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The objective of this thesis was to study the responsibilities and obligations of a
real estate agent in a property transaction. This thesis studied the estate agent’s
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1 JOHDANTO

Kiinteiston kauppaan liittyy usein monimutkaisia lainsaadantoja, velvoitteita seké
vastuita. Kiinteistobn myynnissa kéytetddn usein apuna kiinteistonvalittajan tarjo-
amia palveluita ja ammatillista osaamista, silla kiinteistonvalittdjan kayttdminen
tuo asuntokauppaan luotettavuutta, varmuutta ja juridista asiantuntemusta. Liséksi
kiinteistonvalittajalla on kiinteistonkaupassa velvollisuuksia niin myyjaa kuin os-
tajaakin kohtaan. Lain mukaan valittgjalla on tiedonantovelvollisuus sek& selonot-

tovelvollisuus molempia kaupan osapuolia kohtaan.

Valittdjan on hankittava ennen kohteen myyntia kaikki asiakirjat ja selvitykset,
jotka ovat madritelty Kiinteistonvélityslaissa. Valittajalla on myods velvollisuus
tarkistaa tietojen oikeellisuus, jos han epéilee tiedon paikkansapitavyytta. Vélitt4ja
on velvollinen kertomaan kaikki ne tiedot toimeksiantajalle sek& tdman vastapuo-
lelle, jotka vaikuttavat kaupasta paattdmiseen. Kun kohdetta koskevat tiedot ovat
selvitetty tarkkaan, ja osapuolet pidetty ajan tasalla saadaan asuntokaupasta tur-
vallinen ja kaikkia osapuolia miellyttdva tapahtuma. Kuitenkaan kiinteistokaupas-
sa ei aina voida valttya riitatilanteilta, vaikka siihen aina pyritadnkin. Riitatilanteet
yleensa liittyvét kiinteistonvalittdjan virheelliseen toimintaan tai kiinteistgssa ole-

vaan virheeseen.
1.1 Tyon tavoite ja tutkimuskysymykset

Opinnaytetyon tavoitteena on tarkastella kiinteistonvalittdjan vastuuta ja velvolli-
suutta kiinteistonkaupassa sek& miten hyvé valitystapa ja muu lainsdédantd ohjaa-
vat kiinteistonvalittajan tyota. Opinndytetydn tavoitteena on myds avata kiinteis-
tonvalitystd koskevaa lainsdadantoa seka selventaa lukijalle millainen vastuu kiin-
teistonvalittdjalle kuuluu. Liséksi opinndytetydssa kaydaan lapi kiinteistonkaup-
paan liittyvad lainsaddantda seka ohjeistuksia. Opinndytetytssa etsin vastauksia

seuraaviin tutkimuskysymyeksiin:

1) Miten lains&d&danto ja hyva valitystapa vaikuttavat kiinteistonvélitykseen?
2) Millaisia velvollisuuksia kiinteistonvélittdjalld on kaupan osapuolia koh-

taan?



3) a) Mista kiinteistonvalittdja on vastuussa kiinteistonkaupassa?
b) Milloin kiinteistonvalittdja on vastuussa kiinteistonkaupassa?
4) Mité kiinteistokaupassa tulee huomioida?
5) Lisaksi tarkastelen Kiinteistonvélittdjan vahingonkorvausvelvollisuutta

laiminlyontitilanteessa.

1.2 Tutkimuksen aineisto ja rakenne

Opinnaytetyossani tutkimusmetodina kéytan oikeusdogmaattista tutkimusta eli
lainopillista Kirjoituspoytatutkimusta. Tutkimuksen aineistona kaytan voimassa
olevaa lainsadadantod, oikeustapauksia seké oikeuskirjallisuutta. Lisaksi opinnayte-
tydssani on tapauskeskeista oikeustutkimusta, silla tarkastelen eri tuomioistuimien
ratkaisuja. Oikeustapaukset havainnollistavat seké auttavat lukijaa ymmartaméaan

vaikeaa lakitekstia.

Opinndytetyoni toisessa luvussa tarkastelen kiinteistonvélitykseen liittyvié sédanto-
ja ja kasitteitd. Kolmannessa luvussa késittelen kiinteistonvalittdjan oikeussuhtei-
ta, millainen suhde Kiinteistonvalittajalla on toimeksiantajaan seka ostajaan. Nel-
jannessa luvussa tarkastelen kiinteistonvalittdjan vastuita ja velvollisuuksia kiin-
teistokaupassa seka kiinteistonvélittdjan vahingonkorvausvelvollisuutta. Kiinteis-
tokauppaa koskevassa osiossa tutkin kiinteistonkauppaan vaikuttavaa lainsaadan-
toa sekd mita tietoja kaupankohteesta tarvitaan ennen myyntia. Toiseksi viimei-
sessd osiossa tarkastelen vélitystoiminnan valvontaa. Viimeinen osio koskee tut-

kimukseni johtopaatoksia ja pohdintoja.
1.3 Aiheen rajaus ja aiheen valinta

Tutkimukseni on rajattu koskemaan vain kiinteistonkauppaa ja Kiinteiston valit-
tdmiseen. Tyoni ulkopuolelle jaavat siis vuokrahuoneiston vélitystoiminta, asunto-
osakkeet sek& maanvuokraus. Lisaksi opinnaytetyoni kasittelee kiinteistonkaup-
paa kiinteistonvélittdjan ndkokulmasta eli mitkd ovat kiinteistonvalittajan vastuut

ja velvollisuudet kiinteistonkaupassa.



Aiheen valintaani vaikutti oma kiinnostus kiinteistonvélitysalaan seka se, etté sa-
manlaista tutkimusta ei 16ytynyt. Aikaisemmin on tehty kiinteistonvélitykseen liit-
tyvié tutkimuksia muun muassa kiinteistonvalittdjan roolista asuntokaupassa seka
Kiinteistonvalittdjan vastuusta asuntokaupassa mutta tutkimusta ei ole rajattu kos-
kemaan vain kiinteistonkauppaa. Lisaksi kiinteistonvélitykseen liittyen on tehty
paljon erilaisia asiakastyytyvéaisyystutkimuksia. Aihe on myos ajankohtainen, silla
viikoittain lehdistd voi lukea uutisia asunnon ostamiseen liittyvista riitatilanteista.
Opinnaytetyostani on apua kuluttajille, jotka harkitsevat asunnon myymista tai
ostamista, silld opinnéytety6 sisaltdd paljon hyodyllisid tietoja kiinteistonkaup-
paan liittyen. Opinndytetyosté 10ytyy myos hyodyllisté tietoa aloittavalle kiinteis-

tonvalittajalle ja miksi ei kiinteistovélittdjakonkarillekin.



2 KIINTEISTONVALITYSTA KOSKEVAT SAANNOT JA
KASITTEET

Kiinteistonvélitykseen liittyy paljon erilaisia lakeja sek& séantdja. Koska lakeja on
paljon, on niiden tulkitseminen ja ymmartaminen hankalaa. Téssa osiossa kdyn
lapi keskeisemmat sadnnokset ja kasitteet koskien Kiinteistonvélitystoimintaa seka

kiinteistonvalittajaa.
2.1 Lainsaadanto

Kiinteistonvélitystoimintaa sddnteleva laki uudistui 1.3.2001, kun voimaan astui
laki kiinteistonvalitysliikkeistd ja vuokrahuoneiston vélitysliikkeista (1075/2000,
HE 61/2000 myohemmin valitysliikelaki) sek& laki kiinteistdjen ja vuokrahuo-
neistojen valityksesta (1074/2000, HE 58/2000 mydhemmin vélityslaki). Uusien
lakien tavoitteena oli nostaa kiinteiston- ja vuokrahuoneiston vélitystd koskevat
asetukset lakien tasolle, Euroopan unionin kaytannon tasolle. Lait korvasivat kiin-
teistonvalittajaasetuksen 181/1993 ja vuokra-asuntojenvalitystd koskevan asetuk-
sen 761/1993. (Kasso 2001a, 461.)

Kiinteistonvélitystoimintaa séddellddn elinkeino-oikeudellisesti, silla vélitystoi-
minta on elinkeino, jonka harjoittamiseen katsotaan liittyvan taloudellisia, turval-
lisuus- tai terveysriskeja. Valitysliikelaki koskee oikeutta harjoittaa kiinteistonva-
litystd, kiinteistonvélitykselld tarkoitetaan toimintaa, jonka tavoitteena on kaupan
aikaansaaminen. Valitysliikelakia sovelletaan niin kuluttajien kuin yritysten véli-
siinkin valitystoimiin. Valitysliikelain tavoitteena on varmistaa valitystoiminnan
harjoittaminen luotettavasti ja ammattitaitoisesti seké valttden epéasiallisia menet-
telytapoja. (Palo & Linnainmaa 2003, 677-678; Nevala, Palo, Sirén & Haulos
2010, 27.)

Valitysliikelain 3 §:n mukaan kiinteistonvalitystd saa harjoittaa vain sellainen yk-
sityinen elinkeinoharjoittaja tai oikeushenkil®, joka on merkitty aluehallintoviras-
ton yllapitamé&an rekisteriin, jossa liike on merkitty Kiinteistonvélitysliikkeeksi.

Kiinteistonvélitysliikkeeksi voidaan rekisteroida jokainen rekisteri-ilmoituksen
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tehnyt valitysliike, joka tayttad laissa asetetut edellytykset rekisterdinnille. (Palo
& Linnainmaa 2003, 679.)

Kuluttajien kannalta kiinteistonvalityksessé kéasitelldan erittdain arvokkaita kohtei-
ta, silla vélitettdvana voi olla jopa kuluttajan koko omaisuus. Taman takia kulutta-
jan ja vélitysliikkeen suhteen sé&antelyd pidettd&n tarkednd, joten vuonna 1988
saadettiin erikoislaki kuluttajansuojasta kiinteistonvalityksessd. Mythemmin ta-
man erikoislain korvasi valityslaki. Valityslaissa séadelldan valitystapahtumaa ja

sen oikeussuhteita. (Nevala ym. 2010, 27.)

Liséksi kuluttajansuojalakia 38/1978 sovelletaan tietyiltd osin valitysliikkeen ja
kuluttajan valisissé suhteissa. Kiinteistonvélitystoiminnassa sovelletaan myds ase-
tusta kulutushyddykkeen hinnan ilmoittamisesta markkinoinnissa 1359/1999. Kun
taas asuntomarkkinointiasetuksella sdédetdan siitd mité tietoja vélitysliikkeen on
annettava asuntojen markkinoinnissa kuluttajalle. Asuntomarkkinointiasetus sisél-
taa sdannokset kohteen esitteessd ja ilmoituksissa mainittavista tiedoista. (Nevala
ym. 2010, 28; Palo & Linnainmaa 2003, 678.)

Valityslain 7 8 mukaan palvelun on vastattava markkinoinnissa annettuja tietoja,
tiedot eivat voi olla totuudenvastaisia tai harhaanjohtavia. Kuluttajasuojalain mu-
kaan markkinointi ei saa olla hyvan tavan vastaista eikd muutoinkaan menettely
saa olla kuluttajan kannalta sopimatonta. Markkinoinnissa kuluttajalle tulee antaa
valityspalvelusta riittavét ja oikeat tiedot. (KVKL 2017a, 7.)

2.2 Hyva valitystapa

Valityslainsdddannon mukaan kaikessa valitystoiminnassa on noudatettava hyvéa

valitystapaa. Velvollisuus ilmenee vélitysliikelaissa ja vélityslaissa seuraavasti:

Valitysliikelaki 4 8 hyva vélitystapa vélitystoiminnassa on noudatettava
hyvaa valitystapaa.” (VélitysliikeL15.12.2000/1075)

Vilityslaki 7 § vilitystehtdvan suorittaminen ” Vélitysliikkeen on suoritet-
tava vélitystehtdva ammattitaitoisesti, huolellisesti ja hyvéa valitystapaa
noudattaen sekd ottaen huomioon toimeksiantajan ja myds tdman vasta-
puolen edut. Valitysliikkeen suorituksen tulee myo6s vastata siitd markki-
noinnissa annettuja tietoja. Valitysliikkeen on ryhdyttava suorittamaan va-
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litystehtdvaa viivytyksettd toimeksiantosopimuksen tekemisen jalkeen,
paitsi milloin toimeksiantajan etu vaatii, ettd vélitystehtdvan suorittaminen
aloitetaan mydhempana ajankohtana.” (VélitysL 15.12.2000/1074)

Laissa ei ole méaritelty sen tarkemmin, mita hyvalla vilitystavalla kaytanndssa
tarkoitetaan. Hyva valitystapa on joustava normi ja se muuttuu kokoajan. Hyvan
valitystavan siséltoon vaikuttavat tuomioistuinten paatokset, viranomaisten ohjeet,
kuluttajariitalautakunnan suositukset ja alan vakiintunut kéytanto sek& uudet me-
nettelytavat ja arvostukset. Kiinteistonvélitysalan keskusliiton laki- ja lausuntova-
liokunta on laatinut ohjeen hyvésta valitystavasta. Tatd ohjetta sovelletaan vali-
tyspalveluja kéyttavaan kuluttajaan joko toimeksiantajana tai toimeksiantajan vas-
tapuolena. (KVLK, 2017a, 5.)

Hyvéaan vélitystapaan liittyy etenkin vélitystoiminnan luotettavuus ja avoimuus,
tehtdvien hoitaminen tunnollisesti sek& omistautuminen toimeksiantajaa ja tdman

vastapuolta seka kilpailevia elinkeinoharjoittajia kohtaan. (Nevala ym. 2010, 50.)
2.3 LKV-tutkinto

Hallituksen esitykselld 196/2012 haettiin muutosta kiinteistonvalittdjan ammatti-
patevyyteen, vilitysliikelain muutos ammattipatevyysvaatimuksista astui voimaan
1.1.2016. Lakimuutoksen myotd Kiinteistonvélitysliikkeen palveluksessa ja sen
jokaisessa toimipaikassa vahintaan puolella valitystehtavié suorittavilla henkildilla
tulee olla LKV-kokeessa osoitettu ammattipatevyys. Valitystehtavien suoritta-
miseksi katsotaan yksittdinenkin valitystoiminnan osien tekeminen, kuten toimek-
siantosopimuksen tekeminen. (HE 196/2012.)

LKV eli laillistettu kiinteistonvalittaja, kiinteistonvalittaja nimiketta tai lyhennetté
LKV saa kéyttaa vain Kiinteistonvélittdjakokeen suorittanut henkild. Keskuskaup-
pakamarin vélittdjalautakunta jarjestaa valittajakokeita kaksi kertaa vuodessa. Vé-
littdjakokeella osoitetaan ammattipétevyys, kokeen suorittanut henkild tuntee toi-
minnan harjoittamisen kannalta tarpeellisen lainsaddannon ja hyvén valitystavan
seka hallitsee valitystoimeksiannon hoitamisen edellyttdmét kaytdnnén toimet.
(VélitysliikeL 19.4.2013/279; Kauppakamari, 2018.)
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2.4 Vastaava hoitaja

Valitysliikelain 5 § mukaan jokaisessa valitysliikkeessd on oltava vastaava hoita-
ja. Vastaava hoitaja on velvollinen huolehtimaan, ettd valitystoiminnassa noudate-
taan hyvaa vilitystapaa seka toimintaa harjoitetaan my6s muutoin lainmukaisesti.
Lisdksi h&n on velvollinen huolehtimaan siitd, ettd vélitystehtdvid suorittavista
henkildista vahintddn puolella on 3 momentissa tarkoitettu ammattipatevyys ja
muillakin valitystehtdvid suorittavilla on riittivd ammattitaito. (ValitysliikeL
19.4.2013/279)

Vastaavan hoitajan tulee olla taysi-ikdinen ja luotettava henkild, han ei saa olla
konkurssissa eika hanen toimintakelpoisuutta ole rajoitettu seké& hénen on taytynyt
suorittaa kiinteistonvalittdjakoe. Vastaava hoitaja on luotettava, jos hanta ei ole
viimeisten viiden vuoden aikana tuomittu vankeusrangaistukseen eika viimeisten
kolmen vuoden aikana tuomittu sakkorangaistukseen rikoksesta, jonka voidaan
katsoa osoittavan hanen olevan sopimaton vastaavaksi hoitajaksi. (VélitysliikeL
19.4.2013/279)

ESAVI1/3763/05.11.05/2016

Aluehallintoviraston tapauksessa valitysliikkeessa ajalla 1.1-12.4.2016 va-
litystehtdvia oli hoitanut nelja henkil64, joista kenelldk&én ei ollut valitys-
liikelain vaatimaa LKV-patevyytta. Aluehallintovirasto oli antanut liik-
keelle jo aikaisemmin varoituksen, koska liikkeelld ei ollut ajalla 19.5-
12.10.2015 palveluksessaan aikaisemman lain sdadannon edellyttaméa yh-
td LKV-pétevyyden omaavaa henkil6a. Lisaksi liikkeen vastaava hoitaja ei
ollut valitysliikkeen palveluksessa paatoimisesti. Aluehallintovirasto kielsi
liikkeen toiminnan 14 vuorokauden ajaksi, koska lainvastaiset menettelyt
olivat vakavia ja toistuvia.
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3 KIINTEISTONVALITYSTOIMINNAN HENKILOSUH-
TEET

Asuntokaupan osapuolia ovat aina myyja ja ostaja. Asuntokaupassa usein on
my0s mukana Kiinteistonvalittdja, mutta varsinaisesti kiinteistonvalittaja ei ole
kaupanosapuoli, mutta kiinteistonvalittajalla on erilaisia velvollisuuksia toimeksi-
antajaa ja toimeksiantajan vastapuolta kohtaan. Tdssa osiossa tarkastelen kaupan
osapuolten suhteita.

3.1 Ostajan ja myyjan suhde

Ostajan ja myyjan valilla on kysymys sopimussuhteesta, heidan valinen oikeus-
suhde on pédasuhde. Myyjan ja ostajan velvollisuudet ja oikeudet perustuvat hei-
dan valiseen ostotarjoukseen ja kauppasopimukseen, joihin voidaan soveltaa asun-
tokauppalain ja maakaaren séédnnoksiad. Ostajalla ja myyjélla on toisiaan kohtaan
aina perusvelvollisuudet, riippumatta siitd onko mukana myds Kiinteistonvélittdja.
Kiinteistonvélittdjan velvollisuudet pohjautuvat ndiden osapuolten velvollisuuk-
siin. (Jokimaki 2001, 39.)

Myyija on velvollinen antamaan ostajalle kaupan kohteesta ne tiedot, jotka han on
tiennyt tai olisi pitanyt tietdd vaikuttavan olennaisesti myytavan kohteen arvoon.
Maakaaren mukaan myyjalld on nimenomainen ja erittdin laaja tiedonantovelvol-
lisuus myytavan kiinteiston ominaisuuksista. Myyjalla on velvollisuus antaa osta-
jalle tietoa Kiinteiston fyysisestd laadusta, kiinteistonvallinnasta seka kiinteiston
ostajan oikeudellisesta asemasta. (Palo & Linnainmaa 2003, 101-102; Nevala ym.
2010, 301.)

Myyjé on vastuussa kiinteiston kaupassa seuraavista asioista:

1) Tiedonantovelvollisuus

2) Kiinteiston luovutuksesta ostajalle ajallaan

3) Kiinteistdon liittyvien asiakirjojen luovutuksesta ostajalle
4) Kiinteiston virheistd. (Palo & Linnainmaa 2003, 101.)
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Ostajalla on kiinteiston kaupassa itsendinen ennakkotarkastusvelvollisuus, ostajal-
ta edellytetdan kohteen tarkistamista ennen kaupan tekemisté. Jos han on laimin-
lyonyt tarkastusvelvollisuutensa, han ei voi vedota asiaan, joka olisi pitanyt havai-
ta kiinteistoa tarkastaessa. (Niemi 1997, 238.)

3.2 Kiinteistonvalittadjan ja toimeksiantajan suhde

Kiinteistonvélittajan ja myyjan valilla vallitsee sopimussuhde, joka perustuu
myyntitoimeksiantosopimukseen. Lain mukaan toimeksiantosopimus tulee olla
tehty kirjallisesti tai sahkoisesti, jotta sopimusehtoja ei voi yksipuolisesti muuttaa.
Kiinteistonvélittdjan vastuu myyja kohtaan perustuu toimeksiantosopimukseen
seké vélittajan asiantuntemukseen. Kun taas toimeksiantajan velvollisuuksiin kuu-
luu tietojen antaminen valittajalle ja vélityspalkkion maksaminen. Toimeksianto-
sopimus voi myo6s olla asunnonetsijén ja kiinteistonvalittajan valinen ostotoimek-
sianto, mutta valtaosa toimeksiantosopimuksista kuitenkin tehdd&dn myyjéan ja va-
littdjan valilla. Toimeksiantosopimusta kasittelen tarkemmin luvussa kuusi. (Jo-
kimaki 2001, 41; Kasso 2001a, 478.)

3.3 Kiinteistonvalittajan ja ostajan suhde

Ostaja ja valittaja eivét ole sopimussuhteessa keskendan, mutta heidén valillakin
on kuitenkin oikeussuhde. Vélitt4jan vastuu perustuu laeissa ja asetuksissa seka
ratkaisuissa ja oikeuskaytdnndssa kiinteistonvalittajalle asetettuun selonotto- ja
tiedonantovelvollisuuteen. Kaupankohteesta oikeiden ja riittdvien tietojen saanti
on ostajan oikeusturvan kannalta tarkead, joten valittdja on velvollinen kertomaan
ostajalle kaikki saamansa tiedot kohteesta. Kiinteistonvalittdjan velvollisuutena on

myyjan ja ostajan etujen valvominen. (Jokimaki 2001, 45.)
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4 KIINTEISTONVALITTAJAN VASTUUT JA VELVOLLI-
SUUDET

Kun kiinteistokaupassa mukana on kiinteistonvélitt4jd, koskee valittajadkin vas-
tuusdénnokset. Kiinteistonvalittdjan vastuu perustuu siihen, toimiiko vélittaja so-
pimuksen mukaisesti vai ei seka siihen noudattaako vélittdja ammattilaiselta odo-
tettavaa huolellisuutta. Valittajan vastuu ei siis ole sama kuin myyjén vastuu.
Kiinteistonvélittaja on korvausvastuussa jos han on rikkonut tehtdvassaan tarvitta-
vaa huolellisuutta tai hdn on menetellyt tahallisesti. (Kasso 2001b, 109-110.)

4.1 Selonottovelvollisuus

Valityslain 11 8:ssd saadetéan valitysliikkeen selonottovelvollisuudesta, joka voi-
daan jakaa yleiseen selonottovelvollisuuteen ja erityiseen selonottovelvollisuu-
teen. Yleisen selonottovelvollisuuden mukaan valitysliikkeen tulee aina selvittaa
ja hankkia vahimmaistiedot kohteesta. Erityisella selonottovelvollisuudella tar-
koitetaan, ettd vélitysliikkeen tulee selvittaa tietojen todenperéisyys. Kéytannossa
valityskohdetta koskevat tiedot selvitetddn kysymalld tietoja toimeksiantajalta,
katselmuksella sekda hankkimalla kohdetta koskevat asiakirjat ja tutustumalla nii-
hin. Valittajan vastuu toteutuu silloin, kun han on jattanyt selvittamétta sellaisen
seikan, jonka selvittdminen olisi hanen tehtéviinsd kuulunut. (Nevala ym. 2010,
64-65; Jokiméki 2001, 87.)

Vaasan HO 18.11.2014 797

Vaasan hovioikeuden tapauksessa oli kysymys siita, etta vélitysliike ei ol-
lut selvittdnyt missa laajuudessa korjaustoimenpiteita oli tehty eli valitys-
liike laiminl6i selonottovelvollisuuttaan. Valitysliike oli myds laiminly6-
nyt tiedonantovelvollisuuttaan ostajaa kohtaan jattamaélla kertomatta kos-
teusvaurioepailyistd ostajalle. Valitysliike oli myds toiminut hyvén valitys-
tavan vastaisesti, koska ei ollut toimittanut kauppakirjaluonnosta eika
kauppaan olennaisesti vaikuttavaa kuntotarkastusraporttia ostajille hyvissa
ajoin ennen kauppakirjan allekirjoitustilaisuutta. Valitysliike oli siis rikko-
nut selonottovelvollisuutta, tiedonantovelvollisuutta sekd toiminut hyvén
valitystavan vastaisesti.
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4.2 Tiedonantovelvollisuus toimeksiantajalle

Valityslain 8 §:n mukaan valitysliikkeell& on tiedonantovelvollisuus toimeksianta-
jalle. Ennen sopimuksen tekoa toimeksiantajalle on annettava kaikki sellainen tie-
to, joka voi vaikuttaa toimeksiantosopimuksen tekemiseen. Toimeksiantajalle tu-
lee kertoa realistinen hinta-arvio sek& myyntiaika perustuen toteutuneisiin kaup-
poihin seka selvitys luovutusvoittoverotuksesta. Jos valityskohteeseen liittyy mo-
nimutkaisia oikeudellisia kysymyksia tai erityisosaamista vaativia ongelmia, ku-
ten rakennusteknisia ongelmia, riittda ettd vélitysliike tuo asian esille ja kehottaa
toimeksiantajaa olemaan yhteydessd asiantuntijaan. Talloin toimeksiantaja voi
hankkia tarvittavat selvitykset asiantuntijan avustuksella. (Nevala ym. 2010, 58—
60)

Jos valitysliike aikoo tehdd kaupan omaan lukuunsa, on vélityslain 8.2 §:n mu-
kaan siitd ilmoitettava myyjélle. Talloin valitysliikkeell& on selked eturistiriita ti-
lanteessa, jossa liikkeen tulisi valvoa myyjéan etua, mutta kaupalla on valitysliik-
keen kannalta taloudellinen merkitys. Myds, jos kauppa on tarkoitus tehda valitys-
liikkeen palveluksessa olevan lukuun, siitd on ilmoitettava myyjalle. Valitysliik-
keella ei ole oikeutta palkkioon, jos kauppa tehd&&n omaan tai jonkun palveluk-
sessa olevan lukuun. (Palo & Linnainmaa. 2003, 737.)

4.3 Tiedonantovelvollisuus ostajalle

Toimeksiantajan vastapuoli on yleensa ostaja, asunnon tai kiinteiston kaupassa.
Valitysliike on velvollinen antamaan toimeksiantajan vastapuolelle kaikki ne tie-
dot, joiden valitysliike tietdd tai pitdisi tietdd vaikuttavan kaupasta paattamiseen.
Valitysliikkeen tulee myds oma-aloitteisesti hankkia tietoja toimeksiantajalta ja
viranomaisilta. Valittgjan vastuu toteutuu silloin, kun hdn on antanut ostajalle vir-
heellisi4 tietoja. (Palo & Linnainmaa 2003, 785.)

PSAV1/2431/05.11.05/2014

Aluehallintoviraston tapauksessa valitysliike oli tietoinen asunnossa tapah-
tuneesta vesivahingosta ja siitd, ettd vakuutusyhti6é oli korvannut korjaus
kulut. Valitysliike oli katsonut, ett4 asiasta ei tarvitse kertoa ostajalle, kos-
ka valitysliikkeen mukaan asunnossa ei ollut vikaa. Valitysliike katsoi, ett-
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ei taysin korjattu vahinko vaikuttaisi ostajan ostopaatokseen. Aluehallinto-
virasto kiinnitti vélitysliikkeen huomiota siihen, etta sen olisi tullut toimia
vilityslain 7 §:n 1 momentin ja 9 8:n 1 momentin vaatimalla tavalla eli
kertoa ostajalle vesivahingosta ja siitd, miten vahinko oli korjattu.

Ostoneuvotteluvaiheessa ostajalle tulee kertoa varainsiirtoverosta sekd mahdolli-
sesta varainsiirtovapaudesta, jos han on ensiasunnonostaja. Kaikki tiedot on an-
nettava ennen ostotarjouksen tekemistd, jos uusia kaupan kannalta merkitykselli-
sid tietoja annetaan mydhemmin, on ostotarjouksen tekijalla mahdollisuus vetay-

tyd tarjouksestaan ilman seuraamuksia. (KVKL, 20173, 35.)
KRIL 2134/81/07

Kuluttajariitalautakunnan tapauksessa kyse oli siitg, ettd kuluttaja oli osta-
nut kiinteiston 28.2.2006 ja kiinteiston hallinta siirtyi ostajalle 8.6.2006,
kun kauppahinta oli maksettu kokonaan. Ostaja kuitenkin myohastyi va-
rainsiirtoveron maksamisesta, ja sen takia kaupasta perittiin 2 640 euron
verokorotus. Ostajan mukaan myohastymisen syy oli vélitysliikkeeltd saa-
dut virheelliset ohjeet veron maksamisesta. Ostaja vaati valitysliikkeelta
vahingonkorvauksena veroseuraamuksen kustannuksia. Valitysliike Kiisti
valittajan vaatimuksen silla valitysliikkeen tehtdviin ei kuulu valvoa va-
rainsiirtoveron suorittamista kiinteistonkaupassa. Mutta hyvé vélitystapa
edellyttad, ettd ostajaa neuvotaan veron maksamisesta. Valitysliikkeen
mukaan he eivat ole antaneet virheellist4 tietoa vaan ostaja on ilmeisesti
ymmartanyt ohjeet vaarin. Lautakunnan nakemyksen mukaan vélitysliik-
keen olisi tullut selvittdd ostajalle maksuajankohta, silld kauppahinnan
maksaminen oli jaettu pitkalle ajanjaksolle. Lisédksi tiedonanto olisi ollut
yksinkertaisesti dokumentoitavissa asiakirjoihin. Lauta kunta katsoi vali-
tysliikkeen toimineen huolimattomasti, ja olevan velvollinen korvaamaan
ostajalle 2 640 euroa. Lautakunta kuitenkin katsoi, ett4 ostajan olisi tullut
tarkemmin selvittdd veronmaksun ajankohta ollessaan epavarma siitd, jo-
ten ostajan myotavaikutus otettiin huomioon ja lautakunta arvioi aiheutu-
neen vahingon maaréksi 1 500 euroa. Kuluttajariitalautakunta suosittaa vé-
litysliikettd maksamaan ostajalle 1 500 euroa.

4.4 Huolellisuusvelvollisuus

Valityslain 78:n mukaan vélitysliikkeen tulee suorittaa valitystehtavd ammattitai-
toisesti, huolellisesti ja hyvaa vélitystapaa noudattaen. Vélitysliikkeen tulee myos
hoitaa vélitystehtava toimeksiantajan ja tdmén vastapuolen etujen mukaisesti seka
suorituksen tulee vastata markkinoinnissa annettuja tietoja. Vélitysliikkeen taytyy
my0s séilyttdd myytavan kohteen avaimia huolellisesti. (Nevala ym. 2010, 63—
64.)
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4.5 Salassapitovelvollisuus

Henkil6tietolain mukaan kaikki asiakassuhteeseen liittyvat tiedot ovat l&htokoh-
taisesti salassa pidettdvia. Valitysliike- ja valityslain perusteella valitysliikkeill&
on kuitenkin oikeus antaa ostajalle tai ostajaehdokkaille tietoa asioita, joilla on
merkitysta kaupasta paattamisen kannalta, kuten kaupan kohteen fyysisiin ominai-
suuksiin liittyvat seikat. Salassa pidettavia asioita ovat myynnin syy, kohteen
myyntiaika, toimeksiantajan ammatti ja taloudellinen tilanne seka toimeksianto-
sopimuksen siséltd. Toimeksiantosopimuksesta eikéd selostusliitteestd saa antaa
kenellekdan kopioita ilman toimeksiantajan lupaa. Valitysliike saa kuitenkin luo-
vuttaa kopion toimeksiantosopimuksesta osoittaakseen sopimuksen voimassaolon
sekd todistaakseen valtuutuksensa tietojen saamiseen esimerkiksi pankille, isén-
noitsijalle, sdhkolaitokselle tai vesilaitokselle. ( KVKL, 2017a, 6.)

Vélitysliike ei saa ilman lupaa kertoa myyjélle, ostajaan liittyvid henkilttietoja.
Mydskadn tarjouksien tekijoille ei saa kertoa toistensa henkil6llisyyksiad, seka
toimeksiannon paatyttyd kohteesta tai kaupan osapuolista ei saa antaa kolmannelle
osapuolelle mitaan tietoa. Jos valitysliike lahettdd séhkdpostilla asiakkaan henki-
I6tunnuksen sisaltdvia asiakirjoja kuten ostotarjous ja kauppakirja, sdhkdpostin
tulee olla suojattu. (KVKL, 20174, 6.)

4.6 Vastuuvakuutus

Kiinteistonvélitysliikkeella tulee olla vastuuvakuutus. Vakuutuksella varmiste-
taan, ettd valittajan virheellisestd toiminnasta kérsinyt saa vahingonkorvauksen
vaikka vélitysliike olisi maksukyvyton. Vakuutusmaaran tulee olla riittdva, kun
otetaan huomioon valitystoiminnan laatu ja laajuus. Vakuutusmaéarat ovat yleensa
noin 40 000-160 000 euroa vahinkoa kohden. Vakuutusturva ei kuitenkaan kata
kaikkia vahinkoja, kuten vélitysliikkeen tahallisuudesta tai torkeésta huolimatto-
muudesta johtuvia vahinkoja. ( Palo & Linnainmaa 2003, 681.)

4.7 Vahingonkorvausvastuu

Vlitysliike voi joutua vahingonkorvausvastuuseen silloin, kun valitystehtdvaa ei

hoideta huolellisesti ja ammattitaitoisesti. Valitysliikkeen toiminta on toimeksian-
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tajaa kohtaan virheellinen, jos se poikkeaa toimeksiantajan kanssa sovitusta tai
laeista. Toimeksiantajan vastapuolta kohtaan virhevastuu koskee vahinkoja, jotka
ovat johtuneet vélitysliikkeen virheellisestd toiminnasta. Useimmiten vahingon-
korvausvastuu toimeksiantajan vastapuolta kohtaan johtuu selonottovelvollisuu-
den ja erityisen selonottovelvollisuuden laiminlydnnistd ja sen johdosta tiedonan-

tovelvollisuuden laiminlyonnistd. (Palo & Linnainmaa 2003, 687.)

Vahingonkorvausvastuu edellyttaa syy-yhteytté virheen ja toimeksiantajan tai vas-
tapuolen karsiman vahingonvalilla. Syy-yhteyden vaatimuksella tarkoitetaan, etta
vahingon on taytynyt johtua kiinteistonvalitysliikkeen virheellisesta suorituksesta.
Liséksi vahingonkorvausvastuun edellytyksend on, ettd vahingon yhteys virhee-
seen on ennakoitavissa. Hyvin epéatavalliset ja arvaamattomat seuraukset jaavat

korvausvastuun ulkopuolelle. (Palo & Linnainmaa 2003, 688.)

Lahtokohtana vahingonkorvausoikeudessa on tédyden korvauksen periaate eli va-
hingonkarsijalle tulee korvata taysimaaraisesti aiheutunut vahinko. Korvausta on
suoritettava niin paljon, ettd vahingonkaérsija paasee siihen asemaan, jossa hén oli-
si ollut ennen vahingon tapahtumista. Korvaus ei kuitenkaan saa olla niin suuri,
ettd vahingonkarsija hyotyisi vahinkotapahtumasta. (Palo & Linnainmaa 2003,
688.)

Virheeseen vetoavan toimeksiantajan tai toimeksiantajan vastapuolen on pystytta-
va nayttamaan toteen valitysliikkeen suorituksessa ollut virhe, joka on aiheuttanut
syy-yhteydessa olevan vahingon. Vilitysliikkeen on pystyttdva ndyttdmaan toteen
huolellinen toiminta, jotta vapautuu vahingonkorvausvastuusta. Vélitysliikkeen
virheellisen suorituksen perusteella toimeksiantaja voi vaatia toimeksiantosopi-
muksen purkua, palkkion alentamista tai poistamista taikka vahingonkorvausta.
Kauppakaaren 18 luvun 9 8:n mukaan valityspalkkion tai palkkion alentamiseksi
tai poistamiseksi taikka vahingonkorvauksen saamiseksi on kanne nostettava vuo-
den ja yon kuluessa siitd, kun toimeksianto on paattynyt ja valittaja on tehnyt tili-
tyksen tehtdvan hoitamisesta. Toimeksiantajan vastapuolta kohtaan vastuu on va-

hingonkorvausvastuuta. Virheesta ei seuraa muita seuraamuksia, ellei kysymyk-



20

sessd ole rikosoikeudellisen vastuun aiheuttava menettely. (Palo & Linnainmaa
2003, 689; Jokiméki 2001, 43.)

4.8 Valityspalkkio

Valityslain 20 §:n mukaan vélitysliikkeelld on oikeus valityspalkkioon ainoastaan
silloin, kun kauppa- tai vuokrasopimus taikka muu k&yttéoikeussopimus syntyy,
jollei toimeksiantosopimuksessa ole muuta sovittu. Valityspalkkio voidaan peria
vain toimeksiantajalta. Valityspalkkion on oltava kohtuullinen ottaen huomioon
valitystehtdvan laatu, suoritettu tydmaard, valitystehtdvan taloudellisesti tarkoi-
tuksenmukainen suoritustapa ja muut seikat. Valityspalkkio tulee ilmoittaa koko-
naishintana, joten toimeksiantosopimuksessa viittaaminen arvonlisdveroon ei ole
riittdva. Palkkio voidaan ilmoittaa prosentteina tai euromaaraisend, mutta palkkio
tulee ilmoittaa verollisena. (Jokimaki 2001, 21-22; Palo & Linnainmaa 2003,

706.)

Valityslain 21 8:n mukaan kiinteistonvalittajalla voi olla oikeus palkkioon, vaikka
kauppa olisi tehty toimeksiannon voimassaolon jalkeen. Maksettavaa palkkiota
tallaisessa tilanteessa kutsutaan jalkipalkkioksi. Jalkipalkkion maksuvelvollisuus
edellyttaa, etta siitd on sovittu toimeksiantosopimuksessa. Lisaksi on voitava olet-
taa, ettd toimeksiantosopimuksen voimassaolonaikana valitysliikkeen toimenpiteet
ovat olennaisesti vaikuttaneet kaupan syntymiseen. Jalkipalkkio-oikeus ei kuiten-
kaan koske kauppaa, joka on tehty kuuden kuukauden paasta toimeksiantosopi-

muksen padtymisestd. (Palo & Linnainmaa 2003, 722.)
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5 KIINTEISTON KAUPPA

Kiinteiston kauppaan liittyy paljon erilaisia saant6ja, kuten Kkiinteiston kauppakirja
tulee tehdd muotovaatimusten mukaisesti. Kiinteistosta vaaditaan myds erilaisia
asiakirjoja, joista selviad esimerkiksi kiinteiston omistusoikeus. Kiinteiston kau-
passa ei voida vélttya aina virheiltd, joten tassa osiossa kayn l&pi myos yleisimmat

kiinteistdn virheet seka virhevastuut.
5.1 Kiinteistd

Kiinted omaisuus eli kiinteistd tarkoittaa rakennettua tai rakentamatonta maa-
aluetta, jossa maa-alue ja mahdollinen rakennus kuuluvat samalle omistajalle ja
muodostavat periaatteessa erottamattoman kokonaisuuden. Kiinteistdoikeuden
keskeiset saddokset muuttuivat olennaisesti 1.1.1997, kun wuusi maakaari
(540/1995, Si 601) astui voimaan. Muutokset koskivat mm. kiinteiston luovutusta,
Kiinnityksia ja lainhuutoa. (Kasso 2001a, 145.)

Suomessa Kiinteistot merkitddn koko maankattavaan erityiseen rekisteriin, jota
maanmittauslaitos yllapitéd. Kiinteistorekisteri on julkinen ja jokaisella on oikeus
saada luettavakseen siina olevat tiedot ja itse niitd jaljentad. Kiinteistorekisteri on
osa kiinteistotietojarjestelmad, johon kuuluu lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri. Lain-
huuto- ja Kiinnitysrekisteriin merkitdén erilaisia tietoja kuten lainhuudon hake-
muksesta, ratkaisusta, saantomiehesta eli luovuttajista, saannon laadusta, kaupan-
tekopaivasta ja kauppahinnasta sek& erilaisia muistutuksia, kuten ulosmittaus.
Rekisteriin kiinteistoind merkitaan tilat, tontit, yleiset alueet, valtion metsét ja
suojelualueet, erilliset vesijatot sekéd yleiset vesistot. Kiinteiston osia ovat ai-
nesosat ja tarpeistot. Maapohjan omistajalle kuuluvat rakennukset ovat kiinteiston
ainesosia, kun taas itsendiset esineet, jotka kuuluvat kiinteistoon ja palvelevat sen
kayttoa, luetaan tarpeistoksi. (Kasso 2001a, 148-149.)

Myos alueellisesti maaritellyt ja rajatut méérdaalat merkitaan erilliseen maaraalare-
Kisteriin, vaikka niitd ei ole erotettu maanmittaustoimituksessa erillisiksi yksi-
koiksi. Kiinteistd yksiloidaan rekisteriin asemakaava-alueiden ulkopuolella kun-

nan, kylan, kiinteiston nimen ja rekisterinumeron mukaan. Mé&aréaloista tulee it-
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senéisia kiinteistdja maanmittaustoimituksessa, jota kutsutaan lohkomiseksi. Kiin-
teistostd voidaan myo6s omistaa murto- eli maardosa, maardaosa on esimerkiksi 1/3
Kiinteistosta tai tontista. Maardosainen omistus on silloin kysymyksessd, kun

omakotitalolla on kaksi tai useampi omistaja. (Kasso 2001b, 40.)
5.2 Kiinteistoon vaikuttavat lait

Keskeisin kiinteistonkauppaa koskeva laki on maakaari, joka astui voimaan
1.1.1997. Maakaari siséltada kattavat saannokset kiinteistonkaupasta, lainhuudosta,
Kiinteiston panttauksesta sek& muiden kiinteistodn kohdistuvien oikeuksien Kir-
jaamisesta. Maakaari ei sisalla sadnnoksia maanvuokraussopimuksista vaan niista

séadetddn erikseen maanvuokralaissa. (Nevala ym. 2010, 296.)
Maakaari on ryhmitelty seuraavasti:

1) Kiinteiston saanto

2) Kirjaamisasiat ja niiden kasittely

3) Kiinteiston omistusoikeuden kirjaus

4) Kiinteistonpanttioikeus

5) Erinaiset saannokset. (Nevala ym. 2010, 296.)

Maakaareen liittyy myos laki kaupanvahvistajista, joka astui voimaan 1.1.2010.
Lisaksi kiinteistonkauppaan sovelletaan tietyissa tilanteissa oikeustoimilakia, va-
rainsiirtolakia, etuostolakia sek& asuntomarkkinointiasetusta. (Nevala ym. 2010,
296.)

5.3 Kiinteiston asiakirjat

Kiinteistorekisteriote on yksi tarvittavista asiakirjoista, josta ilmenevat kiinteiston
pinta-ala sekd maanmittaushistoria, jonka mukaan Kiinteistd on muodostunut. Ot-
teesta ilmenee myos kiinteistolle kuuluvat oikeudet, kuten oikeus kéyttaa toisen
kiinteistOalueella olevaa tietd. Vastaavasti toisella kiinteistolla voi olla oikeuksia
myynnissd olevaan kohteeseen, nditd kutsutaan rasitteiksi. Kiinteistorekisteriot-
teen lisdksi tarvitaan ote rekisterikartasta, josta kdyvat ilmi kiinteistén rajat, raja-

pyykit, Kiinteiston numero seka pinta-ala. (Kasso 2001b, 46.)
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Toinen tarvittava asiakirja on lainhuutotodistus, josta selvidé kiinteiston omistus-
oikeus seka siita 10ytyy tietoja lainhuudon hakemuksesta, ratkaisusta, edellisesté
omistajasta, luovutuksen syy seké kaupantekopaivé ja kauppahinta. Tarkein tarvit-
tava asiakirja on kuitenkin rasitustodistus, siita 10ytyvat tiedot kiinnityksista, pant-
tikirjanhaltijasta, ns. erityiset oikeudet, omaisuuden ulosmittaus, takavarikko ja
omistajan konkurssi. Rasitustodistuksen tulee olla mahdollisimman uusi, mielui-
ten uusittava ennen kaupantekoa. Kiinteistéon voi myods kohdistua panttioikeus,
joka liittyy kiinteiston kéayttamiseen lainan vakuutena. Ostajan kannalta panttioi-
keuksien selvittdminen on tarkea, sill4 hanen kuuluu saada kaikki kiinteistoon

kohdistuvat pantit haltuunsa maksettuaan kauppahinnan. (Kasso 2001b, 43, 47.)

Liséksi rakennuksen piirustukset, pohjapiirros, leikkauskuvat seka muut rakennus-
tapaan liittyvét piirustukset, kannattaa kdydéa huolellisesti lapi. Myos rakennuslupa
kannattaa varmistaa, jos rakennus on keskenerdinen tai rakennusta on laajemmin
korjailtu. Rakennuslupa-asiakirjat tulee aina kdyda l&pi ostettaessa kiinteistoa.
(Kasso 2001b, 47.)

5.4 Asiakkaan tunnistaminen

Ennen toimeksiantosopimuksen solmimista vélitysliikkeen tulee aina tunnistaa
asiakkaansa henkilollisyys hyvéksytystd henkil6llisyystodistuksesta (ajokortti,
passi, kuvallinen Kela-kortti, henkilokortti, muukalaispassi tai pakolaisen matkus-
tusasiakirja). (Nevala ym. 2010, 60.)

Toimeksiantosopimusta tehtéessé vélitysliikkeen on varmistauduttava siitd, kuka
omistaa myytavan kohteen, kuka voi tehdd myyntid koskevan paatoksen ja kuka
voi allekirjoittaa toimeksiantosopimuksen. Kaikkien omistajien on allekirjoitetta-
va toimeksiantosopimus itse tai valtuutetun asiamiehen vélityksella. Valtuutukses-
ta on oltava aina asianmukainen ja allekirjoitettu valtakirja. Kiinteiston omistusoi-
keus nékyy lainhuutotodistuksesta, jos myyjalla ei ole lainhuutoa Kiinteistoon ha-
nen on hankittava katkeamaton saantoselvitys viimeisesta lainhuudon saajasta
myyj&én. Saantoselvitykselld tarkoitetaan luovutussopimuksia ja niihin liittyvia

asiakirjoja siitd, ettd luovutuskirjan ovat allekirjoittaneet oikeat henkil6t ja luovu-
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tuspédatos on tehty oikeassa jarjestyksessd. Varainsiirtoverojen maksu tulee myos
tarkistaa. (Nevala ym. 2010, 61.)

Jos kaksi tai useampi henkild omistavat yhdessé kiinteiston, puhutaan yhteisomis-
tuksesta. Yhteisomistuksessa olevan kohteen myyntid varten tarvitaan kaikkien
osapuolten suostumus. Jos taas valitettavanéd on toimeksiantajan yksin omistama
kohde, mutta kohde on p&é&asiallisesti tarkoitettu aviopuolisoiden yhteiseksi ko-
diksi, kauppaan tarvitaan my6s aviopuolison suostumus. Suostumus vaaditaan,
kunnes avioliitto on lainvoimaisesti purkautunut ja ositus on lainvoimaisesti suori-
tettu. (Nevala ym. 2010, 62.)

Kun myyjana on kuolinpesé, on perittavasta hankittava perukirja, perillisten virka-
todistukset sekd katkeamaton sukuselvitys 15 ikdvuodesta kuolinhetkeen asti. Jos
kuolinpesan osakas on kuollut, tulee kuolleestakin osakkaasta hankkia perukirja
sek& sukuselvitys. Valitysliikkeen tulisi pyrkid hankkimaan sellainen perukirja,
jossa on maistraatin merkinta osakasluettelon vahvistamisesta, tallgin ei tarvitsisi
hankkia sukuselvityksid eiké virkatodistuksia. Kiinteiston osalla kuolinpesa voi
hakea selvennyslainhuutoa, jolloin perukirjaa ei tarvita. Jos valitettdvana kohteena
on yksin kuolleen puolison nimissa oleva asunto, joka on pééasiallisesti ollut puo-
lisoiden yhteinen koti, tarvitaan kauppaan lesken kirjallinen suostumus. Vaikka
leski ei olisi kuolinpesan osakas, suostumus vaaditaan silti. (Nevala ym. 2010,
62-63.)

5.5 Toimeksiantosopimus

Toimeksiantosopimukselle ei laissa ole kovinkaan laajoja vaatimuksia, mutta hy-
van valitystavan mukaan toimeksiantosopimuksen liitteend tulee olla toimeksian-
tajan antama selvitys kohteen ominaisuuksista eli selostusliite. Toimeksiantaja
allekirjoittaa toimeksiantosopimuksen sek& selostusliitteen, jolloin han vahvistaa
antamansa tiedot. Selostusliite sisaltdd vain toimeksiantajan antamia tietoja kau-
pan kohteesta. Vélitysliikkeen tulee huolehtia, ettd toimeksiantaja kertoo kaikki
tiedossaan olevat asiat kaupan kohteesta, kuten kosteus- tai muut vauriot siindkin

tapauksessa vaikka ne olisi jo korjattu. (Nevala ym. 2010, 65.)
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Toimeksiantosopimuksessa tulee olla ainakin seuraavat asiat:

1)
2)

3)
4)

Toimeksiantajan nimi ja osoite

Valitysliikkeen toiminimi, kdyntiosoite ja toimeksiantoa hoitavan hen-
Kilon nimi

Toimeksiannon sisalto ja toimeksiannosta maksettava korvaus
Toimeksiannon vastaanottopéivd ja voimassaoloaika (Kasso 2001a,
478.)

Valitysliikelain 58 mukaan toimeksiantosopimus voi olla voimassa enintdan 4

kuukautta kerrallaan. Toimeksiantosopimuksen voimassaoloajasta tulee sopia aina

toimeksiantajan kanssa. Toimeksiantosopimus voidaan tehda mééraajaksi tai tois-

taiseksi voimassa olevaksi. Sopimusta voidaan kuitenkin jatkaa neljan kuukauden

madraajan jalkeen, mutta jatkamisesta on sovittava toimeksiantosopimuksen te-

kemistd koskevien madraysten mukaisesti. Uutta sopimuslomaketta ei tarvitse

tehda, riittd4 kun jatkamisesta tehdédan merkinnat alkuperaisiin sopimuksiin, jotka

paivataan ja allekirjoitetaan uudestaan. Jatkamisesta voidaan myos sopia erillisell&

lomakkeella, jossa viitataan aiempaan toimeksiantosopimukseen. (Nevala ym.
2010, 56.)

LSSAV1/02089/05.11.07/2010

Aluehallintoviraston tapauksessa kiinteistbnomistaja oli sopinut entisen
puolisonsa kanssa, ettd entinen puoliso hankkii vélittdjan hoitamaan hei-
dan yhdessa omistamansa kiinteiston myyntitoimeksiantoa. Toimeksianto-
sopimus solmittiin entisen puolison kanssa ilman yhteydenottoa kiinteis-
tbnomistajaan ja haneltd ei pyydetty allekirjoitusta toimeksiantosopimuk-
seen. Valitysliike toimi vélityslain 5 §:n vastaisesti. Vélitysliikkeen olisi
pitanyt selvittdd asiakirjoista, oliko entisell& puolisolla oikeutta yksindan
asettaa kohdetta valitettdvéksi sek& huolehtia siitd, ettd molemmat omista-
jat allekirjoittavat toimeksiantosopimuksen. Lisaksi valitysliike laiminl6i
valityslain 5 8:n ja 10 §:n s&&nnoksia jatkamalla toimeksiannon hoitamista
nelja kuukautta toimeksiantosopimuksen voimassaolon péatyttyd ilman
kirjallista sopimusta eika jatkamisesta ollut tehty merkintda toimeksianto-
paivakirjaan. Aluehallintovirasto antoi valitysliikkeelle varoituksen.

Vastaanotetuista toimeksiannoista valitysliikkeen on pidettdvé péivékirjaa. Toi-

meksiantopdivékirjaan on kirjattava toimeksiantajan nimi ja osoite, toimeksiannon

jarjestysnumero, vastaanottopdiva, voimassaoloaika sekd sisaltd. Toimeksiannon
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muutoksista seka peruuntumisesta tai raukeamisesta tulee tehda merkinté paiva-
kirjaan. Kun toimeksiannon mukainen sopimus on tehty, tulee toimeksiantopéiva-
Kirjaan viivytyksettd merkitd sopimuksentekopdiva, sopijapuolten nimet, sopi-
muksen kohde, kauppahinta seké vélityspalkkio. Toimeksiantopdivakirja, toimek-
siantosopimukset ja liitteet, tarjousasiakirjat, esitteet ja muut asiakirjat toimeksi-
antoon liittyen on sailytettava viisi vuotta toimeksiannonpéattymisesté. (Jokiméki
2001, 103-104.)

5.6 Katselmus

Valitysliikkeen on aina suoritettava katselmus eli tutustuttava kaupan kohteeseen.
Vaélittgjan on kaytava lapi kiinteiston alue ja alueella olevat rakennukset. Raken-
nuksien kaikkiin tiloihin on tutustuttava, joihin on esteeton paasy. Mahdollisuuk-
sien mukaan valittajan tulee myos selvittaa kiinteiston rajojen sijainti. Mikali jo-
tain rajapyykkié ei 10ydy, valitysliikkeen tulee kertoa ostajalle, etté tilanne pysty-
taan selvittdmaan viranomaisten tekemélla rajankaynnilld, mutta siit4 aiheutuvien
kustannusten jaosta on sovittava erikseen. Valitysliikkeen ei tarvitse suorittaa mit-
tauksia tai purkaa rakenteita eika vélitysliikkeen myodskaan tarvitse siirtdd huone-
kaluja, ellei siihen ole erityistd syytd. Oikeusk&ytdnnon mukaan vélitysliikkeella
ei ole velvollisuutta tarkistaa esimerkiksi kodinkoneiden toimivuutta. Valitysliike
on velvollinen kertomaan tarvittaessa toimeksiantajalle mahdollisuudesta teettaa
kohteeseen pinta-alamittaus, kosteusmittaus tai kuntotarkastus ennen myynnin
aloittamista. (KVKL, 2017a, 21.)

5.7 Kiinteiston esittely

Esittelylla tarkoitetaan tilaisuutta, jossa asunnosta kiinnostunut henkil® saa lisatie-
toja kohteesta. Valitysliike on velvollinen huolehtimaan esittelyssa, ettei asunnos-
sa rikota tai sieltd varasteta mitdan. Valitysliike on vastuussa toimeksiantajalle, jos

vélitysliike laiminlyd valvonnan. (KVKL, 2017a, 33.)

Asuntomarkkinointiasetuksen mukaan kiinteiston esittelyssd on oltava mukana
seuraavat asiakirjat: kartta ja selvitys myytavén alueen rajoista, maa-alueen vuok-

rasopimus (jos vuokramaalla), seloste suunnitteilla tai rakenteilla olevan raken-
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nuksen kalusteista tai varusteita, pohjapiirros ja energiatodistus. Esittelyssé on ol-
tava saatavilla myos esite, joka sisaltad asuntomarkkinointiasetuksessa méaritellyt
vahimmaistiedot sekd muut olennaiset tiedot. Asunnon ostoa suunnittelevalle esite
on térked tietolahde. Ennen markkinoinnin aloittamista esite taytyy hyvaksyttaa
toimeksiantajalla. (KVKL, 2017a, 34.)

5.8 Ostotarjous ja esisopimus

Ostotarjouksella ostaja ilmoittaa halukkuutensa kohteen ostamiseen tietyilla eh-
doilla. Myyja voi harkita hyvaksyyko han tarjouksen vai ei. Kiinteiston kaupassa
tehty maardmuotoinen ostotarjous ei ole sitova, vaikka ostotarjouksen yhteydessa
olisi sovittu ké&sirahasta tai sopimussakosta. Myoskaan hyvéksytty ostotarjous ei
velvoita kumpaakaan osapuolta kaupan tekemiseen. Ostaja ei voi siis menettéa
maksettua kéasirahaa eikd kumpikaan joudu maksamaan sopimussakkoa kaupan
tekematta jattdmisen vuoksi. Jos sopimusta ei ole tehty maakaaren muotoméaéarays-
ten mukaisesti ja sovitusta kaupasta kieltdydytaan, on kaupan tekemisesta kieltay-
tyneen osapuolen korvattava toiselle osapuolelle ilmoittelusta, kiinteistdon tutus-
tumisesta ja muista kaupantekoon liittyvista tarpeellisista toimista aiheutuneet
kohtuulliset kustannukset. Jos kasiraha on maksettu, on myyjan palautettava siita
o0sa, joka ylittad edelld mainitut kustannukset. (Nevala ym. 2010, 305-306.)

KRIL 3845/81/06

Kuluttajariitalautakunnan tapauksessa tarjouksen tekijat olivat tehneet
24.2.2005 ostotarjouksen tilasta. Myyja oli hyvaksynyt tarjouksen ja tar-
jouksen tekijét olivat maksaneet tarjouksen vakuudeksi 2 000 € késirahan.
Sovittuna kaupantekopaivana 7.3.2005, tarjouksen tekijat ilmoittivat peru-
vansa kaupan. llmoituksessa tarjouksen tekijét totesivat, ettd sopimuksen
mukaan aikaisemmin maksettu késiraha siirtyy myyjélle sopimussakkona.
Kuitenkin heindkuussa 2006 tarjouksen tekijat vaativat maksetun késira-
han palauttamista siltd osin, kun se ylittdéd myyjéalle ja vélitysliikkeelle
kaupan peruuntumisesta aiheutuneet kustannukset. Tarjouksen tekijét vaa-
tivat myyjéltd ja vélitysliikkeeltd yhteisvastuullisesti 1800 €. Tarjouksen
tekemisen yhteydessé oli sovittu késirahasta mutta missééan vaiheessa vali-
tysliike ei kertonut, ettd jos tarjouksen tekijat vetaytyvéat kaupasta he ovat
oikeutettuja saamaan maksamastaan ké&sirahasta takaisin osuuden, joka
ylittdd myyjélle ja valitysliikkeelle kaupan peruuntumisen vuoksi aiheutu-
neet kustannukset. Tarjouksen tekijat saivat tietdd oikeuksistaan vasta hei-
nékuussa 2006. Kuluttajariitalautakunta arvioi ettd, ostotarjousta ei ole teh-
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ty maakaaren edellyttamalla maardmuodolla ja etta vélitysliike on vastuus-
sa siitd, ettd ostotarjouslomakkeessa oleva k&sirahan menettdmisehto ei
vastannut Kiinteiston kaupan lainsdédantod. Kyse on valitysliikkeen vir-
heestd. Sen seuraamuksena valitysliike on vahingonkorvausvastuussa 1
400 euron maksamisesta tarjouksen tekijoille. Myyjan tuottamuksen ja
huolimattomuuden astetta pidettiin olennaisesti vahaisempéna kuin valitta-
jan, joten katsottiin myyjan olevan vastuussa kasirahan palauttamisesta
vain 400 euroon asti yhteisvastuullisesti vélittdjan kanssa, valittaja oli siis
vastuussa koko summasta.

Esisopimuksella taas tarkoitetaan sopimusta tulevasta kaupasta ja se on tehtéva
maardmuodossa. Osapuolten vélille sitova esisopimus saadaan aikaan ainoastaan
kaupanvahvistajan vahvistamana tai Maanmittauslaitoksen kiinteistonkaupan
verkkopalvelussa tehtynd. Ilman madramuotoa tehty tarjous ja siihen annettu hy-
vaksynta eivat sido osapuolia, joten heitd ei voida velvoittaa kaupan tekemiseen,
kasirahan menettamiseen tai sopimussakon maksamiseen. (Kasso 2001a, 342;
KVKL 2017a, 37-38)

Maakaaren 2 luvun 88:4 on kuitenkin korvaussdannos tilanteeseen, jossa toinen
osapuoli vetaytyy sopimuksesta, jota ei ole tehty méardmuodossa. Tdman mukaan
kaupan tekemisesta kieltdytyneen on korvattava vastapuolelle kaupan valmistelus-
ta aiheutunut suoranainen kohtuullinen kulu. Jos ostaja vetaytyy aiheettomasti
sopimuksesta, tulee hanen korvata myyjélle kaupan valmistelusta aiheutuneet suo-
ranaiset kulut, esimerkiksi myyjén valitysliikkeelle maksama valityspalkkio. Vali-
tysliikkeella ei ole oikeutta korvaukseen suoraan sopimuksesta vetaytyneelta osta-
jalta. Vastaavasti myyjan vetdytyessa aiheettomasti sopimuksesta on myyjéan kor-
vattava ostajalle kohtuulliset kulut, esimerkiksi ostajan maksama kuntotarkastus.
Valitysliikkeen tulee kiinteiston kaupassa erityisesti Kiinnittdd myyjan seka tar-
jouksen tekijan huomioita maakaaren maardmuotovaatimukseen ja sen merkityk-
seen sekd maakaaren mukaisiin seuraamuksiin vetaydyttédessa ilman maaramuotoa
tehdysta hyvaksytysté ostotarjouksesta. (KVKL, 2017a, 37-38.)

Esisopimus on tarkoitus laatia siten, ettd se vastaa sisalléltddan mahdollisimman
hyvin lopullista kauppakirjaa. Esisopimuksessa tulee maarittda sen voimassaolo-
aika seka milloin viimeistdén lopullinen kauppakirja on laadittava. Jollei esiso-

pimukseen ole sovittu voimassaoloaikaa, on sopimus voimassa viisi vuotta vah-
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vistamisesta. Kuitenkin jos lopullinen kaupan tekeminen on esisopimuksessa si-
dottu esimerkiksi tietyn viranomaisluvan saamiseen, voi kumpikin osapuoli vaatia
kaupan tekemistéd heti, kun tarvittava lupa on saatu. Myyja voi esisopimuksesta
huolimatta myyda kiinteiston jollekin toiselle, mutta talléin myyja on velvollinen
korvaamaan ostajalle kaikki aiheutuneet vahingot tai maksamaan sovitun vakio
korvauksen. (Nevala ym. 2010, 306-307.)

5.9 Kaupan muoto

Kiinteistonvélityslain 12 8:n mukaan kiinteistonvalittdjan on laadittava kauppakir-
ja seka huolehdittava sopimuksen toteuttamiseen liittyvista tehtavista, ellei toisin
ole sovittu. S&ddnnokset ammattitaitoisuudesta edellyttavéat, ettd vélitysliike huo-
lehtii kauppakirjan sisallosta niin, etta se sisaltad kaikki olennaiset ehdot osapuol-
ten kannalta sekd laaditut ehdot kuvaavat selkedsti asianosaisten oikeusasemaa.
Valitysliikkeen tulee my6s huolehtia siitd, ettd osapuolten kannalta sopimusehdot
ovat kohtuullisia. (Jokimaki 2001, 78.)

Maakaaren 2 luvun 1 §:ss& mainitun muotosdédnnoksen mukaan kauppa on tehtdva
Kirjallisesti ja osapuolten tai heidan asiamiestensa on allekirjoitettava luovutuskir-
ja. Lisdksi julkisen kaupanvahvistajan on vahvistettava kauppa niin, ettd kaikki
allekirjoittajat ovat lasna samanaikaisesti. Muotovaatimus on ehdoton, sen sivuut-
taminen aiheuttaa kaupan patemattomyyden. Kiinteiston kauppakirjasta tulee il-

meta myos seuraavat minimiehdot:

1) Luovutustarkoitus

2) Luovutettava kiinteistd

3) Myyjd ja ostaja

4) Kauppahinta tai muu vastike (Kasso 2001a, 334.)

Maakaaren 2 luvun 11 8:ssa on luettelo myds niin sanotuista patemattomista eh-
doista. Seuraavat ehdot eivét ole sitovia:
1) Lunastus- ja takaisinostoehto eli kaikki sellaiset ehdot, jolla myyjalle tai

jollekin muulle pidatetdén oikeus lunastaa kiinteistd takaisin
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2) Ostajan maardadmisvaltaa rajoittava ehto eli kiinteiston edelleen myynti ei
voida kielt&g, eikd mahdollisten ostajien piirid rajoittaa, myos kaikki osta-
jan oikeuksien perustamista ja luovuttamista rajoittavat ehdot ovat péte-
mattomia

3) Myyjén kapanvastuuta rajoittava ehto, kaupanvastuulla tarkoitetaan, etté
myyjalla on oikeus myyda kiinteisto ja ettd hdn on myos vastuussa oman
saantonsa patevyydesta

4) Sopimaton tai lainvastainen ehto, esimerkiksi sellaiset ehdot, jotka rajoit-

tavat ostajan henkil6kohtaista vapautta. (Nevala ym. 2010, 320-321.)

Laissa todetaan my0s ns. mustasta kauppahinnasta, ettd myyjalla ei ole oikeutta
saada perityksi enempaa kuin kauppakirjaan on merkitty, vaikka osapuolet olisivat
sopineet korkeammasta vastikkeesta. Mustalla kauppahinnalla tarkoitetaan vasti-
ketta, joka on sovittu maksettavaksi kauppahinnan lisdksi. Tallainen sopimus on
ehdottomasti lain vastainen ja saattaa myos tayttdéd rikosoikeudellisen teon tun-
nusmerkit. (Kasso 2001a, 335.)

Jos omistusoikeuden siirtymisesta on sovittu kaupassa niin ettd omistusoikeus siir-
tyy ostajalle vasta mydhemmin tai tehty kauppa purkautuu jossain tapauksessa, on
tallainen lykk&ava tai purkava ehto mainittava kauppakirjassa, ollakseen péteva.
Lukuun ottamatta minimiehtoja ja lykkadvaa tai purkavaa ehtoa, voidaan muista
kaupan ehdoista esim. hallinnan luovutuksesta sopia vapaamuotoisesti. Mutta kui-
tenkin kaikki olennaiset ehdot olisi syytda merkitd samaan maaramuotoiseen kaup-
pakirjaan. (Kasso 2001a, 336.)

5.10 Kiinteistbnkauppa ja virhevastuu

Myyijélla on virhevastuu kiinteistonkaupassa, virheet voidaan jakaa laatuvirhei-
siin, vallintavirheisiin seka oikeudellisiin virheisiin. Maakaaren toisen luvun 17

8:n mukaan kiinteistossa on laatu virhe, jos

1) Kiinteist0 ei vastaa ominaisuuksiltaan sovittua,
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2) myyja on ennen kaupantekoa antanut ostajalle virheellisié tai harhaanjoh-
tavia tietoja kiinteiston pinta-alasta, rakennusten kunnosta, rakenteista tai
muusta kiinteiston laatua koskevasta ominaisuudesta

3) myyja on jattanyt kertomatta Kiinteiston arvoon tai kayttoon vaikuttavasta
kohdassa 2 madritellystd ominaisuudesta, josta myyjé on tiennyt tai hanen
olisi pitanyt tietaa

4) myyja on jattanyt oikaisematta ostajan virheellisen kasityksen kiinteiston
ominaisuudesta, joka vaikuttaa kiinteiston soveltumiseen aiottuun kayt-
toon. (Nevala ym. 2010, 338-339.)

KKO 2009:39

Korkeimmanoikeuden tapauksessa oli kysymys siitd, ettd myydyssa oma-
kotitalossa oli todettu laatuvirhe. Rakennuksen vesi- ja [ammitysjérjestel-
mé oli alitehoinen, sen vuoksi kaupan kohde ei ollut ominaisuuksiltaan
sellainen kuin oli sovittu. Virheiden korjauskustannuksiksi oli arvioitu
noin yksi prosentti kiinteiston kauppahinnasta. Kun ostajan oikeutta hin-
nanalennukseen arvioitiin, otettiin korjauskustannusten lisdksi huomioon
se, ettd virhe haittasi rakennuksen kaytettdvyyttd asumistarkoitukseen.
Virheen perusteella ostajalla oli oikeus hinnanalennukseen, joten myyja
velvoitettiin maksamaan ostajalle 4 000 euroa viivastyskorkoineen hin-
nanalennuksena seka 500 euroa viivastyskorkoineen vahingonkorvaukse-
na.
Kiinteistssa saattaa myéhemmin ilmetd salainen virhe eli virhe, jota myyja eik&
ostaja ole voinut havaita ennen kaupantekoa, myyja vastaa myos tallaisesta salai-
sesta virheesta. Liséksi edellytetdan, ettd virheen vuoksi kiinteistd poikkeaa laa-
dultaan merkittavasti siitd, mitd myydyn kaltaiselta kiinteistoltd voidaan kauppa-
hinnan ja muiden olosuhteiden huomioon ottaen perustellusti edellyttdd. Arvioita-
essa merkittdvad poikkeamaa otetaan huomioon normaalitaso eli taso, jota voi-
daan vaatia vastaavanlaiselta kiinteistdltad. Kiinteistd ei saa merkittavésti poiketa
tasoltaan saman seudun vastaavan ikéisista ja -laatuisista kiinteistdista. Jos Kiin-
teist0 poikkeaa normaalitasosta, voidaan katsoa sen olevan virheellinen. Normaa-
litason arvioinnissa tulee ottaa huomioon rakennusten ika ja niihin tehdyt perus-
korjaukset. Uudemmalta rakennukselta voidaan edellyttd4 parempaa kuntoa ja ny-

kyaikaisempaa rakennustapaa. Olennaisetkaan poikkeamat normaalitasosta eivat
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ole virheitd, jos poikkeamat on otettu huomioon kauppahinnassa tai muissa kau-
pan ehdoissa. (Nevala ym. 2010, 340-341.)

Maakaaren toisen luvun 18 §:n mukaan kiinteistossa on vallintavirhe, jos

1)

2)

3)

4)

5)
6)

myyja on ennen kaupan tekoa antanut ostajalle virheellisia tai harhaanjoh-
tavia tietoja kiinteiston kaytto tai vallintaa rajoittavista viranomaisen paa-
toksistéa

antanut virheellisida tai harhaanjohtavia tieoja naapurikiinteiston kayttéa
koskevista viranomaisen luvista tai paatoksista

myyja on ennen kaupan tekoa jattdnyt ilmoittamatta ostajalle sellaisesta
paatoksestd tai tiedossaan olevasta luvasta, joka tyypillisesti vaikuttaa
Kiinteiston kayttoon tai arvoon

myyja on ennen kaupan tekoa jattdnyt oikaisematta ostajan virheellisen
kasityksen paatOksestd, joka estdd ostajaa kayttdmasta tai vallitsemasta
kiinteisto4 aiotulla tavalla

kiinteistolla olevaan rakennukseen tai toimintaan ei ole tarvittavaa lupaa
maaréosaa tai maaraalaa ei voida muodostaa kiinteistoksi tai jos maaraosa
tai méardala on hankittu rakentamista varten, rakennuspaikaksi kéytetta-
vaksi kiinteistoksi. (Nevala ym. 2010, 342.)

KKO 2015:72

Korkeimmanoikeuden tapauksessa myyja oli ilmoittanut ostajille kaupan
kohteen sijaitsevan alueella, jolle oli hyvaksytty kaavarunko, ja etta kiin-
teisto oli siind asuin kayttoon tarkoitettua aluetta. Myyjé ei ollut kertonut,
ettd kaavarungossa osa kiinteistosté oli osoitettu uimaranta- ja venevalka-
ma-alueeksi. Korkeimman oikeuden ratkaisussa katsottiin, ettd kiinteistos-
sé oli maakaaren 2 luvun 18 §:n 1 momentin 4 kohdassa tarkoitettu vallin-
tavirhe. Kiinteistonvélittdja ja myyja maaréattiin yhteisvastuullisesti kor-
vaamaan 35 000 euroa ostajalle.

KKO 2001:74

Korkeimmanoikeuden tapauksessa oli kysymys siitd, ettd myyjé ei ollut
ilmoittanut ostajalle, ettd kiinteistd kuului kaupanteon aikaisessa yleiskaa-
vaehdotuksessa ja myohemmin hyvaksytyssd ensimmaisen asteen yleis-
kaavassa rautatiesuunnitelman viheralueeseen. Kérdjdoikeus katsoi, etta
rautatiesuunnitelma oli syy alentaa kiinteiston kauppahintaa noin 30 pro-
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senttia. Alennus aiheutui psykologisista ja markkinasyistéd, koska yleensa
ostajat suhtautuvat téllaisten kiinteistdjen ostamiseen pidattaytyvasti. Ka-
rajaoikeus velvoitti myyjaa suorittamaan ostajalle vallintavirheen perus-
teella hinnanalennusta 42 000 markkaa korkoineen. Myyjé valitti tuomios-
ta, mutta hovioikeus ei muuttanut kardjaoikeuden tuomiota. Paatoksesta
valitettiin edelleen korkeimpaan oikeuteen, jossa korkein oikeus katsoi, et-
té kiinteistdssa ei ollut maakaaren 2 luvun 18 §:ssé tarkoitettua vallintavir-
hettd. Myyjé vapautui suorittamasta ostajille vallintavirheeseen perustuvan
hinnanalennuksen 42 000 markkaa korkoineen.

Maakaaren toisen luvun 19 §:n mukaan kiinteistossa on oikeudellinen virhe, jos:

1) ostaja menettdd omistusoikeuden kiinteistoon tai kauppa voidaan julistaa
tehottomaksi kolmannen osapuolen vaatimuksesta,

2) myyja on antanut ennen kaupantekoa virheellisi& tai harhaanjohtavia tieto-
ja lainhuudon saajasta, kiinteistoon kohdistuvasta panttioikeudesta, vuok-
raoikeudesta tai muusta toisen oikeudesta tai kiinteistolla rakennuksen,
laitteen tai muun kiinteistoon kuuluvan esineen omistuksesta

3) myyja on ennen kaupantekoa jattanyt ilmoittamatta kohdassa 2 olevan tie-
don

4) ostaja ei saa lainhuutoa, myyjan virheellisen tai puutteellisen saantokirjan
vuoksi tai myyjan saannossa olevan muun epdaselvyyden takia. (Nevala
ym. 2010, 343.)

Ostajalla on laatuvirheen, vallintavirheen ja oikeudellisen virheen perusteella oi-
keus hinnanalennukseen tai oikeus purkaa kauppa, jos virhe on olennainen. Vir-
heen olemassaolo maaraytyy kaupantekohetken ajankohdasta. Jos kaupanteon ja
kiinteiston luovutuksen valilla on kulunut aikaa, on ostajalla oikeus olettaa, ettd
kaupan kohde on samassa kunnossa kuin ennen. Jos myyjan puolesta toimii Kiin-
teistonvalittaja, myyja vastaa myos hénen antamistaan tiedoista seka tiedonanto-
velvollisuuden laiminlyonnistd. Valitysliikkeen korvausvastuun osalta noudate-

taan vélityslainsdadnnoksia. (Nevala ym. 2010, 343.)
KKO 2015:58
Korkeimmanoikeuden tapauksessa oli kysymys siité, ettd A oli ostanut

vuonna 2011 kiinteiston, jolla sijaitsi vuonna 1955 rakennettu asuinraken-
nus. Kaupan jalkeen rakennuksen alapohjassa ja pesutiloissa oli havaittu
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kosteusvaurioita, jotka oli korjattava viivytyksettd. Virheiden korjauskus-
tannukset olivat merkittavat ja olennaisesti suuremmat mitd A oli voinut
kauppaa tehtéessé otaksua joutuvansa maksamaan rakennuksen korjausku-
luina. Kun otetaan huomioon myos suuriin korjauskustannuksiin liittyvat
epavarmuustekijat, oli kiinteiston virhettd pidettdva olennaisena. A:n vaa-
timuksesta kauppa purettiin.

Kuluttajariitalautakunnan ratkaisukaytannossa kohtuullinen aika on ollut enimmil-
14&n noin 5-6 kuukautta. Laatuvirheen ilmoittamiselle on kuitenkin asetettu kiinted
aikaraja. Ostaja menettda oikeuden vedota laatuvirheeseen, jollei han ilmoita vir-
heestd myyjalle viiden vuoden kuluessa kiinteiston hallinnan luovuttamisesta.
Myyjalla ei ole kuitenkaan aikarajoihin perustuvaa suojaa, jos han on toiminut
kunnian vastaisesti, arvottomasti tai torkean huolimattomasti. Jos kiinteisté on os-
tettu Kiinteistonalan ammattilaiselta, virhevastuulla ei ole aikarajaa. (Nevala ym.
2010, 344-346.)

KKO 2016:69

Korkeimmanoikeuden tapauksessa oli kysymys siitd, ettd myydyssa kiin-
teistossd oli havaittu laatuvirheitd. Ostajat olivat pian virheiden havaitse-
misesta ilmoittaneet myyjille virheistd ja varanneet tilaisuuden esittad
myO6hemmin tarkempia ja yksildityja vaatimuksia virheiden perusteella.
Ostajat kuitenkin olivat ilmoittaneet vaatimuksensa myyjille vasta noin
vuoden kuluttua virheiden havaitsemisesta. Korkein oikeus katsoi maakaa-
ren 2 luvun 258:n ensimmaisen momentin mukaan, ett4 ostajat olivat me-
nettdneet oikeutensa vedota virheisiin.

5.11 Verotus

Verotus liittyy monella keskeisella tavalla Kiinteistonkauppaan, niin omaisuuden
hankkimiseen, omistamiseen kuin omaisuuden luovuttamiseen. Kiinteiston luovu-
tuksesta maksetaan varainsiirtoveroa 4 % kauppahinnasta tai muusta vastikkeesta.
Ostajan tulee oma-aloitteisesti suorittaa maksu verohallinnolle ennen lainhuudon
hakemista. Ensiasunnon ostaja on kuitenkin tietyin edellytyksin vapautettu varain-
siirtoveron maksusta. Lainhuutoa tulee hakea kuuden kuukauden kuluessa luovu-
tussopimuksen tekemisestéd. Lainhuuto kannattaa hakea ajoissa, silld mydhastymi-

nen aiheuttaa varainsiirtoveron korotuksen. Liséksi kiinteiston sijainti kunnalle
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tulee maksaa kiinteistoveroa. Maksuvelvollinen on se, joka omistaa kiinteiston tai

jolla on hallintaoikeus kiinteistoon verovuoden alussa. (Kasso 2001b, 115-119.)

Kun kiinteistd myydééan, saattaa siitd syntya voittoa, jolloin myyja on velvollinen
maksamaan luovutusvoittoveroa. Luovutusvoittoveroa ei kuitenkaan tarvitse mak-
saa, jJos myyja on vahintdan kahden vuoden ajan kayttdnyt asuntoa omana tai per-
heen vakituisena asuntona. N&in ollen luovutusvoittovero tulee maksaa silloin kun
myyja on ldhtenyt myymaan asuntoa ennen kahden vuoden madaréajan kulumista
tai kiinteistod tai sillé sijaitsevaa rakennusta ei ole kéytetty myyjan omaan asumis-
tarkoitukseen. (Kasso 2001b, 120-124.)
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6 VALITYSLIIKETOIMINAN VALVONTA

Aluehallintovirasto valvoo vélitystoiminnan lainmukaisuutta, silla vélitystoimin-
nan harjoittaminen edellyttaa rekisterdintid. llman rekistergintia harjoittama véli-
tystoiminta on lain vastaista. Valvontaa varten vélitysliikkeen on annettava alue-
hallintovirastolle kaikki tarpeelliset tiedot ja asiakirjat salassapitosdadnndsten es-
tamattd. Tiedonantovelvollisuus koskee siten myos sellaisia valitysliikkeen asiak-
kaan liike- tai ammattisalaisuuksia tai henkiloon liittyvid tietoja, joita véalitysliike
ei muuten saisi kertoa ulkopuolisille. Lisdksi pyynnosta valitysliikkeen on annet-
tava tiedot asiakasvarojen erilleen pitamisestd ja sdilyttamisestd. (Palo & Lin-
nainmaa 2003, 681-682 ;Nevala ym. 2010, 39.)

Aluehallintovirastolla on valitysliikelain mukaan laajat valtuudet puuttua luvatto-
maan tai vastoin maarayksid harjoitettuun vélitystoimintaan. Aluehallintovirasto
voi kayttaa pakkokeinoja, jos liike ei noudata vélitysliikelakia. Pakkokeinoja ovat
kielto, kehotus, varoitus ja maardaikainen toimintakielto. Vélitystoiminta on kiel-
lettva, jos sitd harjoitetaan lain vastaisesti tai ilman rekisterointia. Aluehallintovi-
rasto voi kehottaa valitysliikettd tayttamaan velvollisuutensa mééaréaajassa, jos vali-
tyslitke on laiminlyényt velvollisuuksiaan. Laiminlydnti voi koskea esimerkiksi
toimeksiantopaivékirjan pitamista. Jos taas vastaava hoitaja on laiminlydnyt teh-
taviaan voi valitysliike saada kirjallisen varoituksen. Jos laiminlydnnit ovat vaka-
via tai toistuvat kehotuksesta taikka varoituksesta huolimatta, aluehallintovirasto
voi kieltad liikkeen toiminnan madréajaksi osittain tai kokonaan. Toimintakielto
voi enimmilldén kestdd kuusi kuukautta. Mé&araaikainen toiminta kielto voidaan
maarata esimerkiksi valitysliikkeen ja asiakasvarojen sekoittamisesta. Kehotuksen

tai kiellon tehostamiseksi voidaan maarata uhkasakko. (Nevala ym. 2010, 39-40.)
6.1 Asiakasvarat

Asiakasvarat kuten ké&siraha, varainsiirtovero, kauppahinta, sopimussakot ja va-
rausmaksut tulee pitdd erilladn vélitysliikkeen omista varoista. Asiakasvarojen
asianmukainen sailyttdminen edellyttadd asiakasvaratilia, joka on liikkeen nimissé.
Asiakasvara tilid ei voi kayttdd muun maksuliikenteen hoitamiseen. Kun késirahat

muuttuvat vélityspalkkioksi, tulee ne siirtdd valittomésti pois asiakasvaratililta.
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Kun varoja palautetaan, tulee huomioida rahapesulain saadokset. (KVKL, 2017a,
6.)

6.2 Rahanpesu ja terrorismin rahoittamisen estiminen

Valitysliikkeiden on huomioitava toiminnassaan laki rahanpesun ja terrorismin
rahoittamisen estamisesta (28.6.2017/444). Rahanpesulla tarkoitetaan toimintaa,
jolla yritetddn haivyttaa tai peittdd rikoksella saadun omaisuuden alkupera. Vali-
tysliikkeet ovat rahapesulain tarkoittamia toimijoita, joten sen vuoksi vélitysliik-
keet ovat velvollisia selvittdmaan lain edellyttamia asioita asiakkailtaan. Hankit-
tavien tietojen laajuus perustuu riskiperusteiseen arviointiin. Esimerkiksi jos asia-
kas on poliittisesti vaikutusvaltainen henkild, on toimet suoritettava tehostetusti.
Valitysliikkeen lain mukaisten velvoitteiden laiminlydnnista voi seurata rikosoi-
keudellinen vastuu. (KVKL, 2017b.)

Valitysliikkeen velvoitteita ovat:

1) Kirjallisen riskiarvion tekeminen omasta toiminnasta

2) Asiakkaan tunnistaminen ja henkil6llisyyden todentaminen

3) Tosiasiallisen edunsaajan tunnistaminen (kun asiakkaana oikeushenkil®)
4) Tarpeellisten tietojen hankinta asiakkaan toiminnan laadusta ja laajuudesta
5) Tuntemistietojen séilyttdminen

6) Selonotto- ja ilmoitusvelvollisuus epdilyttavasta liiketoimesta

7) Sisdinen ohjeistus ja koulutus (KVKL, 2017b.)
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7 JOHTOPAATOKSET

Asunnon ostaminen on yksi elaman suurimmista paatoksista, joten sité ei voi os-
taa kuin sikaa sakissd. Ostajan kannalta on tarkedd, ettd kaupankohteesta on saata-
villa oikeat ja riittavat tiedot, jotta han on tietoinen mihin hén on sitoutumassa.
Vaikka paaasiallinen oikeudellinen vastuu asuntokaupassa on myyjélla ja ostajal-
la, on valittaja velvollinen hoitamaan oman tehtdavéansa huolellisesti. Ammattitai-
toinen kiinteistonvélittaja varmistaa kaupan sujumisen niin, etta kaikki osapuolet

ovat tyytyvéisia.

7.1 Miten lainsdadanto ja hyva valitystapa vaikuttavat kiinteistonvalityk-

seen?

Vaélitystehtavaa hoitaessa kiinteistonvélittdjan on toimittava valityslain mukaisesta
ja noudatettava hyvaa valitystapaa seké suorittaa vélitystehtdva ammattitaitoisesti
ja huolellisesti ottaen huomioon toimeksiantajan ja myds tdmén vastapuolen edut.
Aluehallintovirasto valvoo valitysliikkeen toimintaa seké valitysliikelaki vaatii,
ettd jokaisessa valitysliikkeessa on oltava vastaava hoitaja. Vastaava hoitaja on
velvollinen huolehtimaan, ettd toimintaa harjoitetaan lainmukaisesti ja hyvaa véli-
tystapaa noudattaen. Liséksi vélitystehtavid suorittavista henkildistda vahintdan

puolella on oltava ammattipatevyys eli LKV-tutkinto.

Kun vilitysliike saa kohteen myyntiin tulee myyjan kanssa tehda kirjallinen toi-
meksiantosopimus, vélitysliike on vastuussa toimeksiantosopimuksen lain mukai-
suudesta. Toimeksiantosopimuksen tulee olla voimassa, jotta vélitysliike voi hoi-
taa tyonsad. Toimeksiantosopimus on myyjan ja valittajan vélinen sopimus, johon
kiinteistonvalittdjan vastuu perustuu. Vélittdjan tulee aloittaa valitystehtava viivy-

tyksettd heti toimeksiannon tekemisen jalkeen.

Kun kiinteistolle saadaan ostaja kiinteistonvélityslain mukaan, valittdjan on laadit-
tava kauppakirja seka huolehdittava sopimuksen toteuttamiseen liittyvista tehta-
vistd. Kiinteiston kaupassa tulee noudattaa maakaaren muotovaatimuksia, jotta
kaupasta saadaan pateva. Kauppakirja on tehtdva aina kirjallisesti ja allekirjoitet-

tava kaupanvahvistajan lasné ollessa. Kauppakirjassa on oltava ainakin tiedot luo-
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vutustarkoituksesta, luovutettavasta kiinteistosta ja kaupan osapuolista eli myyjéas-
t4 ja ostajasta. Lisaksi kauppahinnan ja muun vastikkeen on kéaytava ilmi kauppa-

Kirjasta.

7.2 Millaisia velvollisuuksia Kiinteistonvalittajalla on kaupan osapuolia koh-

taan?

Valittgjan velvollisuuksiin kuuluu hankkia kaikki kiinteistonvalityslaissa méaratyt
asiakirjat ja selvitykset. Jos vélittajalla on syyta epailla tiedon paikkansapitavyytta
tai ajantasaisuutta, on hanen velvollisuutensa tarkistaa tietojen oikeellisuus. Asia-
kirjojen ja selvitysten hankkimisen lisaksi vélittajan tehtaviin kuuluu asunnon kat-
selmuksen suorittaminen sekd toimeksiantajan haastatteleminen tietojen selvitta-
miseksi. Selostusliitteeseen kirjataan kaikki myyjan antamat tiedot kohteesta,
myyjan kannattaa myos huolehtia ettd kaikki asunnon viat tulee merkittyéd, silla
my6hemmin sellaisiin virheisiin ei voida vedota jotka ovat olleen ostajan tiedossa.
Kiinteistonvélittdjan yksi tarkeimmista velvollisuuksista on siis selonottovelvolli-

Suus.

Kiinteistonvélittdja on velvollinen antamaan toimeksiantajalle seka ostajalle kaik-
ki sellaiset tiedot, joiden vélitysliike tietdd vaikuttavan kaupasta paattamiseen.
Toimeksiantajalle on liséksi annettava sellaiset tiedot, jotka voivat vaikuttaa toi-
meksiantosopimuksen solmimiseen, tiedot on annettava jo ennen toimeksiantoso-
pimuksen tekoa. Téllaisia tietoja ovat toteutuneisiin kauppoihin perustuva hinta-
arvio seka arvio kohteen myyntiajasta. Toinen kiinteistonvélittajan tarkeité velvol-
lisuuksia on siis tiedoksiantovelvollisuus myyjaa seka ostajaa kohtaan.

Kiinteistovalittaja on alan ammattilainen, joten héneltd voidaan olettaa parempaa
tietdmystd ja asiantuntemusta kuin kuluttajilta. Kiinteistonvalittdjan kayttd Kkiin-
teiston kaupassa lisdéd luottamusta myyjan ja ostajan valilla. Talléin mahdolliset
riskitilanteet voidaan minimoida tai ne voidaan jopa valttdmain kokonaan. Kiin-
teistonvalittaja yksi tarkeimmistd velvollisuuksista on avustaa molempia osapuo-
lia, jotta padstddn mahdollisimman hyvaan lopputulokseen. Kiinteistonvalittdjan
kayttd ei kuitenkaan aina ole tae onnistuneelle ja hyvalle kaupalle. Hyvien kiin-
teistonvalittajien seasta 10ytyy myos huonoja vélittdjia, silld pelkké lakien tieté-
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mys ja ymmarrys eivat tee ammattitaitoiseksi valittajaksi. Valittajan pitdd myos

olla motivoitunut, rehellinen sekd myyntitaitoinen asiakaspalvelija.

7.3 Kiinteistonvalittajan vastuu kiinteistonkaupassa ja valittajan vahingon-

korvausvelvollisuus

Vaélittgjan vastuu perustuu tuottamukseen ja tahallisuuteen, vastuu ei ole kuiten-
kaan samanlainen kuin kiinteistén myyjalld, joka voi tuottamuksestaan riippumat-
ta joutua vastaamaan Kiinteistokaupan virheestd. Lisdksi lain mukaan myyja on
vastuussa kiinteistonvalittajan antamista tiedoista, mutta vélitysliike voi joutua
vastuuseen, mikali vélitystoiminnassa on virhe ja se on aiheuttanut vahinkoa.
Valityslain mukaan kiinteistonvélittdjad on vastuussa toimeksiantajalle seka toi-
meksiantajan vastapuolelle virheellisesta menettelystaan. Vélittdjan korvausvastuu
perustuu siihen, onko han menetellyt véalitystehtavéssa vastoin ammattitaitoisuutta
ja huolellisuutta. Lisaksi vahingonkorvausoikeudelliset edellytykset on taytyttava,
kuten syy-yhteys ja vahingon ennakoitavuus, jotta vélittjalle syntyy vahingon-
korvausvelvollisuus. Mikéli virhettd toiminnassa ei voida osoittaa, silloin ei kor-

vausvastuuta synny.

Kaytannossé kiinteistonvalttdjan virhe toiminnassa voi olla tiedonanto- tai se-
lonottovelvollisuuden laiminlyonti. Vélitt4j4 ei vastaa sellaisesta virheestd, joka
on todettavissa vain rakenteita purkamalla, tallaiset salaiset virheet ovat myyjan
vastuulla, vaikka hén ei olisi siita tietoinen. Toimeksiantajalla on valittajan vir-
heen johdosta oikeus hinnanalennukseen tai vahingonkorvaukseen. Toimeksianta-
jan vastapuoli eli yleisesti ostaja voi vaatia korvausta vahingosta, jonka vélittajan
suorituksessa oleva virhe on hanelle aiheuttanut. Toimeksiantajalla on myos vir-
heen johdosta oikeus purkaa toimeksiantosopimus ennen kuin kohteesta tehty tar-
jous on hyvéksytty. Kuitenkaan sopimusta ei voi purkaa, jos virhe on toimeksian-

tajan kannalta ollut vahéinen.

Kiinteiston kaupassa virheet voidaan jakaa laatuvirheisiin, vallintavirheisiin seka
oikeudellisiin virheisiin. Kiinteiston laatuvirheelld tarkoitetaan, ettei kiinteistd
vastaa sovittua ominaisuuksiltaan. Jos ostaja ei voi viranomaisen péatoksen vuok-

si maarata kiinteiston kaytosta tai sen luovuttamisesta tai muusta vallinnasta taval-
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la, jota hdn on voinut perustellusti olettaa, on t&llgin kyse vallintavirheesta. Kiin-
teistossé on oikeudellinen virhe, jos ostaja voi menettéa kiinteiston tai jotakin sii-
hen kuuluvaa kolmannelle osapuolelle taikka jos siihen kohdistuu panttioikeus tai

muu toisen oikeus, jota ostaja ei kauppaa tehdesséén tiennyt.

Kun kiinteistossa on virhe silloin, ostaja on velvollinen ilmoittamaan virheesta
myyjalle ja siihen perustuvista vaatimuksistaan kohtuullisessa ajassa siit4, kun han
on havainnut virheen tai kun h&nen olisi pitanyt virhe havaita. Virheen perusteella
ostaja voi vaatia kauppahinnan alennusta, vahingonkorvausta sekd olennaisten
virheiden johdosta kaupan purkua. Esimerkiksi korkeimman oikeuden tapauksessa
KKO0:2016:69 ostajat olivat esittdneet vaatimuksensa virheesté liian myohaan, jo-

ten he olivat menettaneet oikeutensa vedota virheisiin.

Vaikka kiinteistonvalittajalla on paljon velvollisuuksia niin myyjaé kuin ostajaa-
kin kohtaan, on vélittajalla myos oikeuksia. Toimeksiantaja on velvollinen mak-
samaan Kiinteistonvalittgjalle valityspalkkion kun kauppa on syntynyt. Vélitys-
palkkion on kuitenkin oltava kohtuullinen ottaen huomioon valitystehtavan laatu

ja suoritettu tydmaara.
7.4 Pohdinta

Lopuksi voidaan todeta, ettd vélittdjalla on paljon ty6tehtdvid mutta vastuu on kui-
tenkin melko pieni verrattuna tyomaaraan. Valittajan virheista yleensa valitysliike
joutuu vastuuseen eika itse valitystehtdvaa hoitanut henkild. Lisaksi myyjéan vas-
tuu on suuri, jolloin my6ds myyja vastaa valittajan virheistd, mika taas puolestaan
kaventaa entisestaan valittdjan vastuuta. Oikeustapauksien ratkaisuista ilmenee se,
etta kiinteistonvalittdjan vastuu perustuu yleensa selonotto- tai tiedonantovelvolli-
suuden rikkomiseen, kun taas myyja vastuu perustuu yleensa kiinteistdssa olevaan
virheeseen. Kiinteistonvalittajan mukana olo ei siis poista myyjan vastuuta. Kiin-
teistonvalittdja on vain vastuussa, jos hédn on toiminut toimeksiantosopimuksen
vastaisesti tai ei ole noudattanut hyvéa vélitystapaa taikka hdn on muutoin toimi-

nut lainvastaisesti.
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Niin kuin oikeustapauksistakin kavi ilmi, Kiinteistonvélitys toiminnassa eniten ri-
kotaan selonotto- ja tiedonantovelvollisuutta, mutta kuitenkaan naiden velvolli-
suuksien tayttyminen ei vaatisi valittajalta paljon, silla huolellisella tutustumisella
kohteeseen seka asiakirjoihin selonottovelvollisuus jo tayttyisi. Tiedonantovelvol-
lisuus taas tayttyisi, kun vélitt4ja antaisi kaikki tiedossaan olevat asiat toimeksian-
tajalle toimeksiantosopimusta tehtdessa seké kaikki tiedossaan olevat asiat kiin-
teistostd ostajalle. Kiinteistonvalittdja ei voi jattaa ikaviakaan asioita kertomatta
kaupan osapuolille, silld kertomatta jattdminen johtaa virheelliseen toimintaan.

Kiinteistonvélittajan huolellisella toiminnalla véltyttaisiin monelta riitatilanteelta.
7.5 Tutkimuksen luotettavuus ja jatkotutkimusehdotukset

Opinnaytety6 perustuu pelkastaan kirjallisuuteen ja lainsdéddantoon, mutta oikeus-
tapaukset sekd kuluttajariitalautakunnan ratkaisut selventdavat hyvin teoriaa sekéa
lainsdadantéa. Tutkimuksen reliabiliteetti on hyvé, silld tutkimustulokset ovat
toistettavissa. Tutkimuksen l&hteitd voidaan pitaa luotettavina, silla teoria pohjau-
tuu tdmanhetkiseen lainsdadantoon seka oikeustapaukset ja kuluttajariitalautakun-
nan ratkaisut ovat mahdollisimman tuoreita. Tutkimuksen validiteetti nakyy tut-

kimuksessa teorian luotettavuutena ja paikkansapitéavyytena.

Tutkimuksen aikana mieleen herdsi muutamia jatkotutkimusmahdollisuuksia
opinnaytetyolleni. Kiinteistonvélittdjan ja myyjan vastuita ja velvollisuuksia voisi
vertailla kesken&an sekd heidén korvausvelvollisuuksien eroavaisuuksia. Liséksi
mielenkiintoinen tutkimus aihe olisi miten lakimuutos ammattipatevyydestd on
vaikuttanut riitatilanteisiin, ovatko riitatilanteet véhentyneet vai liséantyneet muu-

toksen jélkeen.
7.6 OpinnaytetyOprosessin arvioiminen

Opinnaytetyon tekeminen oli prosessina opettavainen ja myos osittain haasteelli-
nen. Kuitenkin mielenkiintoisen aiheen vuoksi sen tekeminen oli mielekasta.
Opinnaytetyoni aihe muodostui loppuvuonna 2017, koska suoritin ammattiharjoit-
teluni kiinteistonvalitysliikkeessa ja kiinnostuin alasta viel& enemman, joten paa-

tin tehd& opinndytetyoni kiinteistonvalitykseen liittyen.
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Koen opinndytetyon tekemisen sujuneen hyvin, silld kiinteistonvélityksesta [0ytyy
paljon kirjallisuutta, joten teoriaosuuden tekeminen onnistui helposti. Mielesténi
teoriaosuudesta tuli hyva kokonaisuus Kiinteistonvélittdjan vastuusta ja velvolli-
suudesta kiinteistokaupan nakodkulmasta. Mielestani opinnaytetydstani onnistuin
saamaan loogisen kokonaisuuden. Haasteellista oli tutkimustulosten analysointi
sekd oikeustapauksien loytaminen, silld monet oikeustapaukset liittyivat asunto-
osakeyhtidihin eiké kiinteistdihin. Tyon toteutus sujui vahaisisté oikeustapauksista
huolimatta hyvin. Uskon, ettd opinnaytetydstani on apua minulle tulevaisuudessa,

silld olen harkinnut kiinteistonvélitt4jan uraa opintojeni jalkeen.



44
LAHTEET

15.12.2000/ 1075 Laki kiinteistonvélitysliikkeista ja vuokrahuoneiston valitysliik-
keistd. Viitattu 26.2.2018. https://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/2000/20001075.

ESAVI/3763/05.11.05/2016. Aluehallintoviraston ratkaisu.
http://www.avi.fi/documents/10191/5668540/ESAVI_2016 06 07_3763/ff3bdfe9
-4df3-49e9-95a5-97d7949f314c

HE 196/2012. Viitattu 9.5.2018.
https://lwww.finlex.fi/fi/esitykset/he/2012/20120196.

Jokimaki, A. 2001. Kiinteistonvélittdjan oikeudellinen vastuu ja velvollisuudet.

Helsinki. Lakimiesliiton kustannus.

Kasso, M. 2001a. Asunto-ja kiinteistokauppa. Jyvéskyla. Gummerus Kirjapaino
Oy.

Kasso, M. 2001b. Asuntokaupanopas. Vammala. Vammalan Kirjapaino Oy.

Keskuskauppakamari. Viitattu 26.2.2018. https://kauppakamari.fi/koulutus-
tutkinnot-kokeet/Ikv-ja-lvv-koe/

KKO 2001:74. Korkeimmanoikeuden ratkaisu. Viitattu 23.4.2018.
https://www.finlex.fi/fi/oikeus/kko/kko/2001/20010074?search%5Btype%5D=pik
a&search%5Bpika%5D=vallintavirhe

KKO 2009:39. Korkeimmanoikeuden ratkaisu. Viitattu 23.4.2018.
https://www.finlex.fi/fi/oikeus/kko/kko/2009/200900397search%5Btype%5D=pik
a&search%5Bpika%5D=laatuvirhe

KKO 2015:58. Korkeimmanoikeuden ratkaisu. Viitattu 25.4.2018.
https://www.finlex.fi/fi/oikeus/kko/kko/2015/201500587search%5Btype%5D=pik
a&search%5Bpika%5D=kiinteist%C3%B6n%20kauppa

KKO 2015:72. Korkeimmanoikeuden ratkaisu. Viitattu 20.4.2018.
https://www.finlex.fi/fi/oikeus/kko/kko/2015/20150072



45

KKO 2016:69. Korkeimmanoikeuden ratkaisu. Viitattu 21.4.2018.
http://korkeinoikeus.fi/fi/index/ennakkopaatokset/precedent/1477036017838.html

KRIL 2134/81/07. Kuluttajariitalautakunnan ratkaisu. Viitattu 21.4.2018
http://www .kuluttajariita.fi/fi/index/kuluttajariitalautakuntaratkaisut/kuluttajariital
autakuntaratkaisu/1378909489113.html

KRIL 3845/81/06. Kuluttajariitalautakunnan ratkaisu. Viitattu 21.4.2018
http://www .kuluttajariita.fi/fi/index/kuluttajariitalautakuntaratkaisut/kuluttajariital
autakuntaratkaisu/1378909483141.html

KVKL 2017a. Ohje hyvasta vélitystavasta. Viitattu 21.2.2018.
http://www.kvkl.fi/templates//hvtohje_11102017_julkaistu.pdf

KVKL 2017b. Miten kiinteistonvalittdja voi torjua rahanpesua?. Viitattu 9.5.2018.

http://www.kvkl.fi/rahanpesun-estaminen.html

LSSAVI1/02089/05.11.07/2010. Aluehallintoviraston ratkaisu. Viitattu 20.4.2018.
http://www.avi.fi/documents/10191/5668551/LSSAVI_2012_01 09 2089/68f932
55-6aae-4eac-a99f-3cbdcf233758

Nevala, T., Palo, M., Sirén, M. & Haulos S. 2010. Kiinteistonvalittajan kasikirja.

Helsinki. Yliopistopaino
Niemi, M. 1997. Maakaaren jarjestelma 1. Jyvaskyld. Gummerus kirjapaino Oy.

Palo, M. & L, Linnanmaa. 2003. Asuntokaupan virheet ja vastuut oikeuskéytan-

ndssa. Jyvaskyld. Gummerus Kirjapaino Oy.

PSAVI1/2431/05.11.05/2014. Aluehallintoviraston ratkaisu. viitattu 23.4.2018.
http://www.avi.fi/documents/10191/5668560/PSAVI_2015 02_18 2431/1c¢5537b
a-6386-4360-b9e5-64dc353088a4

Vaasan HO 18.11.2014 797. Hovioikeuden ratkaisu. Viitattu 1.5.2018.
https://www.edilex.fi/ho/vaaho20140797/juhani?allWords=kiinteist%C3%B6nv%



46

C3%AA4litt%C3%A4j%C3%A4n+vastuu+kiinteist%oC3%B6&offset=1&perpage=
20&sort=relevance&searchSrc=1&advancedSearchKey=644008



