita. (Kiinteistomaailma 2010, viitattu
18.6.2014) Suomen lainsdadanto tuntee muutamia ensiasunnon ostajia koskevia etuuksia, jotka

myonnetaan tietyin edellytyksin ensiasuntoaan ostaville henkildille.

4.1 Varainsiirtoverovapaus

Kiinteiston ja arvopaperin luovutuksesta on suoritettava varainsiirtoveroa valtiolle varainsiirtovero-
lain  (931/1996) mukaisesti. Kiinteistoista veroa on suoritettava 4 prosenttia, asunto-
osakeyhtioiden, kiinteistoyhtididen seka keskinaisten kiinteistoyhtididen osakkeista 2 prosenttia ja
muista kuin edella mainituista osakkeista ja arvopapereista 1,6 prosenttia kauppahinnasta tai
muun vastikkeen arvosta. (Verohallinto 2013b, viitattu 2.7.2014.)

Ensiasunnosta ei tarvitse maksaa varainsiirtoveroa, mikali varainsiirtoverolain (931/1996) 2 luvun
11 §:n asettamat edellytykset luovutuksensaajasta tayttyvat. Veroa ei ole suoritettava, jos luovu-

tuksensaaja:

1) on hankkinut omistukseensa kKiinteiston ja vahintaan puolet sillé olevasta tai
sille rakennettavasta asuinrakennuksesta;

2) kayttaa tai ryhtyy kayttdamaan rakennusta omana vakituisena asuntonaan;

3) ei ole aikaisemmin omistanut vahintaan puolta asuinrakennuksesta tai asuin-
huoneiston hallintaan oikeuttavista osakkeista tai osuuksista; ja

4) on ennen luovutuskirjan allekirjoittamista tayttanyt 18 mutta ei 40 vuotta. (Va-
rainsiirtoverolaki 29.11.1996/931 2:11.1 §.)

Luovutuksensaaja on vapautettu varainsiirtoverosta samoin edellytyksin myos hankkiessaan en-
siasunnoksi asuinhuoneiston kiinteiston sijaan (Varainsiirtoverolaki 931/1996 3:25.1 §, Nevala
ym. 2013, 649-650).
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Varainsiirtoverovapaus koskee vain omana vakituisena asuntona kaytettavaa osaa ensiasunnos-
ta. Jos luovutuksensaajia on useita, esimerkiksi tilanteessa, jossa aviopari ostaa yhteisen asun-
non, verovapaus koskee vain sen luovutuksensaajan omistusoikeutta vastaava osuutta luovutus-
hinnasta, joka tayttaa edella luetellut ensiasunnon ostajan kriteerit. (Varainsiirtoverolaki 931/1996
2:11 § mom 2-3 & 3:25 § 2-3 mom.) Kaytannossa tama siis tarkoittaa sita, etta avioparin ostaessa
yhteista asuntoa, jonka omistussuhteet ovat 50/50, koko asunto on varainsiirtoverosta vapaa,
mikali molemmat puolisot tayttavat varainsiirtoverolain 2:11.1 §:n tai 3:25.1 §:n edellytykset. Mika-
li edellytykset tayttyvat vain toisen puolison osalta, luovutushinnasta puolet eli ensiasunnon osta-
jan osuus on varainsiirtoverosta vapaata ja toisesta puolesta varainsiirtovero tulee maksaa nor-
maalisti lain edellyttamalla tavalla (Nevala ym. 2013, 651). Ensiasunnon ostajan on toimitettava
veroviraston antama lausunto siita, etta luovutuksensaaja ei ole aiemmin omistanut vahintaan
puolta kiinteistosta tai asuinhuoneistosta ja on nain varainsiirtoverosta vapaa, joko maanmittaus-
laitokselle tai asunto-osakeyhtion isannditsijalle luovutuksen kohteesta riippuen (Verohallinto
2013a, viitattu 26.6.2014).

4.2 ASP-jarjestelma

Asuntosaastosopimusten tarkoituksena on nuorten ensimmaisen omistusasunnon hankintamah-
dollisuuksien parantaminen ja asuntosaastotoiminnan edistaminen. Mikali henkilé haluaa ryhtya
asuntosaastotallettajaksi, hanen on taytettava asuntosaastopalkkiolaissa (1634/1992) asetetut
edellytykset. Asuntosaastotallettajan on ennen tallettamisen aloittamista pitanyt tayttaa 18 vuotta
mutta ei viela 31 vuotta. Mikali aviopuolisot yndessa ryhtyvat asuntosaastotallettajiksi, toinen puo-
lisoista voi olla yli 31-vuotias. Henkild, joka on aiemmin omistanut vahintaan puolet kiinteistosta
taikka asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavista osakkeista tai osuuksista, ei voi ryhtya asun-
tosaastotallettajaksi. Jos henkild on saanut vastikkeetta, esimerkiksi perintond, omistukseensa
maaraosan asunnosta, ei hanen katsota omistaneen asuntoa siten, etta se estaisi asuntosaasto-
tallettajaksi ryhtymisen. (Asuntosaastopalkkiolaki 30.12.1992/1634 1-3 §.)

Asuntosaastotallettajaksi ryhtyva henkild tekee asuntosaastdsopimuksen pankin kanssa, jonka
jalkeen hanen tulee tallettaa asuntosaastopalkkiotilillensa rahaa vahintaan kahdeksan kalenteri-
vuosineljanneksen ajan (Asuntosaastopalkkiolaki 1634/1992 4-5 §). Kalenterivuosineljannes koh-
taisen talletuksen on oltava véhintdén 150 euroa ja enintdén 3 000 euroa (Asuntosaastopalkkio-
asetus 30.12.1992/1636 5 §). Rahoituslaitos maksaa talletukselle 1 prosentin vuotuista korkoa ja

lisdkorkoa kahdesta neljaan prosenttia, kun asuntosaastdsopimuksen ehdot ovat tallettajan osalta
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tayttyneet ja asuntoa koskeva kauppakirja tehty tai itse rakentaman asunnon loppukatselmus
saatu paatokseen. Asuntosaastosopimuksen perusteella tehdyt talletukset ja niille pankin mak-
sama vuotuinen korko seké lisakorko ovat verosta vapaita. (Asuntosaastopalkkiolaki 1634/1992 7
§ & 10 §, Asuntosaastopalkkioasetus 1636/1992 5a §.)

4.3 Muut ensiasunnon ostajaa koskevat edut

Valtio voi maksaa korkohyvitysta julkisen valvonnan alaiselle rahoituslaitokselle tdmén myonta-
masta oman asunnon hankkimiseen tarkoitetusta lainasta. Tallaisia lainoja kutsutaan korkotuki-
lainoiksi. Asuntosaastopalkkiolain (1634/1992) mukaisessa asuntosaastosopimuksessa tarkoitet-
tu laina tai sen osa voidaan hyvaksya korkotukilainaksi. (Laki oman asunnon hankintaan my6n-
nettavien lainojen korkotuesta 20.8.1982/639 1-2 §.) Korkotukilainan laina-aika voi olla enintaan
25 vuotta lainan tai sen ensimmaisen eran nostamisesta. Korkotukilainan enimmaismaara vaihte-
lee asuinkunnan mukaan. Vastaantulolainan enimmaismaara on Helsingissa 145 000 euroa, Van-
taalla, Espoossa ja Kauniaisissa 125 000 euroa ja muissa Suomen kunnissa 100 000 euroa. Kor-
kotukea maksetaan 70 prosenttia korkotukilainan vuotuisen koron siita osasta, joka ylittaa 3,8
prosenttia. (Asetus oman asunnon hankintaan mydnnettévien lainojen korkotuesta 17.9.1982/672
1-2 §.) Kaytanndssa tama siis tarkoittaa, ettd esimerkiksi tilanteessa, jossa kokonaiskorko olisi
5,8 prosenttia, asuntovelallinen maksaa 3,8 prosenttia seka 30 prosenttia 3,8 prosenttia ylittdvas-
ta osuudesta eli (5,8-3,8)*0,3= 0,6, jolloin velallinen maksaa yhteensa 4,4 prosentin korkoa ja
valtion maksaman korkotuen osuus kokonaiskorosta on 1,4 prosenttia (Ymparistohallinto 2014,
viitattu 23.6.2014). Valtio maksaa korkotukea enintd@n kymmeneltd ensimmaiselta lainavuodelta

(Laki oman asunnon hankintaan myénnettavien lainojen korkotuesta 639/1982 6.1 §).

Asunnon ostamista varten otettavaan lainaan voi saada valtiontakauksen. Lainan enimmaismaa-
ra tapauksessa, jossa valtio takaa osan lainasta saa olla 85 prosenttia asunnon hankintahinnasta.
Mikali kyseessa on kuitenkin ASP-korkotukilaina, lainan suuruus saa olla enintdén 90 prosenttia
hankintahinnasta. Valtion takauksen suuruus saa olla normaalisti enintaan 20 prosenttia lainan
maarasta, mutta ASP-korkotukilainaan voi saada 25 prosentin valtion takauksen. Takauksesta
pitdéd maksaa takausmaksu, joka on 2,5 prosenttia takauksen maarasta. Maksusta on kuitenkin
vapautettu henkilot, joille valtio maksaa lainoihin korkotukea. (Ymparistoministerio 2009, viitattu
23.6.2014.)
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Asuntovelalliset saavat vahentaa maksamiaan asuntolainan korkoja verotuksessa. Vahennyksia
tehdaan joko paaoma- tai ansiotuloihin kohdistuvasti. Asuntolainan korosta saa vahentaa 75 pro-
senttia vuonna 2014 ja 70 prosenttia vuonna 2015. Vahennys kohdistuu ensisijaisesti padomatu-
loihin. Mikali asuntovelallisella ei ole padomatuloja, syntyy koroista alijadmaa, joka voidaan va-
hentaa ansiotulojen verosta alijagamahyvityksend. Alijaamahyvityksen suuruus on 30 prosenttia
lainan koroista. Ensiasunnon ostaja saa vahentaa alijgamahyvityksena 32 prosenttia eli 2 pro-
senttiyksikkoa enemman kuin muut asuntovelalliset. Korotuksen saa enintaan kymmenelta vuo-
delta. Alijaamahyvityksen enimmaisméaéara henkildd kohden on 1 400 euroa, joten puolisoilla
enimmaismaara on siten 2 800 euroa. Enimmaismaaraan saa lapsikorotuksen siten, etta ensim-
maisesta lapsesta korotus on 400 euroa ja kahdesta tai sitd useammasta lapsesta 800 euroa.
(Verohallinto 2014, viitattu 2.9.2014.)
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5 KIINTEISTONVALITYSLIKKEISTA JA VUOKRAHUONEISTON VALI-
TYSLIIKKEISTA ANNETUN LAIN MUUTOS

Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi kiinteistonvalitysliikkeista ja vuokrahuoneiston valitysliik-
keista annetun lain muuttamisesta (196/2012 vp) vahvistettiin eduskunnassa 19.4.2013. Muutettu
laki astui voimaan 1.5.2013 lukuun ottamatta lain 5 §:n 1 momenttia, joka tulee voimaan
1.1.2016. Lakimuutoksessa muutettiin kiinteistonvalitysliikkeisté ja vuokrahuoneiston vélitysliik-
keista annetun lain (1075/2000) 2, 5 ja 12-15 pykalia seka lakiin lisattiin uusi 16 a pykala. (Laki
kiinteistonvalitysliikkeista ja vuokrahuoneiston valitysliikkeistda annetun lain muuttamisesta
19.4.2013/279.) Téssa luvussa keskitytadn padasiassa kasittelemaan opinnéytetyén aiheen kan-

nalta olennaisinta muutosta eli lain (1075/2000) 5 §:n 1 momentin muutosta.

5.1 Lakimuutoksen tausta ja tavoitteet

Laki kiinteistonvalitysliikkeista ja vuokrahuoneiston vélitysliikkeista (1075/2000) saételee oikeutta
harjoittaa kiinteistonvalitysta ja vuokrahuoneiston vélitysta. Sen yhteiskunnallisena tavoitteena oli
varmistaa vélitystoiminnan harjoittaminen luotettavasti ja ammattitaitoisesti ilman epaasiallisia
menettelytapoja. Lisaksi lain tarkoituksena oli lisata luottamusta valitystoimintaa kohtaan ja pa-
rantaa toimeksiantajan ja tdman vastapuolen asemaa. (HE 61/2000, 2.1. Tavoitteet.) Aluehallin-
tovirastot valvovat kiinteistonvalitystoiminnan lainmukaisuutta. Aluehallintovirastojen saamat yh-
teydenotot ovat lisdantyneet viime vuosina. Suurin osa tiedusteluista koskee valitysliikkeiden val-
vontaa. Aluehallintovirastolle voi tehda kirjallisen ilmoituksen, mikali epéailee valitysliikkeen toimi-

van lain tai hyvan valitystavan vastaisesti. (HE 196/2012 vp, 3 & 7.)

Suomessa kiinteistdnvalitysalalla toimiville henkilGille ei ole erityisia patevyysvaatimuksia vastaa-
vaa hoitajaa lukuun ottamatta vaan valitysalan toimijoilta edellytetaan laissa riittavaa ammattitai-
toa. (HE 196/2012 vp, 3-4.) Kiinteistonvalitystehtavia voi suorittaa LKV-patevyyden omaavien
henkildiden lisaksi myos sellaiset henkilot, joilla patevyytta ei ole. Kiinteistonvalitysalalle tulo on

suhteellisen helppoa, silla alalla ei ole vield kattavaa koulutusjarjestelmaa. (HE 196/2012 vp, 7.)

Valitystehtavien asianmukainen suorittaminen vaatii hyvaa ammattitaitoa ja lainsaadannon tun-

temista. Vastaavan hoitajan edellyttamisella on pyritty turvaamaan valitystoiminnan asianmukai-
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suus. Nykyisen saantelyn heikkoutena on kuitenkin pidetty sita, ettd vain yhdelta toimipaikassa
tyoskentelevalta edellytetaan LKV-patevyytta, vaikka toimipisteessa toimisi useita valitystoimek-
siantoja hoitavia henkilditd. Suurin osa valitysalalla esiin tulleista asuntokaupan ongelmista on
koskenut tiedonanto- ja selonottovelvollisuuden laiminlyonteja valitystoimeksiantoja hoitaneiden
henkildiden osalta. Etela-Suomen aluehallintoviraston nakemyksen mukaan valitysalan ongelma-
na ovat henkilot, jotka ryhtyvat valittamaan ilman koulutusta tai tietoa alan saadoksista. (HE
196/2012 vp, 7-8.)

Valvontaviranomaisten voimavarojenkaan lisaaminen ei riittdisi valitystoiminnan asianmukaisuu-
den turvaamiseksi, joten ammattipatevyytta koskevan saantelyn tarkastaminen on tarpeen. Halli-
tuksen esityksen (196/2012 vp) mukaan lakimuutoksen tavoitteena onkin parantaa valitysliikkei-
den valityspalveluiden laatutasoa valitystoimintaan osallistuvien henkildiden ammattipatevyysvaa-
timusta laajentamalla. (HE 196/2012 vp, 8.) Lisaksi patevyysvaatimuksen laajentamisen tarkoi-
tuksena on lisata luottamusta vélitysalan toimijoita kohtaan ja parantaa kuluttajien asemaa (HE
196/2012 vp, 1 & 9).

5.2 Saantely Euroopan unionissa, Ruotsissa ja Norjassa

Euroopan unionissa vallitsee sijoittumisen vapaus. Neuvoston direktiivi 67/43/ETY on annettu
sijoittautumisvapauden ja palvelujen tarjoamisen vapauden toteuttamisesta itsendisten ammatin-
harjoittajien toiminnassa. Sen mukaan jasenvaltioiden on poistettava rajoitukset, jotka asettavat
muiden jasenvaltioiden kansalaiset eriarvoiseen asemaan omiin kansalaisiin nahden hallinnolli-
sissa kaytanteissa. Jasenvaltion tulee myos hyvaksya samaiset asiakirjat toisen jasenvaltion kan-
salaiselta, mitka edellytetdan omilta kansalaisilta kiinteistonvalitystoimintaa aloitettaessa. Tallaisia
asiakirjoja ovat esimerkiksi rikosrekisteri ja todistus siita, ettei henkild ole ollut aiemmin konkurs-
sissa. Mikali toisessa jasenvaltiossa ei anneta kyseisia asiakirjoja, ne voidaan korvata jasenvalti-
on viranomaisen antamalla valaehtoisella ilmoituksella tai juhlallisella vakuutuksella. (HE 61/2000

vp, 1.2. Ulkomainen lainsaadanto ja kansainvalinen kehitys —Euroopan unioni.)

Ruotsissa jokaisen kiinteistonvalittajan tulee joko taysimaaraisena rekisterdintina tai yksinomaan
vuokraoikeuksia valittavana rekisterdintina olla merkittyna Kiinteistonvalittajatarkastuksen pita-
maan rekisteriin. Rekisterointivaatimus ei koske asianajajia eika sellaisia kiinteistonvalittajia, jotka

harjoittavat ainoastaan:
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kunnallisten vuokraoikeuksien valittamista,

opiskelijoiden vuokra-asuntojen maksutonta valittamista,

vapaa-ajan tarkoituksiin suunnattujen vuokraoikeuksien valittamista,

liketiloja koskevien vuokraoikeuksien valittamista tai

huoneenvuokrausta, jossa vuokra-aika on enintaan kaksi viikkoa. (HE 196/2012
vp, 6.)

a1 B~ N -
—_— = — =

Rekisterdinnin edellytyksena on hakijan taysivaltaisuus, rehellisyys, sopivuus kiinteistonvalittajak-
si, riittava koulutus seka vastuuvakuutus. Hakija ei saa olla konkurssissa tai liiketoimintakiellossa.
Kiinteistonvalittajaasetuksessa riittdvaksi koulutukseksi katsotaan koulutus, joka koostuu kiinteis-
tonvalityksen lisaksi vero-oikeudesta, kiinteistd- ja siviilioikkeudesta, rakennustekniikasta, kiinteis-
tonarvioinnista seka taloustieteestd. Rekisterdinnin edellytyksend on teoreettisen koulutuksen
lisksi 10 viikon kaytannon harjoittelun suorittaminen rekisteroityneen kiinteistonvalittajan valvon-
nassa. (HE 196/2012 vp, 6.)

Norjassa kiinteistonvélitystd saa harjoittaa Finanssivalvonnalta luvan saanut yritys. Asianajajilta
kyseista lupaa ei edellytetd. Finanssivalvonta voi myontaa luvan, mikali hakija on vakavarainen ja
asettaa riittavan vakuuden toiminnassa mahdollisesti aiheutuvien vahinkojen korvaamiseksi. Ha-
kijalla tulee lisaksi olla vastuuhenkild, joka huolehtii toiminnan harjoittamisesta lainmukaisesti.
Vastuuhenkilolla tulee olla Finanssivalvonnan myontama kiinteistonvalittajakirja, Finanssivalvon-
nan myontama lupa tai lupa asianajotoimintaan. Kiinteistonvalittajakirja on mahdollista saada
suorittamalla kiinteistonvalittajakoe hyvaksytysti ja hankkimalla kokeen suorittamisen jalkeen va-
hintdéan kahden vuoden tyokokemus. Jokaiselle kiinteistonvalitystoimeksiannolle tulee Norjassa
nimeta vastuullinen valittaja, jolla on oltava joku edella mainituista vastuuhenkilolta vaadittavista
asiakirjoista. (HE 196/2012 vp, 6-7.)

5.3 Lakimuutoksen sisalto

Hallituksen esityksen (196/2012 vp) tarkoituksena oli parantaa valitysliikkeiden valityspalveluiden
laatutasoa valitystoimintaan osallistuvien henkildiden ammattipatevyysvaatimuksia laajentamalla.
Esitysta valmisteltaessa arvioitiin kahta saéntelyvaihtoehtoa ammattipatevyyksien laajentamisen
osalta. Vaihtoehtoina olivat, etta valittajakokeen suorittamista vaadittaisiin siitymaajan kuluessa
joko kaikilta tai vaihtoehtoisesti vahintaan puolelta vélitystehtavissa toimivilta. Arvioinnissa tuli
kuitenkin ottaa huomioon, etta ammattipatevyysvaatimuksen laajentaminen koskemaan kaikkia
henkildita, rajoittaisi perustuslain 18 §:33, jossa turvataan elinkeinon ja ammatin harjoittamisen

vapaus. Kaikkia alan toimijoita koskeva ammattipatevyysvaatimus olisi vaikeuttanut alalle tuloa
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huomattavasti ja olisi koskenut myds ennen lakimuutosta alalla tydskennelleita henkiloita. Tallais-
ten henkildiden olisi taytynyt suorittaa valittajakoe, jotta he olisivat voineet jatkaa alalla. (HE
196/2012 vp, 8.)

Ammattipatevyysvaatimuksen laajentamisessa tuli ottaa huomioon lisaksi perustuslain 124 §,
jossa saadetaan hallintotehtavien antamisesta muulle kuin viranomaiselle. Keskuskauppakamarin
valittajalautakunnan (nykyinen valittajakoelautakunta) tehtaviin kuuluu valittajakokeen jarjestami-
nen. Keskuskauppakamari on julkisoikeudellinen yhdistys, joten sen yhteydessa toimiva valittaja-
lautakunta ei ole viranomainen. Merkittavaa julkisen vallan kayttoa siséltavia tehtavia voi perus-
tuslain 124 §:n mukaan suorittaa vain viranomainen. Perustuslakivaliokunta katsoi valitysliikelakia
varten antamassaan lausunnossa (PeVL 24/2000 vp), etta valittajakokeiden jérjestaminen voi-
daan antaa muun kuin viranomaisen tehtavaksi. Tama lausunto koski kuitenkin tilannetta, jossa
valittajakokeen suorittaminen vaadittiin vain yhdelta valitysliikkeen tyontekijalta. Mikali ammattipa-
tevyys vaadittaisiin kaikilta, valittajakokeen jarjestdmiseen siséltyisi taten piirteita, joihin saattaisi
littya merkittavaa julkisen vallan kayttoa, mika olisi ristiridassa perustuslain vaatimusten kanssa.
Erityisen ongelmallisena perustuslain 18 ja 124 §:n kannalta voitiinkin pitaa sita, etta lautakunta
puuttuisi ennen lakimuutosta valitysalalla toimineiden henkildiden oikeuteen hankkia toimeentu-
lonsa valitsemallaan ammatilla. (HE 196/2012 vp, 8-9, Suomen perustuslaki 11.6.1999/731 124

§)

Ammattipatevyysvaatimuksen laajentamisen tarkoituksena on parantaa kuluttajien asemaa ja
lisata luottamusta valitysalan toimijoita kohtaan. Ammattipatevyysvaatimuksen saantely ei saa
puuttua ammatinvalinnan vapauteen enempaa kuin tavoitteiden saavuttamiseksi on valttamaton-
ta. Tasta johtuen lain 5.1 §:a muutettiin lopulta siten, etta kiinteistonvalitysliikkeen palveluksessa
ja sen jokaisessa toimipaikassa tulee valitystehtavia suorittavista henkildistéa vahintaan puolella
olla LKV-patevyys. LKV-patevyyden saa LKV-kokeen hyvaksytysti suorittanut henkilo. Ennen la-
kimuutoksen voimaan astumista LKV-patevyys vaaditaan toimipaikassa vain yhdelta valitystoi-
mintaan osallistuvalta henkildltd (HE 196/2012 vp, 9 & 19). Lain 5 §:n 1 momentti astuu voimaan
1.1.2016 (Valitysliikelaki 1075/2000 5 §).

Vaatimus siita, ettd LKV-patevyyden omaavia on oltava vahintaan puolet, on sek& koko liiketta
etta jokaista toimipaikkaa koskeva. Muutetussa 5 §:n 1 momentissa aikaisempi "valitystoimintaan
osallistuvat” —ilmaisu korvataan "valitystehtavia suorittavat” —ilmaisulla, jotta se kuvaisi aikaisem-

paa sanamuotoa paremmin, ettd kyse on henkildista, jotka aktiivisesti hoitavat valitystoimeksian-
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toja. Nain ollen kyseisen momentin vaatimus LKV-patevyydesta rajataan koskemaan vain tyosuh-
teessa olevia aktiivisesti toimeksiantoja hoitavia henkilGita, jolloin hallinto- ja toimistotehtavia hoi-
tavia henkilditd ei oteta huomioon ammattipatevyysvaatimuksen tayttymisté laskettaessa. (HE
196/2012 vp, 12.)

5 §:n 1 momentissa saadetaan lisaksi etta, mikali valitysliikkeen palveluksessa tai sen toimipai-
kassa valitystehtavia suorittavien LKV-patevyyden omaavien henkildiden maara alenee muutoin
kuin tilapaisesti alle puoleen, vastaavan hoitajan on huolehdittava, etté lain vahimmaisvaatimuk-
set tayttyvat kolmen kuukauden kuluessa. Kaytanndssa tilanne voi tulla eteen esimerkiksi tydnte-
kijan irtisanoutumisen myota, jolloin vastaavan hoitajan tehtdvana on kolmen kuukauden sisalla
huolehtia siita, ettd valitystehtavia hoitavista puolella on lain edellyttama pétevyys. (HE 196/2012
vp, 13 & 20.)

Lakimuutoksen yhteydessa valitysliikelakiin (1075/2000) tehtiin myds muita muutoksia. Lain 2
§:an lisattiin kohta 6, jossa saadetaan, ettei valityslikelakia sovelleta "toiseen Euroopan talous-
alueeseen kuuluvaan valtioon sijoittautuneisiin elinkeinonharjoittajiin, jotka harjoittavat tilapaisesti
valitystoimintaa Suomessa” (Valitysliikelaki 2.1 § 6 k). Tilapaisella vélitystoiminnalla tarkoitetaan
valityspalveluiden tarjoamista siten, etta sijoittautumista koskevat kriteerit eivat tayty. Sijoittautu-
misesta on kyse Euroopan unionin tuomioistuimen ratkaisukaytanndn mukaan silloin, kun talou-
dellista toimintaa harjoitetaan tosiasiallisesti kiintedsta toimipaikasta maarittelemattoman ajan.
Tilapaisyyden arvioinnissa huomioidaan palveluntarjonnan keston lisaksi myds sen maara, toistu-
vuus ja jatkuvuus. Lopullinen rajanveto sijoittautumisen ja tilapaisyyden valilla tehdaan kuitenkin
erikseen yksittaistapauksissa. EU:n tuomioistuimen vakiintuneen ratkaisukaytannon mukaan on
kuitenkin huomattava, etta jasenvaltio sailyttaa oikeuden toimenpiteisiin sellaista palveluntarjo-
ajaa vastaan, jonka toiminta kohdistuu joko kokonaan tai suurimmaksi osaksi kyseiseen jasenval-
tioon, mutta jasenvaltion lainsaadantoa kiertadkseen se on sijoittautunut toiseen jasenvaltioon.
Tallaisessa tilanteessa valitysliikelaki voisi siis tulla sovellettavaksi 2 §:n 6 kohdan estamatta. (HE
196/2012 vp, 12.)

Valitysliikelain 12 §:n otsikkoa muutettiin siten, etta Keskuskauppakamarin valittajalautakunnan
nimi muutetaan Keskuskauppakamarin valittajakoelautakunnaksi, jotta se kuvaisi paremmin lau-
takunnan paatehtavaa eli valittajakokeiden jarjestamista ja, jotta valtettaisiin sekaantumisvaara
Keskuskauppakamarin valityslautakunnan kanssa, jonka tehtavat liittyvat valimiesmenettelyihin

(HE 196/2012, 9). 12 §:n 2 momentissa on saadetty valittajalautakunnan puheenjohtajan ja vara-
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puheenjohtajan seka heidan varajasenten kelpoisuusvaatimuksista. Vuonna 2011 oikeustieteen
maisterin tutkinnon rinnalle on otettu uusi kansainvalisen ja vertailevan oikeustieteen maisterin
tutkinto, joka ei anna nykyista oikeustieteen maisterin tai ylempaa oikeustieteen tutkintoa vastaa-
via tietoja kansallisesta oikeusjarjestyksesta. Tasta syysta sita ei voida katsoa riittavaksi koulu-
tukseksi valittajakoelautakunnan puheenjohtajan ja varapuheenjohtajan tehtavaan. Kelpoisuus-
vaatimuksia tasmennetaan siis talta osin 12 §:n 2 momenttiin. Kyseisen lainkohdan lopusta otet-
tiin pois vaatimus, jonka mukaan valittajakoelautakunnan jasenista ainakin yhden tulee edustaa
vuokrahuoneiston valitysliikkeitd. Lautakunnan tehtdva painottuu kiinteistonvalittajakokeeseen,
joten kyseisen muutoksen tarkoituksena on sujuvoittaa lautakunnan jasenten nimittamismenette-
lya. (HE 196/2012 vp, 13 & 21.)

Valitysliikelakiin lisattiin uusi 16 a pykala, jossa saadetaan Keskuskauppakamarin valittajakoelau-
takunnan yllapitamasta valittajakokeen suorittaneiden rekisterista. Rekisteria pidetaan, jotta voi-
taisiin selvittaa onko vélitystehtavia suorittavilla henkildillé valittajakokeessa hankittu ammattipa-
tevyys. Rekisteriin merkitdan kokeen suorittaneen henkilon nimi, osoite, kotikunta, henkilétunnus
seka tieto siita, onko henkilo suorittanut LKV-kokeen vai vuokranvalitykseen liittyvan LVV-kokeen.
Rekisterista on hyotya monelle taholle. Aluehallintovirasto tarvitsee rekisteria, jotta se voi valvoa
tayttyyko laissa saadetty ammattipatevyysvaatimus. Valitysliikkeilla on puolestaan intressi tarkis-
taa ammattipatevyyden olemassaolo palkkaustilanteissa. Lisaksi on tarkead, etta tiedot ovat vali-

tyspalveluita kayttavien kuluttajien saatavilla. (HE 196/2012 vp, 13-14.)

Kiinteistonvalitysliikkeista ja vuokrahuoneiston valitysliikkeista annetun lain muutoksen yhteydes-
sa tehtiin aikaisempien liséksi myos pienia kirjoitusmuodollisia muutoksia 13, 14 ja 15 §:iin (HE
196/2012 vp, 21-22). Valitysliikelain muutokset tulivat voimaan 1.5.2013, lukuun ottamatta 5 §:n 1
momenttia, joka astuu voimaan 1.1.2016 (Laki kiinteistonvalitysliikkeista ja vuokrahuoneiston vali-

tysliikkeista annetun lain muuttamisesta 279/2013).

5.4 Lakimuutoksen vaikutusten arviointi

Lakimuutoksella ei ole vaikutuksia valtiontalouteen. Aluehallintoviranomaisen tehtavat eivat laki-
muutoksen johdosta lisaanny, mutta se joutuu nykyistd useammin selvittamaan valitystehtavia
suorittavien henkildiden ammattipatevyyksien olemassaoloa. Hallituksen esityksessa on ehdotet-
tu, etta aluehallintovirastolla olisi oikeus saada tekninen kayttoyhteys valittajakokeen suorittanei-

den henkildiden rekisteriin, jotta valitysalan valvonta helpottuisi. Keskuskauppakamarin tydmaara
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lakimuutoksen johdosta puolestaan lisaantyy, koska valittajakokeeseen osallistuvien maara kas-
vaa. Joissakin valityslikkeissa ammattipatevyysvaatimuksen laajentaminen aiheuttaa toimenpitei-
ta, silld heidan pitdéd palkata LKV-patevyyden omaavia henkilditd palvelukseensa tai heidan ny-
kyisten tyontekijdiden on hankittava vaadittava patevyys. Vélitysliikkeille saattaa aiheutua myos
lisdkuluja kohonneina palkkakustannuksina. Kokeeseen osallistujille puolestaan aiheutuu kustan-

nuksia kokeen osallistumismaksusta. (HE 196/2012 vp, 10.)

Kevaan 2014 LKV-kokeeseen osallistui ennatysmaara kokelaita. Osallistujia LKV-kokeesessa oli
koko Suomessa yhteensa 526, joista patevyyden sai 198. Seka osallistujamaara, etta kokeen
lapaisseiden maara on ennatyksellinen. Keskuskauppakamarin lakimiehen Antti Turusen mukaan
kokeen suosion kasvamisen yhtena syyna on valitystoimintaa koskevan lainsaadannon tiukentu-
minen. Vuoden 2016 tammikuussa voimaan astuva lakimuutos vaatii LKV-patevyyden puolelta
valityslikkeessa valitystoimeksiantoja hoitavilta henkilGilta, minka vuoksi yha useampi valittaja

haluaa suorittaa kokeen. (Keskuskauppakamari 2014e, viitattu 3.9.2014.)

Ammattipatevyysvaatimuksen kiristyminen tulee tervehdyttamaan alaa. Ammattitaito lisaantyy ja
osaamisen taso nousee, mika on tarkeda kuluttajien kannalta. (Vastaava hoitaja A, haastattelu
17.10.2014.) Lakimuutoksen myéta kiinteistonvalitysalan ammattikunnan arvostus nousee. Kulut-
tajat pystyvat arvostamaan ja kunnioittamaan valittajaa seka pitdmaan hantd ammattilaisena.
(Vastaava hoitaja B, haastattelu 21.10.2014.)
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6 HAASTATTELUTUTKIMUKSEN TULOKSET

"Laadullinen eli kvalitatiivinen tutkimus on tieteellisen tutkimuksen menetelmasuuntaus, jossa
pyritédn ymmartamaan kohteen laatua, ominaisuuksia ja merkityksia kokonaisvaltaisesti.” (Jyvas-
kylan yliopisto, viitattu 2.10.2014.) Laadullisessa tutkimuksessa voidaan hyddyntdd monia eri ai-
neistonkeruumenetelmia, kuten haastattelua, havainnointia tai kyselylomaketta. Haastattelu on
tutkimuksen aineistonkeruumenetelmana joustava seka moniin lahtokohtiin ja tarkoitusperiin so-
piva menetelma. Tutkimushaastattelut voidaan jakaa eri lajeihin sen perusteella, kuinka tiukasti
kysymykset on muotoiltu ja missa maarin haastattelija jasentaa tilannetta. Eri tutkimushaastatte-
lun lajeja ovat esimerkiksi strukturoimaton haastattelu, puolistrukturoitu haastattelu, lomakehaas-
tattelu seka teemahaastattelu. (Hirsjarvi & Hurme 2008, 14, 41-48.)

Puolistrukturoiduille haastattelumenetelmille on tavanomaista, etta jokin haastattelun nakokohta
on ennalta paatetty, mutta ei kuitenkaan kaikkia. Ennalta maariteltyina voivat olla esimerkiksi
haastattelukysymykset ilman vastausvaihtoehtoja tai haastattelun teemat. Puolistrukturoituna
haastattelumenetelmana voidaan pitaa teemahaastattelua, joka etenee tiettyjen keskeisten tee-
mojen varassa. Haastattelu tapahtuu ennalta maariteltyjen teemojen pohjalta kaytavana keskus-
teluna. Teemahaastattelu tuo tutkittavien @anen kuuluviin ja ottaa huomioon ihmisten asioista
tekemien tulkintojen seka asioille antamien merkitysten keskeisyyden. Teemahaastattelussa ky-
symykset eivat ole tarkasti muotoiltuja ja jarjesteltyja, kuten esimerkiksi strukturoidussa lomake-
haastattelussa, mutta haastattelu ei mydskaan ole yhta vapaa kuten avoin haastattelu. Kysymys-
ten sijaan haastattelu pohjautuu aihepiireihin eli teema-alueisiin, jotka ovat kaikille haastateltaville
samat. (Hirsjarvi & Hurme 2008, 47-48.)

Kaytannon nakokulmaa opinnaytetyohoni tuo kvalitatiivinen eli laadullinen tutkimus. Aineistonke-
ruumenetelmana kaytin haastattelututkimusta ja haastattelututkimuksen lajeina teemahaastatte-
lua seka puolistrukturoitua haastattelua. Teemahaastatteluun paadyin, koska halusin saada alan
asiantuntijoiden omat aanet ja mielipiteet kuuluviin ennalta valitsemieni teemojen mukaisesti kay-
tavien keskustelujen avulla. Teemahaastattelu antaa monipuolisemman ja syvemman kuvan
haastateltavan ajatuksista ja tulkinnoista kasiteltavan asian suhteen. Puolistrukturoitua haastatte-
lua kdytin ensiasunnon ostajia haastatellessani. Puolistrukturoidussa haastattelussa haastattelu-

kysymykset olivat molemmille haastateltaville samat, mutta vastausvaihtoehtoja ei ollut ennalta
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maaritelty. Puolistrukturoituun haastatteluun paadyin ensiasunnon ostajien kohdalta siksi, etta
saisin vastauksia aiheeni kannalta kaikkein olennaisimpiin asioihin. Teemahaastattelurunko ja

puolistrukturoidut haastattelukysymykset ovat liitteena tyon lopussa.

Opinnaytetyoni aiheen kannalta tarkeimmiksi haastateltaviksi valikoituivat kaksi vastaavaa hoita-
jaa kahdesta eri kiinteistonvalitysliikkeesta seka kaksi ensiasunnon ostajaa. Vastaavat hoitajat
valikoin valityslikkeiden verkkosivujen avulla siten, etta valitysliike oli riittavan suuri ja silla ol riit-
tavasti henkilostoa, jotta lakimuutoksella olisi todennakdisesti vaikutuksia liikkeeseen. Haastatel-
tavat ensiasunnon ostajat hankin sosiaalisen median avulla Facebook-ilmoituksella, johon va-
paaehtoiset saivat vastata. Valitsemani ensiasunnon ostajat ovat kaksi ensimmaista vapaaehtoi-
seksi iimoittautunutta. Kaikki haastateltavat olivat Oulun seudulta. Haastattelut tehtiin nimettémi-
na mahdollisimman rehellisten vastausten saamiseksi, joten haastateltavat esiintyvat opinnayte-
tydssa nimilla Vastaava hoitaja A (Valitysliike A), Vastaava hoitaja B (Valityslike B), Ensiasunnon

ostaja A seka Ensiasunnon ostaja B.

6.1 Vastaavien hoitajien haastattelut

Molemmat haastateltavana olleet vastaavat hoitajat ovat tyoskennelleet kiinteistonvalitysalalla yli
10 vuotta seka tyontekijana etta oman valityslikkeensa toimitusjohtajana. Haastateltavat toimivat
talla hetkella molemmat toimitusjohtajana seka vastaavana hoitajana yrityksessaan. Vastaava
hoitaja A:n johtama valitysliike on ollut toiminnassa hieman yli kymmenen vuotta ja Vastaava hoi-
taja B:n valityslike puolenkymmenta vuotta. Alkuperaiselta koulutukseltaan molemmat haastatel-
tavat ovat kaupallisen koulutuksen saaneita. LKV-patevyys A:lla on ollut 14 vuotta ja B:lla 10
vuotta. Lisaksi haastateltavat ovat kdyneet useita muita alaan liittyvia koulutuksia uransa aikana.
(Vastaava hoitaja A, haastattelu 17.10.2014, Vastaava hoitaja B, haastattelu 21.10.2014.)

Valitysliikkeet ovat yleisella tasolla mitattuna melko suuria, silla Vastaava hoitaja A:n yrityksessa
on hanen lisakseen puolisen kymmenta tyontekijaa ja Vastaava hoitaja B:n valitysliikkeessa tyos-
kentelee yli 10 henkilda. Molemmilla valitysliikkeilld on kaksi toimipistettd. LKV-patevyyden
omaavia henkil6ita Valityslike A:ssa on kolme ja Valitysliike B:ssa viisi. (Vastaava hoitaja A,
haastattelu 17.10.2014, Vastaava hoitaja B, haastattelu 21.10.2014.)

Haastattelun kohteena olleisiin valitysliikkeisiin lakimuutos vaikuttaa palkkaamisen ja kouluttami-

sen tarpeena. Vélityslike A:ssa aloittaa ensi vuoden alussa uusi tyontekija, jolla on LKV-
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patevyys. Palkkaamisen seurauksena lain vaatimus tayttyy ja yli puolella yrityksen henkilostosta
on talléin vaadittava ammattipatevyys. (Vastaava hoitaja A, haastattelu 17.10.2014.) Valitysliike B
puolestaan aikoo kouluttaa henkildstdaan, jotta lain vaatimus saadaan tayttymaan. Syksyn 2014
valittajakokeeseen osallistuu nelja tyontekijaa ja loput patevyytta vailla olevista suorittanee ko-

keen ensi kevaana. (Vastaava hoitaja B, haastattelu 21.10.2014.)

LKV-patevyytta vailla olevat henkilot kayttavat molemmissa valitysliikkeissa ammattinimiketta
myyntineuvottelija. Henkildston koulutustausta on hyvin monipuolinen molemmissa valitysliikkeis-
sa. Vélitysliike A:ssa henkildston pohjakoulutuksia ovat muun muassa insindori, merkonomi, tra-
denomi seka sisustussuunnittelija. Vastaava hoitaja A:n mukaan alalla on paljon entisia yrittajia,
koska he jaksavat paremmin vaativaa alaa aikaisemman yrittajataustansa vuoksi. Valityslike A:n
henkilosto on pysynyt pitkdan samana ydinporukan osalta ja henkildston vaihtuvuus on vahaista.
(Vastaava hoitaja A, haastattelu 17.10.2014.) Valitysliike B:ssa on tyoskennellyt ihmisia useilta eri
aloita, mutta kaupallisen koulutuksen omaavaa henkildsto on yleista. Lisaksi yrityksessa tyosken-
telee yliopisto- ja ammattikorkeakouluopiskelijoita, joiden opinnot ovat vield kesken ja tydelama

vienyt niin sanotusti mennessaan. (Vastaava hoitaja B, haastattelu 21.10.2014.)

Alan ammattitaitotaso vaihtelee suuresti, eika se ole kauttaaltaan kauhean hyva. Vaikka tietoa ja
taitoa l0ytyisikin, eivat valittajat aina jaksa asettaa itsedan asiakkaan rooliin ja menné asiakkaiden
etu edelld. Asioissa saatetaan oikaista, jolloin valittajan etu saattaa menna asiakkaan edun edel-
le, mika on ongelmallista provisiopalkkaisella alalla. (Vastaava hoitaja B, haastattelu 21.10.2014.)
Vaikka alalla on paljon hyvia ja rehellisia ihmisia, joukkoon mahtuu huonojakin, miké@ vaikuttaa
negatiivisesti valitysalan maineeseen (Vastaava hoitaja A, haastattelu 17.10.2014). Kuluttajalle
valittajan ammattitaidolla on iso merkitys, koska kyseessa ovat isot asiat, joihin tulisi suhtautua
vakavasti. Asiakkaan tulisi voida luottaa siihen, ettd hanen asiansa ovat hyvissa kasissa. (Vas-
taava hoitaja B, haastattelu 21.10.2014.)

Kiinteistonvalitysalaa saantelevassa lainsaadannossa puhutaan valitystoimeksiantoja suorittavien
henkil6iden riittavasta ammattitaidosta. Termia ei kuitenkaan tarkasti maéritelld missaan. Vastaa-
va hoitaja B maarittelee riittdvan ammattitaidon olevan sita, ettd valittaja suoriutuu arjen tehtavista
ja asiakaskohtaamisista ilman suurempia virheita. Lisaksi valittajan on pystyttava toimimaan niin,
ettd asiakas on tyytyvainen ja tuntee kaupan tekemisen turvalliseksi valittajan kanssa seka tuntee
saavansa kaiken tiedon ja avun, mita han tarvitsee. Riittavaan ammattitaitoon sisaltyy myos se,

ettd valittdjan on ymmarrettava, ettei kukaan voi tietda kaikkea alaan liittyvaa. Valittajan on osat-
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tava tarvittaessa ottaa selvaa, tarkistaa ja kysya asioista seka tiedostaa mista tarvittavan tiedon ja

ohjeen saa. Arvailemaan ei saa ruveta. (Vastaava hoitaja B, haastattelu 21.10.2014.)

Riittavalle ammattitaidolle on vaikea asettaa mittareita. LKV-tutkinto kertoo osaltaan, etta asioihin
on perehdytty, mutta lopullinen ammattitaidon riittavyys tulee esille arjessa, toita tehdessa. Riitta-
van ammattitaidon valvonta tapahtuu kaytannossa jokapaivaisessa tyossa. Vastaavan hoitajan on
oltava paivittain lasna, jotta han pystyy puuttumaan asioihin heti, mikali se on tarpeen. Lainmu-
kaisuuden ja hyvan valitystavan seka asiakkaan edun huomioimisen valvonta on tarkeaa ja ta-
pahduttava paivittain. Valvontaa voidaan suorittaa myds menemalld mukaan asuntonayttoihin,
kayttamalla mysteerishoppaajaa seka laittamalla kaksi valittajaa pitdmaan yhdessa nayttoa, jol-
loin saadaan informaatioita kollegan tiedoista ja taidoista. Kaikkein tarkeinta on kuitenkin vastaa-
van hoitajan todellinen lasnaolo ja se, ettei kenenkaan ammattitaitoon saa sokeasti luottaa, vaan
kaikkien tyota on seurattava arkisella tasolla. (Vastaava hoitaja B, haastattelu 21.10.2014.) Vas-
taava hoitaja A:n vélityslikkeessa asioita hoidetaan porukalla ja asioista puhutaan &aneen, jolloin
valvonta tapahtuu siina samalla. Kokeneita tyontekijoita ei A:n mukaan tarvitse valvoa, koska he
osaavat tyonsa. Kauppakirjat Vastaava hoitaja A tarkistaa kaikilta, jotta virheilta valtyttaisiin. (Vas-
taava hoitaja A, haastattelu 17.10.2014.)

Ammattitaitoa yllapidetddn molemmissa vélitysliikkeissa koulutusten avulla. Valityslike A:ssa
hankitaan koulutuksia ostopalveluna eri aiheista, kuten lainsaadanndsta. Ammattitaidon yllapito
tapahtuu myds puhumalla asioista &aneen, jolloin hyoty saadaan irti keskustelemalla ajankohtai-
sista aiheista. (Vastaava hoitaja A, haastattelu 17.10.2014.) Valityslike B:ss& ammattitaitoa pide-
taan ylla seka ostopalveluna hankituissa koulutuksissa etta Vastaava hoitaja B:n itse pitamissa
pienimuotoisissa koulutustilaisuuksissa. Vastaava hoitaja B pitaa itse koulutuksia aiheista, jotka
ovat ajankohtaisia tai, jotka muuten katsoo tarpeellisiksi. Haastateltava kertoi myds pitavansa
tyontekijdilleen pienimuotoisia LKV-kokeeseen valmistavia koulutuksia. (Vastaava hoitaja B,
haastattelu 21.10.2014.)

Vastaavan hoitajan tydtehtaviin kuuluu valitysliikelain (1075/2000) mukaan tydntekijéiden riitta-
vasta ammattitaidosta huolehtiminen, mika tarkoittaa kaytanndssa muun muassa tyontekijoiden
perehdyttamista. Uuden tyontekijan perehdytys tapahtuu Valityslike A:ssa ottamalla tyontekija
mukaan kaikkeen toimintaan. Tyontekijan kanssa kaydaan yhdessa asuntonaytoissa, tehdaan
esitteita ja siirretaan myyntikohteita nettiin. Kaikki tyontekijat auttavat uutta tulokasta. Uudelle

tyontekijalle annetaan myds mahdollisuus osallistua Kiat-tutkintoon tai LKV-koulutukseen talon
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tarjoamana, mikali tyontekija haluaa. Haastateltavan nakemys oli kuitenkin se, etta tutkintojen
suorittaminen tyon ohessa on raskasta ja edelliset Kiat-tutkinnon aloittaneet jattivat tutkinnon suo-
rittamisen kesken. (Vastaava hoitaja A, haastattelu 17.10.2014.) Valitysliike B:ssa uusi tyontekija
perehdytetaan asuntomyymalassa. Valitysliikeketju jarjestaa uusille tyontekijéille muutaman pai-
van kestavan peruskurssin, mutta kaytannon oppiminen tapahtuu omassa myymalassa vastaa-
valta hoitajalta ja kokeneilta tyontekijoilta oppimalla. Tulokkaan kanssa kaydaan yhdessa asun-
toesittelyissa ja vastaava hoitaja panostaa suuresti koulutukseen ja valmentamiseen. Uudelle
tyontekijélle annetaan jo tydsopimuksen allekirjoittamisvaiheessa luettavakseen Ohje hyvasta
valitystavasta seké ketjun omat s@annét ja ohjeet. Vastaava hoitaja B kannustaa tyontekijoitaan
Kiat-tutkinnon seka LKV-patevyyden suorittamiseen, mutta toteaa kuitenkin, ettd tyon erikoislaa-
tuisuuden vuoksi tydn oppii vasta tyota tekemalla, ei koulunpenkilla. (Vastaava hoitaja B, haastat-
telu 21.10.2014.)

Vélitysliikelain 5.1 §:n muutos koskee LKV-patevyysvaatimuksen kiristymistd koskemaan puolta
valitysliikkeen valitystoimeksiantoja hoitavaa henkilostoa. Haastateltavien mukaan LKV-patevyys
ei kuitenkaan itsessaan takaa mitaan. Lainsaadannon tunteminen on parempaa, mutta sen lisaksi
hyvan vélittajan on osattava myyda ja olla ihmisten kanssa vuorovaikutuksessa (Vastaava hoitaja
A, haastattelu 17.10.2014). Vastaava hoitaja B:n mukaan LKV-patevyys ei automaattisesti takaa
osaavampaa ja tietdvampaa valittdjaa. Suoraan koulunpenkilté valittajakokeeseen meneva voi
osata vastaustekniikan paremmin ja paasee siksi helpommin Iapi kokeesta, kun taas monta vuot-
ta alalla tyoskennellyt ammattilainen tietdd asioista enemman ja osaa tyonsa lapikohtaisin, mutta

vastaustekniikka ei ole riittdva. (Vastaava hoitaja B, haastattelu 21.10.2014.)

Opinnaytetydn aiheen kannalta oli mielenkiintoista saada tietoa vastaavien hoitajien suhtautumi-
sesta ensiasunnon ostajiin. Vastaava hoitaja A:n mukaan ensiasunnon ostajien ollessa kyseessa
nuoriin suhtaudutaan auttavasti ja neuvovasti, etteivat he tekisi virheratkaisua. Nuoria neuvotaan,
koska heilla ei valttamatta ole riittavasti tietoa ja osaamista kysya asioista. (Vastaava hoitaja A,
haastattelu 17.10.2014.) Vastaava hoitaja B:n mielesta ammattitaitoinen ja fiksu valittaja on niin
sanotusti tuntosarvet pystyssa, kun ostajana ovat nuoret ja ensiasunnon ostajat. Nuoret eivat ai-
na osaa kysya kaikkea olennaista, joten heille on annettava kaikki ostamisen kannalta tarvittavat
asiakirjat ja tiedot ilman erillista pyyntoa. Valittajan tulisi myos selostaa ostajille tarkeimmat asiat
asiakirjoista. Ensiasunnon ostajien kohdalla verotusasiat tulee kaytya luonnostaan lapi. Nuoria ja
ensiasunnon ostajia palveltaessa neuvominen ja auttaminen pitaisi olla moraalin ja omantunnon

asia valittajalle. (Vastaava hoitaja B, haastattelu 21.10.2014.)
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6.2 Ensiasunnon ostajien haastattelut

Molemmat, haastattelun antaneista ensiasunnon ostajista, ovat hieman yli kaksikymmenta vuoti-
aita opiskelijoita. Ensiasunnon ostaja A oli hankkinut ensiasuntonsa yhdessa miehensa kanssa
vuonna 2011. Ensiasunnon ostaja B puolestaan oli hankkinut ensiasuntonsa kesakuussa 2014.
Molemmat haastateltavat olivat kayneet katsomassa kolmea asuntoa ennen ostopaatoksen te-
kemista. Asuntoesittelyja oli kuitenkin edeltanyt pitkaaikainen ja tarkka myyntikohteiden seulonta
internetin Etuovi-palvelussa. Internetissa oli helppo selata myynnissa olleita asuntoja ja valita jou-
kosta sopivimmat kohteet ennaltaméaariteltyjen kriteerien avulla. Molemmat ensiasunnon ostajat
kertoivat, ettd myynti-ilmoituksissa tarkeinta olivat kohteesta otetut kuvat. Kuvattomat ilmoitukset
eivat kiinnostaneet kumpaakaan haastateltavaa. Kohteet, joihin ei ollut lisatty kuvia, karsiutuivat
heti pois. Myds ilmoituksen tekstiosuuksilla oli merkitysta. Ennakkotietamysta kiinteistonvalityk-
sesta ennen oman asunnon ostoprosessiin ryhtymista Ensiasunnon ostaja B:lla ei ollut juuri lain-
kaan. Ensiasunnon ostaja A:lla oli hallussaan perustiedot asunnon ostoprosessista ja eri osapuol-
ten velvollisuuksista. (Ensiasunnon ostaja A, haastattelu 20.10.2014, Ensiasunnon ostaja B,
haastattelu 23.10.2014.)

Haastateltavilla oli kokemusta seka yleis- etta yksityisesittelyista. Yksityisesittelyissa valittajien
palvelu oli parempaa, koska he esittelivat kohteita nimenomaan vain esittelyn varanneille. Yleis-
naytoissa asunnoissa kierreltiin vapaammin, eivatka valittajat niinkaan esitelleet asuntoja vaan
tiedot Ioytyivat myyntikohteiden esitteista, jotka annettiin esittelyyn tultaessa. (Ensiasunnon ostaja
A, haastattelu 20.10.2014, Ensiasunnon ostaja B, haastattelu 23.10.2014.) Ensiasunnon ostaja B
kertoi haastattelussa, etta eraassa yleisnaytossa valittaja oli esitellyt asuntoa vain vanhemmille
ostajaehdokkaille ja jattanyt ndin hanet lahes huomiotta. Valittajasta oli huomannut hédnen ennak-

koasenteensa nuorta ostajaehdokasta kohtaan. (Ensiasunnon ostaja B, haastattelu 23.10.2014.)

Molemmat haastateltavat olivat valikoineet esittelykohteet tarkasti. Myynti-ilmoituksissa kerrotut
asiat olivat pitaneet suurimmilta osin paikkansa. Ensiasunnon ostaja A totesi, ettd eraan asunnon
myyntiesitteessa mainitut uudet keittikaapit tarkoittivatkin todellisuudessa vain uusia ovia, joten
asioista pyrittin antamaan todellisuutta hieman parempi kuva. Ensiasunnon ostaja B:lle selvisi
ostoprosessinsa aikana kuitenkin hieman suurempi asia, joka valittgjalla oli jaanyt kertomatta.
Kohteeseen, jonka Ensiasunnon ostaja B lopulta ostikin, oli tulossa jatevesiremontti, josta kohdet-
ta valittanyt henkilo ei ollut puhunut mitaan. Asia selvisi haastateltavalle, kun hanen isansa muis-

teli jatevesisdanndsten muuttuneen ja alkoi selvittaa asiaa. Jatevesiremontin tarpeen selviaminen
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laskikin lopulta ostohintaa suuresti. Kiinteistoa valittanyt henkild oli asiasta tietoinen ja sanojensa
mukaan vain unohtanut mainita asiasta, koska se ei tullut esittelyssd puheeksi. (Ensiasunnon
ostaja A, haastattelu 20.10.2014, Ensiasunnon ostaja B, haastattelu 23.10.2014.)

Muutamaa poikkeusta lukuun ottamatta haastateltavat kertoivat valittajien antaneen itsestaan
ammattitaitoisen ja fiksun kuvan. Ensiasunnon ostaja A:n mukaan valittaja, jolta he olivat asun-
non ostaneet, oli reilu, mukava ja auttavainen. Toista asuntoa valittanyt nainen oli puolestaan
antanut itsestaan ja edustamastaan yrityksesta todella epamiellyttavan kuvan. Valittaja oli epéa-
siisti ja oudosti pukeutunut. Han hairik6i haastateltavaa ja tdman miesté soittelemalla useita ker-
toja, jotta saisi heidat nostamaan heidan tarjouskauppakohteesta antamaansa tarjousta, vaikka
he eivat olleet siilhen enaa halukkaita. Haastateltava kertoikin haastattelussa, etta mikali valittaja
olisi ollut erilainen, he olisivat mahdollisesti voineet nostaa tarjoustaan. Ensiasunnon ostaja B:n
mielesta valittajat olivat ammattitaitoisia ja osasivat vastata kysymyksiin seka lupasivat selvittaa
epaselvia asioita. Harmittamaan jai kuitenkin jatevesiremontin mainitsematta jattdminen seka va-
littaja, joka vahatteli haastateltavaa ndytdssa ian perusteella. (Ensiasunnon ostaja A, haastattelu
20.10.2014, Ensiasunnon ostaja B, haastattelu 23.10.2014.)

Molemmat haastateltavat olivat saaneet valittajilta vinkkeja asunnon ostoprossiin liittyen. En-
siasunnon ostaja A oli saanut mielestaan parhaiten tietoa pankissa asioidessaan, mutta valittaja
oli antanut hyddyllisen vinkin sopimusehdon laatimisesta ostotarjousta tehtdessa. Haastateltava
kertoi, ettd heilla oli itselldén tiedossa ensiasunnon ostajaa koskeva varainsiirtoverovapaus seka
muut tarkeat asiat ostopaatoksen tekemisen kannalta, kuten kosteusmittausten teettaminen, joten
he olivat ottaneet itse kyseiset asiat esille valittajan kanssa. Valittaja oli neuvonut omistusosuuk-
sien jakamisesta kysyttdessa. (Ensiasunnon ostaja A, haastattelu 20.10.2014.) Ensiasunnon os-
taja B oli saanut neuvoja tarjouksen antamisesta ja neuvottelusta. Valittaja oli myos kertonut va-
rainsiirtoverovapaudesta ja sen ehtojen tayttymisesta. Ostokohteen valittdja oli koulutukseltaan
sisustussuunnittelija, joten han antoi paljon hyodyllisia neuvoja remontoimisesta, koska kyseinen
talo oli remonttikohde. (Ensiasunnon ostaja B, haastattelu 23.10.2014.) Kaiken kaikkiaan mo-
lemmat haastateltavat olivat tyytyvaisia valittajilta saamiinsa neuvoihin. Ensiasunnon ostaja B:n
kohtaamat valittajat olivat hanen muistaakseen kaikki laillistettuja kiinteistonvalittajia eli heilla oli
LKV-patevyys. Ensiasunnon ostaja A:n ensiasunnon valittajalla oli LKV-patevyys, mutta huonon
kuvan itsestaan antaneen valittajan patevyydesta hanella ei ollut tietoa eikd han kyseista valitta-
jaa enaa edes valitysliikkeen sivuilta l0ytanyt, kun olisi patevyyden olemassaolon tarkistanut.

(Ensiasunnon ostaja A, haastattelu 20.10.2014, Ensiasunnon ostaja B, haastattelu 23.10.2014.)
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Paaosin haastateltaville jai hyva kuva asuntoja valittaneista henkildista. Valittajat olivat paaasialli-
sesti ammattitaitoisia ja mukavia, muutamaa poikkeusta lukuun ottamatta. Ensiasunnon ostaja
B:lle jai positiivinen kuva valittajista, koska he vaikuttivat aidosti kiinnostuneilta asiakkaistaan.
Ensiasunnon ostaja A oli hyvillaan siita, etta heidat otettiin hédnen miehensa kanssa tosissaan
nuoresta iasta huolimatta. Ensiasunnon ostaja B puolestaan koki yleisnaytolla kdydessaan vahat-
televaa kaytosta ikansa vuoksi, koska valittaja jutteli vain vanhempien asiakkaiden kanssa. Kau-
pantekovaiheessa molemmat haastateltavat kokivat, etta valittaja huolehti myds heidan edustaan
ja halusi molemmille osapuolille hyvat kaupat. (Ensiasunnon ostaja A, haastattelu 20.10.2014,

Ensiasunnon ostaja B, haastattelu 23.10.2014.)

Kiinteistonvalitysalalla toimivien henkildiden ammattitaidolla oli suuri merkitys haastateltaville.
Ensiasunnon ostaja A ja hanen miehensa olisivat mahdollisesti nostaneet tarjoustaan ensimmai-
sesta kohteesta, mikali asuntoa valittanyt henkild olisi ollut ammattitaitoisempi ja asiallisempi.
Lopullisen ostokohteen valittaja oli asiallinen ja asiakaspalveluhenkinen. Han loi luottamusta ja
hanelta kehtasi kysya asioista, mika teki kaupanteosta miellyttavaa. (Ensiasunnon ostaja A, haas-
tattelu 20.10.2014.) Ensiasunnon ostaja B:lle valittajan ammattitaidolla oli myos merkitysta. Vaik-
ka valittaja jatti kertomatta jatevesiremontista, hanen neuvonsa remontoimisasioissa olivat hyo-
dyllisia. Valittaja osoitti olevansa aidosti kiinnostunut kohteeseen tehtavasta remontista ja sanoi
haluavansa tulla katsomaan myos valmista kohdetta. (Ensiasunnon ostaja B, haastattelu
23.10.2014.)

Muutamista epakohdista huolimatta molemmille haastateltaville jai suhteellisen hyva kuva kiin-
teistonvalityksesta ja alalla toimivista henkilOista. Hyva mielikuva jai varsinkin valitysliikkeista,
jotka valittivat heidan ensiasuntojaan. Vaikka valittdjien ammattitaidolla oli suuri merkitys molem-
mille ensiasunnon ostajille, tarkein henkild ensiasunnon ostoprosessissa oli kuitenkin joku muu
kuin valittaja. Ensiasunnon ostaja A:n mielesta suurin rooli oli lainan myontaneen tahon lisaksi
ostajapariskunnalla itsellaan. Ensiasunnon ostaja B:n mielesta tarkein henkild ensiasunnon osto-
prosessissa oli hanen isansa. (Ensiasunnon ostaja A, haastattelu 20.10.2014, Ensiasunnon osta-
ja B, haastattelu 23.10.2014.)

50



7 JOHTOPAATOKSET

Opinnéytetydn pohjimmaisena tavoitteena oli selvittdd, mika erityinen merkitys kiinteistonvalitys-
tehtavia hoitavien henkildiden ammattitaidolla on ensiasunnon ostajalle. Lisaksi tyossa selvitettiin
lainsdadannon asettamia vaatimuksia kiinteistonvalitysalalla toimiville henkildille ja heidan toimin-
nalleen. Nakokulmana tydssa oli kiinteistonvalitys ensiasunnon ostajan nakdkulmasta, joten tyos-
sa selvitettin myds, miten ensiasunnon ostaja eroaa lain silmissa muista asunnon ostajista.
Opinndytetyon aiheen valintaan vaikutti suuresti kiinteistonvalitysliikkeista ja vuokrahuoneiston
valitysliikkeista annetun lain (1075/2000) muutos, joten tydssa on kasitelty lakimuutoksen sisalto,

tavoitteet seka vaikutukset kiinteistonvalitysalaan ja silla toimivaan henkilostoon.

Tutkimuskysymykset opinnaytetyon taustalla olivat:

1. Mitd vaatimuksia Suomen lainsaadanto asettaa kiinteistonvalitysalalla toimiville henkiloil-
le ja heidan toiminnalleen?

2. Miten ensiasunnon ostaja eroaa lain silmissa muista asunnon ostajista?

3. Mitkd ovat kiinteistonvalitysliikkeistd ja vuokrahuoneiston valitysliikkeistd annetun lain
(1075/2000) muutoksen sisalto, tavoitteet ja vaikutukset kiinteistonvalitysalaan ja silla
toimivaan henkilostoon?

4. Mika erityinen merkitys kiinteistonvalitystehtavia hoitavien henkildiden ammattitaidolla on

ensiasunnon ostajalle?

Tutkimuskysymyksiin on opinnaytety6ssa haettu vastauksia paaasiassa lainsaadannon, lain esi-
téiden ja kirjallisuuden avulla. Kéytannon nakokulmaa tyohon on saatu laadullisen tutkimuksen
avulla haastattelemalla kahta vastaavaa hoitajaa seka kahta ensiasunnon ostajaa. Ensiasunnon
ostajien haastatteluilla pyrittiin saamaan vastaus nimenomaisesti valitystoimeksiantoja hoitavien

henkildiden ammattitaidon merkitykseen liittyen.

Suomen lainsaadanto ei aseta juurikaan vaatimuksia kiinteistonvalitysalalla toimiville henkildille.
Kiinteistonvalitystoimeksiantoja hoitavilta henkiloilta ei edellyteta tiettya koulutustaustaa vastaa-
vaa hoitajaa lukuun ottamatta. Valitysliikelain (1075/2000) 5.1 §:ssa saadetaan, ettd 1.1.2016
lahtien 50 prosentilla kiinteistonvalityslikkeessa toimivista vélitystoimeksiantoja hoitavista henki-

I6ista on oltava LKV-patevyys. Talla hetkella LKV-patevyys vaaditaan yhdelta valityslikkeen tyon-
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tekijalta. Lopuille tyontekijGille koulutus- tai patevyysvaatimuksia ei laki aseta. Kiinteistonvalitys-
toimintaa saadellaan useissa eri laeissa. Tarkeimmat alaa saatelevista laeista ovat laki kiinteis-
tonvalitysliikkeista ja vuokrahuoneiston valitysliikkeista (1075/2000), asetus kiinteistonvalitysliik-
keista ja vuokrahuoneiston valitysliikkeista (143/2001) seka laki kiinteistojen ja vuokrahuoneisto-
jen valityksesta (1074/2000).

Vaélitysliikelain (1075/2000) muutoksen tavoitteena on kiinteistonvélitysalalla toimivien henkildiden
ammattipatevyysvaatimusta kiristdmalla parantaa valitysliikkeiden valityspalveluiden laatutasoa,
lis4ta luottamusta valitysalan toimijoita kohtaan seka parantaa kuluttajien asemaa. Lain yhteis-
kunnallisena tavoitteena oli alun perinkin varmistaa, etta valitystoimintaa harjoitetaan luotettavas-
ti, ammattitaitoisesti ja iiman epaasiallisia menettelytapoja. Lisaksi tarkeana pidettiin luottamuk-
sen lisaamista valitystoimintaa kohtaan seka toimeksiantajan ja taman vastapuolen aseman pa-
rantamista. Lakimuutoksen vaikutusten arviointi on vielda melko vaikeaa, koska lakimuutos astuu
voimaan vasta 1.1.2016. Opinnaytetydta varten haastatellut vastaavat hoitajat olivat kuitenkin sita
mielta, ettd ammattipatevyysvaatimuksen kiristyminen tulee tervehdyttdmaan alaa. Ammattitaito-
taso tulee muutoksen myota nousemaan ja osaaminen lisaantyy, minka myo6ta ammattikunnan
arvostus nousee. Haastateltavien mukaan myos kuluttajat pystyvat aikaisempaa paremmin arvos-
tamaan ja kunnioittamaan valittajaa seka pitdémaan hanta ammattilaisena. Lakimuutoksen voi-
maantulon 1ahentyminen on ndkynyt myds LKV-kokeeseen osallistuneiden henkildiden maarissa,
jotka ovat nousseet huomattavasti. Kevaan 2014 kiinteistonvalittajakokeeseen osallistuneita ko-
kelaita seka kokeen lapaisseitd oli ennatysmaara. Myos haastatteluissa kavi ilmi, etta lakimuutok-
sen myota valitysliikkeissa on tarvetta lisata LKV-patevyyden omaavien henkildiden maaraa kou-

luttamalla nykyisia tyontekijoita seka palkkaamalla uusia.

Ensiasunnon ostaja eroaa lain silmissa muista asunnon ostajista siten, ettd ensiasunnon ostajille
on saadetty lailla muutamia etuuksia, jotka on tarkoitettu tietyin edellytyksin vain ensiasuntonsa
ostaneille henkildille. Laissa saadetyt vaatimukset tayttdvan ensiasunnon ostajan ei tarvitse mak-
saa varainsiirtoveroa ostamastaan asuinhuoneistosta tai kiinteistosta. Yleisesti varainsiirtovero
pitdd maksaa kaikista kiinteiston tai arvopapereiden omistusoikeuden luovutuksista. Ensiasunnon
ostaja voi my0s avata itselleen asuntosaastopalkkiotilin, johon han voi saastaa rahaa ensiasunto-
aan varten ja tayttdessaan sopimuksen ehdot, hanen saastosummalleen maksetaan ylimaaraista
korkoa. Asuntosaastotallettaja voi saada itselleen my0s korkotukilainan, jossa valtio maksaa
asuntovelalliselle korkotukea, mikali korko nousee tietyn ennalta maaritellyn rajapyykin yli. Asun-

tolainaan on mahdollista saada valtiontakaus ja asuntolainan korkoja voi vahentaa padomatulojen
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tai vaihtoehtoisesti ansiotulojen verotuksessa. ASP-korkotukilainan valtiontakaus ja lainan maara
asunnon hankintahinnasta voivat olla tavallista korkeampia. Mikali asuntovelallisella ei ole paa-
omatuloja, asuntolainan korot voidaan vahentaa alijaamahyvityksena ansiotulojen verotuksessa.
Alija@manhyvityksen suuruus on 30 prosenttia lainan koroista. Ensiasunnon ostaja saa vahentaa

verotuksessa 32 prosenttia lainan koroista kymmenelta ensimmaiselta lainavuodelta.

Opinnaytety6ta varten haastateltujen ensiasunnon ostajien mukaan valitystehtavia hoitavien hen-
kildiden ammattitaidolla oli heille merkitysta. Ammattitaitoinen valittaja antoi luotettavan kuvan ja
hanen kanssaan oli helpompi keskustella ja hanelta kehtasi kysya asioista. Ensiasunnon ostaja
B:lle tarkeaa oli myods valittdjan aito kiinnostus ostokohteesta myos ostotapahtuman jalkeen seka
hanen antamansa remontointi- ja sisustusvinkit. Vaikka molemmat haastateltavat kavivat vain
kolmessa asuntoesittelyssa, he ehtivat nahda selvasti ammattitaitotason vaihtelevuuden. Molem-
pien ensiasunnon ostajien kohdalle oli sattunut epaasiallinen ja heikon ammattitaidon omaava
valittaja, josta jai huono kuva. Siitd huolimatta, ettd haastateltavien kohdalle sattui huonojakin
valittajia, heille jai molemmille kohtuullisen hyva kuva kiinteistonvalitysalasta ja silla toimivasta

henkilostosta.

Kiinteistonvalitysalalla toimivien henkildiden ammattitaitotaso nousi esille myos vastaavien hoita-
jien haastatteluissa. Vastaava hoitaja B totesi haastattelussaan, etta alan ammattitaitotaso vaihte-
lee suuresti eika ole kauttaaltaan kovinkaan hyva. Suurin ongelma alalla on se, etta valittajat eivat
aseta itsedan asiakkaan rooliin ja hoida asioita asiakkaan etu edella, vaan valittajan oma etu
saattaa nousta turhan helposti asiakkaan edun edelle provisiopalkkaisella alalla. Vastaava hoitaja
A:n mukaan alalla on paljon hyvia ja rehellisia valittajia, mutta mukaan mahtuu myos huonoja,
mika vaikuttaa negatiivisesti valitysalan maineeseen. Vastaavien hoitajien mukaan vélitystehtavia
hoitavien henkildiden ammattitaidolla on suuri merkitys kuluttajalle. Kyseessa on kuluttajan kan-
nalta isot asiat, joten valittajien tulisi suhtautua asioihin sen mukaisesti. Asiakkaan tulisi voida
luottaa siihen, etta hanen asiansa hoidetaan hyvin. Molemmat vastaavat hoitajat olivat myos sita
mielta, ettd nuoria ja ensiasunnon ostajia tulee neuvoa ja opastaa. Heille on myds kerrottava
asuntoa koskevista asioista oma-aloitteisesti, koska he eivat valttdmatta osaa itse kysya tarkeita
asioita. Nuoret eivat aina edes tieda, mita kaikkea heidan pitéisi kysya ja mita asunnon kannalta
tarkeita papereita heille tulisi nayttaa, joten valittajalle pitaisi olla moraalin ja omantunnon asia

kertoa asioista oma-aloitteisesti ja tarpeeksi perusteellisesti.
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8 POHDINTA

Kiinnostus opinnaytetyoni aiheeseen syntyi oman ensiasunnon oston ajankohtaisuuden vuoksi.
Opinnéytetydn ohjaajalta sain liséksi vinkin kiinteistonvélitysalaa saantelevaan lainsaadantoon
tulossa olevasta lakimuutoksesta. Olimme kayneet avopuolisoni kanssa useissa asuntoesittelyis-
sa ja huomasin, ettd valitystoimeksiantoja hoitavien henkildiden ammattitaito vaihteli suuresti.
Tasta syysta halusin tehda opinnaytetyoni nimenomaisesti valitystoimeksiantoja hoitavien henki-
|6iden ammattitaitoon liittyen. Nakokulmaksi valitsin ensiasunnon ostajan nakokulman, koska olin
itse tarkastellut asiaa juurikin siita nakokulmasta. Halusin selvittaa, oliko valittajien ammattitaidolla

merkitysta myos muille ensiasunnon ostajille.

Pohjimmaisena tarkoituksena opinnaytetyossani oli siis selvittdd, onko vélitystoimeksiantoja hoi-
tavien henkildiden ammattitaidolla jokin erityinen merkitys ensiasunnon ostajalle. Lisaksi tavoit-
teena oli tuoda esille vélitysliikelain (1075/2000) muutoksen sisélto, tavoitteet ja vaikutukset. En-
siasunnon ostajan osalta tarkoitus oli selvittaa lainsaadannossa ilmenevat poikkeukset ensiasun-
non ostajaan kohdistuen. Aiheen kannalta tarkeaa oli myos selvittaa, mita vaatimuksia lainsaéa-

danto asettaa kiinteistonvalitykselle ja alalla toimiville henkilGille.

Tutkimusmenetelmana ty6ssani on lainoppi, johon on saatu kaytannon nakokulmaa laadullisen
tutkimuksen avulla. Ensisijaisena lahteena toimivat aiheeseen liittyva lainsaadanto ja lain valmis-
teluaineistot. Liséksi lahteena on kéytetty muun muassa alan kirjallisuutta, keskeisten viranomais-
ten verkkosivuja seké nettiartikkeleita. Kaytannon nakokulmaa tydhon on tuonut kahden eri vali-
tyslikkeen vastaavan hoitajan teemahaastattelut sek& kahden ensiasunnon ostajan puolistruktu-
roidut haastattelut. Halusin erottaa empirian tarkoituksella teoriasta erilliseen paalukuunsa, jotta
voisin hyddyntaa haastattelujen avulla saatuja tietoja mahdollisimman laajasti. Empirian ollessa
omassa luvussaan lukija erottaa paremmin yleisen teorian ja haastateltavien omat mielipiteet.
Varsinkin kun haastattelututkimukseni otanta on niin pieni, en halua, etta erehdyksissa yksityisten

henkildiden mielipiteet yleistettaisiin yleisiksi mielipiteiksi.
Kaikki haastattelut suoritettin kasvotusten ja ne nauhoitettiin, jotta vastaukset oli mahdollista

saada tarkasti muistiin. Haastateltavien saaminen onnistui yllattdvan helposti. Alun perin minua

hieman arvelutti, suostuisiko kukaan ensiasunnon ostaja haastateltavaksi. Ensiasunnon ostajat
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sain hankittua haastateltaviksi sosiaaliseen mediaan jattamani iimoituksen avulla. Vastaavien
hoitajien suostumusta haastatteluihin kavin kysymassa ennalta valitsemissani valitysliikkeissa
paikan paalla. Lahetin haastattelukysymykset haastateltaville etukateen, jotta he pystyivat halu-
tessaan valmistautumaan haastatteluun. Haastattelut sujuivat hyvin ja haastateltavat vaikuttivat
hyvin kiinnostuneilta aiheesta. Sain hyvia ja rehellisia mielipiteita ja paljon uutta kaytannon tietoa.
Vastaavien hoitajien haastatteluista etenkin Vastaava hoitaja B:n haastattelu onnistui erinomai-
sesti ja han osasi kertoa asioista kaytannon nakokulmasta. Vastaava hoitaja B vaikutti erittain
omistautuneelta omaa tyétaan kohtaan. Hanen kanssaan teemahaastattelu onnistui hyvin ja sain
todella kattavat vastaukset kysymyksiini. Vastaava hoitaja A ei vaikuttanut lahellekaan yhta kiin-
nostuneelta omasta tydstaan ja sanoikin suoraan, ettd on ollut aivan liian kauan alalla. Ala on

hanen mukaansa hyvin raskas ja raastava, eika han suositellut alaa nuorille.

Oman kokemukseni mukaan valitystoimeksiantoja hoitavien henkildiden ammattitaito vaihtelee
suuresti. Kdvimme hieman yli kymmenessa asuntoesittelyssa ennen lopullisen ostopaatoksen
tekemista, joten erilaisia valittajia ehti tdssa ajassa nahda. Mitaan raikeita tapauksia ei meidan
kohdallemme sattunut. Yleisin asia, mika kiinnitti huomion, oli kuitenkin se, etta rakennustekniset
asiat valittajilla oli aika huonosti hallussa. Varsinkin vanhemmissa myyntikohteissa rakennuksen
puutteita vahateltiin tai niista tehtiin jopa olemattomia, vaikka rakennusalalla pitkaan tyoskennel-
leen henkildn mielesta asiat olivat merkittavia ja ehdottomasti huomioimisen arvoisia. Asioista
pyrittiin yleisesti antamaan aina hieman todellisuutta parempi kuva. Toisaalta sen voi tietenkin
ymmartaa, koska valittajat ovat myyntihenkildita ja heidan tehtdvanaan on saada asunnot kau-

paksi, mutta toisaalta se ensiasunnon ostajana my0s kauhistutti.

Me olimme onnellisessa asemassa, koska meilla oli ndytdilla mukana henkild, joka ymmarsi eri
ikaluokan talojen ongelmakohdat ja osasi muutenkin katsoa ihan eri asioita kuin me ensikertalai-
sina. Tuntuu kuitenkin pelottavalta ajatella ensiasunnon ostajaa, joka ostaa asuntoa yksin tai
vaikka yhdessa toisen kokemattoman kanssa. Valittajat eivat kerro kaikista mahdollisista raken-
nusteknisista puutteista tai ongelmista, vaikka heidan se pitaisikin tehda, tai jos kertovat niin asi-
aa vahatelladn. Nuorille ensiasunnon ostaminen on kuitenkin todella iso asia ja tallaisessa tilan-
teessa pitdisi pystya luottamaan siihen, mita valittja sanoo. Minulla oli kuitenkin tavallista pa-
remmat Iahtokohdat ensiasunnon ostamiseen, koska olen opintojeni puolesta perehtynyt asian
kannalta tarkeaan lainsaadantoon ja minun oli helppo etsia lisatietoa, koska tiesin mita ja mista
etsia. Minun osaamiseni kuitenkin loppui rakennusteknisten asioiden osalta yleistietamykseen,

joten sillé osa-alueella olisimme olleet melko osaamattomia ilman apua. Oman kokemukseni poh-
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jalta voin siis sanoa, etta rehellisella ja ammattitaitoisella valittajalla on todella suuri merkitys eri-
tyisesti ensiasunnon ostajalle. Valittajien ammattitaidon merkityksen totesivat myos kaikki haasta-

teltavat.

Kaiken kaikkiaan olen mielestani onnistunut opinnaytetydssani vastaamaan kattavasti kaikkiin
tutkimuskysymyksiini. Teoriaosuuteen olen I6ytanyt monipuolisesti lahteita ja hyodyntanyt aiheen
kannalta oleellisimpia lakeja. Olen pyrkinyt kasitteleméaan aihettani laajasti, mutta kuitenkin alku-
perdisen tutkimussuunnitelmani mukaisten rajausten puitteissa. Olen erittain tyytyvainen haastat-
telututkimukseeni. Vaikka tutkimustuloksia ei voi néin pienen otannan vuoksi yleistaa, sain paljon
hyodyllista tietoa ja ennen kaikkea kdytannon nakokulmaa muuten erittdin teoriapainotteiseen
opinndytetyohoni. Minusta oli mukava huomata haastatteluissa, kuinka teoria nivoutui kaytannon

kanssa ja miten lainsaadannon edellyttamia asioita kaytannon tasolla valitysliikkeissa hoidetaan.

Opinnaytetyoprosessini on venynyt hieman alkuperdisestd suunnitelmasta, mutta tyo valmistuu
kuitenkin ennen itselleni asettamaani ehdotonta takarajaa. Opinnaytetyon tekeminen on ollut
melkoinen oppimisprosessi. En ole aikaisemmin tehnyt nain laajaa tyota, joten urakan aloittami-
nen ja erityisesti asioiden jasentely jarkevasti tydhon on ollut tyolainta. Ennen aloitusseminaaria
tehty tutkimussuunnitelma on pitanyt melko hyvin paikkaansa ja opinnaytetyon nimi on pysynyt
samana alusta asti. Huolella tehdysta suunnitelmasta on ollut apua, koska kirjoittaminen I&hti hel-
pommin kayntiin, kun alustava sisallysluettelo muovautui aloitusseminaarin jalkeen hyvaksi ja
alustava lahdeluettelo oli jo mietitty. Toki [ahteita ja alaotsikoita on tullut tyohon liséa ajan kulues-
sa, mutta padotsikot ovat pysyneet samoina lahes koko prosessin ajan. Opinndytetydprosessi on
ollut kohdallani melko pitka ja valiin on mahtunut myos aikoja, jolloin kirjoittaminen on ollut hetken
tauolla. Tama tydskentelytapa on kuitenkin sopinut minulle hyvin. Taukojen aikana olen saanut
uusia ideoita ja paassyt irtaantumaan aiheesta, jolloin olen saanut asioihin uutta nakdkulmaa ja
osannut etsia uusia lahdemateriaaleja kiinnostavista aiheista. Tyoskentelytapani on ollut taukojen

jalkeen aina hyvin intensiivinen ja olen saanut paljon aikaiseksi lyhyessa ajassa.

Opinnaytetydni teorian olen mielestani kirjoittanut loogisesti ja paakappaleet muovautuivat nykyi-
selleen jo aloitusseminaarin aikoihin. Hyvan suunnitelman pohjalta on ollut helppo kirjoittaa. Luo-
tettavuutta tyohoni tuo vahva lainopillinen teoriapohja. Kiinteistonvalitysalaa saateleva lainsaa-
danto on hyvin vahvasti esilla tydssani, mutta sen lisaksi olen syventanyt teoriaa alan kirjallisuu-
den avulla. Laadullinen tutkimus haastattelututkimuksena tehtyna tuo kaytannon nakokulmaa,

mutta lisdksi kahden alan asiantuntijan tietotaidon osaksi opinnédytety6ta. Ensiasunnon ostajien
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haastatteluilla sain arvokasta tietoa kuluttajanakokulmasta tasapainottamaan asiantuntijoiden
mielipiteita. Kuten jo aiemmin on mainittu, haastattelut sujuivat kaikin puolin hyvin ja ne on rapor-

toitu tarkoituksellisesti omaan paalukuunsa teorian vastapainoksi.

Opinnaytetyoni aiheen kannalta mielenkiintoisen jatkotutkimuksen voisi tehda sitten, kun lakimuu-
tos on ollut jo muutaman vuoden voimassa. Olisi mielenkiintoista saada tietaa, miten ammattipa-
tevyysvaatimuksen kiristyminen vaikutti alan ammattitaitotasoon ja ihmisten mielipiteisiin. Aihees-
ta voisi tehda jopa laajemman tilastollisen tutkimuksen, jolloin otantaa saataisiin suuremmaksi ja
tutkimustuloksia voitaisiin mahdollisesti yleistaa. Tilastollinen tutkimus voitaisiin suunnata kaikille,
joilla on kokemusta asuntoesittelyista ja asunnon ostoprosessista eika pelkastaan ensiasunnon
ostajille. Olisi mielenkiintoista saada tietdd laajemmin ihmisten kasityksia valitystoimeksiantoja
hoitavien henkildiden ammattitaitotasosta. Laajemmasta tutkimuksesta voisi olla hyotya myos

lainsaatajalle ja kiinteistonvalitysalaa valvovalle taholle, aluehallintovirastoille.
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LITTEET
LITE 1

Teemahaastattelurunko vastaavalle hoitajalle

1) Taustatietoa haastateltavasta ja valitysliikkeesta

1. Haastateltavan ammattinimike

2. Kuinka monta vuotta haastateltava on tydskennellyt alalla
3. Haastateltavan koulutus

4. Montako vuotta valitysliike on ollut alalla

5. Toimipisteiden maara, toiminnan laajuus

2) Valitysliikkeen henkilosto

1. TyOntekijoiden maara valityslikkeessa

2. LKV-patevyyksien maara

3. Ammattinimike, jos ei ole kiinteistonvalittaja
4. Henkildston pohjakoulutukset

5. Uuden tyontekijan perehdytys

3) Riittava ammattitaito

1. Maaritelma

2. Valvonta ja yllapito

3. Valitysliikkeen jarjestamat koulutukset

4. Vastaavan hoitajan velvollisuuksien hoitaminen kaytannossa

4) Kiinteistonvalitysliikkeista ja vuokrahuoneiston vilitysliikkeistd annetun lain 5.1 §:n
muutos

1. Vaikutukset yritykseen

2. Vaikutukset kiinteistonvalitysalaan yleisesti

3. Vaikutukset kuluttajalle

5) Vélitystoimeksiantoja suorittavien henkil6iden ammattitaito

1. Alan yleinen ammattitaitotaso

2. Valittajan ammattitaidon merkitys kuluttajalle

3. Miten valittajan toimet eroavat kun ostajana toimii ensiasunnon ostaja?

6) Muita kysymyksia

1. Eroaako ammattitaito LKV-patevyyden omaavan valittajan ja iiman LKV-patevyytta toimivan
valittajan valilla?

2. Onko tdman hetkinen taloustilanne vaikuttanut alalla yleisesti vallitsevaan ammattitaitotasoon?
3. Onko halu tulla kiinteistonvélitysalalle muuttunut taloustilanteen vuoksi?
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LITE 2
Haastattelukysymykset ensiasunnon ostajalle

1. lka
2. Ammatti

3. Milloin olet hankkinut ensiasuntosi?

4. Ostitko asunnon yksin vai yhdessa jonkun kanssa?

5. Montaako asuntoa kavit katsomassa ennen ostopaatoksen tekemista?

6. Kavitko yleis- vai yksityisnaytdissa?

7. Mista I6ysit kiinnostavat nayttokohteet?

8. Oliko asuntojen myynti-ilmoituksilla vaikutusta nayttokohteiden valintaan?

9. Millaiset myynti-ilmoitukset kiinnittivat huomiota?

10. Vastasivatko kohteet iimoituksessa kerrottua?

11. Selvisiko jalkeenpéin tarkeita asuntoon liittyvia seikkoja, joista valittajat eivat kertoneet?

12. Kuinka paljon sinulla oli tietoa kiinteistonvalityksesta ennen ensiasunnon ostoprosessiin ryh-
tymista? (esim. eri osapuolien velvollisuuksista ja vastuista)

13. Millaisia valittajia naytdilla oli?

14. Oliko valittajilla LKV-patevyytta?

15. Miten valittajat esittelivat nayttokohteita?

16. Miten valittajat vastasivat kysymyksiin nayttokohdetta koskien?

17. Antoivatko valittajat yleisesti neuvoja muissa asunnon ostamiseen liittyvissa asioissa? Jos,
niin mita neuvoja he antoivat?

18. Kertoivatko valittajat ensiasunnon ostajaa koskevista eduista?

19. Olivatko valittajat mielestasi ammattitaitoisia? Miten se ilmeni?

20. Millaisen mielikuvan valittajat antoivat itsestaan ja toiminnastaan?

21. Miten valittaja hoiti tarjousmenettelyn ja kaupanteon?

22. Huolehtiko valittaja myyjan lisaksi myos sinun edustasi? Miten tama ilmeni?

23. Ottivatko valittajat mielestasi huomioon sen, ettd olit ensiasunnon ostaja? Jos ottivat, miten
tama ilmeni?

24. Mita merkitysta valittajien ammattitaidolla oli sinulle?

25. Kenesta henkildsta oli eniten apua asunnon ostoprosessissa?

26. Minkalainen mielikuva sinulle jai kiinteistonvalityksesta ja alalla toimivista henkiloista?
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