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In real estate sales approximately four out of five sales are executed via a real es-
tate broker. A real estate deal is a significant event in a single consumer’s life.
Consequences may be prolonged. Even a brokerage commission can become cost-
ly. It is important that the consumer is correctly and adequately informed in mar-
keting and that the consumer’s rights are followed from the very beginning.

This thesis studied the factors that need attention in real estate broker’s consumer
marketing before the phase when a single consumer and the seller start to negoti-
ate closer over the terms of trade or a rental contract. The focus was mainly in of-
fering and marketing brokerage services and in giving correct and adequate in-
formation about the real estate that is on sale or for rent. In addition, there is in-
formation about overseeing officers and supervision of brokerage business and
marketing in the thesis.

The aim of this thesis was to bring together law and statute that a broker needs to
be aware of in consumer marketing, as well as instructions and statements given
by public officers. The thesis consists of some different ways of marketing bro-
kerage services and as well it highlights those factors that need attention in con-
sumer protection aspects.

The method used in this thesis was to study law and literature, as well as instruc-
tions and statements given by public officers.
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1 JOHDANTO

Opinnaytetyon aihe kiinteistonvalitysliikkeiden markkinointi, on valittu mielen-
kiinnosta markkinointia ja kuluttajansuojan toteutumista kohtaan. Kiinnostukseni
aiheeseen herési harjoittelujaksollani Lansi- ja Sisa-Suomen aluehallintoviraston

elinkeinovalvontayksikdssa.

Suurin osa asunnoista ja kiinteistoista vaihtaa omistajaa kiinteistonvalittajan kaut-
ta. Asuntokaupan merkitys on yksittdisen kuluttajan kannalta ajatellen hyvin suu-
ri. On térkedd, ettd kuluttajan etua valvotaan ja ettd kiinteistonvalitysalalla toimi-
vat osaavat tarkastella markkinointiaan my6s kuluttajansuojan toteutumisen kan-
nalta. Vélitysliikkeiden kaikessa toiminnassa, siis myds markkinoinnissa, yhtena
huomioon otettavana osatekijdnd on aina vélityslainsaddanngsta johtuva hyvén

vélitystavan vaatimus.

Tyon alussa tarkastellaan kiinteisténvalityksen luonnetta elinkeinotoimintana ja
kaydaan lapi seka kiinteistonvalitykseen ja vuokrahuoneiston vélitykseen ettd
markkinointiin keskeisesti liittyvid mééaritelmid. Tdéman jalkeen on koottu yhteen
tietoa kiinteistovalitysliikkeiden kuluttajamarkkinointia saatelevasta lainsaadan-
nosta ja ohjeista, seké syvennetty niitd hyvén valitystavan kdytannon soveltamisen
kannalta ja tuomalla esiin muun muassa valvovien ja ohjaavien viranomaisten

kannanottoja eri tilanteisiin liittyen.

Palvelun hinta on luonnollisesti kuluttajan valintojen kannalta yksi oleellisimmista
tiedoista. Valityspalkkiota ja sen ilmoittamista koskevassa osiossa tarkastellaan
ldhemmin hinnanilmoittamisvelvollisuutta. Tydssa on myds oma lukunsa erityyp-

pisten kohteiden markkinoinnissa annettavista vdéhimmaistiedoista.

Kiinteistonvélitysliikkeiden markkinointi on siirtymdssa yha suuremmalta osin
internetiin ja tdma mahdollistaa myos uudentyyppisten markkinointimenetelmien
ké&yton. Téssa tyodssd tuodaan esille myds perinteisen kiinteistonvélityksen rinnalle

nousseita uudempia markkinointimalleja ja niihin liittyvid kannanottoja.



Ty06 on suositeltavaa luettavaa kiinteistonvélitysalalla toimiville seka alalle aiko-
ville opiskelijoille jotka tydssadn ovat tai tulevat olemaan tekemisissa kuluttajan-

suojalain ja hyvan vélitystavan mukaisen markkinoinnin toteuttamisen kanssa.



2 KIINTEISTONVALITYS JA MARKKINOINTI

Tassa luvussa késitellddn ensin Kiinteistonvélitysalan luonnetta yleisesti ja kay-
daan lapi keskeisimpia kiinteistonvélitysalan mééaritelmid. Tamén jalkeen tarkas-

tellaan, mitd markkinointiin juridisesti liitetaan.
2.1 Kiinteistonvalitys elinkeinonalana

Suomessa tehdaan vuosittain noin 100 000 asunto- ja kiinteistokauppaa. Asunto-
ja Kkiinteistokaupassa on myyjan ja ostajan liséksi usein mukana kolmas toimija,
kiinteistonvalittja. Merkittavd osuus, yli 80 % asuntokaupoista solmitaan Kiin-
teistonvalitysliikkeen kautta. Valitysliikkeill& on siis merkittava rooli asuntokau-
poissa. Vilityspalveluiden suosio selittynee muun muassa silla, etta yksityishenki-
I6t eivat ole halukkaita perehtymaédn asuntokaupan juridiikkaan. Asuntokaupan
tietovaatimukset ovat kasvaneet ja monelle on helpointa kéyttdd apunaan ammatti-
laista. Vlitysliikkeilla on myos paras asiantuntemus markkinatilanteesta ja hinta-
tasosta, vaikkakin yleisesti saatavilla oleva markkinatieto on myos lisaantymassa.
(Kasso 2011, 133-134.)

Valittajan tehtdva on siis saattaa kaupan osapuolet yhteen ja saada aikaan kauppa
tai muu luovutussopimus myyjan ja ostajan vélilla. Valitysliike toimii useimmi-
ten myyjéan tai vuokranantajan toimeksiannosta ja pyrkii saamaan talle parhaan
mahdollisen hinnan tai vuokran kohteesta. Valittdja ei ole kaupan osapuoli mutta
silla on erityisesti kuluttajasuhteissa paljon velvollisuuksia kaupan osapuolia koh-
taan. (Kasso 2011, 134.)

Lahtokohtaisesti jokaisella on oikeus vapaasti harjoittaa elinkeinoa. Tamé tode-
taan laissa elinkeinonharjoittamisen oikeudesta (L 27.9.1919/122). Tata oikeutta
on kuitenkin joidenkin alojen kohdalla yleisen edun ja yksilon oikeuksien turvaa-
miseksi rajoitettu. Kiinteistonvalitystoiminnan harjoittaminen oli 30.4.1993 saak-
ka luvanvaraista, nykyisin toiminta on kuitenkin ilmoituksenvaraista. (Jokimaki
2001, 12.) Vilitystoimintaa saavat harjoittaa vain aluehallintoviraston valitysliike-
rekisteriin merkityt liikkeet. Yksi vélitystoiminnan muoto on vuokrahuoneiston

valitys ja my6s vuokravalitysta harjoittava liike on ilmoitettava rekisteriin. Vali-



tyslitkkeen toiminnalle ei siis endé nykyisin tarvitse hakea lupaa, mutta valitys-
liikkeen rekisterdinnille on kuitenkin olemassa monia edellytyksid (Kasso 2011,
1-2))

Valitystoiminta luetaan siis luonteeltaan sellaiseksi elinkeinotoiminnaksi, jonka
harjoittamiseen katsotaan liittyvan taloudellisia, turvallisuus- tai terveysriskeja.
Kiinteistonvélitysalalla kasitelld&n kuluttajien kannalta erittain arvokkaita kohteita
ja valitettdvana voi joskus olla jopa kuluttajan koko omaisuus, joten asuntokaupan
vaikutukset voivat olla hyvin kauaskantoisia. Tdman vuoksi on myds hyvin tar-
kedtd, ettd kuluttajan ja valitysliikkeen vélista suhdetta on sdadelty. (Nevala, Palo,
Sirén & Haulos 2010, 27.)

2.1.1 Kiinteistonvalitys

Lain kiinteistonvalitysliikkeisté ja vuokrahuoneiston valitysliikkeista (1075/2000),
eli valitysliikelain mukaan kiinteisténvalitykselld tarkoitetaan toimintaa, jossa so-
pijapuolet saatetaan tulon tai muun taloudellisen hyddyn saamiseksi kosketuksiin
toistensa kanssa luovutettaessa kiinteistdd tai sen osaa, rakennusta taikka osakkei-
ta tai osuuksia, jotka antavat hallintaoikeuden tiettyyn kiinteistoon tai sen osaan,
rakennukseen taikka huoneistoon. (L 15.12.2000/1075.)

Kiinteistonvélitystd on myo6s toiminta, jonka tarkoituksena on saada aikaan edella
mainittua omaisuutta koskeva vuokrasopimus tai muu kayttdoikeuden luovutus-
sopimus, lukuun ottamatta vuokrahuoneiston vélitystoimintaa. Kaytdnnossa talla
tarkoitetaan l&hinnd maanvuokrasopimuksen tai sit4 vastaavan sopimuksen osa-
puolten saattamista yhteen. Kéyttdoikeuden luovutussopimus voi koskea myos
asumisoikeusasunnon tai asunto-osuuskunnan asunnon kayttooikeutta. Osaomis-
tusasunnon vélitys on myo6s laissa tarkoitettua kiinteistonvalitystd. (L
15.12.2000/1075; Kasso 2005, 572.)

2.1.2 Vuokrahuoneiston valitys

Lain mukaan vuokrahuoneiston vélitykselld tarkoitetaan sellaista toimintaa, jossa
tulon tai muun taloudellisen hyddyn saamiseksi saatetaan sopijapuolet kosketuk-

siin huoneenvuokrasopimuksen aikaansaamiseksi. Kysymyksessa voi olla asuin-



huoneiston vuokrasopimus tai liikehuoneiston huoneenvuokrasopimus. (L
15.12.2000/1075)

2.1.3 Valitysliike

Valitysliikkeelld voidaan tarkoittaa seka kiinteistonvalitysliiketta ettd vuokrahuo-
neiston vélitysliikettd. Kiinteistonvalitysliike saa harjoittaa seka kiinteistonvalitys-
ta ettd vuokrahuoneiston vélitystd. VVuokrahuoneiston vélitysliike saa kuitenkin
harjoittaa vain vuokrahuoneiston valitysta. Kiinteistonvélitysliike saa kéayttaa lail-
listetun Kiinteistonvalittajan lyhennettd "LKV” ja vuokrahuoneiston valitysliike
saa kayttaa laillistetun vuokrahuoneiston vélittajan lyhennetta "LVV”. (KVKL
2009.)

2.1.4 Kiinteistonvalittaja

Kiinteistonvalittdja-nimiketta saa kayttaa vain Keskuskauppakamarin vélittajalau-
takunnan jarjestaman kiinteistonvalittdjakokeen suorittanut henkild. Ainoastaan
kokeen suorittanut kiinteistonvalittaja saa kayttaa lyhennettd LKV. Kiinteistonva-
littdjakoe on vaativa ja se mittaa hyvin henkilén ammattitaitoa. Vaativuudesta
kertoo se, ettd 10 vuoden aikana kokeeseen osallistuneista noin 37 % on lapéissyt
kokeen (Kauppakamari, 2012). Muita kiinteistonvalitysalalla toimivien ammatti-
henkildiden nimikkeitd voivat olla esimerkiksi kiinteisto- tai myyntiedustaja seka
myyntineuvottelija (KVKL, 2009).

2.1.5 Vuokrahuoneiston valittaja

Vuokrahuoneiston vilittdjdn nimikettd, tai lyhennettd "LVV”, voi kiyttdd vain
kiinteistonvélittajakokeen tai vuokrahuoneiston valittdjakokeen suorittanut henki-
16. (KVKL, 2009.)

2.1.6 Vastaava hoitaja

Vastaavalla hoitajalla tarkoitetaan henkil6d, jolla on Keskuskauppakamarin vélit-
tajalautakunnan jarjestamassa kiinteistonvalittajakokeessa osoitettu LKV- pate-

vyys ja joka toimii kiinteistonvalitysliikkeen vastaavana hoitajana (KVKL, 2009).



Vastaavan hoitajan tulee huolehtia siité, ettd valitystoiminnassa noudatetaan hy-
vaé vélitystapaa ja ettd toimintaa muutenkin harjoitetaan lainmukaisesti. Vastaa-
van hoitajan on liséksi huolehdittava siitd, etta valitysliikkeen jokaisessa toimipai-
kassa on laissa tarkoitetun ammattipdtevyyden omaava vélitystoimintaan osallis-
tuva henkild ja ettd myos muilla vélitystoimintaan osallistuvilla henkil6illd on teh-
tavien suorittamiseksi vaadittava riittdvd ammattitaito (L 15.12.2000/1075). Vali-
tysliikkeen on ennen toiminnan aloittamista rekisterdidyttavé ja rekisterdintivai-
heessa edellytetdan, etta vélitysliikkeelld on vaatimukset tayttdva vastaava hoitaja
(Nevala ym. 2010, 33-34).

2.2 Markkinoinnin kasitteesta

Markkinoinnin kasite ja méaaritelmat saattavat hieman vaihdella nakékulmasta
riippuen. Markkinointia luonnehditaan toisinaan esimerkiksi yrityksen kaikeksi
vuorovaikutukseksi ja kommunikoinniksi. On hyva kaydéa Iapi, mitd markkinoin-

tiin juridisesti liitetaan.

Kuluttajansuojalain esitdissa (HE 8/1977 ja HE 32/2008) markkinoinnin késittees-

ta4 on todettu seuraavasti:

”Markkinointiin luetaan esimerkiksi mainonta, kuluttajiin vilittomaisti tai va-
lillisesti kohdistuvat muut myynninedistdmistoimenpiteet sekd hyodykkeiden
tai myyntitapahtuman yhteydessd annettavat tiedot hyddykkeistd. Markki-
nointi kasittdd myods seka tarjonnan ettd myynnin. Markkinoinnissa on lahinna

kyse tiedottamisesta kuluttajille.”

”Markkinoinnin késite on laaja. Silla tarkoitetaan kaupallista viestintdd, kuten
mainontaa, tavaran pakkauksessa tai kdyttoohjeissa taikka kaupanteon yhtey-
dessé& muuten annettuja tietoja seké erilaisia myynninedistamiskeinoja, kuten
alennuksia, lisdetuja ja markkinointiarpajaisia. Markkinoinnilla voidaan edis-
tda paitsi tietyn kulutushyddykkeen myynti& myds elinkeinonharjoittajan

imagoa yleisemmin.”

Markkinoinnin kasite on siis laaja ja markkinoijan on osattava huomioida siihen

liittyvat sddnnét monipuolisesti toiminnassaan ja kanssakdymisessa asiakkaiden ja



mahdollisten tulevien asiakkaiden kanssa. (Hékkanen & Koivuméki 2011, 13.)
Hallituksen esityksessé laiksi kiinteistonvalitysliikkeisté ja vuokrahuoneiston véli-
tysliikkeistd markkinointi tiivistetadn hyvin lyhyesti toteamalla, ettd markkinoin-
nilla tarkoitetaan kaikkea palvelua koskevaa tiedottamista kuluttajille, jonka tar-

koituksena on myynnin edistaminen (HE 61/2000).
2.3 Suoramarkkinointia vai asiakasviestintaa

Puhdasta asiakasviestintda ei katsota markkinoinniksi. Tasta syystd olisi hyva
pyrkid selventamaan rajanvetoa suoramarkkinoinnin ja asiakasviestinnan valilla.
Suomesta ei kuitenkaan 16ydy oikeuskaytantod, jossa olisi paneuduttu ndiden kah-
den valiseen eroon. Tietosuojavaltuutettu on antanut oman tulkintansa rajanvedos-
ta vuonna 2006 julkaistussa ohjeessaan “Tietosuoja markkinoinnissa”. Tie-
tosuojavaltuutettu katsoo, ettd asiakasviestinnalla tarkoitetaan toimintaa joka pe-
rustuu lakiin, yrityksen asiakkaalta saamaan toimeksiantoon tai palveluun, johon
kiinteasti liittyy asiakkaalle suunnattava viestintd. (Hakkanen & Koivumaki 2011,
146.)

Sahkoisen viestinnan tietosuojalain esitydssa (HE 125/2003) todetaan, ettd suora-
markkinointina ei pideté asiakasviestintad, jonka tarkoituksena on asiakassuhteen
hoitamiseksi tarvittava yhteydenpito. Puhdas asiakasviestinté ei siis sisalla mark-
kinoinnillisia elementtejd, joilla pyrittaisiin - myynnin edistamiseen. (HE
125/2003.)
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3 LAINSAADANTO

3.1 Laki kiinteistonvalitysliikkeista ja vuokrahuoneiston valitysliikkeista

Laki kiinteistonvalitysliikkeistd ja vuokrahuoneiston valitysliikkeisté koskee kiin-
teistonvalityksen ja vuokrahuoneiston valityksen harjoittamista. Laissa sdddetdan
muuan muassa siitd kenella on oikeus harjoittaa valitystoimintaa ja milla edelly-
tyksin. Lain 4 8:ssd s&adetddn hyvan valitystavan noudattamisesta. Laissa sééde-
tdéan myos aluehallintoviraston valvontatehtdvasta seka niistd keinoista, jotka
aluehallintovirastolla alan valvontaviranomaisena on kaytettavissaan. Lakia ei so-
velleta satunnaiseen valitystoimintaan, jossa palveluja ei markkinoida. Lakia ei
myoskaan sovelleta luottolaitostoimintaan liittyvaan vélitykseen tai asianajotoi-
meksiantoon tai muuhun sellaiseen toimeksiantoon, jonka padasiallinen tarkoitus
on muu kuin valitystoiminta. Myds majoitusliikkeiden majoituspalvelut ja loma-
asuntojen lyhytaikaisten kéyttooikeuksien vilitys on rajattu lain soveltamisalan
ulkopuolelle. (L 15.12.2000/1075.)

3.2 Laki kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen valityksesta

Laissa kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen valityksesta sdédetdén valitysliikkeen
kanssa tehtdvasta toimeksiannosta, kun valitettdvané on kiinteisto tai sen osa, ra-
kennus tai huoneisto, joka ei kuulu toimeksiantajan elinkeinotoimintaan. Laissa
séadetaan myos vélitysliikkeen ja toimeksiantajan vastapuolen oikeuksista ja vel-
vollisuuksista. Laki sisaltdd muun muassa toimeksiantosopimuksen tekemistg, va-
litystehtdvan suorittamista ja tiedonantovelvollisuutta koskevia méarayksia. Lakia
ei sovelleta sellaiseen satunnaiseen vélitykseen, jota ei markkinoida. Lakia ei so-
velleta mydskaan majoitusliikkeiden majoitustilojen vélitykseen tai loma-asunnon
lyhytaikaisen kdyttdoikeuden vélitykseen. (L 15.12.2000/1074.)

3.3 Kuluttajansuojalaki

Kuluttajansuojalaki (38/1978) on keskeisin kuluttajamarkkinointia saanteleva laki
Suomessa. Laki on astunut voimaan jo 1.9.1978 ja siihen on tehty laajennuksia ja

muutoksia useita kertoja, mutta lain markkinointia koskevat perussaddokset ovat
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olleet osana lakia alusta asti. Markkinointia koskeva luku uudistettiin vuonna
2008 EU-direktiivin (2005/29/EY) perusteella. Samassa yhteydessé lukuun tehtiin
myos kansallisia muutoksia, muun muassa alaikaisia koskeva erityissadnnds astui
voimaan. Kuluttajansuojalain 2 luvussa sdadetdan nykyisin sekd markkinoinnista
ettd menettelysta asiakassuhteissa. Sdannokset koskevat kaikkea kuluttajille suun-
nattua markkinointia, toimialasta riippumatta. (Koivumaki & Hékkanen 2011, 15—
16.) Kuluttajansuojalaki on yleislaki ja sita sovelletaan myos sellaiseen toimin-
taan, josta on olemassa erityissaantelya, jollei erityissaannoksissa nimenomaisesti
rajata pois kuluttajansuojalain soveltamista. (Nevala ym. 2010, 42.) Markkinointia
ja menettelyd asiakassuhteissa kuluttajansuojan toteutumisen kannalta valvoo ku-
luttaja-asiamies. Kulutushyddykkeen tai palvelun hinnan ilmoittamista markKki-

noinnissa valvovat liséksi aluehallintovirastot. (L 20.1.1978/38.)

Kiinteistonvélityspalveluiden kuluttajasuhteet ovat kuuluneet kuluttajansuojalain
piiriin lain voimaantulosta saakka. Valitysliike katsotaan kuluttajansuojalain tar-
koittamaksi elinkeinonharjoittajaksi ja sen tarjoamat palvelut lain tarkoittamiksi
kulutushyodykkeiksi. Kuluttajansuojalaki koskee valityspalveluiden ja kohteiden
tarjontaa, myyntia ja markkinointia elinkeinonharjoittajalta kuluttajille. (Nevala
ym. 2010, 42-43.)

Kuluttajansuojalakia ollaan parhaillaan uudistamassa kuluttajan oikeuksia koske-
van EU-direktiivin mukaiseksi. Direktiivin tarkoituksena on yhtenaistda kulutta-
jansuojan tasoa EU-alueella. Uudistukset lainsdaddénndssa tulevat vaikuttamaan
muun muassa siten, ettd kuluttaja saa entistd laajemmat oikeudet perua koti- tai
etdmyynnissa tehdyn sopimuksen ja kotimyynnin méaéaritelma laajenee nykyisesta.
Elinkeinonharjoittajan tulee jatkossa antaa kuluttajalle nykyistd yksityiskohtai-
semmat tiedot itsestddn ja markkinoitavasta hyddykkeestd sekd sopimuksen osa-
puolten oikeuksista ja velvollisuuksista. Direktiivin mukaisia séannoksia on ryh-

dyttdva soveltamaan koko EU:n alueella kesdkuussa vuonna 2014. (Valtiokontto-

r.)
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3.3.1 Asetus kulutushyddykkeen hinnan ilmoittamisesta markkinoinnissa

Kuluttajansuojalain toisen luvun 6:n nojalla annettu asetus kulutushyddykkeen
hinnan ilmoittamisesta markkinoinnissa (1359/1999), myéhemmin hintamerkinta-
asetus, pitaa sisallaédn sdannoksia siitd, miten tarjottavien kulutushyddykkeiden,
kuten vélityspalveluiden hinnat tulee markkinoinnissa ilmoittaa. Hintamerkinta-
asetuksen saannoksid sovelletaan kaikkeen kulutushyddykkeiden markkinointiin.
(Koivumaki & Hékkénen 2011, 16-17.) Asetus ei kuitenkaan koske asuntojen
myyntihintojen ilmoittamista. Asuntojen myyntihintojen ilmoittamisesta saade-
tdén valtioneuvoston asetuksessa asuntojen markkinoinnissa annettavista tiedoista
(130/2001). (A 30.12.1999/1359.)

3.3.2 Valtioneuvoston asetus asuntojen markkinoinnissa annettavista tie-

doista

Valtioneuvoston asetus asuntojen markkinoinnissa annettavista tiedoista
(130/2001), eli niin kutsuttu asuntomarkkinointiasetus, tdsmentéé tiedonantovel-
vollisuutta joka kiinteistonvélittajalla vélityslain 8 §:n mukaan on markkinoides-
saan asuntoja kuluttajalle. Asetuksessa séadetdan siis lahinna kaupan tekoa edel-
tavista vaiheista ja se vaihe, jossa myyja ja yksittdinen ostajaehdokas ryhtyvat tar-
kemmin neuvottelemaan kaupan ehdoista ei enda kuulu tdmén asetuksen piiriin.
Asetuksessa on lueteltuna yksityiskohtaisesti ne vahimmaistiedot, jotka kiinteis-
tonvalittajan on annettava markkinoidessaan asuntoja kuluttajille. (Jokiméki 2001,
23.)

Asuntomarkkinointiasetuksessa asunnolla tarkoitetaan asumistarkoitukseen tai
vastaavaa asumiskayttod varten markkinoitavaa kiinteistod, kiinteiston mééaraosaa
tai madrédalaa seké& vuokramaalla olevaa rakennusta tai huoneistoa, jonka hallitse-
minen perustuu osakkeiden tai osuuksien omistamiseen. Asetus koskee myds lo-
ma-asuntojen, lomatonteiksi myytavien maardalojen, osaomistusasuntojen ja asu-
misoikeusasuntojen markkinointia. My6s suunnitteilla olevien asuntojen markKki-
nointi kuuluu tdman asetuksen piiriin. Asetus ei kuitenkaan koske aikaosuusasun-

tojen markkinointia. (Nevala ym. 2010, 81.)
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Asetus koskee myds vuokrahuoneiston valitystd ja se maérittelee vuokrahuoneis-
ton vélityksen ilmoittelu- ja esittelyvaiheessa kuluttajalle annettavat véhimmais-
tiedot. (Nevala ym. 2010, 130.)

3.3.3 Asetus kuluttajien kannalta sopimattomasta menettelystd markki-

noinnissa ja asiakassuhteissa

Valtioneuvoston asetus kuluttajien kannalta sopimattomasta menettelystad markki-
noinnissa ja asiakassuhteissa (601/2008) tdsmentaa sitd, mita sopimattomasta me-
nettelysta kuluttajansuojalaissa sédadetaan. Asetus sisaltaa kaksi pykélaa joista en-
simmaéisessa on lueteltuna harhaanjohtaviksi katsottavat menettelyt ja toisessa ag-
gressiivisiksi katsottavat menettelyt. Asetus sisaltadd yhteensé 27 kiellettyd menet-

telyd markkinoinnissa ja asiakassuhteissa. (Koivuméki & Hakkénen 2011, 16.)
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4 OHJEET

Tassa luvussa viitataan valitysliikkeille annettuihin ohjeisiin, jotka ovat Kiinteis-
tonvélitysalan keskusliiton laatimia. Kiinteistonvélitysalan keskusliitto pyrkii ke-
hittdmaén alan toimintatapoja muun muassa alan koulutusta kehittdmalla ja hyvaa
kiinteistonvélitystapaa edistamalla. Liitto osallistuu myos kiinteistonvalitysalaan
liittyvaédn lainsaadéantotyohon ja tekee vélitystoimintaa kartoittavia tutkimuksia.
(KVKL.)

4.1 Kiinteistonvalittdjan eettiset séannot

Kiinteistonvélitysalan keskusliitto on laatinut jasenyrityksilleen eettiset sdannot.
Eettisiin saantdihin on koottu kiinteistonvalitysalalla noudatettavia yleisia eettisia
periaatteita kuten asiakassuhteissa huomioitavia seikkoja. Eettisisséd s&&nnoissé
kiinnitetadn alalla toimivien huomiota myos toisiin kiinteistonvélittgjiin suhtau-
tumiseen seka taloudellisiin ndkokohtiin, kuten vastuuvakuutusasioiden ja asiak-
kaan omaisuuden kasittelyyn liittyvien asioiden huomioimiseen. Saantojen tarkoi-
tuksena on varmistaa Kiinteistonvalitysalan keskusliiton jasenyritysten eettinen
perusta ja palvelujen laatu. Eettiset s&4nnot on laadittu ottaen huomioon kiinteis-
tonvalitysalan ammattilaisille heidan yhteiskunnallisen, taloudellisen ja sosiaali-
sen roolinsa vuoksi asetetut velvollisuudet. Eettisia sadntdja taydentavét ohjeet
hyvasta valitystavasta. (KVKL, 2009.)

4.2 Hyva vélitystapa

Kiinteistonvélityslainsdddannossa saddetéén, etta vélitystoiminnassa tulee noudat-
taa hyvaa valitystapaa. Hyvéa vélitystapa on kasitteend eettis-moraalinen ja hyvin
laaja. Keskeisimpid hyvan valitystavan vaatimuksia ovat toiminnan luotettavuus,
avoimuus, tunnollisuus sekd@ lojaalisuus molempia osapuolia kohtaan (Kasso
2005, 573). Laissa ei tarkemmin méaritella hyvaa valitystapaa. Hyva valitystapa
on joustava normi, joka muotoutuu koko ajan ja sen sisaltoon vaikuttavat tuomio-
istuinten péatokset, kuluttajariitalautakunnan suositukset, viranomaisten ohjeet ja
alalla vallitseva kaytantd. Myods uudet menettelytavat ja arvostukset vaikuttavat

hyvan vélitystavan sisaltéon. (SKVL.)
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Hyvéaa vélitystapaa on ohjeistettu jossain méarin jo 1980-luvulta. Hyvaa valitysta-
paa koskevia seikkoja ei ollut kuitenkaan aikaisemmin kattavasti koottu yhteen.
Tasta syystd Kiinteistonvalitysalan Keskusliiton laki- ja lausuntovaliokunta on
laatinut ohjeen hyvasta vilitystavasta ja ohjeen hyvéstd vuokravélitystavasta.
Keskeiset ohjeet koottiin kokonaisuuksiksi ensimmaéisen kerran vuonna 2008
(Kasso 2011, 53). Nama ohjeet ovat avuksi valitysliikkeiden kuluttajapalveluissa
ja ne antavat Kiinteistonvalittajalle konkreettisia neuvoja siitd, miten valitystoi-
minnassa tulee toimia. Ohjeet vahentdvat tulkintojen tarvetta ja luovat varmuutta
valitysty6té tekeville. Edelld mainittujen ohjeiden liséksi on laadittu ohjeet paal-
lekkaisista tarjouksista, valitysliikkeiden toimipaikkojen rekistergimisesta seka

myyty- ja varattumerkintdjen kayttamisesta kohteiden markkinoinnissa. (SKVL.)

Hyvén vélitystavan ohjeessa kasitelladn muun muassa valityspalveluiden markki-
nointiin, toimeksiantosopimukseen, valitystehtdvan hoitamiseen, kohteen markki-
nointiin, tarjousmenettelyyn, kaupantekoon seké salassapitovelvollisuuteen ja ra-
hanpesusaannoksiin liittyvia asioita. Ohjeessa hyvasta vuokravilitystavasta on
suosituksia vuokraustoimeksiantosopimuksesta, vuokra-asunnon markkinoinnista,
asunnon esittelystd, valityspalkkiosta ja muista mahdollisista kuluista sekd vuok-
rasopimuksen siséltda koskevista seikoista. (Kasso 2011, 55-57.)

Kiinteistonvélitysalan Keskusliiton laatimat ohjeet toimivat valityslainsdadannon
rinnalla ja vélitysalaa valvova viranomainen on antanut kommenttinsa hyvan vali-
tystavan ohjeen suhteen jo sen valmisteluvaiheessa. (KVKL). On kuitenkin huo-
mattava, ettd ndma ohjeet eivét oikeusvaikutuksiltaan vastaa lakia ja oikeusk&y-
tdntod. Se mitd kussakin tapauksessa on pidettdva hyvan valitystavan mukaisena
toimintana, j&& viimek&adessd tuomioistuinten ratkaistavaksi. Ohjeet kuitenkin
edustavat vallitsevaa késitystd hyvésta valitystavasta ja niiden vastainen tulkinta
edellyttad painavia perusteluja (Kasso 2011, 53).

Kiinteistonvélitysalan Keskusliiton laatimaa hyvan valitystavan ohjetta noudatta-
maan sitoutuneet vélitysliikkeet saavat kayttad Hyvéan Valitystavan tunnusta. Va-
littdjat saattavat joutua tarkistamaan omia menettelytapojaan, mikéli haluavat si-

toutua noudattamaan ohjetta. (KVKL.)
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5 VALVONTA JA OHJEISTUS

Valitysliikkeiden toimintaa valvovat aluehallintovirastot. Valitysliikkeen markki-
nointia valvovat aluehallintovirastot ja kuluttaja-asiamies. Luvussa esitelldan ly-
hyesti ndma valitysliikkeitd ja valitysliikkeiden harjoittamaa markkinointia valvo-
vat tahot seké kaydaén lapi keinoja, joita valvovilla viranomaisilla on kaytettavis-

sadn valvontatehtdvaa suorittaessaan.
5.1 Aluehallintovirastot

Yksi aluehallintovirastojen peruspalvelut, oikeusturva ja luvat -vastuualueen teh-
tavista on kuluttajien aseman turvaaminen. Aluehallintovirastot valvovat Kiinteis-
tdjen ja vuokrahuoneistojen valitystd ja valitysliikkeiden harjoittamaa markKki-
nointia. Kiinteistéjen ja vuokrahuoneistojen valittdjien tulee ennen toimintansa
aloittamista rekisterditya siihen aluehallintovirastoon, jonka alueella liikkeen hal-
lintoa on tarkoitus padasiallisesti hoitaa. (Lansi- ja Sisd&- Suomen aluehallintovi-
rasto.) Aluehallintovirastot pitavéat valitysliikkeista rekisterid, josta kenella tahan-
sa on oikeus saada rekisteriotteita tai muita tietoja (L 15.12.2000/1075).

Aluehallintoviraston valvontatehtdvastd sédadetéan lain kiinteistonvélitysliikkeista
ja vuokrahuoneiston vélitysliikkeista 17 8:ssd. Lain mukaan valitysliikkeen on
pyynnosta toimitettava aluehallintovirastolle toimeksiantopdivakirja ja siihen liit-
tyvat asiakirjat seka muut valvontaa varten tarvittavat tiedot. Aluehallintovirastol-
la on myos oikeus saada sakkorekisterista tiedot, jotka ovat valitysliikkeen vas-
taavan hoitajan luotettavuuden arvioinnin kannalta tarpeen. Aluehallintovirastolla
on valitysliikelain nojalla valtuudet puuttua vastoin mé&rayksia harjoitettavaan
valitystoimintaan. (L 15.12.2000/1075.)

5.1.1 Pakkokeinot

Valitysliikelaissa séadetdan valvovalla viranomaisella k&ytossdén olevista pakko-
keinoista. Aluehallintoviraston on valitysliikelain 18 8:n mukaan kiellettava sel-
lainen toiminta, jota harjoitetaan lainvastaisesti tai ilman asianmukaista rekiste-

rointid. Kielto kohdistetaan tallgin yleensé valitystoimintaa harjoittavaan yrityk-
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seen tai elinkeinonharjoittajaan, mutta erityisesta syysta kielto voidaan kohdistaa
valitystoimintaa harjoittavan palveluksessa olevaan henkildon tai muuhun tahoon
joka toimii vélitystoimintaa harjoittavan lukuun. Erityinen syy voi olla esimerkik-
si se, ettd on syyta uskoa yritykselle maaréattya kieltoa Kierrettavén jatkamalla kiel-
lettyd toimintaa uudessa yrityksessé. Kiellon tehosteeksi on asetettava uhkasakko,
jollei sitd erityisestd syystd katsota tarpeettomaksi. (L 15.12.2000/1075; Nevala
ym. 2010, 39.)

Valitysliikkeellda on velvollisuus ilmoittaa aluehallintovirastoon viipymaétta, jos
valitysliikerekisteriin merkityissa tiedoissa on tapahtunut muutoksia. T&sta sadde-
taan valitysliikelain 7 § 3 momentissa. Vélitysliikkeellda on myos velvollisuus pi-
tdd toimeksiantopéivakirjaa, johon on kirjattava toimeksiantoja koskevat tiedot.
Toimeksiantopdivakirjaa on sdilytettdva 5 vuotta toimeksiannon paattymisesté.
Toimeksiantopdivakirjaan merkittavista tiedoista sekd paivékirjan sailyttdmisesté
séadetdan lain 10 8:ssd. Lain 11 §:ss& velvoitetaan puolestaan vélitysliike kasitte-
lemadn asiakasvaroja siten ettéd ne ja lilkkeen omat varat eivét sekoitu. Asiakasva-
rat on séilytettdva luotettavalla tavalla, kuten tallettamalla sité tarkoitusta varten
olevalle pankkitilille. 17 8 2 momentissa séadetddn valvovan viranomaisen tie-
donsaantioikeudesta. Tamé tiedonsaantioikeus tarkoittaa sité, ettd vélitysliikkeen
on pyynnostd annettava aluehallintovirastolle toimeksiantopéivakirja siihen liitty-
vine asiakirjoineen sekd muut mahdolliset valvontaa varten tarvittavat asiakirjat.
Mikali vélitysliike kuitenkin laiminlyd edelld mainittuja velvollisuuksiaan, voi
aluehallintovirasto kehottaa valitysliikettd tdyttamaén kyseisen velvollisuuden
madrédajassa ja tdman kehotuksen tehosteeksi voidaan tarvittaessa asettaa uhka-
sakko. (L 15.12.2000/1075.)

Valitysliikelain 5 8§ mukaan valitysliikkeessd oltava vastaava hoitaja, joka on vel-
vollinen huolehtimaan siitd, ettd valitystoiminnassa noudatetaan hyvaa valitysta-
paa ja ettd toimintaa muutoinkin harjoitetaan lainmukaisesti. Jos vastaava hoitaja
laiminly0 s&&dettyja velvollisuuksiaan, voi aluehallintovirasto antaa valitysliik-
keelle kirjallisen varoituksen. (L 15.12.2000/1075; Nevala ym. 2010, 40.)
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Aluehallintovirasto voi kieltdd valitysliikkeen toiminnan maardajaksi osin tai ko-
konaan, mikéli laista johtuvien velvollisuuksien laiminlyonnit ovat vakavia ja
toistuvat kehotuksesta tai varoituksesta huolimatta. Mé&aréaikaisen toimintakiellon
enimmaispituus on kuusi kuukautta. Hallituksen esityksen (HE 61/2000) mukaan
madraaikainen toimintakielto voidaan katsoa aiheelliseksi esimerkiksi silloin, kun
litke on laiminlyonyt kokonaan velvollisuutensa toimeksiantopaivakirjan pitami-
sestd tai sekoittanut asiakasvaroja liikkeen omiin varoihin tai jos vastaava hoitaja
on varoituksesta huolimatta toistuvasti laiminlyényt velvollisuuksiaan. (Nevala
ym. 2010, 40.)

5.1.2 Rekisterista poistaminen

Aluehallintoviraston tulee poistaa vélitysliike rekisterista silloin, kun vélitysliike
on lopettanut toimintansa, valitysliikelain 8 §:n mukaisia rekisteréinnin edellytyk-
sié ei en&a ole tai valitysliike on vakavasti laiminlyonyt velvollisuuksiaan. Vali-

tysliike poistetaan rekisterista silloin kun;

- valitysliike on lopettanut toimintansa;

- valitysliikkeen kotipaikka on siirtynyt Euroopan talousalueen ulkopuolel-
le;

- luonnollisen henkilon toimintakelpoisuutta on rajoitettu tai valitysliikkeel-
I4 ei ole endd vastuuvakuutusta;

- valitysliike harjoittaa valitystoimintaa toisen vélikatena,

- vélitysliikkeell& ei syysta tai toisesta ole enda vaatimukset tayttavaa vas-
taavaa hoitajaa, eika liike ole aluehallintoviraston kehotuksesta huolimatta
ilmoittanut uutta vastaavaa hoitajaa;

- valitysliikkeelle on aikaisemmin asetettu méérdaikainen toimintakielto ja
lilkkeen tai sen vastaavan hoitajan vakavat tai toistuvat laiminlyénnit ovat
jatkuneet yhéa toimintakiellon jélkeen;

- valitysliike on asetettu konkurssiin. Liike sdilyy kuitenkin konkurssin es-
tamatta rekisterissa kuuden kuukauden ajan. (L 15.12.2000/1075; Nevala
ym. 2010, 40-41.)
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Valitysliike voi valittaa aluehallintoviraston antamasta péatoksesta hallintolain-
kayttolaissa saadetylla tavalla hallinto-oikeuteen. Aluehallintoviraston péatosta
rekisterista poistamisesta ja madraaikaisesta toimintakiellosta on kuitenkin nouda-
tettava muutoksenhausta huolimatta, jollei valitusviranomainen toisin mééaraa. (L
15.12.2000/1075.)

5.2 Valitystoimintarikkomus

Valitystoimintaa koskevien sédanndsten rikkomisesta voidaan tuomita sakkoran-
gaistukseen. Tama tulee kyseeseen esimerkiksi silloin, jos valitysliike tahallaan tai
torkedsta huolimattomuudesta harjoittaa valitystoimintaa ilman rekisteréitymisté
tai kayttaa lainvastaisesti nimikkeita kiinteistonvalittdjé, vuokrahuoneiston vélitta-
ja tai asunnonvalittdja tai niiden lyhenteita LKV tai LVV. Sakkorangaistukseen
johtaa myos asiakasvarojen kasittelyssa tapahtunut rikkomus. Sakkorangaistuksen
valitystoimintarikkomuksissa asettaa kardjaoikeus. Sakkorangaistusta ei voida
kuitenkaan tuomita jos samasta laiminlyonnistd on kiellon tai kehotuksen tehos-
teeksi jo annettu uhkasakko. (L 15.12.2000/1075.)

5.3 Kilpailu- ja kuluttajavirasto

Kilpailuvirasto ja kuluttajavirasto yhdistyivat vuoden 2013 alussa Kilpailu- ja ku-
luttajavirastoksi. Kilpailu- ja kuluttajaviraston tehtévat liittyvat muun muassa kil-
pailu- ja kuluttajapolitiikan toteuttamiseen, kilpailulain taytantoonpanoon, mark-
kinoiden toimivuuden varmistamiseen seka kuluttajan taloudellisen ja oikeudelli-

sen aseman turvaamiseen. (Kilpailu- ja kuluttajavirasto.)

Yksi kilpailu- ja kuluttajaviraston kuluttaja-asioiden vastuualueen tehtdvista on
markkinoinnin lainmukaisuuden valvonta. Valvovana tahona se antaa ala- ja aihe-
kohtaisia linjauksia siitd, miten lainsdadantoa tulisi tulkita. Kuluttajien etua val-
vovan viranomaisen tulkinnat saattavat toisinaan olla linjoiltaan jopa tiukempia
kuin mitd lainsd&ddantd markkinoinnilta edellyttdd. (Koivumaki & Hékkéanen 2011,
19.)
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5.3.1 Kuluttaja-asiamies

Kuluttaja-asiamiehend toimii Kilpailu- ja kuluttajaviraston kuluttaja-asioiden vas-
tuualueen johtaja. Kuluttaja-asiamiehen tehtdva on valvoa kuluttajansuojalain
mutta myo6s useiden muiden kuluttajan suojaksi séadettyjen lakien noudattamista.
Valvonta suuntautuu erityisesti markkinoinnin ja sopimusehtojen seka perinnéan
laillisuuteen. Kuluttaja-asiamies ei tavallisesti ota kasiteltdvékseen yksittaisia rii-
ta-asioita, mutta voi kuitenkin harkintansa mukaan avustaa kuluttajaa riita-asian
hoitamisessa, jos kyseisen asian ratkaisemisella on lain soveltamisen tai kuluttaji-
en yleisen edun kannalta huomattava merkitys. Yksittaiset elinkeinonharjoittajan
ja kuluttajan valiset riita-asiat k&sitelld&n kuitenkin ensisijaisesti kuluttajaoikeus-
neuvojien valityksella ja kuluttajariitalautakunnassa. ( Kilpailu- ja kuluttajaviras-
to.)

Kuluttaja-asiamies valvoo kuluttajiin kohdistuvaa valitystoiminnan markkinointia
ja kuluttajien kanssa tehtévia toimeksiantosopimuksia ja alan kaytantgja kulutta-
jansuojalain perusteella (Kuluttajavirasto). Kuluttaja-asiamies on antanut linjauk-
sia ja ohjeita valityspalveluiden markkinoinnissa huomioitavista seikoista, kuten
ohjeet “ostajat valmiina” -ilmoittelusta seka valityspalvelun hinnan ilmoittamises-

ta.
5.3.2 Valvontakeinot

Kuluttaja-asiamiehelld on Kilpailu- ja kuluttajavirastosta annetun lain (661/2012)
2 luvun 9 8:n perustuva neuvotteluvelvollisuus. Kuluttaja-asiamiehen on pyrittava
saamaan elinkeinonharjoittaja vapaaehtoisesti luopumaan lainvastaisesta menette-
lystd. Mikéli neuvottelut eivat tuota tulosta, on kuluttaja-asiamiehen ryhdyttava
asian edellyttdmiin pakkotoimiin tai saatettava asia tuomioistuimen kasiteltavaksi.
(L 30.11.2012/661.)

Kilpailu- ja kuluttajavirastosta annettuun lakiin on siséllytetty mahdollisuus kiel-
lon madrédamiseen. Lain 2 luvun 10 8:n 2 momentin mukaan, kuluttaja-asiamies
voi maaratd kiellon sellaisessa asiassa, joka ei ole lain soveltamisen kannalta tai
muuten merkitykseltddn huomattava (L 30.11.2012/661). Mikéli asia kuitenkin on
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merkitykseltddn huomattava, on kuluttaja-asiamiehen saatettava asia toimivaltai-

sen tuomioistuimen ratkaistavaksi. (Koivuméki & Hékkanen 2011, 246.)

Kuluttaja-asiamies voi tarvittaessa tehostaa kieltoaan uhkasakolla. Uhkasakon
tuomitsemisesta maksettavaksi paattad markkinaoikeus. Markkinoijalla on kuiten-
kin oikeus saada kuluttaja-asiamiehen kielto raukeamaan vastustamalla sitd maa-
raajassa. Talloin kiellon rauetessa raukeaa myds sakon uhka. Mikali asiaa ei saada
ratkaistuksi kuluttaja-asiamiehen ndkemyksen mukaan tyydyttévélla tavalla, on
talld mahdollisuus saattaa asia markkinaoikeuden tai yleisten tuomioistuinten rat-
kaistavaksi. (Koivuméki & Héakkénen 2011, 246-247.)

5.4 Tuomioistuimet

Viime kédessa kuluttajansuojalain 2 luvun markkinointia koskevia sdédnnoksia
koskevat erimielisyydet kasitellddn markkinaoikeudessa. Kuluttaja-asiamies voi
jattad markkinaoikeuteen joko kieltohakemuksen tai sekd kieltohakemuksen etta
viéliaikaisen kieltohakemuksen. (Koivumaki & Hakkanen 2011, 247.)

Markkinaoikeuden paatokset olivat aikaisemmin lopullisia, eikd niista voinut va-
littaa. Vuonna 2002 laki kuitenkin muuttui ja valitusmahdollisuus korkeimpaan
oikeuteen s&&dettiin koskemaan myos kuluttaja-asiamiehen kieltohakemuksista
annettuja markkinaoikeuden paatoksia. (Koivumaki & Hékkanen 2011, 252.)
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6 VALITYSPALVELUIDEN JA KOHTEIDEN MARKKI-
NOINTI

Luvussa késitella&dn ensin sitd, mitd kuluttajansuojalain toisessa luvussa markki-
noinnista saadetdan. Taman jalkeen kaydaan lapi muutamia vélityspalveluiden ja
valityskohteiden markkinoinnista annettuja ohjeita seka koti- ja etdmyynnissa

huomioitavia asioita.
6.1 Markkinointi ja menettelyt asiakassuhteissa

Yleisesti kuluttajapalveluiden markkinoinnissa huomioitavista seikoista saadetééan
kuluttajansuojalain toisessa luvussa. Kuluttajansuojalain toisen luvun mukaan
markkinointi ei saa olla hyvan tavan vastaista eik& siind saa kayttdd kuluttajan
kannalta sopimatonta menettelyd. Markkinoinnissa kéytetty menettely katsotaan
sopimattomaksi, jos se on yleisesti hyvéaksyttdvan asianmukaisen menettelyn vas-
taista ja omiaan selvasti heikentdaméan kuluttajan kykya tehda ostopaatds kuten
toimeksiantosopimus. (L 20.1.1978/38.)

Markkinatuomioistuimen ratkaisu MT:2002:001 koskee sopimatonta menettelya

vuokra-asunnon valityksessa.

Vastaajayhtiolla oli ollut lehdissé ja “vapaat vuokra-asunnot”-nimisill& in-
ternet-sivuilla ilmoituksia, joissa oli luettelo vuokrattavana olevista asun-
noista. limoituksista valittyi kuluttajille kuva, ettd yhtiolla on ilmoituksien
mukaiset vuokrakohteet vélitettdvand. Vuokra-asunnosta kiinnostuneen
henkilon ottaessa yhteyttd lisdtietoja saadakseen, oli yhtio kuitenkin il-
moittanut talle, etta lisdtietoja saadakseen hanen tulisi tehd& yhtion kanssa
toimeksiantosopimus jossa sitoutuu maksamaan valityspalkkion jos vuok-
rasopimus syntyy. Markkinatuomioistuin katsoi, etta tallaisessa tilanteessa
tehtyd toimeksiantoa ei voida pitaé todellisena toimeksiantosopimuksena.
Yhtion ilmoitusten katsottiin olevan valityspalvelujen ja vapaiden vuokra-
asuntojen markkinointia. Ilmoitukset olivat antaneet vuokra-asuntoa etsi-
ville vadran kuvan ja ne katsottiin kuluttajien kannalta sopimattomiksi.
(MT:2002:001.)
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Markkinoinnista on my0ds kaytava selkeésti ilmi sen kaupallinen tarkoitus, eik&
sitd saa naamioida muuksi tiedonvalitykseksi. Markkinoinnista on myos aina kay-

tava ilmi se, kenen lukuun markkinoidaan (ks. 10. Toiminimen ilmoittaminen).

Kuluttajansuojalain toisen luvun mukaan vertailevasta markkinoinnista ei saa ai-
heutua sekaannuksen vaaraa. Markkinoinnista ei saa siis aiheutua sité, etta vélitys-
liikkeet ja/tai niiden tarjoamat palvelut ovat sekoitettavissa toisiinsa. Vaarana voi-
si téllaisessa tapauksessa olla, etté kuluttaja tekee sellaisen ostopédatoksen, jota han
ei ilman kyseistd markkinointia olisi tehnyt. (L 20.1.1978/38).

Markkinoinnissa ei saa myosk&én antaa totuudenvastaisia tai harhaanjohtavia tie-
toja. (L 20.1.1978/38.) Valitysliikkeen palvelun tulee luonnollisesti vastata niité
tietoja joita siitd on markkinoinnissa annettu. Kuluttajan on voitava luottaa siihen,
etta valitysliike sitoutuu niihin suorituksiin joita liike on markkinoinnissaan tuo-
nut esille. Totuudenvastaiset tai harhaanjohtavat tiedot voivat liittyd esimerkiksi
markkinoivan valitysliikkeen toiminimen ja yhteystietojen ilmoittamiseen tai pal-
velun hintaan ja sen maaraytymisen perusteisiin (Koivumaki & Hékkanen 2011,
49).

Valitysliike ei saa markkinoinnissaan jattd4d antamatta sellaisia olennaisia tietoja,
jotka kuluttaja tarvitsee palveluun liittyvan paatoksen tekemiseksi ja joiden puut-
tuminen on omiaan johtamaan siihen, ettd kuluttaja tekee sellaisen paatoksen, jota
han ei olisi riittavat tiedot saatuaan tehnyt. Kuluttajansuojalain 2 luvun 7 § 2 mo-
mentin mukaan elinkeinonharjoittajan antamien tietojen riittdvyyttd arvioidaan
ottaen huomioon tietojen selkeys, ymmarrettavyys ja oikea-aikaisuus mutta myos
kaytettyyn markkinointiviestimeen liittyvat mahdolliset rajoitteet. Myos elinkei-
nonharjoittajan muut toimenpiteet tietojen antamiseksi otetaan arvioinnissa huo-
mioon. Markkinoinnissa voisi siten olla sallittua esimerkiksi kdyttaa viittausta in-
ternet-sivuille kattavampien tietojen saamiseksi, kunhan kuluttajalle ainoastaan
alkuperéisen televisio- tai radiomainoksen perusteella syntyva vaikutelma ei ole
harhaanjohtava. (Koivuméki & Héakkanen 2011, 55-56.)

Kuluttajansuojalain toisessa luvussa on séédetty markkinoijan tiedonantovelvolli-

suudesta. Toisen luvun 8 §:ssd on lueteltuna se seikat jotka elinkeinonharjoittajan
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on vahintadan annettava silloin, kun se tarjoaa yksiloitya kulutushyddykettd, kuten
valityspalvelua, tiettyyn hintaan. Markkinoinnista on tall6in k&ytava ilmi palvelun
padominaisuudet, elinkeinonharjoittajan nimi ja maantieteellinen osoite ja palve-
lun kokonaishinta veroineen tai jos tasmaéllista hintaa ei voida ilmoittaa, on ilmoi-
tettava hinnan maaraytymisen perusteet. Lisaksi markkinoinnista on kaytava ilmi
jos maksua, sopimuksen tayttdmistd tai asiakasvalituksia koskevat kaytannot
poikkeavat siitd mitd kuluttajalla on yleensé aihetta olettaa. Markkinoinnista on
tarvittaessa kaytavéa ilmi myds mahdollinen oikeus irtisanoa tai peruuttaa sopimus.
Tama koskee kaytdnnossa 1dhinnd etdamyynnin peruuttamisoikeutta. (Koivumaéki
& Hakkanen 2011, 58-59.)

Aikaisemmin sellaisen sattumanvaraisen edun lupaaminen kuluttajalle, jonka
saaminen edellyttda palvelun ostamista, oli kiellettyd. Nykyisin sattumanvaraista
etua luvatessa ei tarvitse enda tarjota mahdollisuutta osallistua arvontaan myos
ilman palvelun ostamista, vaan arpajaisiin osallistuminen on mahdollista rajoittaa
markkinoidun palvelun ostajiin (HE 220/2010). Markkinointiarpajaisia jarjestetta-
essd osallistumisen ehtojen on kuitenkin oltava selkeitd ja ymmarrettavia seka
helposti saatavilla (L 20.1.1978/38).

Kuluttajansuojalain toisessa luvussa on myos kielto aggressiivisten menettelyjen
kayttdmisesta markkinoinnissa. Aggressiivisena menettelynd pidetadan hairintaa,
pakottamista painostamista, joka on omiaan johtamaan siihen, ettd kuluttaja tekee
paatoksen tai sopimuksen, jota h&n ei ilman painostamista olisi tehnyt. (L
20.1.1978/38.)

6.2 Myyty- ja varattu- merkinnat

Viélitysliike saa markkinoida ainoastaan sellaisia kohteita, joista liikkeella on ole-
massa myyntitoimeksianto. Myytyjen kohteiden markkinointi on kielletty. Tasta
johtuen jo myydyn kohteen esittdminen ilmoittelussa myyty-merkinnalla ei ole
sallittua. Myyty-merkinnan kayttd kohteen markkinoinnissa on kiellettyd myos
siind tilanteessa, ettd vélitysliike on ottanut vastaan ké&sirahallisen ostotarjouksen
kohteesta, silld tuolloin valitysliike ei saa ottaa samasta kohteesta muuta tarjousta
vastaan. (SKVL, 2003.)
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Valitysliike ei voi lahtokohtaisesti ottaa uusia tarjouksia vastaan silloinkaan, kun
kohteesta on annettu ehdollinen ostotarjous ja kaupan tekemisesta on sitovasti so-
vittu. Kun valitysliike ei voi ottaa vastaan tarjouksia kohteesta, ei se hyvan véli-
tystavan mukaan saa myodskaan markkinoida kyseista kohdetta. Myyja on kuiten-
kin voinut hyvédksyéa ostotarjouksen myos omalta osaltaan ehdollisena siten, etta
on varannut oikeuden hyvéksyd muita tarjouksia. Vélitysliike on t&lloin oikeutettu
markkinoimaan kohdetta normaalisti. (SKVL, 2003.)

Myyty-merkinnén kéyttdé markkinoinnissa voi kuitenkin olla poikkeuksellisesti
sallittua tilanteessa, jossa kohdeilmoitus on jo ehditty toimittaa sanomalehteen ja
ostajaehdokas tekee kohteesta késirahallisen ostotarjouksen tai ehdollisen ostotar-
jouksen joka hyvaksytaan. llmoituksen poistaminen sanomalehdestd voi olla
mahdotonta tai se saattaa aiheuttaa liiaksi kustannuksia. Myyty-merkintéé voidaan
siis poikkeuksellisesti kayttdd kohteen printtimainonnassa. Verkkosivuilla sita ei
kuitenkaan ole mahdollista kayttdd. Aluehallintoviraston vakiintuneen valvonta-
kaytdannon mukaan myyty-merkinnét, ostotarjous hyvéksytty- merkinnat ja muut
vastaavat merkinnat valitysliikkeiden www-sivuilla ovat aina vastoin hyvaa vali-

tystapaa. (Lansi- ja Sisd- Suomen aluehallintovirasto.)
6.3 Referenssit

Valitysliike voi halutessaan markkinoida toimintaansa kertomalla aikaisemmista
jo myydyista kohteista. Tulee kuitenkin muistaa, ettd tdma edellyttda suostumusta
seka kyseisten kohteiden myyjilta ettd ostajilta. Myytavét ja myydyt kohteet eivét
saa myoOskéan sekoittua markkinoinnissa, vaan myydyista kohteista ilmoitettaessa
voidaan muodostaa esimerkiksi erillinen referenssiluettelo, josta tulee kdyda sel-
kedsti ilmi, ettd kohteet ovat jo myytyja. (KVKL, 2012.)

6.4 ”Ostajat valmiina”-ilmoittelu

Kiinteistonvélitysliikkeilla on toisinaan ostaja valmiina juuri tietyntyyppiselle
kohteelle. Olemassa oleva ostotoimeksianto ei kuitenkaan anna takeita kaupan
syntymisestd ja “ostajat valmiina”-ilmoittelun vuoksi valitysliikkeeseen yhteytta

ottanut myyja ei valttdmatta saa asuntoaan kaupaksi ilmoittelussa tarkoitetulle os-
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tajalle. Vélitysliike saattaa talloin tarjota vélityspalveluaan myyjélle. Kuluttaja-
asiamies onkin ohjeistanut, ettd ”ostajat valmiina”- ilmoittelussa tulee olla mainin-
ta siitd, ettd jos ilmoituksen mukaista kauppaa ei synny, niin vélitysliike tulee tar-
joamaan valityspalveluaan, ilmoituksesta ilmenevaan hintaan. (Nevala ym. 2010,
43-44.)

Toisinaan “ostajat valmiina”- ilmoittelua on esiintynyt kiinteistonvalitysliikkeiden
markkinoinnissa myos silloin, kun valmiita ostotoimeksiantoja ei ole. Kuluttaja-
asiamies onkin puuttunut sellaiseen markkinointiin, jossa “ostajat valmiina”- il-
moittelulla pyritdan ainoastaan luomaan vaikutelma nopean asuntokaupan mah-
dollisuudesta sek& saamaan uusia myyntitoimeksiantoja, eik& toimeksiannon teh-
neitd ostajia todellisuudessa ole valmiina. Silloin kun valitysliike antaa markki-
noinnissaan kuvan valmiista ostajista, tulee sill& olla olemassa kirjalliset toimek-

siannot ostajilta. (Kuluttajavirasto 2006; Nevala ym. 2010, 43.)
6.5 Hakuilmoittelu

Hakuilmoittelusta on kyse silloin, kun toimeksiantosopimus on tehty vuokralaisen
kanssa. Talloin valitysliike pyrkii ilmoituksilla tavoittamaan vuokranantajia. II-
moituksissa annetaan tietoja etsittdvan kohteen tyypistd ja usein myos tietoja
vuokralaisesta. Hakuilmoittelu edellyttdd aina todellista olemassa olevaa vuok-
raustoimeksiantosopimusta ja valityspalvelu on tallgin jo myyty. Hakuilmoittelul-
la ei voida pyrkia hankkimaan vuokranantajilta toimeksiantosopimuksia. Hakuil-
moittelussa on lisdksi muistettava, ettd vélitysliikkeen on pyydettava toimeksian-
tosopimuksen tehneeltd vuokralaiselta lupa, jos tdma tulee ilmoittelussa yksi-

I6idyksi esimerkiksi i&n tai ammatin perusteella. (Nevala ym. 2010, 130.)
6.6 Markkinointi itsemyyjille

Valitysliike voi tarjota valityspalvelua myds itsemyyjille, eli yksityisille henkil6il-
le jotka myyvat itse omaa asuntoaan tai kiinteistddan. Hyvan valitystavan ohjeen
mukaan valitysliikkeen tulee talldin selkedsti tuoda esiin, ettd myyjalle ollaan tar-
joamassa valityspalvelua ja kertoa talle sekd valityspalvelun hinta ettd muut pe-

rusasiat. Tilanteessa on luonnollisesti huomioitava myés kotimyyntid koskevat
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sdannokset. Ostajaehdokkaaksi tekeytyminen on siis hyvan valitystavan vastaista.
Hyvén valitystavan vastaista on myos ottaa yhteytta sellaisiin itsemyyjiin, jotka jo
ilmoituksessaan Kieltavéat valittajien yhteydenotot. Valitysliike voi olla ilmoitta-
jaan yhteydessd kuitenkin siind tapauksessa, etta silla on olemassa ostotoimek-
sianto ja yhteydenoton tarkoituksena on kyselld tietoja ostajaa varten. (KVKL,
2012.)

6.7 Kylkiaiset

Valitysliike voi markkinoida valityspalveluaan tarjoamalla esimerkiksi myynti-
toimeksiantosopimuksen tekeville asiakkailleen kaupan péélle jotain lisdetuutta,
vaikka kodin elektroniikkaa tai sisustustuotteita. Tarjottaessa kuluttajalle tallaista
lisdetua eli niin kutsuttua kylkidista, on otettava huomioon, etta kylkidinen ei voi

kuitenkaan olla ilmoituksen paasanoma. (Kilpailu- ja kuluttajavirasto.)

Kylkidista ei voi luonnehtia markkinoinnissa ilmaiseksi tai lahjaksi, sill& se ei ole
ilmainen, kun sen saadakseen on ostettava paatuote, joka maksaa. Kylkiéisen arvo
on myos tavallisesti ilmoitettava markkinoinnissa. Jos kylkidisen arvo erikseen
ostettuna on kuitenkin alle 10 €, sité ei tarvitse mainita ilmoituksessa. (Kilpailu- ja

kuluttajavirasto.)

Tarjouksen ehdot on myds kylkidisia tarjottaessa ilmoitettava selkedsti. Kuluttajan
on voitava ilmoitusta silmailemélla saada kasitys siitd, onko hanella mahdollisuus
hyodyntéa tarjous. Markkinoinnista on kéaytava ilmi tarjouksen kesto sek& maaral-

liset tai muut mahdolliset rajoitukset. (Kilpailu- ja kuluttajavirasto.)
6.8 Vastikkeettomuutta kuvaavat sanat

Vastikkeettomuutta kuvaavien sanojen, kuten ilmainen” tai “maksuton”, kéytta-
minen markkinoinnissa vaatii tarkkuutta. Maksullisen tuotteen luonnehtiminen
ilmaiseksi on kuluttajansuojalain nojalla kielletty& harhaanjohtavaa markkinointia.
Myoskaan vélitysliikkeen palveluita ei voida markkinoida maksuttomina, mikali
niiden kayttdminen todellisuudessa edellyttdd maksua. Tuotteen tai palvelun mak-
suttomuus ei voi olla ehdollista sill& tavoin, ettd asiakkaalta vaaditaan aktiivisia

toimia, jotta kuluja ei synny. (Kilpailu- ja kuluttajavirasto.)
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Kiinteistonvélitysliikkeiden kohdalla téllainen tilanne tulee kyseeseen esimerkiksi
silloin, kun liike tarjoaa kuluttajalle asunnon hinta-arviota ilmaiseksi. Kuluttajavi-
rastoon tehdyn ilmoituksen mukaan erés kuluttaja oli saanut kiinteistonvalitysliik-
keelta laskun ilmaisena markkinoidusta arviokaynnistd, kun oli ilmoittanut etta ei
aio lahiaikoina myyda asuntoaan. Kuluttajavirasto katsoi, etta peruslédhtékohtana
on pidettava sitg, ettd valitysliike pitadé lupauksensa ilmaisesta palvelusta. IImaise-
na markkinoidusta palvelusta ei voida lahettaa kuluttajalle laskua. Jos liike ilmai-
sen arviokaynnin sijaan markkinoikin vélityspalvelua, asia on kerrottava kulutta-
jalle markkinoinnissa selkeésti, kuten myo6s palvelun hinta. (Kuluttajavirasto,
2007.)

Kilpailu- ja kuluttajavirasto suosittelee markkinoinnissa kéytettdvan ilmaisuja
“kaupan padlle”, ”samaan hintaan” tai ’ilman eri maksua”, silloin kun niin sano-
tun maksuttoman tuotteen tai palvelun saaminen tosiasiassa edellyttada asiakkaalta
sitoutumista maksulliseen palveluun tai jonkin tuotteen ostamista. (Kilpailu- ja

kuluttajavirasto.)
6.9 Kotimyynti- ja etamyynti

Valityspalveluihin sovelletaan kuluttajansuojalain 6 luvun mukaisia koti- ja eté-
myyntid koskevia saannoksié. Kotimyynnista on kyse silloin, kun vélityspalvelui-
ta tarjotaan kuluttajalle henkilokohtaisesti tai puhelimitse muualla kuin valitys-
liikkeen toimipaikassa. Kotimyynti ei siis valttamétta tapahdu kuluttajan kotona,
vaan palvelun tarjoaminen voi tapahtua myds muualla vélitysliikkeen toimipaikan
ulkopuolella. Kotimyyntitilanteesta on kyse esimerkiksi silloin, kun vélittdja saa-
puu kuluttajan luokse tdmén pyynnostd tekemdan asunnosta ainoastaan hinta-
arviota ja samassa yhteydesséd paadytaankin tekemdaan toimeksiantosopimus. Tal-
I6in vélitt4ja tarjoaa siis muuta palvelua kuin mité kuluttaja on alun perin tilannut
ja kotimyynti& koskevat sadnnokset tulevat sovellettaviksi. (Nevala ym. 2010, 44—
45.)

Keskeisin kotimyyntid koskeva erityispiirre on kuluttajan 14 péivan peruuttamis-
oikeus. Kuluttajalla taytyy siis olla kaksi viikkoa aikaa harkita, haluaako han py-

sya sopimuksessa. Kotimyynnin yhteydessa kuluttajalle on annettava kotimyynti-
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asiakirja, joka sisaltad sdannokset peruuttamisoikeudesta ja sen kayttamisesta. Jos
kotimyyntiasiakirjaa ei ole kuluttajalle annettu, tehty sopimus ei sido kuluttajaa ja
valittajalla ei ole myoskaan perusteita velkoa kuluttajalta maksua, vaikka koti-
myynnissd myyty palvelu olisi jo ehditty tayttdd. Kotimyyntiasiakirjan antamatta

jattdminen on myos rangaistava teko. (Nevala ym. 2010, 44-45.)

Kotimyynnisté ei kuitenkaan ole siis kyse silloin kun vélitt4j& saapuu kuluttajan
kotiin tai muuhun paikkaan tdmén pyynndstd nimenomaisesti tekemaan toimek-
siantosopimusta ja tilanteessa ei muita palveluja tarjota. (Nevala ym. 2010, 44—
45.)

Etdmyynnilld tarkoitetaan kulutushytdykkeen tarjoamista kuluttajalle sellaisen
etatarjontamenetelman avulla, jossa sopimuksen tekemiseen ja sitd edeltdvaan
markkinointiin kaytetddn yksinomaan yhta tai useampaa etaviestinta. Etéaviesti-
meksi katsotaan puhelin, televisio, tietoverkko tai muu véline, jota voidaan kéyt-
tdd sopimuksen tekemiseen ilman ettd osapuolet ovat yhta aikaa lasna. (L
20.1.1978/38.)

Valitystoiminnassa etamyyntitilanteen voi ajatella tulevan kyseeseen esimerkiksi
silloin kun toiselle paikkakunnalle muuttoa suunnitteleva asiakas néhtyaan vali-
tysliikkeen ilmoituksen verkossa ottaa puhelimitse tai sahkopostitse yhteytté kiin-
teistonvalittajadn ostotoimeksiantosopimuksen tehdakseen tai loytaakseen itsel-
leen sopivan vuokra-asunnon. Internetin vélitykselld, esimerkiksi sahkoisesti alle-
Kirjoitettavan toimeksiantosopimuksen markkinoiminen tayttdd etdmyynnin maa-
ritelmén (Kasso 2011, 73). Etdmyynnissd osapuolten on péastdva yksimielisyy-
teen sopimuksen ehdoista tapaamatta toisiaan. Tama edellyttdd tarkkuutta. Et&-
myynnisséd markkinoijan on annettava selkeésti ja ymmarrettavasti perustiedot it-
sestéén, tarjotusta palvelusta, sopimusehdoista seka peruuttamisoikeudesta jo en-

nen sopimuksen tekemistd. (Nevala ym. 2010, 45-46.)

Sopimuksen teon jalkeen etdmyyntid koskevat tiedot on vahvistettava kirjallisesti
tai séhkoisesti. Vahvistuksen tarkoituksena on se, ettd kuluttaja saa sailytettavak-
seen sopimuksen tiedot ja keskeiset ehdot ja voi vedota niihin tarvittaessa. Vah-

vistusta ei tarvitse toimittaa siiné tapauksessa, jos tiedot on annettu kuluttajalle jo
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ennen sopimuksen tekemistd kirjallisesti tai séhkoisesti. (Nevala ym. 2010, 45—
46.)

Kuluttajalla on oikeus peruuttaa kotimyynnissé tai etdmyynnissé tehty sopimus 14
paivan kuluessa. Kuluttajan ei tarvitse ilmoittaa peruutusoikeuden kayttamiselle
mitéan erityista syyta. Valittdja ei myoskaan voi peruuttamisen perusteella vaatia
kuluttajalta hyvitystd tai korvausta. Peruuttamisilmoituksella ei ole muotovaati-
musta ja sen voi tehda joko suullisesti tai Kirjallisesti. Peruuttamisaika on kolme
kuukautta siind tapauksessa etta vahvistusilmoitus on puutteellinen. Jos puutteel-
linen vahvistusilmoitus kuitenkin oikaistaan tan& aikana, on kuluttajalla oikeus
peruuttaa sopimus 14 péivan kuluessa oikaistun vahvistusilmoituksen saamisesta.
(Nevala ym. 2010, 46.)

Peruuttamisoikeutta ei ole silloin, kun sopimuksen mukainen palveluksen suorit-
taminen on aloitettu ennen peruuttamisajan paattymista kuluttajan suostumuksella.
Vaélittgja ei kuitenkaan voi vedota tdhan rajoitukseen, ellei siitd ole vahvistusil-

moituksessa mainittu. (Nevala ym. 2010, 46.)
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7 VALITYSPALKKIO JA PALVELUN HINNAN ILMOIT-
TAMINEN

Valitysliikkeella on oikeus valityspalkkioon l&htokohtaisesti vain silloin, kun
kauppa, vuokrasopimus tai muu kayttdoikeussopimus syntyy. Tosin toimeksianto-
sopimuksessa on kuitenkin mahdollista sopia tastda myoés toisin. Vélityspalkkio
voidaan perié kuitenkin ainoastaan toimeksiantajalta. Valitysliikkeen toimeksian-
taja on usein kohteen myyjé tai vuokranantaja, mutta toimeksiantaja voi olla myos
ostaja tai vuokralainen. Jos yhtd kohdetta koskevan sopimuksen molemmat osa-
puolet ovat olleet vélitysliikkeen toimeksiantajina, saa valitysliike perid vain yhté
vélityspalkkiota vastaavan méaarén. Valityspalkkion on oltava kohtuullinen, huo-
mioon ottaen valitystehtdvan laatu, tyomaara ja suoritustapa. (L
15.12.2000/1074.)

Kulutusmarkkinoilla tuotteen hinta on yksi kilpailun ja kuluttajien valintojen pe-
ruselementti joten sen ilmoittaminen markkinoinnissa on valttaméatonta. Suomessa
asiasta on olemassa EU-direktiiviin pohjautuva erillissaddos, kuluttajasuojalain
nojalla annettu hintamerkintdasetus. (Saine 2008, 21.) Hintamerkintaasetus koskee
myos kulutuspalveluita, kuten kiinteistonvélitys- ja vuokrahuoneistonvélityspalve-
luita. Soveltamisalan ulkopuolelle ja& kuitenkin liiketeollisten kohteiden, kuten
toimitilojen, varastojen tai hallirakennusten valityspalveluiden markkinointi. (Ne-
vala ym. 2010, 47.)

Hintamerkintdasetuksen mukaan silloin, kun palvelualan elinkeinonharjoittaja
markkinoi yksiloityd kulutushyodykettd kuluttajalle mainoksilla tai muulla vas-
taavalla tavalla, hyédykkeen myyntihinta on ilmoitettava. (A 30.12.1999/1359.)
Hintojen ilmoittamatta jattdminen kokonaan tai osittain, on tast4 huolimatta varsin
yleistd. On tavallista, ettd myyjé ilmoittaa hinnat kaikessa muussa markkinoinnis-
saan, mutta ei esimerkiksi nettisivuillaan, vaikka tuotteet tai palvelut ovat siellakin
naytilla yksiloitynd. On myos tavallista, ettd hinnasta kerrotaan vain osa, jonka
paéalle kuluttajan pitdd maksaa vield erilaisia lisid. Tasta seuraa se, ettd kuluttaja

saa tietda lopullisen hinnan vasta laskussa. (Saine 2008, 21.)
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Lénsi- ja Sis&- Suomen aluehallintovirastoon saapuneessa kantelussa ilmoitettiin

kiinteistonvélitysliikkeen hinnanilmoittamisvelvollisuuden laiminlydnnista.

Kantelija oli kiinnittanyt huomiota erdédn kiinteistonvalitysliikkeen mark-
kinointiin ja ilmoitti, ettd kyseinen liike ei lehti-ilmoituksissaan ilmoita vé-
lityspalkkiotietoja lainkaan. Kiinteistonvélitysliikkeen vastaava hoitaja
myonsi selityksesséan, ettd huolimatta valvovan viranomaisen aikaisem-
masta kehotuksesta, liike on edelleen pienissa ilmoituksissaan jéattanyt véa-
lityspalkkiota koskevat tiedot ilmoittamatta. Selityksessédén vastaava hoita-
ja kyseenalaisti hintojen merkitsemisen jarkevyyden ja kertoi katsovansa,
ettd valityspalvelun hinnan ilmoittaminen pikkuilmoituksissa on epérele-

vantti yksityiskohta.

Aluehallintovirasto antoi valitysliikelain 18 §:n 2 momentin nojalla kiin-
teistonvélitysliikkeelle varoituksen. Aluehallintovirasto perusteli ratkaisu-
aan muun muassa siten, etta kiinteistonvalitysliike oli jatkanut kuluttajan-
suojalain, hintamerkintaasetuksen ja viranomaisten ohjeistuksen vastaista
markkinointiaan siitd huolimatta, ett valvova viranomainen oli toistuvasti
ottanut vélitysliikkeeseen yhteyttd liikkeen markkinoinnissa ilmenneistéa
epékohdista. Aluehallintovirasto katsoi, ettd vélitysliikkeen toiminnasta ja
valitysliikkeen antamasta selityksestd vélittyi liikkeen ja sen vastaavan
hoitajan valinpitamatdon suhtautuminen annettujen sédaddsten noudattami-
seen. (LSSAVI, diaarinumero LSSAV1/01049/05.11.07/2010.)

7.1 Yksiloity palvelu

Korkein oikeus on todennut ennakkopaatoksessaan (KKO:2007:37), ettd kysymys
hinnan ilmoittamisvelvollisuudesta tulee ratkaista sen perusteella, voiko kuluttaja
mainoksen perusteella mieltdd kyseessd olevan yksiloidyn tuotteen tai palvelun
mainonnan. Kun tuote tai palvelu on yksilditavissa, on elinkeinonharjoittajan il-

moitettava tuotteelle my6s myyntihinta (Kuluttajavirasto, 2007).
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Valityspalvelu tulee yksiloidyksi silloin, kun kiinteistonvélitysliike markkinoin-
nissaan nimenomaisesti tarjoaa vélityspalvelua tai antaa tietoja tarjoamastaan véli-

tyspalvelusta. Vlityspalvelu yksildityy esimerkiksi seuraavin ilmaisuin:

- 7vilittdjamme hoitavat asunnonvaihtosi vahvalla ammattitaidolla”
“etsimme jélleen uusia kohteita vélitettdvéksi”

- ”otathan meihin yhteyttd asuntosi myynnissa”

Kun vilityspalvelua markkinoidaan edella kuvatuin tai vastaavanlaisin ilmaisuin

valityspalvelun hinta on siis aina ilmoitettava. (Nevala ym. 2010, 47.)
7.2 Hintatiedon selked ilmoittaminen

Valityspalvelun hinta tulee aina ilmoittaa selkealla ja yksiselitteisella tavalla. Hin-
tamerkinnén tulee olla kuluttajan kannalta helposti havaittava ja ymmarrettava.
Palvelun hintaa ei saa ilmoittaa osina silla tavoin, ettd kuluttaja joutuu itse laske-
maan lopullisen myyntihinnan. Hinta on ilmoitettava kokonaishintana, johon si-

séltyy arvonlisanveron osuus. (L&nsi- ja Sisé- Suomen aluehallintovirasto 2012.)

Usein valityspalvelun hinta maaraytyy prosentteina kaupan kohteen toteutuneesta
hinnasta ja tassé tapauksessa asiakkaalle tulee jo palvelua markkinoitaessa kertoa,
lasketaanko palkkio kauppahinnasta vai velattomasta hinnasta. Jos laskentaperus-
tetta ei kuitenkaan ole mainittu lainkaan, oletetaan hinnan tallgin tulevan lasketta-
vaksi kauppahinnasta. (Nevala ym. 2010, 48)

Lansi- ja Sisa- Suomen aluehallintoviraston kiinteistonvalitysliikkeiden markki-
nointia koskevan valvontakirjeen liitteessa on avattu valityspalvelun hinnanilmoit-

tamista muutamin esimerkein.

"Seuraavat arvonlisaveron siséltavat hinnanilmoittamisen esimerkit taytta-
vat hinnanilmoittamisvelvollisuuden:

- vélityspalkkio X % velattomasta kauppahinnasta
- valityspalkkio X % kauppahinnasta, sis. alv. 24 %

- vélityspalkkio X % velattomasta kauppahinnasta, sis. alv. 24 %
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- vilityspalkkio X % velattomasta kauppahinnasta, vahimmaispalkkio X €
- vuokranvélityspalkkio X % kuukauden vuokraa vastaavasta summasta
- val. palk. X kk:n vuokra

Seuraavat esimerkki-ilmaisut eivat yksin taytd hinnanilmoittamisvelvolli-
suutta:

- palkkio alkaen X €

- palkkio X %

- palkkio X % velattomasta kauppahinnasta + alv. 24 %
- kysy tarjoustamme

- valityspalkkio sopimuksen mukaan

- vuokranvélityspalkkio X kk + alv. 24 %"
(La&nsi- ja Sisa-Suomen aluehallintovirasto 2012.)
7.3 Kulukorvaukset

Toisinaan valittaja perii prosenttiperusteisen tai euromaardisen valityspalkkion
lisdksi myos kulukorvauksia esimerkiksi ilmoittelusta tai asiakirjojen hankkimi-
sesta koituvista kustannuksista. Talldin myds korvauksen peruste ja maara on il-

moitettava markkinoinnissa. Hinta voidaan ilmoittaa esimerkiksi seuraavasti:

- valityspalkkio X %, sis. alv. 24 % + asiakirjakulut enintdan X €

- vélityspalkkio X % kauppahinnasta + ilmoituskulut

Valityspalvelun hinnaksi ilmoitetaan tavallisesti se hinta, joka peritddn toimek-
siantajalta silloin kun kauppa syntyy. Mikali valitt4ja soveltaa sopimusehtoa, jon-
ka mukaan vélittajalla on oikeus korvauksiin, jotka ovat syntyneet valitystehtdvaa
suoritettaessa, vaikka varsinaista palkkioperustetta eli kauppaa ei olisikaan synty-
nyt, tulee korvauksen peruste ja maaré ilmoittaa myds markkinoinnissa. (Kulutta-

ja-asiamies, 1997.)
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7.4 Erottuva hintamerkinta

Lopullinen myyntihinta on kuluttajalle tarkein hintatieto ja siksi sen tulee myos
erottua. Ilmoituksen ulkoasua suunniteltaessa hintatiedon selkeyttd kannattaa ar-

vioida kuluttajan nakokulmasta vaikka seuraavin kysymyeksin:

- Onko kuluttajan helppo havaita hinta ilmoituksesta?
- Saako hinnasta hyvin selvan?

- Onko kirjasinkoko riittavan suuri?

Toisinaan, erityisesti printtimainonnassa, vélityspalkkio on merkitty hyvin pie-
neen tilaan ja pienelld kirjasinkoolla jolloin lopputulos tavallisesti on epéselva.
Nyrkkisadntoné on hyva pitad sité, ettd hintatietojen tulee olla niin selkeét, ettd ne
ovat ymmarrettavissa jo mainosta silméilemalla. (Saine 2008, 22.) Lyhenteitd on
mahdollista kayttdd hintailmoittelussa, mutta merkintdjen tulee olla selkeitd ja

ymmarrettdvia (Nevala ym. 2010, 47).
7.5 Imagomarkkinointi

Imagomarkkinoinnissa valityspalvelun hinnan ilmoittaminen ei ole valttamatonta.
Imagomarkkinoinnista on kyse silloin, kun liike ei tarjoa markkinoinnissaan yksi-
I6itya palvelua. Imagomarkkinoinnissa kaytetddn esimerkiksi seuraavankaltaisia
ilmaisuja ’Olemme myyneet lukuisia asuntoja tilld alueella” tai ”Olemme toimi-

neet alueella jo yli 20 vuotta”. (KVKL, 2012.)
7.6 Kohdeilmoittelu

Kun valitysliikkeen markkinoinnissa on kyse ainoastaan kohdeilmoittelusta, eli
ilmoituksessa esitelladn ainoastaan vélitysliikkeen kautta myytdvia kohteita, ei
valityspalvelun hintaa tarvitse ilmoittaa. Myytdvien kohteiden hinnat on luonnol-
lisesti kuitenkin ilmoitettava (ks. 8. Kohteen markkinointi). (KVKL, 2012; Kulut-
taja-asiamies, 1997.) Kuluttaja-asiamies toteaa vélityspalvelun hinnan ilmoittami-
sesta antamassaan ohjeessa, ettd kohdemarkkinoinnin kohdalla maksullinen véli-
tyspalvelu on jo myyty ja se on otettu tavallisesti huomioon kohteen kauppahin-

nassa. Samassa mainoksessa voidaan toisinaan markkinoida lisdksi myos vélitys-



palvelua ja talloin palvelun hinta tulee ilmoittaa. (Kuluttaja-asiamies 1997.) Véli-
tyspalvelun hinnan ilmoittamisesta kohdemarkkinoinnissa on kuitenkin myos toi-
senlainen nakemys. Sen mukaan valitysliikkeiden kohdeilmoitukset katsotaan
palvelun markkinoimiseksi, jonka yhteydessd palvelun hinta on ilmoitettava.
(Kasso 2005, 570.) Kirjallisuudessa on liséksi todettu, ettd kohdemarkkinointi on
olennainen osa Vvélitysliikkeen arkea, johon on syyta panostaa ja sen suunnittelus-
sa tulee huomioida se, ettd kohdemarkkinointi markkinoi samalla liikkeen tuotetta
eli palvelua. (Kasso 2011, 220.)

7.7 Alkaen hinnat

Valityspalvelun hintaa ei voida ilmoittaa siten, ettd k&ytetdan ainoastaan sanaa
alkaen, vaikkapa “Vilityspalkkio alkaen X %”. Vilityspalvelun hinta voidaan kui-
tenkin ilmoittaa esimerkiksi seuraavasti: ” Vilityspalkkio asunto-osakkeet X %,
kiinteistét Y %, minimi Z € tai sopimuksen mukaan”. Vilityspalkkion maérasta

voidaan nain sopia vapaasti. (KVKL 2012.)
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8 KOHTEEN MARKKINOINNISSA ANNETTAVAT TIEDOT

Kohteen markkinointi voidaan jakaa ilmoitteluvaiheeseen ja esittelyvaiheeseen.
Asuntomarkkinointiasetus sdéntelee naitd vaiheita ja niitd vahimmaistietoja, jotka
kuluttajille on annettava erityyppisistd kohteista. Vélitt4jan on annettava markki-
noinnissaan kaupan kohteesta kaikki sellaiset tiedot, joilla on olennaista merkitys-
t& kuluttajan harkitessa kohteen ostoa tai vuokrausta. Tarkeatd on, etta kuluttajan

on voitava annettujen tietojen perusteella verrata eri kohteita toisiinsa.

Nykytilanne on se, ettd asunnon hakuprosessissa ylivoimaisesti tarkein kanava on
internet. Yli 90-prosenttisesti asunnon etsiminen aloitetaan internetissa ja lehti-
ilmoittelun asema on tasaisesti vahentynyt. Téhdn nahdaan vaikuttavan luonnolli-
sesti ihmisten toimintaympariston muutokset mutta erityisesti internetin hakupal-
veluiden tehokkuus liséa sen suosiota. (Kasso 2011, 197.) Kuluttaja voi asuntoa
etsiessddn syottaa internetin palveluun hakutiedot, kuten esimerkiksi kohteen tyy-
pin, huoneluvun seké hintaluokan, jolloin han padsee nopeammin vertaamaan juu-

ri omiin tarpeisiinsa sopivia kohteita.

Internetissd kohteesta annettavat tiedot eivat sellaisenaan suoraan muodosta esitet-
t4 vaan tietoja pidetddn myynti-ilmoituksena. Jos kyse kuitenkin on esitteestd, se
on kerrottava selkeasti ja téalloin siihen tulee siséltya kaikki asuntomarkkinoin-

tiasetuksen mukaiset esitteeltd vaadittavat tiedot. (Nevala ym. 2010, 82.)
8.1 Asuntomarkkinointiasetuksen mukaiset vahimmaistiedot ilmoittelussa

lImoittelulla tarkoitetaan perinteisen lehti-ilmoittelun lisaksi muun muassa kotei-
hin jaettavia lehtisia ja kiinteistonvalitysliikkeen toimiston ikkunaan kiinnitettavié
mainoksia sekd kohteiden markkinointia televisiossa tai internetisséa. Asuntomark-
kinointiasetuksen mukaan ilmoittelussa on annettava kohteesta aina samat va-
himmaistiedot, kun sitd markkinoidaan kuluttajille jaettavassa tai kuluttajien saa-

tavilla olevassa mainoksessa taikka muulla vastaavalla tavalla. (A 15.2.2001/130.)
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8.1.1 Vahimmaistiedot myytavasta kohteesta

lImoitettaessa myytévasta kohteesta kuluttajalle, ilmoituksesta on kéytdva ilmi
kohteen tyyppi, kuten esimerkiksi onko kyseessé kerrostaloasunto, rivitaloasunto
tai rakentamaton maa-alue. Kohteen sijainnista on annettava riittavat tiedot, il-
moittamalla kohteen sijaintikunta sek& kyl& tai kaupunginosa tai muu kohteen si-
jaintia tarkemmin ilmaiseva tieto. Asumiskayttoon myytdvasta kohteesta tulee
markkinoinnissa ilmoittaa asuintilojen pinta-ala ja lisdksi huoneluku. Mikali
markkinoidaan rakentamatonta maa-aluetta tai vapaa-ajan asuntoa, tulee ilmoittaa
maa-alueen pinta-ala. Suunnitteilla tai rakenteilla olevasta kohteen markkinoinnis-
sa on kaytavé ilmi kohteen arvioitu valmistumisaika. Liséksi markkinoinnista tu-
lee luonnollisesti tulla selkeasti esille markkinoinnista vastaavan valitysliikkeen
nimi ja yhteystiedot sekd kohteen myyntihinta ja velaton hinta, jos se poikkeaa
myyntihinnasta. (A 15.2.2001/130.)

Asumisoikeusasunnosta ilmoitettaessa tulee ilmoituksessa tuoda esille asumisoi-
keusmaksu ja kayttdvastike. Osaomistusasunnon kohdalla ilmoituksesta tulee
kayda ilmi ensimmaisessa vaiheessa myytavan osuuden suuruus ja sen hinta. Li-
séksi on annettava tieto siitd, onko loppuosuus mahdollista ostaa my6hemmin se-

k& ilmoittaa asunnon kayttooikeudesta perittavat maksut. (A 15.2.2001/130.)

Asuntomarkkinointiasetuksen 2 8 4 momentti koskee rakennuksen energiatehok-
kuuden ilmoittamista. Momentti tulee voimaan 1.6.2013. (A 15.2.2001/130.)

8.1.2 Vahimmaistiedot vuokrakohteesta

IiImoitettaessa vuokrattavasta asunnosta, ilmoituksesta on kaytavé ilmi véhintaan
asunnon sijainti ja sen tyyppi, huoneluku ja vuokralaisen yksinomaisessa kayt0ssa
olevien tilojen pinta-ala. lImoituksesta tulee kdyda selkeé&sti ilmi vuokra seka
mahdollinen ennakkovuokra ja vakuus. Vuokranantaja saattaa toisinaan haluta
solmia méaéaraaikaisen vuokrasopimuksen ja talloin méérdaikaisen vuokrasopimuk-
sen kesto tulee tuoda esille jo markkinointivaiheessa. Myos vuokrakohteesta il-
moitettaessa on luonnollisesti muistettava ilmoittaa markkinoinnista vastaavan

valitysliikkeen nimi ja yhteystiedot. Asuntomarkkinointiasetuksen 3 8§:n 2 mo-
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mentissa sdédetadan rakennuksen energiatehokkuuden ilmoittamisesta. Energiate-
hokkuuden ilmoittamista koskeva momentti tulee voimaan 1.6.2013. (A
15.2.2001/130.)

8.2 Asuntomarkkinointiasetuksen mukaiset vahimmaistiedot esitteessa

Kuluttajalle on annettava kohteesta laadittu esite aina silloin, kun hénelle annetaan
tilaisuus tutustua kohteeseen. Sill& ei ole merkitystd, onko kyseinen myyntikoh-
teen esittely kaikille avoin yleisesittely vai tietylle ostajaehdokkaalle jarjestetty. Ei
ole estetté sille, etta esite on yhdistelm4, jossa on useamman kuin yhden myytavé-
né olevan kohteen tiedot (Kasso 2005, 624.). Esite on ostajaehdokkaalle keskeisin
tietolahde ja sen sisallosta on séédetty hyvin yksityiskohtaisesti. Esitteen tulee si-

séltada asuntomarkkinointiasetuksen edellyttdmat vahimmaistiedot kohteesta.

Esitteen laatimisen kanssa on syyté olla huolellinen. Esitteen tietojen kanssa on
oltava suora ja avoin. Asunnon puutteilla on jalkeenpéin kuluttajan tietoon tullei-
na huomattavasti suurempi merkitys kuin silloin, kun ne kerrotaan avoimesti heti
alkumetreilla. Tietojen kattavuus ja oikeellisuus ovat esitteen ehdottomia vaati-
muksia. (Kasso 2011, 196.)

8.2.1 Asunto-osakkeen esite
Asunto-osakkeen esitteessa on oltava ainakin seuraavat tiedot:

Markkinoinnista vastaavan vélitysliikkeen nimi ja yhteystiedot
Asunnon osoite
Asunnon tyyppi

Asunnon hallintamuoto

o B~ w0 D

Asunnon huoneluku ja asunnon pinta-ala eriteltyna asuintiloihin ja muihin

tiloihin

6. Asunnon hallintaan oikeuttavien osakkeiden tai muiden osuuksien yksi-
IGintitiedot

7. Rakennuksen kerrosluku ja myynnisséa olevan asunnon asuinkerros (ker-

rostaloasunnoista)
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10.
11.
12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.

21.

22.

23.

24.

25.

26.

27.

Asunnon vapautuminen (suunnitteilla tai rakenteilla olevasta kohteesta ar-
vioitu valmistumisaika)

Poikkeukselliset asunnon arvoa tai asumisviihtyvyytta vahentévat seikat
Taloyhtion tai muun yhteisén nimi

Rakennuksen kayttoonottovuosi

Rakennuksen pééaasiallinen rakennusmateriaali

Kattotyyppi ja katon paallysmateriaali (pientaloasunnot)
Lammitysjarjestelma

Taloyhtion huoneistojen lukumaaré ja muiden tilojen esittely

Taloyhtion asuinhuoneistojen ja liikehuoneistojen pinta-alat

Yhtiolle kuuluvat asukkaiden kaytdssa olevat pysakaointitilat

Asunnon kayttda ja luovutusta koskevat rajoitukset

Isénnoitsijan tai muun vastaavan yhteystiedot

Tiedossa olevat rakennuksen tai kiinteiston huomattavat korjaukset ja pe-
rusparannukset seké arvio niiden toteuttamisajankohdasta ja niista aiheu-
tuvista kustannuksista

Velvoitteet, jotka voivat myéhemmin aiheuttaa asunnon ostajalle kustan-
nuksia

Yhtion maa-alueen pinta-ala, vuokramaasta vuokranantajan nimi, jéljella
oleva vuokra-aika ja vuokran suuruus

Asumiskustannukset kuten vastikkeet ja vesimaksut (suunnitteilla tai ra-
kenteilla olevasta kohteesta arvio asumiskustannuksista)

Asuinalueen kaavoitustilanne ja viranomainen jolta voi saada asiasta lisa-
tietoja, jollei ndiden mainitseminen asunnon sijainti huomioon ottaen ole
tarpeetonta

Palvelut ja liikenneyhteydet, ellei ndiden mainitsemista voida pitéa tar-
peettomana esimerkiksi asunnon sijaitessa kaupungin tai suuremman taa-
jaman keskustassa

Asunnon myyntihinta ja velaton hinta (suunnitteilla tai rakenteilla olevasta
kohteesta kauppahinnan maksuaikataulu)

Asunto-osakkeen osuus yhteison pitkdaikaisista lainoista ja myds maininta

siitd voiko lainaosuuden maksaa pois
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28. Maininta siit4, jos myyjé varaa itselleen mahdollisuuden tehda muutoksia
asunnon ominaisuuksiin tai kauppakirjan tai muun kohdetta koskevan so-
pimuksen ehtoihin (suunnitteilla tai rakenteilla oleva kohde)

29. Osaomistusasunnon osalta selvitys mahdollisuudesta ostaa loppuosa ja sen
hinnasta ja méaaraytymisperusteista sek& muista kaupan keskeisisté ehdois-

fa.

Esitteen lisdksi asunto-osakkeen esittelyssa on oltava nahtédvéana kohteen poh-
japiirros ja energiatodistus. Nahtédvana on oltava myds taloyhtion tilinpaatos ja
muu taloudellisen aseman arvioimiseksi tarvittava selvitys, kuten talousarvio
ja jos asunnon hallintaan saanti edellyttad kauppakirjan lisaksi muita sopimuk-
sia, niin niista tulee olla mallit. Suunnitteilla tai rakenteilla oleva kohteen koh-
dalla néhtavilla on oltava taloussuunnitelma ja rakennustapaseloste. (A
15.2.2001/130; Nevala ym. 2010, 84-86.)

8.2.2 Kiinteiston esite
KiinteistOn esitteessa on oltava ainakin seuraavat tiedot:

1. Markkinoinnista vastaavan valitysliikkeen nimi ja yhteystiedot

2. Kohteen tyyppi (esimerkiksi oma-kotitalo tai rakennuspaikka)

3. Kohteen l&hiosoite ja yksildintitiedot (kunta, kaupunginosa, kiinteistétun-
nus)

4. Kohteen laatu (esimerkiksi méaaraala)

5. Maa-alueen pinta-ala

6. Vuokramaasta vuokranantaja, vuokran suuruus, jéljelld oleva vuokra-aika
ja mahdolliset vuokraoikeuden siirtoa koskevat rajoitukset

7. Alueen kaavoitustilanne ja viranomainen, jolta voi saada lisétietoja, jollei
mainitseminen sijainnin vuoksi ole tarpeetonta

8. Rakennusoikeus

9. Kiinnitykset ja muut rasitukset ja rasitteet

10. Vapautuminen tai arvioitu valmistumisaika

11. Alueen kayttoa ja luovutusta koskevat rajoitukset

12. Poikkeukselliset kohteen arvoa tai asumisviihtyvyyttd vahentavét seikat



13. Alueella sijaitsevat rakennukset ja rakennelmat

14. Hinta (suunnitteilla tai rakenteilla olevan kohteen maksuaikataulu)

15. Muut ostajan maksettavaksi tulevat maksut

16. Liikenneyhteydet ja palvelut, ellei mainitsemista kohteen sijainnin vuoksi

voida pitaa tarpeettomana

Asumiskayttoon tarkoitetusta kiinteistostd on esitteessd edella mainittujen li-

saksi oltava seuraavat tiedot:

Rakennuksen valmistumisaika tai jos se ei ole selvitettdvissa, arvio siita
Padasiallinen rakennusmateriaali

Kattotyyppi ja katon paallysmateriaali

Huoneluku ja pinta-ala eriteltyna asuintiloihin ja muihin tiloihin

Lammitysjarjestelma

2 A

Keskimaardiset lammityskustannukset tai sdhkolammitteisestd rakennuk-
sesta kokonaissahkdnkulutuksen keskiméaaraiset kustannukset, suunnitteil-
la tai rakenteilla olevan rakennuksen kohdalla arvio ndistda kustannuksista

(vain vakituiseen asumiseen tarkoitetussa rakennuksessa)

Esitteen lisaksi kiinteiston esittelyssé on oltava nadhtdvana kartta, josta tulee kdyda
ilmi kohteen sijainti ja alueen rajat. Kartta voi olla kiinteistorekisterikartta, loh-
komiskartta tai asemapiirros. Nahtavilla on oltava myds maanvuokrasopimus tar-
vittaessa. Asumiskayttoon tarkoitetusta rakennuksesta on oltava nahtavilla pohja-
piirros ja energiatodistus jos sellainen vaaditaan ja on saatavilla. Suunnitteilla tai
rakenteilla olevan kohteen esittelysséd néhtavilla on oltava selosta rakennuksen ka-
lusteista, varusteista ja pinnoitteista. (A 15.2.2001/130; Nevala ym.2010, 86-87.)

8.2.3 Vuokrakohteen esite

Asuntomarkkinointiasetuksen 9 §.n mukaan vuokrattavaa asuntoa koskevassa esit-
teessd on mainittava asetuksen 3 8:n mukaisten ilmoituksen vahimmadistietojen

liséksi vahintdan seuraavat tiedot:

1. Vuokrasuhteen tyyppi, eli tieto siitd jos kyseessa on alivuokrasuhde tai jal-

leenvuokrasuhde



2. Tieto asunnon vapautumisesta vuokralaisen hallintaan

3. Vuokralaisen kaytettavissa olevat asunnon ulkopuoliset tilat, kuten pesu-
tupa

4. Liikenneyhteydet ja palvelut, ellei mainitsemista asunnon sijainnin vuoksi
voida pitaa tarpeettomana

5. Tiedossa olevat huomattavat korjaukset ja perusparannukset sekd arvio
niiden toteuttamisen ajankohdasta.(A 15.2.2001/130.)

8.3 Aikaosuusasuntojen markkinointi

Aikaosuusasunnolla tarkoitetaan asuinhuoneistoa tai asumiskayttoon tarkoitettua
rakennusta, jonka hallintaoikeus on jaettu toistuvina ajanjaksoina ké&ytettaviin
osuuksiin. Aikaosuusasuntojen markkinointia ja kauppaa koskevat saannokset
loytyvéat kuluttajansuojalain 10 luvusta. Luvussa saddetddn muun muassa kulutta-
jalle annettavista ennakkotiedoista. Kuluttajalle on annettava ennen sopimuksen
tai sitd koskevan sitovan tarjouksen tekemistd selkeét ja yksityiskohtaiset tiedot
ensinnékin sopimuksen osapuolena olevasta elinkeinonharjoittajasta ja aikaosuuk-
sien luonteesta, sisallosté ja kaytostd, seka hinnasta ja muista mahdollisista kuluis-
ta. My0s kohteesta itsestédan, sopimuksen kestosta ja sen irtisanomisesta, sekéd so-
pimukseen sisaltyvista palveluista on annettava selkeat ja riittdvan yksityiskohtai-
set tiedot. (L 20.1.1978/38.)

Kuluttajalla on oikeus peruuttaa sopimus 14 péivan kuluessa sopimuksen tekemi-
sestd tai siit4 ajankohdasta, kun kuluttaja on saanut sopimuskappaleen. Kuluttajal-
le onkin annettava jo ennakkoon tieto peruuttamisoikeudesta ja sen kayttamisesta.
Ennakkotiedoissa on kerrottava kuluttajalle my6s ennakkomaksukiellosta, seké
mahdollisuudesta saattaa sopimusta koskevat erimielisyydet kuluttajaviranomai-
sen kasiteltdvéksi. Ennakkotiedot on annettava vahvistetulla vakiomuotoisella tie-
tolomakkeella. (L 20.1.1978/38.)

Markkinoidessaan aikaosuusasuntoja vélittdjan on ilmoitettava tietolomakkeesta
sekd mistd ja miten kuluttaja voi sen saada. Silloin kun aikaosuusasuntoja tarjo-
taan kuluttajalle henkildkohtaisesti sitd varten jarjestetyssa tilaisuudessa, on jo

kutsussa ilmoitettava tilaisuuden kaupallisesta tarkoituksesta. Kuluttajalle on
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my0s annettava mahdollisuus saada asianmukainen aikaosuusasunnon tietolomake
milloin tahansa tilaisuuden aikana. Luvun 10 5 8§:n 3 momentin mukaan aika-
osuutta ei saa markkinoida sijoituksena. Kuluttajansuojalain 10 luvun sd&nnoksia
sovelletaan lisaksi pitkdkestoisen lomatuotteen myyntiin ja valitykseen seka aika-
osuuden vaihtoon. (L 20.1.1978/38.)

8.4 Valokuvien kaytto

Tehokas markkinointi edellyttaa, ettd kohteesta on saatavilla riittavésti laadukasta
tietoa. Kuvien merkitys markkinoinnissa on huomattava. Kuluttajat tekevat hyvin
paljon esikarsintaa kuvien ja mahdollisen pohjapiirroksen perusteella (Kasso
2011, 197). Lahtokohta on, ettd mikali ilmoittelussa kdytetédan valokuvia kohtees-
ta, niiden tulee olla my6s otettu juuri kyseisesta kohteesta. Jos nain ei kuitenkaan
jostain syysta ole, niin tdmé tulee tuoda ilmoituksessa hyvin selkeésti ilmi. On
my0s muistettava, ettd kohteen valokuvaaminen ja valokuvien kayttdminen mark-
kinoinnissa edellyttéé aina sitd, etta asiasta on sovittu asunnon asukkaiden kanssa.
(KVKL. Ohje hyvésté vélitystavasta.)
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9 TOIMINIMEN ILMOITTAMINEN

Aina silloin kun tarjotaan yksiloityd kulutushyodyketta tiettyyn hintaan, on mark-
kinoinnista kaytdva ilmi elinkeinonharjoittajan nimi ja maantieteellinen osoite.
Mikali elinkeinonharjoittaja toimii toisen elinkeinonharjoittajan asiamiehend tai
edustajana, hdnen on annettava samat tiedot paamiehestdén. (L 20.1.1978/38.)
Myos ilmoitettaessa myytévasta asunnosta lehti-ilmoituksessa, kuluttajille jaetta-
vassa tai kuluttajien saatavilla olevassa mainoksessa taikka muulla vastaavalla ta-
valla on ilmoituksesta kdytava ilmi markkinoinnista vastaavan elinkeinonharjoit-
tajan nimi ja yhteystiedot. (15.2.2001/130.) Kuluttaja-asiamiehen kannan mukaan
nimella tarkoitetaan kaupparekisterin mukaisen toiminimen kayttamista (Kulutta-

ja-asiamies. Diaarinumero 85/40/1784).

Aluehallintovirasto on ohjeistanut vélitysliikkeitd ilmoittamaan seka vélityskoh-
teita markkinoidessaan ettd valityspalvelua markkinoidessaan kaupparekisteriin
rekisterdidyn toiminimen tai kaupparekisteriin ilmoitetun aputoiminimen. Valitys-
lilke voi halutessaan ndiden lisaksi ilmoittaa myo6s yrityksen toissijaisen tunnuk-
sen tai tavaramerkin. Ohjeessa kiinnitetddn vélitysliikkeiden huomiota myos véli-
tysliikkeen maantieteellisen osoitteen ilmoittamiseen markkinoinnissa. Pelkka vé-
litysliikkeen www-osoitteen ilmoittaminen ei tayta osoitteenilmoitusvelvollisuut-

ta.( Lansi- ja Sisa- Suomen aluehallintovirasto.)

Kuluttaja-asiamiehen huomiota oli kiinnitetty erdiden valitysliikkeiden vuokra-

huoneistojen vélityspalveluiden markkinointiin.

Vélitysliikkeiden lehti-ilmoittelussa oli ilmennyt puutteita ja niista ei
muun muassa kaynyt ilmi lainkaan, ettd kyse on vélitysliikkeen harjoitta-
masta markkinoinnista. Toisin sanoen liikkeiden toiminimeé ei tuotu mi-
tenkdan esille ilmoituksissa. Ilmoittelua oli esimerkiksi muodossa ”Van-
hempi naishenkild etsii yksiotd/ 2h + k/kk! Kiire! p.2330571”.

Kuluttaja-asiamies totesi ratkaisussaan, ettd lehti-ilmoittelu, jossa vélittaja
markkinoi vélityspalveluaan ilmoittamatta liikkeen nimea ja esiintyen yk-

sityishenkil6néd on sopimatonta ja kuluttajansuojalain 2 luvun 1 §:n 2 mo-
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mentin vastaista markkinointia. Markkinointia, joka ei sisélla kuluttajan ta-
loudellisen turvallisuuden kannalta tarpeellisia tietoja, on aina pidettava

sopimattomana. (Kuluttajavirasto, diaarinumero 98/41/1995.)
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10 UUDENTYYPPISET MARKKINOINTIMALLIT

Internet on kuluttajille helppo ja nopea tapa etsié tietoa vaikkapa mahdollisesta
uudesta kodista. Internetistd on myo6s luontevaa hakea tietoa valityspalveluiden
tarjoajista. Internetin suosion kasvaessa perinteisen kiinteistonvélityksen rinnalle
kehittyy myds uudentyyppisia markkinointimalleja, naistd esimerkkeind Side By

Side- myynti ja Kiinteistbmaailma Oy:n markkinoille tuoma Tarjouskauppamalli.
10.1Side By Side- myynti

Side By Side- myynnillg, eli SBS-myynnill& tarkoitetaan markkinointimallia, jota
tarjotaan yksityishenkil6ille, jotka haluavat myydé asuntonsa itse. SBS- myynti on
asiakkaan tukena myyntiprosessissa ja asiakas voi valita mita valitysliikkeen
markkinoinnin palveluja han ottaa k&yttéonsé. Asiakas voi halutessaan ostaa vain
peruspaketin, jossa hd&nen myymansé asunnon tiedot tulevat netin myyntisivuille
mutta hénelle tarjotaan myos lisépalveluja kuten lehtimainontaa, myyntikohteen
esittelyd ja kaupantekoon liittyvid toimia. (Kuluttajavirasto; KVKL laki- ja lau-

suntovaliokunta.)

Kiinteistonvélitysalan Keskusliitto ry:n laki- ja lausuntovaliokunta ja kuluttajavi-
rasto ovat antaneet ld&ninhallitukselle omat lausuntonsa yhden yrityksen SBS-
myynnistd. Valkeatalo Oy Oulu- nimisen valitysliikkeen SBS- markkinoinnin
kohdalla paallimmaisend kysymyksené oli ollut se, onko liikkeen palveluissa ky-
seessd vain liikkeen markkinointitilan luovuttamisesta vai tuleeko liikkeen toimin-
tamallin mukainen palveluiden tarjoaminen tulkita valitysliikelain tarkoittamaksi
kiinteistonvélitykseksi. Seka Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto ry:n laki- ja lau-
suntovaliokunta ettd kuluttajavirasto ovat asiasta antamissaan lausunnoissaan to-
denneet, ettd mitd enemmén SBS-myynnin lisdpalveluita asiakas ostaa, sitd |&-
hempana toiminta on laissa tarkoitettua kiinteistonvalitystd, jossa on luonnollisesti
noudatettava kaikkia valitystoimintaa koskevia saadoksia. Valiokunta on arvioin-
nissaan todennut, etté liikkeen koko SBS-toimintaa tulisi pitaa vélitysliikelain tar-
koittamana valitystoimintana. (Kuluttajavirasto; KVKL laki- ja lausuntovaliokun-
ta.)
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Kuluttajien kannalta on tarkead, ettd markkinoinnista kay selkeésti ilmi se, milloin
kyse on vélittdjan toimesta tapahtuva markkinointi ja milloin taas asunnon omista-
ja myy kohdetta itse. SBS-myynnin vaarana on tdmén rajan haméartyminen. Mark-
kinointi voi talléin muodostua harhaanjohtavaksi ja lain sekéd hyvén valitystavan

vastaiseksi. (Kuluttajavirasto; KVKL laki- ja lausuntovaliokunta.)
10.2 Tarjouskauppamalli

Tarjouskauppamalli on kiinteistonvalitysliikkeiden uudehkona markkinointimene-
telmana herattanyt myos keskustelua. Tarjouskauppa on kauppatapa, jossa ostaja-
ehdokkaat tekevét kohteista tarjouksia lahtohinnasta ylospéin. Tarjouksia ei ole
mahdollista tehdd koskaan alle l&htéhinnan ja ostajaehdokkaiden tekemat tarjouk-
set tulevat kaikkien ndhtavaksi verkkosivulla. Saadessaan tarjouksen myyjé voi
luonnollisesti joko hyvéksya sen, tai hylata sen ja odottaa muita tarjouksia. Tar-
jouskauppa péaattyy, kun myyja on hyvéksynyt jonkun tarjouksen ja silloin tarjo-
uksen tehneet tai kohdetta muuten seuranneet saavat tasta tiedon. (Kiinteistbmaa-
ilma.) Kuluttaja-asiamies ja aluehallintovirastot ovat valvontaviranomaisina kes-
kustelleet tarjouskauppamallista ja sen toteuttamistavoista kyseisen markkinoin-
timallin edellédkévijan, Kiinteistbmaailma Oy:n kanssa. Mallia on myds kehitetty
viranomaisten muutosehdotusten pohjalta. (Kilpailu- ja kuluttajavirasto 2012.)
Kiinteistdmaailma Oy on lanseerannut tarjouskauppamallin Suomen markkinoille
vuonna 2007. Myyntid nousevin tarjouksin tarjoavat nykyaan muutkin kiinteis-
tonvalitysliikkeet. (Kuluttajavirasto, KUV/3794/09/2012.)

Keskeisin ero perinteisen kauppamallin ja tarjouskauppamallin vélill& on siis hin-
nanilmoittamistapa. Perinteisessd mallissa asunnon hinnaksi ilmoitetaan myynti-
hinta, josta voi tinki& alaspéin, kun taas tarjouskaupassa ilmoitetaankin velaton
ldhtdhinta, josta ostajaehdokkaiden odotetaan tekevdn korkeampia tarjouksia.
(Kuluttajavirasto, KUV/3794/09/2012.)

Tarjouskauppamalli on herattanyt kysymyksia. Yksi niist4 on ollut se, onko malli
voimassaolevan lainsaddannon mukainen. Muodollisesti lakia tulkittaessa néin ei
nayttdisi olevan. Kuluttaja-asiamies on kuitenkin selvityksissédan paatynyt siihen,

ettd Kiinteistdémaailman lanseeraamaa tarjouskauppamallia ei yksiselitteisesti voi-
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da pitaé kuluttajien etujen vastaisena ja tehnyt myos aloitteen asuntomarkkinoin-
tiasetuksen muuttamiseksi siten, ettd se mahdollistaisi my6s muun kun perinteisen

mallin mukaisen asuntojen markkinoinnin. (Kilpailu ja kuluttajavirasto 2012.)

On epdilty, etta tarjouskauppamalliin sisaltyisi hinnanmuodostumista vaaristavia
piirteita kuten hintojen vedattamista fiktiivisin tarjouksin. Epailyja asuntokaupas-
sa liikkuvista mahdollisista fiktiivisista tarjouksista on kuitenkin myos esitetty pe-
rinteisen myyntitavan kohdalla. Tarjouskaupassa, kuten perinteisessakin mallissa
kaikki tarjoukset tehdaan Kirjallisesti kiinteistonvalittdjan kautta. Valittdja kirjaa
saadut tarjoukset toimeksiantokirjanpitoonsa, jota aluehallintovirasto valvontavi-
ranomaisena voi vaatia ndhtdvakseen. Epdilyt ovatkin saattaneet liittya siihen luu-
loon, ettd tarjouskaupassa avoimesti nahtavina olevat tarjoukset nettisivuilla olisi-
vat ostajaehdokkaiden itse laittamia. Tasté ei siis kuitenkaan ole kysymys. (Kulut-
tajaviraston muistio, KUV/3794/09/2012.)

Tarjouskauppamallin mukainen markkinoinnissa ilmoitettu l1ahtéhinta nayttaytyy
perinteisen mallin hinnanilmoittamistapaan verrattuna kuluttajalle poikkeukselli-
sen alhaisena. Viranomaisille on tullut ilmoituksia, joissa on epailty tarjouskau-
passa kaytettdvan niin alhaisia l&htéhintoja, ettd markkinointia tulisi jo pitaa har-
haanjohtavana, silla on paivéanselva, ettd asunnon myyjé ei todellisuudessa tulisi
hyvaksyméaan sen suuruusluokan tarjouksia. Kiinteisttmaailma onkin antanut va-
littdjilleen asiasta tarkempaa ohjeistusta, jonka mukaan alle 30 % tavoitehinnasta
olevia l&htohintoja ei saa kayttdd. Nykytilanne Kiinteistdmaailman mukaan on se,
ettd lahtohinnat ovat yli 90 % tavoitellusta myyntihinnasta. Liian alhaisten l&hto-
hintojen kayttda onkin ollut lahinn& poikkeustapauksissa eika sitd ndin ollen ole
pidettava kovin merkittdvana ilmiond. (Kuluttajavirasto KUV/3794/09/2012.)

Tarjousmenettelyssa myyntihinta eldd ja ajantasaisin tieto siitd on siis verk-
kosivuilla. Myytavien kohteiden samanaikaisella printtimainonnalla ei ole mah-
dollista esittdd myyntihintaa. Mainos tulee tavallisesti jattaa lehden toimitukseen
noin kaksi péivaa ennen sen julkaisua. llmoitukseen painettu hintatieto ei ole ajan-
tasainen enaa silloin, kun kohteesta on tehty tarjouksia. Jos lehdessé ilmoitettu

hinta ei ole ajantasainen, eiké ilmoitetulla hinnalla kukaan voi kohdetta ostaa, on
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markkinointi vastoin asuntomarkkinointiasetusta. (Kuluttajavirasto 2007.) Kiin-
teistbmaailma merkitseekin lehti-ilmoittelussaan tarjouskauppakohteet erillisell&
merkilld ja kertoo tarjouskaupan perustoimintatavan ostajaehdokkaiden nakokul-
masta (Kuluttajavirasto, KUV/3794/09/2012).

Kuluttajavirasto on asiasta laatimansa muistion johtop&&toksissa todennut, etta ei
ole sellaisia painavia syitd, joiden vuoksi tarjouskauppamalliin tulisi suhtautua
kuluttajien ndkokulmasta torjuvasti ja nakee perusteltuna sen, ettd markkinoilla
oleviin tarjontatapoihin otettaisiin kantaa lainsaadanndélla, asuntojen markkinoin-
tia koskevassa erityissaantelyssa. (Kuluttajavirasto, KUV/3794/09/2012.)

o1



11 YHTEENVETO

Valitystoiminta kuuluu niihin aloihin joiden harjoittamiseen katsotaan liittyvan
taloudellisia, turvallisuus- tai terveysriskeja. Alalla kasitellaan kuluttajien kannal-
ta arvokkaita kohteita. On tarke&d, ettd kiinteistonvélitysalalla toimivat osaavat
tarkastella markkinointiaan myods kuluttajansuojan toteutumisen kannalta. Yh-
teenvetona voi todeta, ettd vélitysliikkeiden kuluttajamarkkinoinnissa huomioon
otettavia seikkoja on runsaasti ja niiden huomioon ottaminen vaatii markkinoijalta
hyvdd ammattitaitoa sekd asiaan paneutumista. Valityslainsdéddannosta johtuva
hyvan vélitystavan noudattamisen vaatimus tuo my®os Kiinteistonvélitysliikkeiden
markkinointiin joitain erityispiirteitd. Hyvan vélitystavan ollessa joustava normi,
alan kaytannoét ovat liikkeessé ja siksi my6s niiden seuraamisessa on oma haas-
teensa. Tassa kohdin viranomaisten antamat tarkemmat ohjeistukset seké Kiinteis-
tonvalitysalan Keskusliiton laki- ja lausuntovaliokunnan laatimat ohjeet tuovat
selkeytta.

Kuluttajien suojaksi sédédettyja lakeja ollaan EU-alueella yhtendistamassé ja tamé
nayttéisi tulevan vaikuttamaan ainakin siten, etta elinkeinonharjoittajan tulee ku-
luttajamarkkinoinnissaan jatkossa antaa entista yksityiskohtaisemmat tiedot itses-

taan ja markkinoitavasta palvelusta.

Opinnaytetyo6té tehdessani mieleeni tuli useita jatkotutkimusajatuksia. Ensinnékin
olisi mielenkiintoista haastatella kiinteistonvélittdjid ja vuokrahuoneiston vélittéjia
ja saada mahdollisesti kuva siit4, mill& tavoin markkinointia suunnitellaan eriko-
koisissa kiinteistonvalitysliikkeissa. Toiseksi olisi mielenkiintoista saada kasitys
siitd, miten kiinteistonvalittajat kokevat kuluttajansuojan huomioimisen markki-
noinnissa ja myos siitd, kokevatko he saavansa asiasta helposti lisétietoa tarvitta-

essa. Myos kuluttajien ajatukset kyseisen aihepiirin asioista olisivat tarkeita.
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