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Taman opinnaytetyon tarkoituksena oli tutkia kiinteistonvalitystoiminnan prosessia juridisesta
nakokulmasta oikeusdogmatiikan keinoin. Opinnaytetyossa pohditaan myos vastausta kysy-
mykseen “kannattaako kiinteistonvalittajaa kayttaa?”.

Teoreettisessa viitekehyksessa avataan kiinteistonvalitystoimintaan liittyvaa lainsaadantoa
Suomessa seka kiinteistonvalittajaan ja valitysliikkeeseen kohdistuvia velvollisuuksia. Kiinteis-
tonvalitys on Suomessa tarkasti laissa saanneltya ja valvottua toimintaa, ja osiossa kolme
paneudutaankin nimenomaan valitystoimintaan liittyvaan lainsaadantoon ja sen tulkintaan.

Tassa opinnaytetyossa kaydaan lapi myoskin kiinteistonvalittajan ja valitysliikkeen vastuuta
mahdollisissa kaupan virhetilanteissa ja sivutaan silta osin my0s sopimus- ja vahingonkorvaus-
oikeutta. Kiinteistonvalittajan vastuuta kaydaan tyossa lapi esimerkiksi referoimalla aihee-
seen liittyvia korkeimman oikeuden ratkaisuja ja kuluttajariitalautakunnan suosituksia.

Opinnaytetyon keskeinen johtopaatos on, etta kiinteistonvalittajan kayttaminen on kannatta-
vaa seka myyjan etta ostajan nakokulmasta, silla kiinteistonvalittajan ammattitaito tuo kau-
palle lisaarvoa ja luotettavuutta ja taten myos ostaja paasee kuluttajansuojan piiriin.
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vastuu
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The purpose of this thesis was to examine the process of real estate agency business from a
juridical point of view with legal dogmatics. This thesis ponders the answer to the question
“Is it worth using a real estate agent?”.

The theoretical framework opened with consideration of the legislation associated with the
real estate agency business in Finland and the obligations towards the real estate agent and
the real estate agency. The real estate agency business is strictly attended to and regulated
by law, and chapter three concentrated on the legislation associated with real estate agency
business and how to interpret the law.

This thesis considered also the real estate agent’s and the real estate agency’s responsibili-
ties in possible error conditions in selling a house, and that is why the thesis is tangential to
the law of contracts and the law of torts. This thesis goes through the responsibilities by
summarizing the legal cases related to the topic from the Supreme Court and the Consumer
Disputes Board.

The main conclusion of the thesis is that using a real estate agent is very useful and usually
profitable as well. By using a real estate agent when selling a house, the buyer obtains con-
sumer protection. The professional skills give added value to the process and reliability to the
buyer.

Keywords: real estate, real estate agency business, buying and selling of housing, property

business, responsibilities of the real estate agent
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1 Johdanto

Asunnon tai kiinteiston ostaminen on usein yksi ihmisen elaman suurimpia paatoksia ja han-
kintoja, ja esimerkiksi 2000-luvulla Suomessa on tehty keskimaarin yli 80 000 asunto-osakkeen
kauppaa joka vuosi.! Mahdollisesti juuri senkin vuoksi asunto- ja kiinteistokaupoissa on usein
ostajan ja myyjan lisaksi mukana myos kolmas osapuoli: kiinteistonvalittaja. Kiinteistonvalitys
on Suomessa laissa tarkasti maariteltya ja valvottua toimintaa ja valitystoimintaa valvovatkin

aluehallinto- ja kuluttajaviranomaiset.?

Usein asunto- ja kiinteistokauppojen molemmat osapuolet (myyja ja ostaja) ovat yksityishen-
kiloita. Talloin halutaan monesti ottaa mukaan ammattitaitoinen, asioihin perehtynyt ja puo-
lueeton kiinteistonvalittaja. Kuitenkin toisinaan myoskin yksityishenkilot tekevat asunto- tai
kiinteistokauppaa keskenaan ilman valittajaa. Valitysliike ja yksityishenkilo ovat toisiinsa
nahden hyvin eriarvoisessa asemassa juridisesti. Myos kaupankaynti eroaa toisistaan valitysti-
lanteissa, joissa on mukana kiinteistonvalittaja ja tilanteissa, joissa kauppa tehdaan yksityis-

henkiloiden kesken.

Tassa opinnaytetyossa valitysliikkeella tarkoitetaan kiinteiston- tai vuokravalitystoimintaa
harjoittavaa yritysta, myyjalla ja toimeksiantajalla asuntoaan tai kiinteistoaan myyvaa yksi-
tyishenkiloa seka ostajalla ja toimeksiantajan vastapuolella asunnon tai kiinteiston ostavaa

yksityishenkiloa.

2  Opinnaytetyon tavoitteet ja rajaus

Taman opinnaytetyon tavoitteena oli tutkia asunto- ja kiinteistokauppoja seka kiinteistonvali-
tysprosessia juridisesta nakokulmasta sivuten myos vuokrahuoneistojen valitystoimintaa. Li-
saksi tassa opinnaytetyossa pohditaan vastausta kysymykseen ”kannattaako kiinteistonvalitta-

jaa kayttaa?”.

Tassa tyossa tutkitaan asuntokauppoja ja kiinteistonvalitystoimintaa nimenomaan Suomessa,
eika taten tassa opinnaytetyossa oteta kantaa kansainvalisiin asunto- tai kiinteistomarkkinoi-
hin. Opinnaytetyossa kaydaan lapi myos mahdollisia ongelma- ja riitatilanteita seka niihin
liittyen virhevastuun jakautumista osapuolten valilla oikeustapausesimerkkien seka kuluttaja-

riitalautakunnan ratkaisujen avulla. Opinnaytetyossa tutkitaan myos vastuunjakoeroavaisuuk-

" Nevala 2016, V.
2 Kasso 2014, 2.



sia tilanteissa, joissa toinen osapuoli on yksityishenkilo ja toinen kiinteistonvalittaja, seka

tilanteissa, joissa molemmat osapuolet ovat yksityishenkiloita.

Opinnaytetyo alkaa kiintean ja irtaimen kaupan eroavaisuuksien vertailulla seka kiinteistonva-
litystoimintaan liittyvan lainsaadannon avaamisella sisaltaen valitysliikkeen velvollisuudet
seka kiinteistonvalittajan vaatimukset. Seuraavassa luvussa kasitellaan valitysliikkeen velvolli-
suuksia valitystoiminnassa, josta siirrytaan ostajan velvollisuuksien kautta kiinteistonvalitys-
toiminnan valvontaan seka kiinteistonvalittajan vastuuseen. Lopuksi tulee viela yhteenveto
seka johtopaatokset siita, kannattaako kiinteistonvalittajaa kayttaa. Tassa tyossa on kaytetty

lisaksi havainnollistavia esimerkkeja oikeuskaytannosta osioiden aiheisiin liittyen.

3 Opinnaytetyon tutkimusmenetelma

Tassa opinnaytetyossa kiinteistonvalitystoimintaa Suomessa tutkitaan oikeusdogmatiikan eli
lainopin keinoin, keskittyen siis tutkimaan voimassa olevaa oikeutta. Tassa tyossa on siis kes-
kitytty kiinteistonvalitystoimintaan keskeisesti liittyvien lakien ja niiden pykalien tulkintaan.

Lisaksi tyossa on tarkasteltu lainvalmisteluasiakirjoja.

Oikeusdogmatiikan tutkimuskohteena ovat oikeusnormit ja sen tavoitteena onkin selvittaa

oikeusnormilauseiden sisaltoa tulkintakannanotoissaan. Oikeusdogmatiikka systematisoi voi-
massa olevaa oikeutta.? Oikeusdogmatiikassa keskeisin tutkimusongelma on voimassa olevan
oikeuden sisallon selvittaminen kasiteltavassa oikeusongelmassa. Lainoppia eli oikeusdogma-
tiikkaa voidaan pitaa tarkeana oikeusjarjestyksen sisaltoa koskevasta epatietoisuudesta joh-
tuen. Taten oikeusdogmatiikassa tutkitaan oikeusjarjestykseen kuuluvia saantoja ja pyritaan

selvittamaan niiden sisaltoa. Tata kutsutaan tulkitsemiseksi.?

Oikeusdogmatiikan tarkeimmat tehtavat ovatkin siis voimassa olevien saadosten tulkinta ja
systematisointi.> Oikeusteoreetikko Aulis Aarnio jaottelee oikeusdogmatiikan em. tehtavien
mukaan teoreettiseen lainoppiin ja kaytannolliseen lainoppiin. Teoreettinen lainoppi keskit-
tyy oikeusnormien systematisointiin tuottaen oikeudellisia teorioita synnyttaen lopputulokse-
na eri alojen yleisia oppeja. Kaytannollisessa lainopissa sen sijaan keskitytaan tulkitsemaan
oikeusnormeja ja esittamaan niita koskevia tulkintasuosituksia esimerkiksi oppi- ja kasikirjo-
jen tai tieteellisten artikkeleiden muodossa. Teoreettinen ja kaytannollinen lainoppi ovat

kuitenkin jatkuvassa vuorovaikutuksessa keskendan, ja molempia tarvitaan.®

3 Hirvonen 2011, 21-25.
4 Husa 2008, 20.

5> Aarnio 2011, 1.

¢ Aarnio 2011, 104.



4  Kiintean ja irtaimen kauppa

Tassa luvussa kasitellaan eroavaisuuksia myytaessa kiinteistoa tai asunto-osakkeita. Kiinteis-
tolla tarkoitetaan kiinteistonmuodostamislain (554/1995) mukaan kiinteistona rekisteriin mer-
kittya yksikkoa. Kiinteistorekisterilain (392/1985) 2 §:n mukaan kiinteistolla tarkoitetaan itse-
naista maanomistusyksikkoa, joita ovat tilat, tontit, yleiset alueet, valtion metsamaat, valti-
on omistamalle alueelle perustetut luonnonsuojelualueet, lunastuksen perusteella erotetut
alueet, yleisiin tarpeisiin erotetut alueet, erilliset vesijatot seka yleiset vesialueet. Kiinteis-
ton kauppaan sovelletaan maakaarta. Maakaaren (540/1995) 1 luvun 1 §:n mukaan omistusoi-
keus kiinteistoon saadaan kaupalla, vaihdolla, lahjana tai muulla maakaaressa saadetylla luo-
vutuksella. Kiinteiston kauppa on siis myyjan ja ostajan valinen sopimus kiinteiston myynnis-

ta.’

Kiinteiston kaupan kohteena voi olla itsenainen kiinteisto, kiinteiston maaraosa tai kiinteiston
maaraala. ltsenaisen kiinteiston kaupasta on kyse, kun puhutaan aiemmin luetelluista kiinteis-
torekisterilain 2 §:n mukaisista itsenaisista maanomistusyksikoista. Sen sijaan kiinteiston maa-
raosan kaupasta on kyse, kun useammat henkilot tai tahot ostavat yhdessa kiinteiston. Talloin
jokainen henkilo tai taho omistaa kiinteistosta murto-osan eli maaraosan. Maaraalan kaupassa
on taas kyse kantakiinteistoon kuuluvan kiinteiston alueen kaupasta. Maaraala kuuluu siis

kantakiinteistoon niin kauan, kunnes se lohkomalla erotetaan kantakiinteistosta.®

Asunto-osakkeen kauppaan sen sijaan ei sovelleta maakaarta vaan asuntokauppalakia
(843/1994). Asunto-osakkeella tarkoitetaan asuntokauppalain 1 luvun 3 §:n mukaan asunto-
osakeyhtion tai muun osakeyhtion osaketta, joka oikeuttaa hallitsemaan asuinhuoneistoa yk-
sin tai yhdessa muiden osakkeiden kanssa. Asunto-osakkeen kauppa on myyjan ja ostajan vali-
nen sopimus asunto-osakkeiden myynnista. Kaytannossa asunto-osakkeen kaupan kohteena

onkin yleensa esimerkiksi kerrostalo- tai rivitalohuoneisto.

Lainsaadannollisesti kiinteiston ja asunto-osakkeen kauppa poikkeavat toisistaan merkittavas-
ti. Merkittavin ero kiinteiston ja asunto-osakkeen kaupan valilla on kiinteiston kaupan maa-
ramuotoisuus: maakaaren 2 luvun 1 §:n mukaan kiinteiston kauppa tulee tehda kirjallisesti ja
kauppakirja tulee allekirjoittaa seka myyjan etta ostajan toimesta. Em. pykalan mukaan
kauppakirjasta tulee ilmeta ainakin kiinteiston luovutustarkoitus, luovutettava kiinteisto,
myyja, ostaja ja kauppahinta taikka muu vastike, tai muuten kiinteiston kauppa ei ole sitova.

Lisaksi kiinteistokaupan vahvistaa julkinen kaupanvahvistaja. Kaupanvahvistajan tulee myos

7 Niemi 2002, 14.
& Nevala 2019, 340.



antaa ostajalle ohjeet lainhuudon hakemiseksi. Edella mainitut vaatimukset eivat koske asun-

to-osakkeen kauppaa.’®

Kiinteiston ja asunto-osakkeen kauppaa kuitenkin taas yhdistaa esimerkiksi se, etta ostajan
tulee seka kiinteiston kaupassa etta asunto-osakkeen kaupassa suorittaa kaupan kohteesta
varainsiirtoveroa varainsiirtoverolain (931/1996) 1 §:n mukaisesti. 0 Lisaksi seka kiinteiston
kauppaa etta asunto-osakkeen kauppaa saadellaan tarkasti ja yksityiskohtaisesti niita saatele-
vissa laeissa. Seka maakaari etta asuntokauppalaki sisaltavat tarkat selostukset seka ostajan
etta myyjan oikeuksista ja velvollisuuksista seka lisaksi mahdollisista kaupan kohteessa tai
itse kaupassa sattuneista virheista. Kiinteistonvalitystoimintaan liittyvasta keskeisesta lain-

saadannosta kerrotaan lisaa seuraavassa luvussa.

5 Kiinteistonvalitystoiminta Suomen lainsaadannossa

Tassa luvussa avataan kiinteistonvalitystoimintaan keskeisesti liittyvia lakeja seka kiinteiston-
valittajaan ja valitysliikkeeseen kohdistuvia vaatimuksia ja velvollisuuksia. Kiinteistonvalitys-
lilkkeista ja vuokrahuoneiston valitysliikkeista annetun lain (1075/2000, jaljempana valityslii-
kelaki) 1 8:n mukaan kiinteistonvalitys tarkoittaa sellaista toimintaa, jossa valitysliike saattaa
sopijapuolet kosketuksiin toistensa kanssa saadakseen tuloa tai taloudellista hyotya, kuten
esimerkiksi valityspalkkion. Tama toistensa kanssa kosketuksiin saattaminen tarkoittaa vali-
tysliikelain 1 §:n mukaan esimerkiksi tilannetta, jossa ollaan luovuttamassa kiinteistoa tai sen
0saa, rakennusta tai tiettyyn kiinteistoon, rakennukseen tai huoneistoon hallintaoikeuden
antavia osakkeita tai osuuksia. Lisaksi em. pykalan mukaan kosketuksiin saattamisella tarkoi-
tetaan myos em. omaisuutta koskevan vuokrasopimuksen tai muun kayttooikeuden luovutus-
sopimuksen aikaansaamiseksi tarkoitettua toimintaa. Kiinteistonvalityksessa tulee siis aina

olla jokin taloudellinen intressi.

Kiinteistonvalitystoimintaa saantelevat laki kiinteistonvalitysliikkeista ja vuokrahuoneiston
valitysliikkeista (1075/2000, jaljempana valitysliikelaki) ja laki kiinteistojen ja vuokrahuoneis-
tojen valityksesta (1074/2000, jaljempana valityslaki). Valitysliikelaki maarittelee valitystoi-
minnan harjoittamisen edellytykset ja saantelee valitysliikkeiden valvontaa, kun taas valitys-
laki maarittelee valittajan ja kuluttaja-asiakkaan valiset suhteet. Lisaksi aiheeseen liittyen
asunto-osakkeiden kauppaa saantelee asuntokauppalaki (843/1994) ja kiinteistojen kauppaa
maakaari (540/1995).

9 Kasso 2014, 199-205.
10 Ks. lisaa varainsiirtovero, verohallinto 2021.
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Kiinteistonvalitystoimintaan liittyy olennaisesti myos kuluttajansuojalaki (38/1978). Kulutta-
jansuojalain 1 luvun 1 §:n mukaan laki koskee kulutushyodykkeiden tarjontaa, myyntia ja
muuta markkinointia elinkeinonharjoittajilta kuluttajille. Kiinteistonvalitystoiminta on kuulu-
nut kuluttajansuojalain piiriin lain voimaantulosta lahtien. Kuluttajalle kohdistuvassa kiinteis-
tonvalitystoiminnassa kiinteistonvalitysliike nahdaan kuluttajansuojalain 1 luvun 1 §:n tarkoit-
tamana elinkeinonharjoittajana, ja valityspalvelu lain tarkoittamana kulutushyodykkeena.!
Etenkin kuluttajansuojalain 2. luku markkinoinnista ja menettelyista asiakassuhteissa, 3. luku
sopimusehtojen saantelysta, 4. luku sopimuksen sovittelusta ja tulkinnasta seka 6. luku koti-

myynnista ja etamyynnista ovat sovellettavissa kiinteistonvalitystoimintaan.
5.1  Kiinteistonvalittajan vaatimukset ja valitystoiminnan edellytykset laissa

Valitysliikelain 3 §:n mukaan kiinteistonvalitysta saa harjoittaa ainoastaan valitysliikelain
mukaisesti kiinteistonvalitysliikkeeksi rekisteroity yksityinen elinkeinonharjoittaja tai oikeus-
henkilo. Myoskin vuokrahuoneiston valitysta saa harjoittaa valitysliikelain 3 §:n mukaisesti
vuokrahuoneiston valitysliikkeeksi tai kiinteistonvalitysliikkeeksi rekisteroity yksityinen elin-

keinonharjoittaja tai oikeushenkilo.

Valitysliikelain 16 §:n mukaan nimiketta kiinteistonvalittaja tai lyhennysta LKV saa kayttaa
ainoastaan kiinteistonvalittajakokeen suorittanut henkilo. Samaten nimiketta vuokrahuoneis-
ton valittaja tai lyhennetta LVV saa kayttaa vain kiinteistonvalittajakokeen tai vuokrahuoneis-
ton valittajakokeen suorittanut henkilo. Myos kiinteistonvalitysliike saa kayttaa toiminimes-
saan tai toiminnassaan lyhennysta LKV ja vuokrahuoneiston valitysliike lyhennysta LVV. Valit-
tajakokeen suorittaneista henkiloista pidetaan valitysliikelain 16 a §:n mukaan rekisteria,
johon on merkitty kokeen suorittaneen nimi, henkilotunnus, kotikunta, osoite ja tieto siita,
onko henkilo suorittanut kiinteistonvalittajakokeen vai vuokrahuoneiston valittajakokeen seka

kokeen suorittamisen ajankohta. Rekisteri on pysyva.
5.1.1 Vastaava hoitaja

Jokaisessa valitysliikkeessa tulee olla valitysliikelain 5 §:n mukaisesti vastaava hoitaja, jonka
tulee huolehtia kiinteistonvalitystoiminnan lainmukaisuudesta seka siita, etta valitysliike nou-
dattaa hyvaa valitystapaa. Vastaava hoitaja on myos velvollinen huolehtimaan siita, etta kai-
killa valitysliikkeen tyontekijoilla on tehtavan edellyttama riittava ammattitaito seka vahin-
eli kaytannossa LKV- tai LVV-tutkinto. Valitysliikelain lainvalmisteluasiakirjojen (HE 61/2000
vp.) mukaan tilanteessa, jossa valitysliikkeeseen rekrytoidaan esimerkiksi myyntiesittelija

ilman tehtavan edellyttamaa ammattipatevyytta ja kokemuksesta tullutta ammattitaitoa,

" Nevala 2019, 563.
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tulee vastaavan hoitajan huolehtia siita, etta henkilo perehdytetaan tyotehtaviinsa asianmu-
kaisesti.'? Valitysliikelain 5 §:n mukaan vastaava hoitaja my6s huolehtii siitd, ettd em. am-
mattipatevyysvaatimukset tayttyvat kolmen kuukauden kuluessa, mikali valitystehtavia suorit-

tavien henkiloiden maara alenee alle puoleen muutoin kuin valiaikaisesti.

Vastaavalla hoitajalla tulee valitysliikelain 5 §:n mukaan olla kiinteistonvalittajakokeessa
(LKV) osoitettu ammattipatevyys, kuten myos vuokrahuoneiston valitysliikkeen vastaavalla
hoitajalla vuokrahuoneiston valittajakokeessa (LVV) tai kiinteistonvalittajakokeessa osoitettu
patevyys. Vastaavan hoitajan vaatimuksia ovat em. pykalan mukaan taysi-ikaisyys ja luotetta-
vuus. Valitysliikelain 5 §:n mukaan, mikali vastaavaa hoitajaa ei ole viimeisten viiden vuoden
aikana lainvoimaisella tuomiolla tuomittu vankeusrangaistukseen eika viimeisten kolmen vuo-
den aikana sakkorangaistukseen rikoksesta, voidaan vastaava hoitaja katsoa luotettavaksi

tehtavaan, ellei han ole muutoin osoittanut olevansa sopimaton toimimaan tehtavassa.

Valitysliikelain 6 §:n mukaan vastaava hoitaja voi joutua vahingonkorvausvastuuseen, mikali
han on tahallisesti tai torkeasta huolimattomuudesta laiminlyonyt velvollisuuksiaan tehtavan-
sa suorittamisessa. Valitysliikelain lainvalmisteluasiakirjoista (HE 61/2000 vp.) ilmenee, etta
vastaavan hoitajan korvausvastuun syntyminen edellyttaa erityisen moitittavaa menettelya.
Tallaisena erityisen moitittavana menettelyna voidaan pitaa esimerkiksi sita, etta vastaava
hoitaja laiminlyo velvollisuutensa taysin jattaen esimerkiksi osallistumatta valitysliikkeen

toimintaan, tai salliessaan tietoisesti valitysliikkeen lainvastaisen menettelyn. '3

Valitysliikelain 6 §:n mukaan korvausta voivat vaatia valitysliikkeen toimeksiantaja, taman
vastapuoli tai muu henkilo. Valitysliikelain lainvalmisteluasiakirjojen (HE 61/2000 vp.) mu-
kaan vastaavan hoitajan korvausvastuu ei kuitenkaan poista valitysliikkeen korvausvelvolli-
suutta. Vahingosta karsinyt voi siis vaatia korvausta joko valitysliikkeelta tai vastaavalta hoi-
tajalta. Vastaava hoitaja joutuu kaytannossa yleensa henkilokohtaiseen korvausvastuuseen
ainoastaan tilanteissa, joissa valitysliikkeen toiminta on paattynyt tai se on konkurssissa taik-
ka muuten maksukyvyton, silla useimmiten korvausta vaadittaneen suoraan valitysliikkeelta. ™
Tama johtunee siita, etta todennakoisesti valitysliikkeella on suurempi maksukykyisyys, kuin
yksittaisella tyontekijalla. Valitysliikelain 6 §:n mukaan tilanteissa, joissa vahingonkorvausvas-
tuu jakautuu kahden tai useamman henkilon valille tai mikali tapauksessa kaytetaan sovitte-
lua, noudatetaan vahingonkorvauslain (412/1974) toisen luvun saannoksia vahingon aiheutta-

jan korvausvastuusta.

Valitysliikelain lainvalmisteluasiakirjojen (HE 196/2012 vp.) mukaan vastaavan hoitajan tulee

yllapitaa ja kehittaa ammattitaitoaan esimerkiksi seuraamalla valitystoimintaan liittyvaa lain-

12 HE 61/2000 vp, 16.
13 HE 61/2000 vp, 17.
4 HE 61/2000 vp, 17.
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saadantoa ja lain soveltamiskaytantoa, kirjallisuutta ja muita julkaisuja. Lisaksi vastaavan
hoitajan tulee mahdollisuuksien mukaan osallistua alan koulutustilaisuuksiin. Vastaavan hoita-
jan taytyy siis tuntea alaansa liittyva lainsaadanto. Vastaavan hoitajan taytyy myos huolehtia,
etta muut liikkeen valitystehtavia suorittavat henkilot noudattavat lakia, ja tarvittaessa an-

nettava ohjeita heille."
5.1.2 Valitysliikerekisteriin merkitseminen

Valitysliikelain 7 §:n mukaan valitystoimintaa harjoittavan on tehtava ilmoitus valitysliikere-
kisteriin merkitsemista varten aluehallintovirastolle, joka pitaa valitysliikkeista rekisteria.
Aluehallintoviraston on rekisteroitava ilmoituksen tekija kiinteistonvalitysliikkeeksi tai vuok-
rahuoneiston valitysliikkeeksi, mikali seuraavat ehdot tayttyvat: ensinnakin ilmoituksen teki-
jalla tulee olla oikeus harjoittaa elinkeinoa Suomessa eika ilmoituksen tekija saa olla konkurs-
sissa. Mikali ilmoituksen tekija on luonnollinen henkild, tulee hanen olla taysi-ikainen ja oi-
keustoimikelpoinen. Ilmoituksen tekijan tulee olla luotettava ja hanella tulee olla riittava
vastuuvakuutus. Lisaksi hanen on pitanyt ilmoittaa rekisteriin lain 5 §:n mukaiset edellytykset
tayttava vastaava hoitaja. Aluehallintovirasto voi kuitenkin evata rekisteroinnin, mikali voi-

daan pitaa ilmeisena, etta valitystoimintaa on tarkoitus harjoittaa toisen valikatena.

Valitysliikelain 9 8:n mukaan valitysliikerekisteriin rekisteroidyista valitysliikkeista merkitaan
seuraavat tiedot: yksityisen elinkeinonharjoittajan tunnistetiedot (taydellinen nimi henkilo-
tunnuksineen tai henkilotunnuksen puuttuessa syntymaaika) toiminimi, mahdollinen aputoi-
minimi, yritys- ja yhteisotunnus tai muu vastaava tunnistetieto seka jokaisen kiinteistonvali-
tystoimintaa harjoittavan toimipaikan kayntiosoite seka oikeushenkilon vastaavat tiedot. Li-
saksi jokaisen henkilon, jonka luotettavuus on ilmoitusta tehdessa selvitetty, tunnistetiedot
merkitaan rekisteriin. Rekisteriin merkitaan, onko valitysliike kiinteistonvalitysliike vai vuok-
rahuoneiston valitysliike, ja kuka toimii valitysliikkeen vastaavana hoitajana tunnistetietoi-
neen. Rekisteriin merkitaan myos tieto valitysliikkeen vastuuvakuutuksen antajasta ja vakuu-
tusmaara seka rekisteroinnin ajankohta ja rekisteritunnus. Mikali valitysliikkeelle on annettu
varoituksia tai uhkasakoilla tehostettuja kehotuksia taikka kieltoja, tulee myos niista kirjata
tieto rekisteriin. Em. tiedot tulee kuitenkin poistaa rekisterista kolmen vuoden kuluttua sen
vuoden paattymisesta, kun varoitus, kehotus tai kielto on annettu. My0s rekisterista poistami-

sen syy ja ajankohta merkitaan rekisteriin.

Valitysliikelain 19 §:n mukaan valitysliike tulee aluehallintoviraston toimesta poistaa rekiste-
rista, mikali se on lopettanut toimintansa tai harjoittaa valitystoimintaa toisen valikatena, tai
mikali laissa saadetyt rekisteroinnin edellytykset eivat enaa kyseisen valitysliikkeen osalta

tayty. Lisaksi valitysliike tulee poistaa rekisterista, jos silla ei ole enaa vastaavaa hoitajaa

15 HE 196/2012 vp, 12.

13



14

eika aluehallintovirastoon ole maaraajassa ilmoitettu uutta vastaavaa hoitajaa tai mikali vali-
tysliikkeen tai sen vastaavan hoitajan toiminnassa on havaittu vakavia taikka toistuvia laimin-
lyonteja ja liike on asetettu jo aiemmin valiaikaiseen toimintakieltoon. Konkurssiin asetettu

valitysliike pysyy valitysliikerekisterissa kuuden kuukauden ajan. Konkurssiin asettamisesta on
kuitenkin viipymatta ilmoitettava aluehallintovirastoon. Mahdollisista muutoksista rekisteriin
merkityissa tiedoissa tulee ilmoittaa viipymatta aluehallintovirastolle. Myoskin vastaavan hoi-
tajan vaihtumisesta tulee ilmoittaa aluehallintovirastolle kuuden kuukauden kuluessa edelli-

sen vastaavan hoitajan tyotehtavan paattymisesta. '

Valitysliikelain 7 §:n mukaan kenella tahansa on oikeus saada rekisteriotteita tai muita rekis-

teriin merkittyja tietoja.'
5.1.3 Toimeksiantosopimus

Valitysliikkeen tulee valityslain 5 §:n mukaisesti tehda jokaisesta toimeksiannosta sopimus.
Toimeksianto voi olla myyntitoimeksianto, eli myyjan ja valitysliikkeen valinen sopimus, tai
ostotoimeksianto, eli ostajan ja valitysliikkeen valinen sopimus. Suomessa selvasti yleisin
toimeksiantosopimus on kuitenkin myyntitoimeksiantosopimus.'® Valityslain 5 §:n mukaan
sopimus tulee tehda kirjallisesti tai sahkoisesti siten, ettei sopimusehtoja ole mahdollista
yksipuolisesti muuttaa. Lisaksi toimeksiantosopimus tulee sailyttaa toimeksiantajan saatavilla.
Valitysliikkeella ei ole oikeutta vedota ehtoihin, joita ei ole tehty em. tavalla. Kohteen hin-
nasta ja muista valityskohdetta koskevista sopimusehdoista voidaan kuitenkin sopia muin ta-

voin valityssopimuksen ollessa voimassa.

Toimeksiantosopimuksen tulee valityslain 5 §:n mukaan sisaltaa toimeksiantajan nimi ja osoi-
te, valitysliikkeen toiminimi, kayntiosoite ja yhteyshenkilo, toimeksiannon sisalto seka sen
suorittamisesta maksettava korvaus seka toimeksiannon vastaanottopaiva ja sen voimassaolo-
aika. Sopimus saa olla voimassa enintaan nelja kuukautta kerrallaan ja sen jatkamisesta voi-

daan sopia aikaisintaan kuukausi ennen sopimuksen paattymista.

Valityslain 6 8:n mukaan toimeksiantaja voi irtisanoa sopimuksen, mikali han ei ole viela hy-
vaksynyt valityskohdetta koskevaa tarjousta, jos toimeksiannon mukaisen valitystehtavan
suorittaminen on kaynyt toimeksiantajalle suhteettoman epaedulliseksi tai epatarkoituksen-
mukaiseksi esimerkiksi hanen laheisensa sairauden taikka kuoleman tai jonkin muun hanesta
itsestaan riippumattoman syyn vuoksi. Irtisanomistapauksissa toimeksiantajan tulee kuitenkin
korvata valitysliikkeelle valitystehtavan suorittamisesta aiheutuneet kohtuulliset kustannuk-

set.

6 Nevala 2019, 557.
7 Ks. aluehallintovirasto: kiinteistonvalitysliikkeet, 2021.
'8 Nevala 2019, 577.
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Toimeksiantajalla on lisaksi valityslain 13 §:n mukaisesti oikeus purkaa toimeksiantosopimus,
mikali valitysliikkeen suorituksessa ilmenee virhe. Oikeus purkaa sopimus on kuitenkin voi-
massa ainoastaan ennen, kuin toimeksiantaja on hyvaksynyt valityskohdetta koskevan tarjouk-
sen. Purkamiseen ei oikeuta toimeksiantajan kannalta vahainen virhe. Jos toimeksiantajalle
on aiheutunut virheesta haittaa, on talla oikeus vaatia valityspalkkion seka muiden mahdolli-
sesti sovittujen kustannusten alentamista. Olennaisesta haitasta valitysliike voi menettaa
oikeuden valityspalkkioon tai korvaukseen. Valitysliikkeen suoritus on kaytannossa virheelli-
nen, jos se ei vastaa jo edella mainittuja valityslain vaatimuksia, tai jos siina ei ole noudatet-
tu erikseen sovittuja yksityiskohtia. Valitysliike on my0os korvausvelvollinen mahdollisesta
vahingosta, minka valitysliikkeen suoritusvirhe on toimeksiantajalle aiheuttanut. Myos toi-
meksiantajan vastapuolella on oikeus saada korvausta valitysliikkeelta sen aiheuttamasta
vahingosta valityslain 14 §:n mukaan. Vahingonkorvausvastuuta ja sen jakautumista kasitel-

laan luvussa 7.
5.1.4 Toimeksiantopaivakirjan pitaminen

Valitysliikkeen tulee pitaa vastaanottamistaan toimeksiannoista toimeksiantopaivakirjaa vali-
tysliikelain 10 §:n mukaisesti: toimeksiantopaivakirjaan merkitaan toimeksiantajan nimi ja
osoite, toimeksiannon jarjestysnumero, toimeksiannon voimassaoloaika seka sen sisalto ja

toimeksiannon vastaanottopaiva.

Valitysliikelain 10 §:n mukaan toimeksiantopaivakirjaan tulee viivytyksetta merkita sopimuk-
sen osapuolet, kohde, kauppahinnan tai vuokran maara seka valityspalkkion maara ja sopi-
muksentekopaiva (esimerkiksi kaupantekopaiva), kun toimeksiannon mukainen sopimus on
saatu aikaan. Mikali toimeksianto raukeaa tai peruuntuu tai jos sita muutetaan, tulee siitakin
tehda merkinta toimeksiantopaivakirjaan. Toimeksiantopaivakirjalla ei ole laissa saadeltyja
muotovaatimuksia, eli se voidaan tehda sahkoisesti tai kasin. Kasin pidettavan paivakirjan
merkinnat tulee tavallisesti tehda esimerkiksi kuulakarkikynalla, tai muulla tavoin siten, ettei
tietoja voida muuttaa. Muutokset tulee kirjata esimerkiksi yliviivaamalla aikaisempi vanhen-
tunut tieto ja merkitsemalla korjattu tieto vanhan tiedon viereen. Vanhentuneen tiedonkin
tulee siis olla aina tarkistettavissa mycohemmin.'® Valitysliikelain 10 §:n mukaan toimeksianto-
paivakirja seka kaikki toimeksiantoon liittyvat asiakirjat tulee sailyttaa viisi vuotta toimeksi-

annon paattymisesta.
5.1.5 Kasiraha, vakiokorvaus ja varausmaksu

Jos toimeksiantosopimuksessa on sovittu kasirahasta, on valitysliikkeella valityslain 15 §:n

mukaisesti oikeus saada toimeksiantajan lukuun ostotarjouksen tehneelta henkilolta kasiraha.

9 Nevala 2019, 558.
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Kun kasiraha on vastaanotettu, valitysliike ei saa enaa ottaa muita tarjouksia tai kasirahoja
vastaan. Kasiraha on siis rahamaara, jonka ostaja luovuttaa myyjalle ennen varsinaisen sopi-
muksen syntymista. Sopimuksen synnyttya kasiraha vahennetaan lopullisesta kauppahinnas-
ta.?% Esimerkiksi korkeimman oikeuden tapauksessa KKO:2000:102 k&siraha on maaritelty
eraanlaisena vakuutena kaupan syntymisesta, minka lisaksi kasirahalla on nahty olevan vahin-
gonkorvauksellinen luonne sellaisissa tilanteissa, joissa kauppa ostajasta johtuvasta syysta
olisikin jaanyt syntymatta.2' Voidakseen ottaa vastaan uusia tarjouksia ja kasirahoja, valitys-
liilkkeen tulee valityslain 15 §:n mukaisesti ensin joko palauttaa saamansa kasiraha tai tehda

selvaksi, etta kasiraha jaa toimeksiantajan hyvaksi.

Valitysliikkeen tulee valityslain 15 §:n mukaan laatia tarjouksesta asiakirja, johon kirjataan
tarjouksen ehdot seka myos mahdolliset ehdot liittyen kasirahan menettamiseen. Em. asiakir-
jaa ei kuitenkaan tarvitse tehda, jos sen laatiminen aiheuttaisi olosuhteisiin nahden kohtuu-
tonta hankaluutta. Kiinteiston kaupassa valitysliikkeen pitaa lisaksi selvittaa tarjouksen teh-
neelle osapuolelle maakaaren saadokset esisopimukseen liittyvista muotovaatimuksista seka

kaupasta vetaytymisesta aiheutuvista korvauksista.

Mikali tarjouksen tehnyt on maksanut kasirahan, mutta myyja ei hyvaksy tarjousta tai tar-
joukseen otetut ehdot eivat toteudu, taytyy valitysliikkeen valityslain 16 §:n mukaan palaut-
taa kasiraha viipymatta tarjouksen tekijalle. Mikali myyja sen sijaan on hyvaksynyt tarjouk-
sen, mutta kauppaa ei muusta myyjasta johtuvasta syysta synny, on valitysliike velvollinen
palauttamaan kasirahan tarjouksen tehneelle silta osin, kuin sita ei ole viela annettu myyjal-
le. Valityslain 16 §:n mukaan valitysliike on oikeutettu saamaan korvauksen, jonka suuruus on
enintaan puolet kasirahasta, kuitenkin enintaan sovitun valityspalkkion maara, mikali kauppa

jaa syntymatta tarjouksen tekijasta johtuvasta syysta.

Asuntokauppalain 3 luvun 3 §:n mukaan kasirahan sijasta voidaan kuitenkin sopia myos vakio-
korvauksesta. Vakiokorvaus on tarjoukseen mahdollisesti lisattava ehto, jossa tarjouksen teh-
nyt sitoutuu maksamaan ennalta sovitun korvauksen, mikali kauppaa ei tehda tarjouksen hy-
vaksymisen jalkeen. Myos myyja on velvollinen maksamaan vakiokorvauksen tarjouksen teh-
neelle, mikali myyja itse kieltaytyy kaupasta tarjouksen jo hyvaksyttyaan. Asuntokauppalain
mukaan vakiokorvauksen maara saa olla enintaan nelja prosenttia sovitusta kauppasummas-

ta 22

Valitysliikelaki sisaltaa myoskin saannoksen varausmaksusta ennakkomarkkinoinnissa. Valitys-
lilkelain 17 b §:n mukaisesti, mikali valitysliike on vastaanottanut varausmaksun, ei se saa

ottaa keneltakaan muulta varausmaksua asunnosta, ennen kuin edellinen varausmaksu on

20 Keskitalo 2012, 43.
21 KKO:2000:102
22 Kasso 2014, 40-41.
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palautettu varausmaksun suorittaneille. Varausmaksuakin voidaan siis pitaa eraanlaisena va-
kuutena asunnosta.

5.1.6  Asiakasvarojen sailyttaminen

Valitysliikelain 11 §:n mukaan valitysliikkeen tulee pitaa valitysliikkeen haltuun luovutetut
asiakkaan varat erillaan likkkeen omista varoista. Varat tulee esimerkiksi tallettaa pankkitilille
tai sailyttaa muuten luotettavalla tavalla. Valitysliikelain 20 §:n mukaan asiakasvarojen oike-
anmukaisen sailyttamisen tahallisesta tai torkean huolimattomasta laiminlyonnista on tuomit-
tava valitystoimintarikkomuksesta sakkoon, ellei teosta muualla laissa ole saadetty ankaram-
paa rangaistusta. Edellisessa kohdassa mainitut kasiraha, vakiokorvaus ja varausmaksut on
myoskin pidettava erillaan valityslilkkeen omista varoista, aivan kuten kaikki muutkin asiak-
kaan varat. Valitysliikelain lainvalmisteluasiakirjojen (HE 61/2000 vp.) mukaan varojen eril-
laanpitovelvollisuus koskee myos niita varoja, jotka asiakas on luovuttanut valitysliikkeelle

varainsiirtoveron maksua varten.23

Valitysliikelain lainvalmisteluasiakirjojen (HE 61/2000 vp.) mukaan asiakasvarojen asianmu-
kainen sailyttaminen on tarkeaa esimerkiksi sen vuoksi, etta esimerkiksi mahdollisessa kon-
kurssitilanteessa asiakkaan varat on suojattu valitysliikkeen velkojia vastaan, eika asiakkaan

varoja voi taten katsoa kuuluvan osaksi valitysliikkeen konkurssipesaa.?*
5.2  Valitysliikkeen velvollisuudet valitystoiminnassa

Valityslain 7 §:n mukaan valitysliikkeen tulee suorittaa valitystehtava hyvaa valitystapaa nou-
dattaen ja toimeksiantajan seka vastapuolen edut huomioiden. Valitystehtava tulee suorittaa
ammattitaitoisesti ja huolellisesti. Valitystehtavaa tulee alkaa suorittaa toimeksiantosopimuk-
sen tekemisen jalkeen viivytyksetta, ellei toimeksiantajan etu huomioon ottaen ole kannatta-
vaa alkaa suorittaa valitystehtavaa myohemmin. Valitysliikkeen suorituksen on vastattava
tietoja, jotka sen markkinoinnissa on annettu. Valitysliikkeen velvollisuus on valityslain 12 §:n
mukaan laatia valityskohdetta koskeva sopimus seka pitaa huolta sopimuksen toteutumisesta,

ellei toisin ole sovittu.
5.2.1 Hyva valitystapa

Kuten jo aiemmin mainittiin, valitysliikkeen tulee noudattaa hyvaa valitystapaa valitystoimin-
nassaan. Tama kay ilmi seka valityslain 4 §:sta etta valitysliikelain 7 §:sta, mutta lait eivat
kuitenkaan maarittele tarkemmin mita hyvalla valitystavalla tarkoitetaan. Hyva valitystapa

onkin luonteeltaan joustava normi, ja se perustuu kulloinkin voimassaoleviin tuomioistuinpaa-

23 HE 61/2000 vp, 20.
24 HE 61/2000 vp, 20.



toksiin, kuluttajariitalautakunnan suosituksiin, viranomaisten ohjeisiin ja alalla vakiintuneisiin

kaytantoihin.?

Valitysliikelain lainvalmisteluasiakirjojen (HE 61/2000 vp.) perustelujen mukaan termia hyva
valitystapa ei ole tarkoituksenmukaista maaritellakaan kovin yksityiskohtaisesti, vaan se on
luonteeltaan joustava normi, jota tulee noudattaa ottaen huomioon mahdolliset uudet ja
muuttuneet menettelytavat seka arvotukset.?® Vilitysliikelain lainvalmisteluasiakirjoissa (HE
61/2000 vp.) on kuitenkin todettu hyvaan valitystapaan kuuluvan toiminnan luotettavuus ja
sen avoimuus, tehtavien hoitaminen tunnollisesti seka lojaalius seka toimeksiantajaa etta
taman vastapuolta kohtaan.?’ Lisaksi vélitysliikelain lainvalmisteluasiakirjojen (HE 61/2000
vp.) mukaan hyva valitystapa on laajempi kasite, kuin esimerkiksi kuluttajansuojalain
(38/1978) sisaltama hyva markkinointitapa taikka sopimattomasta menettelysta elinkeinotoi-

minnassa annetun lain (1061/1978) sisaltama hyva liiketapa.?®

Valitysliikelain lainvalmisteluasiakirjojen (HE 61/2000 vp.) mukaan hyvan valitystavan vastais-
ta on esimerkiksi asiakkaiden hankinta arveluttavilla keinoilla, kuten lahjomalla tai yrittamal-

la painostaa ostotarjousta harkitsevaa henkiloa paatoksentekoon.?

Esimerkiksi kuluttajariitalautakunnan ratkaisussa KRL 3230/81/06 oli kyse valitysliikkeen hy-
van valitystavan seka jaljempana avattavan selonottovelvollisuuden laiminlyonnista. Tapauk-
sessa X osti valitysliike Y:lta vapaa-ajan rakennuksen ja siihen kuuluvan tontin. Myyntiesitteen
ja asemakuvan mukaan maasto oli mantyrinnemaastoa, ja mokki sijaitsi 11 metrin paassa
tontin rajasta. Runsaan lumitilanteen vuoksi ostaja X:lla ei ollut itse mahdollisuutta tutkia
tarkemmin tontin rajoja tai maastoa, joten he luottivat valittajan antamiin tietoihin. Myynti-
esitteen ja asemakuvan esitettyaan ostajat saivat rakennusluvan talousrakennukselle. Kun
talousrakennus oli valmis, ilmoitti naapurikiinteiston omistaja, etta rakennus on heidan tontil-
laan. Mantyrinnemaastona markkinoitu tontti paljastuikin lopulta lisaksi suoalueeksi. Taten
ostajat joutuivat purkamaan rakentamansa talousrakennuksen ja maisemoimaan maaston
ennalleen. Valitysliike Y oli myynyt kohteen vanhentuneilla asiakirjoilla, ja kuluttajariitalau-
takunta nakikin valitysliikkeen laiminlyoneen selonottovelvollisuuttaan asiassa. Valitysliike Y
oli myos laiminlyonyt hyvan valitystavan mukaista toimintaa, silla hyvan valitystavan mukai-

sesti valitysliikkeen olisi pitanyt verrata asemakuvia kohteeseen seka tarkastamaan rajat.

3 Kiinteistonvalitysalan keskusliitto ry. Hyvan valitystavan ohje, s.5. Kiinteistonvalitysalan
keskusliitto julkaisee kerran vuodessa paivitetyn Hyvan valitystavan ohjeen.

26 HE 61/2000 vp, 15.

27 HE 61/2000 vp, 15.

28 HE 61/2000 vp, 15.

29 HE 61/2000 vp, 16.
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Kuluttajariitalautakunta suositti valitysliiketta maksamaan korvausta ostajille 3 500 euroa

korkolain (633/1982) 4 §:n 1 momentin mukaisine viivastyskorkoineen. ¥
5.2.2 Tiedonantovelvollisuus

Valitysliikkeella on valityslain 8 §:n mukaisesti tiedonantovelvollisuus, joka tarkoittaa valitys-
lilkkeen velvollisuutta antaa toimeksiantajalle (seka valityslain 9 §:n mukaan myos toimeksi-
antajan vastapuolelle) kaikki tiedot, joiden se tietaa tai sen pitaisi tietaa vaikuttavan esimer-
kiksi kaupasta, vuokrasopimuksesta tai muusta kayttosopimuksesta paattamiseen. Mikali vali-
tysliikkeen tarkoituksena on sopimuksen paattaminen omaan lukuunsa tai valitysliikkeella on
jokin erityinen etu valvottavanaan, tulee myos niista kertoa toimeksiantajalle. Valityslain 8
§:n mukaan edella kerrotut tiedot tulee ilmoittaa jo ennen sopimuksen tekemista, mikali ne

voivat vaikuttaa toimeksiantosopimukseen.

Ennen kauppa- tai maanvuokraussopimuksen paattamista valitysliikkeen taytyy valityslain 10
§:n mukaisesti esittaa kiinteistosta lainhuutotodistus, kiinteistorekisterin ote, rasitustodistus
seka mahdolliset muut asiakirjat, jotka osoittavat mahdolliset kiinteiston kayttoa koskevat
rajoitukset, kiinteistoon kohdistuvat rasitukset ja rasitteet seka myyjan omistus- ja hallinta-
oikeuden kiinteistoon. Em. pykalan mukaan valitysliikkeen tulee myos esittaa asiakirja, joka
osoittaa, etta valitysliikkeella on oikeus vastaanottaa maksusuorituksia, jotka on tarkoitettu
toimeksiantajalle. Sen sijaan oikeutta kasirahan saamiseen ei kuitenkaan tarvitse erikseen
osoittaa. Lisaksi vuokrasopimuksen ollessa kyseessa, tulee valitysliikkeen valityslain 10 §:n
mukaan esittaa jaljennos vuokrasopimuksesta, todistus vuokraoikeuden kirjaamisesta ja sita

koskeva rasitustodistus.

Jos kaupan kohteena on huoneisto, jonka omistus perustuu osakkeiden tai osuuksien omista-
miseen tai yhteison jasenyyden hallintaan, tulee ennen kaupan paattamista esittaa valityslain
10 §:n mukaan seuraavat asiakirjat: selvitys osakkeiden tai osuuksien omistusoikeudesta tai
yhteison jasenyydesta, selvitys osakkeiden tai osuuksien mahdollisesta panttauksesta seka
asiakirja, josta ilmenee, etta valitysliikkeella on oikeus vastaanottaa toimeksiantajalle tarkoi-
tettuja suorituksia, kasirahaa lukuun ottamatta. Kiinteistonvalittajan tiedonantovelvollisuus
rajoittuu ajallisesti vasta kaupan paattamiseen, eika taten esimerkiksi kasirahan vastaanot-

taminen viela katkaise sita.>

Jos kyseessa on huonevuokrasopimuksen paattaminen, tulee valityslain 10 §:n mukaan ennen
sopimuksen paattamista esittaa selvitys vuokranantajan oikeudesta antaa asunto vuokralle ja

sen perusteet seka asiakirja, josta ilmenee oikeus vastaanottaa toimeksiantajalle kuuluvia

30 KRL 3230/81/06
31 Keskitalo 2012, 313.



maksusuorituksia. Vuokravakuuden taikka varausmaksun saamisen oikeutta ei kuitenkaan tar-

vitse erikseen osoittaa.

Valityslain lainvalmisteluasiakirjojen (HE 58/2000 vp.) mukaan edella mainitut asiakirjat ja
muut selvitykset tulee esittaa kohteen ostamista tai vuokraamista harkitsevalle henkilolle
ennen sitovan tarjouksen laatimista valityskohteesta, mutta asiakirjoja ei tarvitse kuitenkaan
esittaa viela valityskohdetta esiteltaessa. Asiakirjat ja muut selvitykset tulee kuitenkin antaa
tiedoksi siten, etta ostajalle tai vuokraajalle jaa kohtuullisesti aikaa tutustua niihin. Hyvan
valitystavan mukaisesti valitysliikkeen edustajan tulee myos selittaa ostajalle tai vuokralaisel-
le asiakirjoista ilmenevien keskeisten tietojen merkitys tarvittaessa, esimerkiksi mita kiinteis-

toon kohdistuva rasitus tarkoittaa kaytannossa. 2

Valittajan tiedonantovelvollisuuteen liittyen valtioneuvoston asetuksessa asuntojen markki-
noinnissa annettavista tiedoista (130/2001, jaljempana asuntotietoasetus) saadetaan, mita
tietoja elinkeinonharjoittajan tulee markkinointivaiheessa antaa kuluttajille asumistarkoituk-
seen kaytettavaa kohdetta markkinoidessaan. Asuntotietoasetuksen 2 §:n mukaan kohteen
markkinoinnissa tulee kayda ilmi asunnon tyyppi, sijaintikunta seka kyla tai kaupunginosa,
asumiskayttoon myytavasta rakennuksesta tai huoneistosta asuintilojen pinta-ala seka huone-
luku, ja rakentamattomasta maa-alueesta seka vapaa-ajan asunnosta maa-alueen pinta-ala ja
markkinoinnista vastaavaan elinkeinonharjoittajan nimi ja yhteystiedot. Lisaksi uudiskohtei-

den osalta tulee kayda ilmi myos asunnon arvioitu valmistumisaika.

Esimerkiksi korkeimman oikeuden tapauksessa KK0:2020:26 oli kyse kiinteistonvalittajan tie-
donantovelvollisuudesta. Tapauksessa nuoret ensiasunnon ostajat olivat ostaneet juuri putki-
remontoidusta rakennuksesta asunnon. He eivat olleet ymmartaneet, etta kauppakirjassa
ilmoitetun velattoman kauppahinnan lisaksi ostajien vastuulle tulee putkiremontista aiheutu-
nut maksuosuus. Tapauksessa valittaja oli kuitenkin ennen kaupantekoa tuonut ostajille ilmi
riittavat tiedot yhtion lainasta seka arvion asuntoon kohdistuvasta maksuosuudesta, minka
vuoksi korkein oikeus katsoi, ettei valitysliike ole laiminlyonyt tiedonantovelvollisuuttaan silla
tavoin, etta se olisi vahingonkorvausvastuussa ostajille. Ostajien vahingonkorvausvaatimus siis
hylattiin.33

Sen sijaan korkeimman oikeuden tapauksessa KKO:2009:81 valitysliike joutui vahingonkor-
vausvastuuseen tiedonantovelvollisuutensa laiminlyonnista. Tapauksessa valittaja oli kertonut
ostajalle, ettei taloyhtioon ole tulossa putkiremonttia. Todellisuudessa valittajalla ei ollut
tasta mitaan tietoa, ja taloyhtioon lopulta tulikin putkiremontti pian. Ostajan oma selonotto-

velvollisuus ei tullut tassa tapauksessa kyseeseen, silla ostajan pitaisi kuitenkin voida luottaa

3 HE 58/2000 vp, 17.
3 KK0:2020:26.
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valittajan sanaan. Taten valittaja oli antanut ostajille virheellista tietoa kaupan kohteesta ja

valitysliike joutui maksamaan 10 000 euroa vahingonkorvausta ostajalle.3
5.2.3 Selonottovelvollisuus

Lisaksi valitysliikkeella on jo aiemmin mainittu valityslain 11 §:n mukainen selonottovelvolli-
suus, eli jos valitysliikkeella on aihetta epailla edellisessa osiossa mainittujen asiakirjojen
tietoja tai niiden oikeellisuutta, tulee sen saada varmistus tietojen oikeellisuudesta seka oi-
kaista mahdolliset virheelliset ja puutteelliset tiedot. Mikali tiedon oikeellisuuden varmista-
minen aiheuttaa valitysliikkeelle kohtuutonta vaivaa, tulee valitysliikkeen ilmoittaa toimeksi-
antajan vastapuolelle, etta tietoja ei ole pystytty tarkastamaan. Valityslain lainvalmistelu-
asiakirjojen (HE 58/2000 vp.) mukaan valitysliikkeella on ensisijainen velvollisuus selvittaa
oikea tieto ja ilmoittaa saamistaan tiedoista toimeksiantajan vastapuolelle ennen kuin tama

paattaa sopimuksen tekemisesta. 3’

Esimerkkitapauksessa KKO:1995:150 valittajan katsottiin laiminlyoneen selonottovelvollisuut-
taan asunnossa sattuneeseen vesivahinkoon liittyen. Tapauksessa myyja oli kertonut valitta-
jalle huoneistossa sattuneesta vesivahingosta mutta ei ollut kuitenkaan kertonut, kuinka se oli
korjattu. Tapauksessa valittaja ei ollut myoskaan asiasta myyjalta kysynyt, jolloin korkein
oikeus linjasi, etta valittajan olisi tullut omatoimisesti ottaa selko vesivahingosta esimerkiksi

asunto-osakeyhtion hallitukselta tai isannoitsijalta. 3¢

Joutuakseen vastuuseen esimerkiksi asunnossa myohemmin ilmenneesta kosteusvauriosta,
tulee valittajalla kuitenkin tavallisesti olla aihe epailla tietojen oikeellisuutta. Valittaja ei voi
siis kaytannossa joutua vastuuseen selonottovelvollisuutensa laiminlyonnista, mikali hanella ei

ole ollut minkaanlaista aihetta epailla kosteusvauriota.?”

Selonottovelvollisuuteen liittyy myoskin kuluttajariitalautakunnan ratkaisu KRL 373/81/07,
jossa oli kyse valitysliikkeen hyvan valitystavan vastaisesta toiminnasta ja seka tiedonanto-
etta selonottovelvollisuuksien laiminlyonnista. Tapauksessa valitysliike oli kertonut myynti-
esitteessaan, etta kiinteistoon kuuluu ”hyva hiekkaranta”. Kaupantekohetkella vedenpinta oli
normaalia ylempana, minka vuoksi ostajat eivat paasseet tarkastamaan rantaa. Kun seuraava-
na kesana vedenpinta laski, paljastuikin, etta suurin osa rannasta oli laakeaa kivea, vesikasve-
ja ja mutaa. Tapauksessa valitysliike on myontanyt havainneensa rannassa kivikkoa, mutaa ja
risua, mutta myos kivien valissa hiekkaa, jolloin se on markkinoinut rantaa ”hyvana hiekka-

rantana”. Tapauksessa kuluttajariitalautakunta on todennut, etta ranta ei vastaa kohteesta

34 KKO:2009:81.

35 HE 58/2000 vp, 10.
36 KKO:1995:150.

37 Kasso 2014, s. 54.
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markkinoinnissa annettuja tietoja ja etta valitysliike on toiminut markkinoinnin suhteen huo-
limattomasti. Taten kuluttajariitalautakunta suosittaa valitysliiketta maksamaan ostajille

korvausta aiheutuneesta vahingosta 3 500 euroa.®

6  Ostajan velvollisuudet

Kuten valitysliikkeella, on kuitenkin myos ostajalla erinaisia velvollisuuksia niin asunto-
osakkeen kuin kiinteiston kaupassakin. Tassa luvussa kerrotaan lyhyesti ostajan velvollisuuk-

sista asunto- seka kiinteistokaupassa.
6.1 Ostajan velvollisuudet asuntokaupassa

My0s ostajalla on selonottovelvollisuus. Asuntokauppalain 4 luvun 16 §:n seka 6 luvun 12 §:n
mukaan ostaja ei voi vedota sellaiseen seikkaan, jonka hanen voidaan olettaa tienneen ennen
kaupantekoa. Ostaja ei voi siis vedota myyjan antaneen hanelle virheellisia tai puutteellisia
tietoja, jos han on alun perin ollut itse tietoinen asioiden oikeasta tilasta. Ostajan ei myos-
kaan ilman erityista syyta tarvitse tarkistaa myyjan asunnosta antamien tietojen oikeellisuut-
ta. Ostajalle voi kuitenkin tulla erityinen selonottovelvollisuus, mikali myyja erikseen kehot-
taa ostajaa tarkistamaan esimerkiksi annetut tiedot. Tasta huolimatta myyja ei voi kuiten-
kaan valttya omalta tiedonantovelvollisuudeltaan kehottamalla ostajaa tekemaan erityisen

tarkastuksen.

Tavallisesti kaytetyn asunnon seka uuden, valmiina myytavan asunnon kohdalla ostaja tekee
kaupan kohteena olevaan kohteeseen ennakkotarkastuksen. On tavallista, etta ostaja tutus-
tuu kaupan kohteeseen jopa useita kertoja ennen varsinaista kaupan tekoa. Rakentamisvai-
heessa olevan kohteen osalta ennakkotarkastusta ei edellyteta. Mikali ostaja kuitenkin kay
tutustumassa tallaiseen keskeneraiseen kohteeseen, ei han voi enaa vedota sellaisiin seikkoi-

hin, jotka hanen olisi tallgin tullut huomata.*
6.2 Ostajan velvollisuudet kiinteistonkaupassa

Maakaaren 2 luvun 22 §:n mukaan ostajalla ei ole oikeutta vedota sellaiseen virheeseen tai
seikkaan, jonka han on havainnut tai hanen olisi pitanyt havaita kiinteiston tavanomaisessa
tarkastuksessa. Tarkastusta ei kuitenkaan tarvitse maakaaren 2 luvun 22 §:n mukaan ulottaa
sellaisiin seikkoihin, joiden selvittaminen edellyttaa teknisia tai muita tavanomaisesta poik-

keavia toimenpiteita.

38 KRL 373/81/7.
39 Nevala 2019, 148.
40 Nevala 2019, 148.



Ostajan myos kannattaa vaatia nahdakseen tiettyja asiakirjoja, seka selvittaa kiinteiston kaa-
voitustilanne, vaikka ostajaa ei tahan laissa velvoitetakaan. Ostajan kuitenkin kannattaa vaa-
tia nahdakseen mm. lainhuutotodistus, josta selviaa kiinteiston omistussuhteet seka rasitus-
todistus, josta selviaa kiinteistoon mahdollisesti kohdistuvat rasitteet, kuten esimerkiksi vah-
vistetut velkakiinnitykset tai vuokraoikeuden kirjaukset. Ostajan olisi hyva kayda lapi myos
kiinteistorekisteriote, josta kay ilmi esimerkiksi kiinteistoa koskevat pinta-alatiedot seka nk.

maarasitteet.4!

7  Kiinteistonvalitystoiminnan valvonta Suomessa

Tassa luvussa kasitellaan lyhyesti kiinteistonvalitystoiminnan ja valitysliikkeiden valvontaa
Suomessa. Valitysliikelain 17 §:n mukaan aluehallintovirasto valvoo valitysliikelain noudatta-
mista. Valitysliikelain noudattamista valvoo se aluehallintovirasto, jonka rekisteriin valityslii-
ke on merkitty. Valitysliikkeen on aluehallintoviraston pyytaessa toimitettava aluehallintovi-
rastolle esimerkiksi toimeksiantopaivakirja ja muut siihen liittyvat asiakirjat, kuten esimer-
kiksi tarjousasiakirjat ja esitteet. Lisaksi valitysliikkeen tulee pyydettaessa toimittaa aluehal-
lintavirastolle muut asiakirjat ja tiedot, joita se tarvitsee valvontaa varten. Naita ovat esi-

merkiksi valitysliikkeen tilinpaatosasiakirjat.*

Aluehallintovirastolla on valitysliikelain 18 §:n mukaan laajat valtuudet puuttua luvattomaan
tai maarayksista poikkeavaan valitystoimintaan. Nama laajat valtuudet pitavat sisaltaan pak-
kokeinot, joita ovat kielto, kehotus, varoitus seka maaraaikainen toimintakielto. Kaytannossa
aluehallintovirastolla on siis velvollisuus kieltaa valitystoiminta, mikali sita harjoitetaan lain
vastaisesti tai ilman rekisterointia. Aluehallintovirasto voi myos kehottaa valitysliiketta tayt-
tamaan velvollisuutensa maaraajassa, mikali valitysliike on velvollisuuksiaan laiminlyonyt.
Aluehallintovirasto voi antaa valitysliikkeelle kirjallisen varoituksen, mikali valitysliikkeen
vastaava hoitaja on laiminlyonyt velvollisuuksiaan. Vakavista ja kehotuksista tai varoituksista
huolimatta toistuvista laiminlyonneista aluehallintovirasto voi myos asettaa valitysliikkeen

toimintakieltoon maaraajaksi osin taikka kokonaan.*

8 Vastuunjako valitystoiminnassa kaupan virhetilanteissa

Tassa luvussa kasitellaan vastuunjakoa valitystoiminnassa esimerkiksi kaupan virhetilanteen

sattuessa. Ensimmaisessa alaluvussa kerrotaan ensin yleisella tasolla vahingonkorvausoikeu-

4 Karttunen - Laasanen - Sippel — Uitto — Valtonen 2017, 235.
42 Nevala 2019, 560.
43 Nevala 2019, 560-561.
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dellisesta vastuusta, minka jalkeen toisessa alaluvussa keskitytaan kiinteistonvalittajan vas-
tuuseen kaupan virhetilanteissa. Kolmannessa alaluvussa kasitellaan maakaaren sisaltamia
kiinteiston kaupan virhetilanteita, ja viimeisessa alaluvussa pohditaan virheita ja vastuun
jakautumista tilanteissa, joissa kiinteistonvalittaja ei ole mukana prosessissa, vaan kauppa

tehdaan kahden yksityishenkilon kesken.

Asuntokaupassa yleisia virheita ovat esimerkiksi kosteusvaurio, rakennusvirhe tai taloyhtion
remontti, jota ostaja ei ollut tiennyt tai ottanut huomioon. Virheet aiheuttavat usein riitoja
osapuolten valille. Virhe- ja riitatilanteissa kuluttajariitalautakunnasta voi olla apua seka

ostajalle etta myyjalle.*
8.1  Vahingonkorvausoikeudellinen vastuu

Vahingonkorvausoikeudessa puhutaan sopimusperusteisista velvoitteista seka sopimuksenul-
koisesta vahingonkorvausvastuusta. Sopimusperusteinen vahingonkorvausvelvollisuus perustuu
osapuolten valilla vallitsevaan sopimukseen, kun taas sopimuksenulkoinen vahingonkorvaus-
vastuu perustuu vahingonkorvauslakiin (412/1974). Sopimuksenulkoisesta korvausvastuusta on
kyse siis silloin, kun toinen osapuoli on aiheuttanut toiselle vahinkoa tuottamuksellisesti taik-
ka ankaran vastuun alaan kuuluvilla teoilla, mutta osapuolten valilla ei ole sopimusta.* Sopi-
muksenulkoisesta vastuusta saannellaan vahingonkorvauslaissa. Vahingonkorvauslaki on luon-
noltaan yleislaki, mutta lisaksi sopimuksenulkoisesta vahingonkorvausvastuusta on erityislake-
ja, kuten esimerkiksi tuotevastuulaki, potilasvahinkolaki, ymparistovahinkolaki, ydinvastuula-

ki ja raideliikennevastuulaki.*®

Vahingonkorvauslain 1 luvun 1 §:n mukaan laki ei koske sopimukseen perustuvaa tai muussa
(edellisessa kappaleessa mainitussa) laissa saadettya korvausvastuuta. Kiinteistonvalitystoi-
minnassa vahingonkorvauslaki siis tulee harvemmin kysymykseen, silla toimeksiannot ja kau-
pat perustuvat aina johonkin sopimukseen. Taman vuoksi tassa tyossa ei ole relevanttia kes-
kittya vahingonkorvauslakiin enempaa. Kiinteiston kaupassa virhearvioinnin lahtokohtana on
siis aina kauppasopimus. Keskeiseksi kysymykseksi virhearvioinnissa nousee myyjan tiedonan-

tovelvollisuuden tayttaminen.¥
8.2 Kiinteistonvalittajan vastuu

My0Os myyja voi joutua vastuuseen kiinteistonvalittajan antamista tiedoista: kiinteiston kaupan
osalta maakaaren 2 luvun 20 §:n mukaan myyja vastaa myos hanen puolestaan toimineen kiin-

teistonvalittajan tai muun edustajan antamista tiedoista seka tiedonantovelvollisuuden lai-

4 Kuluttajariitalautakunta, asuntokauppa, 2021.

4 Hemmo 2018, 9, 61.

4 Hemmo 2018, 81.

47 Karttunen - Laasanen - Sippel — Uitto — Valtonen 2017, 235.
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minlyonnista. Asunto-osakkeen kaupan osalta asuntokauppalain 6 luvun 27 §:n mukaan myyja
on yhta lailla vastuussa kiinteistonvalittajan antamista virheellisista tai puutteellisista tiedois-

ta.

Myyjan vastuun sijaan valitysliike on vahingonkorvausvelvollinen, mikali valitysliikkeen suori-
tuksessa on virhe: valityslain 13 §:n mukaan suorituksessa on virhe, mikali se ei vastaa laissa
saadettya tai muutoin sovittua. Valityslain 13 §:n mukaan toimeksiantajalla on oikeus purkaa
toimeksiantosopimus, mikali valitysliikkeen suorituksessa on tallainen virhe. Tama oikeus

kuitenkin raukeaa siina vaiheessa, kun toimeksiantaja on hyvaksynyt valityskohteesta tehdyn
tarjouksen, tai jos virhe on toimeksiantajan kannalta vahainen. Toimeksiantajalla on valitys-
lain 13 §:n mukaan oikeus vaatia valityspalkkion ja mahdollisten kustannusten korvauksen

alentamista virheen johdosta, mikali virheesta on aiheutunut toimeksiantajalle haittaa.

Esimerkiksi korkeimman oikeuden tapauksessa KKO:1999:27 valitysliike oli valittanyt asunto-
osakkeita koskevan kaupan ja laiminlyonyt velvollisuuttaan selvittaa kaupan kohteeseen koh-
distuvat rasitteet ja tiedottaa naista ostajaa. Myohemmin kiinteisto oli siihen kiinnitettyjen
velkakirjojen nojalla ulosmitattu edellisen omistajan veloista. Tapauksessa kysymyksena oli,
etta onko vahingosta vastuussa valitysliikkeen ohella myoskin toimeksiannon suorittanut kiin-
teistonvalittaja. Tapauksessa todettiin, etta vastuussa on valitysliike, mutta ei toimeksiannon

suorittanut valittaja henkilokohtaisesti.*

Korvausvastuun edellytyksena on kuitenkin syy-yhteys virheellisen menettelyn ja aiheutuneen
vahingon valilla. Valittaja on korvausvelvollinen, mikali ei pysty itse osoittamaan, etta on

menetellyt hanelta vaadittavien ammattitaito- ja huolellisuusvelvoitteiden mukaisesti. Edella
kasitellyssa tapauksessa korkein oikeus ei ole pitanyt kohtuullisena, etta yhtion toimihenkilot

vastaavissa tilanteissa olisivat vahingonkorvausvastuussa henkilokohtaisesti.*

Valityslain 13 8:n mukaan toimeksiantajalla on myos oikeus saada vahingonkorvausta valitys-
lilkkkeelta vahingosta, jonka valitysliikkeen suorituksessa oleva virhe on toimeksiantajalle ai-
heuttanut. Myoskin toimeksiantajan vastapuolella (eli yleensa ostajalla) on oikeus saada va-

hingonkorvausta em. tilanteessa valityslain 14 §:n mukaisesti.
8.3  Virheet kiinteistossa

Maakaari tunnustaa kolme eri virhetta kiinteiston kaupassa sen 17-19 §:n mukaan: laatuvirhe,
vallintavirhe ja oikeudellinen virhe. Laatuvirheesta on maakaaren 17 §:n mukaan kyse, jos
kiinteisto ei ole ominaisuuksiltaan sellainen, mita on sovittu, tai jos myyja on antanut ostajal-

le virheellista tietoa esimerkiksi kiinteiston pinta-alasta tai jostain kiinteiston laatua koske-

48 KKO:1999:27.
4 Halila 2008, 174-175.
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vasta ominaisuudesta. Lisaksi em. pykalan mukaan laatuvirhe tulee kysymykseen, jos myyja
on laiminlyonyt tiedonantovelvollisuuttaan tai ennen kaupan tekemista jattanyt oikaisematta
havaitsemansa ostajan virheellisen kasityksen jostain seikoista. Maakaaren 17 §:n mukaan
kiinteiston kaupassa voi olla laatuvirhe myos, jos kiinteistossa on havaittu salainen virhe kau-

panteon jalkeen, joka ei ole ollut kummankaan osapuolen tiedossa kaupantekohetkella.

Maakaaren 18 §:n mukaan kiinteistossa on sen sijaan vallintavirhe, jos myyja ennen kaupan
tekemista antaa ostajalle virheellisia taikka harhaanjohtavia tietoja tai laiminlyo velvollisuu-
tensa kertoa esimerkiksi voimassa olevasta kaavasta, rakennuskiellosta tai muusta kiinteiston
kayttoa tai vallintaa rajoittavasta viranomaispaatoksesta taikka naapurikiinteiston kayttoa
koskevasta viranomaispaatoksesta tai -luvasta. Vallintavirheesta on maakaaren 18 §:n mukaan
kyse myoskin, jos myyja jattaa ennen kaupan tekemista oikaisematta havaitsemansa ostajan
virheellisen kasityksen jostain kauppaan liittyvasta seikasta. Lisaksi em. pykalan mukaisesti on
kyse vallintavirheesta, jos kiinteistolla olevaan rakennukseen tai silla harjoitettuun toimin-
taan ei ole tarvittavaa lupaa. Lisaksi vallintavirheesta on kyse, mikali kaupan kohteena on
maaraala tai maaraosa, jota ei kiinteistonmuodostamislain rajoitusten vuoksi voida muodos-

taa itsenaiseksi kiinteistoksi.

Lisaksi maakaaren 19 §:n mukaan kiinteistossa on oikeudellinen virhe, mikali kiinteiston on
myynyt joku muu kuin sen oikea omistaja, tai jos myyja on antanut ostajalle virheellista tai
harhaanjohtavaa tietoa tai laiminlyonyt tiedonantamisen esimerkiksi lainhuudon saajasta,
kiinteistoon kohdistuvasta panttioikeudesta, laitteen tai muun tavanomaisesti kiinteistoon
kuuluvan esineen omistuksesta ennen kaupan tekemista ja annetun tiedon voidaan olettaa
vaikuttaneen kauppaan. Lisaksi maakaaren 19 §:n mukaisesti kiinteistossa on oikeudellinen
virhe, mikali myyjan saantokirjat ovat virheellisia tai puutteellisia taikka muuten epaselvia,

eika ostaja voi sen vuoksi saada lainhuutoa kiinteistoon.

Maakaaren 17-19 §:n mukaan niin laatuvirheen, vallintavirheen kuin oikeudellisenkin virheen
ollessa kyseessa ostajalla on oikeus hinnanalennukseen virheen perusteella, tai virheen ollessa

olennainen, mahdollisesti oikeus myos purkaa kauppa.
8.4  Yksityishenkiloiden valinen asunto- tai kiinteistokauppa

Kuten jo aiemmin mainittu, asunto-osakkeen tai kiinteiston kauppaa voivat kayda myos yksi-
tyishenkilot ilman valittajaa. Yksityishenkilot eroavat elinkeinonharjoittajasta (esimerkiksi
valitysliikkeesta) usein taloudellisen asemansa seka riskinkantokykynsa osalta, toisaalta usein
myoskin tietotaitonsa ja ammattikokemuksensa osalta. Yksityishenkilot eivat valttamatta
tunne asunto- tai kiinteistonkauppaa koskevaa lainsaadantoa kunnolla, kun taas valitysliik-

keella on alan asiantuntemusta ja kokemusta laajalti. Mikali asunnon tai kiinteiston kaupassa



sattuu virhe, voivat virheesta aiheutuvat kustannukset olla valtavia suhteessa yksityishenki-

l6iden taloudelliseen kantokykyyn verrattuna valitysliikkeisiin.>°

Valityslain 8 § ja 11 8:n mukaisesti kiinteistonvalittajalla on tiedonanto- ja selonottovelvolli-
suus ja myoskin tietyissa aiemmin luetelluissa tilanteissa vahingonkorvausvelvollisuus. Kiin-
teistonvalittajalla on kuitenkin hanen turvanaan vastuuvakuutus, kun taas yksityishenkilolla
ei. Myyja on joka tapauksessa vastuussa antamistaan tiedoista ja siita, jos han jattaa jotain
kaupan kannalta oleellista mainitsematta, myi han sitten itse tai kiinteistonvalittdjan avulla.>'
Jos myyja on yksityishenkilo, voi kuitenkin haneltakin vaatia virheen perusteella vahingonkor-
vausta tai hinnanalennusta. Hinnanalennusta voi kuitenkin saada usein enintaan korjauskus-

tannusten verran, ja kaupan peruminen harvoin onnistuu.

Asuntokaupan tekeminen ilman valittajaa saattaa saastaa myyjaosapuolelta sievoisia summia,
etenkin jos valtytaan riidoilta ja kaupan virhetilanteilta. Riitaa voi kuitenkin aiheuttaa esi-
merkiksi vajavaisesti tehty kuntotarkastus ja mahdollisesti jopa tekematta jatetyt lisatutki-
mukset talon riskirakenteisiin liittyen. Kuntotarkastukseen siis kannattaa panostaa, kuten
myos kauppakirjaan. Kauppakirjan laatimiseen kehotetaankin kayttamaan ammattitaitoisen

lakimiehen apua.>?

9  Yhteenveto ja johtopaatokset

Kiinteisto- ja asuntokauppoihin liittyy runsaasti saantelya ja eroavaisuuksia toisiinsa nahden.
Kokonaisuutena tama opinnaytetyo on vain pintaraapaisu kiinteistonvalittajan tyon ja valitys-
lilkkkeen toiminnan juridiseen puoleen ja vastuunjakoon kaupan virhetilanteissa. Kiinteistonva-
littajan tulee tietaa ja ymmartaa runsaasti lainsaadannollisia asioita, jotta han voi toimia

tehtavassaan hyvan valitystavan mukaisesti.

Kiinteisto- ja asunto-osakkeen kaupat ovat tyypillisesti yksityishenkiloiden valisia kauppoja,
joissa toinen osapuoli (myyja) myy asuntoaan, ja toinen osapuoli (ostaja) haluaa ostaa asun-
non. Yksityishenkilot kuitenkin harvemmin tekevat kauppaa keskenaan, vaan yli 80 % asunto-
kaupoista tehdaan kiinteistonvalittdjan avulla.>* Miksi sitten n&in suuri osa kuluttajista luottaa

valittajaan vuosikymmenesta toiseen?

0 Hoffren 2013, 7-9.

> SKVL: asunnon myynti itse — kannattaako se?

52 Kuluttajariitalautakunta: asuntokauppa, 2021.

33 Kiinteistolakimies 2021, asunnon myynti tai osto ja asuntokaupan tekeminen ilman valitta-
jaa.

54 Kasso 2014, s. s.1.
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Kiinteiston tai asunnon osto on usein yksi elaman suurimpia paatoksia ja myoskin suurimpia
rahallisia investointeja. Maallikolla ei usein ole tarvittavaa tietotaitoa, jota valittajalta loytyy
esimerkiksi alueen hintatasosta, tamanhetkisista markkinoista ja markkinoiden kehityksesta
seka vaikkapa asunnon kunnon vaikutuksesta taman arvoon. Kiinteistonvalittaja on usein
oman alansa kokenut asiantuntija ja tuntee myos laajalti alan lainsaadannon. Taten kiinteis-
tonvalittajan kayttaminen tuo myos tietynlaista turvaa, ja kiinteistonvalittajaa kayttamalla
seka myyja etta ostaja saavat kuluttajansuojan. Kiinteistonvalittajan selonottovelvollisuus ja
tiedonantovelvollisuus tuovat myos ostajalle turvaa, mita ei yksityishenkilon kanssa kauppaa
tehdessa ole mahdollista saada. Lisaksi mahdollisten riitatilanteiden ratkaisu on helpompaa ja

edullisempaa esimerkiksi kuluttajariitalautakunnassa.

Monet ottavat myoskin asuntolainaa pankista ostaessaan kiinteiston tai asunnon. Isoista raha-
maarista ja lainoista puhuttaessa on varmasti helpompaa luottaa kiinteistonvalittajaan, kuin
omaan mahdollisesti vahaiseen osaamiseen esimerkiksi rakennusteknillisista asioista tai mark-
kinoinnista. Kiinteiston tai asunnon osto voidaan lisaksi nahda myos eraanlaisena riskina, silla
usein kauppahinta on kuitenkin suuri verraten esimerkiksi ostajan varallisuuteen tai tuloihin.
Talloin kiinteistonvalittajan lasnaolo ja hanelta saatu tuki ja apu tuovat varmasti myos luot-

tamusta ja uskoa onnistuneisiin asunto- tai kiinteistokauppoihin.

Johtopaatoksena voidaan todeta, etta valittajan kayttaminen kiinteiston ja asunnon kaupassa
on ehdottomasti kannattavaa. Kiinteistonvalittajan kayttaminen herattaa varmasti luottamus-
ta myoskin potentiaalisissa ostajaehdokkaissa, silla kiinteistonvalittaja on kuitenkin taysin

puolueeton osapuoli kaupanteossa.
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