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Lain mukaan kiinteistonvalittajan ja valitysliikkeen on suoritettava valitystehtdvd ammat-
titaitoisesti, huolellisesti seka hyvaa valitystapaa noudattaen. Tyon tavoitteena oli selvit-
taa lainopillisen tutkimuksen keinoin kiinteistonvalittajan selonottovelvollisuutta myyté-
vasta kiinteistosta tai asunto-osakkeesta: mitd asioita on toimeksiantosopimusta tehdessa
huomioitava ja selvitettdva, mité tietoja ja asiakirjoja on selvitettavé ja hankittava kiin-
teistOstd seké asunto-osakkeesta ja miten kohteen markkinointi ja kaupanteko tehd&an.
Liséksi tutustuttiin valittajan tiedonantovelvollisuuteen eli siihen, mitd tietoa valittajan on
annettava toimeksiantajalle ja toimeksiantajan vastapuolelle, jotta heilld on riittavat tiedot
paatosten tekoon. Tydssa kasiteltiin myods selonotto- ja tiedonantovelvollisuuden rikko-
misen seurauksia ja referoitiin muutamia oikeustapauksia. Liséksi tutustuttiin lyhyesti
vuoden 2016 alussa muuttuneeseen asbestilainsdadantéon ja sen vaikutuksiin kiinteiston-
valitystoiminnassa. Tyodssa ei kasitelty uuden asunnon kauppaa eikd vuokraoikeuden
kauppaa. Tarkoituksena oli luoda yleiskuvaa valittajan velvollisuuksista selonotto- ja tie-
donantovelvollisuuden osa-alueella.

Ty6ssa on my6s empiirinen 0sa, joka koostuu pirkanmaalaisille kiinteistonvélittéjille 1&-
hetetyn internetkyselyn tuloksien analysoinnista. Kyselyssa kysyttiin valittajilta, miten he
ovat kokeneet vélittajan selonotto- ja tiedonantovelvollisuuden k&ytannossa ja onko nii-
den kanssa ollut ongelmia. Kyselyn tuloksista ilmeni, ettei selonotto- ja tiedonantovel-
vollisuus ole aina selked asia. Tietojen hankkiminen kohteesta voi olla vélilla hankalaa,
jasaadut tiedot saattavat olla virheellisid. Ongelmia tuottaa vélilla se, ettei tiedd varmaksi,
kuinka pitkalle selonottovelvollisuudessa on mentéva. Tuloksista selvisi, etté valittajan
ty6ta helpottaisi, mikéli tiedot olisivat helpommin saatavilla esimerkiksi jollain tietylla
viranomaisella.
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According to the Finnish legislation, real estate agents must be trained and careful when
selling real estates and flats. The objective of this study was to find out how the Finnish
law regulates real estate agents’ responsibilities to gather and report the necessary infor-
mation on real estates and flats. The objective was also to find out how the mandate should
be made, what documents must be acquired and how advertising should be made and the
contract drafted. The study also examined what implications follow from breaking the
law. In addition, the new asbestos law and its effects were briefly studied. This study does
not cover the sale of new flats or the leasing. The purpose was to create an overview of
the topic and of the duties of real estate agents.

The study also has an empirical part that consists of the results of an enquiry. The enquiry
was sent to real estate agents in Pirkanmaa region. The questions in the enquiry covered
the real estate agents’ opinions of gathering and reporting information on real estates and
flats, and the problems related to it. The respondents stated that gathering and reporting
information is not always easy. The documents and other information might have errors.
It is difficult to know how extensively information on real estates or flats should be gath-
ered. The findings indicate that an easier access to the necessary information would make
real estate agents’ work more effortless.

Keywords: real estate agent, real estate, flat, duties
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1 JOHDANTO

1.1 Taustaa

Nykyadn asuntoja ja kiinteistoja myydadn paljon kiinteistonvélittajien kautta. Esimer-
kiksi kiinteistdjen ja asuntojen myynti-ilmoituspalvelu Etuovi.comissa oli 1.10.2016
myynnissé yhteensd 5994 pirkanmaalaista asuntoa, joista vain 298:ssa myyjana oli yksi-
tyinen (Etuovi.com 2016). Noin nelja viidesosaa asuntokaupasta tehdaan vélittdjan avus-
tuksella: valittajasté on suuri apu varsinkin kiinteiston kaupassa, johon liittyy paljon mo-
nimutkaisia asioita (Ovikoodi 2015). Vuoden 2016 alusta on tullut voimaan vaatimus,
etta Kiinteistonvalitysyrityksessa vahintaan puolella tyontekijoista on oltava suoritettuna
LKV-tutkinto eli laillistetun kiinteistonvalittajan tutkinto. Muillakin henkil6illa on oltava
tehtdvan vaatima riittdvd ammattitaito. (Laki kiinteistonvélitysliikkeistd ja vuokrahuo-
neiston vélitysliikkeista 5 §.) LKV-tutkinnon suorittanut valittdja omaa mahdollisesti pa-
remman tietotaidon kuin valittaja, joka sita ei ole viela suorittanut (Ovikoodi 2015). Esi-
merkkind vaatimuksesta, ettd puolella kiinteistonvalitysyrityksen tyontekijoista on oltava
LKV-patevyys, on aluehallintoviraston paatds ESAVI1/3763/05.11.05/2016, jossa se oli
kieltanyt kiinteistonvalitysliikkeen toiminnan kahdeksi viikoksi, sill& v&hintdan puolella
liikkeen tyontekijoisté ei ollut vaadittua LKV-tutkintoa suoritettuna eiké tilannetta ollut

korjattu lain vaatimassa kolmessa kuukaudessa (Aluehallintovirasto 2016c¢).

Kiinteistonvélitystoiminnassa on noudatettava hyvéa valitystapaa (valitysliikelaki 4 8).
Kiinteistonvélitysyritysten on syyta noudattaa Suomen Kiinteistonvalittajéliiton laatimaa
hyvaa valitystapaa: laissa ei ole suoraan maéritelty kovinkaan tarkasti, mita se tarkoittaa.
Siksi eri toimijat Kiinteistonvélitysalalla ovat tehneet ohjeen hyvésta vélitystavasta. Se
mahdollistaa turvallisen ja hyvén kiinteistd- ja asuntokaupan, silla ohjeessa esimerkiksi
maadritella&n, miten palveluita on markkinoitava, mita tietoja valittajan on otettava selville
ja miten tiedoista on kerrottava. (Suomen Kiinteistonvalittajaliitto 2016.) Kiinteistonva-
littdjilla onkin vastuu toimia huolellisesti, ammattitaitoisesti ja hyvaa vélitystapaa nou-
dattaen, ja seka toimeksiantajan ettd tdmén vastapuolen edut tulee huomioida (laki kiin-

teistdjen ja vuokrahuoneistojen vélityksesta 7 8).
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Kiinteistonvalitysyrityksiéd saantelevat muun muassa laki kiinteistdjen ja vuokrahuoneis-
tojen valityksesta (15.12.2000/1074), jossa on méarayksia selonotto- ja tiedonantovelvol-
lisuudesta, laki kiinteistonvalitysliikkeistd ja vuokrahuoneiston valitysliikkeista
(15.12.2000/1075), maakaari (12.4.1995/540) seka Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto
ry:n ohje hyvasta valitystavasta. Lisaksi asuntokauppaa koskevat muun muassa asunto-
kauppalaki (23.9.1994/843) seké& valtioneuvoston asetus asuntojen markkinoinnissa an-
nettavista tiedoista (15.2.2001/130) eli asuntomarkkinointiasetus.

1.2 Tyo0n tavoite ja tarkoitus

Tama ty6 on seka lainopillinen ettd empiirinen tutkimus. Tyon alussa tutkitaan lain, oi-
keuskaytdnnon ja aiheeseen liittyvan Kirjallisuuden avulla kiinteistonvalittajan selonotto-
ja tiedonantovelvollisuutta kiinteiston ja asunto-osakkeen kaupassa. Tassa tyossa ei kési-
tell& kuitenkaan esimerkiksi vuokraoikeutta tai uuden asunnon kauppaa, joten tyossa ei

ole huomioitu poikkeavuuksia, joita uuden asunnon myynnissa vanhaan verrattuna on.

Tyon tavoitteena on tuoda ilmi, millaisia erilaisia velvollisuuksia kiinteistonvalittajalla
on ottaessaan kiinteiston tai asunto-osakkeen myyntiin valitysliikkeelle. Selvitys aloite-
taan jo toimeksiantosopimuksesta alkaen, ja valittajan selonotto- seka tiedonantovelvol-
lisuutta kaydaan lapi ostoneuvottelu- ja kaupantekovaiheeseen asti. Tyossa tutkitaan, mita
erilaisia tietoja eri lahteistd on poimittava muun muassa toimeksiantosopimusta, esitetta
ja kauppakirjaa varten ja mita on kerrottava ostajachdokkaalle, jotta kaupanteon jalkeen
ei ilmene ikévia seurauksia, jos kay ilmi, ettad jotain tietoja ei ole selvitetty tai niitd on

esimerkiksi pimitetty tarkoituksella tai vahingossa vélittajélta tai ostajachdokkaalta.

Tarkoituksena on luoda yleiskuvaa niin valittgjille kuin maallikoillekin siit4, miten tar-
kedd on havahtua selvittamaan toimeksiantajalta, viranomaisilta ja erilaisista asiapape-
reista tarvittavat tiedot asunto-osakkeesta tai Kiinteistosta, jotta varmasti saadaan kaikki
tieto, jotka saattavat vaikuttaa ostajan tekemdaan ostopaatokseen kohteesta. Tyossa kay-
daan tekstin lomassa ja erillisessa luvussa myos erilaisia oikeudellisia pa&atoksia, jotka
késittelevét kiinteistonvalittdjan selonotto- ja tiedonantovelvollisuutta ja sen laiminlyo-

mista.
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Tydssa on empiirinen tutkimusosa, jossa on haastateltu Pirkanmaan alueen kiinteisténva-
littdjid ja kysytty heiltd erilaisia kysymyksia kiinteistonvalittdjan selonotto- ja tiedonan-
tovelvollisuuteen liittyen ja ettd miten he ovat sen kokeneet. Kyselyjen perusteella tutki-
taan, miten selonotto- ja tiedonantovelvollisuus on kaytanndssa toteutunut ja onko ollut

tapauksia, jolloin sité ei ole noudatettu lainkuuliaisesti ja tarpeeksi hyvin.

Aiheesta on jo jonkin verran tehty erilaisia toitd. Esimerkiksi Helsingin, Tampereen ja
Lapin yliopistoissa aiheesta tai sitd sivuten on tehty pro gradu -tutkielmia ja Laurea-am-
mattikorkeakoulussa, Saimaan ammattikorkeakoulussa ja Kajaanin ammattikorkeakou-
lussa opinndytetditd. Taméa opinndytetyd tuo niihin verrattuna uutena tietona valittgjilla
tehdyn kyselyn tuloksia ja niiden analysointia, mika tuo kaytdnnon nékokulmaa se-

lonotto- ja tiedonantovelvollisuuteen liittyen.

1.3 Rakenne

Luvussa 1 (Johdanto) késitellaan Kiinteistonvélitysyrityksia ja -alaa yleisesti kertomalla
muun muassa tilastoja kiinteistonvalittajien kdyton maarésta ja selvitetdén aihepiiriin liit-
tyvid kasitteité ja termejd, jotka ovat oleellisia tyon tekstin kannalta. Luvussa 2 (Valitys-
tehtdvan hoitamisesta) kasitellaan kiinteistonvalittdjan valitystehtdvan hoitamista ylei-
sesti. Luvussa 3 (Toimeksiantosopimus) kerrotaan toimeksiantosopimuksesta ja ettd mi-
ten sen tekovaiheessa selonotto- ja tiedonantovelvollisuutta on toteutettava. Luvussa 4
(Selonottovelvollisuus myyntikohteesta) kasitellaan kiinteistonvalittajan selonottovelvol-
lisuutta myytavasta kiinteistosta tai asunnosta. Luvussa selvitetddn muun muassa sité,
mité erilaisia tietoja valittajan on syyta keratd kohteen myymista ajatellen esimerkiksi
haastattelemalla toimeksiantajaa tai hankkimalla viranomaisilta tarvittavia kohteeseen
liittyvié asiapapereita. Liséksi tutustutaan vuoden 2016 alussa muuttuneeseen asbestilain-
sédadantoon. Luvussa 5 (Tiedonantovelvollisuus toimeksiantajan vastapuolelle ja toimek-
siantajalle markkinointi- ja kaupantekovaiheessa) kasitellaan kiinteistonvalittajan tiedon-
antovelvollisuutta asunto-osakkeen tai kiinteiston ostajalle seka toimeksiantajalle mark-
kinointivaiheessa seké ostoneuvottelu- ja kaupantekovaiheessa. Lisaksi luvussa tutustu-
taan muutamiin oikeustapauksiin. Luvussa 6 (Seuraamukset selonotto- ja tiedonantovel-
vollisuuden rikkomisesta) kasitelldan sitd, mitd seuraamuksia valittajélle voi ilmaantua,
jos hén rikkoo selonotto- ja tiedonantovelvollisuuttaan. Luvussa 7 (Kysely kiinteistonva-
littajille) perehdytadn kyselyistd saatuihin tuloksiin ja analysoidaan niitd. Lopussa on
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pohdintaluku, jossa pohditaan erilaisia nakékulmia kiinteistonvalittdjan selonotto- ja tie-

donantovelvollisuudesta.

1.4 Tyohon liittyvien kasitteiden maarittelya

1.4.1 Kiinteistd

Kiinteistonmuodostamislain mukaan kiinteistd on sellainen itsendinen maanomistuksen
yksikkd, joka on merkittava kiinteistona kiinteistorekisteriin (KML 2 §). Kiinteistorekis-
terilaki maarittaa kiinteistoiksi tilat, tontin, yleiset alueet, valtoin metsdmaat, suojelualu-
eet, lunastusyksikot, yleisiin tarpeisiin erotetut alueet, erilliset vesijatot ja yleiset vesialu-
eet (kiinteistorekisterilaki 2 8). Tassa tyossé kiinteistoilla tarkoitetaan kuitenkin Kiinteis-
t0jd, joista yleisimmin kauppaa tehddan, esimerkiksi tiloja ja tontteja niilla mahdollisesti

olevine rakennuksineen.

1.4.2 Asunto-osake

Tassa tydssa asunto-osakkeella tarkoitetaan asunto-osakeyhtion tai muun osakeyhtion

osaketta, joka yksin tai yhdessd muiden osakkeiden kanssa oikeuttaa hallitsemaan asuin-

huoneistoa (asuntokauppalaki 1:3 8).
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2 VALITYSTEHTAVAN HOITAMISESTA

Kiinteistonvélitykselld tarkoitetaan valitysliikelain mukaan toimintaa, jossa tulon tai
muun taloudellisen hyddyn saamiseksi sopijapuolet saatetaan kosketuksiin toistensa
kanssa luovutettaessa kiinteistd, sen osaa, rakennusta, osakkeita tai osuuksia, jotka an-
tavat hallintaoikeuden tiettyyn kiinteistdon tai sen osaan, rakennukseen tai huoneistoon.
Silla tarkoitetaan myds edelld mainittuja omaisuuksia koskevan vuokrasopimuksen tai
muun kayttooikeuden luovutussopimuksen aikaansaamiseksi tarkoitettua toimintaa vuok-

rahuoneiston valitysta lukuun ottamatta. (Valitysliikelaki 1 8.)

Kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen valityksesta annetun lain (1074/2000) mukaan véli-
tysliikkeen on suoritettava vélitystehtdva ammattitaitoisesti, huolellisesti seka hyvaa va-
litystapaa noudattaen. Lisaksi on otettava huomioon toimeksiantajan ja tdmén vastapuo-
len edut (KiintVaIL 7 §). Ammattitaitoisuudella tarkoitetaan sita, etté valitystehtdvaa suo-
rittavalla on oltava tehtavan edellyttdmat tiedot ja taidot. Siihen sisdltyy myos perehty-
neisyys alaan liittyvaén lainsaadantoon ja sen soveltamiseen, markkinatilanteen tuntemi-
nen ja kyky osata hoitaa vélitystehtavaan liittyvat kaytdnnon tehtavat. Huolellisuudella
tarkoitetaan, ettd valittaja suorittaa vélitystehtdvansa moitteetta. Nama kaksi vaatimusta
korostuvat muun muassa hinta-arviossa sekd myyntiajan arvioinnissa sekd sopimuksen
laatimisessa. (HE 58/2000, 7 8:n yksityiskohtaiset perustelut.) Vlitysliikkeen on heti toi-
meksiantosopimuksen allekirjoittamisen jélkeen aloitettava valitystehtavansa suorittami-
nen, mikali toisin ei ole sovittu, jos esimerkiksi toimeksiantajan etu sitd vaatii. (Kiinteis-

tonvalitysalan Keskusliitto: Ohje hyvasta valitystavasta 2016a, 14.)

Vaélittgjan on otettava toimeksiantajan lisaksi myos tdman vastapuolen edut huomioon.
Tama korostuu eritoten tiedonantovelvollisuudessa. Valittdjan on oltava puolueeton,
vaikka jotkin seikat eivat olisikaan toimeksiantajan kannalta edullisia. (HE 58/2000, 7 8:n

yksityiskohtaiset perustelut.)

Kuten yll& on mainittu, laki maaréa noudattamaan hyvéé valitystapaa. Laki ei kuitenkaan
suoraan madrittele hyvaa vélitystapaa ja sitd, mita silla kdytannossa tarkoitetaan. Hyvéan
valitystapaan vaikuttavat esimerkiksi alan k&ytannot ja oikeuskaytantd. Kiinteistonvali-

tysalan Keskusliitto ry:n laki- ja lausuntovaliokunta onkin laatinut ohjeen hyvésta véli-
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tystavasta, jota sovelletaan valitysliikkeen kanssa joko toimeksiantajana tai sen vastapuo-
lena asioivaan kuluttajaan. (Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto: Ohje hyvasta valitysta-
vasta 20163, 5.) Ne eivéat kuitenkaan oikeusvaikutuksiltaan vastaa lakia tai oikeuskaytan-
toa (Kasso 2010, 55).

Hyvé valitystapa koostuu erityisesti valitystoiminnan luotettavuudesta ja avoimuudesta,
tunnollisuudesta tehtévien hoitamisessa ja lojaalisuudesta toimeksiantajaa ja tdman vas-
tapuolta kohtaan. Hyvaan valitystapaan kuuluu myés huomioida muun muassa alan va-
kiintuneet kaytannot ja oikeuskaytantd. (HE 61/2000, yleisperustelut, jakso 2.4.) Valitta-
jan ei myoskaan kuuluisi asiattomasti painostaa toimeksiantajaa tai kiirehtid ostotarjousta
miettivaa asiakasta (Kasso 2010, 56).
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3 TOIMEKSIANTOSOPIMUS

3.1 Toimeksiantosopimuksesta yleisesti

Vaélitystehtavé alkaa jo ennen toimeksiantosopimusta, joka on tarkeé osa kiinteistonvélit-
tajan tiedonanto- ja selonottovelvollisuudessa. Toimeksiantosopimus on tehtava kirjalli-
sesti tai sahkoisesti. Sen on kuitenkin oltava sellainen, ettd sopimusehtoja ei pysty yksi-
puolisesti muuntamaan, ja ettd ne ovat toimeksiantajan saatavilla. Sopimus saa olla voi-
massa maksimissaan nelja kuukautta kerrallaan. (KiintValL 5 8.) Mikali se on tehty yli
neljan kuukauden pituiseksi, se paattyy kuitenkin neljan kuukauden kuluttua. Vlitysliike
ei voi vedota muotosédanndksia vastoin tehtyyn sopimusehtoon, mutta toimeksiantaja voi
sellaiseen vedota. (HE 58/2000, 5 §:n yksityiskohtaiset perustelut.) Toimeksiantosopimus
koostuu sopimusosasta ja selostusosasta (Kasso 2010, 197-198).

3.2 Valittajan tiedonantovelvollisuus toimeksiantajalle

Toimeksiantosopimusta tehtdessa vélittajalla on tiedonantovelvollisuus toimeksianta-
jalle. Valittajan on annettava toimeksiantajalle kaikki ne tiedot, joiden se tietda tai sen
pitaisi tietdd vaikuttavan kaupasta, vuokrasopimuksesta tai muusta kayttdoikeussopimuk-

sesta paattamiseen. (KiintValL 8 §.)

Valittajan on edella mainittuun lainkohtaan liittyen saatettava toimeksiantajan tietoon esi-
merkiksi kohteen realistinen kdypa myyntihinta. Hinta-arvion on oltava realistinen, eika
sité saa korottaa esimerkiksi toimeksiannon toivossa. Lisaksi valitt4jan on informoitava
toimeksiantajaa myyntiaika-arviosta seké selvitettava talle erilaiset kasitteet, kuten kaup-
pahinta ja velaton hinta. (Nevala, Palo, Sirén, Haulos 2015, 64.) Téarkeda on esittaa arvio
siitd, millainen tavoitehinta on suhteutettuna yleiseen hintatasoon, ja niin on tehtéva eri-
tyisesti silloin, jos tavoitehinta poikkeaa yleisesta hintatasosta suuresti (HE 58/2000, 8
8:n yksityiskohtaiset perustelut). Esimerkking siit4, jos ndin ei tehd4, on kuluttajariita-
lautakunnan paatos 4151/81/06, jossa kiinteistonvalittdjad suositeltiin palauttamaan vali-
tyspalkkio ja maksamaan 10 000 € vahingonkorvausta siksi, ettd vilitysliike oli laimin-
lydnyt muun muassa riittdvan katselmuksen suorittamisen eikd ollut kirjannut toimeksi-

antosopimukseen kdypéa hintaa koskevaa arviota (Kuluttajariitalautakunta 2008b). Myds



14

aluehallintovirasto oli paatoksessadn LSAV1/1999/05.11.05/2014 antanut varoituksen
valitysliikkeelle, kun sen vastaava hoitaja ei ollut huolehtinut, etté valitt4jat noudattaisi-
vat lakia ja hyvaa valitystapaa: yrityksen valittaja oli antanut huoneistosta virheellisiin
tietoihin perustuvan hinta-arvion seké rikkonut tiedonantovelvollisuutta ja myyjia kau-

pantekoon painostamalla rikkonut hyvaa valitystapaa (Aluehallintovirasto 2015a).

Valittdjan on informoitava toimeksiantajaa myos silloin, jos taman vastapuoli vaikuttaa
kykenemattomalta tayttdmaan sopimusvelvoitteitaan, vaikkakaan esimerkiksi luottotie-
toja ei vélittjan tarvitse tarkastaa. Mikéli esimerkiksi toimeksiantajalle annettu hinta-ar-
vio tai arvioitu myyntiaika alkavat vaikuttaa vaarilta muuttuneiden olosuhteiden, kuten
muuttuneen kaavatilanteen, vuoksi, on mygs tall6in toimeksiantajaa tiedotettava asiasta.
(HE 58/2000, 8 8:n yksityiskohtaiset perustelut.) Mikéli valitysliike tai sen palveluksessa
oleva aikoo paattaa kaupan, vuokran tai muun kayttdoikeussopimuksen omaan lukuunsa
tai jos silla on valvottavanaan erityinen etu sopimuksessa, toimeksiantajaa on informoi-
tava tésté seikasta (KiintVaIL 8 8). Vilitysliikkeen palveluksessa olevalla henkil6l14 tar-
koitetaan tyontekijoiden lisdksi mm. yrityksen johtoon kuuluvia henkil6ita. Erityisen
edun valvomisella tarkoitetaan sitd, ettd toimeksiantajan vastapuoli on vélitysliikkeen tai
sen palveluksessa olevan henkilon l&hisukulainen tai muu laheinen henkild tai jos vasta-
puoli on yhtid, joka kuuluu samaan konserniin valitysliikkeen kanssa. (HE 58/2000, 8 §:n

yksityiskohtaiset perustelut.)

Mikali toimeksianto johtaa kauppaan, saattaa siitd syntyéd — ja yleensa syntyykin — vero-
seuraamuksia. Vélitt4jan on tiedotettava toimeksiantajaa esimerkiksi luovutusvoittovero-
seuraamuksista, joidenka maaré voi vaihdella kaupan ajankohdasta riippuen. (Nevala ym.
2015, 65.) Se on tarkead, silla ne vaikuttavat siihen, kannattaako myyjan tehdé lainkaan
toimeksiantosopimusta (HE 58/2000, 8 §:n yksityiskohtaiset perustelut). VVerojen mééa-
réan vaikuttavat muun muassa se, onko toimeksiantajana kuolinpesd, kohde vain lesken
omistuksessa, kohde puolisoiden yhteisomistuksessa ja se, kuinka kauan myyja on asunut
asunnossa. (Nevala ym. 2015, 65-66.) Muita asioita, joista véalitysliike voi mainita, voivat
olla esimerkiksi mahdollisuus teettda pinta-alan mittaus tai kohteen kunnon tarkastus esi-

merkiksi kosteusmittauksen muodossa (Ohje hyvasta vélitystavasta 2012, 18).
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3.3 Asiakkaan tunnistus ja myyntioikeuden selvitys

Valittgjan selonottovelvollisuuteen kuuluu myds selvittdd myyjan henkilollisyys seké se,
onko téalla oikeus myyda kohdetta (Ohje hyvésta vélitystavasta 2012, 18). Asiakkaan hen-
kilollisyys on tunnistettava asiakassuhdetta perustettaessa tai viimeistadn ennen sitd, kun
asiakas saa liiketoimeen sisaltyvat varat tai omaisuuden méaéraysvaltaansa. Toimeksian-
tajan sekd hénen puolestaan toimivan henkilon henkil6llisyys on tunnistettava voimassa
olevasta henkil6llisyysasiakirjasta. Myos oikeushenkilon henkil6llisyys on todennettava.
(Nevala ym. 2015, 66-67.)

Toimeksiantosopimusta tehtéessa on valittajan selvitettava, kuka kohteen oikeasti omis-
taa, kuka voi tehda sen myyntia koskevan péatoksen ja kuka allekirjoittaa toimeksianto-
sopimuksen. Tassé vaiheessa selvitetddn myos, tarvitaanko erilaisia suostumuksia. Toi-
meksiantosopimuksessa on oltava kaikkien omistajien/myyjien tai heidan asianmukai-
sella valtakirjalla valtuuttamansa henkilon allekirjoitukset. (Nevala ym. 2015, 67.) Alue-
hallintovirasto  antoi  erdalle  valitysliikkeelle  varoituksen  paatdksessaan
LSSAVI1/02089/05.11.07/2010 muun muassa siksi, etta valittaja ei ollut asiakirjoin sel-
vittanyt, oliko toimeksiantajalla yksin oikeus asettaa kohde valitettavaksi, eik& huolehti-
nut, ettd molemmat omistajat allekirjoittavat toimeksiantosopimuksen (Aluehallintovi-
rasto 2012).

Asunto-osaketta myytdessa ei vélitysliikkeen tarvitse tutkia aiempia luovutuksia, mikali
osakekirja on myyjalla tai se on pantattu pankkiin, ja myyja on merkitty isénnditsijanto-
distuksessa asunto-osakkeen omistajaksi. Kiinteistéssa omistajuus taas ilmenee lainhuu-
totodistuksesta. Jos myyjalla ei ole lainhuutoa kiinteistodn, hanen velvollisuutensa on
hankkia katkeamaton saantoselvitys myyjaan alkaen viimeisesté lainhuudon saajasta. On
my0s varmistettava, onko varainsiirtovero maksettu. (Nevala ym. 2015, 67—68.)

Mikali kohteen omistavat toimeksiantaja yksin, ja se on tarkoitettu kaytettavéaksi avio-
puolisoiden yhteisend kotina, tarvitaan myds aviopuolisolta suostumus; ndin on asianlaita
myos rekisterdidyn parisuhteen kanssa. Avopuolison suostumusta ei vaadita. (Nevala ym.
2015, 69.) Suostumusta ei tarvita, mikali omaisuus ei ole p&éasiallisesti asuinkdyttssa tai
mikali kotia ja siihen liittyva4 maa-aluetta ei voida jattaa luovutuksen ulkopuolelle ilman,
ettd kiintedn omaisuuden arvo merkittavasti alenee (AL 38 §). Madraalan luovuttamiseen

ei tarvita puolison suostumusta, mikéli yhteinen koti ja sen tarvitsema piha-alue eivat



16

kuulu luovutukseen. Suostumus vaaditaan kuitenkin Kiinteiston méérdosan ollessa ky-
seesséd. (Maanmittauslaitos 2016, 103.) Mikali on epaselvyytté siitg, tarvitaanko ei-omis-
tavan puolison suostumus, eika selvaé vastausta saada Maanmittauslaitokselta, on suos-

tumus varmuuden vuoksi hankittava. (Nevala ym. 2015, 69.)

Asunto-osakkeen ollessa kyseessa voidaan suostumus antaa vapaamuotoisesti, mutta Kir-
jallista suostumusta suositellaan. Kiinteiston, kiinteiston vuokraoikeuden seké silla ole-
van rakennuksen luovutuksen tapauksessa erillisena annettava suostumus on tehtavé Kir-
jallisena, paivattynd, asiamukaisesti allekirjoitettuna sekd kahden henkilon oikeaksi to-
distamana. Allekirjoitus voidaan tehdd myds kaupanvahvistajan oikeaksi todistamana,
mikali kyseessd on kiintedd omaisuutta koskeva suostumus tai lahjakirja. (Nevala ym.
2015, 69; AL 66 8.) Erotilanteissa suostumus vaaditaan niin kauan, kunnes avioliitto tai
rekisterdity parisuhde on purkautunut lainvoimaisesti ja ositus on toimitettu lainvoimai-
sesti (Nevala ym. 2015, 69).

Yksin lesken nimissékin olevaan kohteeseen vaaditaan kuolleen puolison perillisten Kir-
jallinen suostumus, mikéli kohde oli paéasiallisesti tarkoitettu kaytettavéaksi puolisoiden
yhteisena kotina. Suostumusta ei tarvita kuitenkaan, jos kohde oli tarkoitettu muuhun
kayttoon. (Nevala ym. 2015, 69).

Joskus myyjéana saattaa olla kuolinpesa. Talléin on hankittava perittavasta perukirja ja
katkeamaton sukuselvitys vainajasta 15 ikdvuodesta kuolinhetkeen saakka kaikilta paik-
kakunnilta, joissa h&n on asunut. Lisaksi on hankittava perillisten virkatodistukset. Kuol-
leesta kuolinpesén osakkaasta on hankittava samoin perukirja ja sukuselvitys. Jos maist-
raatilta saadaan perukirja, jossa on merkinta osakasluettelon vahvistamisesta, ei sukusel-
vityksié tai virkatodistuksia tarvita. On suositeltavaa, ettd kuolinpesa hakisi kiinteistolle
selvennyslainhuutoa, silld perukirjaa ei sen jélkeen tarvita. Asunto-osakkeen kohdalla on
tarkistettava, onko isannoitsijantodistuksen osakasluetteloon tehty kuoleman vuoksi mer-

Kintoja, ja ettd ne ovat asianmukaisia. (Nevala ym. 2015, 70.)

Edunvalvonta- ja edunvalvontavaltuutustapauksissa on tarkistettava edunvalvojan henki-
I61lisyys ja se, ettd edunvalvontasuhde on olemassa. Joskus henkil6 ei ole edunvalvon-
nassa, vaikkei hén ole oikeustoimikelpoinen esimerkiksi sairauden vuoksi. Talléin oi-

keustoimikelpoisuus on varmistettava. (Nevala ym. 2015, 70.)
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Myyjané toimivasta yrityksesta tai yhdistyksestd on hankittava asianmukaiset rekisteriot-
teet, joista voidaan tarkistaa lahinna nimenkirjoitusoikeudet ja padtoksentekotavat. Usein

on tarpeellista hankkia myds jonkin toimielimen poytékirjan ote. (Nevala ym. 2015, 70.)
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4 SELONOTTOVELVOLLISUUS MYYNTIKOHTEESTA

4.1 Myyntikohteen selonottovelvollisuudesta yleisesti

Valittajan selonottovelvollisuus perustuu lakiin. Mikéli valittajan on syyta epéilla, etté
tiedot, joiden valittaja tietdd tai pitdisi tietdd vaikuttavan kaupan solmimiseen toimeksi-
antajan vastapuolen kannalta tai ennen sopimuksen tekoa annettavat asiakirjat ja muut
selvitykset ovat puutteellisia tai virheellisid, niiden oikeellisuudesta on varmistuttava ja
mahdolliset virheelliset ja puutteelliset tiedot korjattava. Jos tietojen oikeellisuuden tar-
kistaminen aiheuttaisi kohtuutonta vaivaa, on valitysliikkeen tiedotettava toimeksiantajan

vastapuolta, ettei tietoa ole voitu tarkistaa. (KiintValL 9-11 §.)

Selonottovelvollisuus voidaan jakaa kahteen osaan: yleiseen ja erityiseen selonottovel-
vollisuuteen. Yleinen selonottovelvollisuus tarkoittaa, ettd kohteesta on hankittava vé-
himmaistiedot, jotka on mainittu mm. valityslaissa, asuntomarkkinointiasetuksessa ja hy-
van valitystavan ohjeessa. Erityinen selonottovelvollisuus taas tarkoittaa, etta vélittjan
saamien tietojen oikeellisuus on selvitettdva, mikali niitd on syyté epailld, vaikka ne oli-
sivatkin toimeksiantajan antamia. Kéytanngssa selonottovelvollisuus tarkoittaa, ettd han-
kitaan tarvittavat tiedot toimeksiantajalta, katselmuksella ja asiakirjoin. Sitten saatuja tie-
toja vertaillaan. (Nevala ym. 2015, 72-73.) Vastuusta ei voi vapautua silla perusteella,
ettei ostaja ole kysynyt jotain tietoa, vaan tiedoista on kerrottava aktiivisesti. Myyjakin
VoI joutua vastuuseen valittajan ostajille antamista tiedoista. (Kasso 2014, 288-289.)

4.2  Selostusliite ja katselmus

Toimeksiantosopimuksen osana joko sopimuspaperissa tai sen mukana olevassa selostus-
liitteessa on hyvén vélitystavan mukaisesti oltava selvitys kohteen ominaisuuksista. Se-
lostusliite on tarked osa Kiinteistonvélittdjan selonottovelvollisuutta. Se kdydaan l&pi huo-
lellisesti toimeksiantajan kanssa, ja tarkoituksena on, ettd sithen merkitéan toimeksianta-
jalta saadut tiedot kohteesta. Valittdjan on kerrottava, millaiset tiedot on kerrottavat ja
mitad merkitysta niilld on. Vlittajan on tiedotettava toimeksiantajaa, ettd tdaman on kerrot-

tava kaikki tietdménsa kohteessa tapahtuneet kosteusvauriot sek& muunlaiset vauriot,
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vaikka ne olisi jo korjattu. Lisaksi on selvitettdvd, onko korjauksista kerrottu asuntoyhti-

Olle ja kuka ne on suorittanut. (Nevala ym. 2015, 73-74.)

Katselmus tarkoittaa valittajan tekemad myytdvaan kohteeseen tutustumista. Asunto-
osakkeen tapauksessa valittaja tutustuu huoneiston kaikkiin, myds huoneiston ulkopuoli-
siin tiloihin, kuten kellareihin ja yhteisiin tiloihin. Kiinteiston tapauksessa valittdjan on
tutustuttava kiinteiston alueeseen siihen kuuluvine rakennuksineen. Rajojen sijainti on
selvitettdvd mahdollisuuksien mukaisesti. Mikali se ei onnistu esim. sen vuoksi, ettei ra-
japyykkeja 16ydy, on siita kerrottava ostajalle, ja ettd viranomaisten suorittama rajan-
kaynti saattaa tuottaa kustannuksia, joiden jaosta on erikseen sovittava. Vélittajan ei kui-
tenkaan tarvitse ruveta tekem&an mm. erindisid mittauksia, rakenteiden purkamisia tai
tutkia kodinkoneiden toimivuutta. Toimeksiantajaa on tiedotettava siitd, ettd kohteessa on
mahdollista teettdd mm. pinta-ala- tai kosteusmittaus seka kuntotarkastus, ennen kuin
myyntid aloitetaan. (Nevala ym. 2015, 74-75.) My0s kuntotarkastuksen teettdmisen mah-
dollisuudesta on informoitava toimeksiantajaa, ja se onkin suositeltavaa sekd myyjan etta
ostajan kannalta (Nevala ym. 2015, 74-75, 88).

Vaélittgjan on syyté olla yhteydessa myds erilaisiin tahoihin, esimerkiksi Maanmittauslai-
tokseen tai kunnan rakennusvalvontaviranomaiseen, mikali se on oleellista (Nevala ym.
2015, 87). Myos alueen kaavatilanne on tarkea selvittdd. Aluehallintovirasto antoi vali-
tysliikkeelle varoituksen paatoksessaan ESAVI/1176/05.11.05/2016, jossa vélittaja oli
tulkinnut kaavamerkinta& vaarin eiké ollut tarkistanut asiaa kunnalta, mink& vuoksi osta-
jat olivat saaneet vaaraa tietoa. Lisaksi toimeksiantosopimuksen paattymisesta huolimatta
valittaja oli jatkanut tehtdvadnsa vaikkakin toimeksiantajan suullisen luvan kanssa. Va-
littdja ei ollut pyytdnyt myoskaan Kirjallista vahvistusta suulliselle ostotarjoukselle.
(Aluehallintovirasto 2016a.)

4.3 Tarvittavat asiapaperit

Nevalan ym. (2015) mukaan laissa ei suoraan kerrota, mité asiapapereita valitt4jan olisi
selonottovelvollisuutensa perusteella hankittava. Kuitenkin valtioneuvoston asetuksessa
asuntojen markkinoinnissa annettavista tiedoista on maaritelty, mitd asiakirjoja tarvitaan

esittelytilanteessa. Myos vélityslaissa luetellaan ostoneuvotteluvaiheessa ostajalle esitet-
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tavia asiapapereita. Niistd on muodostunut kaytanto, jonka perusteella vélittdjan on han-
kittava alla luetellut asiapaperit. Niihin on my®ds tutustuttava tarvittavien tietojen selville
saamiseksi. (Nevala ym. 2015, 75.)

4.3.1 Asunto-osakkeen tapauksessa tarvittavat asiapaperit

Ennen asunto-osakkeen markkinoinnin aloittamista on vélittdjan hankittava véhintaan
seuraavat erindiset asiapaperit ja selvitykset: isannoitsijantodistus, yhtiojarjestys, ener-
giatodistus, viimeisin tilinpa&tos (tuloslaskelma, tase ja toimintakertomus), talousarvio,
asunnon pohjapiirros, kunnossapitotarveselvitys, pitkan tahtdimen suunnitelma tai vas-
taava kuntoselvitys, muut sopimukset (esim. osakassopimukset), kaavoitustiedot, selvitys
mahdollisesta osakkeiden panttauksesta tai sijainnista, huoneenvuokrasopimus (mikali
huoneisto on vuokrattu), uudiskohteen asiapaperit (uudiskohteen tapauksessa), selvityk-
set tehdyistd korjaustoista ja muutostdistd, pientd asunto-osakeyhtiota (enintddn 4 huo-
neistoa) koskevat asiapaperit seké asuintilojen ja muiden tilojen pinta-alaa koskevat asia-
kirjat. (Nevala ym. 2015, 75-79.) Paatoksessaan ESAV1/724/05.11.05/2012 aluehallinto-
virasto oli antanut varoituksen kiinteistonvalitysyritykselle, silla se oli toiminut huolimat-
tomasti laatiessaan kauppakirjaa muun muassa siksi, ettei se ollut hankkinut ajantasaista
isannoitsijantodistusta. Tiedonantovelvollisuutta oli rikottu taloyhtion korjaustoiden ja

remonttien seka niiden kustannusten ilmoittamisen osalta. (Aluehallintovirasto 2014.)

4.3.2 Kiinteiston tapauksessa tarvittavat asiapaperit

Ennen kiinteiston markkinoinnin alkua vélittdjan on hankittava vahintaan seuraavat asia-
paperit ja selvitykset: lainhuutotodistus tai muu myyjan omistusoikeuden selvittava asia-
Kirja, Kiinteistorekisteriote, rasitustodistus, kohteen sijainnin ja alueen rajat siséltava
kartta, johtokartta, asumiskayttoon tarkoitetun rakennuksen pohjapiirros, selvitys niista
rasituksista ja rasitteista, jotka koskevat kiinteistod, mutteivat ilmene rasitustodistuksesta
tai kiinteistorekisteriotteesta, kaavaote ja -méaéardykset, kunnan rakennusjarjestys, raken-
nuslupa-asiakirjat, energiatodistus (mikéli vaaditaan), mahdollisen 6ljysailion tarkastus-
poytékirja, vesihuoltojérjestelméa koskevat selvitykset, mahdollinen hallinnanjakosopi-
mus, liittymasopimukset (sahko, vesi jne.), mahdolliset muut sopimukset, panttausta kos-

kevat tiedot, lammityskustannukset, vesijatto, kulkuyhteys kiinteistélle, kunnan etuosto-
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oikeus seka pinta-alaa koskevat selvitykset. (Nevala ym. 2015, 80-86.) Paatoksessaan
ESAVI1/4642/05.11.05/2014 aluehallintovirasto oli antanut vélitysliikkeelle varoituksen,
sillé valittaja ei ollut tarkistanut kohteen pinta-alatietoja asiakirjoista, joista olisi ilmennyt

pinta-alan olevan myyjan kertomaa pienempi (Aluehallintovirasto 2015c).

4.4  Erityinen selonottovelvollisuus

Kiinteistonvalittdjalla on erityinen selonottovelvollisuus, mikéli hénelld on aihetta
epéilla, ettd hdnen saamansa tiedot ovat puutteellisia tai virheellisia. T&llGin tietojen oi-
keellisuudesta on varmistuttava ja oikaistava virheelliset ja puutteelliset tiedot.
(KiintValL 11 8.) Téllainen tilanne saattaa syntya esimerkiksi silloin, jos eri asiakirjojen
tiedot poikkeavat toisistaan. Keskeista erityisessa selonottovelvollisuudessa on, etta saa-
tuja tietoja vertaillaan ja niisté etsitddn poikkeavuuksia. (Nevala ym. 2015, 89.) Esimer-
kiksi pinta-alassa saattaa olla poikkeavuuksia (Nevala ym. 2015, 90). Mikali valittaja
huomaa mydhemmin jonkin tiedon olevan virheellistd, se on oikaistava samalla tavalla
kuin tieto annettiin: esimerkiksi virheellisen esitteen tapauksessa on annettava korjattu
esite. Ostajaa on tiedotettava epadvarmoista tiedoista, jos niita ei pysty oikaisemaan ilman
kohtuutonta vaivaa. (Nevala ym. 2015, 91.)

Esimerkkind osittain erityisenkin selonottovelvollisuuden osa-alueelta on aluehallintovi-
raston paatés ESAV1/5238/05.11.05/2015, jossa se oli antanut varoituksen, silla vélittaja
ei ollut tarkistanut kohteen sijaintia pohjapiirustuksesta ja oli esitellyt aivan vaaran huo-
neiston ostajalle, mik& huomattiin kaupanteon jalkeen. Valittaja ei ollut mydskaan selvit-
tanyt, miksi isdnnditsijantodistuksen ja yhtidjarjestyksen mukaiset pinta-alatiedot poik-

kesivat merkittavasti myyjan antamista tiedoista. (Aluehallintovirasto 2015d.)

4.5 Muuttunut asbestilainsdaadanto

Tuoreena lakiseikkana tahén tyéhon paatettiin ottaa vuoden 2016 alussa muuttunut as-
bestilainsaddanto kiinteistonvalittajan nakokulmasta. Laki erdistd asbestipurkutyota kos-
kevista vaatimuksista 684/2015 sekd valtioneuvoston asetus asbestityén turvallisuudesta

798/2015 tulivat voimaan 1.1.2016. Uudet sdadokset tiukentavat vaatimuksia vaikuttaen
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sekd taloyhtion korjaushankkeisiin ettd osakkaan omiin muutostéihin. (Jyvéasseudun Kiin-
teistopaletti 2016.) Vuonna 1995 kiellettyd asbestia 10ytyy vanhemmista rakennuksista
muun muassa sauma- ja kiinnityslaasteissa, liimoissa ja putkistoeristeissa. Kaikissa ennen
vuotta 1995 valmistuneissa rakennuksissa tulee ennen purkutdita tehda asbestikartoitus.
Jos asbestia on, purkutyot saa tehda vain rekisterdity toimija, ja téiden jélkeen tilan puh-
taudesta on varmistuttava. Naista seikoista aiheutuu viivastyksia remontteihin ja niiden

kustannukset nousevat. (Kiinteistonvélitysalan Keskusliitto 2016b.)

Kiinteistonvélitysalan Keskusliiton mukaan valitysliikkeiden on huomioitava myds nama
uuden asbestilainsdddannon vaikutukset, ja liitto suosittelee, ettd mikali myytavan koh-
teen isannditsijantodistuksessa oleva valmistumisvuosi tai kiinteiston osalta loppukatsel-
mus on hyvaksytty ennen vuotta 1995, on valitysliikkeen selvitettava taloyhtion isannoit-
sijalté tai kiinteiston omistajalta, onko asbestikartoitus tehty. Mikali néin ei ole, on esit-
teeseen Kkirjattava, ettd rakennus on valmistunut / loppukatselmuksessa hyvéaksytty ennen
vuotta 1995 eika asbestikartoitusta ole tehty. Jos asbestikartoitus sen sijaan on tehty, on
valitysliikkeen pyydettavé kartoitusraportti, ja se merkitadn esitteelle. Kartoitusraportti
kuuluu antaa ostajalle ennen ostopaétoksen tekemistd, silld valittdjan on annettava osta-
jalle kaikki ne tiedot, jotka voivat vaikuttaa ostopaatoksen tekoon. (Kiinteistonvalitysalan
Keskusliitto 2016b.)
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5 TIEDONANTOVELVOLLISUUS TOIMEKSIANTAJAN VASTAPUO-
LELLE JA TOIMEKSIANTAJALLE MARKKINOINTI- JA KAUPANTE-
KOVAIHEESSA

5.1 Yleista tiedonantovelvollisuudesta

Laki kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen vélityksestd méarittelee, etté valittdjan on annet-
tava toimeksiantajan vastapuolelle kaikki ne tiedot, joiden valittaja tietad tai hanen pitaisi
tietad vaikuttavan kaupasta paattdmiseen (KiintValL 9 8). Valittdjan on hankittava tiedot
oma-aloitteisesti eri tahoilta, ja valittdjan on tutustuttava kohteeseen kaupasta paattami-
seen vaikuttavien asioiden havaitsemiseksi (HE 58/2000, 9 §:n yksityiskohtaiset peruste-
lut). Lisdksi asuntomarkkinointiasetuksessa (15.2.2001/130) on maaritelty muun muassa,
mité tietoja on annettava ostajalle ilmoittelussa ja esittelyssa. Tietojen antaminen ostajalle
voidaan jakaa Nevalan ym. (2015) mukaan kahteen eri vaiheeseen: markkinointiin ja os-
toneuvotteluvaiheeseen (Nevala ym. 2015, 91). Vaikka my0s ostajalla on selonottovel-
vollisuus esimerkiksi asioissa, jotka ovat hdnelle tarkeitd mutta tavallisesta poikkeavia,
hanen ei tarvitse menna siina kovin pitkélle, vaan valittdjan on itse annettava oleellisista
asioista riittavat tiedot (HE 58/2000, 9 8:n yksityiskohtaiset perustelut).

Esimerkkina tiedonantovelvollisuudesta ostajalle voidaan pitaa aluehallintoviraston paa-
tostd PSAV1/2431/05.11.05/2014, jossa kerrotaan, kuinka vélitysliike ei ollut kertonut
ostajalle aiemmasta korjatusta vesivahingosta, sill4 se ei pitanyt sitd ostopaatokseen vai-
kuttavana asiana. Aluehallintoviraston paatos oli valitysliikkeen huomion Kiinnittdminen
siihen, etté vilityslain mukaan vesivahingosta ja sen korjauksesta olisi pitdnyt kertoa os-
tajalle. (Aluehallintovirasto 2015b.)

Toinen esimerkki on kuluttajariitalautakunnan paatds 3505/81/06, jossa se oli suosittanut
valitysliikkeen korvaamaan asiakkaalle rahallisen summan, kun tata ei ollut informoitu
veroseuraamuksista, mika oli vaikuttanut kaupan syntymiseen (Kuluttajariitalautakunta
2008a).

Kolmas esimerkki on kuluttajariitalautakunnan paatés 373/81/07, jossa valitysliike oli
Kirjannut vapaa-ajan kiinteiston myyntiesitteelle kiinteistdl1a olevan hyvén hiekkaran-
nan. Jarven vedenpinta oli kaupantekohetkell& yli puoli metrid keskitasoa ylempéna.
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Myohemmin vedenpinnan ollessa puoli metrid keskitasoa alempana ilmeni, ettei mitaan
hiekkarantaa ollutkaan. Valitysliikkeen edustaja oli toimeksiantoa vastaanottaessaan
kylla nahnyt, ettei ranta taysin vastannut markkinoitua hyvéa hiekkarantaa. Kuluttajarii-
talautakunta katsoi, ettei ostajienkaan olisi tarvinnut tutkia jarven pohjan laatua veden-
pinnan ollessa niin korkealla, vaan ettéd he olisivat oikeutettuja luottamaan myyntiesit-
teeseen. Téaten lautakunta katsoi valitysliikkeen tehneen virheen suorituksessaan. Lauta-
kunta suositti myyjaa ja valitysliiketta korvaamaan ostajille yhteisvastuullisesti hinnan-

alennusta/vahingonkorvausta 3500 €. (Kuluttajariitalautakunta 2008c.)

5.2 Markkinointivaihe

Kun asuntoa aletaan markkinoida, on syyta kiinnittdd huomiota eri asioihin. Ensinnakin
asuntoa markkinoitaessa lehti-ilmoituksissa, kuluttajille jaettavissa tai heidén saatavillaan
olevissa mainoksissa tai muulla vastaavalla tavalla on asuntomarkkinointiasetus maarit-
tanyt, mita tietoja niissd on oltava. Néitd tietoja ovat asunnon tyyppi, sijainti, pinta-
ala/maa-alue riippuen kohteen tyypistd, keskenerdisen rakennuksen valmistumisaika ja
markkinoijan nimi ja yhteystiedot. Hinta ilmoitetaan eri tavalla kohteen tyypista riippuen:
osaomistusasunnosta ilmoitetaan ensi vaiheessa myytavan osuuden suuruus ja sen hinta
seka se, onko loppuosuus mahdollista ostaa my6hemmin. Lisaksi asunnon kayttéoikeu-
desta perittdvat maksut on ilmoitettava. Asumisoikeusasunnosta on taas mainittava asu-
misoikeusmaksu ja kayttdvastike. Muista myytévista asunnoista on kerrottava myynti-
hinta ja velaton hinta, mikali se ei ole sama kuin myyntihinta. (AsuntomarkkinointiA 2
8.) limoituksessa on myds mainittava, mikali asunto on keskenerdinen tai sen varustus on
tavanmukaiseen vastaavanlaiseen samalla paikkakunnalla olevaan asuntoon verrattuna
olennaisesti puutteellinen. Lisaksi siitd, ettd asunto on vuokralla tai ettd myytavan oleva
pientaloasunto tai vapaa-ajan asunto sijaitsee vuokramaalla, on mainittava. (Asuntomark-
kinointiA 4 8.)

Asuntomarkkinointiasetus méaérittelee, ettd kohteen esittelyssa on oltava néhtévilla esite
kohteesta sekd energiatodistus, mikali rakennuksen energiatodistuksesta annettu laki niin
maaréé (AsuntomarkkinointiA 5 8.) Liséksi asuntomarkkinointiasetus luettelee 68 §:ss4,

mita eri tietoja esitteelld on mainittava.
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Esimerkkind virheellisestd markkinoinnista on aluehallintoviraston ilman lainvoimaa
oleva péatds LSAVI1/1216/05.11.05/2015, jossa se antoi varoituksen vélitysliikkeelle, kun
kohdetta oli markkinoitu vailla rasituksia olevana, vaikka lohkomisvaiheessa huomattiin
kiinnitysten ja vuokraoikeuden rasittavan Kiinteistod edelleen. Taten kiinteisto ei vastan-
nut siitd markkinoinnissa annettuja tietoja, ja valityslakia rikottiin, kun valitysliike ei ollut
varmistanut, oliko pankki todella antanut kauppakirjan kirjauksen mukaisesti sitoumuk-
sen rasitusten purkamisesta. Myoskaan ostotarjouksen hyvaksymisté ei ollut tehty kirjal-
lisesti. (Aluehallintovirasto 2016b.)

Toinen esimerkki on aluehallintoviraston paatos LAAV1/1101/05.11.05/2012, jossa se oli
antanut varoituksen. Valitysliike ei ollut maininnut esittelyissa tai esitteessé putkiremon-
teista ja muista remonteista, niiden arvioidusta toteuttamisajankohdasta eika ostajalle
niistd aiheutuvista kustannuksista. Lisaksi vélitysliike oli antanut kuntoarvioselvityksesta
riittdméattomia ja harhaanjohtavia tietoja eika ollut tutustunut siihen kunnolla. (Aluehal-
lintovirasto 2013.)

5.3 Ostoneuvotteluvaihe

Laki kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen valityksesta maaraa, ettd valittdjan on tiedotet-
tava ostajaa kaikista niistd asioista, joiden hén tietda tai hanen pitéisi tietda vaikuttavan
kaupasta paattdmiseen (KiintValL 9 8). Liséksi laki madrittad, mité asiakirjoja on esitet-

tavé ostajalle ennen kaupantekoa (KiintValL 10 8).

Ennen kuin Kiinteistokauppaa solmitaan, on valitysliikkeen esitettdva lain mukaan seu-
raavat asiakirjat: lainhuuto- ja rasitustodistukset, kiinteistorekisteriote, mahdollisen vuok-
raoikeuden tapauksessa vuokrasopimusjaljennds seka todistus vuokraoikeuden kirjaami-
sesta ja sitd koskeva rasitustodistus, mahdolliset muut asiakirjat, joista ilmenee myyjén
omistus- tai hallintaoikeus seké Kiinteistda rasittavat rasitukset ja rasitteet ja kiinteiston
kayttoa koskevat rajoitukset, mikali niit4 ei ole edelld mainituissa asiakirjoissa. Liséksi
on esitettdva asiakirja, joka osoittaa, ettd vélittdjalla on oikeus vastaanottaa toimeksianta-

jalle kuuluvia rahasuorituksia. (KiintV&IL 10 §8.)
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Ennen asunto-osakkeen kaupantekoa on esitettdva selvitys osakkeiden tai osuuksien
omistusoikeudesta tai yhteison jasenyydestd, selvitys osakkeiden tai osuuksien mahdolli-
sista panttauksista seké valitysliikkeen oikeuden vastaanottaa toimeksiantajalle tarkoitet-

tuja rahasuorituksia osoittava asiakirja (KiintValL 10 8).

Valittdjan on tarjouksentekovaiheessa todettava asiakkaan henkil6llisyys oikeanlaisesta
henkil6llisyystodistuksesta (Nevala ym. 2015, 106). Viela tassakin vaiheessa vélittajalla
on tiedonantovelvollisuus myds myyjalle. Vélittajan on kerrottava myyjalle kaikista niista
asioista, jotka voivat vaikuttaa kaupan ehtoihin ja jotka ovat tulleet esiin toimeksiannon
aikana. Lisaksi myyjaa on tiedotettava esimerkiksi mahdollisuudesta rajoittaa tdman vir-
hevastuuta yksildityjen ja salaisten vikojen tai puutteiden osalta. Myyjalle on myos ker-
rottava, mikali valittajalla on syyta epdilla, ettei ostajaehdokas pysty maksamaan kaup-
pahintaa. (Nevala ym. 2015, 107.)

5.4 Kaupantekovaihe

Kaupantekovaiheessa valittdjan on selvitettavé viel& joitakin asioita. Asunto-osakkeen ta-
pauksessa on varmistettava isdnnditsijantodistuksen ajantasaisuus, lainaosuuden suuruus,
kaupan kohteena olevan osakekirjan sijainti, osakesiirrot seka varainsiirtoveron valvon-
tailmoitus. Kiinteiston tapauksessa on varmistettava lainhuuto- ja rasitustodistusten seka
kiinteistorekisteriotteen ajantasaisuus, panttikirjojen sijainti, hankittava kaupanvahvistaja
ja selvittda kiinteistoon kohdistuvat mahdolliset k&yttomaksut. (Nevala ym. 2015, 128—
130.) My®és ei-omistavan puolison suostumus on hankittava liséksi kauppakirjaan, vaikka
se jo toimeksiantosopimuksessa olisikin, mikéli kaupan kohteena olevaa asuntoa kayte-
td&n puolisoiden yhteisena kotina tai paaasiallisesti yhteistend kotina (Nevala ym. 2015,
130). On myos huolehdittava, ettd asunto-osakkeen kauppakirjaan tehdaan tarvittavat siir-
tomerkinnat ja ettd kaytetyn asunto-osakkeen varainsiirtovero maksetaan niissa tapauk-
sissa, joissa maksusta on huolehdittava. Myos lunastuslauseke on huomioitava mainitse-
malla lunastuksen kulusta ostajalle ja kehotettava tata selvittdmaén sen tarkat menettely-
tavat, ja lunastusmenettelysta on tiedotettava asunto-osakeyhti6td. Valittajan tehtaviin
kuuluu lisdksi neuvoa ostajaa erindisissa asioissa, kuten omistusoikeuden rekisterdinnisté

asunto-osakkeen kaupassa sekd maksumenettelyissa. (Nevala ym. 2015, 131-134.)
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6 SEURAAMUKSET SELONOTTO-JA TIEDONANTOVELVOLLISUUDEN
RIKKOMISESTA

6.1 Yleista selonotto- ja tiedonantovelvollisuuden rikkomisesta

Lain mukaan kiinteistonvalittdjan suorituksessa on virhe, mikali se ei vastaa lain maéa-
rayksié ja sitd, mitd voidaan katsoa sovitun (KiintValL 13 8). Jos kiinteistonvalittaja rik-
koo velvollisuuksiaan vilitystehtédvassa, esimerkiksi selonotto- ja tiedonantovelvollisuut-
taan, héanelle voi koitua siitd erindisid seuraamuksia. Valittdjan vastuu perustuu tuotta-
mukseen. Jos vélitt4j4 ei ole toiminut kiinteisto tai asuntoa valittdessadn ammattitaidolla
tai huolellisesti, han saattaa joutua korvausvastuuseen. Korvausvastuuta ei kuitenkaan

tule, mikali véalittdjan toiminnassa ei voida osoittaa olleen virhettd. (Laki24.fi 2015.)

6.2 Velvollisuuden rikkominen kaytannossa

Monesti véalittajan tekemé virhe on laiminlydnti selonotto- ja tiedonantovelvollisuudessa.
Vaélittjan on kerrottava toimeksiantajalle ja toimeksiantajan vastapuolelle tarvittava
tieto. Varsinkin toimeksiantajan vastapuolen, ostajan, tapauksessa on valittajan kerrottava
talle kaikki se tieto, mika saattaa vaikuttaa hdnen ostopaatokseensa. Epaselvien tietojen
paikkansapitavyys on myos selvitettava ja jos se ei ole mahdollista, ilmoitettava, etteivat
ne valttdmatta ole oikeita. Jos ndin ei toimita, saattaa valittaja tehdd korvausvastuun ai-
heuttavan virheen. Vilittdja ei myos vastaa salaisesta virheestd, joka vaatisi esimerkiksi
rakenteiden purkua. (Laki24.fi 2015.) Valittaja ei kuitenkaan vastaa virheestd, jos hanella
ei ole ollut syyta epdilla esimerkiksi jossain asiakirjassa olevaa tietoa virheelliseksi (Kil-

pailu- ja kuluttajavirasto 2014).

6.3 Seuraamukset

Toimeksiantaja voi vaatia virheen johdosta valityspalkkion ja mahdollisesti muiden so-
vittujen kustannusten korvauksen alentamista, mikali virheesta on aiheutunut haittaa toi-
meksiantajalle. Valittdjalla ei ole oikeutta palkkioon tai korvaukseen laisinkaan, jos virhe
on aiheuttanut toimeksiantajalle olennaista haittaa. (KiintValL 13 §.) Toimeksiantajan
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vastapuoli voi vaatia korvausta sellaisesta vahingosta, jonka valittajan tekemé virhe on
aiheuttanut. Toimeksiantaja voi myos purkaa toimeksiantosopimuksen ennen kohteesta
saadun tarjouksen hyvaksymista, mikali virhe on tapahtunut, ja jos se ei ole luonteeltaan
vahainen. (Laki24.fi 2015.)

Myos toimeksiantajan vastapuoli voi saada valitysliikkeeltd korvausta liikkeen virheelli-
sen menettelyn johdosta aiheutuneesta vahingosta. Vélitysliikkeen vastuu toimeksianta-
jan vastapuolelle ei kuitenkaan rajoita esimerkiksi ostajan oikeutta saada myyjéaltéa alen-
nusta kauppahinnasta asuntokauppalain tai maakaaren perusteella. Valitysliikkeen vastuu
ei myOsk&an vahenna virhevastuuta ostajalle, mutta voi vaikuttaa lopullisen taloudellisen
vastuun kohdistumiseen. Myds tiedonantovelvollisuuden ostajalle tai vastapuolen etujen
huomioon ottamisen laiminlydminen valitystoimeksiantoa téytettdessa voi aiheuttaa vas-

tuun toimeksiantajan vastapuolelle. (Kasso 2010, 96-97.)

Esimerkkind seuraamuksista voidaan pitdd korkeimman oikeuden paatosté
KKO0:2015:72, jossa oli tapaus, jossa ostajat olivat ostaneet kiinteiston, jolle oli laadittu
tulevaa kaavoitusta ajatellen kaavarunko. Myyntiesitteessé mainittiin, ettd alue oli maari-
telty AO-1-alueeksi (jarveen rantaan rajoittuva erillispientaloalue). Ostajat olivat saaneet
tiedon ennen kaupantekoa, etté kaupunki saattaa haluta kiinteistosta pienen alueen ja etta
naapurikiinteistolle tulee mahdollisesti uimaranta. Kaupanteon jalkeen ostajat saivat tie-
don, ettd kaavarungossa oli AO-1-aluevarauksen lisaksi osoitettu n. 2000 m?:n aluevaraus
uimarannalle ja pienveneiden sdilytyksen mahdollistavalle uimarannalle. Yleiskaava,
joka hyvéksyttiin kaupan jalkeen, sisélsi tiedon, ettd ndmé kaksi edelld mainittua alueva-
rausta oli merkitty lahivirkistysalueeksi. Korkein oikeus katsoi, etta virkistysaluevaraus
ja muut seikat estavat ostajia kayttdmasta kiinteistoa asumistarkoitukseen tavalla, jota he
eivét voineet huomioida ostoharkinnassaan ennen kauppoja. Myyja oli tiennyt ostajien
haluavan rauhallisen kiinteiston, mutta hanen olisi pitdnyt ymmaértaa, ettei ostajilla ole
tietoa kaavarungon virkistysaluevarauksista, silla he eivét olleet kyselleet niistd. Lisaksi
niista ei ollut mainittu myyntiesitteessédkaan, jonka lisaksi vélittdja oli antanut harhaan-
johtavaa tietoa asiasta. Kiinteistdssa oli taten vallintavirhe. Korkein oikeus maarasi myy-
jan ja valittajan yhteisvastuullisesti korvaamaan hinnanalennusta ja vahingonkorvausta
35 000 euroa. (KKO:2015:72.)
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7 KYSELY KIINTEISTONVALITTAJILLE

7.1 Kysely ja sen kohderyhméa

Tata opinnédytetyotad ajatellen péatettiin tehdd empiiristd tutkimusta suorittamalla kysely
kiinteistonvalittajiltd. Tavoitteena oli selvittdd, miten he ovat kokeneet vélittajan se-
lonotto- ja tiedonantovelvollisuuden omassa tydssaan ja onko sen kanssa ollut jotain on-
gelmia. Kyselyn kohderyhmaéksi valikoitui paikallisuusndkokulmaakin ajatellen eri puo-
lilla Pirkanmaata toimivat véalittajat ja valitysliikkeet. Tarkoituksena oli tutkia, miten se-
lonotto- ja tiedonantovelvollisuus toteutuu erikokoisissa kiinteistonvalitysyrityksissa eri-
pituisten tydurien ja -kokemusten omaavien seka eri tavoin koulutettujen ja eri tutkinnon

suorittaneiden valittajien tydssa.

Kysely on toteutettu internetkyselynd, ja se on l&hetetty séhkopostilla eri vélittéjille Pir-
kanmaan seudulla. Kysely sisdlsi seka ennalta maarattyja vastausvaihtoehtoja ettd myos
avoimia kysymyksia. Sahkopostit, joissa on linkki kyselylomakkeelle, lahetettiin perjan-
taina 14.10.2016 sek& maanantaina 17.10.2016, ja vastausaikaa annettiin perjantaihin
21.10.2016 saakka. Kysely toteutettiin sikali haastavana ajankohtana, etta séhkopostit ky-

selylinkkeineen l&hetettiin juuri ennen syyslomaviikon alkua tai sen alussa.

Kysely lahetettiin yhteensd n. 320 pirkanmaalaiselle valittajélle, jotta vastauksia saadaan
riittavasti osittain myos syysloma-ajankohdasta johtuen. Tarkkaa l&hetysmaaraa ei ole
tiedossa, silla laskuvirheitd on voinut tulla siitd, ettd osa valitysliikkeiden nettisivuilta
kerétyista sdhkdpostiosoitteista oli vanhentuneita ja sulkeutuneita, ja viestit palasivat ta-
kaisin, vaikka palautuneita viesteja yritettiin poistaa l&hetettyjen viestien maarésta. Li-
séksi joillakin valitysliikkeill& oli nettisivuillaan ndkyvissé vain konttorin yleinen s&hko-
postiosoite, jonka takana olevien henkildiden maara ei ollut tiedossa, joten talléin yhteen
osoitteeseen lahetetysta viestistd saattoi tulla monen henkildn vastauksia. Osa vlittdjista
oli lomavastaajan lahettaméasta viestistad paatellen lomalla. Kyselyyn saatiin vastauksia
yhteensa 54, eli vastausprosentti oli noin 17 %.
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7.2  Kysymykset

Kysely muodostui kolmesta osiosta: ensimmaisessé osiossa kyseltiin taustatietoja, toi-
sessa valittdjan selonotto- ja tiedonantovelvollisuudesta ja kolmannessa osiossa oli va-
paan sanan vuoro. Osa kysymyksista oli monivalintakysymyksié ja osa oli avoimia kysy-
myksid, joihin sai itse kirjoittaa vastauksensa. Monivalintakysymyksia oli kahta tyyppié:
kysymyksid, joissa pystyi valitsemaan vain yhden vaihtoehdon, ja kysymyksi4, joissa
pystyi valitsemaan useampiakin vaihtoehtoja. Kaikki avoimet kysymykset laitettiin va-
paaehtoisiksi, jottei vastausprosentti tipu sen takia, jos joku kokee kyselyn liian vaival-

loisena pakollisten avointen kysymysten vuoksi.

Kyselylomakkeen taustatieto-osiossa kyseltiin valittajien taustatietoja. Naihin tietoihin
lukeutuivat sukupuoli, ik&, yrityksen koko, kiinteistonvélitysalalla olemisen pituus seka

alan koulutus.

Selonotto- ja tiedonantovelvollisuus -osiossa Kysyttiin vélittdjien mielipiteitd ja koke-
muksia heidédn selonotto- ja tiedonantovelvollisuudestaan, mutta kysymykset keskittyivét
l&hinn& selonottovelvollisuuteen. Osion kysymykset koostuivat erilaisista kysymyksista:
siind kysyttiin, millaisena vélittajat kokevat selonotto- ja tiedonantovelvollisuuden ja va-
paaehtoisia perusteluita siihen. Lisdksi kysyttiin, kuinka usein vélittdja kokee tapauksen
vaativan erityistd selonottovelvollisuutta, seuraavatko vélittdjat kiinteistonvalitysalaa
koskevaa lainsaadéntéd, miten valittajat kokevat saavansa tarvittavat tiedot toimeksian-
tajilta seké& vapaaehtoiset perustelut siihen. My®os tietojen saamisen helppoutta muilta ta-
hoilta kuin toimeksiantajalta seka vapaaehtoisia perusteluita kysyttiin. Lisaksi kysyttiin,
kuinka usein on tullut tilanne, ettd ennen kaupantekoa on selvinnyt asioita, joista myyja
ei ole ollut tietoinen sek& vapaaehtoinen kysymys siitd, onko se vaikuttanut kohteen
myyntiin. Lopuksi kysyttiin, onko valittajalle tullut tilannetta, ettd kaupanteon jélkeen
kohteesta on ilmennyt uusia seikkoja, joista ostaja ei ole ollut tietoinen. Téhén kysymyk-
seen liittyen oli my6s monivalintakysymys, jossa piti valita, miksi edellisen kysymyksen

uusi seikka ei ollut tiedossa jo ennen kauppoja.

Viimeisend olleessa vapaa sana -osiossa oli vain yksi avoin kysymys, jossa kysyttiin va-
littdjien mielipiteita selonotto- ja tiedonantovelvollisuudesta. Tdma osio oli vapaaehtoi-

nen.
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7.3 Kyselyn tulokset
7.3.1 Valittgjien koulutus ja lainsdadannon seuranta

Valittgjilta kysyttiin muiden taustatietojen lisaksi heidan nykyista koulutustaan seké sita,
seuraavatko he alaa koskevaa lainsaddantoa ja miten. Néaistd kahdesta monivalintakysy-
myksestd, joissa pystyi valitsemaan useamman vaihtoehdon, ilmeni, ettd suurimmalla
osalla vélittdjista oli LKV-tutkinto (laillistetun kiinteistonvalittajan tutkinto) ja/tai KiAT-
tutkinto (kiinteistonvalitysalan ammattitutkinto). Muu-kenttdén saatiin vastauksiksi
muun muassa Y KV-tutkintoa (ylempi kiinteistonvalittajan koulutus ja tutkinto) ja KED-
tutkintoa (kiinteistdedustajan koulutus ja tutkinto) seka joitain muita yksittéisia tutkintoja
ja koulutuksia. Lisaksi lahes kaikki seuraavat lainsaadantoa ja sen muuttumista jotenkin.
(Kuvio 1, kuvio 2.)

Muu [ 15
Liv-tutkino - [ 4
KiaT-tutkinto [N 15

Eiole . 3

0 10 20 30 40 50 60

KUVIO 1. Onko sinulla alan koulutusta?

Muu

En mitenkaan

Kylla, meille jarjestetadan koulutuksia _
kyla, omatoimisesti - [
0 10 20 30 40

50 60

KUVIO 2. Seuraatko kiinteistonvélitysalaa koskevaa lainsdadantoa ja miten?
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7.3.2 Selonotto- ja tiedonantovelvollisuuden kokeminen ja erityinen selonottovel-

vollisuus

Valittajilta kysyttiin, millaisena he kokevat valittajan selonotto- ja tiedonantovelvollisuu-
den: helppona, vélilla helppona ja valilla haastavana vai haastavana. Noin 65 prosenttia
vastaajista piti sita valill& helppona ja vélilla haastavana, noin 22 prosenttia haastavana ja
13 prosenttia helppona (kuvio 3).

= Helppoa

= Vélill& helppoa,
vélilla haastavaa

Haastavaa

KUVIO 3. Miten koet valittajan selonotto- ja tiedonantovelvollisuuden?

Kyselyyn vastanneista 54 vilittajasta 48:lla oli suoritettuna ainakin LKV-tutkinto, joten
eri koulutustaustojen valilla ei ollut merkittavad tehda vertailua selonotto- ja tiedonanto-
velvollisuuden suhteen. Myo6skaén eripituisten tyokokemusten valill4 ei pienen vastaus-
maaran vuoksi ollut merkittavaa vertailla, silla noin 72 % omasi yli 5 vuoden kokemuk-

sen, 22 % 2-5 vuoden kokemuksen ja 6 % 0-1 vuoden kokemuksen.

Vapaaehtoisessa avoimessa kysymyksessé, jossa kysyttiin perusteluja siihen, miksi vélit-
tajat kokevat selonotto- ja tiedonantovelvollisuuden sellaisena kuin kokevat, tuli erilaisia
vastauksia. Useissa vastauksissa harmiteltiin sitd, etté valilla tietojen hankkiminen on vai-
keaa. Toimeksiantajat eivat valttdmatta ole tietoisia kaikista asioista, joita kohteeseen liit-
tyy, eivatkd osaa vastata kaikkiin kysymyksiin, joita heille esitetddn. Jos kohteella on esi-
merkiksi ollut useampia omistajia, tieto eri korjauksista ynnd muista ei vélttdmatta ole
siirtynyt seuraaville omistajille. Jotkut valittajat totesivat, etté ei ole selkeéé rajaa, kuinka

pitkélle vélittajan kuuluisi menna selonotto- ja tiedonantovelvollisuudessaan. Jotkut vé-
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littdjat kokivat selonotto- ja tiedonantovelvollisuuden helppona asiana. Joidenkin mie-
lestd erityinen selonottovelvollisuus on tavallista selonottovelvollisuutta haastavampaa

esimerkiksi tietojen hankkimisen kannalta.

Erityisesta selonottovelvollisuudesta oli oma kysymyksensa, jossa Kysyttiin, kuinka use-
assa toimeksiannossa valittdja kokee tapauksen vaativan erityista selonottovelvollisuutta.
Tuloksista ilmenee, ettd tapaukset vaativat sité ainakin joskus, silla kukaan ei vastannut,
ettei koskaan koe tapauksen vaativan erityistd selonottovelvollisuutta, vaikka sekin oli
vaihtoehtona. Useimpien valittdjien mielestd kuitenkaan jokaisen toimeksiannon koh-

dalla tarvetta sille ei ilmene. (Kuvio 4.)

4%

= Joka toimeksiannolla
= Usein
Melko usein

= Harvemmin

KUVIO 4. Kuinka useassa toimeksiannossa koet tapauksen vaativan erityista selonotto-

velvollisuutta?

7.3.3 Tietojen hankkiminen eri tahoilta

Valittajilta kysyttiin, kuinka helposti he kokevat saavansa tarvittavat tiedot toimeksianta-
jilta. Suurin osa koki, etta tietojen saaminen on valilla helppoa ja valilla vaikeaa. Kym-
menys koki tietojen saamisen olevan helppoa. Kukaan ei kokenut sen olevan pelkastaan

vaikeaa. (Kuvio 5.)



34

= Helposti

= Valilla helposti, valilla
vaikeasti

KUVIO 5. Kuinka hyvin koet saavasi toimeksiantajilta tarvittavat tiedot?

Vaélittgjat kertoivat, ettd toimeksiantajat usein jattavat kertomatta joitain asioita tai osia
niistd. Jotkut tekevét sitd myds tahallaan. Toimeksiantajat eivat vélttamatta tieda itsekaan
kaikkia asioita tai ymmarra kertoa niistd. Toimeksiantajien antamat tiedot eivét aina ole
luotettavia, vaan niita on tarkistettava itse. Lisaksi mainittiin, ettd jos kohteella on ollut
useampi omistaja, ei nykyisell& omistajalla ole aina tietoa esimerkiksi edellisten omista-
jien tekemistd remonteista. Tietojen saamista helpottaa, kun kertoo niiden merkityksen ja

tarkeyden.

Kysyttéessa valittajilta sitd, onko tarvittavien tietojen saaminen muilta tahoilta kuin toi-
meksiantajalta helppoa, saatiin vastaukseksi, ettd useimpien valittajien mielesté se on va-
lilla helppoa ja valilla ei. Reilun kymmenyksen mielestd se on helppoa. Yksi vastaaja

koki, etté se ei ole helppoa. (Kuvio 6.)

2%

= On

= Vililla on, valilla ei.

= Ei ole.

KUVIO 6. Onko tarvittavien tietojen saaminen muilta tahoilta kuin toimeksiantajalta

helppoa?
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Valittdjien kirjoittamissa vapaaehtoisissa perusteluissa edelld mainittuun kysymykseen
liittyen korostuivat erityisesti isdnnditsijat: tietojen saanti heiltd on hankalaa. Esimerkiksi
tulevista taloyhtion projekteista, kuten remonteista, voi olla hankala saada tietoa isannoit-
sijoilta, vaikka se voi olla oleellista ostajan kannalta. Tietojen saaminen voi olla myos
hidasta tai saattaa olla, ettei isdnnoitsijakéan tiedd kaikkia asioita. Joistain vastauksista
ilmeni, etté yleisten tietojen saaminen heiltd on helpompaa, mutta tarkempia tietoja tar-
vittaessa ilmenee ongelmia. Vdhemmisséd méérin myaos tietojen saaminen kunnalta koet-
tiin valilla hitaaksi. Kunnan rakennusvalvontaviranomaisilla ei aina ole kaikkia tietoja,

joita tarvittaisiin.

7.3.4 Uusien seikkojen ilmeneminen kohteesta

Valittdjilta kysyttiin, kuinka usein heille on tullut eteen tilanne, jossa myyntiin tulleesta
kohteesta on ennen kaupantekoa selvinnyt asioita, joista myyja ei ole ollut tietoinen. Ku-
kaan ei vastannut, ettd néin olisi kdynyt joka kerta kohteen kanssa. Sen sijaan usein tai
satunnaisesti ndin oli kaynyt 94 %:lla. Kaksi vastaajaa vastasi, ettei heille ole kdynyt néin

kertaakaan. Yksi vastaaja ei osannut sanoa tai halunnut vastata. (Kuvio 7.)

4% 2%

= Usein
® Satunnaisesti
Ei koskaan

= En o0saa sanoa / en
halua vastata

KUVIO 7. Kuinka usein sinulle on tullut eteen tilanne, jossa myyntiin tulleesta kohteesta

on ennen kaupantekoa selvinnyt asioita, joista myyja ei ole ollut tietoinen?

Kysymykseen liittyen kysyttiin avoin kysymys, ovatko ilmenneet asiat vaikuttaneet koh-
teen myyntiin jotenkin. Suurin osa vastasi, ettd silla on ollut vaikutuksia ainakin joskus.

Vélittajat kertoivat, ettd ilmenneet asiat ovat aiheuttaneet tarpeen hinnan laskemiselle tai
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kauppojen peruuntumisen. limenneet seikat ovat teetténeet joillekin lisatyota. Jotkut va-
littdjat kertoivat, ettd asioilla ei ole ollut vaikutusta, kunhan asiat on selvitetty ostajien ja
myyjien kesken. llmenneiksi seikoiksi mainittiin muun muassa kuntoarvion tuloksista ha-

vaittuja seikkoja, tietoja tulevista remonteista ja tietoja puuttuvista rakennusluvista.

Valittajiltd kysyttiin myds, onko heille tullut eteen tilannetta, ettd kaupanteon jélkeen
kohteesta on ilmennyt uusia seikkoja, joista ostaja ei ollut tietoinen ennen kaupantekoa.
Noin kolmelle neljasosalle niin oli kdynyt joko muutaman Kkerran tai useita kertoja. Hie-
man yli viidennes vastasi, ettei heille ole k&ynyt niin kertaakaan. Kaksi vastaajaa ei osan-

nut sanoa tai ei halunnut vastata. (Kuvio 8.)

4%

= Ei kertaakaan
= Muutaman kerran
Useita kertoja

= En o0saa sanoa / en
halua vastata

KUVIO 8. Onko sinulle tullut eteen tilannetta, ettd kaupanteon jélkeen kohteesta on il-
mennyt uusia seikkoja, joista ostaja ei ollut tietoinen?

Valittajiltd myos kysyttiin edelliseen kysymykseen liittyen, mistd tdmé uusi seikka, josta
ostaja ei ollut tietoinen, ei ollut tiedossa jo ennen kauppoja. Tdmé kysymys oli moniva-
lintakysymys, jossa pystyi valitsemaan useamman vaihtoehdon. Kysymys oli pakollinen,
mutta sen sai my6s ohittaa siihen viittaavalla vastausvaihtoehdolla, mikali edelliseen ky-
symykseen oli vastannut “ei kertaakaan” tai jos ei halunnut tai osannut vastata tdhén tai

edelliseen kysymykseen.

Suurimmaksi yksittaiseksi syyksi selvisi kohteessa ollut salainen virhe. Noin 48 % oli
valinnut tdman vaihtoehdon. Toiseksi eniten dénia kerdnnyt vaihtoehto oli se, ettd myyja
kertonut vaaria tietoja. T&méan vaihtoehdon valitsi noin 33 % vastaajista. Virallisissa asia-

Kirjoissa olleen vaaran tiedon valitsi noin 26 % vastaajista. Sen, ettd myyja oli salannut
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tietoja, valitsi noin 24 % ja huolimattomuusvirheen esimerkiksi esitteessé noin 20 % vas-

taajista.

Lisédksi vaihtoehtona oli ”muu”, johon sai itse kirjoittaa oman vaihtoehtonsa. Téhéan koh-
taan saatiin syiksi, miksi uusi seikka ei ollut tiedossa jo ennen kauppoja, l&hinna yksittéi-
sié vastauksia: esimerkiksi asiakirjat eivat olleet ajan tasalla ja kuntotarkastuksessa ilmeni
uusia seikkoja tai sitd ei ollut suoritettu kunnolla. Joskus myyjé ei ollut tiennyt jotain
asiaa. Kaikki valittajat eivat kuitenkaan halunneet vastata tdhan kysymykseen, heill& ei
ollut viela tarpeeksi kokemusta alalta tai ei ollut tullut tallaisia tilanteita vastaan ollen-

kaan.

7.4 Paatelmat

Kyselyn tuloksista voidaan paatella, ettei kiinteistonvélittjan selonotto- ja tiedonanto-
velvollisuus ole joka kerta helppoa, vaikka valittajalla olisikin joku alaan liittyvé tutkinto
tai han seuraisikin kiinteistonvalitysalaa koskevaa lainsaddant6a. Yleinen selonottovel-
vollisuus vaikuttaa helpommalta, mutta erityisen selonottovelvollisuuden toteuttaminen

on vaikeampaa. Tiedonantovelvollisuus sen sijaan mainittiin helpommaksi osa-alueeksi.

Kyselyn tulosten perusteella selonottovelvollisuutta helpottaisi, mikali kaikki tarvittava
tieto olisi helpommin saatavilla. Selonottovelvollisuutta helpottaa, mikali asiakkaalla on
esimerkiksi kohdetta koskevat asiakirjat tallessa tai tiedot ja asiakirjat olisivat sailossa
tietyssa paikassa tai tietylla viranomaisella. Vastauksista kavi myos ilmi, ettéd jotkut va-
littdjat kokevat haastavaksi sen, kuinka pitkalle selonottovelvollisuudessa on mentava,
jotta velvollisuus tulisi kunnolla taytetyksi: esimerkiksi kiinteistdissa voi olla paljon eri-

laisia asioita.

Kyselyssa olleessa vapaa sana -osiossa valittajat saivat kertoa omia mielipiteitaan ja aja-
tuksiaan selonotto- ja tiedonantovelvollisuudesta. Vastauksien perusteella valittajien mie-
lipiteet olivat yhtenevaisia siind suhteessa, ettd selonotto- ja tiedonantovelvollisuus on
yksi tarkeimmistd osa-alueista kiinteistonvalittdjan tyossa. Naiden velvollisuuksien to-
teuttaminen vie aikaa ja saattaa tuottaa paljonkin ty6ta, mutta se kuuluu valittajan tyohon

ja takaa onnistuneet kaupat.
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Vastauksista ilmeni, etté selostusliitteen huolellinen tayttdminen toimeksiantoa vastaan-
otettaessa auttaa selonottovelvollisuuden toteuttamisessa paljon. Toimeksiantajien anta-
miin tietoihin ei kuitenkaan ole syytd sokeasti luottaa, vaan saatuja tietoja on tarkistettava.
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POHDINTA

Taman opinnéytetyon Kirjoittaja on itse ollut puolisen vuotta kiinteistonvalitystoimistossa
harjoittelemassa myyntisihteerin t6ita ja tormannyt myos selonotto- ja tiedonantovelvol-
lisuuteen ja sen tarkeyteen. Tyotehtaviin ei kuulunut itse toimeksiantojen vastaanottoa,
mutta tyohon kuului silti selonotto- ja tiedonantovelvollisuutta. Tehtaviin lukeutuivat
muun muassa uusien kohteiden ja niiden tietojen syotto kiinteistonvalitysjarjestelmaén ja
asiapapereiden tilaaminen kohteesta. Monesti eri asiakirjoissa, esimerkiksi yhtitjarjes-
tyksessa ja isdnnditsijantodistuksessa saattoi olla ristiriitaista tietoa, ja piti olla tarkkana,
etta kohteesta syotettiin jarjestelmaén tarkat ja oikeat tiedot, silla ndma tiedot paatyivéat

sieltd lopulta myos kohteen tietoihin esitteelle ja internetiin.

Jotkut valittajat toivat kyselyssa esiin sen, etté tietojen hankkimista kohteesta helpottaisi,
jos kaikki sitd kasittelevat asiakirjat ja muut tiedot olisivat keskitetysti jossain paikassa,
esimerkiksi kunnalla. Myos se, ettd tiedot olisivat samassa muodossa, olisi hyva. Valitta-
jan tyo helpottuisi, jos tiedot olisivat kéatevasti saatavilla yhdesta paikasta. Tiedot saatta-
vat nykyisin olla hajallaan monessa eri paikassa varsinkin, jos kohteella on ollut useampia
omistajia, jotka eivat kaikki tieda toistensa tekemistd remonteista ja muista kohteeseen

liittyvista asioista.

Kuten edelld onkin jo kdynyt ilmi, on kiinteistonvalittajan selonotto- ja tiedonantovelvol-
lisuus erittdin tarked osa kiinteistonvalittdjan toimintaa. Kyselyn vastauksistakin ilmeni,
ettei kiinteistonvalitysty6td voi tehda raha edelld. Selonotto- ja tiedonantovelvollisuutta
on toteutettava huolellisesti, seikkaperdisesti ja rehellisesti, jotta seka myyja ettd ostaja
saavat tarvittavat ja tarpeelliset tiedot kohteesta ja jotta véltetdan uusien, ei tiedossa ollei-
den seikkojen ilmaantuminen kaupan jalkeen. Esimerkiksi jaédkaappipakastimeksi luultu
kodinkone saattaakin paljastua jadviileakaapiksi. Vaikka kohteen tietojen selonottoon
menisikin valilla kauan aikaa ja siita tulisi paljon vaivaa, on se silti tarkeda onnistuneiden
kauppojen takaamiseksi ja ostajien sekd myyjien tekemiseksi tyytyvéiseksi. Tiedonanto-
velvollisuuspuolta helpottaa, kun kaikki kaupasta paattamiseen vaikuttava tieto laitettai-
siin suoraan esitteelle ja/tai kauppakirjaan. Myds muuttuvaa lainsdéddantoa on seurattava,
ja se on otettava huomioon valitystoiminnassa, kuten tdssékin tysséd mainittu vuoden
2016 alussa muuttunut asbestilainsd&ddéantd, jonka muutoksella oli vaikutuksia myos vé-

litt4jien toimintaan.
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Oma koti on kuitenkin monesti eldmén kallein ostos, jonka maksuun saattaa menna vuo-
sikausia. Siksi véalittdjan ei sovi mennd aidan matalimmasta kohtaa, vaan perehtyé tyo-
honsa ja kohteeseen, vaikka aikaa kuluisikin enemmén. Selonotto- ja tiedonantovelvolli-
suus on syyta olla kunnossa jo toimeksiantosopimuksen laatimisesta aina kauppakirjan
tekoon ja kauppojen solmimiseen asti, jotta mahdollisilta myohemmin ilmaantuvilta ja

joskus ikaviltakin yllattavilta seikoilta valtyttaisiin.
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