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1 JOHDANTO

Opinnidytetyon aiheena on kiinteistonvilitys ja tyGssd keskitytddn tutkimaan ennen kaikkea
kiinteistonvilittdjien roolia asuntokaupoissa. Kuinka suuri osa asuntokaupoista tehddin
kiinteistonvalittdjad apuna kayttden ja mitd kiinteistonvalittdja ylipadtinsd tekee kaupoissa?
Mitd puolestaan vaatisi, jos asuntonsa myisi itse ilman vilittdjad, sekd millaisia vastuita ja

velvollisuuksia vilittdjilld on myyjad sekd ostajaa kohtaan?

Kyseinen athe on valittu, silld se on mielenkiintoinen ja ajankohtainen opinndytetyon tekijille
itselleen sekd asuntokauppa niyttid olevan vilkastumassa edelleen lainojen korkotason
alhaisuuden vuoksi. Valmis tyé antaa ohjeita sithen, miksi asuntokaupoissa kannattaisi
kayttaa kiinteistonvilittdjad ja mikali valittdjdd ei kdytetd, millainen vastuu on tilléin kaupan
osapuolilla; myyjilld ja ostajalla. Ty6 antaa my6s hyvit perustiedot niille, jotka ovat ajatelleet

kiinteistonvalittdjan ammattia.

Tyon teoreettisessa osassa perehdytddn erikseen kiinteistonvilitykseen ja kiinteistén-
valittdjadn. OpinndytetyOssd kasitellddn aluksi kiinteistonvilitystd, mitd kiinteistonvilitys-
toimintaan kuuluu ja mihin se perustuu. Tamin jilkeen perehdytidn tarkemmin kiinteiston-
vilittdjan rooliin. Aineistona on kiytetty kirjallisuutta kiinteistonvilityksestd sekd lakitekstejd,
esimerkiksi kiinteistdlainsdddiantéd. Lihteind on lisdksi kiytetty Internet-aineistoa muun
muassa Taloussanomien artikkeleja ja kiinteistGalan koulutussditién julkaisuja. Teorian
pohjaksi on otettu myds korkeimman oikeuden ja hovioikeuden oikeustapauksia seki
kuluttajariitalautakunnan ratkaisuja, jotka selventdvit ja havainnollistavat tyon teoria taustaa.
Opinnidytetyé on rajattu koskemaan pelkistidn selvid osake- ja kiinteistkauppoja, ei

esimerkiksi vuokraoikeus tai mairiala -kauppoja.

Tutkimusmenetelmini opinndytetydssid on kiytetty teorialdhteistd kuvailevaa kvantitatiivista
tutkimusta. Kuvailevan tutkimuksen tarkoituksena on kuvata jonkin tietyn kohteen
luonnetta, yleisyyttd, historiallista kehitystd tai muuta piirrettd niin ettd ilmién tunnuspiirteet
kuvataan mahdollisimman todenmukaisesti ja tarkasti. Kohteesta muodostuneiden havain-
tojen luotettavuus, tarkkuus ja yleistettivyys ovat tirkeimpid arviointiperusteita kuvailevassa

tutkimuksessa.

Kuvailevassa tutkimuksessa on tiettyjd edellytyksid, joiden tulee tdyttyd. Havaintojen tulee

olla luotettavia ja pitevid sekd riittdvin tarkasti kuvailtuja niin hienojakoisesti kuin



midrillisestikin. Kuvailevassa tutkimuksessa ei pyritd kohteen tiydelliseen kuvaamiseen, vaan

keskitytdan pelkistdan vain johonkin tiettyyn ilmiéon.

Tyossi kdytetty tutkimustyyppi on oikeustieteelliselle tutkimukselle tyypillinen kuvaileva
oikeusdogmaattinen tutkimus. Oikeusdogmatiikan tutkimusongelmana on selvittdd, mikid on
voimassa olevan lainsdddinnon sisdltd kisiteltdvissd asiassa. Oikeusdogmatiikka pyrkii
oikeusnormeja tulkitsemalla ja systematisoimalla jisentimiin oikeutta sekd antamaan
vastauksia sithen, kuinka aktuaaleissa tilanteissa tulisi toimia voimassa olevan lainsiadinnon
mukaan. Oikeusdogmaattisen tyén lihdemateriaali perustuu voimassa olevaan lain-
sdddint6on, lakien esit6ihin, oikeuskiytintéihin  sekd oikeusperiaatteisiin.  TyOssi
kaytettivien oikeustapauksien ja kuluttajariitalautakunnan suosituksien tulkinnoissa verrataan
kyseisid tapauksia teorioihin seki lakiteksteihin, ja pohditaan niiden paikkansapitidvyyttd seki
luotettavuutta. (Vuori 2009, 11-12.)



2 KIINTEISTONVALITYS

Kiinteistonvilitystoiminta kuuluu elinkeinoihin, joiden harjoittamiseen on katsottu liittyvin
turvallisuus-, terveys- tai taloudellisia riskejd. Kiinteistonvilitykseen liittyva lainsdddidntd on
jaettu kahteen osaan: 1) kiinteistonvilitykseen suoranaisesti vaikuttaviin erityissaannoksiin
sekd 2) kiinteistOnvilitykseen liittyvddn muuhun lainsdddintéon. Kiinteistonvilitys- seki
vuokravilitystoiminnan elinkeino-oikeudellinen sddntely perustuu lakiin kiinteistonvilitys-
liikkeistd ja vuokrahuoneiston vilityslitkkeistd 1075/2000 (jaljempanid vilitysliikelaki) sekd
lakiin kiinteistjen ja vuokrahuoneistojen vilityksesta 1074/2000 (jaljempina vilityslaki).
Molemmat lait astuivat voimaan 1.3.2001 ja samalla kumottiin aiemmat kiinteistonvalitysta
koskeneet sddnnoékset. (Nevala, Palo & Sirén 2006, 29; Palo & Linnainmaa 2004, 23;
Listoheimo 1997, 506.)

Vilitysliikelain tavoitteena on varmistaa, ettd vilitystoimintaa harjoitetaan luotettavasti ja
ammattitaitoisesti eikd vilitystoiminnassa kiytetd epdasianmukaisia menettelytapoja.
Vilitysliikelakiin sisdltyy hyvai vilitystapaa koskeva yleissddnnds. Kuluttajan ja vilitysliikkeen
vilisen suhteen erityissddntelyd on pidetty tirkednd, silld kiinteistonvilityksessd kasitellidn
kuluttajien kannalta erittiin arvokkaita kohteita. Vilitettdvini saattaa olla kuluttajan koko

omaisuus. (Nevala, Palo & Sirén 2000, 29; Palo & Linnainmaa 2004, 23.)

Vilitysliikelain 1 §:dn mukaan kiinteistonvilitykselld tarkoitetaan toimintaa, jossa tulon tai
muun taloudellisen hyddyn saamiseksi saatetaan sopijaosapuolet kosketuksiin toistensa

kanssa luovutettaessa
1) kiinteist6d tai sen osaa
2) rakennusta

3) osakkeita tai osuuksia, jotka antavat hallintaoikeuden tiettyyn kiinteistéon tai sen

osaan, rakennukseen taikka huoneistoon. (Nevala, Palo & Sirén 2000, 30.)

Vilitysliikkeelld puolestaan tarkoitetaan kiinteistonvalitysliikettd tai vuokrahuoneiston vilitys-
litkettd. Kiinteistonvilityslitke saa harjoittaa kiinteistonvilitystd sekd vuokrahuoneiston
vilitystd, mutta vuokrahuoneiston vilityslitke saa harjoittaa vain vuokrahuoneiston valitysta.
Vilitysliikelakia sovelletaan vilitystoimintaan riippumatta siitd, onko toimeksiantajana

kuluttaja vai yritys. (Nevala, Palo & Sirén 2006, 30; Palo & Linnainmaa 2004, 24.)



Viilityslakia ja vilitysliikelakia ei sovelleta satunnaisesti hatjoitettavaan vilitystoimintaan, jollei
toimintaa markkinoida. Vilitystoimintaa pidetddn satunnaisena silloin, kun se on kerta-
luonteista tai vain harvoin toistuvaa, esimerkiksi jos henkilé ottaa hoitaakseen sukulaisensa
tai tuttavansa asunnon myynnin tai vuokraamisen. Vilityslakia seki vilitysliikelakia sovelle-
taan myOs satunnaiseen vilitystoimintaan, mikili toimintaa markkinoidaan. Markkinointina
pidetiin kaikkea kuluttajille myynninedistimistarkoituksessa tapahtuvaa tiedottamista.
Kiinteistonvilitystoiminnan tavoitteena on kiinteiston tai osakkeen kaupan tai muun
omistusoikeuden  siirtymistd  tarkoittavan sopimuksen, kuten vaihtokirjan, taikka

maanvuokrasopimuksen aikaansaaminen. (Palo & Linnainmaa 2004, 26- 29.)

2.1 Mihin kiinteistonvilitys perustuu

Vuonna 1945 annettiin ensimmiinen kiinteistonvilittdjdasetus (KVA). Sen mukaan
kiinteistonvalitystoiminta oli luvanvarainen elinkeino. Luvan kiinteistonvilitysliikkeen
harjoittamiseen myonsi se ladninhallitus, jonka alueella litke tulisi sijaitsemaan. Lupa-
menettely poistui 1.5.1993 ja tilalle tuli ilmoituksenvaraisuus, jonka mukaan ennen
kiinteistonvilitystoiminnan  aloittamista on tehtdvi tavanomainen elinkeinoilmoitus

lidninhallitukselle. (Jokimaki 2001, 12.)

Kiinteistonvilitystd saa harjoittaa vain sellainen yksityinen elinkeinonharjoittaja tai oikeus-
henkil®, joka on merkitty lddninhallituksen ylldpitimdin rekisteriin kiinteisténvilitysliikkeeksi
(VLL 3 §). Elinkeinonharjoittajalla tarkoitetaan yksityista luonnollista henkil6d taikka
yksityistd tai julkista oikeushenkil6d, joka ammattimaisesti myy asuinhuoneistoja tai tarjoaa
niitd vastiketta vastaan hankittaviksi (AsKL 1 luku 3 §). Yksityinen elinkeinoharjoittaja ei siis
voi olla yhti6, vaan henkil6 toimii omissa nimissiddn sekid vastaa my0s taloudellisesti omista
toimistaan. ~ Oikeushenkil6lli — puolestaan  tarkoitetaan  henkiléiden tai  pddomien
yhteenliittymid, esimerkiksi kauppaoikeudelliset yhteisét (osakeyhtiét ja osuuskunnat),
siviilioikeudelliset yhteisét (yhdistykset ja sditiot) ja julkisyhteis6t (valtiot, kunnat ja
seurakunnat). Yksityisoikeudellisia oikeushenkiléitd ovat esimerkiksi osakeyhtid, osuuskunta
ja rekister6ity yhdistys. Julkisoikeudellisia oikeushenkil6itd puolestaan ovat esimerkiksi valtio,
kunnat ja seurakunnat. Ladninhallitus rekisteroi kiinteistonvilitysliikkeeksi jokaisen rekisteri-
ilmoituksen tekijin, joka tdyttdd laissa rekisterdinnille asetetut edellytykset. Rekisterdinnin

edellytyksend on, ettd



1) ilmoituksen tekijilld on oikeus harjoittaa elinkeinoa Suomessa

2) jos ilmoituksen tekiji on luonnollinen henkil6, tulee hinen olla tdysi-ikdinen, ei saa

olla konkurssissa eikd hinen toimintakelpoisuutta saa olla rajoitettu
3) ilmoituksen tekijalld tulee olla riittiva vastuuvakuutus

Vakuutusmiirin on oltava sellainen, jotta se voidaan vilitystoiminnan laatu
ja laajuus huomioon ottaen arvioida riittdviksi toiminnasta mahdollisesti
aiheutuvien vahinkojen korvaamiseksi ja joka my6s muilta ehdoiltaan vastaa

alalla tavanomaista vakuutuskiytint6a.
4) ilmoituksen tekiji on ilmoittanut mairdykset tdyttivin vastaavan hoitajan.

Vastaavan hoitajan tulee olla pidtoimisesti vilityslitkkeen palveluksessa,
tdysi-ikdinen sekd luotettava. Vastaavan hoitajan katsotaan olevan luotettava,
mikdli hdntd ei ole viiden (5) viimeisen vuoden aikana tuomittu
vankeusrangaistukseen eikd kolmen (3) viimeisen vuoden aikana sakko-
rangaistukseen rikoksesta, jonka voidaan katsoa osoittavan hinen olevan
ilmeisen sopimaton vastaavaksi hoitajaksi. Vastaava hoitaja el saa my6skain
olla konkurssissa, eikd hidnen toimintakelpoisuuttaan saa olla rajoitettu.
Vastaavalla hoitajalla tulee lisiksi olla ammattipitevyys, eli hinen tulee olla
suorittanut kiinteistonvilittdjikoe. Hinen tulee pitdd ammattitaitoaan jatku-
vasti ylld sekd kehittdd seuraamalla vilitystoimintaan liittyvdd lainsdddantoa,
soveltamiskdytintod, kirjallisuutta ja muita julkaisuja sekd osallistua alan

koulutustilaisuuksiin.

Vilityslitkerekisteri on julkinen rekisteri ja siiti annetaan pyynnostd tietoja ja otteita
kaikille niitd tarvitseville ja haluaville. (Palo & Linnainmaa 2004, 35; Nevala, Palo & Sirén

2000, 31-36; Kiveld & Nozrdell 2007, 28.)

2.1.1 Hyvi vilitystapa

Vilitystoiminnassa on velvollisuus noudattaa hyvii vilitystapaa. Velvollisuus ilmenee vilitys-
litkelain 4 §:dn ja vilityslain 7 §:dn ensimmiisessd (1) momentissa. Tétd hyvid vilitystapaa el

ole kuitenkaan missdin siddoksessd tarkasti midritelty. Hyvéd vilitystapa on muotoutunut



kuluttajariitalautakunnan péditosten, tuomioistuinten paatosten, Suomen Kiinteistonvalittaja-
liiton laki- ja lausuntovaliokunnan ohjeiden, valvontaviranomaisten péditésten, kuluttaja-
asiamiechen ohjeiden seki alan vakiintuneiden toimintatapojen kautta. (Nevala, Palo, Siren

2000, 37; Palo & Linnainmaa 2004, 60.)

Hyvi vilitystapa liittyy asiakkaan ja vilittdjin vilisen suhteen arvioimiseen. Hyvédin vilitys-
tapaan kuuluvat keskeisesti toiminnan luotettavuus, avoimuus, tunnollisuus tehtdvien
hoitamisesta sekd lojaalisuus toimeksiantajaa ja timin vastapuolia kohtaan. Hyvidin vilitys-
tapaan vaikuttavat myos uudet ja muuttuneet menettelytavat sekd arvostukset. Jotta uudet
menettelytavat ja arvostukset vaikuttavat hyvdi vilitystapaa arvioitaessa, niiden on oltava
yleisesti kiytossi ja siten vakiinnuttaneet asemansa. Asetetut vaatimukset ovat muuttuneet
ajan myotd, eikd niitd voida soveltaa takautuvasti sellaiseen toimintaan, joka on tapahtunut

ennen ratkaisukdytinnén muuttumista. (Palo & Linnainmaa 2004, 60.)

Hyvin vilitystavan vastaisena voidaan pitid muun muassa asiakkaiden hankkimista arvelut-
tavin keinoin ja toimeksiannon hankkimista antamalla sellainen virheellinen kasitys, ettéd
asunnolle olisi jo valmiiksi ostaja tai antamalla kohteesta liian korkea hinta-arvio houkutel-
lakseen henkil6 niin asiakkaaksi. Ostotarjouksen tekemistd harkitsevaa henkil6d ei myoskdin
saa asiattomasti painostaa tai houkutella pditGksentekoon. Hyvin tavan vastaista on
esimerkiksi esittdd perusteettomasti, ettd tilaisuus kaupantekoon on menetetty, jollei osto-
tarjousta tai tarjouksen hyviksymisti anneta heti. Hyviddn vilitystapaan kuuluvat myods
vilittdjille asetetut ammattitaitovaatimukset selonotto- ja tiedonantovelvollisuuksineen seki
erilaiset epaviralliset toimintaohjeet ja moraalisidnnét, joita muun muassa Suomen

Kiinteistonvilittdjaliitto on laatinut. (Kasso 2005, 574; Palo & Linnainmaa 2004, 60-61.)

2.1.2 Lkv -tutkinto

Vilittdjakokeita jarjestdd Keskuskauppakamarinvilittdjalautakunta. Kokeet jirjestetddn kaksi
(2) kertaa vuodessa Helsingissi ja Oulussa. Vain kiinteistonvilittdjakokeen suorittanut
henkil6 saa kdyttdd nimikettd kiinteistonvilittdjd tai lyhennystd LKV. (Nevala, Palo & Siren

20006, 35-30.)

Lkv-koe suoritetaan kirjallisesti yhdessd koetilaisuudessa. Koetilaisuudessa saa olla mukana

lakikirjoja tai muuta sdddosaineistoa, mutta muuta alan oppi- tai kisikirjallisuutta kokeessa ei



sallita kaytettdvin. Kokeeseen valmistautuessa Keskuskauppakamari julkaisee kirjallisuus-
luettelon muutamaa kuukautta jirjestettivad koetta aikaisemmin. Opiskeltavaan kirjalli-
suuteen kuuluu erityyppisid kiinteistGalan julkaisuja, mm. yleisteoksia, asunto-osaketta ja
kiinteist6d koskevia sekd asuntokauppaa ettd verotusta kisittelevid kirjoja. Niin voidaan
varmistua, ettd lkv-tutkinnon suorittanut kiinteistonvilittija on alan asiantuntija.
Lkv -kokeeseen voi osallistua ilman aikaisempaa kokemusta vilitysalalta, mutta Keskus-
kauppakamarin mukaan suurin osa kokelaista on kerdnnyt ennen koetta kokemusta

kiytinnon vilitystyostd. (Keskuskauppakamari 2009.)

2.1.3 Julkinen kaupanvahvistaja

Kiinteistokaupoissa on kiytettivd kaupanvahvistaja asetuksen (1996/958) mukaan julkista
kaupanvahvistajaa. Kaupanvahvistajan kiyttimisesti on mdaritty laissa (MK 2 luku 6 §).
Julkisia kaupanvahvistajia virkansa puolesta ovat muun muassa 1) henkikirjoittajat, julkiset
notaarit, poliisipadllikét, kihlakunnanvoudit, nimismiehet, kihlakunnansyyttijit ja maaseutu-
elinkeinopiirin maanmittausinsinéorit; 2) ne maistraatin, kihlakunnanviraston ja maan-
mittaustoimiston virkamiehet, jotka viraston piillikké on miirinnyt kaupanvahvistajiksi;
3) ne henkil6t, jotka kirdjdoikeus on hakemuksen perusteella midrinnyt kaupanvahvistajiksi

sekd 4) ulkomailla ne ulkomaanedustustossa palvelevat virkamiehet ja tyontekijit, joita

tarkoitetaan ulkoasianhallinnosta annetun lain (1164/87) 6 §:ssia (KaupVA 1 §).

Kaupanvahvistajan tirkein tehtivd on kauppakirjan oikeaksi todistaminen ja kaupan muoto-
sddnndsten valvominen. Kaupanvahvistajan on huolehdittava, ettd kaupan kaikki sopija-
puolet; myyjit ja ostajat ovat yhti aikaa ldsnd kauppaa vahvistaessa. Kaupanvahvistajan on
ennen kiinteistén luovutuksen vahvistamista tarkistettava luovutuskirjan allekirjoittajien
henkil6llisyys ja se, ettd luovutuskirja on tehty laissa tarkoitetulla tavalla (MK 2 luku 1 §).
Kaupanvahvistaja el saa vahvistaa luovutusta, jos hinelli on perusteltua aihetta epiilld
luovutuksen pitevyyttd. Kaupanvahvistajan on pyynndstd tarkastettava myos kiinteiston
omistusta sekd sithen kohdistuvia oikeuksia ja rasituksia koskevat tiedot lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteristd. ~ Sama  koskee  kiinteistod  koskevien  tietojen  tarkastamista
kiinteistorekisteristd. Kaupanvahvistajan tulee olla my&s varma, ettd kaupan osapuolet ovat
oikeustoimikelpoisia. Oikeustoimikelpoisuudella tarkoitetaan kykyd tehdd oikeustoimia.

Luonnollinen henkild on oikeustoimikelpoinen 18-vuotiaasta kuolemaansa saakka



tai mikdli hintd ei julisteta vajaavaltaiseksi ennen titd. (KaupVA 4 §; Kasso 20006, 79-80;

Nevala, Palo & Sirén 20006, 237.)

Kaupanvahvistaja vahvistaa kiinteiston luovutuksen merkitsemilld todistuksen luovutus-
kirjaan. Todistuksesta tulee kdydd ilmi luovutuskirjan allekirjoittajien nimet sekd luovutus-
kirjan vahvistamispaikka ja -aika. Kaupanvahvistajan on allekirjoitettava todistus ja
merkittivd sithen kaupanvahvistajan tunnus. Kiinteistbkauppa on syntynyt vasta, kun
julkinen kaupanvahvistaja on vahvistanut kaupan. (KaupVA 5 §; Nevala, Palo & Sirén 2000,
237.)

Kaupanvahvistaja  toimii virkavastuulla. Kaupanvahvistajana toimivan virkamichen
valvonnasta on voimassa, mitid virkatoimen valvonnasta muutoin siadetddn tai madritdan.
Kirijaoikeuden midrddmin kaupanvahvistajan toimintaa valvoo midriyksen antanut kirdji-
oikeus. Jollei kaupanvahvistaja tiytd imoitusvelvollisuuttaan tismaillisesti, maanmittaus-
toimiston on ilmoitettava siitd asianomaiselle virastolle tai kirdjaoikeudelle. Kaupanvahvistaja
ei saa olla esteellinen suhteessa kaupan osapuoliin, eli hin ei saa olla lihisukulainen
kummankaan kaupan osapuolen kanssa. Kaupanvahvistajan oikeudet voidaan my6s eviti
pois, mikili kaupanvahvistaja tekee huomattavan virkarikoksen. Virkaan perustuva kaupan-
vahvistus tehtivd lakkaa myos, jos virkamies eroaa virastaan. Kirdjioikeuden midrddman
kaupanvahvistajan tehtivd paittyy, kun kaupanvahvistaja tiyttdd 65 vuotta. LKV tutkinnosta
on myo6s hyotyd kaupanvahvistajalle, silli siind opiskellaan kattavasti kiinteistonvalitys-

toimintaa. (KKaupVA 11 §; Nevala, Palo & Siren 2006, 237-238.)

KKO 31 II /1960, Kiinteiston kauppa, Virkarikos

Kaupanvahvistaja, joka oli todistanut kiinteiston kauppakirjan oikeaksi,
vaikka hin tiesi, ettei kauppakirjaan merkitty kauppahinta vastannut
kaupassa sovittua todellista hintaa, tuomittiin rangaistukseen tahallisesta
virkarikoksesta.

Kyseisessid tapauksessa kaupanvahvistaja on toiminut tahallisesti virheelliselld tavalla.
Kaupanvahvistaja on tarkoituksella todistanut kauppakirjan oikeaksi, vaikka hdn on tiesi,
ettei kauppakirjaan merkitty kauppahinta vastannut oikeata, todellista hintaa. Kyseistd
menettelyd kutsutaan mustaksi kanppahinnaksi. Musta kauppahinta voi tuottaa etua myyjin
kannalta, esimerkiksi niin kiinteistOstd koituva laskennallinen luovutusvoitto jdd hinelle
pienemmaiksi. Ostaja taas voi saada etua esimerkiksi alhaisemman varainsiirtoveron

muodossa. Mustasta kauppahinnasta huolimatta kiinteiston kauppa on pitevd, mikali



kauppakirja itsessddn on tehty muotosdinndsten mukaisesti (MK 2 luku 1 §). Virka-aseman

vaidrinkdyttimisestd voidaan kaupanvahvistaja tuomita sakkoon tai vankeuteen enintdin

kahdeksi (2) vuodeksi.

2.2 Kaupan kohteet

Asuntokaupassa kaupan kohteena on tavallisimmin asunto-osakeyhtién osake eli asunto-osake,
joka oikeuttaa hallitsemaan mairittyd huoneistoa asuntoyhtion omistamassa rakennuksessa.
Kaupan kohteena voi olla my0s Aiznteisti tal kiinteiston kdyttioikens, eli vnokraoikens kiinteistéon

silld olevine rakennuksineen. (Kasso 2005, 113.)

Asunto-osake kaupassa varsinaisena kaupan kohteena ovat asunto-osakeyhtion tai vastaavan
yhteisén osakkeet, jotka oikeuttavat yhtiGjirjestyksessd midritellyn huoneiston hallintaan.
Kaupassa vaihtuu osakkeenomistaja ja huoneiston yhtidjitjestykseen mukainen haltija, jolla
on siis huoneistoon vilillinen oikeus omistamiensa osakkeiden kautta. Asunto-osake on
luonteeltaan irtainta omaisuutta ja suomalaisessa jirjestelmissi irtainta omaisuutta on kaikki
se, mikd ei ole kiintedd omaisuutta. Asunto-osakkeiden kauppaan soveltuvat sdddokset
eroavat huoneiston kiyttétarkoituksen mukaan ja esimerkiksi asunto-osakkeiden kauppaan

on sovellettu asuntokauppalakia (843/1994). (Kasso 2005, 114-115, 121.)

Suomalainen asunto-osakeyhtié on kansainvilisesti varsin poikkeuksellinen kiinteiston
hallintamuoto. Epitavallista siind on kiinteistén jakaminen osakkeiden perusteella hallittaviin
osiin, esimerkiksi muualla kerrostaloasunnon omistaja omistaa my6s osan talon maapohjasta
ja ndin se mddritellddn kiinteiston kaupaksi. Suomalaisen asunto-osakeyhtién tarkoituksena
on omistaa ja hallita rakennusta tai rakennuksia, joissa olevien kaikkien huoneistojen
yhteenlasketusta lattiapinta-alasta yli puolet on mairitty yhtidjirjestyksessi osakkeen-
omistajien hallinnassa oleviksi asuntohuoneistoiksi. Yleisesti katsottuna asunto-osakeyhtién
tarkoituksena on huoneistojen yllipitiminen osakkeenomistajien kiytettdviksi, eikd
esimerkiksi voiton tuottaminen omistajilleen tai muu liiketaloudellinen toiminta. (Kasso

2005, 119.)

Asunto-osakeyhtion juoksevaa hallintoa hoitaa hallitus apunaan tavallisesti isdnnoitsijd, joka
on asemaltaan verrattavissa yhtién toimitusjohtajaan. Asunto-osakeyhtion hallituksessa tulee
olla vihintdin kolme (3) jasentd. Hallitus ei saa ilman yhtidkokouksen pditosti ryhtyi yhtion

kokoon tai toimintaan ndhden epitavallisiin tai laajoihin toimiin. Sama koskee my0s
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asumiseen tai asumiskustannuksiin olennaisesti vaikuttavia toimia tai paitoksid. Yhtio-
jarjestyksessd on mairittdvi, kuinka monta yhtikokousta asunto-osakeyhtidssdi vuoden
aikana on vihintddn pidettdvd ja niissi kokouksissa osakkeenomistajat voivat kayttdd

ddnioikeuttaan. (Kasso 2005, 147-148.)

Kiinteistokanppa poikkeaa asunto-osakkeen kaupasta merkittdvisti. Kiinted omaisuus eli
kiinteistd tarkoittaa rekisteriin merkittyd rakennettua tai vield rakentamatonta maa-aluetta tai
sen osaa, jossa maa-alue ja mahdollinen silli oleva rakennus kuuluvat samalle omistajalle.
Kiinteist66n voi kuulua my0s vesialueita. Kiinteistéd koskevat rekisteritiedot, jotka koskevat
kiinteiston omistusoikeutta, kiinnityksid tai rasitteita ovat padosin julkisia ja kuka tahansa voi

saada niisti tietoja. (Kasso 2005, 176-177, 412.)

Kiinteist6t merkitdin Suomessa erityiseen koko maan kattavaan kiinteistérekisteriin, jota
hoitaa maanmittaustoimisto. Kiinteistorekisteri on osa kiinteisttietojirjestelmidd, johon
kuuluu my6s lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri. Lainhuuto ja kiinnitysrekisteriin merkitdin
tietoja lainhuudon hakemisesta, ratkaisuista, saantomichestd eli luovuttajasta, saannon
laadusta, kaupantekopiivistd ja kauppahinnasta sekd erilaisia muistutuksia, kuten
ulosmittaus. Kiinteist6ind merkitdin rekisteriin tilat, tontit, yleiset alueet, valtion metsit ja
valtiolle perustetut suojelualueet, erilliset vesijatot sekd yleiset vedet. Kiinteiston osia ovat
ainesosat (esimerkiksi rakennukset) ja tarpeistot (esimerkiksi tilojen yhteiset maa- ja
vesitilukset sekd kiinteistoltd irrotetut tuotteet; rakennustarvikkeet), jotka ovat sekd
luovutuksen ettd kiinnityksen kohteena maapohjan ohella ilman eri sopimustakin. (Kasso

2005, 180-182, 184.)

Kiinteist6kaupat ovat midrimuotoisia. Kiinteistbkauppaa ei esimerkiksi voi tehdd suullisesti
siten, ettd se olisi pitevd. Midrdmuotovaatimukseen kuuluu kirjallisen muodon lisiksi my&s
muita vihimmiisvaatimuksia sekd kauppakirjan vahvistamiseen liittyvid sddnnoksid.
Kiinteistokauppoihin sovelletaan Maakaarta, joka astui voimaan uusittuna vuonna 1997
(MK 540/1995). Maakaari sisdltdd sadnnokset kiinteiston luovutuksesta, osapuolten
vastuusta, kiinteistopanttioikeudesta sekd muiden kiinteistdén kohdistuvien oikeuksien
kirjaamisesta. Maakaari koskee kiinteiston omistusoikeuden luovutusta joko kaupalla,
vaihdolla, lahjalla tai muulla luovutuksella. Maakaaressa on sddnndkset my6s ostajan ja
myyjan oikeuksista ja velvollisuuksista, sekd virhevastuusta ja virheen seuraamuksista.

(Kasso 2005, 412.)
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3 KIINTEISTONVALITTAJA

Suomessa tehddin vuosittain noin satatuhatta asuntokauppaa. Kiinteistonvalittdjd on ndistd
yli 80 prosentissa mukana ja midrd on kasvanut tasaisesti jo pitkddn. Taloussanomien
mukaan vilitysliikkeet kirsivit muiden alojen tapaan talouselimidn lamasta. Hiipumista
asuntokaupassa nikyi vuoden 2008 lopulla ja vuoden 2009 kevittalvella, mutta nyt kauppa
nayttda kayvin jo entiseen tahtiin. Kansalaiset ostavat kuitenkin vield varovaisemmin, hieman
pienempid ja halvempia asuntoja kuin edellisvuonna. Asuntokaupan osapuolet turvautuvat
kiinteistonvilittdjadn yleensd timin asiantuntemuksensa vuoksi. Kiinteistonvilittdjan vastuu
perustuukin keskeisesti timian kokemukseen ja asiantuntemukseen. Kiinteistonvalittdjin
voidaan katsoa alan ammattilaisena tuntevan ja ymmadrtivin asunnonvaihdon tyypillisimmat
riskitilanteet kaupan osapuolten kannalta. Vilittdjilli on huolellisuusvelvoite varmistaa,
etteivit kummankaan kaupan osapuolen taloudelliset edut vaarannu kohtuuttomasti
kaupanteon yhteydessi. (Kuluttajavalituslautakunta 1998, 10; Asuntokaupan kierrokset
kasvavat 2009; Nyt kauppa kiy 2009.)

3.1 Kiinteistonvilitystoiminnassa esiintyvit oikeussuhteet

Kiinteistonvilitystapauksissa voi esiintyd kolme erilaista oikeussuhdetta. Padsuhde on myyjin
ja ostajan vilinen oikeussuhde. Heiddn oikeutensa ja velvollisuutensa toisiaan kohtaan
perustuvat heidin viliseensd ostotarjoukseen ja kauppasopimukseen. Asunnon myyjin ja
kiinteistonvilittdjin oikeussuhde perustuu heidin tekemddnsd kirjalliseen myynti-
toimeksiantosopimukseen. Toisaalta my6s asunnon etsijd ja kiinteistonvilittdjd voivat tehdi
keskenddn ostotoimeksiantosopimuksen. Ostajan ja kiinteistonvilittdjin vililli on my6s
oikeussuhde, vaikka he eivit ole sopimussuhteessa keskenddn. (Kuluttajavalituslautakunta

1998, 9-10.)

Vilitystehtivd oikeudellisena prosessina muodostuu toimeksiantosopimuksen tekemisesti
asunnon myyjin ja vilitysliikkeen vililld, kohteen selvittdmisestd, kohteen markkinoinnista,
ostoneuvotteluvaihteesta vilitysliikkeen ja ostajan vililli sekd itse lopullisen kaupan
tekemisestd. Kaikissa vaiheissa kiinteistonvilittdjan tulee toimia ammattitaitoisesti, huolel-

lisesti ja hyvid vilitystapaa noudattaen. (Palo & Linnainmaa 2004, 125.)
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Kiinteistonvalittijan asema korostuu etenkin, kun asuntokaupan toisena osapuolena on
kuolinpesi tai vajaavaltainen henkilé, esimerkiksi alaikdinen tai edunvalvontaan madritty
henkil6. Kun kohteen omistaja tai joku omistajista on vajaavaltainen, tarvitaan kauppaan
maistraatin lupa. Vajaavaltaisen edunvalvoja tarvitsee kauppaan maistraatin luvan myos

asuntoa ostaessa. (Asuntokaupan lakipakkaus, 2009.)

3.1.1 Kiinteistonvilittdjd ja toimeksiantaja -suhde

Kohteen omistaja tekee vilitysliikkeen kanssa ensimmiiseksi myyntitoimeksianto-
sopimuksen. Jos omistajia on useita, kohdetta koskevaan toimeksiantosopimukseen tarvitaan
heidin kaikkien nimet ja allekirjoitukset. Tarvittaessa voidaan kdyttid myos valtakirjaa.
Kiinteistonvilittdja voi solmia toimeksiantosopimuksen vain oikeuskelpoisen henkilén
kanssa, mikali sopimuskumppani on vajaavaltainen (alaikdinen tai holhottavaksi julistettu),
sopimus on talléin patemiton ja riski on aina vilittdjdlld. Sopimus voi olla pitemitén myGs
siitd syystd, ettd toimeksiantaja on oikeustoimikelvoton sairauden vuoksi, vaikkei holhot-
tavaksi julistettu. Kiinteistonvilittdja on jo ennen markkinointitoimiin ryhtymistd syyté
selvittdd toimeksiantajan myyntivaltuudet. Vilittdjilldi on esimerkiksi velvollisuus tarkistaa
kuolinpesin osakkaat maistraatin vahvistamasta perukirjasta, eikd luottaa kuolinpesin yhden
osakkaan ilmoitukseen siitd, ettd hdnelld on valtuus antaa toimeksianto kaikkien kuolinpesin

osakkaiden puolesta. (Palo & Linnainmaa 2004, 125; Kuluttajavalituslautakunta 1998, 14.)

KVL J 25.11.1997 (97/81/508)

A oli tehnyt 31.7.1996 toimeksiantosopimuksen vilitysliikkeen kanssa A:n ja
B:n yhdessi omistamien asunto-osakkeiden myynnisti. Sopimukseen oli
merkitty my6és B:n nimi, mutta hin ei ollut allekirjoittanut siti eikd A:lla ollut
hinelti valtakirjaa. A peruutti toimeksiantosopimuksen 12.8.1996, koska se oli
hinen mukaansa laiton B:n puuttuvan nimikirjoituksen vuoksi. Vilittdji oli
peruuttamisesta huolimatta jatkanut vilitystehtdvida ja saanut toimeksianto-
sopimuksen irtisanomisen jilkeen ostotarjouksen, jonka molemmat omistajat
A ja B olivat hyviksyneet allekirjoituksellaan 27.9.1996. Vilittdja laskutti A:ta
ja B:td vilityskuluista seki vilityspalkkiosta. Kuitenkin myéhemmin A ja B
vaativat palkkion palauttamista.

KVL totesi, ettd toimeksiantajalla on ollut oikeus peruuttaa toimeksiantosopimus, koska
sopimus oli tehty vain toisen omistajan kanssa. Vilitysliike ei osoittanut, ettd toiselta omista-
jalta olisi ollut valtuutus tai ettd tima olisi hyviksynyt sopimuksen muulla tavoin, esimerkiksi

suullisesti. KVL katsoi, ettei valittdjalli ollut ostotarjouksen perusteella oikeutta
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vilityspalkkioon, koska voimassaolevaa toimeksiantosopimusta ei ollut. Jos taas toimeksi-
antosopimus olisi ollut voimassa, esimerkiksi B olisi kirjoittanut valtakirjan asunnon
myymisestd, A:n ja B:n olisi pitinyt maksaa vilityspalkkio vilitysliikkeelle. Koska A ja B
olivat kuitenkin hyviksyneet ostotarjouksen ja ottaneet vilittdjaltd vastaan palveluja, KVL ei
pitinyt kohtuuttomana sitd, ettd vilityslitke oli laskuttanut heiltd vilityskuluja. KVL suositti,
ettd vilittdjd palauttaisi kuitenkin vilityspalkkion osuuden myyjille. Tapauksessa korostuu
kiinteistonvalittdjan vastuu. Vilittdjan olisi pitinyt huolehtia toimeksiantosopimukseen
kummankin toimeksiantajan allekirjoitukset, jotta toimeksiantosopimus olisi ndin ollut

patevi. (Palo & Linnainmaa 2004, 125-126.)

Toimeksiantosopimus

Toimeksiantosopimus on tehtivi kirjallisesti tai sdhkoisesti siten, ettd sopimusehtoja ei voida
yksipuolisesti muuntaa ja ettd ne siilyvit toimeksiantajan saatavilla. Mikali kdytetddn kirjallista
muotoa, on sopimus laadittava kahtena kappaleena. Toinen kappale jdi itse toimeksiantajalle
ja toinen arkistoidaan vilitysliikkeelle. Toimeksiantosopimuksessa on yksiléitivien tietojen
lisiksi mainittava ainakin sen vastaanottoaika ja voimassaoloaika, irtisanomisaika, toimeksi-
antajan maksettavaksi jadvit kustannukset seka valityspalkkio. Vilityslitke el voi mychemmin

vedota sopimusehtoon, jota ei ole tehty kirjallisesti. (Nevala 2006, 51-52.)

KVL (1993/37/12)

Toimeksiantaja myi asunnon lihes kolme (3) kuukautta toimeksianto-
sopimuksen péittymisen jilkeen vilittidjdn kautta tulleelle ostajalle, mutta
katsoi, ettei vilittdjdlli ollut oikeutta palkkioon. KVL totesi, ettei
toimeksiantosopimuksessa ollut taytetty jilkipalkkio-oikeuden keston
ilmoittavaa kohtaa. Kun vilittdja voi vedota vain kirjallisiin sopimusehtoihin,
ei hinellid ollut oikeutta jilkipalkkioon.

Jos toimeksiantaja ja kiinteistonvilittdjd olisivat sopineet toimeksiantosopimuksen tekemisen
yhteydessd jilkipalkkio-oikeudesta ja se olisi kirjattu my6s toimeksiantosopimukseen, olisi
vilittdjalli voinut olla oikeus jilkikiteen perittyyn vilityspalkkioon. Jilkipalkkioehtojen
mukaan vilitysliikkeelld on oikeus palkkioon toimeksiantosopimuksen voimassaolon jilkeen
syntyneesti kaupasta. Kaupan on kuitenkin synnyttdvd kuuden (6) kuukauden sisilld
toimeksiantosopimuksen padttymisestd ja vilitysliikkeen on sopimuksen voimassaoloaikana
tiytynyt vaikuttaa olennaisesti mahdollisen kaupan syntymiseen omilla toimillaan. Jos ostaja

esimerkiksi on kdynyt katsomassa kyseisti kohdetta vilitysliikkeen jdrjestimissd yleisissd
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asuntoesittelyissi ja mahdollisesti tehnyt tuona aikana myds ostotatjouksen, on vilitys-
liikkeelldi hyvdt mahdollisuudet saada jilkipalkkio. Kuluttajariitalautakunnan ratkaisu-
kiytinnossd on jilkipalkkion maksamisen edellytyksiin suhtauduttu hyvin tiukasti. (Nevala
2000, 82.)

KVL (1991/81/2955)

Kun kohde ei mennyt kaupaksi ja vilittdji laskutti toimeksiantajaa kuluista.
Toimeksiantaja ilmoitti, ettd he olivat sopineet suullisesti, ettei mitdin kuluja
tule jos kauppa jid syntymittd. Toimeksiantosopimuksessa oli kulukohta
jatetty tdyttdmaittd, minkd vuoksi KVL katsoi sovituksi, ettei vilittdjd peri
kuluja ja suositti vilittdjaia luopumaan kulujen perimisest.
Toimeksiantaja voi vedota mihin tahansa suulliseen sopimusehtoon. Suullisesti voidaan sopia
sekd kiinteistonvilittdjdd ettd toimeksiantajaa sitovasti vain myyntihinnan ja muiden kaupan
ehtojen muuttamisesta. Vilittdjin on kuitenkin tarvittaessa kyettdvd ndyttdmain toteen, ettd
muutoksista on sovittu. Kyseisessd tapauksessa korostuu vilittdjan huolellisuusvelvoite.
Mikali vilittdjd olisi tdyttdnyt toimeksiantosopimukseen huolellisesti my6s timin kulu-

kohdan, olisi wvalittdjalld tilléin ollut perusteita laskuttaa toimeksiantajaa kuluista.

(Kuluttajavalituslautakunta 1998, 14-15.)

Toimeksiantosopimus voi olla voimassa yhtijaksoisesti enintddn neljd kuukautta kerrallaan.
Sopimusta voidaan kuitenkin jatkaa aikaisintaan kuukausi ennen sen paittymistd ja
jatkettaessa sen on tdytettivd samat muotomdiriykset kuin sopimusta tehtdessd. Mikili

sopimus on kuitenkin tehty lyhyemmiksi ajaksi, voivat osapuolet sopia ettd sopimus jatkuu

automaattisesti, kunnes se on ollut voimassa yhteensi nelja (4) kuukautta. Jos voimassaolo-
ajasta ei ole sovittu kirjallisesti, toimeksiantaja voi irtisanoa sopimuksen koska tahansa.
Vilittdjd sen sijaan on sidottu my6s suullisesti sovittuun voimassaoloaikaan. (Kuluttaja-

valituslautakunta 1998, 16.)

KVL (1996/81/1917)

16.1.1996 solmittu toimeksiantosopimus oli paittynyt neljin (4) kuukauden
kuluttua ilman irtisanomista. Vilittdja hankki 23.7.1996 ostotarjouksen, jonka
myyja hyviksyi. Kauppa jii kuitenkin tekemitti ostotarjouksen tekijin syystd
ja hin menetti timin vuoksi 1 681,90 euron kisirahan. Vilittdja tilitti siitd
puolet toimeksiantajalle. Tdma vaati siitd vield %4 osan, mutta vilittdja kiisti
vaatimuksen, koska toimeksiantoa oli hoidettu kirjallisen jatkamisen
puuttumisesta huolimatta normaalisti yhteistyGssd toimeksiantajan kanssa.
KVL suositti kuitenkin vilittdjdd palauttamaan vaaditun méidrin, koska
asianosaisten vililld ei ollut voimassaolevaa toimeksiantosopimusta, minké
vuoksi vilittdjdlld ei ollut perustetta pitdd kisirahasta osaakaan.
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Jos toimeksiantosopimus on tehty neljdd (4) kuukautta pitemmiksi ajaksi, se kuitenkin
pédttyy automaattisesti neljin (4) kuukauden kuluttua. Jos sopimusta ei ole erikseen
muotomdirdyksid noudattaen jatkettu, vilittdjd jdd ilman palkkiota, vaikka hinen kauttaan
ilmaantuisikin tdimin neljin (4) kuukauden jilkeen ostaja, jonka kanssa toimeksiantaja tekee

kaupan. (Kuluttajavalituslautakunta 1998, 17.)

KVL (1994/37/34)

Toimeksiantaja irtisanoi sopimuksen kesken voimassaolokauden saatuaan
tietdd, ettei hidn saisi kiinteist64, jonka oli aikonut ostaa. Vilittdjin saatua
seuraavana  paivdnd  toimeksiantoehdot  tdyttineen  ostotarjouksen,
toimeksiantaja kieltdytyi myymistd kohdetta. KVL katsoi, ettd vilittdjid oli
oikeutettu sopimuksen mukaiseen palkkioon, koska toimeksiantajalla ei ollut
lain mukaista irtisanomisperustetta.

Toimeksiantosopimus paattyy sopimuksen mukaisen ajan paityttyd tai toimeksiantajalla voi
olla oikeus irtisanoa sopimus heti padttyviksi, mikdli vilittdji on laiminlydnyt tai tehnyt
jonkin muun sopimusrikkomuksen. Ellei tillaista perustetta ole ja toimeksiantaja irtisanoo
sopimuksen, joutuu hin maksamaan sovitun vilityspalkkion. Kiinteistonvilitystd koskevassa
lainsdddinndssd el ole midrdyksid vilittdjdn oikeudesta purkaa toimeksiantosopimus.

Vilittdjdlld ei yleensd liene tarvetta sithen. (Kuluttajavalituslautakunta 1998, 17-19.)

Hinta-arvio

Vilittdjdn on annettava toimeksiannon antavalle myyjille hinta-arvio kohteesta. Virheellinen
hinta-arvio voi muodostaa virheen vilittdjin toiminnassa. Jos toimeksiantaja vaatii tai esittdd
kohteen myymista tiettyyn hintaan, vilittdjan tulee ilmoittaa kisityksensa hinnasta, mikali han
katsoo, etti toimeksiantajan vaatima hinta ei vastaa yleisti hintatasoa. Kuitenkin pdidtos
hintapyynndstd ja lopullisesta kauppahinnasta kuuluu aina myyjille. Myyjd voi halutessaan
pyytdd hinta-arviota useammalta vilittdjiltd sekd hinelld on my6s oikeus myydd asuntonsa
vallitsevaa markkina-hintaa korkeampaan tai alhaisempaan hintaan. Vilittijin on lisdksi
kerrottava myyjille, jos ailemmin tehty hinta-arvio ei endd olosuhteiden muuttumisen vuoksi

vol pitdd paikkaansa. (Palo & Linnainmaa 2004, 128-129.)

KVL J 25.11.1997 (1997/81/808)

Myyjat tekivit myyntitoimeksiantosopimuksen 20.11.1996. Vilittdja arvioi
asunnon hinnaksi 77 366 euroa. Asunnon pyyntihinnaksi laitettiin 78 207
euroa. Myyjat olivat vastoin vilittijin neuvoa hyviksyneet tarjouksen,
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joka oli 2 523 euroa alle pyyntihinnan. Myyjat vilittivit vilittdjin arvioineen
asunnon kauppahinnan liian alhaiseksi, koska samasta talosta oli muutama
kuukausi myShemmin myyty huoneistoja yli 8 409 euroa kalliimmalla
hinnalla.

KVL ei katsonut vilittdjin arvioineen asunnon kauppahintaa lifan alhaiseksi pelkistddn silld
perusteella, ettd hintataso oli ollut korkeampi muutama kuukausi myShemmin. KVL totesi
my®0s, ettei myyjien olisi ollut pakko hyviksyi tarjousta, vaan he olisivat voineet odottaa
julkista esittelyd ja muita mahdollisia tarjouksia. Kyseisessd tapauksessa ei vilittdjin
toiminnassa ollut minkadnlaista virhettd, vaikkakin kyseiset huoneistot olivat samasta talosta,
niin huoneistot voivat olla erihintaisia. Vilittdjin tekemiin hinta-arvioithin vaikuttavat
esimerkiksi huoneiston kunto, tehdyt pintaremontit sekd huoneiston sisustus. (Palo &

Linnainmaa 2004, 133; Asunnon myyntihinta 2009.)

Myyntiaika ja luovutusvoittovero

Vilittdjin on kerrottava toimeksiantajalle aika-arvio toimeksiannon suorittamisesta.
Vilittdjin on lisiksi kerrottava myyjille, mikali arvioitu myyntiaika ei olosuhteiden muuttu-

misen vuoksi voi endi pitdd paikkaansa. (Palo & Linnainmaa 2004, 133.)

Vilittdjin on lisdksi kerrottava kohteen myyjille kaupan mahdolliset luovutusvoitto-
veroseuraamukset. Vilittdjin on pystyttivd selvittdimdin ennen toimeksiantosopimuksen
tekoa myyjille yleisesti kaupan aiheuttamat veroseuraamukset. Selvityksen on lisdksi
tapahduttava oma-aloitteisesti. Vilittdjin ei kuitenkaan ole velvollinen selvittimiin vero-
seuraamuksia kaikissa tilanteissa. Tallainen tilanne on esimerkiksi, jos toimeksiantaja ei pysty
antamaan riittivid tietoja luovutusvoittoveroseuraamusten arvioimiseksi. Vailittdjd ei ole
my6skiddn velvollinen tekemiddn veroasiantuntemusta edellyttdvid verosuunnittelua tai
selvittimdin oma-aloitteisesti myyjin olosuhteisiin liittyvid mahdollisia erityistilanteita,

elleivit ne ilmene myyjdn antamista tiedoista. (Palo & Linnainmaa 2004, 133.)

3.1.2 Kiinteistonvilittdjd ja ostaja -suhde

Asunnon ja kiinteistén kaupassa toimeksiantajan vastapuoli on yleensi ostaja. Vilitysliikkeen
on kohdetta tarjotessaan annettava toimeksiantajan vastapuolelle kaikki ne tiedot, joiden

vilityslitke tietdd tai sen pitdisi tietdd vaikuttavan kaupasta paittimiseen. Vilitysliikkeen on
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oma-aloitteisesti hankittava tietoja toimeksiantajalta ja ulkopuolisilta, esimerkiksi talonyhtién
isinnditsijaltd tai viranomaisilta. Vilittdjd antaa myyjin edustajana tiedot myyjin sijasta
ostajalle. Myyjd vastaa ostajalle, etti edustaja tdyttdd tiedonantovelvollisuutensa. (Palo &

Linnainmaa 2004, 158; Kuluttajavalituslautakunta 1998, 28.)

KVL (1996/81/1982)

Ostaja vaati myyjéltid ja vilittdjiltd yhteisvastuullisesti korvausta sen vuoksi,
ettid kiinteiston (paritalo) kaivon vesi ei ollut kiytt6kelpoista eikd seikasta
ollut ilmoitettu ennen tarjouksen tekemistd. Myyjd kertoi ilmoittaneensa
vilittijille veden ruosteisuudesta. My6s isdnnditsija oli kertonut vilittdjille
vesiongelmasta. KVL katsoi, ettdi veden kiyttékelpoisuus on aina kaupan
paattimiseen vaikuttavan seikka.

Tapauksessa vilittdja oli menetellyt ammattitaidottomasti ja huolimattomasti laiminly6-
dessddn antaa ostajalle myyjalti ja isdinnditsijiltd saamansa tiedot. Koska myyji oli kuitenkin
tiyttdinyt oman tiedonantovelvollisuutensa, KVL suositti vain vilittdjdd korvaamaan
vahingon ostajalle. Kohteen tiedot sisiltdvi asiakirja-aineisto on pidettdvid asunnon esittely-
tilaisuudessa selkedsti esilld, jotta kohteen esittelyssd kivijit voivat vapaasti tutustua sithen.
Esite on ostajan ndkokulmasta kiytinnossd merkittdvin tietolihde pohtiessaan kohteen

ostamista. (Kuluttajavalituslautakunta 1998, 28.)

KVL (1996/81/339)

Ostaja vaati vilittdjiltd vahingonkorvausta, koska vapaa-ajankiinteiston
rantaviiva oli ilmoitettua lyhyempi eikd esitetti kohteesta ollut laadittu. KVL
katsoi vilittdjan toimineen ammattitaidottomasti ja huolimattomasti, koska
tdimd oli laiminlyOnyt laatia esitteen. LaiminlyOnnistd ei kuitenkaan ollut
aiheutunut vahinkoa.
Ostajan on lisdksi voitava luottaa sithen, ettd valittdja antaa esitteessid kohteesta oikeata ja
olennaista tietoa. Erilaiset asumiskustannukset ja maksut ovat ostajan ostopditokseen vaikut-
tavia tietoja, joten vilittdjin on annettava niistd tarkistetut ja tarkat tiedot, mikili tiedon

tarkistaminen on mahdollista ilman kohtuutonta vaivaa. (Kuluttajavalituslautakunta 1998,

29-30))

KVL (1996/81/1212)

Kohteen esitteessi oli annettu kuva, ettd parvekeremonttikustannukset oli jo
kerdtty. Myohemmin selvisi, ettei ndin ollut. KVL suositti valittdjad
korvaamaan ostajalle aiheutuvat kustannukset, koska vilittdji olisi voinut
helposti tarkistaa tiedot isdnnditsijalta.
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Vilittdji on vastuussa kaikista seikoista, jotka hinen olisi pitdnyt havaita tutustuessaan
kohteeseen ja jotka hin on kuitenkin jittinyt kertomatta ostajalle. Vilittdjin on my6s lisaksi
oikaistava viipymattd ostajalle annetut virheelliset tiedot. (Kuluttajavalituslautakunta 1998,

34.)

3.2 Kiinteisténvilittdjin vastuut ja velvollisuudet

Kiinteistonvilittdjia koskevat monet vastuujakosddnnékset. Vilittdjien vastuu on ns.
tuottamusvastunta, joka kattaa seki tahallisesti ettd tuottamuksellisesti atheutetun vahingon, jos
vahinko syntyy seurauksena yleisen huolellisuusvelvoitteen rikkomisesta. Tuottamuksellisuus
vol ilmeti joko tietojenannon laiminlyontini tai virheellisten tietojen antamisena silloin, kun
vilittdjalld olisi ollut velvollisuus tarkastaa tietojen paikkansapitivyys. Vilittdjd vapautuu
vastuusta vain, mikdli hin kykenee nidyttimidn toimineensa kaikella hineltd vaadittavalla
huolellisuudella. Talloin puhutaan ns. kddnnetysti todistustaakasta, esimerkiksi silloin, jos ostaja
vaatisi myyjiltd kohteen virheeseen perustuen joko hinnanalennusta tai kaupan purkua.
Vilittdjan vastuu perustuu tdlléin ainoastaan hinen toimintaansa, sopimukseen tai

huolimattomuuteen. (Listoheimo 1997, 506.)

Mikili kohteen virhe ei riipu vilittdjin toiminnasta, tilléin vastuu kauppahinnan alennuksesta
jad myyjille eikd kiinteistonvalittdjille. Valittaja el voi joutua vastuuseen sellaisista seikoista,
joihin hin ei ole voinut mitenkddn vaikuttaa, esimerkiksi vilittdjan vastuulla ei ole huoneis-
tosta 10ytyvd kosteusvaurio. Vilittdjalld on kuitenkin ns. moraalivastuu, eli ettei hidn myisi
esimerkiksi hyvin peruskuntoista kiinteistéd kokemattomille, jotka voisivat joutua

myS6hemmin rahoitusongelmiin mittavien rakennuskustannusten vuoksi.

Vilittdjd ei my6skadn vastaa sellaisista seikoista, jos kaupan osapuolet tiyttivit kauppakirjan
asettamat vaatimukset ja toimivat huolellisesti sopimuksen mukaan. Vilittdjin vastuu syntyy
ainoastaan silloin, mikali vilittdjd ei ole laatinut kauppachtoja osapuolten etuja vaatimalla
tavalla. Vilitysliike voi kuitenkin joutua vastuuseen, mikdli vilitysliikkeen asettamat

sopimusehdot ovat episelvii tai niitd ei ole riittdvisti esitelty. (KKasso 2005, 673-676.)

Vilittdjin on seurattava tiiviisti alan jatkuvasti muuttuvaa lainsdddintod vilttidkseen virheitd
ja ylimairdisia kuluja sekd maineenmenetysti. Kiinteistonvilittijain ammattivaatimus
edellyttdd perchtyneisyyttd kiinteistonvilitystoiminnassa esiintyviin kaytdnn6llisiin - kysy-

myksiin sekd vilittdjdin on tunnettava myo6s tarkasti ne lainsiddinnon alat, jotka tulevat
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kysymykseen kiinteistonvilitysliikettd harjoittaessa. Kiinteistonvilittdjin ottaessa vastaan
esimerkiksi sellaisen toimeksiannon, joka edellyttid erityislainsdddinnén tuntemusta, hinen
tulee perehtyd myds tillaiseen lainsdddint6én. Ammattipdtevyyteen kuuluu myds keskeisen
soveltamiskdytinnon tunteminen eli perehtyminen tuomioistuinten antamiin paddtSksiin

asuntokaupoissa. (Listoheimo 1997, 506-507.)

3.2.1 Tiedonantovelvollisuus

Kiinteistonvilittdjalli on tiedonantovelvollisuus sekd toimeksiantajaa etti ostajaa kohtaan.
Nimi tiedonantovelvollisuudet poikkeavat hieman toisistaan, joten opinniytety&ssi

kasitellddn nditd kumpaakin velvollisuutta erikseen.

Tiedonantovelvollisuus toimeksiantajalle

Kiinteistonvilittdjin on selvitettivd ja annettava toimeksiantajalle tiedot, joiden wvilittdjd
tietdd tal hdnen pitdisi tietdd vaikuttavan kaupasta pdittimiseen (VL 8 §). Mikili tiedot
vaikuttaisivat myos toimeksiantosopimuksen tekemiseen, ne on annettava ennen timan sopi-
muksen kirjoittamista. Tiedonantovelvollisuus edellyttid kiinteistonvilittdjaltd oma-
aloitteisuutta ja aktiivisuutta. Myyjille annettavia tirkeimpii tietoja ovat hinta-arvio kohteesta,
tieto Juovutusvoittoveroseuraamufksista seki arvio kohteen myyntiajasta. Vilittijain on lisiksi kerrot-
tava ostajalle, mikali vilitysliike tai litkkeen palveluksessa oleva aikoo pdittdd kaupan omaan
lukuunsa tai sen palveluksessa olevalla on asiassa erityinen etu valvottavanaan, esimerkiksi
ostajan ollessa vilitysliikkeen tai sen palveluksessa olevan ldhisukulainen tai my6s mikali
ostaja on vilityslitkkeen kanssa samaan konserniin kuuluva yhti6. (Palo & Linnainmaa 2004,

128; Nevala 2000, 54.)

Vilittdjin on annettava hinta-arvio toimeksiannon antavalle myyjille kohteesta. Virheellinen
hinta-arvio voi muodostaa virheen vilittdjdn toiminnassa. Jos toimeksiantaja vaatii kohteen
myymistd tiettyyn hintaan, vilittdjin tulee tilldin ilmoittaa oma kisityksensd hinnasta,
mikili hin katsoo ettd toimeksiantajan vaatima hinta ei vastaa sen ajan yleistd hintatasoa.
Piités hintapyynnosti ja lopullisesta kauppahinnasta kuuluvat kuitenkin myyjille. Myyjalla
on oikeus myydd asuntonsa vallitsevaa markkinahintaa alhaisemmalla tai korkeammalla

hinnalla. Kiinteistonvilittdjin on kerrottava myyjille, jos aiempi hinta-arvio ei voi
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olo-suhteiden muuttumisen vuoksi endd pitdd paikkaansa. Mikidli vilityslike saa
toimeksianto-sopimuksen voimassa ollessa perustellun aiheen epiilld, ettei ostajachdokas
kykene maksa-maan kohteen kauppahintaa, siiti on my6s kerrottava viipymittd myyjlle.
Vilittdjilld ei kuitenkaan ole velvollisuutta tarkastaa tarjouksen tekijin luottotietoja tai tehda

muitakaan selvityksid timan maksukyvysti. (Palo & Linnainmaa 2004, 129, 138.)

Kiinteistonvilittijin on  kerrottava toimeksiantajalle  asuntokaupan mahdollisesta
luovutusvoittoveroseuraamuksesta. Ennen toimeksiantosopimuksen kirjoittamista vilittdjin
on pystyttiva selvittimiin toimeksiantajalle kaupan atheuttamat veroseuraamukset yleisesti.
Selvityksen on tapahduttava oma-aloitteisesti. Mitdén verotuksen erityistilanteita ei vilittdjin
kuitenkaan tarvitse hallita, vaan hin voi ohjata toimeksiantajaa kaintymiin veroviraston
puoleen episelvissd kysymyksissd. Jotta vilittdja voi riitatilanteissa osoittaa tiyttineensi
tiedonantovelvollisuutensa, vilittdjin on syytd kirjata kaikki annetut tiedot toimeksianto-
sopimukseen. Kuluttaja-asiamichen tarkistamissa ja hyviksymissi toimeksiantosopimuksissa
on veroseuraamusten osalta oma kohtansa kehotuksesta kddntyd verottajan puoleen

epaselvissi tilanteissa. (Palo & Linnainmaa 2004, 133-134.)

HelHO 29.3.2001, S 00/3147, lainvoimainen

Asunto oli tarkoitus myydi siten, ettei asunnosta menisi myyntivoittoveroa.
Myyjd, myyjin puoliso ja vilittdjd tiesivit, ettd myyntivoiton verottomuuteen
tarvittava kahden (2) vuoden aika oli tdyttymissi vuoden 1998 loppupuolella.
Vilittdja oli luottanut myyjin ja myyjan puolison ilmoitukseen siitd, ettd he
olivat asuneet huoneistossa 15.11.1996 lukien. Niin ollen kahden (2) vuoden
midrdaika tdyttyisi 16.11.1998. Kauppa tehtiin 16.11.2008. Myyjille kuitenkin
madrittiin 18.920 euron luovutusvoittovero, koska kahden (2) vuoden
asuminen ei ollut tayttynyt.

Myyjd oli kaupanteko hetkelld ollut 63-vuotias ja hidnen michensd 68-vuotias. Puoliso ei
ilmoituksen mukaan osannut lukea eika kirjoittaa. Hin oli ilmoittanut ammatikseen litkemies
sekd oli kertonut puolisoiden yhdessd myyneen ja ostaneen huoneistoja toistuvasti aina 2-3

vuoden vilein. Myyja vaati valitysliikkeeltd 18.920 euron vahingonkorvausta.

Kirdjioikeus velvoitti vilitysliikettd suorittamaan myyjille kyseisen vahingonkorvauksen.
Vilitysliike valitti padtoksestd hovioikeuteen. Hovioikeus katsoi, ettd kiinteistonvilittdjalla on
erityinen vastuu menetelld huolellisesti. Ottaen huomioon myyjin ja timin puolison idn seki
sen seikan, ettd kahden (2) vuoden mdiriajan kuluminen on juuri ollut toteutumassa ja ettd

kauppa oli sovittu tehtdviksi mdédriajan kuluttua seuraavaksi piivaksi, on kaupanteon
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ajankohdan tarkalla mdirittimiselld ollut erityistd merkitystd ajateltaessa toimeksisaajan

virheetonti suoritusta.

Hovioikeuden mukaan wvilittdjan olisi tullut tarkemmin kiinnittid huomiota midriajan
umpeutumisajankohtaan, kun veroseuraamuksen vilttimiselld on ollut olennainen merkitys
ja kun kaupanteon ajankohta on nimenomaisesti mairitty titd silmilld pitiden. Kiinteiston-
vilittdjd oli laiminlyényt huolellisuusvelvoitteensa. Hovioikeus katsoi, ettei ollut ilmennyt
seikkoja, joiden perusteella vahingonkorvausta ei tulisi sovitella. Hovioikeus ei siis muuttanut

kirdjioikeuden tuomion lopputulosta. (Palo & Linnainmaa 2004, 134.)

Tiedonantovelvollisuus ostajalle

Vilitysliikkeen on vilityskohdetta tatjotessaan annettava toimeksiantajan vastapuolelle
ostajalle kaikki ne tiedot, joiden vilitysliike tietdd tai pitdisi tietdd vaikuttavan kaupasta
padttimiseen (VL 9 §). Vilitysliikkeen on oma-aloitteisesti ja aktiivisesti hankittava tietoja
kohteesta toimeksiantajalta ja ulkopuolisiltakin, esimerkiksi talonyhtién isinnéitsijiltd ja

viranomaisilta (kaavoitusviranomaiset, ulosottomies). (Palo & Linnainmaa 2004, 158).

Asuntomarkkinointiasetuksessa (130/2001) on sddnnokset ilmoituksista ja esitteissd annet-
tavista vihimmaistiedoista. Kiinteistonvilittdjain on noudatettava myds asuntomarkkinointi-
asetusten siadnndksid, jotta timi tiedonantovelvollisuus tulee tiytettyad. Vilittdjan tulee lisidksi
esittad vilityslain 10 §:ssd mainitut asiakirjat ostajalle, ennen kaupasta paittimistd. Kyseisid
asiakirjoja ovat muun muassa lainhuutotodistus, kiinteistorekisteriote, rasitustodistus,

mahdollisesti jiljennds vuokrasopimuksesta. (Palo & Linnainmaa 2004, 158, 225.)

TuRHO 2.8.2001, S 99/1072, KKO: ei valituslupaa

Kolmen toisiinsa rajoittuvan vapaa-ajankiinteiston kauppa tehtiin 20.4.1998.
Kauppahinnat olivat yhteensd 65.593 euroa. Kaupan jilkeen ostajat saivat
tietdd, ettd viereiselld tilalla olevan asuntovaunualueen kiytt6on rakennettiin
saunaa aivan ostajien rannan tuntumassa. Ostajat vaativat 21.864 euroa
myyjiltd hinnanalennuksena ja vilitysliikkeelti vahingonkorvauksena.
Kirijaoikeus hylkisi kanteen.

Hovioikeus totesi katselmuksessaan, ettd asuntovaunualue sijaitsee mdelld, josta asunto-
vaunut eivit ndy ostetuille kiinteist6ille. Sauna sijaitsisi rannalla noin 50 metrin etdisyydelld ja
selvilld kuuloetiisyydelld ostajien vapaa-ajan asunnosta. Yksi myyjistd kertoi tienneensd, ettd

poikkeuslupa oli my6nnetty saunan rakentamiseen rannalle. Hin ja muut myyjit olivat itse



22

osallistuneet valitusprosessiin. Ostajien huomattua kiinteistdlli tuntia ennen kaupantekoa,
ettd joku oli tasoittanut naapurikiinteistbn maan, he olivat kysyneet yhdelti myyjistd, mitd
naapurikiinteiston rantaniitylle tehdddn. Tdma ei ollut maininnut poikkeuslupaa, mutta oli
aiemmin kertonut poikkeusluvasta kiinteistonvilittdjille, joka ei ollut kertonut asiasta
ostajille. Vaikka kiinteistonvilittdjille oli kerrottu poikkeusluvasta, yksi myyjistd tiesi, ettd
ostajat eivit olleet tietoisia asiasta, koska he olivat kysyneet hineltd naapurikiinteiston
rantaniitystd. Hovioikeus totesi myyjdn vastaavan myo6s kiinteistonvilittdjan tiedonanto-
velvollisuuden laiminly6énnistd. Hovioikeus totesi my0s, ettd sauna oli niin ldhelld taloa, ettd
oli selvidd, ettd saunan kiytt6 hiiritsee ostajia. Kiinteistdssd oli niin laatuvirhe. Myyjit ja
vilityslitke velvoitettiin yhteis-vastuullisesti maksamaan ostajille vahingonkorvausta, myyjit
hinnanalennuksen ja vilitysliike vahingonkorvauksen muodossa. (Palo & Linnainmaa 2004,

158-159.)

Kiinteistonvilittdja voi joskus antaa ostajalle virheellisid tietoja, mutta havaitsee tilanteen
myohemmin. Vilittdja vilttyy tilléin vahinkokorvausvastuustaan, mikdli hidn oikaisee
virheelliset tiedot ennen kauppaa. Oikaisemisen on tapahduttava siten, ettd ostaja saa riittd-
visti aikaa perehtyd muuttuneeseen tietoon. Jos esimerkiksi tapahtuisi niin, ettd vilitys-
litkkeen lehti-ilmoituksessa antama tieto olisi puutteellinen, valitysliikkeelld olisi velvollisuus
oikaista tieto, ennen kuin ostaja pdittdd kaupasta. Ei ole riittivdd, ettd vilityslitke jattdd
virheelliseksi osoittautuneen tiedon ainoastaan pois esitteestd ja kauppakirjasta, vaan vilitys-
litkkeen on aktiivisesti pyrittivd oikaisemaan puutteellinen tieto tekemalld ostajalle selviksi
asian todellinen tila. Vilitysliikkeen on lisdksi oikaistava virheelliset tiedot niin, ettd oikeiden
tietojen antaminen voidaan tarvittaessa nayttdd riitatilanteissa. (Palo & Linnainmaa 2005,

164-165.)

3.2.2 Selonottovelvollisuus

Kiinteistonvilityslitkkeen selonottovelvollisuudesta sdddetidn vilityslain (1074/2000) 11 §.
Selonottovelvollisuus voidaan jakaa kahteen (2) eri osaan merkityksensd perusteella, yleinen

selonottovelvollisuns ja erityinen selonottovelyollisuus. Nevala 20006, 55.)
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Yleinen selonottovelvollisuus

Yleisessd  selonottovelvollisuudessa  vilitysliikkeen on selvitettdvd ja hankittava tietyt
vihimmiistiedot kohteesta. Nami tiedot kiyvit ilmi vilityslaista (1074/2000) sekd asunto-
markkinointiasetuksesta (130/2001). Kiytinnossd vilityskohteen selvittiminen tapahtuu
siten, ettd kysytddn tietoja kohteesta toimeksiantajalta eli myyjiltd, suoritetaan kohteen
katselmus ja hankitaan tarvittavat kohdetta selvittivit asiakirjat. Tdmain jilkeen suoritetaan

vield ndin saatujen tietojen vertailu. (Nevala 20006, 55.)

Kiinteistonvilityslitke ja toimeksiantaja kirjoittavat kohteesta toimeksiantosopimuksen, jossa
luetellaan kohteen ominaisuudet. Toimeksiantaja allekirjoittaa toimeksiantosopimuksen ja
samalla vahvistaa antaneensa kohteesta tarvittavat tiedot. Toimeksiantosopimuksessa voi olla

mukana my6s selostusliite kohteen tarkoista ominaisuuksista. (Nevala 20006, 56.)

Vilitysliikkeen on aina toimeksiantosopimusta tehdessd varmistuttava siitd, kuka omistaa
myytivin kohteen, kuka saa tehdd myyntid koskevia pddtoksid ja kuka allekirjoittaa
toimeksiantosopimuksen. Myyjdn on tarvittaessa annettava vilitysliikkeelle tarvittavia
asiakirjoja, jotka osoittavat edelld mainitut seikat, esimerkiksi kaupparekisterinote, yhti6-

jarjestys, hallituksen kokouksen péytikirja tai perukirja. (Nevala 2000, 56.)

Vilityslitkkeen on aina lisdksi tutustuttava myytidvidn kohteeseen, eli suoritettava katselmus
kohteessa. Siind kidydddn ldpi kiinteiston osalta kiinteiston alue ja kaikki rakennukset.
Rakennuksissa on tutustuttava kaikkiin tiloihin, joihin on esteetén piisy. Asunto-osakkeissa
on tutustuttava huoneiston kaikkiin tiloihin, my6s talonyhtién yhteisiin tiloihin olisi hyvi
pédstd tutustumaan. Vilitysliikkeen ei kuitenkaan tarvitse suorittaa mitdin teknisid mittauksia,
purkaa rakenteita, siirtdd huonekaluja tai kokeilla kodinkoneiden toimivuutta, jollei tihin ole

mitddn erityistd syytd. (Nevala 2006, 56.)

Lainsddddnndssd ei ole mddritelty, mitd asiakitjoja kiinteistonvilitysliikkeen on selonotto-
velvollisuutensa perusteella myytivastd kohteesta hankittava. Asuntotietoasetus mddrittelee
kuitenkin esittelytilanteessa tarvittavat asiapaperit ja valityslain (1074/2000) 10 § madrdd

ostajalle ostoneuvotteluvaiheessa niiden lisdksi vield esitettdvit asiakirjat. (Nevala 2000, 56.)
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E'rityinen selonottovelvollisuus

Vilityslitke saa tietoja kohteesta useista eri lahteistdi muun muassa toimeksiantajalta, talo-
yhtién isinnditsijaltd ja eri viranomaisilta. Saadut tiedot voivat niin olla puutteellisia tai
virheellisid. Erityinen selonottovelvollisuus syntyy, jos kiinteistonvilitysliikkeelld on aihetta
epdilli saatujen tietojen oikeellisuutta. Selonottaminen saattaa tulla aiheelliseksi, jos
esimerkiksi eri asiakirjoissa kohteesta esitetyt tiedot ovat ristiriitaisia tai jos asiakirjat ovat
vanhoja. Erityiseen selonottovelvollisuuteen kuuluu ennen kaikkea tietojen vertaileminen ja

mahdollisten ristiriitaisuuksien etsiminen. (Nevala 20006, 58; Palo & Linnainmaa 2004, 229.)

Vilittdjilli on kuluttajariitalautakunnan ratkaisukiytinnén mukaan oikeus luottaa julkisten
rekisterien tietoihin, jollei niitd ole omien havaintojen tai tietojen ristiriitaisuuden vuoksi
erityistd syytd epdilld, tillaisia ovat muun muassa lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri sekd
kiinteistorekisteri. Vilittdjd el saa myoOskddn luottaa yli kolme (3) kuukautta vanhempiin
todistuksiin tai otteisiin, esimerkiksi isdnnoitsijintodistukseen. (Palo & Linnainmaa 2004,

230-231))

Kiinteistonvilittijan selonottovelvollisuutta ei vihennd se, etti ostaja on rakennusalan
ammattilainen. Vilittdjin on toimittava asiantuntija-asemansa mukaisesti my0s silloin, vaikka
toimeksiantaja tai timan vastapuoli tuntee rakennusalaa tai asuntokauppaa hyvin. Vilittdja ei
vol olettaa vastapuolen tietidvin ja osaavan esimerkiksi lukevan rakennuspiirustuksia. (Palo &

Linnainmaa 2004, 278.)

KKO 2003:61, takautumisoikeus

Toimeksiantaja A ja kiinteistonvilitysliike olivat myyneet 830 000 markan
kauppahinnasta asunto-osakkeen ostajille B:lle ja C:lle 14.10.1999.
Asunto-osakeyhtion voimassa olevan yhtidjirjestyksen ja asunto-osakeyhtion
isdnnditsijdn antaman isdnnditsijintodistuksen mukaan huoneiston pinta-ala
oli 58 neliometrid ja A oli ilmoittanut tdmidn my6s kiinteistonvilittdjille.
Huoneisto oli lisiksi esitelty sekd myyty B:lle ja C:lle timin suuruisena.
Kirdjioikeus katsoi lausumillaan perusteilla huoneiston todelliseksi pinta-
alaksi kuitenkin vain 49 neliémetrii. Pinta-alaero huomioon ottaen kaupan
kohteessa oli asuntokauppalain 6 luvun 11 §:ssd tarkoitettu olennainen virhe.
B:lld ja C:ld oli siten oikeus saada A:lta asuntokauppalain 6 luvun 16 §:n
mukainen hinnanalennus.

Asunto-osakeyhtitn talo oli valmistunut vuonna 1935 ja sen voimassa oleva yhtidjirjestys oli
vuodelta 1990. Ammattitaitoisen kiinteistonvilittdjan olisi asiakirjoista pitinyt havaita, ettd

huoneiston pinta-alatieto perustui ennen vuotta 1992 vahvistettuun yhtiéjirjestykseen ja ettd
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melko todenndkéistd oli, ettd sithen merkittyd pinta-alaa ei ollut mitattu nykyisen standardin

edellyttdmilld luotettavalla tavalla.

Kiinteistonvilittdja oli laiminlyoényt selonottovelvollisuuttaan ja huoneisto oli osoittautunut
9 nelibmetrid esitteessd mainittua pienemmiksi. Niin kiinteisténvilitysliike oli kuluttajan-
suojasta kiinteistonvilityksessd annetun lain 13 §:n nojalla velvollinen korvaamaan virhees-

tddn ostajille aiheutuneen vahingon.

Myyja ja vilityslitke velvoitettiin yhteisvastuullisesti suorittamaan ostajille korvausta, myyja
hinnanalennuksena ja vilityslitke vahingonkorvauksena. Lopullisen korvausvastuun katsottiin
myyjian ja vilitysliikkeen keskindisessd suhteessa kuuluvan viime kddessd vilitysliikkeelle,

jonka selonottovelvollisuuden laiminlyénnisti korvausvelvollisuus oli johtunut. (Adn.)

Korkein oikeus katsoi vilittdjin rikkovan selonottovelvollisuuttaan (VL 9 §). Vilittdjin olisi
taytynyt selonottovelvollisuutensa tiyttadkseen varmistua siitd, ettd yhtidjirjestyksessd oleva
pinta-ala perustui luotettavaan mittaukseen, taikka muulla tavalla varmistua siitd, ettd

huoneiston pinta-ala oli se, miksi se oli ilmoitettu.

Vilittdjdn havaitessa myShemmin, ettd myytivistd kohteesta annettu tieto on virheellistd,
olisi hinen ollut oikaistava se vilittémisti. Oikaisemisen tulee tapahtua samalla tavalla kuin
tiedon antamisenkin. Jollei myytdvin kohteen tietojen oikeellisuuden varmistaminen ole
mahdollista ilman kohtuutonta vaivaa, vilitysliilkkeen on joka tapauksessa selkedsti
ilmoitettava mahdolliselle ostajalle esiin tulleista seikoista ja kerrottava heille, ettei
tietoja ole voitu varmistaa. Jos esimerkiksi sanomalehdessd julkaistuun asunnon
myynti-ilmoitukseen on tullut painovirhe, vilittiji voi olla velvollinen korvaamaan
bensarahat, mikili painovithe houkuttelee hyviuskoisia ostajachdokkaita timin vuoksi
ajelemaan turhaan asuntonidytt6on. Kaytinndssi kuluttajavirastoon ei kyseisid bensakorvaus
-tapauksia ole kuitenkaan vield yhtddn tullut. Vilittdjan on kuitenkin pyrittivd oikaisemaan
tieto heti seuraavissa lehti-ilmoituksissa ja mahdollisimman pian esimerkiksi Internetissa.
Kiinteistonvilittdjalli ei kuitenkaan ole velvollisuutta esimerkiksi selvittdd kodinkoneiden
toimivuutta tai suurten huonekalujen alla mahdollisesti piilevid lattiavaurioita. (Nevala 2000,

59; Palo & Linnainmaa 2004, 229; Liian halpa hinta ei ole totta 2009.)

Myytiavin kohteen ostajalla on my6s ennakkotarkastus ja selonottovelvollisuus asunto-
osakkeiden seki kiinteiston kaupassa. Ostajan on ennen kauppaa tarkastettava kaikki ne tilat,

joihin on esteetdn pddsy. Mitd vanhempi rakennus on, sitid laajempi tarkastusvelvollisuus
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voidaan ostajalle asettaa. Mikili ostaja on laiminlyonyt tarkastusvelvollisuutensa, hin voi
menettdd oikeutensa esittdd myShemmin vaatimuksia myyjalle asunnon virheen perusteella.
Samoin ennakkotarkastusvelvollisuuden laiminlyénti voi estdd ostajaa tekemdstd vaatimuksia
vilitysliikkeelle, mikdli ostaja olisi tavanomaisessa ennakkotarkastuksessa voinut havaita

vahingonkorvausvaatimuksen perusteen. (Palo & Linnainmaa 2004, 170.)

3.2.3 Korvausvastuun perusedellytykset ja sddnnot

Kiinteistonvilityslitke on vahingonkorvausvastuussa, mikili sen suorituksessa on tapahtunut
virhe, joka on aiheuttanut vahinkoa. Pelkkd suorituksessa oleva virhe ei johda vahingon-
korvausvastuuseen, vaan toimeksiantajan tai toimeksiantajan vastapuoli eli ostaja on tdytynyt
kirsid vahinkoa virheestd. Vilitysliikkeen suoritus on toimeksiantajaa kohtaan virheellinen,
mikili se poikkeaa laista tai toimeksiantajan kanssa sovitusta, esimerkiksi jos vilittdjd ei ole
antanut toimeksiantajalle laissa edellytettyjd tietoja tai jos suoritus ei vastaa markkinoinnissa
annettuja tietoja. Virhe vastuu toimeksiantajan vastapuolta eli ostajaa kohtaan koskee
vahinkoja, jotka ovat johtuneet vilitysliikkeen virheellisesti menettelysti. Tavallisesti
vahingonkorvausvastuu ostajaa  kohtaan johtuu selonottovelvollisuuden tai erityisen
selonottovelvollisuuden laiminlyénnistd ja sen johdosta tiedonantovelvollisuuden laimin-

ly6nnistd. (Palo & Linnainmaa 2004, 95.)

Vahingonkorvausvastuussa edellytetdidn syy-yhteyttd virheen ja toimeksiantajan tai tdmin
vastapuolen kidrsimin vahingon vililld. Syy-yhteyden vaatimus tarkoittaa, ettd vahingon on
tiytynyt johtua kiinteistonvilityslitkkeen suorituksessa olleesta virheestd. Vahingonkorvaus-
vastuun lisdedellytys on, ettd vahingon yhteys virheeseen on ennakoitavissa. Hyvin

epatavalliset ja arvaamattomat seuraukset jddvit korvausvastuun ulkopuolelle. (Palo &

Linnainmaa 2004, 95-96.)

KVL (1996/81/1766)

Tarjouksen tekiji vetdytyi kaupasta ja vaati maksamansa kisirahan
palauttamista. Hinelle selvisi, ettd samassa rapussa, missid ostettava asunto
sijaitsi, oli kaupungin vuokra-asunto, jossa asui alkoholisoitunut henkild.
Tarjouksen tekijille ei ollut kyseisesti seikasta aiemmin kerrottu. KVL katsoi,
ettei se seikka, ettd samassa talossa asui epdsosiaalinen henkil6, oikeuttanut
ostotarjouksen peruuttamiseen ilman kisirahan menettimisseuraamusta.
Seikka ei my6skidin ollut sellainen, joka vilittdjin tiytyisi ilmoittaa ostajalle.
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Kyseisessd tapauksessa ei vilittdjin toiminnassa ollut virhettd, silli tatjouksen antajalle ei
voida katsoa syntyvin vahinkoa kyseisestd tapauksesta. Naapuruston selvittiminen ei ylety
kiinteistonvilittdjin selonottovelvollisuuden piiriin. Vahingonkorvausoikeuden lihtokohtana
on tiyden korvauksen periaate eli vahingonkirsijille korvattaisiin aitheutunut vahinko tiysi-
mdédriisesti, mutta vahingonkirsijd ei kuitenkaan saisi hy6tyd vahinkotapahtumasta kor-
vauksen suuruudella. Joissakin tapauksissa vilitysliikkeen suorituksessa on ollut huolimatto-
muutta, mutta my6s vahingonkirsija on myétivaikuttanut omalla toiminnallaan vahingon
syntymiseen. Télloin vahingonkirsijin my6tivaikutus otetaan huomioon vahingonkorvausta
midrittiessd ja tapauskohtaisesti ratkaistaan, poistaako vahingonkirsijin mydtivaikutus
vilityslitkkeen kokonaan tai osaksi vahingonkorvausvastuusta. (Palo & Linnainmaa 2004,

97-98))

KVL J 16.3.1999 (1998/81/1092)

Ostajat reklamoivat omakotikiinteistén kaupasta, koska rakennus ei tiyttinyt
rakennuslupamiiriyksid. Lisdksi asuntoa oli markkinoitu viiden (5) huoneen
ja keittién asuntona, vaikka siind oli kolme (3) huonetta ja keittié. Myyjat
tarjoutuivat purkamaan kaupan, mutta ostajat eivit kuitenkaan suostuneet
siihen.

Kirijaoikeus velvoitti myyjat suorittamaan ostajille lainvoimaisella tuomiolla
hinnanalennusta sekid oikeudenkiyntikulu korvauksia, koska kaupan kohde
oli vilittdjin tiedonantovirheen vuoksi ollut huonompi kuin ostajilla oli ollut
aihetta odottaa. Myyjit vaativat vilittdjad palauttamaan vilityspalkkion sekd
maksamaan vahingonkorvausta.

Vilittdjd oli kertonut saaneensa vilitysliikkeen toiselta myyntineuvottelijalta
myyjien kertoman tiedon, etti yhden makuuhuoneen ikkuna ei tdytd
valoaukkomadiriyksid. Hin oli mitatessaan ikkunan erehtynyt ikkunan
koosta. Vilittdja oli vastoin myyjien ilmoitusta merkinnyt kauppakirjaan
kohteen olevan rakennuslupamiiriysten mukainen.

KVL katsoi vilittdjan toiminnan huolimattomaksi ja suositti, ettd vilitysliike
maksaisi myyjille vahingonkorvausta. KVL kuitenkin alensi vaadittua
vahingonkorvauksen méidrad, koska myyjdt olivat rakentaneet kohteen
madriysten vastaisesti, eivitki olleet ilmaisseet titd asiaa selvisti vialittijille.
KVL suositti, ettd vilitysliike maksaisi myyjille vahingonkorvausta.

Kyseisessd tapauksessa myyjdt olivat myotivaikuttaneet asunnon virheeseen rakentamalla
rakennusmairdysten vastaisesti pienemman ikkunan, eivitkd olleet ilmoittaneet tastd selvasti
kiinteistonvilittdjalle. Tdmad ei kuitenkaan poista kiinteistonvilittdjin selonotto- ja
tiedonantovelvollisuutta. Vilittdjin olisi tdytynyt ottaa tarkemmin selvdd ikkunan koosta
toiselta vilitysliikkeen myyntineuvottelijalta tai merkitd kauppakirjaan, ettei kyseista tietoa ole

voitu varmistaa. Kuitenkin myyjien episelvin ilmoituksen vuoksi KVL suositti alentamaan
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vaadittua vahingonkorvauksen mairdd, jotteivit myyjit piddsisivit hyStymddn vahinko-

tapahtumasta korvauksen suuruudella.

Vastuuvakuutus ja reklamaatio

Vilitysliikkeilld on  vastuuvakuntus vahinkojen varalta, mikd ilmenee vilitysliikelain 8 §.
Vakuutuksella varmistetaan, ettd vilittdjin virheellisestd suorituksesta kirsinyt saa vahingon-
korvauksen, vaikka vilitysliike olisi maksukyvyton. Vakuutusmiirin on oltava riittivd ottaen
huomioon vilitystoiminnan laatu ja laajuus. Vakuutusturva ei kata kuitenkaan kaikkia
vahinkoja, silld vastuuvakuutusten ehdoista on suljettu pois vahingot, jotka ovat aiheutuneet
vilityslitkkeen tahallisuudesta tai torkedstd huolimattomuudesta. Vilityslikkeen korvaus-
vastuun sovittelua ei yleisesti tunneta, silld valityslitke on velvollinen hoitamaan vilitys-
tehtivin huolellisesti ja ammattitaitoisesti. Toimeksiantajalla ja toimeksiantajan vastapuolella
on oikeus luottaa vilityslikkeen ammattitaitoon toimeksiannon hoidossa. (Palo &

Linnainmaa 2004, 38; 98-99.)

Vilitystoimintaa koskevassa erityislainsddddnndssd el ole sddnndksid reklamaatio-
velvollisuudesta, mutta kuluttajansuojalain mukaan kuluttajan on reklamoitava virheesti
kohtuullisessa ajassa havaittuaan virhe tai kun hédnen olisi pitinyt se havaita. Kuluttaja-
riitalautakunta on katsonut vilitystoimintaa koskevassa ratkaisukédytinndssi, ettd rekla-
maatioaika vilitystoiminnassa on noin viisi (5) kuukautta. Reklamaatiovelvollisuuden laimin-
lyonti johtaa pddsdantoisesti sithen, ettei toimeksiantaja tai hdnen vastapuolensa voi vedota
virheeseen. Reklamaatiovelvollisuus koskee seki toimeksiantajan ettd toimeksiantajan vasta-

puolen esittaimid vaatimuksia. (Palo & Linnainmaa 2004, 99.)

Vilitysliikkeen toimintaa koskevan virheilmoituksessa on mainittava, mikd virhe on ollut
vilitysliikkeen toiminnassa ja vaatimuksia ei tarvitse esittdd reklamaatioajassa. Reklamaation
oikea-aikaisuus ratkaistaan aina tapauskohtaisesti sekd kuluttajien ettd yritysten osalta.
Yleensi yli kuukauden kuluttua vilittdjin suorituksessa olleen virheen havaitsemisesta tehty

reklamaatio on tehty liian my6hain. (Palo & Linnainmaa 2004, 99.)

HelHO 25.5.1999, S 98/537, lainvoimainen

Asunto-osakkeista tehtiin 50 456 euron ostotarjous, jonka myyjit hyviksyivit
sen voimassaoloaikana. Kauppaa ei kuitenkaan syntynyt ja myyjit myivit
asuntonsa toiselle ostajalle 44 567 eurolla. Myyjit vaativat vilittdjéltad
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5 887 euron vahingonkorvausta alentuneen kauppahinnan vuoksi. Myyjille oli
selvinnyt, ettd vilittdja oli jadnyt kertomatta korkeamman ostotarjouksen
tekijélle sen, ettd myyjiat olivat hyviksyneet ostotarjouksen. Ostotarjous ei
timin vuoksi ollut sitonut tekijdd, eikd tdma ollut suostunut tekemiin
kauppaa myyjien kanssa. Vilittdjin mukaan myyjat eivit olleet reklamoineet
asiasta kohtuullisessa ajassa.

Kirdjaoikeus totesi, ettd myyjd oli saanut vilittdjin menettelyn tietoonsa 8.5.1996.
Reklamaatioon oli kulunut aikaa runsaat yhdeksdn (9) kuukautta. Sindnsi tdma oli liian pitkd
aika selvddn virheeseen vetoamiseen. Kirdjaoikeus kuitenkin katsoi reklamaation tapah-
tuneen kohtuullisessa ajassa ottaen huomioon virheen laatu ja ilmenemistapa. Vilittdjin
ilmoituksen oikeudellinen arvioiminen ei ole mydskddn ollut yksiselitteisen selvdd ja on
vaatinut oikeudellista asiantuntemusta. Kirijaoikeuden mukaan vilittdjd ei ollut ndyttinyt
ilmoittaneensa ostotarjouksen hyviksymisesti tarjouksen tekijille. Vilittdjd ei ndin ollen ollut
menetellyt ammattitaitoisesti ja huolellisesti. Karajdoikeus katsoi, ettd vilittdjain menettelyn ja
myyjille atheutuneen vahingon vililli oli syy-yhteys, silli vilittijin virheellisen menettelyn
johdosta kaupanteko oli siirtynyt alhaisempien hintojen ajankohtaan. Vahingon mairiksi
kirdjaoikeus katsoi kauppahintojen erotuksen, jonka kirdjioikeus velvoitti valittdjin
maksamaan myyjille vahingonkorvauksena. Hovioikeus ei muuttanut tuomiota. (Palo &

Linnainmaa 2004, 100.)

3.3 Kiinteistonvilitystehtivin hoitaminen

Kiinteistonvilitystehtivin hoitamiseen kuuluvat toimeksiantosopimuksen jilkeen tehtavi
katselmus kohteessa, asiakirjojen ja muiden selvitysten hankkiminen, esitteen laatiminen
kohteesta, ilmoittelu lehdissd, kohteen esittely, tietojen antaminen kohteesta, tarjousten ja
mahdollisen kisirahan vastaanottaminen, neuvottelut kaupan ehdoista, kauppakirjan
laatiminen sekd kaikki muut kaupan toteuttamisen vaatimat tehtdvit. Toimeksianto-
sopimuksen tekemisen jilkeen on vilitystehtivin suorittaminen aloitettava viipymétta.
Toimeksiantajan etu voi kuitenkin joissakin tapauksissa vaatia, ettd itse vilitystehtiva
aloitetaan myShemmin, esimerkiksi kun myyntitoimeksiantosopimuksen tekemisen jilkeen
on odotettavissa viranomaisen pddtos, joka vaikuttaa kohteen myyntiarvoon. (Palo &

Linnainmaa 2004, 155.)
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Katselmus

Hyvia vilitystapa edellyttdd, ettd kiinteistonvilittdjd tutustuu myos valitettivdadn kohteeseen
suorittamalla katselmuksen kohteessa. Siind on kiytivi lipi koko kohde kaikkine rakennuk-
sineen, joihin on esteetdn pidsy. Katselmuksessa vilittdjan on pyrittdvd havaitsemaan kaikki
sellaiset seikat, jotka voivat vaikuttaa ostajan pditokseen tehdi tarjous. Vilittdjin on tdmin
jalkeen tarkastettava, etteivit toimeksiantajalta tai asiakirjoista saatavat tiedot ole ristiriidassa
katselmuksessa tehtivien havaintojen kanssa. Vilittadjan ei kuitenkaan kuluttajariita-
lautakunnan ratkaisukiytintdjen mukaan tarvitse katselmuksessaan havaita sellaisia virheit,
joista yleensd padsee selville vasta huoneistossa asumalla, esimerkiksi tillaisia ovat
huonekalujen peittdimin parketin kunto, myyjin tavaroita tiynnd olevan varaston kunto tai
toistuvasti muttei koko ajan esiintyvd melu. (Palo & Linnainmaa 2004, 155-156; Nevala, Palo

& Sirén 2006, 56.)

Vilittdjin el myoOskddn tarvitse ryhtyd selvittimiddn erityistietoja vaativia rakennusteknisid
ongelmia. Kuitenkin valittdjain havaitessa epiilyttavid rakennusteknisid asioita, hinen on
kerrottava havainnoistaan ostajalle, jotta timi voi harkita asian selvittimisen tarpeellisuutta
oman asiantuntijan avustuksella. Hyviin vilitystapaan voidaan katsoa myds kuuluvan se, ettd
vilittdja suosittelee kuntotarkistuksen tekemista ainakin kiinteistoissd sekid kosteusmittauksen
teettdmistd markitiloissa. Vilittdjdlld ei kuitenkaan ole velvollisuutta tilata tai teettdd tillaisia

yliméddriisid tutkimuksia. (Palo & Linnainmaa 2004, 156.)

Kiinteistonvilittdjin hankittavat asiakirjat

Lainsddddnndssd el mairitelld suoraan, mitd asiakirjoja kiinteistonvilittdjin tulee kohteesta
hankkia ennen markkinointiin ryhtymistd. Kuitenkin hyvin vilitystavan perusteella on
muotoutunut kiytintd, josta ilmenee asiakirjat jotka vilittdjin on vihintddn hankittava
kohteesta. Vilityslain 10 §:ssd on sddnndkset siitd, mitd asiakirjoja on ostajalle esitettivi
ennen kuin hin paittdd kaupasta. Niitd ovat kiinteist6kaupassa muun muassa linhuutotodistus,
rasitustodistus ja kiinteistorefisteriote seki asunto-osake kaupassa isannditsijantodistus ja selvitys
panttanksista. Vilittdjin on selvitettdva aluksi kiinteiston tai osakkeen omistusoikeus, eli kuka
tai ketkd kohteen saa myydd. KiinteistOkaupassa omistusoikeus ilmenee tavallisimmin
lainhuutotodistuksesta ja asunto-osakkeiden kaupassa isinnéitsijintodistuksesta. Jos

kuitenkin  kiinteisté on  siirtynyt myyjille esimerkiksi perinnén  kautta, eikd
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lainhuutoa ole vield haettu, on vilittdjan hankittava perukirja, jonka osakasluettelon on

maistraatti vahvistanut. (Palo & Linnainmaa 2004, 176, 192.)

KKO 1998:160, Kiinteisténvilittdjin korvausvelvollisuus

Kiinteistonvilitysliikkeen  palveluksessa ollut kiinteisténvilittdja  oli
laiminlyényt huolehtia siitd, ettd kiinnitysten kuolettamiseen liittyneen
kauppakirjan ehdon toteutumisen edellytykset oli varmistettu ennen
loppukauppahinnan maksamista. Ostajat olivat my6hemmin joutuneet
maksamaan myyjian velan. Kiinteistonvilitysliike oli velvollinen korvaamaan
ostajille aiheutuneen vahingon. Kysymys oli my6s kiinteistonvilitysliikkeen
vastaavan hoitajan vahingonkorvausvastuusta.

Kiinteistonvilittijan on suoritettava vilitystehtivd ammattitaitoisesti ja huolellisesti ottaen
huomioon toimeksiantajan ja myds timidn vastapuolen edut. Kyseinen tapaus koskee
kiinteistonvalittdjan huolellisuus- sekid selonottovelvollisuutta. Vilittdja oli laiminlyonyt
loppukauppahinnan suorituksen yhteydessd huolehtia sovittujen chtojen toteutumisesta
ostajat turvaavalla tavalla. Kiinteistonvilitysliikkeen vastaavan hoitajan vahingonkorvaus-
vastuu kuitenkin kumottiin, silld tapauksesta ei tullut ilmi seikkoja, jotka viittaisivat vastaavan

hoitajan velvollisuuksien laiminlyontiin.

Markkinointi ja kohteen esittely

Kuluttajasuojalain = (38/1978) markkinointia koskevia sddnnoksid  sovelletaan my6s
vilityspalvelujen markkinointiin. Hyvin tavan vastaista tai muutoin kuluttajan kannalta
sopimatonta menettelyd ei saa kiyttdd markkinoinnissa. Kuluttajalle ei my6skdin saa antaa

paikkaansa pitdimattémid tai harhaanjohtavia tietoja. (Palo & Linnainmaa 2004, 203.)

Asuntotietoasetuksessa (130/2001) sdddetddn, mitd tietoja on annettava markkinoidessaan
kuluttajille kiinteist6d tai sen osaa tai rakennusta asumistarkoitukseen. Asuntotietoasetus
koskee wvakituista ettd vapaa-ajan asumiseen tarkoitettujen kohteiden markkinointia.

Markkinointi sadnnékset kiinteistOstd sekd asunto-osakkeista el juuri poikkea toisistaan. (Palo

& Linnainmaa 2004, 204.)

Asuntoesittelynd pidetddn niin itse myytivdssd kohteessa tapahtuvaa tutustumista kuin
kohdetta koskeviin asiakirjoihin tutustumista muualla kuin kohteessa, esimerkiksi

vilitysliikkeen tiloissa. Vilittdjdlli on oltava esite esiteltivastd kohteesta kuluttajille ja
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asuntotieto-asetuksessa (130/2001) on saadetty tdssd esitteessd vaadittavat vihimmaistiedot.

(Palo & Linnainmaa 2004, 209.)

Ennen ostopditdsti annettavat tiedot

Kiinteistonvilittdjin on vilityskohdetta tarjotessaan annettava toimeksiantajan vastapuolelle
kaikki ne tiedot, joiden hin tietdd tai hdnen pitiisi tietdd vaikuttavan kaupasta pddttimiseen.
Tillaisia ovat esimerkiksi vilittdjin tiedossa olevat kohteessa tapahtuneet vesivahingot tai
epdilevit kosteusvauriot. Mikdli wvilitysliikkeeseen liittyy monimutkaisia oikeudellisia
kysymyksid tai erityistietoja vaativia rakennusteknisid ongelmia, riittdd ettd wvilityslike
ilmoittaa ndistdi ostoa harkitsevalle henkilélle. Mahdollinen ostaja voi itse timin jilkeen

asiantuntijan avustuksella hankkia riittavit selvitykset. (Palo & Linnainmaa 2004, 225.)

Jos ostajalle on erityistd merkitystd jollakin kohteen ominaisuuksista, esimerkiksi ostaja
edellyttdd ostettavalta kohteelta tavanomaisesta poikkeavia ominaisuuksia, ostajan on itse
kysyttivd vilitysliikkeeltd ndistd. Ostajalle ei kuitenkaan aseteta kovin pitkille menevid
selonottovelvollisuutta, ja lihtokohtaisesti vilitysliitkkeen on oma-aloitteisesti annettava

riittdvisti tietoa olennaisista seikoista. (Palo & Linnainmaa 2004, 225.)

Vilityslaissa (1074/2000) on sidnnokset patevin ja osapuolten kannalta turvallisen kaupan
tekemiseksi tarvittavien asiakirjojen seki selvitysten antamisesta ostajalle. Vilityslain 10 §:ssi
on mainittu asiakirjat sekd muut selvitykset, jotka vilittijin on esitettivd ostajalle. Naitd
asiakirjoja ja selvityksid ei vilttdimattd tarvitse esittdd ostajalle vield vilityskohdetta
esiteltiessd, mutta ne on esitettdvd kohteen ostamista harkitsevalle ennen sitovan tarjouksen
antamista. Hyvi vilitystapa edellyttdd, ettd vilitysliike voi tarvittaessa my6s selittdd ostajalle
kaikkien asiakirjoista ilmenevien keskeisten tietojen merkityksen. Ostajalle voi olla
tarpeellista  selvittdd, esimerkiksi mitd kiinteistd6n kohdistuva rasitus tarkoittaa.
Ei siis vain riitd, ettd vilittdjd ndyttdd tarvittavat asiakirjat ostajalle, vaan my6s niiden siséltd

on kiytiva ldpi tarvittavin osin. (Palo & Linnainmaa 2004, 226-227.)

Vilitysliikkeen on kerrottava puolestaan my0s toimeksiantajalle, mikili kauppa tehdidin
vilityslitkkeen omaan lukuun. Tillaisissa tilanteissa vilitysliikkeelld on selked eturistiriita, silld
sen pitdisi valvoa myyjin etua mutta kaupalla on vilitysliikkeen oman talouden kannalta
merkitystd. Toimeksiantajalle on my6s kerrottava riittavin ajoissa, mikéli kauppa on tarkoitus

tehdd wvilitysliikkeen palveluksessa olevan lukuun. Riittivdd ei ole esimerkiksi asian
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ilmoittaminen siind vaiheessa, kun myyjd on jo hyviksynyt ostotarjouksen. Mikili kauppa
tehdddn wvilitysliikkeen omaan lukuun, ei vilityslikkeelli ole tilléin oikeutta perid
vilityspalkkiota. Sama koskee myds wvilitysliikkeen palveluksessa olevan lukuun tehtyjid
kauppoja. (VL 20 §; Palo & Linnainmaa 2004, 228, 139.)

Vilitysliikkeen on my6s kerrottava toimeksiantajalle, mikali silli on erityinen etu
valvottavanaan kaupassa. Erityisend etuna pidetidn esimerkiksi sitd, ettd vilitysliike omistaa
ostajana olevan osakeyhtion osakkeita tai samat henkil6t omistavat sekéd vilitysliikkeen etté
ostajayhtién osakkeita. Vilitysliikkeelld tai sen palveluksessa olevalla voidaan my6s katsoa
olevan erityinen etu valvottavanaan, mikili toimeksiantajan vastapuoli (esimerkiksi ostaja)
kuuluu vilityslitkkeen palveluksessa olevan henkilon lihipiiriin. Lahipiiri kattaa sekd yrityksid
etti luonnollisia henkil6itd. Lahipiirilld tarkoitetaan ldhisukulaisia (avio- ja avopuoliso,
sisarukset ja sisarpuolet, etenevissi ja takenevassa sukulaissuhteessa olevat) sekéd yritysten
osalta osakeyhti6itd, josta vilitysliike tai sen palveluksessa oleva omistaa vihintddn yhden (1)

prosentin. (VL 8 §; Palo & Linnainmaa 2004, 228, 149-150.)

Tarjousvaihe

Ennen varsinaista kaupan tekemistd valitystehtivin hoitamiseen kuuluu tarjousvaihe. Sithen
sisaltyy tarjouksen ja mahdollisen kisirahan vastaanottaminen, tarjouksen ilmoittaminen
toimeksiantajalle, toimeksiantajan vastauksen tai mahdollisen vastatarjouksen ilmoittaminen
tarjouksen tekijille sekd tarvittavien asiakitjojen laatiminen. Oikeustoimilaissa (228/1929)
sdddetddn tarjouksesta ja sithen annettavasta vastauksesta, valtuutuksesta sekd oikeustoimien

patemittémyydesti. (Palo & Linnainmaa 2004, 282.)

Sopimuksen syntyminen on kaksivaiheinen tapahtuma. Ensin toinen osapuoli tekee
ostotarjouksen, esimerkiksi tarjoutuu ostamaan kohteen tietylld hinnalla. Toinen vaihe on
tarjouksen hyviksyminen. Kun myyjd hyviksyy ostajan tekemin ostotarjouksen, on sitova
sopimus kaupasta syntynyt. Myyji on tillin velvollinen myymdin ja ostaja ostamaan kaupan
kohteen. Kiinteistokaupassa sopimus kuitenkin edellyttdd lisiksi maakaaren mairimuodon
noudattamista. Asuntokaupoissa on hyvin vilitystavan mukaista laatia tarjoukset siten, ettd
nithin laitetaan maariaika. Jos myyjd ei vastaa maiirdajassa, tarjous raukeaa. Ostotarjousta
sekd kasirahaa koskevat sddnnokset ovat erilaiset kiinteiston ja asunto-osakkeiden kaupassa.

(Palo & Linnainmaa 2004, 282.)



34

Osapuolten avustaminen

Kaupan toteutumiseen liittyvid tehtdvii ovat muun muassa kauppakirjan laatiminen,
osakekirjaan tehtdvit siirtomerkinndt, panttivastuiden vapautumisesta huolehtiminen,
osakkeiden luovuttaminen ostajalle ja varainsiirtoverolaskelman laatiminen. Vilittdjalld ei ole
velvollisuutta huolehtia jostain edelld mainitusta toimenpiteestd, mikili osapuolten kanssa on
nimenomaisesti sovittu, ettei vilittdjd huolehdi kyseisestd tehtivistd. (Palo & Linnainmaa

2004, 311.)

Kiinteistonvilittdjin on laadittava kaupan kohteesta asianmukainen kauppakirja tai muu
luovutuskirja, esimerkiksi vaihtokirja. Koska vilittdjin on toimittava ammattitaitoisesti ja
huolellisesti, on kauppakirja laadittava aina siten, ettd se sisdltid kaikki osapuolten kannalta
olennaiset ehdot ja ettd laaditut ehdot kuvaavat mahdollisimman selkedsti asianosaisten
oikeudellista-asemaa. Vilittijin on lisdksi huolehdittava, ettdi kaupan sopimusehdot ovat

kohtuullisia kumpaakin kaupan osapuolta kohtaan (VL 7 §). (Palo & Linnainmaa 2004, 311.)

Kiinteistonvilittdjan on varmistettava kaupantekotilaisuudessa kauppakitjan ehtojen
mukaisen kauppahinnan maksamisen ja antaa osapuolille tarvittavat ohjeet mahdollisen
velaksi jddvin kauppahinnan osan maksamisesta. Erityisen tirked kiinteistonvilittdjin
velvollisuus on myo6s varmistaa, ettei kohteeseen kaupan ja kauppahinnan suorittamisen
jalkeen kohdistu panttauksia, ellei kauppaa tehdid poikkeuksellisesti niin, ettd ostaja ottaa
vastatakseen myyjan panttivelasta. Kauppaa tehdessi ei riitd se, ettd kauppakirjaan merkitidn
kohteen olevan myyty rasituksista vapaana, vaan kiinteistonvilittdjin on myo6s varmistuttava
ehdon toteutuminen. Kiinteistonvilittdjin tulee sopia pantinhaltijana olevan pankin tai muun
velkojan kanssa vakuuksien vapauttamisesta sekd kaupan osapuolten kanssa sitd koskevasta
menettelystd siten, ettd ostajat saavat loppukauppahinnan maksettuaan kaikki panttikirjat tai

osakekirjat haltuunsa. (Palo & Linnainmaa 2004, 312-314.)

Hyvin vilitystapaan kuuluu my0s, ettd valittdjad varmistaa myyjan siirtineen asunto-osakkeita
koskevan osakekirjan ostajalle kauppahinnan maksua vastaan. Mikdli kauppahinta maksetaan
kokonaan kaupantekotilaisuudessa, on osakekirja samalla siirrettivd ostajan nimiin ja luovu-
tettava hinelle. Jos kauppahinta jdid kokonaan tai osaksi velaksi, vilittijin on neuvoteltava
ennen kauppaa myyjid ja ostajaa turvaavista vakuusjirjestelyistd. (Palo & Linnainmaa 2004,

316.)
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Varainsiirtovero ja vilityspalkkio

Vilittdjin on huolehdittava kaupan yhteydessd, etti ostaja suorittaa kaupan kohteena
olevasta asunnosta varainsiirtoveron luovutussopimuksen tekemisen yhteydessi. Kiinteiston-
vilittdjan on laskettava oikea varainsiirtoveron miird, mikéd riippuu ostettavasta kohteesta,
esimerkiksi asunto-osakkeiden kaupassa veronmidird on 1,6 prosenttia kauppahinnasta ja
kiinteistbkaupassa vastaavasti 4 prosenttia. Vilittdjin on tiytettdvd ilmoitus varainsiirto-
verosta ja ldhetettivd ilmoitus luovutuksen kohteena olevan yhteisén kotipaikan vero-
toimistoon. Ensiasunnon ostaja on vapautettu varainsiirtoveron suorittamisesta, mikéli hin
tayttad varainsiirtoverolaissa (931/1996) olevat edellytykset idn, aikaisemman asunnon omis-
tuksen ja ostokohteen omistusosuuden osalta. Varainsiirtoverovapaus edellyttdd lisdksi, ettd
ostaja ryhtyy kdyttimiidn ostokohdetta vakituisena asuntonaan. (Palo & Linnainmaa 2004,

316-317.)

Kiinteistonvilitystoiminnassa vilitysliikkeiden tuotot hankitaan piddosin vilityspalkkioista.
Vilityspalkkio voidaan perid vain toimeksiantajalta. Vilityspalkkio tulee ilmoittaa aina
selkedsti ja yksiselitteisesti. Kuluttajille suunnatussa markkinoinnissa vilityspalkkio on
ilmoitettava kokonaishintana, joka sisiltdid my&s arvonlisiveron. Mikidli peritidn myds
minimipalkkio prosenttiperusteisena perittivin vilityspalkkion ohella, molemmat palkkiot ja
lisiksi kaikki muutkin mahdolliset kulut tulee ilmoittaa selkedsti. (Palo & Linnainmaa 2004,

328-329.)

Vilityslilke ja  toimeksiantaja  sopivat  valityspalkkiosta  toimeksiantosopimuksessa.
Lihtokohtaisesti vilityspalkkiota koskee sopimusvapaus, mutta on kuitenkin kiellettyd sopia,
ettd vilityspalkkio sisiltyy toimeksiantosopimuksessa sovitun myyntihinnan ylittivdin osaan
kauppahinnassa. Laissa ei ole my&skadn sdddetty vilityspalkkion maédrda. Yleisesti kuitenkin
sovitaan toimeksiantosopimuksessa vilityspalkkion madristd toimeksiantajan hyviksymassi
tarjouksessa olevan kauppahinnan perusteella, eikd siis sen kauppahinnan perusteella, joka
mahdollisen kauppahinnanalennuksen johdosta jid lopulliseksi. Vilityspalkkion on kuitenkin
oltava kohtuullinen ottaen huomioon vilitystehtavin laatu, suoritettu tyomaiiri,
vilitystehtdvin  taloudellisesti  tarkoituksenmukainen suoritustapa ja muut seikat.
Kiytinnossi vilityspalkkio madrdytyy kaavamaisesti, yleensd prosentteina myyntihinnasta ja
minimipalkkioehdoilla. Kuluttajariitalautakunta on pitinyt 5-6 prosentin vilityspalkkiota
kauppahinnasta kohtuullisena. Vilityspalkkion periminen edellyttdid voimassa olevaa
sopimusta, mutta joissakin tapauksissa vilitysliike voi olla oikeutettu myds jilkipalkkioon

sopimuksen paittymisen jilkeen. (Palo & Linnainmaa 2004, 329, 331, 333-334.)
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4 KIINTEISTOVALITTAJAN ROOLIN TUTKIMUKSELLINEN NAKOKULMA

Tutkimuksella on aina jokin tarkoitus tai tehtdvi, ja tutkimuksen tarkoitus ohjaa
tutkimusstrategisia valintoja. Tutkimus voi olla tarkoitukseltaan kartittava, selittavai, kuvaileva
tai ennustava. On kuitenkin huomioitava, ettd tiettyyn tutkimukseen voi sisiltya useampiakin
tarkoituksia ja tarkoitus voi myds muuttua tutkimuksen edetessd. (Hirsijarvi, Remes &

Sajavaara, 2009. 137-138.)

Opinndytetyon tutkimusongelmana oli pohtia kiinteistonvalittdjan roolia asuntokaupassa,
mitd kiinteistonvilittdji tekee asuntokaupoissa, mitkd ovat hinen vastuunsa ja velvolli-
suutensa ja kuinka suurissa méarin vilittdjid kdytetddn kaupoissa. Tutkimuksen tavoitteena oli
lisiksi selventdd, kannattaako vilittdjdd yleensikin kiyttdd asuntokaupoissa ja maksaa hinelle
siitd vilityspalkkiota sekd voisiko asuntokaupoista selvitd ilman kiinteistonvilityspalvelujen
kayttdmistd ja mitd tima talléin vaatisi puolestaan kaupan osapuolilta. Tutkimus rajattiin

koskemaan selkeitd asunto-osake- ja kiinteistOkauppoja.

Opinndytetyon johtopéitdsten perusteella voidaan todeta, ettd kiinteistonvilittdja helpottaa
ja auttaa huomattavan paljon kokemattomia henkil6itd asuntokaupoissa. Kiinteistokaupoissa
vilittdjdn asiantuntemus korostuu, varsinkin mikili toisena osapuolena on kuolinpesi.
Tutkimustulosten perusteella voidaan myds todeta, etti selkeistd asunto-osakkeiden
myymisestd voi selvitd ilman kiinteistonvalittdjad, mutta kiinteistbkaupat ovat huomattavasti
monimutkaisempia, ja madrimuotoisuuden vuoksi vaativat ainakin julkista kaupanvahvistajaa
hyviksymiin kaupan. Asunnon myyminen ilman valittdjad vaatii myyjéltd aikaa ja vaivaa.
Myyjdn tulee ottaa selvdd asuntojen yleisestd hintatasosta, esimerkiksi lehtien ja Internetin
avulla. Myyjin tulee miettid omalle kohteelleen sopiva pyyntihinta, miki ei ole liian korkea
karkottaakseen mahdolliset ostajat heti alussa, muta ei my6skéddn lilan alhainen saadakseen
mahdollisimman hyvin voiton. Myyjin on huolehdittava lisiksi kaikista tarvittavista
papereista, esimerkiksi asunto-osakekaupassa kiytdvd ostamassa isinnditsijantodistus

isdnnditsijaltd sekd laatia kauppakirja kohteesta.

Tutkimuksen my6td selvisi, ettd suurin osa asuntokaupoista tehdddn nykyidn kiinteiston-
vilittdjdd apuna kiyttden. Kiinteistonvalittdja huolehtii, ettd kaupan kummatkin osapuolet
ovat tasavertaisessa asemassa ja etteivit kummankaan taloudelliset edut vaarannu

kohtuuttomasti kaupanteon yhteydessd. Kiinteistonvilittdjalli on lisiksi laajat vastuut ja
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velvollisuudet asuntokaupoissa, siksi vilittdjin avustuksella tehtivid kauppoja pidetdin

turvallisempina vaihtoehtoina, ja ennen kaikkea niiden katsotaan turvaavan ostajan asemaa.

Ty6 toteutettiin perchtymdlli ensimmadiseksi alan teoriakirjallisuuteen sekd athetta
kisiteltdviin lainsdddint6on. Aineistona on lisdksi kéytetty oikeustapauksia sekd kuluttaja-
riitalautakunnan ratkaisuja kuvaamaan paremmin kasiteltyd teoriataustaa. OpinndytetyGssi
kidsiteltiin yhteensd kuutta (6) oikeustapausta ja 11 kuluttajariitalautakunnan ratkaisua ja ndma
kaikki esimerkit olivat kerdtty vuosilta 1960-2003. Kuluttajariitalautakunnan ratkaisut ovat
vain suosituksia, mutta kiytinndssi niitd noudatetaan hyvin ja ne ovat pdidsidntdisesti

yhtenevii tuomioistuinten padtdksien kanssa.

Kvantitatiivinen ja kvalitatiivinen tutkimus ovat lihestymistapoja, joita on kiytinndssa vaikea
erottaa tarkkarajaisesti toisistaan. Ne nihdddn tutkimuksissa tosiaan tdydentdvind
tutkimustapoina. Kvantitatiivisessa tutkimuksessa ovat keskeisessd osassa jobtopddtikset
aiemmista tutkimuksista, alemmat #eoriaf, hypoteesin esittiminen ja Adsitteiden mairittely.
Kvantitatiivisen tutkimuksen avulla selvitetidn riippuvuuksia eri asioiden vililli tai
tutkittavassa ilmidssd tapahtuneita muutoksia. OpinndytetyGssd on kiytetty kumpaakin
kvantitatiivista sekd kvalitatiivista tutkimusmenetelmai. Kvantitatiivinen, eli miirillinen
tutkimusote ilmenee tyOssd sen rakenteesta, silli teoria on ollut valmiiksi annettuna.
Kvalitatiivista, eli  laadullista  tutkimusta on sen sijaan  oikeustapausten ja
kuluttajariitalautakunnan ratkaisujen tulkitseminen. (Hirsijirvi, Remes & Sajavaara, 2009.

136-140)

Tutkimuksien tulokset pyritidn esittimidn arkipdiviisen kokemuksen ylittivind teorioina.
Teoriat otetaan tavallisesti kdyttéon silloin, kun aikaisempi tutkimus on paljastunut jossain
ilmiékokonaisuudessa joukon sdinnénmukaisuuksia, jotka voidaan ilmaista empiiristen
lakien muodossa. Teoriat pyrkivit selittimdin ndmi sidnnonmukaisuudet ja antamaan
yleensd tarkemman ymmairryksen kyseessd olevasta ilmidstd. Teoriat eivit kuitenkaan synny
itsestddn, vaan ne muodostuvat kiytinnon tutkimustoiminnan pohjalle. (Hirsijarvi, Remes &

Sajavaara, 2009. 141-143 )

Teoria syntyy niistd havainnoista, joita tehdddn reaalimaailmasta. Teorioista voidaan johtaa
ajattelun avulla uusia hypoteeseja (ennusteita), joita jilleen voidaan viedd reaalimaailmaan
todennettaviksi. Teoria ohjaa siis uuden tiedon etsinndssd samalla kun se jdsentdd ja
systematisoi kerdttyd aineistoa. Teorian ja empirian (tosiasiat) vilinen yhteys on myds

olennainen. Opinndytetyon teoriapohja muodostuu oikeuskirjallisuudesta seka kiinteistdalan



38

kirjallisuudesta. Oikeustapauksien ja kuluttajatiitalautakunnan ratkaisukiytintdjen kautta

tyOssd on pyritty aukaisemaan paremmin kisiteltivid teorioita sekd lakeja. (Hirsijarvi, Remes

& Sajavaara, 2009. 143-144 )

Tutkimuksen tirkein ominaisuus on luotettavuus. Tutkimuksissa pyritddn vilttimdin
virheiden syntymisti, vaikkakin tulosten luotettavuus ja pitevyys vaihtelevat. Tdmin vuoksi
kaikissa tutkimuksissa pyritddn arvioimaan tehdyn tutkimuksen luotettavuutta. Tutkimuksen
reliaabelins tarkoittaa mittaustulosten toistettavuutta. Mittauksen tai tutkimuksen reliaabelius
tarkoittaa sen kykyd antaa ei-sattumanvaraisia tuloksia. Reliabiliteettia kuvaavat seuraavat
kisitteet: luotettavuus, yhdenmukaisuus, ennustettavuus, paikkansapitdvyys ja pysyvyys.
Toinen tutkimuksen arviointiin liittyvd kisite on wsalidius (pitevyys). Validius tarkoittaa
mittarin tai tutkimusmenetelmin kykyd mitata juuri sitd, mitd on ollut tarkoituskin mitata.
Mittarit ja menetelmdt eivit aina vastaa sitd todellisuutta, jota tutkijat kuvittelevat tutkivansa.
Tulosten luotettavuus liittyy tutkimuksen toistettavuuden vaatimuksiin eli toisten lukijoiden
on voitava toistaa tutkimus ja padstavd samanlaisiin tuloksiin. Kaikkiin valmiina oleviin
aineistoihin on my6s muistettava suhtauduttava kriittisesti ja niiden luotettavuutta on

punnittava (lihdekritiikki). (Hirsijirvi, Remes & Sajavaara, 2009. 231-232, 189.)

Opinndytety6ssd  validiteetti ilmenee oikeustapauksien kautta teorian luotettavuutena ja
paikkansapitivyytend. Reliabiliteetti nidkyy luotettavuutena, ennustettavuutena, paikkansa-
pitdvyytend sekd pysyvyytend. Tyon teoria on luotettavaa lakikirjallisuutta, jota noudatetaan
oikein. Oikeustapauksista ilmenee ennustettavuus ja paikkansapitivyys kasiteltdvid lakeja

kohtaan.
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5 YHTEENVETO JA POHDINTA

Opinndytetyossd  tutkittiin  kiinteistonvilittdjdn roolia asuntokaupoissa. Opinndytetyolld
haluttiin selventdd, mitd kiinteistonvalittdjd yleensikin tekee asuntokaupoissa, millaiset ovat
vilittdjan vastuut sekd velvollisuudet ja mitd hyétyd ylipadtinsd on kayttdd kiinteiston-
vilittdjdd  asuntokaupoissa. Opinndytetyénaihe lidhti liikkeelle kirjoittajan  omasta
kiinnostuksesta aiheeseen ja lisiksi sen ajankohtaisuudesta. Opinndytetyén aikana tyon
kirjoittaja myi oman asunto-osakkeen itsendisesti ja puolestaan osti osakkeen vilittdjin
vilitykselld, ndin kirjoittaja sai myds omaa henkildkohtaista nikemysti tyohonsi.
Tutkimusprosessi alkoi tiedon hankkimisesta kiinteistonvilitystoiminnasta sekd oleellisiin
lakiteksteihin perehtymisestd. Kirjallisuutta kiinteistonvilitystoiminnasta tai kiinteiston-
vilittajista oli yllittavian vihin saatavissa. Kiinteistonvalitystoiminta aiheena on vield tunte-

matonta monille thmisille.

Kiinteistonvilitystoiminta on sdddetty laissa tarkasti ja sitd saa harjoittaa vain vilitysluvan
saanut vilitysliike. Kiinteistonvalittdjan on suoritettava valitystehtdvd aina ammattitaitoisesti,
huolellisesti ja hyvidd vilitystapaa noudattaen. Vilittdjin on tehtivdd suorittaessa otettava
huomioon toimeksiantajan sekd myds timin vastapuolen edut. Kiinteistonvilittdjin on lain
mukaan avustettava kaupan molempia osapuolia tasapuolisesti. Opinndytetyostd ilmenee,
etti asuntokaupoissa kaupan osapuolet luottavat kiinteistonvilittdjain ammattitaitoon ja
neuvontaan. Kaikille sopimusoikeuden tuntemus ei valttdimattd ole tuttua ja jokapdiviisti.
Thmiset ajattelevat, ettd oma kohde on helpompi antaa kiinteistonvilittdjille myyntiin, kuin
alkaa myydd sitd itse. Oman asunnon myyminen vie paljon aikaa ja sitd on jaksettava
sinnikkadsti esitelld useille katselijoille. Toisaalta, kun kohteen saa myytyd itse, sddstyy

vilityslitkkeen vilityspalkkiolta.

Kiinteistonvilittdjalld on laajat velvollisuudet sekd ostajaa ettd toimeksiantajaa kohtaan.
Kiinteistonvilittdjin on annettava kaupan osapuolille kaikki ne tiedot, jotka hidn tietdd tai
hinen pitdisi tietdd vaikuttavan kaupantekoon. Kiinteistdnvilittdjd voi joutua vastuuseen
tekemastdan virheestd sekd toimeksiantajalle, ettd timidn vastapuolelle. Lahtokohtana
pidetddn, ettd kiinteisténvilittdjin toiminnassa on virhe, mikili se ei vastaa laissa sdddettyd tai
sitd, mitd voidaan katsoa sovitun. Kiinteistonvilittdjind toimiminen vaatii suurta huomaavai-

suutta ja huolellisuutta, jotta hinelld tulee selvitettyd kaikki mahdollinen kaupan osapuolille.
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Tarkkaavainen ostaja voi huomata puutteen kiinteistonvilittdjin toiminnassa ja vedota jopa

myOhemmin valittdjin virheelliseen toimintaan.

Kiinteistonvilittdjan ammattitaito korostuu, mikdli kohteen toisena osapuolena on
kuolinpesi tai vajaavaltainen henkil. Kuolinpesin asuntokaupoissa kiinteistonvilittdjan on
aluksi selvitettiva asiakirjojen (perukirja, sukuselvitys, lainhuutotodistus) perusteella, kuka on
oikeutettu myymdin kyseisen asunnon tai keneltd kaikilta on oltava lupa (valtakirja) kyseisen
asunnon myymistd varten. Maistraatin on hyviksyttivd perukirjan osakasluettelo, kun
kyseessd on kuolinpesin asuntokauppa. Mikili yksi kaupan osapuolista on alaikdinen tai
vajaavaltaiseksi julistettu, on tilloin my6s haettava lupa maistraatilta asunnon myyntid varten.
Kiinteistonvilittdjalli on oikeustapausten perusteella katsottu olevan erityinen selonotto-

velvollisuus kuolinpesin tai vajaavaltaisen ollessa asunnon luovuttajana vilittdjakaupassa.

Kiinteistonvalittajalli on suuri vastuu pohtiessaan, onko toimeksiantaja varmasti tiysin
oikeustoimikelpoinen, esimerkiksi jos toimeksiantajat ovat idkkddmpid henkil6itd. Vaikka
henkilé6t ovat oikeustoimikelpoisia, on wvilittdjin silti varmistettava, ettdi he todella
ymmirtivit mitd ovat myymadssd ja millaisella hinnalla. Ymmartdvitkohdn idkkdit toimeksi-
antajat varmasti esimerkiksi eurojen ja markkojen eron. Kiinteistonvilittijin on pidettivi
talloin tarkasti mielessddn kaupan pitemittomyysperusteet. Valittdjalld on lisdksi moraali-
vastuu miettiessddn millainen on kohteen ostaja ja itse kaupan kohde, esimerkiksi hyvin
peruskuntoista asuntoa ei pitdisi myydd kovin kokemattomalle henkildlle. Kohteesta
myShemmin 16ytyessd kosteusvaurioita, kuka kyseiset virheet korjaa ja kuka niistd vastaa?
Kiinteistonvilittdjin ei tule ahneesti ajatella vain omia vilityspalkkiota vilitettdvissd olevista

kohteista.

Tutkimustuloksista kiy ilmi, ettd selkeistd asunto-osakkeiden myymisestd voi selvitd ilman
kiinteistonvilittdjad, mutta kiinteistOkaupat ovat huomattavasti monimutkaisempia ja niissi
suositellaan kiytettivin kiinteistonvilittdjada apuna. Kun kiinteiston kaupassa kiytetddn
kiinteistonvilittdjad, niin tdmé vol samalla my6s laillisesti vahvistaa kaupan ja niin erillistd
kaupanvahvistajaa ei endd tarvita. Asunnon ostajan kannalta on myds huolettomampaa ostaa
kohde kiinteistonvilittdjiltd kuin suorasta kaupasta. Till6in ostaja on kuluttajansuojalain
piirissd ja hinen asemansa on tietyilti osin turvatumpi. Suomessa esimerkiksi vain viidesosa

kiinteist6kaupoista tehdéin ilman kiinteistonvilittdjad.

Opinndytetyé perustuu ainoastaan kirjalliseen tuotokseen, mutta oikeustapausten ja

kuluttajariitalautakunnan ratkaisujen mukaan ottaminen selventdd hyvin teoriapainotteista
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taustaa. Tutkimukseen olisi voinut ottaa mukaan my0ds esimerkiksi teemahaastattelun, ja
haastatella paikallisia kiinteistonvilittdjid sekd kiinteistonvilitystoimintaa kayttdvid ihmisid.
Tilléin olisi saanut mukaan my6s lisdd kdytinnén kokemusta. Todennikdisesti
tutkimustulokset eivit kuitenkaan olisi huomattavasti poikenneet pelkin kirjallisuuden seki
oikeustapausten avulla tehtivistd tutkimustuloksista. Tutkimuksessa olisi voitu pohtia my6s
tarkemmin kiinteistonvilittdjin tekemid virheitd asuntokaupoissa ja kuinka nidma virheet on

hoidettu kiytinndssi.

Opinndytetyossi  on sovellettu lakitekstejd, teoriateksteji sekd oikeustapauksia ja
kuluttajariitalautakunnan ratkaisusuosituksia. Kaikki tyossi lihteend kiytetty kirjallisuus on
vuosilta 1997-2009. Tutkimuksen validiteetti nakyy tyossd tutkimusmenetelmin kautta eli
teorian luotettavuutena sekd paikkansapitivyytend. Tutkimuksen reliabiliteetti puolestaan
nikyy tyGssd paikkansapitivyytend, patevyytend sekd luotettavuutena. Opinniytetyon

tutkimusongelmiin saatiin vastaukset tutkimuksen edetessa.

Valmisty6 antaa hyvit pohjatiedot kiinteistonvilitysalaa pohtivalle ja siitd on hy6tyd omaa
asuntoaan myyville henkiléille. Ty on ajankohtainen timin hetkisen talouselimin laman
vuoksi. IThmisid on jadnyt paljon ilman ty6td jatkuvien irtisanomisien vuoksi, ja niin asunto
kauppa on vilkastunut myytivien asuntojen osalta entisestidn. Tarjontaa on vilitysliikkeilld
runsaasti ja varsinkin pienten sekd uudistuotanto asuntojen osalta kauppa kiy edelleen
vilkkaana. Opinnidytetyén voidaan katsoa tdyttdvin oikeustradenomille asetettavat vaati-

mukset opinniytetyon oikeudenalaan perehtymisestd sekid soveltavuudesta kdytintdon.
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