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HYVA VALITYSTAPA

Vilityslainsaadanndssa saadetaan, etta kaikessa valitystoiminnassa on noudatettava hyvaa valitystapaa.
Laissa ei ole tarkempia maaritelmia siita, mita hyvalla valitystavalla kdytannossa tarkoitetaan. Hyva
valitystapa on joustava normi ja se muotoutuu koko ajan. Siihen vaikuttavat tuomioistuinten paatok-
set, kuluttajariitalautakunnan (KRIL ent. KVL) suositukset, viranomaisten ohjeet ja alan vakiintunut
kaytanto. Hyvaan valitystapaan vaikuttavat myos uudet menettelytavat ja arvostukset. Taman vuoksi
Hyvan vdlitystavan ohje kuvastaa Kiinteistonvalitysalan Keskusliiton (KVKL) laki- ja lausuntovaliokunnan
nakemysta kulloisenkin julkaisuhetken hyvasta valitystavasta. Tatd ohjetta sovelletaan kuluttajaan, joka
kayttaa valitysliikkeen tarjoamia palveluja joko toimeksiantajana tai toimeksiantajan vastapuolena.

Vilitysliikkeen tulee aina toimia asianmukaisesti myds suhteessa kilpailijoihinsa ja talldin toiminnassaan
huomioida Kiinteistonvalittdjan eettiset sadannét. Saannoét 16ytyvat KVKL:n internetsivuilta www.kvkl.fi

1. VALITYSLIKETOIMINNAN HARJOITTAMINEN

1.1 Yleista vdlitysliiketoiminnan harjoittamisesta

Kiinteistonvalitysliikkeista ja vuokrahuoneiston valitysliikkeisté annetussa laissa (valitysliikelaki) maa-
ritelldan valitystoiminnan harjoittamisen edellytykset (mm. rekisterdinti, ilmoitukset, vastuuvakuutus,
vastaava hoitaja).

Vastaavalla hoitajalla tarkoitetaan henkil6d, jolla on Keskuskauppakamarin valittdjakoelautakunnan
jarjestamassa kiinteistonvalittdjakokeessa osoitettu ammattipatevyys (LKV-patevyys) ja joka toimii va-
litysliikkeen vastaavana hoitajana. Vastaavan hoitajan on huolehdittava siitd, etta valitysliikkeen palve-
luksessa ja sen jokaisessa toimipaikassa valitystehtdvia suorittavista henkildista vahintaan puolella on
valittajakokeessa osoitettu ammattipatevyys (LKV-patevyys) ja ettéd muillakin valitystehtavia suorittavilla
on tehtavan edellyttama riittdva ammattitaito.

Kiinteistonvalittajalla tarkoitetaan laissa henkil6a, joka on suorittanut Keskuskauppakamarin valitta-
jakoelautakunnan jarjestaman kiinteistonvalittdjakokeen. Vain valittajakokeen suorittanut henkild saa
kayttaa kiinteistonvalittdjan nimiketta tai lyhennetta LKV. Muita kiinteistonvalitysalalla toimivien kaytta-
mia nimikkeita ovat esim. kiinteistd- tai myyntiedustaja seka myyntineuvottelija.

Kiinteistonvalitykselld tarkoitetaan toimintaa, jossa tulon tai muun taloudellisen hyddyn saamiseksi sopi-
japuolet saatetaan kosketuksiin toistensa kanssa luovutettaessa

1) Kkiinteistda tai sen osaa

2) vuokraoikeutta

3) rakennusta

4) osakkeita tai osuuksia, jotka antavat hallintaoikeuden tiettyyn kiinteistédn tai sen osaan, raken-
nukseen taikka huoneistoon.

Vuokrahuoneiston valityksella tarkoitetaan toimintaa, jossa tulon tai muun taloudellisen hyddyn saami-
seksi sopijapuolet saatetaan kosketuksiin toistensa kanssa

1) asuinhuoneiston vuokrauksesta annetussa laissa tarkoitetun asuinhuoneiston huoneenvuokrasopi-
muksen aikaansaamiseksi

5) liikehuoneiston vuokrauksesta annetussa laissa tarkoitetun liikehuoneiston huoneenvuokrasopi-
muksen aikaansaamiseksi.
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Laki koskee Suomessa tapahtuvaa ylla mainittujen kohteiden valitysta riippumatta siitd, sijaitsevatko
kohteet Suomessa vai ulkomailla.

1.2 Valitysliiketoiminnan valvonta

Vilitysliiketoiminnan harjoittamista ja sen lain mukaisuutta valvoo aluehallintovirasto (AVI). Valvontavel-
vollisuus kuuluu sille aluehallintovirastolle, jonka alueella valitysliike sijaitsee. Lisatietoja I6ytyy osoittees-
ta www.avi.fi.

Valitysliikkkeen on salassapitosaanndsten estamatta pyynndsta annettava AVI:lle toimeksiantopaivakirja ja
siihen liittyvat asiakirjat seka muut valvontaa varten tarvittavat asiakirjat ja tiedot.

1.3 Asiakasvarat

Vilitysliikkeen on pidettdva sen haltuun luovutetut asiakkaalta saadut varat erillaan valitysliikkeen omis-
ta varoista. Asiakasvarat on talletettava pankkitilille tai sailytettdva muulla luotettavalla tavalla. Asia-
kasvarojen (kasirahojen, varainsiirtoverojen, kauppahintojen, sopimussakkojen, varausmaksujen ym.)
asianmukainen sdilyttaminen edellyttaa, etta valitysliikkeen asiakasvaratili on liikkeen nimissa ja etta ti-
lin nimesta kay ilmi, ettd kyse on asiakasvaratilista. Varat eivat saa olla ns. hallinnointiyhtion tililla, vaan
ne pitaa sailyttaa valitysliikkeen omalla asiakasvaratililla. Asiakasvaratilia ei saa kayttda muun maksu-
likenteen hoitamiseen. Valityspalkkioita ei saa ohjata maksettavaksi asiakasvaratilille. Kun kasirahat
muuttuvat valityspalkkioiksi, ne on siirrettava pois asiakasvaratililtd viipymatta. Varojen palauttamisessa
on huomioitava rahanpesulain saannokset.

1.4 Rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen estéminen

Kiinteistonvalitysliikkeet ovat rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen estamisesta ja selvittamisesta an-
netun lain (rahanpesulaki) tarkoittamia toimijoita aivan kuten esimerkiksi pankit. Sen vuoksi valitysliik-
keet ovat velvollisia selvittamaan lain edellyttamia asioita asiakkailtaan. Valitysliikkeen on muun muassa
tunnettava asiakkaansa (asiakkaan tunnistaminen ja henkildllisyyden todentaminen) ja selvitettava
tarvittaessa tosiasiallinen edunsaaja. Lisaksi valitysliikkeelle syntyy tietyissa tilanteissa selonottovelvolli-
suus, ilmoitusvelvollisuus ja velvollisuus keskeyttaa liiketoimi tai lopettaa asiakassuhde.

AVI on laatinut ohjeen rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen estamiseksi kiinteiston- ja vuokrahuo-
neiston valityksessa. Lisaksi KVKL on laatinut rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen torjuntaa koske-
van yleisohjeen kiinteistonvalitysalalle. Ohje 16ytyy osoitteesta www.kvkl.fi.

1.5 Tietojen luottamuksellisuus

Kaikki asiakassuhteeseen liittyvat tiedot ovat lahtdkohtaisesti salassa pidettavia henkilétietolain perus-
teella. Valitysliikkeilld on kuitenkin kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen valityksesta annetun lain (valitys-
laki) ja valitysliikelain perusteella oikeus antaa toimeksiantoon liittyvat objektiivisesti arvioiden merki-
tykselliset tiedot kaupan kohteesta kiinnostuneille. Alla on kerrottu esimerkkeja siitd, mita valitysliikkeen
salassapitovelvollisuuden piiriin katsotaan kuuluvan (katso poikkeus AVI:n osalta kohdassa 1.2).

Toimeksiantajan antamien tietojen osalta lahtdkohtana on, etta ostajalle ja ostajaehdokkaille saa kertoa
vain sellaiset asiat, joilla on merkitysta kaupasta paattamisen kannalta (kaupan kohteen fyysisiin omi-
naisuuksiin liittyvat seikat ja toimeksiantajan oikeudelliseen statukseen seka vallintaan liittyvat seikat).
Ostajaehdokkaille saa kertoa my6s kuinka monta henkiléa asunnossa on asunut.

Salassa pidettavia tietoja ovat toimeksiantajan henkil6dn ja hdanen toimintaansa liittyvat seikat. Esi-
merkiksi myynnin syyta ei saa kertoa (kuten tyéttdmyys, avioero tms.) eika toimeksiantajan ammattia,
toimeksiantosopimuksen sisaltda tai toimeksiantajan taloudelliseen tilanteeseen liittyvia seikkoja (paitsi
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tieto myyjan todetusta maksukyvyttomyydesta), ellei toimeksiantaja anna lupaa. Salassa pidettava tieto
on my0s esimerkiksi kohteen myynnissa oloaika.

Toimeksiantosopimus selostusliitteineen on toimeksiantajan ja valitysliikkeen kahdenvalinen sopimus,
josta ei saa antaa kenellekaan kopiota, ellei toimeksiantaja anna lupaa. Valitysliike saa kuitenkin luovut-
taa kopion tai otteen toimeksiantosopimuksesta osoittaakseen toimeksiantosopimuksen voimassaolon
tai toimeksiannossa saamansa valtuutuksen tietojen saamiseen esimerkiksi isannditsijalle, pankille, sah-
kolaitokselle, vesilaitokselle tai vesiosuuskunnalle. Talléin valitysliike voi peittdda sopimuksesta valitys-
palkkioon ja valityskohteen hinta-arvioon liittyvat kohdat.

Ostajalta saatujen tietojen osalta paasaanto on, etta valitysliike ei saa kertoa edes myyjalle ostajan
henkildon liittyvia tietoja (ammattia tms.), ellei ostaja anna lupaa. Tarjouksen tekijdille ei saa kertoa
toisten tarjousten tekijdiden henkildllisyytta.

Kolmannelle osapuolelle annettavien tietojen osalta Iahtékohtana on, ettei toimeksiannon paatyttya
kohteesta tai kaupan osapuolista anneta mitaan tietoja kolmannelle.

Mikali valitysliike lahettda sahkopostilla asiakkaan henkildtunnuksen sisaltavia asiakirjoja (kuten ostotar-
jous tai kauppakirja), tulee sahkdpostin olla joko suojattu tai valitysliikkeelld tulee olla asiakkaan suos-
tumus siihen, etta hanen henkildtunnuksensa voidaan ldhettaa suojaamattomassa sahkdpostissa.

1.6 Arkistointi

Vilitysliikkeen tulee valitysliikelain perusteella sdilyttaa kaikki toimeksiantoon liittyvat asiakirjat viisi
vuotta toimeksiantosopimuksen paattymisesta. Myds muun muassa valokuvat, kohdevideot ja 3D-tila-
kuvaukset ovat valitysliikelain 10 §:n tarkoittamia asiakirjoja. Lisaksi rahanpesulaki edellyttaa, etta asi-
akkaan tuntemista koskevia tietoja sailytetaan viiden vuoden ajan.

Vahingonkorvausvastuiden osalta valitysliikkeen on syyta huomioida vanhentumislain mukainen kymme-
nen vuoden vanhentumisaika.

2. VALITYSPALVELUIDEN MARKKINOINTI

2.1 Lainsddddanto ja valvonta

Kuluttajille suunnattua valityspalveluiden markkinointia saannelldan kuluttajansuojalaissa. Lisaksi so-
velletaan asetusta kulutushyddykkeen hinnan ilmoittamisesta markkinoinnissa eli ns. hintamerkinta-
asetusta.

Kuluttajansuojalain mukaan markkinoinnissa ei saa kdyttaa hyvan tavan vastaista tai muutoin kuluttajan
kannalta sopimatonta menettelyd. Markkinoinnissa ei mydskaan saa antaa totuudenvastaisia tai har-
haanjohtavia tietoja. Valityslain mukaan palvelun on vastattava markkinoinnissa annettuja tietoja (7§).

Markkinoinnissa kuluttajille on annettava valityspalvelusta oikeat ja riittavat tiedot. Valitysliikkeen on
markkinoinnissaan kerrottava rekisteriin merkitty toiminimensa tai aputoiminimensa. Markkinoitaessa
yksilditya palvelua tiettyyn hintaan, tulee valitysliikkeen ilmoittaa sen maantieteellinen osoite. Sen lisak-
si valitysliikkeen on internetsivuillaan mainittava yritys- ja yhteisétunnus.

Sahkoista suoramarkkinointia (esim. sahkopostitse tai tekstiviestitse tehty markkinointi) saa kohdistaa
vain sellaisiin henkildihin, jotka ovat antaneet siihen ennalta suostumuksensa.

Markkinointia valvovat Kilpailu- ja kuluttajavirasto seka AVI:t. Nama viranomaiset antavat ohjeita ja
kannanottoja, jotka valitysliikkeiden tulee ottaa huomioon ja seurata.
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2.2 »Ostajat valmiina” -ilmoittelu

Kun valitysliike harjoittaa ns. ostajat valmiina -markkinointia (esim. ilmaisut "Ostajat valmiina” tai "Asi-
akkaani etsii”), valitysliikkeelld on oltava markkinoinnin taustalla todelliset kirjalliset ostotoimeksiannot
asiakkailta. Talloin palkkionkin maksaa toimeksiantajana oleva ostaja. Jos ostajalta on olemassa osto-
toimeksiantosopimus, valitysliike ei saa edellyttdaa myyjalta myyntitoimeksiannon tekemista kaupan syn-
tymiseksi taman ostajan kanssa.

2.3 Markkinointi itsemuyuyjille

Kun valitysliike tarjoaa valityspalvelua ns. itsemyyijille, tulee sen selkeasti kertoa, ettd myyjalle ollaan
nimenomaan tarjoamassa valityspalvelua ja ilmoittaa talldin perusasiat tarjottavasta palvelusta kuten
palvelun hinta. Ostajaehdokkaaksi tekeytyminen on selvasti hyvan valitystavan vastaista. Sahkdinen
suoramarkkinointi edellyttaa suostumusta.

Ei ole hyvan valitystavan mukaista soittaa sellaisille itsemyyijille, jotka ovat kirjanneet ilmoitukseensa
kiellon "Ei valittajille” tai vastaavan merkinnan. Valitysliike saa tallaisessa tilanteessa kuitenkin olla il-
moittajaan yhteydessa silloin, kun valitysliikkeelld on ostotoimeksiantosopimus ja yhteydenoton tarkoi-
tuksena on kysya tietoja ostajaa varten.

2.4 Muyuty- ja varattu-merkinnét markkinoinnissa sekd referensseistd kertominen
4.41 Myyty-, varattu- ja muut merkinnét

Kohteiden ilmoittaminen myyty- tai varattu-merkinngilla ei ole hyvan valitystavan mukaista. Myyty- ja
varattu-merkint6jen kaytto ilmoittelussa on kielletty seuraavissa tilanteissa:

Vdlitysliikkeellé on késirahallinen ostotarjous, jota ei ole hyvéaksytty

Jos valitysliike on ottanut vastaan kasirahallisen ostotarjouksen, ei valitysliike saa ottaa samasta
kohteesta muuta tarjousta vastaan. Jos valitysliike ei voi ottaa vastaan uusia tarjouksia, ei se
hyvan valitystavan mukaan saa markkinoidakaan kyseista kohdetta aktiivisesti esimerkiksi jarjes-
tamalld kohteessa esittelyja. Mikali kohdeilmoitus on ostotarjouksen vastaanottamisen jalkeen
edelleen internetissa, tulee ilmoitukseen laittaa merkinta kasirahallisesta ostotarjouksesta. Uusi
tarjous voidaan ottaa vastaan ja aktiivista markkinointia jatkaa vasta sitten, kun kasiraha on pa-
lautettu tarjouksen tekijélle tai kun on selvinnyt, etta kasiraha jaa toimeksiantajalle.

Vdlitysliikkeelléd on vakiokorvausehtoinen ostotarjous, jota ei ole hyvéksytty

Jos valitysliike on ottanut vastaan ostotarjouksen, jossa on vakiokorvausehto, valitysliike saa
vastaanottaa samasta kohteesta muita tarjouksia, kunnes tarjous on hyvaksytty. Kohdetta voi-
daan talléin markkinoida esimerkiksi merkinnéin “Ostotarjous vastaanotettu”. Sen sijaan kohteen
ilmoittaminen myyty-merkinnalla on kiellettya.

Kaupan tekemisestd on sitovasti sovittu

Jos kaupan tekemisesta on sitovasti sovittu esimerkiksi siten, etta asunto-osakkeen osalta os-
totarjous on hyvaksytty, ei valitysliike saa ottaa uusia tarjouksia vastaan. Siinakaan tilanteessa,
jossa ostajaehdokas on tehnyt ehdollisen ostotarjouksen (esim. oman asunnon myynti tai lainan
saanti), jonka toimeksiantaja on hyvaksynyt, valitysliike ei saa ottaa vastaan uusia ostotarjouk-
sia. Edelld mainituissa tilanteissa ei kohteen markkinointikaan ole sallittua. My6s kohteen ilmoit-
taminen myyty-merkinnalla on kielletty. Mikali kohteen poistaminen ilmoituksesta on mahdoton-
ta, kohdetta voidaan poikkeuksellisesti ilmoitella merkinndin “Ostotarjous hyvaksytty”.

Mikali myyja on hyvaksynyt ostajan ehdollisen ostotarjouksen myds omalta osaltaan ehdollisena
(varannut itselleen oikeuden hyvaksya muita ostotarjouksia ko. aikana), valitysliike on oikeutettu
markkinoimaan kohdetta normaalisti ja ottamaan vastaan uusia ostotarjouksia.
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Asunto on myyty

Valityslilke saa markkinoida vain sellaisia asuntoja, joista valitysliikkeelld on myyntitoimeksianto.
Jo myytyjen asuntojen markkinointi on kiellettya! Nain ollen myydyn kohteen ilmoittaminen myy-
ty-merkinnalla on kiellettya.

Myyty- tai varattu-merkinnan kayttdé on poikkeuksellisesti sallittua seuraavissa tilanteissa:

Myyty-merkinndn kdyttd on poikkeuksellisesti sallittua

Kohdeilmoitus on jo jatetty esimerkiksi sanomalehteen ja vasta sen jalkeen asunnosta tulee ka-
sirahallinen ostotarjous, ostotarjous (mukaan luettuna ehdollinen ostotarjous) hyvaksytaan tai
asunnosta tehdaan kauppa. Mikali ilmoituksen poistaminen on talléin mahdotonta tai se aiheut-
taa kohtuuttoman suuria kustannuksia, kohteen paalle voi merkité nakyviin "Myyty”. Mikali ilmoi-
tuksen poistaminen on mahdollista ilman kohtuuttomia kustannuksia, valitysliikkeen on poistetta-
va kohde ilmoituksestaan.

Varattu-merkinndn kdayttd on poikkeuksellisesti sallittua

Asunnon varaaminen on mahdollista vain uudiskohteiden ennakkomarkkinoinnin aikana. Tal-
I6in kohteen ilmoitukseen voidaan varaussopimuksen syntymisen jalkeen merkita poikkeuk-
sellisesti "Varattu”. Muissa tilanteissa kohteen varaaminen ei ole mahdollista. Tallaisella vara-
uksella ei ole juridista merkitysta. Taman vuoksi markkinoinnissakaan ei muulloin saa kayttaa
varattu-merkintaa.

2.4.2 Referensseistd kertominen markkinoinnissa

Vilitysliike voi omaa toimintaa markkinoidessaan kertoa jo myydyista kohteista. Liike voi tehda luettelon
myydyista kohteista tai laittaa ilmoitukseen vain myytyja kohteita. IImoituksesta tulee tall6in ilmeta sel-
keasti, etta kohteet on myyty sekd myynnin ajankohta (esim. viimeisen kahden kuukauden aikana myy-
dyt). Liikkeen pitaa hankkia seka ostajan etta myyjan kirjalliset (esim. sahkopostitse) suostumukset.
Myytavana olevat ja myydyt kohteet tulee markkinoinnissa pitaa aina erillaan toisistaan.

2.5 Vadlityspalvelun hinnan ilmoittaminen

Vilitysliikkeen on hintamerkintaasetuksen mukaan pidettava palveluhinnasto esilla liikehuoneistossa ja
omilla internetsivuilla. Hinnasto on esitettava siten, ettd se on kuluttajan helposti havaittavissa, mahdol-
lisuuksien mukaan my®os liikehuoneiston ulkopuolella. Hinnasto voidaan esittaa esimerkiksi liikehuoneis-
ton ikkunassa, mainostelineessa tai muulla vastaavalla tavalla.

Palvelumarkkinoinnissa ei tarvitse ilmoittaa hintaa. Jos hinta ilmoitetaan, se on ilmoitettava selkeall3,
yksiselitteisella ja kuluttajan kannalta helposti ymmarrettavallad ja havaittavalla tavalla. IImoitetun koko-
naishinnan tulee sisaltéa myds arvonlisaveron osuus. Ilmoituksesta on lisaksi kaytava ilmi, mistd sum-
masta valityspalkkio peritdadn (kauppahinnasta tai velattomasta kauppahinnastat). Lyhenteita voidaan
kayttda, kunhan merkinnat ovat riittavan selkeitad ja ymmarrettavia.

Arvonlisaverollinen hinta voidaan ilmoittaa esimerkiksi seuraavasti:
"Valityspalkkio 4 % velattomasta kauppahinnasta”

Kaikki palkkioperusteet on mainittava eli jos prosenttiperusteiseen palkkioon liittyy minimipalkkio, tulee
molemmat perusteet ilmoittaa, esimerkiksi:

"Valityspalkkio 4 % velattomasta kauppahinnasta, vahimmaispalkkio 3000 euroa”

1 Katso tarkemmin luvusta 4.3.2, mita eri hintatermeilla tarkoitetaan
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Jos valitysliike perii palkkion liséksi korvauksen esimerkiksi asiakirjojen hankkimisesta, on korvauksen
peruste ja maara ilmoitettava, esimerkiksi:

"Valityspalkkio 4 % velattomasta kauppahinnasta + asiakirjakulut, enintéan 500 euroa”

Jos valitysliike perii korvauksen esimerkiksi asiakirjojen hankkimisesta, vaikka varsinaista palkkioperus-
tetta ei olisi syntynyt, on korvauksen peruste ja maara ilmoitettava, esimerkiksi:

"Valityspalkkio 4 % velattomasta kauppahinnasta. Jos ei kauppaa, korvaus asiakirjakuluista, enint. 500
euroa”

Vilityspalvelun hinnan ilmoittaminen pelkastaan siten, etta kaytetaan sanaa alkaen esimerkiksi “Valitys-
palkkiot alkaen 3 %", ei ole sallittua. Sen sijaan valityspalvelun hinta voidaan ilmoittaa esimerkiksi siten,
etta "Valityspalkkio asunto-osakkeet 4 %, kiinteistdét 5 %, minimi 3000 euroa tai sopimuksen mukaan”,
jolloin valityspalkkion maarasta voidaan sopia vapaasti.

Jos valitysliike markkinoi ilmaista hinta-arviota, on tallaisen arvion pyytdjalle selkeasti ilmoitettava, etta
kysymys on pelkdstdan myyntia varten pyydettavasta hinta-arviosta eika varsinaisesta kirjallisesta arvi-
olausunnosta.

3. TOIMEKSIANTOSOPIMUS

3.1 Toimeksiantosopimuksen muoto

Vilityslain 5 §:n mukaan toimeksiantosopimus on laadittava kirjallisesti tai sahkoisesti siten, ettei sopi-
musehtoja voida yksipuolisesti muuntaa. Toimeksiantosopimuksen muotoa koskevat maaraykset kos-
kevat myos toimeksiantosopimuksen jatkamista.

Valityslakiin on kirjattu vain sopimukseen sisdllytettévat valttamattomat sopimusehdot. Valitysalalla
on yleisesti kaytdssa kuluttaja-asiamiehen tarkastamat ja hyvdaksymat toimeksiantosopimuksen ehdot.
Sopimus koostuu erillisestéa sopimusosasta ja selostusliitteestd. Hyva valitystapa edellyttaa ndiden tai
sisalléltéan vastaavien sopimusehtojen kayttamista.

Kaytanndssa sopimus tehdaan valmiille lomakkeelle ja osapuolten tulee allekirjoittaa sopimus. Toimek-
siantajan tulee saada sopimuksesta oma kappaleensa. Toimeksiantosopimus voi olla voimassa, vaikka
selostusliitetta ei ole viela taytetty, mutta kohteen markkinointia ei saa aloittaa ennen selostusliitteen
asianmukaista tayttamista.

Vilityslain mukaan on mahdollista tehda sahkdinen toimeksiantosopimus siten, ettéa sopimusehtoja ei
voida yksipuolisesti muuntaa ja ettd ne sadilyvat toimeksiantajan saatavilla. Jos sopimus tehdaan sah-
kdisesti, toimeksiantajalla tulee olla mahdollisuus esimerkiksi tulostaa sopimusehdot tai tallentaa ne
tietokoneensa muistiin. Sopimusehtojen pitdminen saatavilla esimerkiksi internetissa ei ole riittavaa.
Sahkoéinen toimeksiantosopimus tulee allekirjoittaa tietoyhteiskuntakaaren tarkoittamalla tavalla siten,
etta sisallon muuttumattomuus on varmistettavissa. Sahkéinen sopimus voidaan allekirjoittaa esimer-
kiksi TUPAS-tunnisteilla.

Toimeksiantosopimus voidaan tehda myos siten, ettd toimeksiantosopimus allekirjoitetaan valitysliik-
keen puolesta ja skannataan se asiakkaalle, joka tulostaa skannatun toimeksiantosopimuksen, allekir-
joittaa sen seka skannaa allekirjoitetun toimeksiantosopimuksen valitysliikkeelle takaisin.

Kuten edellad todettiin, on toimeksiantosopimus tehtava kirjallisesti tai sahkdisesti. Valitysliike ei voi

mahdollisessa kuluttaja-asiakkaan kanssa syntyvassa ristiriitatilanteessa vedota suulliseen sopimuk-
seen. Valitysliikkeen edun mukaista on sopia kaikista toimeksiantosopimuksen ehdoista kirjallisesti.
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Valityskohteen hinnan ja muiden valityskohdetta koskevien sopimusehtojen muutoksista voidaan kui-
tenkin valityssopimuksen voimassa ollessa sopia muullakin tavoin. Tallaisista valityskohteen hintaa ja
maksuehtoja seka vapautumista koskevien ehtojen muutoksistakin on silti syyta sopia todisteellisesti
(esim. kirjallisesti tai sahkdpostitse), koska nayttotaakka sopimuksen sisalldn muutoksista on valitys-
liikkeella.

3.2 Toimeksiantosopimuksen sis@lto

Toimeksiantosopimus sisaltdéa muun muassa perustiedot valitettavasta asunnosta ja myyjasta. Siina so-
vitaan my6s sopimuksen kestosta, valitysliikkeen oikeudesta palkkioon eri tilanteissa seka valitysliikkeen
oikeudesta vastaanottaa kasiraha. Lisdksi toimeksiantosopimuksessa on hyva sopia kohteen markki-
nointitavoista, kaytettavista medioista ja markkinoinnin toistuvuudesta (lehdet, internet, esittelyt ym.)
seka valitysliikkeen oikeudesta kuvata kohdetta ja kuvamateriaalin kayttamisesta.

Mikali valitysliike keraa naytolla kavijdiden henkilttietoja toimeksiantajan pyynndstd, on tasta sovitta-
va erikseen. Talldin on otettava huomioon henkilétietolain ja tietosuoja-asetuksen vaatimukset, jonka
vuoksi menettely ei ole suositeltavaa.

Valitysliikkeen edustajan tulee kdyda sopimus huolellisesti lapi toimeksiantajan kanssa riippumatta siita
missa muodossa toimeksiantosopimus on tehty. Valitysliikkeen edustajan tulee pyrkia varmistumaan
siitd, etta toimeksiantaja ymmartaa, mihin hén on sitoutumassa.

Toimeksiantosopimuksessa tai sen liitteena tulee hyvan valitystavan mukaan olla toimeksiantajan an-
tama selvitys kohteen ominaisuuksista. Tama selvitys on yleensa joko itse sopimuslomakkeessa tai sen
osana olevassa selostusliitteessa. Selostusliitetta on kasitelty tarkemmin luvussa 5.3.

3.3 Toimeksiantosopimuksen kesto

Toimeksiantosopimuksen kestosta on aina sovittava. Lain nimenomaisen saannéksen mukaan toimek-
siantosopimus voi olla kerrallaan voimassa enintdan nelja (4) kuukautta. Sopimus voidaan tehda joko
maaraajaksi tai vaihtoehtoisesti toistaiseksi irtisanomista edellyttdvana ilman sovittua paattymispaivaa.
Irtisanomista edellyttdva sopimus voi olla voimassa esimerkiksi kuukauden kerrallaan ellei toimeksian-
taja irtisano sitd kymmenta pdivaa ennen sopimuksen paattymista. Talldinkin enimmaisvoimassaoloaika
on nelja kuukautta.

Sopimusta voidaan jatkaa edelld mainitun neljan kuukauden maaraajan jalkeen. Jatkosta sopimisen on
kuitenkin tapahduttava samassa muodossa kuin toimeksiantosopimuksesta sopimisen. Varsinaista uutta
sopimusta ei kuitenkaan ole pakko tehda, vaan aikanaan solmittua sopimusta voidaan jatkaa sopimalla
siitd alkuperaiseen toimeksiantosopimusasiakirjaan tehdylld merkinnalla tai erillisella liitteelld. Pelkka
puhelimitse tai sahkdpostitse sovittu sopimuksen jatkaminen ei tayta lain vaatimuksia (ks. tarkemmin
3.1.). Merkinnan tai erillisen liitteen tulee olla molempien osapuolten allekirjoittama. Sopimuksen jatka-
minen on mahdollista aikaisintaan silloin, kun sopimusta on jaljelld yksi kuukausi.

3.4 Kotimyynti

Lain mukaan kotimyyntisopimuksella tarkoitetaan sopimusta, joka tehdaan muualla kuin elinkeinonhar-
joittajan toimitiloissa osapuolten ollessa samanaikaisesti lasna. Kotimyynnin ei siis nimestaan huolimatta
tarvitse tapahtua ainoastaan kuluttajan kotona. Kotimyyntid on kaikki valitysliikkeen toimiston ulkopuo-
lella tapahtuva toimeksiantosopimusten solmiminen kuluttajan kanssa. Silla ei ole merkitystéd kumman
aloitteesta sopimus tehdaan. Kotimyynnista on kyse esimerkiksi silloin, kun valittaja saapuu kuluttajan
pyynnosta taman kotiin ja samassa yhteydessa osapuolet solmivat toimeksiantosopimuksen. Kotimyyn-
nista on kyse myds silloin, kun sopimus tehdaan valitysliikkeen toimitiloissa tai etaviestimella valitto-
masti sen jalkeen, kun kuluttajaan on otettu henkildkohtaisesti erikseen yhteytta paikassa, joka ei ole
valitysliikkeen toimitila.
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Kotimyyntitilanteissa kuluttajalle on annettava kuluttajansuojalain mukaiset ennakkotiedot palvelusta,
peruuttamisohje ja -lomake seka jaljennds sopimuksesta. Kuluttajalla on talldin 14 pdivaa aikaa peruut-
taa tekemansa sopimus syyta ilmoittamatta. Peruuttamisesta on ilmoitettava esimerkiksi peruuttamislo-
makkeella tai muulla sellaisella ilmoituksella, josta kdy selvasti ilmi kuluttajan halu peruuttaa sopimus.

Palvelun suorittaminen voidaan aloittaa ennen peruuttamisajan paattymista, jos kuluttaja on tehnyt tata
koskevan nimenomaisen pyynnon. Pyynt6 voi tapahtua esimerkiksi niin, etté toimeksiantosopimuksesta
rastitetaan kohta, jossa kuluttaja pyytaa palvelun suorittamisen aloittamista valittdmasti. Kuluttaja voi
kayttda peruuttamisoikeutta, vaikka palvelun suorittaminen olisi hdnen pyynnostaan aloitettu ennen pe-
ruuttamisajan paattymista. Talldin kuluttajan on kuitenkin maksettava valitysliikkeelle sopimuksen taytta-
miseksi tehdysta suorituksesta kohtuullinen korvaus. Kohtuullisena korvauksena pidetdan maarad, joka on
suhteessa siihen, minka verran toimeksiantosopimuksesta on taytetty siihen mennessa, kun toimeksianta-
ja on ilmoittanut peruuttavansa toimeksiantosopimuksen, kun vertauskohtana on toimeksiantosopimuksen
tayttaminen kokonaisuudessaan. Jos kuluttaja ei ole pyytanyt palvelun suorittamista ennen peruutta-
misajan paattymistd, kuluttajalla ei ole maksuvelvollisuutta osittain tai kokonaan suoritetusta palvelusta.

Kuluttajalla ei ole peruuttamisoikeutta, jos palvelu on kokonaan suoritettu ennen peruuttamisajan paat-
tymista ja kuluttaja on pyytanyt palvelun suorittamisen aloittamista peruuttamisaikana. Lisaksi edelly-
tyksena on, etta kuluttajalle on ilmoitettu peruuttamisoikeuden puuttumisesta tallaisessa tapauksessa.

Jos riittavia tietoja tai peruuttamislomaketta ei ole annettu, kuluttajalla on yhden vuoden ja 14 vuo-
rokauden peruuttamisoikeus. Talldin kuluttajalla ei myodskaan ole maksuvelvollisuutta osittain tai ko-
konaan suoritetusta palvelusta. Jos valitysliike korjaa puutteen, on toimeksiantajalla 14 vuorokauden
peruuttamisoikeus laskettuna oikaisun ajankohdasta.

Kotimyynnista on kyse myos silloin, kun toimeksiantosopimuksen jatkosta sovitaan kuluttaja-asiakkaan
kanssa muualla kuin valitysliikkeen toimipaikassa.

3.5 Etamyynti

Etamyyntisopimuksella tarkoitetaan etamyyntia varten luodussa myynti- tai palveluntarjontajarjestel-
massa tehtavaa kulutushyddykesopimusta, joka tehdaan ilman, ettd osapuolet ovat yhta aikaa lasna.
Etamyyntisopimuksen tekemiseen kaytetadn etdviestintd, jolla tarkoitetaan puhelinta, postia, televisio-
ta, tietoverkkoa ja muuta valinettd, jota voidaan kayttda sopimuksen tekemiseen ilman, etta osapuolet
ovat yhta aikaa lasna.

Asiakkaalle on etamyynnissa annettava kotimyyntia vastaavasti ennakkotiedot palvelusta, peruutta-
misohje ja -lomake seka vahvistus tehdysta sopimuksesta. Myds etdmyynnissa kuluttajalla on oikeus
peruuttaa sopimus 14 pdivan kuluessa vahvistusilmoituksen saamisesta.

3.6 Toimeksiantajan suorittama toimeksiantosopimuksen irtisanominen

Toimeksiantajan irtisanomisoikeus voi perustua toimeksiantosopimuksen ehtoon tai lain tarkoittamaan
olosuhteiden muutokseen.

Toimeksiantajan suorittaman irtisanomisen muodolle ei ole asetettu mitdan vaatimuksia. Toimeksiantaja
voi irtisanoa sopimuksen esimerkiksi sahkopostilla tai jopa suullisesti. Jos irtisanomisen toimittamisesta
tulee erimielisyys, on toimeksiantajan kyettava osoittamaan irtisanomisen tapahtuneen. Suositeltavaa
on siis aina, etta irtisanomisessa kaytetdan kirjallista muotoa esimerkiksi sahkopostia.

Kaikissa irtisanomistilanteissa valitysliikkeen tulee kirjallisesti ilmoittaa vastaanottaneensa irtisanomisil-
moituksen ja samalla ilmoittaa kasityksensa sopimuksen paattymisajankohdasta ja mahdollisista vaa-
timuksistaan. Valitysliikkeen on aina vastattava kirjallisesti myds toimeksiantajan suullisesti tekemaan
irtisanomisilmoitukseen.
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Olosuhteiden muutoksista johtuva irtisanominen

Lain mukaan toimeksiantajalla on tietyissa tilanteissa oikeus irtisanoa voimassa oleva sopimus paat-
tymaan valittomasti kesken sopimuskauden riippumatta siitd, mitd sopimuksessa on irtisanomisesta
sovittu. Laissa tarkoitetut syyt ovat odottamattomia lahinna ty6- tai perhe-elamaan liittyvid olennaisia
olosuhteiden muutoksia. Tallaisia ovat muun muassa toimeksiantajan sairastuminen tai kuolema, toi-
meksiantajan ldhiomaisen tai tdhan verrattavan laheisen henkildn sairastuminen tai kuolema ja lain tai
viranomaisen toimenpide. Toimeksiantajalla on oikeus irtisanoa toimeksiantosopimus myds, jos toimek-
siantosopimus muusta hanesta riippumattomasta syysta muuttuu hanelle suhteettoman epaedulliseksi
tai epatarkoituksenmukaiseksi.

Kun kyseessa on ostotoimeksianto tai vuokralle ottamista koskeva toimeksianto, laissa tarkoitettu muu
syy voi olla esimerkiksi lomautus tai irtisanominen, joka heikentdd merkittavasti toimeksiantajan mah-
dollisuuksia vastata kaupasta tai vuokrasopimuksesta aiheutuvista velvoitteista. Syyna voi olla myds
opintojen aloittaminen tai tydpaikan saaminen toiselta paikkakunnalla. Myyjalla voi olla oikeus irtisanoa
toimeksiantosopimus esimerkiksi, jos odottamattomien ty0hdn tai perhe-elamaan liittyvien syiden takia
tama tarvitsee valityskohteen omaan tai lahiomaisensa kayttdon.

Tallaisessa tilanteessa valitysliikkeella on oikeus saada korvaus tavanomaisista markkinointi-, asiakirjo-
jenhankkimis- ja esittelykustannuksista. Varsinaiseen valityspalkkioon ei kuitenkaan ole oikeutta. Tata
poikkeuksellista irtisanomisoikeutta ei toimeksiantajalla tai toimeksiantajan kuolinpesalla kuitenkaan ole
enaa sen jalkeen, kun toimeksiantaja on hyvaksynyt valitettavasta kohteesta tehdyn ostotarjouksen.

Jos toimeksiantaja irtisanoo toimeksiantosopimuksen ilman, ettd hanella on sopimukseen perustuvaa
oikeutta tai edelld kerrottuja laissa maariteltyja erityisia perusteita, on kyse sopimusrikkomuksesta. Tas-
ta sopimusrikkomuksesta voi seurata vahingonkorvausvelvollisuus.

3.7 Toimeksiantajan suorittama toimeksiantosopimuksen purkaminen

Jos valitysliikkeen suorituksessa on virhe, toimeksiantajalla on oikeus purkaa toimeksiantosopimus.
Toimeksiantajalla ei ole tata oikeutta kuitenkaan sen jalkeen, kun toimeksiantaja on hyvaksynyt valitys-
kohteesta tehdyn ostotarjouksen. Sopimusta ei saa purkaa, jos virhe on toimeksiantajan kannalta va-
hainen. Toimeksiantajalla voi olla oikeus virheen johdosta vaatia valityspalkkion ja mahdollisesti sovitun
kustannusten korvauksen alentamista, jos virheesta on aiheutunut toimeksiantajalle haittaa.

3.8 Valitysliikkeen oikeus irtisanoa tai purkaa toimeksiantosopimus

Vilitysliikkeelld ei ole oikeutta irtisanoa toimeksiantosopimusta, ellei siitd ole sovittu. Valitysliikkeelld voi
kuitenkin olla oikeus purkaa toimeksiantosopimus, mikali toimeksiantaja rikkoo olennaisesti toimeksian-
tosopimusta. Olennaisesta sopimusrikkomuksesta on kyse esimerkiksi silloin, kun toimeksiantaja perus-
teettomasti estaa esittelyn pitamisen tai antaa vaaria tietoja taikka jattda antamatta tiedossaan olevia
toimeksiannon hoitamiseen liittyvia tietoja. Ennen sopimuksen purkamista valitysliikkeen tulee kuitenkin
huomauttaa toimeksiantajaa sopimusrikkomuksesta ja sen seuraamuksesta. Purkamisesta tulee ilmoittaa
toimeksiantajalle kirjallisesti. Sopimusrikkomuksesta voi seurata myds vahingonkorvausvelvollisuus.

Molemmilla osapuolilla on lisaksi oikeus purkaa toimeksiantosopimus, jos valitystehtdvan suorittaminen
tulee sopimusosapuolista riippumattomista ulkopuolisista syistéa mahdottomaksi.

3.9 Valityspalkkio

Valitysliikkeelld on aina oltava voimassaoleva toimeksiantosopimus, jotta se olisi oikeutettu valityspalkkioon.

Valityspalkkion maksaa aina toimeksiantaja.
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Ostajan tekema ostotoimeksiantosopimus ja myyjan tekema myyntitoimeksiantosopimus voivat joskus
kohdata siten, ettd osapuolet tekevat kaupan keskenaan valitysliikkeen valityksin. Tall6in valitysliike saa
peria osapuolilta vain yhta valityspalkkiota vastaavan maaran. Jos kyseessa kuitenkin on kaksi erillista
itsendistd myyntitoimeksiantoa, jotka kohtaavat mydhemmin (toisin sanoen toimeksiantajat vaihtavat
kohteita), valitysliike saa peria valityspalkkion molemmilta toimeksiantajilta erikseen.

3.10 Jalkipalkkio

Poikkeuksena voimassaolevan toimeksiantosopimuksen vaatimuksesta on valitysliikkeen oikeus ns. jal-
kipalkkioon. Toimeksiantosopimus voi sisaltaa ehdon valitysliikkeen jalkipalkkio-oikeudesta tilanteessa,
jossa kauppasopimus tehdaan kuuden kuukauden kuluessa toimeksiantosopimuksen paattymisestd, jos
valitysliikkeen toimenpiteet ovat toimeksiantosopimuksen voimassaolon aikana olennaisesti vaikuttaneet
sopimuksen syntymiseen. Toimenpiteiden on pitanyt tapahtua toimeksiantosopimuksen voimassaoloai-
kana. Jos valitysliike on antanut asunnosta esitteen, nayttanyt sita ja kaynyt ostoneuvotteluja asiakkaan
kanssa, kysymys on yleensa olennaisesta vaikuttamisesta kaupan syntymiseen. Pelkastaan esittelyssa
kaynti tai kohdetta koskevien tietojen antaminen ei riita jalkipalkkio-oikeuden syntymiseen.

Jos toimeksiantaja on sopimuksen paattymisen jalkeen tehnyt toimeksiantosopimuksen toisen valitys-
likkeen kanssa ja kauppa- tai vuokrasopimus tehdaan tdman toimesta, toimeksiantaja on velvollinen
maksamaan palkkion ainoastaan jalkimmaiselle valitysliikkeelle. Valitysliikkeiden on tall6in jaettava mak-
settu palkkio suoritustensa mukaisessa suhteessa.

Suoritusten suhdetta arvioitaessa on otettava huomioon ainakin valitysliikkeiden esittelyyn, esitteen
laatimiseen, ostoneuvotteluihin, tarjousten vastaanottamiseen ja hyvaksyttamiseen kayttéma tyémaara
seka lopulliseen kauppaan johtaneet valittdmat toimenpiteet kauppakirjan laatimisineen ja kaupan-
tekoon liittyvine toimineen. Lisaksi on tapauskohtaisesti otettava huomioon valitysliikkeen esimerkiksi
ilmoituskulujen muodossa toimeksiannon hoitamiseen sijoittamat kustannukset.

Palkkion jakamisen perusteita ei ole lainsaadanndssa tarkemmin maaritelty. Jakoa harkittaessa voidaan
ottaa huomioon kaikki asiasta saatava selvitys tarkastellen seka toimeksiantosuhteen hoitamista koko-
naisuudessaan, etta kyseisen ostajaehdokkaan osalta tehtyja suorituksia.

Jaettava palkkio on toteutuneen kaupan osalta sovittu palkkio. Silloin kun ensimmaisen valitysliikkeen
palkkio olisi ollut jalkimmaista toteutunutta palkkiota suurempi, talla ei ole katsottava olevan vaikutusta
jaettavan palkkion maaraan. Jako on tallinkin suoritettava kayttden perusteena myéhempaa alempaa
valityspalkkiota.

Mikali on naytettavissa, etta jalkimmaisen valitysliikkeen kanssa tehty toimeksiantosopimus ei vastaa
tosiasioita, vaan sopimuksen tarkoituksena on ollut valttaa tai pienentaa ensimmaiselle valitysliikkeelle
maksettavaa palkkiota, myyja on lahtokohtaisesti velvollinen korvaamaan ensimmaiselle valitysliikkeelle
saamatta jaavan osan sen kanssa alun perin sovitusta palkkiosta.

3.11 Omaan lukuun tehdyt kaupat ja vdlityspalkkio

Mikali kauppa tehdaan valitysliikkeen omaan tai sen palveluksessa olevan lukuun, kohdetta tulee olla
markkinoitu mediassa julkisesti ennen ostotarjouksen tekemistd. Kohteessa tulee lahtdkohtaisesti pitaa
ainakin yksi julkinen esittely, ellei toimeksiantajan kanssa ole toisin sovittu.

Mikali kauppa tehdaan valitysliikkeen omaan tai sen palveluksessa olevan lukuun, valitysliikkeella ei ole
oikeutta valityspalkkioon. Hyvan valitystavan mukaista ei ole sellaisesta jarjestelysta sopiminen, etta
toimeksiantajan vastapuoli maksaa valityspalkkion toimeksiantajan puolesta tai ettd myyntitoimeksian-
nossa myyjan saama kauppahinta on valityspalkkion verran pienempi.

Vilitysliikkeen palveluksessa oleviin ei rinnasteta heidan lahisukulaisiaan. Sukulaisuus voi kuitenkin olla
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sellainen valitysliikkeen valvottavana oleva erityinen etu, josta valittajan on ilmoitettava toimeksiantajalle.

Hyvan valitystavan vastaista on, etta valitysliikkeen edustaja hoitaa itse osaksikaan omistamansa kohteen
valitystehtavaa.

3.12 Toimeksiantosopimuksen todellisuus

Toimeksiantosopimuksen on oltava todellinen, jotta toimeksiantaja olisi velvollinen maksamaan valitys-
palkkion. Todellisuudella tarkoitetaan sitd, etta valitysliikkeen on aidosti tarkoitus tehda valitystyota ta-
man toimeksiantajan hyvaksi. Toimeksiantosopimusta ei siis ole tehty vain valityspalkkion veloittamisek-
si. Jos valityskohteesta kiinnostunut ottaa lehti-ilmoituksen tai muun markkinoinnin perusteella yhteytta
valitysliikkeeseen ja tekee kaupan tai vuokrasopimuksen, on selvaa, etta ostajan tai vuokra-asunnon
hakijan kanssa hetkea ennen kauppakirjan tai vuokrasopimuksen allekirjoitusta tehty toimeksiantosopi-
mus ei ole todellinen. Toimeksianto ei mydskaan ole todellinen, jos valitysliike esimerkiksi vaatii ostajaa
tekemaan ostotoimeksiantosopimuksen tilanteessa, jossa valitysliikkeelld on myyntitoimeksiantosopimus
ostajan toiveita vastaavasta kohteesta. Hyvan valitystavan vastaista onkin esimerkiksi se, etta esitelta-
vana olevan kohteen ndakemisen ehtona on ostotoimeksiantosopimuksen tekeminen esiteltdavana olevas-
ta kohteesta. Hyvan valitystavan vastaista on myds se, etta esiteltdvan kohteen nakemisen ehtona on
myyntitoimeksiantosopimuksen tekeminen kohteesta kiinnostuneen omasta asunnosta.

3.13 Ostotoimeksiantosopimus

Ostotoimeksiantosopimuksesta

Ostotoimeksiantosopimus on laadittava samassa muodossa kuin myyntitoimeksiantosopimus eli kirjalli-
sesti tai sahkdisesti siten, ettei sopimusehtoja voida yksipuolisesti muuntaa ja ettd ne sailyvat toimek-
siantajan saatavilla. Toimeksiantosopimuksen muotoa koskevat maardykset koskevat my6s ostotoimek-
siantosopimuksen jatkamista.

Ostotoimeksiantosopimuksen pitda sisaltda toimeksiantajan tiedot, haettavan kohteen tiedot (muun
muassa kohteen sijainti ja muut ominaisuudet sekd mahdolliset toimeksiantajan erityistoiveet), kaupan
ehtoihin liittyvat tiedot (muun muassa maksuaikataulu ja vapautuminen), valitysliikkeen tehtavat toi-
meksiantoon liittyen, valitysliikkeen oikeus palkkioon ja kulukorvaukseen eri tilanteissa ja sopimuksen
voimassaoloaika. Ostotoimeksiantosopimuksessa on sovittava, annetaanko valitysliikkeen tehtavaksi
etsia toimeksiantajalle ostettavaksi huoneisto/kiinteistd yksinoikeudella vai onko toimeksiantajalla rin-
nakkaisosto-oikeus. Sopimuksessa on hyva sopia myds siitd, miten toimeksiantajalle tarjottavia kohteita
etsitaan.

Ostotoimeksiantosopimusta solmittaessa tulee huomioida koti- ja etamyyntisdannokset. Valitysliikkeen
tulee huomioida myds rahanpesulain mukaiset velvoitteet koko toimeksiannon hoitamisen ajan (muun
muassa asiakkaan tunteminen).

Tiedonantovelvollisuus toimeksiantajalle

Valitysliikkeelld on valityslain 8 §:n perusteella tiedonantovelvollisuus toimeksiantajalle eli ostotoimek-
siantosopimustilanteessa ostajalle. Kaikki sellaiset tiedot, jotka voivat vaikuttaa ostotoimeksiantosopi-
muksen tekemiseen, on annettava ennen sopimuksen tekoa. Tallaisia seikkoja ovat esimerkiksi selvitys
varainsiirtoverotuksesta, hintatasosta, markkinatilanteesta seka arvio kohteen etsintaajasta.
Markkinointi

Kuluttajille suunnattuihin ostoilmoituksiin sovelletaan kuluttajansuojalakia, mutta niihin ei sovelleta
asuntomarkkinointiasetusta.
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Vilityslilke saa harjoittaa ns. ostajat valmiina -markkinointia (esim. ilmaisut "Ostajat valmiina” tai "Asiak-
kaani etsii”), silloin kun markkinoinnin taustalla on todellinen ostotoimeksiantosopimus. Talldin palkkion
maksaa toimeksiantajana oleva ostaja. Kun ostajalta on olemassa ostotoimeksiantosopimus, valitysliike ei
saa edellyttaa myyjalta myyntitoimeksiannon tekemista kaupan syntymiseksi tdman ostajan kanssa.

Hyvan valitystavan mukaista ei ole soittaa sellaisille itsemyyjijille, jotka ovat kirjanneet ilmoitukseensa kiel-
lon “Ei valittajille” tai vastaavan merkinnan. Valitysliike saa tallaisessa tilanteessa kuitenkin olla ilmoitta-
jaan yhteydessa silloin, kun valitysliikkeelld on ostotoimeksiantosopimus ja yhteydenoton tarkoituksena on
kysya tietoja ostajaa varten.

Selonottovelvollisuus

Valitysliikkeelld on ostotoimeksiantosopimustilanteissa yhtaldinen selonottovelvollisuus kuin myyntitoi-
meksiantosopimustilanteissa. Selonottovelvollisuus pitaa sisallaan:

e Myyjan haastattelu
¢ Kohteen katselmus
« Asiakirjojen ja selvitysten hankkiminen

Kun sellainen kohde loytyy, joka saattaa vastata ostotoimeksiannon kriteereja, valitysliike voi tehda
alustavan katselmuksen kohteeseen yksin tai yhdessa toimeksiantajan kanssa ilman, etta kaikki edella
mainitut selonottovelvollisuuden osa-alueet on taytetty.

Valitysliikkeen tulee tehda selvaksi myyjalle, etta kohdetta etsitdén ostotoimeksiantosopimuksen tehneelle
ja etta valitysliike antaa kohteen tiedot toimeksiantajalle, mikali kohde on toimeksiantajaa kiinnostava.

Mikali kohde vaikuttaa katselmuksen jalkeenkin kiinnostavalta, tulee valitysliikkeen viimeistaan tassa vai-
heessa hankkia kohteesta samat asiakirjat ja selvitykset kuin myyntoimeksiantosopimustilanteissa kohdet-
ta selvitettaessa (ks. osio 5.5.) eli tayttaa kaikki edella kuvatun selonottovelvollisuuden osa-alueet.

Koska ostajalle tarjottava kohde ei ole valitysliikkeelld myynnissa, ei sen myyntiin sovelleta asuntomark-
kinointiasetusta eli kohteesta ei tarvitse laatia asuntomarkkinointiasetuksen mukaista myyntiesitetta.
Kohteen selvittdmisen jalkeen valitysliikkkeen on kuitenkin laadittava toimeksiantajalle myyntiesitetta
vastaava seloste tarjottavan kohteen ominaisuuksista.

Mikali kohteen myyja on tehnyt myynnista toimeksiannon valitysliikkeen kanssa, saadaan asiakirjat ja
myyntiesite talta valitysliikkeeltd. Ostajan valitysliikkeen tulee kdyda em. asiakirjat ja myyntiesite huo-
lellisesti 1api ja jos silla on aihetta epailld niiden tietoja, on sen selvitettdva tietojen todenperaisyys (eri-
tyinen selonottovelvollisuus).

Ostoneuvotteluvaihe/tiedonantovelvollisuus ostajalle

Vilitysliikkeen on kohdetta tarjotessaan annettava ostajalle kaikki ne tiedot, jotka saattavat vaikuttaa
kaupasta paattamiseen. Seloste tai myyntiesite kohteesta, kaikki asiakirjat seka muu selvitys on annet-
tava toimeksiantajalle ennen ostotarjouksen tekemista ja hanelle on varattava riittava aika perehtya
niihin.

Tarjousmenettely

Vilitysliike laatii ostotarjouksen. Mikali kohteen myyja on tehnyt myyntitoimeksiantosopimuksen ja myy-
jan valitysliike laatii tarjouksen, tulee ostajan valitysliikkeen tarkastaa, etta tarjous on ostajan etujen
mukainen.

Mikali myyja ei ole tehnyt kohteesta myyntitoimeksiantosopimusta, valitysliikkeen tulee huomioida,
etta se voi valityslain perusteella sailyttda kasirahan ainoastaan myyjan lukuun. Myyjalla ei ole ostajan
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valitysliikkeen kanssa toimeksiantosopimusta, joten ostajan valitysliike ei voi ottaa kasirahaa myyjan
lukuun. Taman vuoksi tarjoukseen voidaan sisallyttaa ainoastaan ehto vakiokorvauksesta. Jos kohteen
myyja on tehnyt myyntitoimeksiantosopimuksen, voi myyjan valitysliike sailyttaa kasirahaa myyjan lu-
kuun ja talldin tarjoukseen voidaan sisallyttaa myds kasirahaehto.

Tarjousmenettelyyn soveltuvat samat sdannét kuin myyntitoimeksiantosopimustilanteissa (ks. 8 luku).
Jos kohteen myyijalla ei ole kohteesta myyntitoimeksiantosopimusta, ostajan valitysliikkeen velvollisuu-
tena on kertoa seka toimeksiantajalleen eli ostotarjouksen tekijalle etta myyjalle ostotarjoukseen ja sen
hyvaksymiseen seka mahdolliseen ehdollisuuteen liittyvistd kysymyksista ottaen huomioon molempien
osapuolten edut. Valitysliikkeen on kerrottava molemmille tarjouksen osapuolille muun muassa vakio-
korvauksen mahdollisesta konkretisoitumisesta seka sen oikeusvaikutuksista.

Kaupanteko
Kohteen myyj& on tehnyt myyntitoimeksiannon kohteen myynnista vdalitysliikkeen kanssa

Mikali kohteen myyja on tehnyt myyntitoimeksiantosopimuksen toisen valitysliikkeen kanssa, myyjan
valitysliike huolehtii kaupantekoon valmistautumiseen liittyvista toimista (ks. 9.1) seka kaupantekotilai-
suuteen liittyvista toimista (ks. 9.3). Myyjan valitysliike laatii myds kauppakirjan (ks. 9.2.). Talldin osta-
jan valitysliikkeen on tarkastettava kauppakirja ja huomioitava ostajan edut.

Myyjé myy kohdetta itse

Kun kohteen myyja ei ole tehnyt myyntitoimeksiantosopimusta kohteen myymiseksi vaan myy kohdetta
itse, ostajan valitysliikkeen velvollisuutena on huolehtia kaikista kaupantekoon liittyvista toimista (ks.

9 luku). Valitysliikkeen tulee huolehtia siitd, ettd kaupanteossa on kaikki tarvittavat asiakirjat ja tiedot.
Valitysliikkeen tulee muutoinkin huolehtia kauppakirjan laatimisesta ja kaupantekotilaisuudesta kuten
myyntitoimeksiantosopimustilanteissa.

Valityspalkkio

Vilitysliikkeelld on aina oltava voimassa oleva ostotoimeksiantosopimus, jotta se olisi oikeutettu valitys-
palkkioon ostajalta. Valityspalkkion maksaa aina toimeksiantaja.

Ostajan tekema ostotoimeksiantosopimus ja myyjan tekema myyntitoimeksiantosopimus voivat joskus
kohdata siten, ettd osapuolet tekevat kaupan keskenadn saman valitysliikkeen valityksin. TallGin valitys-
liike saa peria osapuolilta vain yhta valityspalkkiota vastaavan maaran.

Jos kaupan kohteena on asunto-osake, joka voidaan yhtidjarjestyksen mukaan lunastaa, valitysliikkeen
on kerrottava ostajalle ennen ostotarjouksen tekemistd, etta valityspalkkion maksuvelvollisuus syntyy,
vaikka joku kaupanteon jalkeen lunastaisi kohteen ostajalta itselleen lunastuslausekkeen perusteella.

Jalkipalkkio. Ostotoimeksiantosopimus voi sisaltaa ehdon valitysliikkeen jalkipalkkio-oikeudesta ti-
lanteessa, jossa kauppasopimus tehdaan kuuden kuukauden kuluessa ostotoimeksiantosopimuksen
paattymisesta, jos valitysliikkeen toimenpiteet ovat ostotoimeksiantosopimuksen voimassaolon aikana
olennaisesti vaikuttaneet sopimuksen syntymiseen. Toimenpiteiden on pitényt tapahtua ostotoimeksian-
tosopimuksen voimassaoloaikana.

Kaupanteon jélkeen

Kohteen myyj& on tehnyt myyntitoimeksiannon kohteen myynnista valitysliikkeen kanssa
Asunto-osakkeen kaupassa riippumatta siitd, onko yhtidjarjestyksessa lunastuslauseke, tulee myy-
jan valitysliikkeen toimittaa yhtidlle tarvittavat asiakirjat viipymatta osakeluettelomerkinnan tekemista

varten. Ostajan valitysliikkeen tulee varmistua siita, etta asiakirjat on toimitettu asunto-osakeyhtiélle
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pyytamalld kuittaus myyjan valitysliikkeeltd esimerkiksi sahkdpostitse asiakirjojen toimittamisesta. Jos
yhtidjarjestyksessa on lunastuslauseke, myyjan valitysliikkeen tulee toimittaa ostajan valitysliikkeelle
isannoitsijan antama tieto lunastusajan paattymisajankohdasta. Lisaksi ostajan valitysliikkeen on selos-
tettava ostajalle lunastuksen kulku yleiselld tasolla.

Kiinteistdn ja vuokraoikeuden rakennuksineen kaupassa ostajan valitysliikkeen tulee antaa ohjeet osta-
jalle lainhuudon ja kirjaamisen hakemiseen seka varainsiirtoveron maksamiseen. Katso tarkemmin vali-
tysliikkeen velvollisuuksista kohdassa 9.3.3.

Maksuehtokaupoissa myyjan valitysliike lahtokohtaisesti valvoo loppukauppahinnan maksamisen. Osta-
jan valitysliike valvoo lahtdkohtaisesti, ettéd osakekirja siirtomerkintbineen tai panttikirjat siirtyvat sovi-
tun mukaisesti. Katso tarkemmin kohta 9.4.1.

Myyjé myy kohdetta itse

Asunto-osakkeen kaupassa ostajan valitysliike ilmoittaa kaupanteon jdlkeen tapahtuneesta luovutukses-
ta asunto-osakeyhtidlle seka toimittaa yhtidlle tarvittavat asiakirjat osakeluettelomerkinnan tekemista
varten. Osakekaupoissa valitysliike huolehtii mydskin varainsiirtoveron maksun valvomisesta ja varain-
siirtoveroilmoituksesta kuten myyntitoimeksiantotilanteissa.

Kiinteiston ja vuokraoikeuden rakennuksineen kaupassa ostajan valitysliikkeen tulee antaa ohjeet osta-
jalle lainhuudon ja kirjaamisen hakemiseen seka varainsiirtoveron maksamiseen. Katso tarkemmin vali-
tysliikkeen velvollisuuksista kohdassa 9.3.3.

Jos kyseessa on maksuehtokauppa, valitysliikkeen pitaa valvoa loppukauppahinnan maksua.

4. VALITYSTEHTAVAN HOITAMINEN

4.1 Huolellisuusvelvollisuus

Valityslain 7 §:n mukaan valitysliikkeen on suoritettava valitystehtava ammattitaitoisesti, huolellisesti ja
hyvaa valitystapaa noudattaen seka ottaen huomioon toimeksiantajan ja myds taman vastapuolen edut.
Valitysliikkeen suorituksen tulee myds vastata siitd markkinoinnissa annettuja tietoja.

Vaikka toimeksiantaja onkin valitysliikkeen paamies, valitysliikkeen tulee valvoa molempien osapuolten
etua. Tdman vuoksi valitysliikkeen on esimerkiksi annettava kohdetta koskevat tiedot objektiivisesti
my0s toimeksiantajan kannalta epdedullisista seikoista.

Valitysliikkeelld on toimimisvelvollisuus eli sen on ryhdyttdva suorittamaan valitystehtavaa valittdmasti

sopimuksen allekirjoittamisen jalkeen, ellei toimeksiantajan kanssa nimenomaan toisin sovita. Koti- tai

etamyyntisadannokset tai toimeksiantajan etu voivat kuitenkin joskus vaatia, ettd valitystehtavan suorit-
taminen aloitetaan my6hemmin. Tasta on kuitenkin sovittava toimeksiantajan kanssa erikseen.

Silloin kun toimeksiantaja tai toimeksiantajan vastapuoli ei ole suomen- tai ruotsinkielinen, on valitysliik-
keen kiinnitettdva huomiota siihen, etta soveliaalla tavalla varmistetaan osapuolten ymmarrys solmitta-
vien sopimusten ehdoista.

4.2 Asiakkaan tunteminen

Tuntemisella tarkoitetaan muun muassa asiakkaan tunnistamista ja hanen henkil6llisyytensa todenta-
mista. Valitysliikkkeen on aina ennen asiakassuhteen aloittamista tunnistettava asiakkaansa ja todennet-
tava eli tarkastettava hanen henkildllisyytensa hyvaksytysta henkildllisyystodistuksesta (suomalainen
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ajokortti, poliisiviranomaisen antama henkilokortti, passi, kuvallinen Kela-kortti, muukalaispassi tai pa-

kolaisen matkustusasiakirja). Oikeushenkilon (yhteiso tai saatid) henkildllisyys on todennettava luotet-

tavalla asiakirjalla, joita ovat muun muassa kaupparekisteriote seka vastaava ote julkisesta rekisterista.
Valitysliikkeen on tarvittaessa tunnistettava myds tosiasiallinen edunsaaja ja todennettava hanen hen-

kildllisyytensa. Valitysliikkeen asiakkaana pidetadn toimeksiantajan lisdksi toimeksiantajan vastapuolta.
Vilitysliikkeen on myos selvitettava, onko asiakas poliittisesti vaikutusvaltainen henkild.

Valitysliikkeen on my0s seurattava asiakassuhdetta seka sailytettava tuntemistiedot luotettavasti. Suori-
tettavien tuntemistoimien laajuus ja perusteellisuus maaritelldan riskiperusteisen arvioinnin perusteella.

Lisatietoja asiasta 10ytyy AVI:n ja KVKL:n ohjeista. AVI on laatinut ohjeen rahanpesun ja terrorismin
rahoittamisen estamiseksi kiinteistdn- ja vuokrahuoneiston valityksessa. Lisdksi KVKL on laatinut rahan-
pesun ja terrorismin rahoittamisen torjuntaa koskevan yleisohjeen kiinteistonvalitysalalle. Ohje |6ytyy
osoitteesta www.kvkl.fi (paivitetty ohje tulossa).

4.3 Tiedonantovelvollisuus toimeksiantajalle
431 VYleistd tiedonantovelvollisuudesta toimeksiantajalle

Vilitysliikkeella on valityslain 8 §:n perusteella tiedonantovelvollisuus toimeksiantajalle. Kaikki sellaiset
tiedot, jotka voivat vaikuttaa toimeksiantosopimuksen tekemiseen, on annettava ennen sopimuksen
tekoa. Tallaisia seikkoja ovat esimerkiksi selvitys luovutusvoittoverotuksesta, toteutuneisiin kauppoihin
perustuva hinta-arvio seka arvio myyntiajasta.

Jos valityskohteeseen liittyy monimutkaisia oikeudellisia kysymyksia, on riittavaa, etta valitysliike tuo
asian esille ja kehottaa toimeksiantajaa kaantymaan niiltd osin asiantuntijan puoleen. Jos kohteen kun-
toa koskevassa selvityksessa todetaan rakennusteknisia ongelmia, riskeja tai lisatutkimustarpeita, on
riittdvaa, etta valitysliike tuo asian esille ja kehottaa toimeksiantajaa kaantymaan niilta osin asiantunti-
jan puoleen.

432 Hinta-arvio

Tassa kohdassa hinta-arviolla tarkoitetaan myyntitoimeksiannon tekemisen yhteydessa tehtavaa myyta-
van kohteen hinta-arviota (ei siis erillisen arviointitoimeksiannon perusteella tehtavaa arviota).

Kohteen hinta on arvioitava realistisesti. Eri tilanteissa mahdollisuudet hinnan arvioimiseen luonnollises-
ti vaihtelevat. Tavoitteena kuitenkin tulee olla sellainen hinta-arvio, joka kaupan kohteesta todella on
mahdollista saavuttaa. Hyvan valitystavan mukaista ei ole arvioida kohteen hintaa korkeammaksi kuin
sen todennakdinen velaton kauppahinta on vain, jotta valitysliike saisi toimeksiannon hoitaakseen. Jos
valitysliikkeen ja toimeksiantajan hintandkemykset eroavat toisistaan, sopimukseen on kirjattava erik-
seen myos valitysliikkeen nakemys hinnasta. Jos kohteen todenndkdinen velaton kauppahinta yleisen
markkinatilanteen vuoksi tai kuntoon liittyvan selvityksen johdosta toimeksiannon kestdessa laskee tai
nousee, valitysliikkeen tulee ilmoittaa kirjallisesti (esim. sahkdpostitse) asiasta toimeksiantajalle.

Arviointitoimeksiantoon perustuva hinta-arvio. Tallaisia arviointeja tekevat AKA-arvioijat ja myds
monet kiinteistdnvalittdjat. Suomessa ei ole arvioinnin tekemisesta suoranaista lainsaadantoa,
mutta joissakin laeissa viitataan arvion tekijan ammattitaitoon tai arvion tekotapaan. Aina kun
lausuntoja tehdaan, on noudatettava yleisesti hyvaksyttyja arviointimenetelmia, lausunnon tulee
olla kirjallinen ja perusteltu ja arvion tekijan tulee selvittaa jaaviysseikat. Arvion tekijan tulee
tuntea arvioitavan kohteen hintatekijat ja markkinatilanne.
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Hinnoista kdaytet&dn seuraavia termeja:
Asunto-osakkeen osalta

e myyntihintapyynndlla tarkoitetaan kohteen hintapyynt6a, joka sisaltéa rahassa maksettavan
kauppahinnan, mutta ei mahdollista kohteeseen kohdistuvaa lainaosuutta.

o velattomalla hintapyynndlla tarkoitetaan kohteen hintapyynt6ad, joka sisaltaa seka rahassa mak-
settavan kauppahinnan ettd mahdollisen kohteeseen kohdistuvan lainaosuuden.

e kauppahinnalla tarkoitetaan toteutuvaa rahassa maksettavaa kauppahintaa, joka ei sisalla koh-
teeseen mahdollisesti kohdistuvaa lainaosuutta.

¢ velattomalla kauppahinnalla tarkoitetaan toteutuvaa kokonaiskauppahintaa, joka sisaltéaa seka
rahassa maksettavan kauppahinnan etté kohteeseen mahdollisesti kohdistuvan lainaosuuden.

Kiinteistén ja vuokraoikeuden rakennuksineen osalta

¢ myyntihintapyynndlla tarkoitetaan kohteen hintapyynt6a.
¢ kauppahinnalla tarkoitetaan toteutuvaa kauppahintaa.

4.3.3 Arvioitu myyntiaika
Myyntiaika on arvioitava realistisesti. Arvioinnin on lahtdkohtaisesti perustuttava tilastollisiin keskiarvoihin.
4.3.4 Veroseuraamukset

Valitysliikkeen on kiinnitettava toimeksiantajan huomiota mahdolliseen kaupan kohteen myynnista ai-
heutuvaan luovutusvoittoverotukseen. Kaupan kohteen myynnista aiheutuvat luovutusvoittoveroseuraa-
mukset voivat olla merkittavasti erilaisia riippuen siitd, tehdaankd kauppa heti vai lykataanké myyntia
johonkin myohdisempaan ajankohtaan. Verotuksellisesti jarkeva myynti voi edellyttdd myds muiden oi-
keustoimien (esim. osituksen tai perinnénjaon) tekemista. Talldin asiakasta on kehotettava kaantymaan
asiantuntijan puoleen.

Useimmiten esille tulee kysymys omana tai perheen vakituisena kotina kaytetyn asunnon luovutus-
voiton verovapaudesta. Jos verovelvollinen myy sellaisen asunnon, jota han tai hdanen perheensa on
omistusaikanaan kayttanyt yhtajaksoisesti vahintdan kahden vuoden ajan asuntonaan, ei sen myynnista
saatu voitto ole veronalaista tuloa.

Vdlitysliikkeen tulee kiinnittdd erityistd huomiota ainakin seuraaviin seikkoihin ja niiden merki-
tykseen (luettelo ei ole tyhjentdvé):

toimeksiantajana on kuolinpesa

leski omistaa kohteen yksin

vainaja on omistanut kohteen yksin

aviopuolisot tai rekisterdidyn parisuhteen osapuolet ovat omistaneet kohteen yhdessa
milloin kunkin myyjan omistusaika on alkanut ja milloin se on paattynyt

milloin kunkin myyjan asumisaika on alkanut ja milloin se on paattynyt

kuinka suuri osuus asunnosta on ollut vakituisessa asumiskaytdssa

jos myytava asunto on saatu lahjaksi, milloin lahjoitus on tehty

Valitysliikkeen edustajan on tunnettava perusasiat luovutusvoittoverotuksesta ja siihen liittyvasta ratkai-
sukaytannosta. Valitysliikkkeen edustaja ei kuitenkaan ole verotuksen erityisasiantuntija, joten tallaista
asiantuntemusta edellyttavassa tilanteessa valitysliikkeen on syyta pidattaytya kokonaan neuvon anta-
misesta ja ohjata asiakas selvittémaan asia Verohallinnon kanssa. Sama koskee tilannetta, jossa valitys-
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liike ei ole saanut toimeksiantajalta riittévia verotukseen liittyvia tietoja verotusta koskevien neuvojen
antamiseksi. Tall6in toimeksiantosopimukseen tulee merkitd, ettd toimeksiantajaa on kehotettu kaanty-
maan verottajan puoleen ja tdman kehotuksen syy.

4.3.5 Mahdolliset muut toimeksiantajalle kerrottavat seikat

Valitysliikkeen on myds tarvittaessa kerrottava toimeksiantajalle mahdollisuudesta teettda kohteessa
pinta-alamittaus tai kohteen kuntoa koskeva selvitys (esim. kosteusmittaus tai kuntotarkastus) ennen
myynnin aloittamista. Kohteen kuntoon liittyvissa selvityksissa toimeksiantajana on padsaantoisesti syyta
olla myyja tai ostaja taikka molemmat yhdessa. Mikali valitysliike on toimeksiantajana, on sen muistetta-
va, etta valitysliike on sopimussuhteen perusteella vastuussa kuntotarkastajan toiminnasta kaupan osa-
puoliin nahden. Kohteen kuntoon liittyvista selvityksista tarkemmin myéhemmin luvussa 5.5.4.

43,6 Stailaus

Kaikki myyjat haluavat asuntonsa ndyttavan hyvalta ja suurin osa pyrkii myos korostamaan myytavan
kohteen hyvia piirteita. Asunnon siistiminen on yleisin stailauksen muoto. Viimeaikoina on yleistynyt
kaytantd, jossa asunnon myyntiarvoa pyritédn nostamaan esimerkiksi kohteen sisustusta uusimalla ja
jopa pintaremontilla. Suomeenkin on perustettu lukuisia stailaukseen erikoistuneita liikkeitd, jotka tarjo-
avat palveluitaan kuluttajille.

Vilitysliike voi kertoa toimeksiantajalle stailauksen mahdollisuudesta ja yrityksistd, jotka tata palvelua
tarjoavat. Talldin toimeksiantajalle on myds kerrottava siitd, etta stailauksen tarkoitus ei saa olla koh-
teen vikojen piilottaminen.

Asunnon laajamittaiseen stailaukseen voi liittya piirteitd, jotka tekevat toiminnasta hyvan valitystavan
vastaista. Ehdottomasti kiellettyna voidaan pitaa asunnon stailaamista siind tarkoituksessa, etta valitet-
tavan kohteen virheita saataisiin piiloteltua tai vahateltya.

4.4 Oikea myuyjé ja toimeksiantaja

Valitysliikkeen on ennen kohteen markkinoinnin aloittamista selvitettdva toimeksiantajan oikeus myyda
kohde. Valitysliikkeen tulee samassa yhteydessa hankkia tarvittavat tiedot selonottovelvollisuutensa
perusteella kaupan kohteesta ja myyjista. Toimeksiantosopimuksessa on lukuisia kysymyksia, jotka tah-
taavat kohteen oikean omistajan selvittamiseen.

Kaikkien omistajien/myyjien on allekirjoitettava toimeksiantosopimus joko itse tai valtuuttamansa henki-
I6n valityksin. Valtuutusta kaytettaessa valitysliikkeen on aina saatava asianmukainen valtakirja.

4.4.1 Puolison suostumus

Mikali kaupan kohteena on puolisoiden yhteisena kotina kadytetty tai padasiallisesti yhteisena kotina kay-
tettavaksi tarkoitettu asunto-osake tai kiinted omaisuus, tarvitaan myyntiin my6s ei-omistavan puolison
suostumus riippumatta siitd, onko omaisuus avio-oikeuden alaista tai siité vapaata. Kun puolisoiden
valinen avioero on lopullinen, suostumus tarvitaan kunnes ositus tai omaisuuden erottelu on lainvoimai-
sesti toimitettu. Puolison suostumuksen tarve ei kuitenkaan ole kaikissa tapauksissa taysin yksiselittei-
nen, minka johdosta valitysliikkeen tulee kiinteiston kaupassa ja vuokraoikeuden kaupassa rakennuk-
sineen tarkistaa maanmittauslaitokselta (kirjaamismenettelyn kasikirja), edellytetdanko ei-omistavan
puolison suostumusta kyseisessa tapauksessa. Mikali yksiselitteista vastausta ei saada todisteellisesti,
puolison suostumus tulee hankkia. Puolison suostumuksen tarve on syyta ottaa esiin jo toimeksiantoso-
pimusta tehtdessa.

Asunto-osakkeen kaupassa suostumus voidaan antaa vapaamuotoisesti. Suositeltavaa kuitenkin on, etta
suostumus otetaan aina kirjallisesti. Kiinteiston kaupassa ja vuokraoikeuden kaupassa rakennuksineen
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suostumuksen tulee olla kirjallinen, pdivatty, allekirjoitettu ja kahden esteettdman henkilon oikeaksi to-
distama tai se tulee olla annettu Maanmittauslaitoksen kiinteistdvaihdannan palvelussa. Jos suostumus
annetaan kiinteiston kauppakirjassa, todistajaksi riittda kaupanvahvistaja yksin.

Mikali avioero on tullut vireille ennen 1.1.1988, puoliso voi myyda avio-oikeuden alaisen asunto-osak-
keen ilman suostumuksia. Sen sijaan kaikkiin avio-oikeuden alaisiin kiinteiston kauppoihin tarvitaan
puolison suostumus, ellei ositusta ole lainvoimaisesti toimitettu.

Aviopuolisoihin rinnastetaan myds rekisterdidyssa parisuhteessa olevat.

Avopuolison suostumusta ei tarvita riippumatta siitd, sovelletaanko puolisoihin lakia avopuolisoiden yh-
teistalouden purkamisesta.

4.4.2 Kuolinpes@ myyjand

Jos myyjana on jakamaton kuolinpesa, on perittavasta hankittava perukirja, jota ei ole peitetty. Lisaksi
vaaditaan katkeamaton sukuselvitys 15 ikavuodesta kuolinhetkeen asti (my6s kuolleista osakkaista)
seka perillisista virkatodistukset. Sukuselvityksella tarkoitetaan sukuselvitysmuotoista virkatodistusta
vainajasta. Tarkoituksena on selvittaa kaikki osakkaat. Jos kuolinpesan osakas on kuollut, tulee myds
kuolleesta osakkaasta hankkia perukirja ja sukuselvitys. Kohteen myyntia ei ole syyta aloittaa ennen
perunkirjoituksen toimittamista. Mikali vainajan virkatodistuksesta ilmenee, etta aviopuolisot ovat olleet
eri rekisterissa avioliiton aikana, tulee puolisostakin hankkia sukuselvitys.

Maistraatin vahvistamaa perukirjan osakasluetteloa pidetaan riittdvana selvityksena pesan osak-
kaista, kun haetaan viranomaiselta oikeuden kirjaamista. Jos rekisterimerkinnalla vahvistettu pe-
rukirja on hankittu, eivat sukuselvitys ja virkatodistukset ole tarpeellisia. Suositeltavaa on ainakin
laajemmissa kuolinpesissa pyrkia kayttamaan sellaista perukirjaa jonka osakasluettelon maistraatti
on vahvistanut.

Kuolinpeséan ollessa toimeksiantajana voi liséksi olla tarpeen saada laajemminkin asiaa selvittavia asia-
kirjoja, kuten testamentti ja avioehtosopimus seka mahdollinen osituskirja. Testamentin ja osituskirjan
lainvoimaisuus tulee tarkistaa kardjaoikeudesta, mikali kaikki osakkaat eivat ole sitoutuneet olemaan
moittimatta testamenttia tai osituskirjaa.

Jos karajdoikeus on maarannyt kuolinpesaan pesanselvittajan, hanelld on oikeus allekirjoittaa kauppa-
kirja. Valitysliike tarvitsee vain pesanselvittdjan maarayskirjan. Kiinteistdn myyntiin tarvitaan lisaksi joko
maarayskirjasta ilmenevien osakkaiden suostumukset tai kardjaoikeuden myyntipaatds. Suostumuksen
tulee olla nimenomainen, kirjallinen ja kahden esteettéman todistajan oikeaksi todistama.

Asunto-osakkeen osalta isannditsijantodistuksesta tulee tarkistaa, onko osakeluetteloon tehty kuole-
mantapauksen johdosta jotain merkintdja. Jos on, valitysliikkeen tulee hallussaan olevien asiakirjojen ja
tietojen perusteella varmistua siitd, ettd merkinta on asianmukainen.

Kiinteiston osalta on suositeltavaa ohjata kuolinpesa hakemaan kiinteistélle selvennyslainhuuto, koska
se selkeyttaa toimeksiannon hoitamista, huolimatta siitd, ettei se ole kiinteistonkaupan valttamaton
edellytys.

4.4.3 Edunvalvonta
Jos kuolinpesassa tai muutoin myyjapuolella on alaikdinen tai edunvalvonnassa oleva henkild, valitysliik-
keen on selvitettdava edunvalvojan henkildllisyys ja tunnistettava hanet seka todettava edunvalvontasuh-

teen olemassaolo. Talldin osapuolten kanssa on myods jo ennakkoon kaytava |api tarpeellinen lupapro-
sessi.

OHJE HYVASTA VALITYSTAVASTA

4.4.4 Edunvalvontavaltuutus

Edunvalvontavaltuutuksen avulla henkil® voi jarjestda asioidensa hoidon sen varalta, ettd han tulee
mydhemmin esimerkiksi sairauden takia kykenemattémaksi huolehtimaan asioistaan. Valtuutus tulee
voimaan vasta kun maistraatti on sen vahvistanut. Valitysliikkeen on selvitettdva maistraatin vahvista-
man edunvalvontavaltuutuksen olemassaolo siina tapauksessa, etta valitysliikkeelle esitetéan edunval-
vontavaltakirja. Valtuutuksen sisaltd pitaa aina tarkistaa huolellisesti. Kiinteistokaupassa valtuutuksessa
tulee olla nimenomainen valtuutus kiintean omaisuuden myymiseen.

4.4.5 Myyjan mahdollinen oikeustoimikelvottomuus

Vilitysliikkeen tulee tarvittaessa selvittéaa myyjan oikeustoimikelpoisuus maistraatista tai virkatodistuk-
sesta. Vaikka henkild ei ole edunvalvonnassa, han saattaa kuitenkin olla tosiasiallisesti kykenematén
patevasti padttamaan oikeustoimesta esimerkiksi dementian taikka humalatilan vuoksi. Jos valitysliik-
keelld on aihetta epailld myyjan ymmarrysta, valitysliikkeen on soveliaalla ja riittavalla tavalla selvitetta-
va myyjan ymmarrys.

4.4.6 Yritys tai yhdistys

Jos myyjana on yritys tai yhdistys, on niistd hankittava asianmukaiset rekisteriotteet. Yhtidsta hankitaan
ainakin kaupparekisterinote ja yhtidjarjestys ja yhdistyksesta yhdistysrekisteriote ja yhdistyksen saan-
not. Ndista asiakirjoista tarkistetaan Iahinna nimenkirjoitusoikeudet ja mahdolliset paatdksentekotavat.

4.5 Kohteen avainten sdilytys

Vilitysliikkeen on sdilytettava myytavan kohteen avaimia huolellisesti siten, etteivat ne joudu ulkopuo-
listen kasiin. Valitysliikkeen tulee kiinnittda huomiota myos siihen, mita valitysliikkeen voimassaolevan
vastuuvakuutuksen ehdoissa on avainten sailyttamisesta todettu.

5. KOHTEEN SELVITTAMINEN / VALITYSLIIKKEEN SELONOTTOVELVOLLISUUS

5.1 Yleistd selonottovelvollisuudesta

Valitysliikkeen selonottovelvollisuudesta saadetaan valityslaissa. Valitysliikkeen selonottovelvollisuudesta
voidaan puhua kahdessa eri merkityksessa, yleisena selonottovelvollisuutena ja erityisena selonottovel-
vollisuutena.

Yleiseen selonottovelvollisuuteen kuuluu se, etta valitysliikkeen on aina selvitettava ja hankittava tietyt
vahimmaistiedot kohteesta. Nama tiedot kayvat ilmi Idhinna valityslaista, asuntomarkkinointiasetuksesta
ja hyvasta valitystavasta. Naista seikoista enemman jaljempana.

Toisaalta selonottovelvollisuus tarkoittaa sitd, etta vaikka valitysliike on saanut nama edelld mainitut tie-
dot esimerkiksi toimeksiantajalta, niin jos silld on aihetta epailla naita tietoja, on sen selvitettéava naiden
annettujen tietojen todenperaisyys (erityinen selonottovelvollisuus).
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5.2 Selonottovelvollisuus kaytdnnéssa

Valityskohteen selvittaminen tapahtuu kaytannossa siten, etta kysytaan tietoja toimeksiantajalta, suo-
ritetaan kohteessa katselmus ja hankitaan tarvittavat kohdetta selvittdvat asiakirjat ja muut selvitykset
seka tutustutaan niihin. Taman lisdksi suoritetaan vield ndin saatujen tietojen vertailu.

5.3 Toimeksiantajan haastattelu - selostusliite

Toimeksiantosopimuksen sisall6lle ei laissa aseteta kovin laajoja vaatimuksia. Toimeksiantosopimukses-
sa tai sen liitteenad pitaa kuitenkin hyvan valitystavan mukaan olla toimeksiantajan antama selvitys koh-
teen ominaisuuksista. Tama selvitys on yleensa joko itse sopimuslomakkeessa tai sen osana olevassa
liitteessa ns. selostusliitteessa. Alalla kaytetdan yleisesti sisalloltaan kuluttaja-asiamiehen hyvaksymia
selostusliitteita. Selostusliite on osa toimeksiantosopimusta. Selostusliitteen huolellinen tayttdminen
toimeksiantajan kanssa on ensimmainen osa valitysliikkeen selonottovelvollisuuden tayttamista. Valitys-
likkeen edustajan tulee kdyda selostusliitteen sisaltd ja sen merkitys |api toimeksiantajan kanssa ennen
selostusliitteen allekirjoittamista.

Toimeksiantajan pitaa vahvistaa antamansa tiedot. Vahvistaminen voi tapahtua eri tavoilla, mutta vali-
tysliikkeen tulee kyeta osoittamaan vahvistuksen tapahtuneen.

Toimeksiantosopimus voi olla voimassa, vaikka selostusliitetta ei ole viela taytetty, mutta kohteen mark-
kinointia ei saa aloittaa ennen selostusliitteen asianmukaista tayttamista.

Selostusliitteen tulee sisaltaa vain toimeksiantajan antamat kaupan kohdetta koskevat tiedot. Selostus-
liite on taytettava huolellisesti ja kaikki kohdat on kdytava lapi toimeksiantajan kanssa. Ellei toimeksian-
taja tieda jotakin seikkaa, niin talldin selostusliitteeseen tehdaan esimerkiksi merkinta “ei tiedossa” tai
“?" tms. Selostusliitteeseen ei saa tehda jalkikateen lisdyksia ilman, etta toimeksiantaja vahvistaa ne.

Vilitysliikkeen tulee aina selvittaa toimeksiantajalle, minkalaisista kaupan kohteeseen liittyvista seikoista
hanen tulee kertoa toimeksiantosopimusta tehtdessa. Lisaksi toimeksiantajalle tulee selvittaa tietojen
antamisen merkitys. Valitysliikkeen tulee esimerkiksi kertoa myyjalle mita tarpeistolla tarkoitetaan.

Valitysliikkeen tulee erityisesti kiinnittda toimeksiantajan huomiota siihen, ettd hanen tulee kertoa kaikki
tiedossaan olevat kaupan kohteessa tapahtuneet kosteus- tai muut vauriot siinakin tapauksessa, etta
ne on korjattu. Tallaisten vaurioiden osalta valitysliikkeen tulee myds mahdollisuuksien mukaan selvit-
taa, onko asuntoyhtidlle ilmoitettu kosteus- tai muista vaurioista ja korjauksista seka milloin, missa laa-
juudessa ja kuka on suorittanut korjaukset.

Toimeksiantajan allekirjoittamaa selostusliitetta ei sellaisenaan ole syyta luovuttaa ostotarjousta harkit-
sevalle tai jo ostotarjouksen tehneelle ostajaehdokkaalle.

5.4 Katselmus

Vilitysliikkeen on aina tutustuttava myytavaan kohteeseen eli suoritettava katselmus.

Asunto-osakkeiden osalta tama tarkoittaa huoneiston kaikkiin tiloihin tutustumista. Valitysliikkeen on
tutustuttava myos osakkaan valittdbmassa hallinnassa oleviin tiloihin esimerkiksi mahdollisiin kellarissa
tai ullakolla sijaitseviin tiloihin. Myds yhteisiin tiloihin pitaa pyrkia tutustumaan.

Kiinteiston osalta on kaytava lapi kiinteiston alue ja kaikki rakennukset. Rakennuksissa on tutustuttava

kaikkiin niihin tiloihin, joihin on esteeton paasy. Valitysliikkkeen tulee selvittaa kiinteiston rajojen sijainti
mahdollisuuksien mukaan. Mikali jotain rajapyykkia ei 16ydy, asiasta on kerrottava selkeasti ostajalle.
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Tallaisessa tilanteessa valitysliikkeen tulee kertoa ostajalle, etta tilanne on selvitettavissa viranomaisten
toimesta tehtavalla rajankaynnilla ja siita aiheutuvien kustannusten jaosta on sovittava erikseen.

Valitysliikkeen ei tarvitse suorittaa mittauksia tai purkaa rakenteita. Valitysliikkeen ei mydskaan tarvitse
siirtda huonekaluja, ellei tahan ole jotain erityista syyta. Oikeuskaytanndssa on katsottu, etta valitysliik-
keella ei ole velvollisuutta tarkastaa esimerkiksi kodinkoneiden toimivuutta.

Vilitysliikkeen on myos tarvittaessa kerrottava toimeksiantajalle mahdollisuudesta teettaa kohteessa
pinta-alamittaus taikka kosteusmittaus tai kuntotarkastus ennen myynnin aloittamista.

5.5 Asiakirjojen ja selvitysten hankkiminen

Lainsaadantd ei maarittele, mita asiakirjoja valitysliikkeen on selonottovelvollisuutensa perusteella han-
kittava. Asuntomarkkinointiasetus maarittaa esittelytilanteessa tarvittavat asiakirjat ja valityslaki kertoo,
mita asiakirjoja ostajalle on ostoneuvotteluvaiheessa asuntomarkkinointiasetuksessa lueteltujen asiakir-
jojen lisaksi esitettava. Naiden saanndsten ja hyvan valitystavan perusteella on muotoutunut kaytanto,
jonka mukaan valitysliikkeen on hankittava jaljempana luetellut asiakirjat. Hankittuihin asiakirjoihin on
tutustuttava siind maarin, etta tarvittavat tiedot saadaan selville. Ellei jotakin asiakirjaa saada tai se
saadaan puutteellisena, tulee tasta kertoa toimeksiantajalle ja myds ostajaehdokkaille.

5.5.1 Asunto-osakkeen asiakirjat ja selvitykset

Asunto-osakkeesta on hankittava ennen markkinoinnin aloittamista ainakin seuraavat asiakirjat ja selvi-
tykset.

5.5.1.1 Isénnditsijdntodistus

Isannoitsijantodistus hankitaan ensinnakin sen vuoksi, etta sen avulla voidaan selvittda myytavien osak-
keiden omistusoikeus (ks. edelld omistusoikeuden selvittdminen). Isannditsijantodistus hankitaan myds
sen takia, etta siitd selviaa lahes kaikki keskeiset ostajaehdokkaille asuntojen markkinoinnissa kerrotta-
vat tiedot ja myds asunto-osakkeita rasittava osuus yhtion lainoista seka mahdolliset maksamattomat
yhtidvastikkeet tai kayttdomaksut.

Valitysliikkeen on hankittava aina toimeksiantosopimuksen tekemisen jalkeen uusi/tuore isannditsijan-
todistus. Uudella/tuoreella tarkoitetaan tassa tapauksessa joko toimeksiantosopimuksen jélkeen tilattua
todistusta tai muutama paiva ennen toimeksiantosopimuksen tekemista annettua todistusta. Taman
jalkeen isannditsijantodistus saa olla toimeksiantoa suoritettaessa enintaan 3 kuukautta vanha. Valitys-
liikkeen on kuitenkin aina pyrittdva hankkimaan kaupantekopaivalle uusi isannditsijantodistus tai muu-
ten tarkistettava luotettavasti isannditsijantodistuksessa olevien tietojen ajantasaisuus.

Isannditsijantodistuksen tulee olla osakehuoneistojen pinta-alan mittaustavasta ja isanndéitsijantodistuk-
sesta annetun asetuksen ja voimassaolevan KH-kortin mukainen. Mikali tallaista isannéitsijantodistusta
ei saada, tulee valitysliikkeen kertoa asiasta ja sen merkityksesta seka toimeksiantajalle etta ostajalle.

Valitysliike saa lahtdkohtaisesti luottaa isannditsijantodistuksessa oleviin tietoihin. Mikali valitysliike on
saanut ristiriitaisia tietoja taikka jos silla on erityista aihetta epailla saatuja tietoja, valitysliikkeen on
muiden yhtiota koskevien asiakirjojen hankkimisen liséksi oltava yhteydessa isannditsijaan ja tiedustel-
tava talta taloyhtidn tilanteesta.

5.5.1.2 Energiatodistus

Energiatodistus vaaditaan rakennukselle eli taloyhtié rakennuksen hallinnoijana vastaa energiatodistuk-
sen hankinnasta esimerkiksi osakkaiden puolesta. Valitysliike saa energiatodistuksen isannditsijantodis-
tuksen liitteend. Jos taloyhtidsté vaaditaan lain mukaan energiatodistus, mutta valitysliike ei sita saa,
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on valitysliikkeen kehotettava myyjaa hankkimaan todistus. Ellei todistusta kuitenkaan saada, valitysliik-
keen on kerrottava asian merkityksesta kaupan osapuolille.

Lisatietoja energiatodistuksesta 16ytyy osoitteista www.ym.fi ja www.motiva.fi/energiatodistus
5.5.1.3 Yhtiojarjestys

Vilitysliikkeen on hankittava yhtidjarjestys ja verrattava siitd ilmenevia tietoja toimeksiantajan antamiin
tietoihin ja kohteesta havaittaviin seikkoihin. Valitysliikkeen tulee erityisesti kiinnittéd huomiota mah-
dolliseen lunastuslausekkeeseen ja kertoa sen merkityksesta kaupan osapuolille. Valitysliikkeen tulee
my0s selvittaa yhtidjarjestyksestd, mitd osakkeenomistajan ja asunto-osakeyhtion valisestd kunnossa-
pitovastuun jakautumisesta on maaratty. Mikali yhtidjarjestyksessa maaratty osakkaan ja yhtién valinen
kunnossapitovastuu poikkeaa asunto-osakeyhtiélain mukaisesta kunnossapitovastuusta, on tasta ja sen
merkityksesta kerrottava kaupan osapuolille. Mikali piha-alueet, autokatokset tai muut vastaavat tilat
eivat ole yhtidjarjestyksen mukaan osakkeenomistajan hallinnassa, valitysliikkeen on kerrottava tasta ja
sen merkityksesta kaupan osapuolille. Jos kyse on kiinteistbosakeyhtitsta, on asian mahdollisesta mer-
kityksesta kerrottava kaupan osapuolille.

5.5.1.4 Viimeinen tilinpdatods (tuloslaskelma, tase ja toimintakertomus)

Vilitysliikkeen tulee tutustua tilinpaatdsasiakirjoihin ja verrata niista ilmenevia tietoja toimeksiantajalta
saatuihin tietoihin seka isannditsijantodistuksesta ja sen liitteista ilmeneviin tietoihin. Jos toimeksianto-
sopimuksen tekemisen jalkeen vahvistetaan uusi tilinpaatos, valitysliikkeen on hankittava se.

5.5.1.5 Talousarvio

Talousarvio on hankittava, jos sellainen on laadittu. Valitysliikkeen tulee tutustua talousarvioon ja ver-
rattava siitd ilmenevia tietoja toimeksiantajalta saatuihin ja isannditsijantodistuksesta ja sen liitteista
ilmeneviin tietoihin.

5.5.1.6 Taloyhtién tulevat remontit ja arvio niiden kustannuksista

Mikali isannditsijantodistuksesta ilmenee, etta taloyhtidssa on tehty paatos tai hallitus on ehdottanut
korjausta, joka aiheuttaa merkittdvia kustannuksia osakkaalle, valitysliikkeen tulee kertoa naista osta-
jaehdokkaalle. Ostajaehdokkaalle tulee ilmoittaa myds tieto korjauksen toteuttamisajankohdasta, arvio
kokonaiskustannuksesta seka arvio huoneistokohtaisista kustannuksista. Jos tiedot eivat ilmene isan-
noitsijantodistuksesta, valitysliikkeen tulee pyrkia selvittdmaan tiedot isannditsijalta. Jos tietoja ei ole
saatavilla, tasta on kerrottava ostajaehdokkaalle.

5.5.1.7 Pohjapiirros

Tavanomaisesti pohjapiirros saadaan pyynndsta isannoitsijalta tai hallituksen puheenjohtajalta. Mikali
pohjapiirros ei ole heiltd saatavissa, valitysliikkeen tulee hankkia se rakennusvalvontaviranomaisilta. Mi-
kali kohdetta vastaavaa pohjapiirrosta ei yrityksista huolimatta saada em. tahoilta, tulee sellainen teh-
da. Tallbin ostajalle on tuotava selkeasti ilmi, ettei piirros perustu virallisiin piirustuksiin. Pohjapiirroksen
tarkoitus on selvittad asunnon nykyinen huonejako.

5.5.1.8 PTS tai vastaava kuntoa koskeva selvitys

Mikali asunto-osakeyhtidssa on isannditsijantodistuksen mukaan suoritettu tai teetetty PTS tai muu
vastaava asunto-osakeyhtion rakennusten kuntoa koskeva selvitys tai suunnitelma, tulee valitysliikkeen
hankkia ko. asiakirja ja tutustua siihen. Mikali valitysliike ei yrityksistaan huolimatta saa em. asiakirjaa,
tulee asiasta kertoa seka toimeksiantajalle etta ostajalle.
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5.5.1.9 Muut sopimukset

Valitysliikkeen on selvitettava toimeksiantajalta yhtidssa mahdollisesti laaditut osakassopimukset tai
osakkaiden suostumuksin omaksutut kdytannét, joiden johdosta menetellaan joltain osin yhtidjarjestyk-
sesta tai laista poikkeavasti. Valitysliikkeen tulee kiinnittda kaupan osapuolten huomiota myés siihen,
ettd yhtidkokous on voinut tehda muitakin yhtidjarjestyksesta tai asunto-osakeyhtitlaista poikkeavia
paatoksia. Valitysliikkeen on kiinnitettava kaupan osapuolten huomiota tallaisista muista sopimuksista ja
kdytanndista mahdollisesti aiheutuviin ongelmiin.

5.5.1.10 Kaavoitustiedot

Vilitysliikkeen tulee Iahtokohtaisesti aina selvittdad asuntoa koskevan alueen kaavoitustilanne. Mika-

li alueella on vahvistettu asemakaava eika kaavamuutoksia ole vireilld, riittda valmiiksi rakennetuilla
alueilla pelkka tieto kaavasta seka kaavoitusviranomaisesta. Jos kyse on osittain rakentamattomasta
alueesta, valitysliikkeen tulee antaa tieto kaavan vaikutuksista ja hankkia kaavaote seka selvittaa niiden
merkitys kaupan osapuolille. Valitysliikkeen tulee myos kertoa vireilld olevasta kaavamuutoksesta, voi-
massaolevan kaavan vastaisesta rakennuskannasta seka kayttamattdmasta rakennusoikeudesta (mikali
tama pystytadn toteamaan), mikali edella mainituilla tiedoilla olisi vaikutusta ostopaatoksen kannalta.
Myos kaavasta ilmenevat kayttorajoitteet kuten lentomelualue tulee selvittaa.

5.5.1.11 Selvitys osakkeiden mahdollisesta panttauksesta

Jos osakekirja on pantattu, tulee toimeksiantosopimuksen lisaksi tayttéda panttausselvityslomake. Talldin
valitysliikkeen tulee selvittda myds panttivastuiden maara. Valitysliikkeen on varmistettava myds, milla
ehdoilla osakekirja on vapautettavissa panttivastuusta.

Jos osakekirja ei ole pantattu, valitysliikkeen tulee varmistua siita, ettd osakekirja on toimeksiantajan
hallussa ja ettd han on kaupanteossa oikeutettu siirtdmaan osakekirjan.

5.5.112 Huoneenvuokrasopimus

Jos huoneisto on vuokrattu, tulee valitysliikkeen pyytaa vuokrasopimus ja antaa ostajalle tieto sen sisal-
|6sta seka selvittad vuokravakuuden sijainti. Valitysliikkeen tulee tiedustella toimeksiantajalta, onko vuok-
ralainen maksanut vuokrat ajallaan ja mahdollisista muista ongelmista vuokrasuhteeseen liittyen. Valitys-
likkeen on selvitettdva myds, onko vuokralainen irtisanottu vuokratusta huoneistosta huoneenvuokralain
edellyttamalla tavalla ja milloin vuokrasopimus paattyy. Valitysliikkeen on syyta muistaa, etta tehdysta
irtisanomisesta huolimatta on mahdollista, ettd huoneisto ei vapaudu irtisanomisajan paattyessa.

5.5.1.13 Suorituskyvyttdémyysvakuus kdytetyn asunnon kaupassa

Silloin kun myydaan kaytettya asuntoa, jonka kayttdonottohyvaksynta on tehty alle 10 vuotta sitten, vali-
tysliikkeen tulee selvittda isannoitsijaltd, onko kohteessa suorituskyvyttémyysvakuus. Jos tietoa ei saada tai
suorituskyvyttdmyysvakuutta ei ole, on asian merkityksesta kerrottava kaupan osapuolille.

5.5.1.14 Uudiskohde

Rakentamisvaiheen aikana myytavista kohteista on hankittava edella mainittujen asiakirjojen lisaksi
keskeiset turva-asiakirjat. Vastaavasti valmiina myytavasta asunnosta tulee hankkia vastaavat asiakirjat,
taloussuunnitelma tai -arvio, rakennustapaseloste, rakennuspiirustukset, yhtion omistamaa kiinteistda
koskevat asiakirjat tarvittavilta osin ja todistus suorituskyvyttomyysvakuudesta.
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5.5.1.15 Muut selvitykset

5.5.1.15.1 Pinta-alan selvittGdminen

Asuntomarkkinointiasetuksen mukaan valitysliikkeen on markkinoinnissaan ilmoitettava asunnon pin-
ta-ala eriteltyind asuintiloihin ja muihin tiloihin. Taman vuoksi valitysliikkeen tulee pyrkia selvittémaan
asuintilojen ja muiden tilojen pinta-ala.

Asuintilojen ja muiden tilojen pinta-ala

Asetuksen mukaisia "asuintilojen” ja “muiden tilojen” kasitteita ei ole maaritelty lainsdadanndssa eika
asuntomarkkinointiasetuksessa. Kyseiset pinta-ala kasitteet on kuitenkin ohjeellisina maaritelty joulu-
kuussa 2011 julkaistussa uudistetussa SFS 5139 standardissa, jota julkaistaan mm. RT-korttina 12-
11055 ja KH-korttina XO-00494.

Sellaisissa asunto-osakeyhtidissa, jotka on perustettu 1.1.1992 jdlkeen, on yhtidjarjestykseen merkitty
huoneiston pinta-ala tullut mitata SFS 5139 standardin mukaista huoneistoalan laskemismenetelmaa
kayttden. Tatd aikaisemmin perustetuissa yhtidissa ilmoitetut pinta-alat on saatettu mitata jonkin
muun standardin tai menetelman mukaisesti.

Mikali valitysliike epdilee pinta-alatiedon oikeellisuutta, tulee toimeksiantajaa jo toimeksiantoa tehta-
essa kehottaa suorittamaan pinta-alan tarkistusmittaus. Mittaustuloksesta ei kuitenkaan valttéamatta
ilmene, mita tiloja asuintiloihin kuuluu.

Asuintilojen pinta-ala kerrostalossa

Standardin SFS 5139 mukaan mitattu huoneistoala vastaa asuintilojen pinta-alaa kerrostalohuoneis-
toissa.

Asuintilojen pinta-ala rivitaloissa ja muissa pientaloissa

Rivitaloissa ja muissa pientaloissa on syyta tarkistaa, mita tiloja yhtidjarjestyksen mukaiseen
pinta-alaan on otettu mukaan. SFS 5139 standardin mukaan asuintiloja ovat asumisen toimin-
toihin asuin-, majoitus- ja tydtiloista annetun ymparistoministerion asetuksen (aiemmin RakMK
G1) mukaan tarvittavat tilat. Tallaisia tiloja ovat ensinndkin varsinaiset asuinhuoneet. Varsinaisia
asuinhuoneita ovat sellaiset tilat, jotka ovat rakennusosaa koskevassa rakennuslupapiirustuksessa
merkitty asuinhuoneeksi, keittioksi, keittokomeroksi, keittotilaksi tai ruokailutilaksi.

Asuintiloja ovat myds muut asumisen toimintoihin tarvittavat tilat. Tallaisia ovat wc-tilat, peseytymisti-
lat, sauna, vaatehuoltotilat, kodinhoitotilat, sdilytystilat (kaapit, komerot, vaatehuoneet), eteinen, kul-
kutilat, tuulikaappi, riippumatta em. tilojen sijaintikerroksesta tai siita tayttavatkd ne asuin-, majoitus-
ja tydtiloista annetun ymparistoministerion asetuksen (aiemmin RakMK G1) asuinhuoneelle asettamat
edellytykset esimerkiksi huonekorkeuden ja ikkuna-alan suhteen.

Muita tiloja (siis muita kuin asuintiloja) voivat kyseisen standardin mukaan olla esimerkiksi sailytystilat
muualla kuin asuintilojen valittdmassa yhteydessa kuten varastotilat polkupydrille, urheiluvalineille,
lastenvaunuille, pihanhoitovalineille seka varastotilat ullakolla tai kellarissa, autotalli tai autosuoja ja
tekniset tilat kuten [dmmdnjakohuone tai kattilahuone. Epaselvaa on edelleen se, kuuluuko rakennus-
lupapiirustuksen mukaan esimerkiksi takkahuoneeksi tai askarteluhuoneeksi merkitty kellarissa sijait-
seva tila asuintiloihin vai muihin tiloihin. Varmuuden vuoksi nama tilat kannattaa merkitd muiksi tiloiksi.
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Pinta-alatiedot esitteessd

Tilojen jakautuminen asuintiloihin ja muihin tiloihin on tuotava selkeasti esiin esitteessa esimerkiksi
seuraavalla tavalla:

"Asuintilat 90 m2, joihin on luettu 3 asuinhuonetta, keittid, wc ja kylpyhuone varsinaisessa asuinker-
roksessa seka kellarikerroksen sauna ja pesuhuone. Muut tilat 35 m2, joihin on luettu kellarikerrokses-
sa askarteluhuone ja takkahuone seka ylakerran kayttoullakko.”

Jollei huoneiston pinta-alasta ole varmuutta, tulee esitteeseen selkeasti kirjata pinta-alatietoa koskeva
epavarmuus, joka voi olla esimerkiksi seuraavanlainen:

"Huoneiston asuinpinta-ala on yhtidjarjestyksen, isannditsijantodistuksen ja myyjan ilmoituksen (mi-
kali myyja on ilmoittanut jotakin pinta-alasta) mukaan x m2. Edelld mainittu pinta-ala saattaa taman
ikdisessa kohteessa poiketa olennaisestikin huoneiston nykyisten mittaustapojen ja standardien mu-
kaan laskettavasta pinta-alasta. Huoneiston todellinen asuinpinta-ala voi siis olla yhtidjarjestyksessa,
isannditsijantodistuksessa ja esitteessa mainittua pienempi tai suurempi.”

5.5.115.2 Tehdyt muutostyot

Mikali toimeksiantoa hoidettaessa on ilmennyt, etté kohteessa on tehty rakenteisiin mahdollisesti vaikut-
taneita korjaus- tai muutostoita, eika siitd saada asiakirjaselvitysta (esim. urakkasopimus tms.), valitys-
likkeelld on velvollisuus kertoa asiasta ja sen merkityksesta kaupan osapuolille.

Jos muutoin ilmenee, etta kaupan kohteessa on osakkaan tai jonkun muun toimesta tehty muutostoita,
tulee selvittaa kuka tydn on tehnyt, onko niista ilmoitettu yhtidlle ja onko niihin haettu tarvittavat luvat.
Vilitysliikkeen on talldin selvitettava toimeksiantajalta tarkemmin, milta osin muutostdita on tehty ja
onko tilat uusittu kokonaan vai osittain.

Mikali valitysliike ei yrityksistaan huolimatta saa em. selvityksid, asiasta ja sen merkityksesta on kerrot-
tava seka toimeksiantajalle etta ostajalle. Mikali asianmukaiset luvat muutostdille on saatu, valitysliik-
keen on kuitenkin kerrottava ostajalle, ettei yhti6 siitd huolimatta valttamatta vastaa osakkaan muutos-
ten kunnossapidosta tai ennallistamisesta.

5.5.1.15.3 Pienet asunto-osakeyhtiot

Pienelld asunto-osakeyhtidlla tarkoitetaan tassa yhteydessa asunto-osakeyhtiota (tai keskinaista kiin-
teistdosakeyhtiota), jossa on enintadn neljd huoneistoa. Pienissa asunto-osakeyhtidissa valitysliikkeen
tulee hankkia edella mainittujen asiakirjojen lisaksi yhtion omistamasta kiinteistosta lainhuutotodistus,
rasitustodistus ja kiinteistOrekisteriote seka selvitettdva kenen hallussa panttikirjat ovat.

Valitysliikkeen on kiinnitettdva huomiota pienten asunto-osakeyhtididen osalta maapohjan hallintape-
rusteeseen. Jos yhtio ei omista maapohjaa, yhtidlla tulee olla riittdvan pitka vuokraoikeus maahan ja se
tulee olla kirjattu kiinteistdon parhaalle etusijalle.

Jos yhtion rakennuksessa on tehty muutostoita, valitysliikkeen tulee selvittaa niiden luvanvaraisuus
(onko tarvittavat luvat haettu ja saatu, onko muutokset hyvaksytty lopputarkastuksessa). Tallaisten yh-
tididen osalta rakentamisen ajankohdan selvittamisessa on toimittava samalla tavalla kuin kiinteistdjen
osalta (ks. kohta 5.5.2.8).

My6s yhtion taloudellinen tilanne on selvitettava. Jos tilinpadtosasiakirjoja ei ole saatavissa, valitysliikkeen tulee
kehottaa toimeksiantajaa hoitamaan asia kuntoon seka kertoa hoitamatta jattamisesta aiheutuvista riskeista.

Valitysliikkeen on my6s kiinnitettava erityista huomiota siihen, onko hallinta-alueet maaritelty yhtiéjar-
jestyksessa ja mitd kunnossapitovastuun jakautumisesta on yhtidjarjestyksessa maaratty seka miten
aanivalta jakautuu osakkaiden kesken.
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5.5.1.15.4 Kohde on ryhmdrakennutettu

Valitysliikkeen tulee selvittda, onko kyse niin sanotusta grynderirakennuttamisesta vai ryhmaraken-
nuttamisesta. Jos kyse on ryhmarakennuttamisesta, pitaa selvittéa onko rakentaminen tapahtunut
ryhmarakennuttamislain voimaantulon jalkeen vai sitd ennen. Ryhmarakennuttamishankkeissa ei ole
asuntokauppalain mukaista perustajaosakasta ja tasta syysta on selvitettdva vakuuksiin liittyvat seikat.
Rakentajan vastuu perustuu korostetusti vain urakkasopimukseen. Rakennuttajan vastuuta ei kdytan-
nossa ole. Talléin taytyy kiinnittaa erityista huomiota myds asunto-osakeyhtion kunnossapitovastuuseen
liittyviin kysymyksiin.

5.5.1.15.5 Suuret taloyhtidélainat

Jos kyse on sellaisesta kohteesta, jossa taloyhtiélainaosuus on suuri ja taloyhtiélainan osalta on alussa
lyhennysvapaata, esitteessa tulee olla perustajaosakkaan arvio rahoitusvastikkeen suuruudesta lyhen-
nysvapaakauden jalkeen seka mihin korkoon taloyhtidlaina on sidottu.

5.5.1.15.6 Valinnainen vuokratontti

Kun taloyhti6 on valinnaisella vuokratontilla, taloyhtié on vuokrannut tontin, josta taloyhti6 voi ostaa/
lunastaa maaraosia. Osakas voi halutessaan maksaa huoneistoonsa kohdistuvan osuuden taloyhtion
vuokraamasta tontista. Maksun jalkeen taloyhtié ostaa maardosan tontista taloyhtion omistukseen.
Mikali osakas ei maksa osuuttaan, osakas maksaa erillista tontinvuokravastiketta. Valitysliikkeen pitaa
naissa tilanteissa merkita esitteeseen tontinosan lunastushinta, vuokravastikkeen maara ja mahdolliset
lunastusosuuden korotusehdot seka muut mahdolliset lunastusehdot.

5.5.2 Kiinteiston asiakirjat ja selvitykset

Kiinteistdsta osalta on hankittava ainakin seuraavat asiakirjat ja selvitykset ennen markkinoinnin aloittamista.
5.5.2.1 Lainhuutotodistus tai mahdollinen muu selvitys myyjén omistusoikeudesta

Valitysliikkeen on toimeksiantoa aloitettaessa hankittava aina uusi/tuore lainhuutotodistus. Uudella/tuo-
reella tarkoitetaan tdssa tapauksessa joko toimeksiantosopimuksen jalkeen tilattua todistusta tai muu-
tama paiva ennen toimeksiantosopimuksen tekemistd annettua todistusta. Taman jalkeen lainhuuto-
todistus saa hyvan valitystavan mukaan toimeksiantoa suoritettaessa olla enintdan 3 kuukautta vanha.
Valitysliikkeen tulee lisaksi hankkia uusi lainhuutotodistus kaupantekopaivalle. Mikali toimeksiantajan
omistusoikeus ei ilmene lainhuutotodistuksesta, valitysliikkeen tulee hankkia selvitys myyjan omistusoi-
keudesta.

5.5.2.2 Kiinteistorekisteriote

Vilitysliikkeen on toimeksiantoa aloitettaessa hankittava aina uusi kiinteistérekisteriote. Taman jalkeen
kiinteistorekisteriote saa hyvan valitystavan mukaan olla toimeksiantoa suoritettaessa enintaan 3 kuu-
kautta vanha. Valitysliikkeen tulee lisaksi hankkia uusi kiinteistdrekisteriote kaupantekopaivalle.

Kiinteistorekisteriotteessa tulee kiinnittda huomiota kiinteistdon kohdistuviin rasitteisiin ja kiinteiston
hyvaksi perustettuihin oikeuksiin. Mikali otteesta ilmenevat tiedot ovat ristiriidassa toimeksiantajalta
saatujen tietojen tai asiakirjoista saadun selvityksen kanssa, tulee valitysliikkeen ottaa yhteytta rekiste-
rinpitdjadn ja pyrkia selvittdmaan asia.

Valitysliike saa lahtdkohtaisesti luottaa kiinteistorekisteriotteesta ilmeneviin tietoihin. Kiinteistérekiste-
riotteesta ei kuitenkaan valttamatta ilmene kaikki kiinteistdon kohdistuvat rasitteet. Jos toimeksiantajal-
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ta saatujen tietojen perusteella tallaista ilmenee, tulee valitysliikkeen hankkia myos niista selvitys. Ellei
valitysliike saa selvitystd, tulee asian merkityksesta kertoa ostajalle.

Vilitysliikkeen tulee kiinteistorekisteriotteesta tai kartoista selvittaa kiinteistén maapohjan pinta-ala.
Kiinteistorekisteriotteen osalta valitysliikkeen on kuitenkin kiinnitettdva huomiota siihen, etta ennen
kiinteistdrekisterilain voimaantuloa (ennen 1.7.1985) kiinteistdrekisteriin merkityissa tiedoissa voi olla
huomattaviakin virheita.

5.5.2.3 Rasitustodistus

Vilitysliikkeen on toimeksiantoa aloitettaessa hankittava aina uusi rasitustodistus. Taman jalkeen rasi-
tustodistus saa hyvan valitystavan mukaan olla toimeksiantoa suoritettaessa enintaan 3 kuukautta van-
ha. Valitysliikkeen tulee hankkia uusi rasitustodistus kaupantekopaivalle.

Valitysliikkeen tulee selvittaa rasitustodistuksesta kiinteistoon kohdistuvat rasitukset kuten kiinteistéon
vahvistetut kiinnitykset (panttikirjat).

5.5.2.4 Muut rasitukset ja rasitteet

Vilitysliikkeen tulee pyytaa toimeksiantajalta selvitys sellaisista kiinteistddn kohdistuvista rasituksista ja
rasitteista, jotka eivat ilmene rasitustodistuksesta tai kiinteistorekisteriotteesta.

Tallaisten oikeuksien tai rajoitusten olemassaolo selvida yleensa toimeksiantajalta tai katselmuksessa.
Mikali tallaisia on, niiden peruste on selvitettava.

5.5.2.5 Kartta, josta kdy ilmi kohteen sijainti ja alueen rajat

Kartta tulee hankkia kiinteistdrekisterista ja sen tulee olla sellainen, josta ilmenee kohteen sijainnin li-
saksi rajat seka mahdolliset karttaan merkityt rasitteet. Tallainen kartta asemakaava-alueen ulkopuolel-
la on esimerkiksi lohkomiskartta ja asemakaava-alueella tonttikartta.

5.5.2.6 Johtokartta

Vilitysliikkeen tulee hankkia johtokartta ainakin jos kaupan kohteella aiotaan rakentaa tai ostaja ilmoit-
taa kayttavansa kiinteistdlla olevaa rakennusoikeutta. Valitysliikkeen tulee kertoa kaupan osapuolille,
etteivat johtokartat valttamatta vastaa tosiasiallista tilannetta.

Kayttamattdman rakennusoikeuden osalta valitysliikkeen tulee mahdollisuuksien mukaan varmistaa,
ettd kayttamatta oleva rakennusoikeus on tosiasiassa hyddynnettavissa. Tahan liittyy muun muassa sen
varmistaminen, missa kohdin naapurikiinteistdlle tai asianomaiselle kiinteistolle menevat johdot kulke-
vat. Ellei johtojen sijainnin varmistaminen ole mahdollista, tulee asian merkityksesta kertoa ostajalle.

5.5.2.7 Pohjapiirros (asumiskdyttdéon tarkoitetusta rakennuksesta)

Mikali toimeksiantajalla ei ole pohjapiirrosta, valitysliikkeen tulee hankkia se rakennusvalvontaviran-
omaisilta. Jos kohdetta vastaavaa pohjapiirrosta ei yrityksista huolimatta saada em. tahoilta, tulee sel-
lainen tehda. Tall6in ostajalle on tuotava selkeasti ilmi, ettei piirros perustu virallisiin piirustuksiin. Poh-
japiirroksen tarkoitus on selvittdd asunnon nykyinen huonejako.

5.5.2.8 Kaavaote, kaavamadraykset, kunnan rakennusjdrjestys

Vilitysliikkeen tulee hankkia asemakaava-alueilla kaavaote maardyksineen. Jos myytava kiinteisto sijait-
see alueella, jossa on sitova tonttijako eika sitd ole merkitty tonttina kiinteistorekisteriin, valitysliikkeen

on selvitettava asian merkitys kaupan osapuolille. Valitysliikkeen on varmistettava, etta kiinteiston tont-
tijaon mukainen raja kulkee samassa kohdassa kuin mihin raja on hankitussa kartassa merkitty. Valitys-
likkeen on kiinnitettdva huomiota kiinteistolla kdytannéssa muodostuneisiin rajoihin (esimerkiksi aidat).
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Vilitysliikkeen on selvitettdva asemakaava-alueella sijaitsevan kiinteistdon osalta mahdollinen katualueen
lunastus / lunastusvaraus seka sen mahdollinen vaikutus rajoihin, rakentamiseen seka jaljella olevan
rakennusoikeuden maaraan.

Jos toimeksiannon kohteena on asemakaava-alueen ulkopuolella sijaitseva kiinteisto, tulee valitysliik-
keen hankkia yleiskaava- taikka maakuntakaavaote maarayksineen.

Myds kaavasta ilmenevat kayttdrajoitteet kuten lentomelualue tulee selvittaa.

Vilitysliikkeen on hankittava viimeisin kaavoituskatsaus ja tutustuttava siihen huolellisesti. Valitysliik-
keen on myo6s hankittava ja tutustuttava rakennusjarjestykseen sekd sen maarayksiin ja rajoituksiin.

5.5.2.9 Rakennuslupa-asiakirjat

Vilitysliikkeen tulee pyytaa toimeksiantajalta rakennuslupa-asiakirjat, kayttdonottotarkastuspdytakirja
(eli osittainen lopputarkastuspdytakirja) seka lopputarkastuspdytdkirja. Mikali valitysliike ei saa niita toi-
meksiantajalta, valitysliikkeen tulee hankkia ne rakennusvalvontaviranomaisilta. Mikali niita ei ole saata-
vissa kunnan viranomaisiltakaan, tulee asiasta ja sen merkityksesta kertoa kaupan osapuolille.

Rakennuslupa-asiakirjoista tulee tarkistaa, etta kaikilla rakennuksilla ja niihin myéhemmin tehdyilla
muutostdilla on tarvittavat luvat ja, ettd rakennusten markkinoinnissa ilmoitettavat kayttétarkoitukset
vastaavat rakennuslupa-asiakirjoissa maariteltyja kayttotarkoituksia.

5.5.2.10 Energiatodistus, jos se vaaditaan

Energiatodistus tarvitaan vakituiseen asumiseen tarkoitettuja asuinkiinteistdja myytdessa. Energiato-
distusta ei vaadita muun muassa alle 50 nelimetrin suuruisten asuinrakennusten osalta tai sellaisten
loma-asumiseen tarkoitettujen rakennusten osalta, joita ei kayteta majoituselinkeinon harjoittamiseen.

Jos kohteesta vaaditaan energiatodistus, valitysliikkeen tulee pyytaa energiatodistus toimeksiantajalta.
Mikali kohteesta ei ole laadittu energiatodistusta, valitysliikkeen tulee kehottaa toimeksiantajaa hankki-
maan sellainen. Mikali toimeksiantaja ei hanki todistusta kehotuksesta huolimatta, tulee valitysliikkeen
kertoa, etta rakennuksenomistaja voidaan viranomaisen toimesta velvoittaa sellainen jalkikateen hank-
kimaan. Todistuksen puuttumisesta tulee ilmoittaa myynti-ilmoituksessa, esitteessa ja kauppakirjassa.

Lisdtietoja energiatodistuksesta 16ytyy osoitteista www.ym.fi ja www.motiva.fi/energiatodistus.
5.5.2.11 Oljysailion tarkastuspéytakirja

Vilitysliikkeen on selvitettdva toimeksiantajalta, onko kiinteistdlla sijaitseva 0ljysailid tarkastettu ja mil-
loin se on tarkastettu. Jos sita ei ole voimassaolevien saanndsten mukaisesti tarkastettu, valitysliikkeen
on kerrottava tasta kaupan osapuolille.

5.5.2.12 Vesihuoltojdrjestelmdad koskevat mahdolliset selvitykset

Valitysliikkeen on selvitettdva, minkalainen vesihuoltojarjestelma kiinteistolla on (kunnallinen vesijohto,
yhteenliittyma (kuten vesiosuuskunta), yhteinen kaivo jonkun kanssa tai oma kaivo). Oman kaivon osal-
ta on viela selvitettava, onko jollakin toisella kiinteistélla siihen kayttdoikeus ja minka tyyppinen kaivo
on (esim. porakaivo).

Valitysliikkeen tulee kysya toimeksiantajalta kaivoveden riittdvyydestd, laadusta ja kaivon sijainnista
seka varmistettava, ettd se sijaitsee myytavan kiinteiston alueella. Mikali kaivo ei sijaitse myytdvan kiin-
teiston alueella, on asiasta ja sen merkityksesta kerrottava samoin kuin se, mihin kaivon kayttdoikeus
perustuu.
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5.5.2.13 Jatevesijarjestelmdn suunnitelma, selvitys, kayttd- ja huolto-ohjeet

Jos kiinteistd ei kuulu vesihuoltolaitoksen viemariverkoston piiriin, tulee toimeksiantajan kanssa kayda
Iapi, miten kiinteistdn jatevesihuolto on jarjestetty. Valitysliikkeen on hankittava toimeksiantajalta jate-
vesijarjestelman selvitys, suunnitelma seka kaytto- ja huolto-ohjeet. Mikali naita ei ole, tulee valitysliik-
keen kertoa ymparistdnsuojelulain ja ns. hajajatevesiasetuksen vaatimista toimenpiteista ja asiakirjojen
merkityksesta. Valitysliikkeen tulee ottaa huomioon my®s mahdolliset ikaperusteiset poikkeamat. Vali-
tysliikkeen on tarkistettava saostuskaivon ja imeytyskentan sijainti seka se, etta ne sijaitsevat myytavan
kiinteiston alueella.

5.5.2.14 Mahdollinen hallinnanjakosopimus/yhteisjarjestelysopimus

Mikali kaupan kohteena on maardosa, valitysliikkeen tulee tarkistaa toimeksiantajalta ja rasitustodis-
tuksesta, ovatko kiinteiston yhteisomistajat tehneet keskindisen sopimuksen kiinteiston hallinnan jaka-
misesta taikka yhteisjarjestelyista. Mikali kohteesta on tehty tallaisia sopimuksia, tulee valitysliikkeen
hankkia ne ja tutustua niihin. Valitysliikkeen tulee kertoa sopimuksista, niiden merkityksesta seka niiden
mahdollisesta kirjaamisesta kaupan osapuolille.

5.5.2.15 Liittymdasopimukset

Sahko-, vesi- ja viemariliittymien seka kaukolampdsopimuksen osalta on toimeksiantajalta kysyttava so-
pimuksista ja niiden siirrettavyydesta. Myos sahkdoliittyman kapasiteetti on selvitettava. Keskeista on se,
mita liittymia kiinteistolla on ja onko liittymamaksut maksettu. Valitysliikkkeen tulee myds selvittda, onko
sahko6-, vesi- ja kaukolammodn kayttdmaksut maksettu.

Uusien ja rakenteilla olevien omakotitalojen osalta on tarkistettava, koskeeko voimassa oleva liittymaso-
pimus vakituista asumista ja onko liittyma maksettu. Mikali liittymasopimus on voimassa vain rakenta-
misen ajan, on siitd ja sen merkityksesta kerrottava kaupan osapuolille. Vesiosuuskuntien osalta valitys-
liikkeen on selvitettdva toimeksiantajalta maksamattomat liittymismaksut tms.

Vilitysliikkeen tulee kysya toimeksiantajalta mahdollisista kaapeliverkkoliittymista ja tiedonsiirtoliittymis-
ta. Valitysliikkeen on selvitettava toimeksiantajalta, mita kautta televisiosignaali vastaanotetaan; kaape-
liverkon, antennin vai satelliittiantennin kautta ja onko kiinteistd liitetty kaapeliverkkoon. Mikali toimek-
siantajalta ei saada naita tietoja, asiasta on kerrottava ostajaehdokkaalle.

5.5.2.16 Muut sopimukset

Jos kaupan kohteeseen liittyy jokin muu mahdollinen kaupan kohteen kayttamista koskeva sopimus,
joka tulee siirtda kaupan yhteydessa ostajalle, valitysliikkeen on hankittava se ja tutustuttava siihen.
Tallainen sopimus voi olla esimerkiksi kunnan kanssa tehty maankayttésopimus. Valitysliikkeen tulee
kertoa sopimuksesta ja sen merkityksesta kaupan osapuolille.

5.5.2.17 Panttausta koskevat tiedot

Valitysliikkeen tulee selvittaa sahkdisten panttikirjojen haltija/saaja tai paperisten panttikirjojen sijainti.
Lisaksi tulee selvittda, minka suuruisten luottojen vakuutena panttikirjat ovat seka milld ehdoilla ne ovat
vapautettavissa panttivastuusta.

5.5.2.18 Ladmmityskustannukset

Lahtdkohtaisesti valitysliikkeen on kysyttava toimeksiantajalta [lammityskustannusten suuruutta. Jos tie-
toa ei ole saatavissa tai sita on aihetta epailla, valitysliikkeen on pyrittava selvittémaan kohteen lammi-
tyskustannukset esimerkiksi sahkdlaskuista.
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5.5.2.19 Vesijatto

Jos kyse on rantakiinteistosta, valitysliikkeen tulee selvittad mahdollinen vesijaton olemassaolo. Jos kiin-
teistdlla on vesijattda, asian merkitys on selvitettdva myyjalle ja ostajalle.

5.5.2.2 Asuinrakennuksen pinta-ala

Asuntomarkkinointiasetuksen mukaan valitysliikkeen on markkinoinnissaan ilmoitettava asunnon pin-
ta-ala eriteltyind asuintiloihin ja muihin tiloihin. Taman vuoksi valitysliikkeen tulee pyrkia selvittémaan
asuintilojen ja muiden tilojen pinta-ala.

Asuvintilojen ja muiden tilojen pinta-ala

Asetuksen mukaisia “asuintilojen” ja "muiden tilojen” kasitteita ei ole maaritelty lainsaadanndssa
eika asuntomarkkinointiasetuksessa. Kyseiset pinta-ala kasitteet on kuitenkin ohjeellisina maa-
ritelty joulukuussa 2011 julkaistussa uudistetussa SFS 5139 standardissa, jota julkaistaan mm.
RT-korttina 12-11055 ja KH-korttina XO-00494.

Asuinrakennuksen pinta-alatiedot voidaan yleensa varmimmin selvittda hyvaksytyista rakennuslu-
papiirustuksista. Naista ei kuitenkaan aina valttamatta selvia asuintilojen pinta-ala tai huoneisto-
ala. Omakotitaloja ei myoskaan ole aina rakennettu luvan mukaisesti. Myds jalkikateiset remontit
ovat saattaneet muuttaa pinta-alaa. Naista valitysliike voi saada tietoa toimeksiantajalta tai ver-
taamalla olemassa olevaa tilannetta rakennuslupapiirustuksiin.

Mikali valitysliike epailee rakennuksen pinta-alatiedon oikeellisuutta, tulee toimeksiantajaa jo toi-
meksiantoa tehtdessa kehottaa suorittamaan pinta-alan tarkistusmittaus. Mittaustuloksesta ei kui-
tenkaan valttamatta ilmene, mita tiloja asuintiloihin kuuluu. Vaihtoehtoisesti voidaan toimia siten,
ettd esitteessd, kauppakirjassa ja muissa ostajalle annettavissa asiakirjoissa tuodaan selkeasti
esiin pinta-alatietoon liittyva epavarmuus.

Pientaloissa on aina syyta rakennuslupapiirustuksista tarkistaa eri tilojen kayttétarkoitukset. SFS
5139 standardin mukaan asuintiloja ovat asumisen toimintoihin asuin-, majoitus- ja tydtiloista
annetun ymparistdoministerion asetuksen (aiemmin RakMK G1) mukaan tarvittavat tilat. Tallaisia
tiloja ovat ensinndkin varsinaiset asuinhuoneet. Varsinaisia asuinhuoneita ovat sellaiset tilat, jot-
ka ovat rakennusosaa koskevassa rakennuslupapiirustuksessa merkitty asuinhuoneeksi, keittioksi,
keittokomeroksi, keittotilaksi tai ruokailutilaksi.

Asuintiloja ovat my6s muut asumisen toimintoihin tarvittavat tilat. Tallaisia ovat wc-tilat, pesey-
tymistilat, sauna, vaatehuoltotilat, kodinhoitotilat, sdilytystilat (kaapit, komerot, vaatehuoneet),
eteinen, kulkutilat, tuulikaappi, riippumatta em. tilojen sijaintikerroksesta tai siitd tayttavatko ne
asuin-, majoitus- ja tyotiloista annetun ymparistoministerion asetuksen (aiemmin RakMK G1)
asuinhuoneelle asettamat edellytykset esim. huonekorkeuden ja ikkuna-alan suhteen.

Muita tiloja (siis muita kuin asuintiloja) voivat kyseisen standardin mukaan olla esimerkiksi sailytystilat
muualla kuin asuintilojen valitttmassa yhteydessa, kuten varastotilat polkupydrille, urheiluvalineille,
lastenvaunuille, pihanhoitovalineille seka varastotilat ullakolla tai kellarissa, autotalli tai autosuoja ja
tekniset tilat, kuten lammoénjakohuone, kattilahuone. Epaselvaa on edelleen se, kuuluuko rakennus-
lupapiirustuksen mukaan esim. takkahuoneeksi tai askarteluhuoneeksi merkitty kellarissa sijaitseva
tila asuintiloihin vai muihin tiloihin. Varmuuden vuoksi nama tilat kannattaa merkita muiksi tiloiksi.

Vapaa-ajan asuntojen osalta noudatetaan soveltuvin osin samoja periaatteita, mutta tilojen ei aina
tarvitse olla lampdGeristettyja.
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Pinta-alatiedot esitteessd

Tilojen jakautuminen asuintiloihin ja muihin tiloihin on tuotava selkeasti esiin esitteessa esimer-
kiksi seuraavalla tavalla:

"Asuintilat 150 m2, joihin on luettu 4 asuinhuonetta, keittid, wc ja kylpyhuone varsinaisessa asuin-
kerroksessa seka kellarikerroksessa wc, sauna ja pesuhuone. Muut tilat 50 m2, joihin on luettu
kellarikerroksessa askarteluhuone, takkahuone seka autotalli.”

Jollei asuinrakennuksen pinta-alasta ole varmuutta, tulee esitteeseen selkedsti kirjata pinta-alatie-
toa koskeva epavarmuus, joka voi olla esimerkiksi seuraavanlainen:

"Asuinrakennuksen asuinpinta-ala on myyjan ilmoituksen (mikali myyja on ilmoittanut jotakin pin-
ta-alasta) mukaan x m2. Edella mainittu pinta-ala saattaa tdman ikdisessa kohteessa poiketa
olennaisestikin asuinrakennusten nykyisten mittaustapojen ja standardien mukaan laskettavasta
asuintilojen pinta-alasta. Asuinrakennuksen todellinen asuinpinta-ala voi siis olla esitteessa mai-
nittua pienempi tai suurempi.”

5.5.2.21 Kulkuyhteys kiinteistélle

Jos kulkuyhteys kiinteist6lle on jarjestetty toisen kiinteiston kautta, on valitysliikkeen verrattava kul-
kuyhteyden maastossa olevaa sijaintia toimituskarttaan merkittyyn sijaintiin. Mikali néama poikkeavat
toisistaan, on asian merkitys selvitettava kaupan osapuolille. Valitysliikkeen on myos selvitettava, perus-
tuuko oikeus kulkuyhteyteen rasitteeseen vai johonkin sopimukseen.

Jos kulkuyhteys kiinteistdlle on jarjestetty yksityistielain mukaisen yksityistien kautta, on talléin selvitet-
tava tien kayttoon liittyvat rajoitukset ja maksut.

5.5.2.22 Kunnan etuosto-oikeus

Kunnalla voi olla etuosto-oikeus sen alueella tehtavassa kiinteiston kaupassa. Valitysliikkeen tulee sel-
vittda seka toimeksiantajalle ettd ostajaehdokkaille kunnan etuosto-oikeuden sisaltd ja sen merkitys.
Jos kohteeseen kohdistuu kunnan etuosto-oikeus, tulee siitda mainita kohteen myyntiesitteessa.

5.5.2.23 Lisdatietoja antavat tahot

Katselmuksen, myyjan haastattelun ja asiakirjojen hankkimisen lisaksi valitysliikkeen on tarvittaessa ol-
tava yhteydessa seuraaviin tahoihin:

kunnan rakennusvalvontaviranomainen

maanmittauslaitos

metsanhoitoyhdistys

maistraatti

kaupparekisteriviranomainen (kaupparekisteriotteen taikka yhtidjarjestyksen hankkimiseksi)
ulosottoviranomainen

pankki (vakuusasiat)

sahkolaitos (littyman hinta tms.)

asianomaisen kunnan viranomainen (tietoja palveluista, vesi- ja viemardinti- seka kaavoitusasiat)

5.5.2.24 Kaupan kohteena maapohja ja urakkasopimus

Tilanteissa, joissa kaupan kohteena on maapohja ja ostaja on velvollinen solmimaan urakkasopimuksen
talon rakentamisesta, kohdetta ei saa markkinoida uutena valmiina talona. Markkinoinnissa tulee selkeas-
ti kayda ilmi, etta ostaja sitoutuu maapohjan ostamalla urakkasopimuksen tekemiseen myyjan kanssa.
Ostajalle tulee talldin korostaa sitd, ettéd hanesta tulee maankaytto- ja rakennuslain tarkoittama raken-
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nuttaja. Markkinoinnin tulee muutoinkin vastata kohteen oikeaa luonnetta. Tallaisia kohteita myytaessa
valitysliikkeen velvollisuutena on huolehtia siita, ettd urakkasopimuksen ehdot ovat kuluttajan edun mu-
kaiset. Mikali ndin ei ole, saattaa valitysliike joutua asiasta vastuuseen.

Urakoitsija voi olla joko maapohjan myyja tai joku ulkopuolinen taho.

5.5.3 Vuokraoikeuden rakennuksineen asiakirjat ja selvitykset

Mikali kaupankohteena on vuokraoikeus ja silla sijaitseva rakennus, valitysliikkkeen tulee edella kerrottu-
jen kiinteistda koskevien selvitysten lisaksi hankkia kaupan kohdetta koskeva vuokrasopimus, todistus
vuokraoikeuden kirjaamisesta ja rasitustodistus seka kiinteistosta etta vuokraoikeudesta.

Valitysliikkeen tulee erityisesti kiinnittda huomiota vuokrasopimuksen paattymiseen ja siihen, milla
ehdoilla se paattyy. Valitysliikkeen tulee myos tarkistaa vuokrasopimuksesta, onko siing kuntien asun-
toalueen maanvuokrasopimusmalleissa yleisesti kayttamaa ehtoa uuden vuokramiehen eraantyneisiin
vuokriin kohdistuvasta maksuvelvoitteesta. Jos ehto on, valitysliikkeen on tall6in tarkistettava vuokra-
nantajalta, kohdistuuko vuokraoikeuteen maksamattomia vuokraeria.

Valitysliikkeen tulee huomioida myds se, ettéd kunnan kdyttdmissa maanvuokrasopimuksissa voi olla
ehto, jossa uudelle vuokralaiselle on asetettu velvollisuus ilmoittaa vuokraoikeuden siirrosta vuokra-
nantajalle tietyssa maaraajassa siitd, kun siirto on tapahtunut. Mikali vuokrasopimuksessa on téllainen
ehto, valitysliikkeen tulee kertoa ostajalle ilmoitusvelvollisuudesta.

5.5.4 Kuntoselvitykset

Valitysliikkeen tulee tiedustella toimeksiantajalta, onko kohteesta joskus tehty kuntoon liittyvia selvityk-
sid. Jos tallaisia on tehty, valitysliikkeen pitaa pyytaa raportit ja tutustua niihin. Jos raporttien perusteella
on tehty korjauksia, tulee valitysliikkeen pyytaa selvitys korjausten tekoajasta, laajuudesta ja tekijasta.

Vilitysliikkeen tulee kertoa toimeksiantajalle mahdollisuudesta teettaa kohteessa kuntotarkastus. Hyvan
valitystavan mukaan valitysliikkeen on talldin suositeltava asuntokaupan kuntotarkastusta, joka tehdaan
asuntojen kuntotarkastuksesta laadittujen LVI- ja KH-kortistojen ohjeiden mukaan (KH 90-00393, LVI
01-10413 tilaajan ohje seka KH 90-00394, LVI 01-10414 suoritusohje ja KH 90023, tilaussopimus). Toi-
meksiantaja voi tietenkin vapaasti teettda muunkinlaisen kuntoon liittyvan selvityksen. Jos valitysliike
antaa toimeksiantajalle kuntotarkastuksia suorittavien yritysten yhteystietoja, tulee valitysliikkeen antaa
mahdollisuuksien mukaan useamman patevaksi arvioimansa elinkeinonharjoittajan yhteystiedot. Jos
valitysliike saa suosittelemaltaan kuntotarkastusyritykselta vinkkipalkkion tai muun korvauksen, tulee
tasta kertoa toimeksiantajalle.

Vilitysliikkeen on tunnettava muun muassa seuraavat rakennuksen kuntoa selvittavat menetelmat ja
termit:

e Kuntoarvio on rakennuksen rakenteellisen kunnon tutkimus, joka perustuu silmamaardiseen ha-
vainnointiin rakenteita rikkomatta.

e Kuntotutkimus on kuntoarviota tarkempi tutkimus, jossa perehdytadn jonkin rakennuksen osan
kuntoon rakenteita rikkovien tai muiden silmamaaraista tarkempien menetelmien avulla.

¢ Asuntokaupan kuntotarkastus on padasiassa aistinvaraisilla havainnoilla rakennetta rikkomattomin
menetelmin tehty rakennusteknisen kunnon arviointi. Apuvalineena kaytetaan teknisia mittalait-
teita. Asuntokaupan kuntotarkastuksen sisaltd, suoritustapa ja raportointi on maaritelty kuluttajan
nakokulmasta tilaajan ohjeessa seka suoritusohjeessa.

e Kosteuskartoitus on tutkimus, jossa tutkitaan mahdollisen yksittdisen vaurion tai ongelman syyta
ja laajuutta mittaamalla rakenteiden kosteutta pintamittauksin rakenteita rikkomatta.

Vilitysliikkeen edustajan on mahdollisuuksien mukaan oltava paikalla kuntotarkastuksessa (tai muussa
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selvityksessa) ja tutustuttava raporttiin huolellisesti. Raportissa ilmenevat kauppaan vaikuttavat seikat
on huomioitava esitettd ja kauppakirjaa laadittaessa.

Vilitysliikkeen on kiinnitettdva myyjan huomiota siihen, etta kuntoselvitys ei poista myyjan vastuuta
kaikista vioista ja ostajan huomiota siihen, etta kuntoselvitys ei poista ostajan tarkastusvelvollisuutta.

5.5.5 Asbestikartoitus

Valitysliikkeen on huomioitava ns. asbestilainsaddannon vaikutukset talon omistajan ja taloyhtién osakkaan
remontteihin. Jos myytavan kohteen isannditsijantodistuksen mukainen valmistumisvuosi tai kiinteistdjen
osalta loppukatselmus on hyvaksytty ennen vuotta 1995, valitysliikkeen tulee tiedustella toimeksiantajal-
taan, onko asbestikartoitusta tehty. Asiaa voi tarvittaessa taloyhtidissa tiedustella vield isanndgitsijalta. Mikali
kartoitusta ei ole tehty, voidaan huoneiston esitteeseen kirjata, etta kohde on valmistunut ennen vuotta
1995 eika asbestikartoitusta ole tehty. Kiinteistdn esitteeseen voidaan kirjata, etta rakennus on loppukat-
selmuksessa hyvaksytty ennen vuotta 1995 eika asbestikartoitusta ole tehty. Mikali kartoitus on tehty, pitaa
valitysliikkeen pyytaa kartoitusraportti. Talldin esitteeseen voidaan merkitd, ettd asbestikartoitus on tehty ja
raportin saa valittdjalta. Kartoitusraportti on annettava ostajalle ennen ostopaatoksen tekemista.

5.5.6 Valokuvaaminen

Valokuvaaminen asunnossa seka valokuvien kayttaminen kohdemarkkinoinnissa edellyttda aina sopimista
asunnon asukkaiden kanssa.

Mikali asunto on vuokrattu, valitysliikkeen tulee sopia sen valokuvaamisesta ja valokuvien kdyttamisesta
vuokralaisen kanssa. Valokuvaamisesta on syyta sopia vuokralaisen kanssa hyvissa ajoin ennakkoon.
N&in vuokralainen paasee itse vaikuttamaan siihen, mita tavaroita valokuvissa nakyy ja millaisessa kun-
nossa huoneisto on sitd kuvattaessa. Asuttua asuntoa ei saa kuvata silla tavoin, ettd vuokralaisen hen-
kilokohtaiset tavarat ovat ndkyvissa, ellei vuokralainen anna siihen lupaa. Vuokralainen ei kuitenkaan —
ei asunnon nayttamisesta tai kuvaamisesta sovittaessa — saa kohtuuttomasti hankaloittaa huoneistoon
paasya.

5.6 Erityinen selonottovelvollisuus

Erityinen selonottovelvollisuus syntyy, jos valitysliikkeelld on sille asetettu ammattitaito ja huolellisuusvaa-
timus huomioon ottaen, aihetta epailla saatujen tietojen paikkansapitavyytta. Selonottaminen saattaa tulla
aiheelliseksi esimerkiksi, jos eri asiakirjoissa kohteesta esitetyt tiedot ovat ristiriitaisia tai jos asiakirjat ovat
vanhoja. Valitysliikkeelld on oikeus luottaa esimerkiksi isannditsijantodistuksesta saamiinsa tietoihin, jollei
silla ei ole erityisia syita epailla saatujen tietojen paikkansa pitavyytta. Erityiseen selonottovelvollisuuteen
liittyy keskeisesti saatujen tietojen vertaileminen ja mahdollisten ristiriitaisuuksien etsiminen.

5.7 Tiedon oikaiseminen

Jos valittdja myéhemmin havaitsee, etta annettu tieto on virheellista, on se valittdmasti oikaistava.

6. KOHTEEN MARKKINOINTI

Vilitysliikkeen tulee kohdetta markkinoidessaan ilmoittelussa ja esittelyssa kertoa asuntomarkkinointi-
asetuksessa maaritellyt véhimmaistiedot. Esittelyssa on lisaksi oltava ostajien saatavilla asuntomarkki-
nointiasetuksessa ja valityslaissa maaritellyt asiakirjat ja muu selvitys. Valitysliikkeen tulee myos selittaa
ostajalle asiakirjoista ilmenevien keskeisten tietojen merkitys.
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Valitysliikkeen tulee varmistaa, ettd toimeksiantaja on tarkastanut kohteesta markkinoinnissa annetta-
vat tiedot.

6.1 Illmoittelu

IImoittelulla tarkoitetaan muun muassa lehti-ilmoittelua, toimiston ikkunailmoittelua, suoramarkkinointi-
jakelua, Internet-ilmoittelua seka sosiaalisessa mediassa tapahtuvaa kohteen tietojen antamista. Kaikissa
ilmoittelumuodoissa on oltava asuntomarkkinointiasetuksessa maaritellyt vahimmaistiedot. Verkkomarkki-
noinnissa riittdvaa on, etta tarkemmat asetuksen mukaiset tiedot 16ytyvat helposti yhden linkin takaa.

Mikali ilmoittelussa esitetdan kohteesta valokuvia, tulee niiden lahtdkohtaisesti olla otettu kyseisesta koh-
teesta. Mikali ndin ei ole, tulee tdma tuoda selkeasti ja nimenomaisesti ilmi ilmoittelussa.

Hyvan valitystavan mukaista ei ole markkinoida valityskohdetta uutena silloin, kun kyse ei tosiasiassa ole
uudesta kohteesta. Kesken toimeksiantosopimuksen voimassaoloajan kohdetta ei voida “nostaa” uudeksi
kohteeksi. Mydskaan jatketun toimeksiannon kohde ei ole uusi.

Sellaista kohdetta, josta on tehty toimeksiantosopimus, mutta kohdetta ei ole viela selvitetty siten, etta siita
voidaan ottaa tarjouksia, voidaan markkinoida merkinndilla "tulossa myyntiin”. “Tulossa myyntiin”-ilmoit-
teluun ei sovelleta asuntomarkkinointiasetusta. IImoituksesta on kaytava ilmi, ettei kohteesta voida viela
tehda tarjouksia. Mitdan kohdetta ei saa markkinoida, jos siita ei ole tehty toimeksiantosopimusta.

6.2 Esite
6.2.1 Esitteen tiedot

Esittelyssa on oltava saatavilla asuntomarkkinointiasetuksessa maaritellyt véhimmaistiedot ja muut
olennaiset tiedot sisaltdva esite. Esite on erittdin tarkea tietoldhde asunnon ostoa suunnittelevalle.

Valitysliikkeen on huomioitava, etta kohteesta Internet-sivuilla annettavat tiedot eivat valttamatta sellai-
senaan muodosta esitetta. Internet-sivuilla on selkeasti kerrottava, onko kyse esitteesta vai Internet-il-
moittelusta. Mikali ostajaehdokkailla on mahdollisuus saada kohteen myyntiesite Internet-sivulta, vali-
tysliikkeen on kiinnitettdva huomiota siihen, etta esite sisaltda samat tiedot kuin paperimuotoinen esite.

Lentomelun johdosta asunto saattaa poiketa olennaisesti siita, mita kuluttajalla on kohtuudella aihetta olettaa.
Vilitysliikkeen tulee selvittaa ja ilmoittaa myyntiesitteessa asunnon sijaintipaikan mukainen kaavaan merkitty
lentomeluvydhyke. Kuluttajalle tulee selvittdd myds meluvyéhykkeen merkitys kuten rakentamiselle asetetut
lisdvaatimukset. Meluvydhyke voi olla syyta ilmoittaa myds alueen kayttda tai luovutusta koskevana rajoituk-
sena, jos lentomeluvydhykkeelld ei sallita enaa uutta asutusta. Lisatietoa lentomelumittauksista ja lentome-
lukarttoja saa esimerkiksi Finavian www-sivuilta. Valitysliikkeen on mydskin syyta selvittaa www.ymparisto.fi
-sivustolta, onko kohde tulvariskialueella.

Jos myytavassa rakennuksessa ei ole tehty loppukatselmusta hyvaksytysti, tulee tasta asiasta seka rakennuk-
sen keskenerdisyydesta mainita myyntiesitteessa. Niin sanottu kayttddnottokatselmus (osittainen loppukatsel-
mus) ei tee rakennuksesta valmista.

Mikali valityskohteen tiedot muuttuvat valitystoimeksiannon hoitamisen aikana, tulee valittdjan laatia
uusi esite.

6.2.2 Esitteen antaminen tiedoksi toimeksiantajalle
Esite tulee ennen markkinoinnin aloittamista toimittaa tiedoksi toimeksiantajalle mahdollisia kommentteja

varten. Tiedottaminen voi tapahtua esimerkiksi sahkdpostilla. Mikali esitteen tietoja muutetaan, tulee uusi
esite toimittaa tiedoksi toimeksiantajalle. Esite ja sen muutokset on syyta hyvaksyttaa toimeksiantajalla.
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6.3 Esittely

Esittelylla tarkoitetaan tilaisuutta, jossa asunnosta kiinnostunut pyytaa lisdtietoja kohteesta. Tama voi
tapahtua valitysliikkeen toimistossa tai valityskohteessa.

6.3.1 Esittelyssd esilla olevat asiakirjat

Asunto-osakkeen esittelyssa on asuntomarkkinointiasetuksen mukaan oltava esilla seuraavat asiakirjat:

yhtiGjarjestys tai osuuskunnan taikka asumisoikeusyhdistyksen saanndt,

yhtion tilinpaatdsasiakirjat (ks. edelld 5.5.1.4.),

suunnitteilla tai rakenteilla olevan asunnon rakennustapaseloste

asunnon pohjapiirros

jos asunnon hallintaan saanti edellyttéa kauppakirjan lisdksi muita sopimuksia; malli ndista sopi-
muksista

e energiatodistus aina kun sellainen on saatavilla

Asuntomarkkinointiasetus ei edellyta isannoitsijantodistuksen saatavilla oloa esittelyssa, mutta sen mu-
kanaolo on yleensa tarkoituksenmukaista. Valitysliike ei saa automaattisesti antaa isannditsijantodistusta
esittelyssa kaikille kavijoille, vaan ainoastaan ostotarjouksen tekemista harkitseville. Sama koskee isan-
noitsijantodistuksen antamista sahkdpostitse.

Kiinteistdn esittelyssa on asuntomarkkinointiasetuksen mukaan oltava seuraavat asiakirjat:

e kartta ja selvitys myytavan alueen rajoista,

e maa-alueen vuokrasopimus (jos kohteena rakennus vuokramaalla),

e suunnitteilla tai rakenteilla olevan rakennuksen kalusteita, varusteita ja pinnoitteita
koskeva seloste

e asumiskayttdon myytavan rakennuksen pohjapiirros

e energiatodistus aina kun sellainen on saatavilla

6.3.2 Esittelyn jarjestmisess@ huomioitavaa
Vdlitysliikkeen valvontavelvollisuus

Vilitysliikkeen on huolehdittava esittelyssa olevan kohteen valvonnasta siten, ettei asunnossa
rikota tai ettei sieltd varasteta mitaan. Valitysliike on vastuussa toimeksiantajalle, mikali se lai-
minly6 valvonnan.

Kohteessa olevat kotieldimet

Vilitysliikkeen tulee sopia toimeksiantajan kanssa siita, missa toimeksiantajan kotieldimet ovat
esittelyn ajan.

Muiden tilojen esittely (kellari, ullakko tms.)

Yleisesittelyssa ei ole tarpeen esitelld ilman erityista syyta kellaria tms. tilaa. Ostajalle on kuiten-
kin tarjottava mahdollisuus tutustua tallaisiin tiloihin ennen ostopaattksen tekemista.

Kohteen rajojen nayttdminen / ns. luonnolliset rajat
Jos myytavan kohteen rajat poikkeavat luonnollisista rajoista, valitysliikkeen on naytettava rajo-

jen sijainti. Jos esimerkiksi piha-aluetta rajaava orapihlaja-aita ei sijaitse myytavan kohteen rajal-
la, on valitysliikkeen kiinnitettdva ostajaehdokkaan huomiota asiaan.
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Vuokrattu kohde

Mikali myyntitoimeksiannon kohteena oleva asunto on vuokrattuna, esittelysta tulee sopia etuka-
teen vuokralaisen kanssa sen mukaisesti, mitd hyvasta vuokratavasta annettu ohje? edellyttaa.
Mikali vuokralainen kieltaytyy paastamasta vuokranantajan valtuuttamaa valitysliikkeen edusta-
jaa huoneistoon sen esittelemiseksi, voi valitysliike kehottaa toimeksiantajaa esimerkiksi pyyta-
maan virka-apua poliisilta huoneistoon padsemiseksi.

7. OSTONEUVOTTELUVAIHE

7.1 Tiedonantovelvollisuus ostajalle

Valitysliikkeen on valityskohdetta tarjotessaan annettava ostajalle kaikki ne tiedot, jotka saattavat vai-
kuttaa kaupasta paattamiseen. Valitysliikkeen on muun muassa huolehdittava, etté ostaja on saanut
edelld kerrotun mukaisen esitteen. Taman lisaksi valitysliikkeen tulee huomioida, ettd kohteen myyntiin
voi liittya myds muita kuin esitteesta ilmenevia tietoja, joita ovat esimerkiksi seuraavat:

Myyjan maksukyvyttémyys voi vaikuttaa ostajan mahdollisuuteen saada valityskohteen virheen
perusteella myyjaltd hinnanalennusta tai toteuttaa kaupan purku. Taman vuoksi valitysliikkeen on
kerrottava ostajalle tiedossaan olevasta myyjan maksukyvyttomyydestd, esimerkiksi tuomioistuinvel-
kajarjestelysta. Jos valitysliikkeella on toimeksiannon hoitamisen yhteydessa esille tulleiden seikkojen
perusteella syyta epailld toimeksiantajan maksukyvyttomyytta, valitysliikkeen tulee pyytaa ulosottovi-
ranomaiselta toimeksiantajaa koskeva todistus ulosottorekisterista. Mikali selvityksessa saadaan tieto
myyjan maksukyvyttdmyydestd, asiasta on kerrottava ostajalle. Tiedot on annettava ennen sitovan
ostotarjouksen tekemista.

Ostajalle tulee kertoa kaupasta menevasta varainsiirtoverosta seka mahdollisesta ensiasunnon os-
tajan varainsiirtoverovapaudesta.

Jos valitysliike saa valitystehtavaa hoitaessaan tiedon kaupan kohteeseen liittyvista asumista ob-
jektiivisesti arvioiden oleellisesti haittaavista hairidtekijoista, valitysliikkeen on kerrottava niista os-
tajalle.

Jos valityskohteeseen liittyy monimutkaisia oikeudellisia kysymyksia tai erityisosaamista vaativia ra-
kennusteknisia ongelmia, on riittdvaa, etta valitysliike tuo asian esille ja kehottaa ostajaa kaantymaan
niiltd osin asiantuntijan puoleen, jolloin tdma voi itse asiantuntijan avustuksella hankkia tarvittavan
selvityksen.

Jos kohteessa tapahtuneesta kuolintapauksesta ei ole aiheutunut vahinkoa kohteelle, kuolintapauk-
sesta ei tarvitse kertoa.

Kaikki tiedot on annettava ennen ostotarjouksen tekemistd. Jos uusia kaupan kannalta merkityksellisia
tietoja annetaan taman jalkeen, ostotarjouksen tekijalla saattaa olla mahdollisuus vetaytya tekemas-
taan tarjouksesta ilman seuraamuksia.

Kohteesta jo laaditut kuntoon liittyvat selvitykset on toimitettava ostajalle ennen ostotarjouksen teke-
mista. Valitysliikkeen tulee kiinnittdad huomiota siihen, millainen kuntoon liittyva selvitys kohteessa on
tehty — onko kyse asuntokaupan kuntotarkastuksesta laadittujen ohjeiden mukaan tehdysta tarkastuk-
sesta vai jostain muunlaisesta kuntoa selvittavasta tutkimuksesta. Valitysliikkeen tulee liséksi painottaa,

2 RAKLI ry, Suomen Vuokranantajat ry, Vuokralaiset VKL ry, Suomen Kiinteistonvalittdjat ry, Kuluttajaliitto ry, Suomen Kiinteistdliitto ry, Asukasliitto
ry, Isannaintiliitto ry, Kiinteistdvalitysalan Keskusliitto ry ja Kohtuuhintaisen vuokra-asumisen edistajat KOVA ry ovat laatineet yhteistydssa ohjeistuk-
sen hyvaksi vuokratavaksi asuinhuoneistojen vuokraamisessa. Ohje on luettavissa kokonaisuudessaan KVKL:n internet-sivuilta www.kvkl fi.
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ettd ostaja ja myyja tutustuvat raporttiin huolellisesti. Mikali ostotarjouksen ehtona on kuntotarkastus,
tarjoukseen tulee merkita ainakin, kuka maksaa tarkastuksen, mihin mennessa tarkastus on tehtava ja
mihin mennessa tarkastuksesta laadittava raportti on toimitettava osapuolille.

Ostajalle pitéa antaa mahdollisuus tutustua taydelliseen perukirjaan.

Mikali valitettava kohde on aikaisemminkin ollut toimeksiannon kohteena, on kaikki aiemman/aiempien
valitystoimeksiannon aikana saatu ostopaatdkseen vaikuttava tieto annettava ostajaehdokkaalle. Vas-
taavasti mikali valitysliike on saanut yhta toimeksiantoa koskien tietoa, jolla voi olla vaikutusta toiseen
toimeksiantoon, on tieto annettava ostajaehdokkaalle.

Mikali kaupan kohteena olevasta asuinhuoneistosta ei saada osakehuoneistojen pinta-alan mittausta-
vasta ja isannoditsijantodistuksesta annetun asetuksen edellyttamia tietoja sisaltavaa isannditsijantodis-
tusta liitteineen, on valitysliikkeen kiinnitettava ostajan huomiota yhtion rakennusten ikaan ja tehtyihin
peruskorjauksiin (julkisivu, putkisaneeraus, katon uusiminen jne.) seka siihen, etta tietyt rakennusosat
saattavat olla kayttdikansa paassa.

7.2 Tiedonantovelvollisuus myuyjdlle

Vilitysliikkeen tulee kertoa myyjalle kaikista toimeksiannon hoidon aikana esiin tulleista seikoista, joilla
voi olla merkitysta kaupan ehtojen kannalta.

Vilitysliikkeen on tarvittaessa kerrottava esimerkiksi mahdollisuudesta rajoittaa myyjan virhevastuuta
yksilGityjen salaisten vikojen tai puutteiden osalta. Myyjélle on kerrottava my6s, mikali valitysliike saa
toimeksiantosopimuksen voimassa ollessa perustellun aiheen epadilld, ettei ostajaehdokas kykene mak-
samaan kauppahintaa.

7.3 Kauppa omaan lukuun tai muu erityinen etu valvottavana

Valitysliikkeen tulee kertoa myyjalle, jos valitysliike tai valitysliikkeen palveluksessa oleva aikoo paattaa
kaupan omaan lukuunsa. Valitysliikkeen tulee kertoa myyjalle tai ostajalle, jos valitysliikkeelld tai sen
palveluksessa olevalla on asiassa erityinen etu valvottavanaan.

Valitysliikkeella on erityinen etu valvottavanaan esimerkiksi silloin, kun toimeksiantaja tai toimeksiantajan
vastapuoli kuuluu valitysliikkeen palveluksessa olevan henkilon Iahipiiriin. Lahipiiriin katsotaan kuuluvaksi
valitysliikkeen palveluksessa olevien henkildiden aviopuoliso, avopuoliso, rekisterdidyssa parisuhteessa
oleva henkild, sisarus, sisar- tai velipuoli seka etenevassa (lapset, lapsenlapset jne.) tai takenevassa su-
kulaisuussuhteessa (vanhemmat, isovanhemmat) olevat henkilét.

Valitysliikkeella on erityinen etu valvottavanaan myos silloin, kun toimeksiantajana tai toimeksiantajan
vastapuolena on valitysliikkeen palveluksessa olevaan ndhden muulla tavoin Iaheinen henkild (tapauskoh-
taisesti esim. hyvat ystavat) taikka taloudellisesti riippuvainen henkild. Valitysliikkeella voi tapauskohtai-
sesti olla erityinen etu valvottavanaan myds silloin, kun valitysliike omistaa ostajana olevan osakeyhtion
osakkeita tai samat henkilot omistavat seka valitysliikkeen etta ostajayhtion osakkeita.

Vilitysliikkeen on merkittava selkeasti ostotarjoukseen, ettd kaupan tai sopimuksen toimeksiantajalle tai
taman vastapuolelle on ilmoitettu ennen sitovan sopimuksen tekemistd kaupan tapahtuvan liikkeen tai
sen palveluksessa olevan lukuun, tai etta liikkeelld tai sen palveluksessa olevalla on kaupassa erityinen
etu valvottavanaan.

7.4 Tiedon oikaiseminen
Jos vdlittdja havaitsee mydhemmin markkinoinnissa annetun tiedon olleen virheellista, on tieto oikais-

tava valittomasti. Oikaisemisen tulee tapahtua selkeasti. Valittdjalla tulee olla ndyttd tiedon oikaisemi-
sesta.
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7.5 Epdvarma tieto

Jollei tiedon oikeellisuuden varmistaminen ilman kohtuutonta vaivaa ole mahdollista, valitysliikkeen on
joka tapauksessa selkeasti ilmoitettava ostajaehdokkaille esiin tulleista seikoista ja siitd, etta tietoa ei
ole voitu tarkistaa ja etta tieto on epavarma.

8. TARJOUSMENETTELY

8.1 Yileistd tarjousmenettelystd

Vilityslain mukaan valitysliikkeen on huolehdittava, etta kasirahallisista ostotarjouksista ja ostotarjouk-
sista, joissa sitoudutaan vakiokorvauksen suorittamiseen, laaditaan asiakirja. Hyva valitystapa edellyt-
taa, etta kaikki tehdyt osto- ja vastatarjoukset olennaisine ehtoineen tehdaan ja hyvaksytaan kirjalli-
sesti (paperimuodossa tai sahkdpostitse). Kirjallista muotoa ei tarvitse kayttaa, mikali tarjous on tehty
tai hyvaksytty olosuhteissa, joissa kirjallisen asiakirjan laatiminen tai hyvaksyminen olisi kohtuuttoman
hankalaa.

Ennen ostotarjouksen tekemista ostajalle esitettyjen asiakirjojen paivays on tarpeen mukaan merkittava
ostotarjoukseen.

Valitysliike voi ottaa vastaan ostotarjouksia esittelyssa tai jo sitd ennenkin. Valitysliike voi myds ilmoittaa
ostajaehdokkaille, ettd he voivat jattaa tarjouksensa tiettyyn ajankohtaan mennessa.

Valitysliikkeella ei ole velvollisuutta ottaa vastaan kaikkia ostotarjouksia. Valitysliikkeen tulee vastaanottaa
toimeksiantajan kannalta jarkevat ostotarjoukset eli sellaiset, jotka ovat riittévan lahelld toimeksiantajan
vaatimuksia. Valitysliike voi kieltaytya vastaanottamasta tarjouksen esimerkiksi silloin, kun myytdvana
on erittdin hyva kohde, kyseessa on ensimmainen naytto ja valitysliike arvioi myéhemmin saavansa viela
parempia tarjouksia. Valitysliikkeen ei mydskaan tarvitse ottaa vastaan sellaista tarjousta, joka on mer-
kittdvasti huonompi kuin aiempi, joko hylatty tai avoinna oleva tarjous.

Mikali valitysliike on saanut toimeksiantajalta erityisia ohjeita ostotarjousten suhteen, ei valitysliikkeen
tarvitse ottaa vastaan sellaista ostotarjousta, joka ei vastaa naita toimeksiantajan valitysliikkeelle ilmoit-
tamia ohjeita. Mikali toimeksiantajan kanssa on sovittu erityisistd menettelytavoista tarjousten vastaan-
ottamiseen tai hyvaksymiseen liittyen, tulee valitysliikkeen toimia sovitun mukaisesti.

Valitysliikkeen velvollisuutena on kertoa seka myyjalle etta ostotarjouksen tekijalle ostotarjoukseen ja
sen hyvaksymiseen liittyvista kysymyksista ottaen huomioon molempien osapuolten edut. Valitysliikkeen
on kerrottava molemmille tarjouksen osapuolille muun muassa kasirahan menettamismahdollisuudesta
ja vakiokorvauksen mahdollisesta konkretisoitumisesta seka niiden oikeusvaikutuksista.

Valitysliikkeen tulee esittaa kaikki vastaanotetut tarjoukset toimeksiantajalle. Toimeksiantaja tekee aina
itse paatoksen siita, hyvaksyykd han tarjouksen, hylkaaké han sen vai tekeekd han vastatarjouksen. Myy-
jalld on aina harkintavalta, myyké han asunnon ostotarjouksen tehneelle vai ei siitékin huolimatta, etta os-
totarjouksen tekija olisi valmis maksamaan pyydetyn hinnan ja hyvaksyisi muut myyjan asettamat ehdot.

Myyjan hylkaamista ostotarjouksista valitysliikkeen ei tarvitse kertoa toiselle ostajaehdokkaalle. Valityslii-
ke saa kuitenkin tarvittaessa kertoa hylatyn tarjouksen osalta my6s sen rahamaaran ja muut ehdot esim.
tilanteessa, jossa ostajaehdokas olisi jattamassa hylattya tarjousta huonomman tarjouksen.

8.1.1 Asunto-osakkeen ostotarjous

Asunto-osakkeen ostotarjoukseen sovelletaan varallisuusoikeudellisista oikeustoimista annettua lakia
(oikeustoimilaki) sopimuksen syntymisesta seka tarjouksen ja siihen annetun vastauksen sitovuudesta
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ja oikeusvaikutuksista. Oikeustoimilaki ei edellyta tarjoukselta mitddn maaramuotoa. Asuntokauppalais-
sa on saannokset sellaisten tarjousten merkityksestd, joissa sitoudutaan maksamaan kasiraha tai suorit-
tamaan vakiokorvaus.

8.1.2 Kiinteistdon ostotarjous ja esisopimus

Kiinteistokaupasta sopimiseen sovelletaan maakaaren muotomaarayksid. Ainoastaan kaupanvahvistajan
vahvistama tai Maanmittauslaitoksen kiinteistdvaihdannan palvelussa tehty esisopimus aikaansaa sitovan
sopimuksen osapuolten vilille. Ilman maaramuotoa tehty tarjous ja siihen annettu hyvaksynta eivat sido
osapuolia siten, ettd heidat voitaisiin velvoittaa kaupan tekemiseen, kasirahan menettamiseen tai sopi-
mussakon maksamiseen.

Maakaaressa on kuitenkin korvaussaannds (MK 2:8) tilanteeseen, jossa toinen osapuoli vetaytyy sopi-
muksesta, jota ei ole tehty madramuodossa. Ko. lainkohdan mukaan kaupan tekemisesta kieltdytyneen
on talléin korvattava vastapuolelle kaupan valmistelusta aiheutuneet kohtuulliset suoranaiset kulut. Os-
tajan vetdytyessa aiheettomasti sopimuksesta tallaisia kustannuksia ovat myyjalle kaupan valmistelusta
aiheutuneet suoranaiset kulut, esim. myyjan valitysliikkeelle toimeksiantosopimuksen perusteella maksa-
ma korvaus. Valitysliikkeelld ei ole oikeutta korvaukseen suoraan sopimuksesta vetdytyneelta ostajalta.
Myyjan vetdytyessa aiheettomasti sopimuksesta myyjan on vastaavasti korvattava ostajalle ostajan koh-
tuulliset kustannukset, esim. ostajan kustannuksellaan suorittama kuntotarkastus.

Kiinteistdon kaupassa valitysliikkeen tulee erityisesti kiinnittdd seka myyjan etta tarjouksen tekijan huo-
mioita maakaaren maaramuotovaatimukseen ja sen merkitykseen sekd maakaaren mukaisiin seuraa-
muksiin vetaydyttdessa ilman madramuotoa tehdysta hyvaksytysta ostotarjouksesta.

8.1.3 Vuokraoikeuden rakennuksineen ostotarjous

Vuokraoikeuden rakennuksineen ostotarjoukseen ei sovelleta maakaaren eika asuntokauppalain saan-
noksid, vaan ainoastaan oikeustoimilakia sopimuksen syntymisesta seka tarjouksen ja siihen annetun
vastauksen sitovuudesta ja oikeusvaikutuksista. Oikeustoimilaki ei edellyta tarjoukselta mitédn maara-
muotoa.

8.2 Useat pddllekkdiset tarjoukset
8.2.1 Yleista

Valityslain mukaan, kun valitysliike on vastaanottanut kasirahallisen ostotarjouksen, liike ei saa ottaa
keneltakaan muulta tarjousta (kasirahallista tai kdsirahatonta). Uusi tarjous voidaan ottaa vastaan vas-
ta, kun kasiraha on palautettu tarjouksen tekijalle tai kun on selvinnyt, ettd kasiraha jaa toimeksianta-
jalle. Vastaanotettu kasiraha estda nadin ollen uusien tarjousten vastaanottamisen. Samoin sellainen os-
totarjous, jossa kdsiraha kaytannon syista sitoudutaan maksamaan tiettyyn ostotarjouksessa merkittyyn
paivaan mennessa (esim. viikonloppuna jatetty tarjous), estda uusien tarjousten vastaanottamisen.

Sita vastoin ostotarjous, jossa kasiraha sitoudutaan suorittamaan vasta tarjouksen tultua hyvaksytyksi
ei esta paallekkaisten tarjousten vastaanottamista. Mydskadn tarjous, jossa sitoudutaan suorittamaan
vakiokorvaus sopimuksesta vetaytymisen varalta ei esta paallekkaisten tarjousten vastaanottamista.
Talléin valitysliike voi ottaa vastaan muita tarjouksia siihen saakka, kunnes tarjous on hyvaksytty. Sen
jalkeen, kun tarjous on hyvaksytty, valitysliikkeen tulee lopettaa kohteen markkinointi, eika valitysliike
lahtokohtaisesti saa ottaa keneltdkdan muulta tarjousta.

Valityslaissa saannellaan myds valitysliikkeen menettelysta tilanteessa, jossa valitysliike on vastaanotta-
nut varausmaksun uudiskohteen ennakkomarkkinoinnin yhteydessa. Kun valitysliike on vastaanottanut
varausmaksun, liike ei saa ottaa keneltdkdan muulta varausmaksua asunnosta ennen kuin aiempi va-
rausmaksu on palautettu varauksen tekijalle. Varausmaksun vastaanottaminen ei kuitenkaan esta vali-
tysliiketta ottamasta vastaan uusia varauksia, joiden yhteydessa ei makseta varausmaksua. Valitysliike
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voi ndin ottaa paallekkaisia varauksia ilman varausmaksuja. Valitysliikkeen on talldin hyvan valitystavan
mukaan kerrottava varausta tekevalle, kuinka monta varausta kohteesta on tehty.

Vilitysliikkeen tulee kertoa toiselle ostajaehdokkaalle jo saamastaan aikaisemmasta viela avoinna olevasta
tarjouksesta. Valitysliikkeella ei ole velvollisuutta kertoa aiemman tarjouksen rahamaaraa tai muita ehtoja.
Vilitysliikkeella on kuitenkin oikeus kertoa em. seikat. Valitysliikkeelld ei ole oikeutta ilman toimeksiantajan ja
ostotarjouksen tekijan suostumusta esittaa aikaisempaa ostotarjousta toiselle ostajaehdokkaalle.

Toimeksiantaja paattad menettelytavoista tilanteessa, jossa kohteesta tehdaan ensimmaisena jatetyn
tarjouksen jdlkeen uusia tarjouksia. Toimeksiantaja voi esimerkiksi hyvdksya my6hemmin tehdyn tar-
jouksen ilman, etta siita ilmoitetaan ensimmaisen tarjouksen tekijalle. Jos valitysliike on sopinut tar-
jouksen tekijan kanssa, ettd hanelle ilmoitetaan, mikali muita tarjouksia annetaan, tulee valitysliikkeen
toimia sopimansa mukaisesti.

Ostotarjousten keskindinen paremmuus ei ratkea pelkastaan tarjousten rahamaaran perusteella, vaan
siithen vaikuttaa myos tarjousten muut ehdot, kuten maksuehdot ja vapautumisajankohta. Pelkdstaan
se, etta ostajaehdokas jattaa ostotarjouksensa ensimmaisena tai tekee myyntihintapyynndn tai velatto-
man hintapyynnon suuruisen ostotarjouksen, ei tuo hanelle etusijaa mybhempiin ostotarjouksen tekijoi-
hin nahden. Valitysliikkeen tulee tarvittaessa selvittaa téma asia tarjouksen tekijdlle. Myyja tekee aina
paatoksen siita, minka tarjouksen han hyvaksyy. Myyijalla on aina myds oikeus hylata tarjous, vaikka
tarjottu hinta vastaisi myyntihintapyyntda tai velatonta hintapyyntda.

8.2.2 Useat pdadllekkaiset tarjoukset asunto-osakkeen ja vuokraoikeuden kaupassa

8.2.2.1 Useita ostajaehdokkaita, ei kdsirahallista ostotarjousta

Kuten aiemmin on todettu, valitysliikkeen on otettava vastaan kaikki toimeksiantajan kannalta jarkevat
tarjoukset. Valitysliikkeen tulee esittaa kaikki vastaanotetut tarjoukset toimeksiantajalle, joka lopulta
paattaa, minka tarjouksista hyvaksyy, jos hyvaksyy.

Toimeksiantaja voi paattaa, ettd ostajaehdokkaiden kesken jarjestetdan uusi tarjouskierros esimerkik-

si pyytamalla kirjallisia tarjouksia suljetuin kuorin tiettyyn ajankohtaan mennessa. Toimeksiantaja voi
my0s paattaa, etta ostoneuvotteluissa vield mukana olevien kesken jarjestetaan tilaisuus, jossa he voi-
vat tehda uusia tarjouksia, joista toimeksiantaja valitsee parhaaksi katsomansa tarjouksen. Tallainen
voi olla esimerkiksi avoin tarjouskilpailu, jossa ostajaehdokkaat esittavat uudet tarjouksensa suullisesti.
Mikali paadytaan jarjestamaan uusi tarjouskierros tai em. tilaisuus, tulee valitysliikkeen huolehtia asian
kaytannon jarjestelyista. Hyvan valitystavan mukaista ei ole, etta valitysliike ilman toimeksiantajan myo-
tavaikutusta itse paattaa uudesta tarjouskierroksesta tai tallaisen tilaisuuden jarjestamisesta. Kun uusi
tarjouskierros tai tallainen tilaisuus jarjestetaan, ostajaehdokkaat eivat enda ole sidottuja alkuperaisiin
tarjouksiinsa.

8.2.2.2 Kdasirahaton ostotarjous saatu, kun tulee vusi tarjous

Valitysliikkeen tulee kertoa toiselle ostajaehdokkaalle jo saamastaan aikaisemmasta vield avoinna ole-
vasta tarjouksesta. Valitysliikkeella ei ole velvollisuutta kertoa aiemman tarjouksen rahamaaraa tai mui-
ta ehtoja. Valitysliikkeelld on kuitenkin oikeus kertoa em. seikat. Valitysliikkeelld ei ole oikeutta ilman
toimeksiantajan ja ostotarjouksen tekijan suostumusta esittda aikaisempaa ostotarjousta toiselle ostaja-
ehdokkaalle.

Jos uusi ostajaehdokas taman jalkeen tekee ostotarjouksen, tulee valitysliikkeen talléin myos kertoa
toimeksiantajalle eri menettelyvaihtoehdoista, esimerkiksi mahdollisuudesta jarjestaa uusi tarjouskierros
tai tarjoustilaisuus edelld kohdassa 8.2.2.1 kerrotulla tavalla.

Hyvan valitystavan vastaista on "vedattaa” ostajaehdokasta kertomalla sellaisista ostotarjouksista, joita
ei todellisuudessa ole.
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8.2.2.3 Kdasirahaton ostotarjous hyvaksytty, kun tulee uusi tarjous

Mikali toimeksiantaja on jo hyvaksynyt jonkin ostotarjouksen, ei valitysliike saa jatkaa kohteen markki-
nointia eika lahtdkohtaisesti saa ottaa vastaan uutta ostotarjousta. Jos uusi ostotarjous tulisi olemaan
aiempaa merkittavasti parempi, voi valitysliike kuitenkin kertoa asiasta toimeksiantajalle. Tall6in valitys-
liikkeen tulee myds kertoa toimeksiantajalle jo tehdyn sitovan sopimuksen merkitys seka sopimuksen
rikkomisen seuraamukset.

Jos ostajaehdokas on tehnyt ehdollisen ostotarjouksen, jonka toimeksiantaja on hyvaksynyt, valitysliike
ei lahtokohtaisesti saa ottaa vastaan uutta ostotarjousta. Jos ostajaehdokas on tehnyt tarjouksen, jonka
ehtona on oman asunnon myynti, voi myyja hyvaksya tarjouksen ehdollisena, jattaen itselleen oikeuden
jatkaa kohteen myyntia ja hyvaksya muun tarjouksen. Talldin valitysliike saa jatkaa kohteen markki-
nointia ja ottaa vastaan uuden ostotarjouksen (ks. lisaa 8.2.4).

8.2.2.4 Myuyja tehnyt vastatarjouksen, kun tulee uusi tarjous

Kun myyja on tehnyt vastatarjouksen ostajalle, osapuolten vdlilla ei ole vield sitovaa sopimusta vaan
ainoastaan myyjaa sitova tarjous. Ostaja harkitsee, hyvaksyyko han tehdyn vastatarjouksen. Hyvaksy-
miselld syntyy osapuolia sitova sopimus.

Hyvan valitystavan mukaan valitysliike ei saa ottaa vastaan uutta ostotarjousta sina aikana, kun myy-
jan tekema vastatarjous on voimassa. Valitysliike saa ottaa uuden ostotarjouksen vastaan vasta sen
jalkeen, kun myyjan vastatarjouksen hyvaksymiselle varaama aika on kulunut umpeen tai kun ostaja
tuona aikana on ilmoittanut, ettei han hyvaksy esitettya vastatarjousta.

Myyja voi kuitenkin tehda vastatarjouksensa ehdollisena ja pidattaa itselldaan oikeuden jatkaa kohteen
myyntia ja hyvaksya muun ostotarjouksen. Talldin valitysliike saa ottaa vastaan uuden ostotarjouksen.
(ks. lisaa 8.2.4).

8.2.3 Useat pdadllekkaiset tarjoukset kiinteiston kaupassa

8.2.3.1 Useita ostajaehdokkaita, ei kdsirahallista ostotarjousta

Kuten aiemmin on todettu, valitysliikkeen on otettava vastaan kaikki toimeksiantajan kannalta jarkevat
tarjoukset. Valitysliikkeen tulee esittaa kaikki vastaanotetut tarjoukset toimeksiantajalle, joka lopulta
paattad, minka tarjouksista hyvaksyy, jos hyvaksyy.

Toimeksiantaja voi paattad, ettd ostajaehdokkaiden kesken jarjestetdaan uusi tarjouskierros esimerkik-

si pyytamalla kirjallisia tarjouksia suljetuin kuorin tiettyyn ajankohtaan mennessa. Toimeksiantaja voi
myds paattaa, etta ostoneuvotteluissa viela mukana olevien kesken jarjestetaan tilaisuus, jossa he voi-
vat tehda uusia tarjouksia, joista toimeksiantaja valitsee parhaaksi katsomansa tarjouksen. Tallainen
voi olla esimerkiksi avoin tarjouskilpailu, jossa ostajaehdokkaat esittavat uudet tarjouksensa suullisesti.
Mikali paadytaan jarjestamaan uusi tarjouskierros tai em. tilaisuus, tulee valitysliikkeen huolehtia asian
kaytannon jarjestelyista. Hyvan valitystavan mukaista ei ole, etta valitysliike ilman toimeksiantajan myo6-
tavaikutusta itse paattaa uudesta tarjouskierroksesta tai tallaisen tilaisuuden jarjestamisesta. Kun uusi
tarjouskierros tai tallainen tilaisuus jarjestetdan, ostajaehdokkaat eivat enaa ole sidottuja alkuperaisiin
tarjouksiinsa.

8.2.3.2 Kdasirahaton ostotarjous saatu, kun tulee uusi ostotarjous

Vilitysliikkeen tulee kertoa toiselle ostajaehdokkaalle jo saamastaan aikaisemmasta vield avoinna olevasta
tarjouksesta. Valitysliikkeelld ei ole velvollisuutta kertoa aiemman tarjouksen rahamaaraa tai muita ehtoja.
Vilitysliikkeelld on kuitenkin oikeus kertoa em. seikat. Valitysliikkeelld ei ole oikeutta ilman toimeksianta-
jan ja ostotarjouksen tekijan suostumusta esittda aikaisempaa ostotarjousta toiselle ostajaehdokkaalle.
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Jos uusi ostajaehdokas taman jalkeen tekee ostotarjouksen, tulee valitysliikkeen talldin myos kertoa
toimeksiantajalle eri menettelyvaihtoehdoista, esimerkiksi mahdollisuudesta jarjestaa uusi tarjouskierros
tai tarjoustilaisuus edelld kohdassa 8.2.3.1 kerrotulla tavalla.

Hyvan valitystavan vastaista on "vedattaa” ostajaehdokasta kertomalla sellaisista ostotarjouksista, joita
ei todellisuudessa ole.

8.2.3.3 Kdasirahallinen tai kdsirahaton ostotarjous hyvdksytty, kun tulee uusi tarjous

Mikali sopimusta ei ole tehty maakaaren mukaisessa maaramuodossa, ei osapuolten valille ole syntynyt
sitovaa sopimusta. Sopimuksen sitomattomuudesta huolimatta valitysliike ei Idhtokohtaisesti saa ottaa
vastaan uutta ostotarjousta. Jos uusi ostotarjous tulisi olemaan aiempaa merkittévasti parempi, voi vali-
tysliike kuitenkin kertoa asiasta toimeksiantajalle. Talldin valitysliikkeen tulee myds kertoa toimeksianta-
jalle sopimuksen merkityksesta ja sopimuksen rikkomista koskevasta maakaaren korvaussaannoksesta
(ks. 8.1.2).

Jos ostajaehdokas on tehnyt ehdollisen ostotarjouksen, jonka toimeksiantaja on hyvaksynyt, ei valitys-
like sopimuksen sitomattomuudesta huolimatta lahtokohtaisesti saa ottaa vastaan uutta ostotarjousta.
Jos ostajaehdokas on tehnyt tarjouksen, jonka ehtona on oman asunnon myynti, voi myyja hyvaksya
tarjouksen ehdollisena, jattaen itselleen oikeuden jatkaa kohteen myyntia ja hyvaksya muun tarjouk-
sen. Talldin valityslilke saa jatkaa kohteen markkinointia ja ottaa vastaan uuden ostotarjouksen (ks.
lisda 8.2.4).

8.2.3.4 Myyja tehnyt vastatarjouksen, kun tulee uusi tarjous

Jos myyja on tehnyt vastatarjouksen, kun tulee uusi tarjous, kyse on kdytanndssa tilanteesta, jossa

ei ole noudatettu maakaaren maaramuotoa. Tarjouksen sitomattomuudesta huolimatta valitysliike ei
lahtdkohtaisesti saa ottaa vastaan uutta ostotarjousta sina aikana, kun myyjan vastatarjous on voimas-
sa. Valitysliike saa ottaa uuden ostotarjouksen vastaan vasta sen jalkeen, kun myyjan vastatarjouksen
hyvaksymiselle varaama aika on kulunut umpeen tai kun ostaja tuona aikana on ilmoittanut, ettei han
hyvaksy esitettya vastatarjousta.

Myyja voi kuitenkin tehda vastatarjouksensa ehdollisena ja pidattaa itselladan oikeuden jatkaa kohteen
myyntia ja hyvaksya muun ostotarjouksen. Talldin valitysliike saa ottaa vastaan uuden ostotarjouksen
(ks. lisaa 8.2.4).

8.2.3.5 Tilanteet, joissa on tehty maakaaren médrdmuotoinen esisopimus

Mikali kaupasta on sovittu maakaaren maaramuodossa, on osapuolten valille syntynyt sitova esisopimus.
Tallaisessa tilanteessa riippumatta siitd, onko kasirahaa maksettu vai ei, valitysliike ei lahtokohtaisesti
saa ottaa vastaan uutta tarjousta. Mikali uusi ostotarjous tulisi olemaan esisopimusta merkittavasti pa-
rempi, voi valitysliike kertoa asiasta toimeksiantajalle. Talldin valitysliikkeen on myds selkeasti kerrotta-
va toimeksiantajalle sitovan esisopimuksen merkityksestd, koska tallaisessa tilanteessa esisopimuksen
mukainen ostaja voi vaatia kaupan tekemista, kdasirahan palauttamista, vahingonkorvausta tai sovitun
sopimussakon maksamista.

8.2.4 Ehdollisen tarjouksen ehdollinen hyvaksynta

Ehdollisen tarjouksen ehdollinen hyvaksynta koskee tilanteita, joissa ostotarjouksen tekija tekee tar-
jouksen ehdollisena ja myyja hyvaksyy sen ehdollisena eli pidattaa itselladn oikeuden jatkaa kohteen
myyntid ja hyvdksya muun tarjouksen.

Tallaista menettelya voidaan kayttaa vain tilanteissa, joissa ehdollisen tarjouksen hyvaksyminen ilman
myyjan asettamaa ehtoa olisi myyjélle kohtuutonta. Tallainen tilanne voi syntya vain silloin, kun os-
totarjouksen tekija asettaa ehdoksi oman asunnon myynnin. Nain ollen ei ole hyvaksyttavaa kayttaa
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ehdollista hyvaksyntdmenettelya tilanteessa, jossa ostotarjous on muulla tavoin ehdollinen (esimerkiksi
kosteusmittaus tai lainansaanti).

Myyjan ehdollinen hyvaksynta on vastatarjous ostotarjouksen tehneelle, joka voi sen puolestaan hyvak-
sya tai hylata. Siten ostotarjouksen tekijan tulee vield kirjallisesti hyvaksya myyjan vastatarjous eli myy-
jan ehdollinen hyvaksynt3, jotta osapuolten valille syntyy sitova sopimus.

Ehdollisen tarjouksen sisaltéman oman asunnon myyntiehdon ja toisaalta ehdollisen hyvaksynnan tulisi
olla voimassa vain lyhyehkdn ajan, enintdan yksi — kaksi kuukautta.

Ehdollisesti hyvaksyttyja tarjouksia voi olla voimassa vain yksi kerrallaan.
Ehdollista hyvaksyntaa ei voi kdyttaa tarjouksissa, joiden vakuudeksi on maksettu kasiraha.

Ehdollista hyvaksyntaa kaytettdessa korostuu valitysliikkeen tiedonantovelvollisuus seka ostotarjouksen
tekijalle etta myyjalle. Valitysliikkeen tulee selkedsti selvittaa erityisesti ostotarjouksen tekijdlle, mita
ehdollinen hyvaksynta konkreettisesti tarkoittaa.

On mahdollista, ettd ostotarjouksen tekija on hyvaksyttyadan myyjan ehdollisen hyvaksynnan hyvak-
synyt omasta asunnostaan tehdyn tarjouksen. Jos han ei haluakaan tehda kauppaa omasta asunnos-
taan sovitun mukaisesti sen takia, etta hanen tekemansa tarjouksen kohteena oleva asunto on myyty
toiselle, on han velvollinen maksamaan omasta asunnostaan hyvaksymansa tarjouksen mukaisen
sanktion hdanen omasta asunnostaan tarjouksen tehneelle. Valitysliikkeen on selvitettdva tdma osto-
tarjouksen tekijalle.

Esimerkiksi oman asunnon myyntiehtoisen tarjouksen tehnyt A on hyvaksynyt B:n (myyja) ehdollisen
hyvaksynnan eli vastatarjouksen, jossa B pidattaa itselleen oikeuden hyvaksya muita tarjouksia sii-
hen saakka, kunnes A:n oma asunto myyty. A myy omaa asuntoaan ja hyvaksyy asunnostaan tehdyn
tarjouksen, jossa on vakiokorvausehto sopimusrikkomuksen varalle. Taman A:n omasta asunnosta
tehdyn hyvaksytyn tarjouksen jalkeen A saa tiedon, etta hdnen havittelemansa asunto, josta han on
hyvaksynyt myyjan tekeman vastatarjouksen, onkin myyty kolmannelle. A on velvollinen maksamaan
vakiokorvauksen A:n omasta asunnosta tehneelle tarjouksentekijalle, jollei suostu tekemaan kauppaa
omasta asunnostaan tarjouksen mukaisesti.

Vilitysliikkeen tulee lisaksi selvittaa ostotarjouksen tekijalle, joka on hyvaksynyt myyjan ehdollisen
hyvaksynnan, etta voi syntya tilanne, jossa ostotarjouksen tekija on velvollinen maksamaan omalle
valitysliikkeelleen (jonka kanssa han on tehnyt toimeksiannon hanen oman asuntonsa myymisesta) va-
lityspalkkion, vaikkei hanen omasta asunnostaan tehda kauppoja. Tallainen tilanne voi syntya, jos osto-
tarjouksen tekija ei hyvaksy solmimansa toimeksiantosopimuksen ehdot tayttavaa tarjousta. Nain olisi,
vaikka taman tarjouksen hylkaamisen syyna olisi se, ettd hanen oman tarjouksensa kohteena oleva
asunto on myyty toiselle ostajalle.

Valitysliikkeen on kyettava ndayttamaan dokumentoidusti, ettd se on tayttanyt edelld mainitut tiedonan-
tovelvollisuudet.

Vilitysliikkeen tulee ilmoittaa valittdmasti myyjan ehdollisen hyvdksynnan hyvaksyneelle tarjouksen
tekijalle, jos tarjouksen kohteesta on hyvaksytty toinen tarjous tai vastaanotettu toinen tarjous, jonka
voidaan katsoa olevan ehdoiltaan ostotarjouksen tekijan tekemaa tarjousta parempi. Valitysliikkeen on
kehotettava ehdollisen hyvaksynnan hyvaksynyttd ostotarjouksen tekijaa kuitenkin myds varmistamaan
itse valitysliikkeelta ennen hdanen omasta asunnosta tehdyn tarjouksen hyvaksymista, ettei hanen teke-
mansa tarjouksen kohteesta ole hyvaksytty toista tarjousta.
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9. KAUPANTEKO

9.1 Ennen kaupantekoa
9.1.1 Kaupantekoon valmistautuminen

Valitysliikkeen on seka asunto-osakkeen etta kiinteistdn kaupassa ennen kaupantekoa varmistettava
muun muassa seuraavat asiat:

Kaupantekoajankohdasta sopiminen

Valitysliikkeen tulee sopia kaupantekoajankohdasta seka myyjan ettd ostajan kanssa. Sovittaessa
kaupantekoajankohdasta, valitysliikkeen tulee pyrkia ottamaan huomioon mahdollisen kuntotar-
kastuksen teettamisen ja siita tehtdvan raportin valmistumisen vaatima aika siten, etta raportti
on lahtdkohtaisesti kaytettavissa riittavan ajoissa ennen kaupantekotilaisuutta.

Kaupantekotilaisuudessa tarvittavat asiakirjat

Valitysliikkeen tulee kerdta hyvissa ajoin ennen kaupantekotilaisuutta kaupassa tarvittavat ja os-
tajalle luovutettavat asiakirjat. Valitysliikkeen on liséksi tarkistettava ne ja otettava niista tarvitta-
vat kopiot.

Valitysliikkeen on toimitettava kohteessa mahdollisesti tehdysta kuntotarkastuksesta laadittu
raportti ja siihen liittyvat varivalokuvat ostajalle riittdvan ajoissa (noin 2-3 pdivad) ennen kau-
pantekoajankohtaa. Valitysliikkeen on tutustuttava itsekin kuntotarkastusraporttiin varikuvineen.
Jos raportista tai liitteena olevista kuvista ilmenee jotain, joka on ristiriidassa tiedossa olevien tai
tietoon tulleiden seikkojen kanssa, valitysliikkeen on kiinnitettava seka myyjan etta ostajan huo-
miota asiaan ja suositeltava heitd ottamaan yhteytta raportin laatijaan.

Avaimet ja turvajérjestelmien tunnukset

Vilitysliikkeen tulee varmistaa toimeksiantajalta asunnon avainten sijainti ja niiden lukumaara
seka sopia niiden luovuttamisesta. Valitysliikkeen tulee lisdksi selvittaa toimeksiantajalta asunnon
mahdollisen turvajarjestelman kayttéohjeet ja tunnukset seka sopia niiden luovuttamisesta.

Vuokrattu kohde

Mikali myyntitoimeksiannon kohteena oleva huoneisto tai kiinteistd on vuokrattu, tulee valitysliik-
keen varmistaa toimeksiantajalta alkuperaisen vuokrasopimuksen sijainti ja muistuttaa myyjaa
tuomaan se kaupantekotilaisuuteen. Valitysliikkeen on myos selvitettdva vuokrasuhteen vakuu-
deksi maksettu vuokravakuus ja huolehdittava sen siirtdmisesta osapuolten sopimuksen mukai-
sesti.

9.1.2 Kaupantekoon valmistautuminen asunto-osakkeen kaupassa

Asunto-osakkeen osalta valitysliikkeen on ennen kaupantekoa varmistettava seuraavat asiat:

Isénnaitsijantodistuksessa olevat keskeiset tiedot

Vilitysliikkeen on luotettavasti varmistettava isanndéitsijantodistuksessa olevien keskeisten tieto-
jen ajantasaisuus. Keskeisia tietoja ovat mm. tieto omistajasta, vastikerasteistd, yhtidkokouspaa-
toksista ja yllattavista korjaustarpeista.

Lainaosuus
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Hyvan valitystavan mukaan valitysliikkeen tulee pyrkia tarkistamaan isannditsijalta lainaosuu-
den suuruus kaupantekohetkelle hankkimalla siita kirjallinen selvitys. Mikali selvitysta ei ole
saatavissa tai se ei ole tarkoituksenmukaisin kustannuksin hankittavissa, on riittdvaa, etta vali-
tysliike ilmoittaa toimeksiantajalle lainaosuuden mahdollisesta pienentymisestd ja sen madraa
koskevan tiedon mahdollisesta epatarkkuudesta. Mikali lainaosuus on yhtidssa tehtyjen paa-
tdsten vuoksi suurentunut isannditsijantodistuksen mukaisesta tiedosta, tulee valitysliikkeen
tama aina selvittaa.

Osakekirjan sijainnin varmistaminen

Vilitysliikkeen on hyvissa ajoin ennen kaupantekoa varmistettava, kenen hallussa kaupan koh-
teena oleva osakekirja on.

Osakesiirrot
Valitysliikkeen on varmistettava, etta osakekirja on siirretty toimeksiantajalle asianmukaisella tavalla.

Ratkaisevana on viimeinen siirtomerkintd, jolla osakekirja on siirretty nykyiselle omistajalle. Jos
isannditsijantodistukseen merkitty omistaja on toimeksiantajana, ennen viimeista merkintaa
mahdollisesti puuttuvilla valisaannoilla ei ole merkitysta eika niitd koskevia siirtomerkintéja tar-
vitse jalkikateen tehda.

Toimeksiantajan tulee huolehtia mahdollisesti puuttuvien siirtomerkintdjen hankkimisesta. Jos
niita ei kuitenkaan voida saada, se ei valttamatta esta toimeksiantosopimuksen tekemista eika
myyntid, jos saannon laillisuus pystytaan muulla tavalla riidattomasti osoittamaan.

Varainsiirtoveron valvontailmoitus

Asunto-osakkeen luovutuksesta on suoritettava 2 % varainsiirtovero. Valitysliikkeen on laskettava
oikea varainsiirtoveron maara ja huolehdittava varainsiirtoverolomakkeen tayttamisesta ja varmis-
tauduttava sen suorittamisesta.

9.1.3 Kaupantekoon valmistautuminen kiinteistén kaupassa
Kiinteistdn osalta valitysliikkeen on ennen kaupantekoa varmistettava seuraavat asiat:
Lainhuutotodistuksen, rasitustodistuksen ja kiinteistorekisteriotteen keskeiset tiedot

Vilitysliikkeen on tarkistettava lainhuutotodistuksessa, rasitustodistuksessa ja kiinteistorekiste-
riotteessa olevien keskeisten tietojen ajantasaisuus. Keskeisia tietoja ovat mm. tieto omistajasta,
kiinteistdon kohdistuvista rasituksista seka rasitteista ja oikeuksista.

Panttikirjojen sijainti

Vilitysliikkeen tulee hyvissa ajoin ennen kauppaa varmistaa kaupan kohteeseen kohdistuvien
paperisten panttikirjojen sijainti.

Kaupanvahvistaja

Vilitysliikkeen on sovittava kaupanvahvistajan kanssa hanen osallistumisestaan kaupantekotilai-
suuteen. Valitysliikkeen on lisaksi muistutettava kaupan osapuolia kaupanvahvistajan palkkiosta
ja huolehdittava siita, etta kaupan osapuolet suorittavat palkkion sopimuksensa mukaisesti.
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Hyvan valitystavan mukaisena ei pideta sitd, etta valitysliikkeessa toimiva kiinteistonvalittaja toi-
misi kaupanvahvistajana sen kiinteiston kaupassa, jonka valitykseen han on osallistunut.

Kdyttémaksut

Valitysliikkeen tulee selvittaa toimeksiantajalta, kohdistuuko kiinteistdon eraantyneita kayttdmak-
suja (esim. vesihuolto, energia, sahkd). Valitysliike saa lahtdkohtaisesti luottaa toimeksiantajan
ilmoitukseen. Mikali valitysliikkeella kuitenkin on toimeksiannon suorittamisen yhteydessa synty-
nyt aihetta epailla toimeksiantajan ilmoitusta, tulee valitysliikkeen ennen kaupantekoa tarkistaa
kyseiseltd laitokselta, ovatko energia-, séhkd- ja vesimaksut maksettu. Valitysliike voi ndin arvioi-
da, onko esim. sahkdmittari tarpeen lukea kaupantekopaivalle.

Valitysliikkeen on lisaksi selvitettava sahkoliittymasopimuksen siirrettavyys, jos littyma siirretaan
kaupassa ostajalle.

9.2 Kauppakirjan laatiminen

Valitysliikkeen tulee laatia kauppakirja ostotarjouksessa sovittujen ehtojen mukaisesti, elleivat osapuolet
sovi toisin. Sovittujen ehtojen tulee olla yleisesti alalla noudatetun kaytannén mukaisia.

Kauppakirja on laadittava siten, etta se sisdltaa kaikki osapuolten kannalta olennaiset ehdot. Ehtojen on
oltava kohtuullisia ja niiden on kuvattava mahdollisimman selkedsti molempien osapuolten oikeudellista
asemaa. Valitysliikkeen on kiinnitettava téhan erityista huomiota laatiessaan kaupan vakuusjarjestelyja

koskevia ehtoja (ks. valiokunnan laatimat maksuehtokauppojen malliehdot asunto-osakkeen kauppoihin
ja kiinteistdnkauppoihin.)

Vilitysliikkeen on huolehdittava siitd, etta kaupan osapuolet saavat riittdvan ajoissa (yleensa vahintaan
2-3 paivad) ennen kaupan tekemistd kauppakirjaluonnoksen tarkastettavakseen, jotta heilld on mahdol-
lisuus esittaad mahdolliset kommentit, muutosehdotukset ja kysymykset valitysliikkeelle. Hyvan valitys-
tavan mukaan riittdvana ei voida pitaa sitd, ettd he saavat kauppakirjaluonnoksen tarkastettavakseen
vasta kauppaa edeltéavana paivana. Kauppakirjaluonnos on tarvittaessa toimitettava myds molempien
osapuolten pankeille. Lisdksi kauppakirjaluonnos tulee tarvittaessa toimittaa ulosottoviranomaiselle.
Taman jalkeen valitysliike laatii lopullisen kauppakirjan.

9.3 Kaupantekotilaisuus
9.3.1 Yileistd kaupantekotilaisuudesta

Vilitysliikkeen on tunnistettava seka myyja ettad ostaja ja todennettava naiden henkil6dllisyys hyvaksytta-
vasta todentamisasiakirjasta, ellei sita ole jo aiemmin tehty (ks. 4.2).

Valitysliikkeen on kaupantekotilaisuudessa kaytava kauppakirjan sisalté kaupan osapuolten kanssa lapi
seka vastattava mahdollisiin kysymyksiin. Valitysliikkeen on huolehdittava myds siitd, ettd kaupan osa-
puolet saavat omat kappaleensa kauppakirjan liitteina olevista asiakirjoista. Valitysliikkeen on lisaksi
tarkistettava, etta kauppahinta tai sen sovittu osa ja vakuusasiakirjat siirtyvat kaupantekotilaisuudessa
sopimuksen mukaisesti.

Vilitysliikkeen on kerrottava kaupan osapuolille asunnon hallinnan luovutuksen ja siihen liittyvien vel-
vollisuuksien merkitys (esim. kohteen siivous, kellarien tyhjennys, mita kohteesta ei saa vieda muuton
yhteydessa).
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9.3.2 Asunto-osakkeen kaupantekotilaisuus

Valitysliikkeen tulee huolehtia, ettd asunto-osakkeen kaupassa osakekirjaan tehdaan tarvittavat siirto-
merkinnat. Valitysliikkeen on maksuehtokaupoissa huolehdittava siita, ettéd maksaessaan loppukauppa-
hinnan, ostaja saa osakekirjan haltuunsa hanelle siirrettyna.

Valitysliikkeen on asunto-osakkeen kaupan yhteydessa varmistettava, ettd ostaja suorittaa varainsiirto-
veron (kaytetty asunto). Valitysliikkeen on huolehdittava, etta varainsiirtoveroilmoituksessa on tarvitta-
vat allekirjoitukset.

Muissa asunto-osaketta koskevissa tilanteissa (rakentamisvaiheen kauppa, uuden asunnon kauppa) va-
rainsiirtovero on maksettava kahden kuukauden kuluttua omistusoikeuden siirtymisestd, vaikka kauppa
tehtaisiinkin valitysliikkeen valityksin. Valitysliikkeen on tall6in huolehdittava siita, etta ostaja saa esitay-
tetyn tilisiirtolomakkeen, varainsiirtoveron ilmoituslomakkeen seka ohjeet varainsiirtoveron suorittami-
sesta.

Rakentamisvaiheessa tehtyyn kauppaan perustuvat oikeudet ja velvoitteet voidaan siirtaa edelleen
ennen omistusoikeuden siirtymista. Siirtosopimuksessa luovutuksensaajana (ostajana) oleva suorittaa
veron kahden kuukauden kuluessa omistusoikeuden siirtymisesta. Siirtosopimuksessa luovuttajana
(myyjana) olevan tulee sita vastoin suorittaa vero omasta rakentamisvaiheessa tekemastaan kaupasta
kahden kuukauden kuluessa siirtosopimuksen tekemisesta. Valitysliikkeella ei ole velvollisuutta valvoa
veron suorittamista. Valitysliikkeen tulee kuitenkin luovutuksen yhteydessa muistuttaa osapuolia velvol-
lisuudesta suorittaa varainsiirtovero.

Vilitysliikkeen ei tarvitse huolehtia varainsiirtoveron perimisesta tilanteessa, jossa ostaja on ensiasunnon
ostaja. Tama edellyttaa, etta ostaja vahvistaa allekirjoituksellaan lomakkeella “Ilmoitus varainsiirtoveros-
ta” ensiasunnon ostajan selvityksen verovapauden edellytyksistda. Lomakkeella ostajan tulee ilmoittaa,
ettei ole aikaisemmin omistanut vahintdan puolta asuinrakennuksesta tai asuinhuoneiston hallintaan oi-
keuttavista osakkeista tai osuuksista ja ettd han ilmoittaa ryhtyvansa kayttamaan ostettua asuntoa va-
kituisena asuntonaan kuuden kuukauden kuluessa kaupanteosta. Valittdjan tulee myds varmistaa, etta
ostaja on kauppakirjan allekirjoitushetkella tayttanyt 18 vuotta, mutta ei viela 40 vuotta, ja etta ostaja
ostaa ko. huoneistosta vahintaan 50 %.

Jos kaupan kohteena olevat asunto-osakkeet voidaan yhtitjarjestyksen mukaan lunastaa, varainsiirto-
veroa ei tarvitse suorittaa kaupantekotilaisuudessa silla edellytyksella, etta vero maksetaan valittdmasti
lunastusajan paatyttya. Jos valitysliike ei kaupantekotilaisuudessa maksata varainsiirtoveroa ostajalla,
on valitysliikkeen seurattava lunastustapahtumaa. Valitysliikkeen on huolehdittava siitd, etta vero suori-
tetaan valittdmasti lunastusajan paatyttya, jos osaketta ei lunasteta.

9.3.3 Kiinteiston ja vuokraoikeuden rakennuksineen kaupantekotilaisuus

Vilitysliikkeen tulee antaa ostajalle ohjeet varainsiirtoveron suorittamisesta (tieto siitd, miten, milloin ja
minka suuruisena vero on suoritettava) seka kirjaamisvelvollisuudesta ja sen laiminlydnnin seuraamuk-

sena olevasta varainsiirtoveron korotuksesta (ellei ostajan pankki ilmoita hoitavansa sita). Valitysliikkeen
ei tarvitse huolehtia siita, ettd ostaja suorittaa kaupan kohteena olevasta kiinteistdsta 4 %:n suuruisen

varainsiirtoveron. Kirjaamisvelvollisuuden alaisen vuokraoikeuden osalta valityslikkeen on muistutettava
ostajaa erityisen oikeuden kirjaamisesta seka varainsiirtoveron maksun ajankohdasta.

Jos kiinteistdn aikaisempi omistaja tai vuokraoikeuden haltija on laiminlyényt lainhuudon tai erityisen
oikeuden kirjaamisen hakemisen, valitysliikkeen on kerrottava ostajalle hénen velvollisuudestaan suorit-
taa vero viivastyskorotuksineen (lainhuuto- tai kirjaamishakemuksen tekemistad edeltdneiden 10 vuoden
aikana tehtyjen luovutusten osalta).
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Kiinteistonkaupan ja vuokraoikeuden rakennuksineen kaupan osalta valitysliikkeen on selvitettdva osta-
jalle ensiasunnon ostajan varainsiirtoverovapauden edellytykset ja se, millainen selvitys ostajan on lain-
huutoa tai vuokraoikeuden kirjaamista hakiessaan verovapautensa osalta esitettava.

Vuokratun myyntikohteen osalta valitysliikkeen tulee valvoa, etta vuokrasopimuksen ehtojen tayttami-
sen vakuudeksi mahdollisesti annettu vuokravakuus siirretdan ostajalle kauppakirjan ehtojen mukaises-
ti. Valitysliikkeen on huolehdittava myds siitd, ettd ostaja saa vuokrasopimuksen.

9.3.3.1 Sdhkoisten panttikirjojen siirto

Sahkdinen panttikirja on sen tahon hallussa, joka on merkitty panttikirjan haltijaksi. Vain haltija voi
siirtaa sahkoisen panttikirjan toiselle haltijalle. Siirto toteutetaan siirtohakemuksella, jonka voi tehda
sahkdisena Maanmittauslaitoksen kiinteistovaihdannan palvelussa (KVP) tai kirjallisena. Kauppakirjassa
tulee eritelld panttikirjojen tyyppi ja kirjata siirtositoumukset kuten paperistenkin osalta tehdaan. Siirto-
kustannusten maksajasta tulee sopia.

Alla olevat tilanteet koskevat kauppoja, joissa koko kauppahinta maksetaan kaupantekotilaisuudessa.
Maksuehtokauppoja varten on laadittu erilliset malliehdot. Maksuehtokaupoissa panttikirjojen ollessa

sahkaisia ja kun kauppa tehdaan paperilla, valittajan on syyta varmistaa, ettéd kaupanvahvistaja tekee
luovutusilmoituksen valittémasti kaupanteon jalkeen.

Jos sahkdisen panttikirjan haltijana on pankki tai ostaja tarvitsee panttikirjoja lainan vakuudeksi, on
aina etukateen varmistettava pankin/pankkien edellyttamat kaytannot.

Sdhkadisten panttikirjojen haltijana on myyjén pankki

Jos sdhkoiset panttikirjat ovat pankin hallussa (usein lainan vakuutena), myyjan pankin tulee antaa si-
toumus sahkdisten panttikirjojen siirtamisesta. Toisen pankin antama sitoumus sahkgisten panttikirjojen
siirtamisesta pitaisi riittda ostajan pankille ja ostajalle. Valittdjan on kuitenkin syyta varmistua pankin
kannasta. Kuten todettua, sahkdisen panttikirjan haltija eli tadssa tilanteessa myyjan pankki siirtda pant-
tikirjan ostajalle tai ostajan pankille.

Sdhkoisen panttikirjan haltijana on myyjé (tai muu yksityishenkild) ja kauppa tehdddén sahkdisesti

Jos sahkaiset panttikirjat eivat ole pankin hallussa ja kauppa tehdaan sahkdisesti, myyja liittda kaup-
pakirjaan sahkoisten panttikirjojen siirtdmista ostajan/ostajan pankin nimiin koskevan ehdollisen ha-
kemuksen (KVP:ssa sitoumus). Ehdollinen hakemus muuttuu automaattisesti sahkoisten panttikirjojen
siirtdmista ostajan/ostajan pankin nimiin koskevaksi hakemukseksi, kun myyja ja ostaja ovat allekirjoit-
taneet kauppakirjan.

Sdhkoisen panttikirjan haltijana on myyja (tai muu yksityishenkild) ja ostaja ei tarvitse séhkoi-
sid panttikirjoja lainan vakuudeksi. Kauppa tehddadn paperilla.

Jos sahkoiset panttikirjat eivat ole pankin hallussa ja kauppa tehdaan paperilla, myyja siirtaa panttikirjat
ostajan nimiin sopimuksen mukaisesti. Myyja voi siirtda kaupantekotilaisuudessa panttikirjan sahkdisesti
KVP:ssa ostajalle. Suositeltavaa on, etta panttikirjat siirretd@n ostajan nimiin jo ennen kauppahinnan
maksua, mikali siirtoa ei voida toteuttaa KVP:ssa kauppahinnan maksutilaisuudessa.

Sdhkoisen panttikirjan haltijana on myyja (tai muu yksityishenkild) ja ostaja tarvitsee sahkoi-
sid panttikirjoja lainan vakuudeksi. Kauppa tehddadn paperilla.

Jos sdhkoiset panttikirjat eivat ole pankin hallussa ja kauppa tehdaan paperilla, kauppakirjassa sovi-
taan, etta myyja siirtaa panttikirjat ostajan pankille viimeistaan kauppahinnan maksun yhteydessa. Kay-
tanndssa ostajan pankki edellyttaa panttikirjojen siirtdmista nimiinsa jo ennen kauppahinnan maksua,
mikali siirtoa ei voida toteuttaa KVP:ssa kauppahinnan maksutilaisuudessa. Panttikirjojen siirtamiseen
meneva aika on huomioitava kaupanteon ajankohtaa sovittaessa.
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9.3.4 Muuta huomioitavaa

Valitysliikkeen on huolehdittava siita, ettd asunnon avaimet ja muut mahdolliset esim. turvajarjestelmien
tunnukset luovutetaan ostajalle osapuolten sopimuksen mukaisesti. Mikali asunnon hallintaoikeus siir-
tyy ostajalle kaupanteossa, valitysliikkeen on huolehdittava, etta avaimet ja tunnukset luovutetaan osta-
jalle kaupantekotilaisuudessa.

Valitysliikkeen tulee huolehtia, ettd kauppakirjan osapuolet allekirjoittavat kauppakirjan.

Valitysliikkeen tulee huolehtia siita, ettd se antaa toimeksiantajalle kuitin valityspalkkion suorittamisesta
seka siita, etta toimeksiantaja kuittaa sen allekirjoituksellaan.

9.4 Kaupanteon jélkeen
9.4.1 Yleistd kaupanteon jdlkeisisté toimista

Osakkaan pyynnodsta on asunto-osakeyhtion merkittdva hdnen saantonsa yhtion yllapitdmaan osakelu-
etteloon. Uusi omistaja merkitdadn osakeluetteloon vasta, kun on luotettavasti selvitetty, ettd omistajaksi
itsensa ilmoittava henkild todella omistaa osakkeet.

Vilitysliikkeen tulee toimittaa yhtidlle tarvittavat asiakirjat viipymatta osakeluettelomerkinnan tekemista
varten. Osakeluettelomerkintaa varten on isannditsijalle yleensa toimitettava ainakin kopio kauppakir-
jasta, selvitys varainsiirtoveron maksusta ja kopio osakekirjasta siirtomerkint6ineen.

Maksuehtokauppojen osalta valitysliikkeen tulee huolehtia loppukauppahinnan maksutilaisuuden jar-
jestelyista seka siihen liittyvien kaytanndn menettelyjen sopimisesta. Valitysliikkeen on muun muassa
tarvittaessa ohjeistettava ostajaa maksumenettelyn osalta. Samassa yhteydessa valitysliikkeen on tar-
vittaessa varmistettava asunto-osakkeen osalta osakekirjojen ja kiinteiston osalta panttikirjojen luovutus
ostajalle osapuolten sopimien kauppakirjan ehtojen mukaisesti.

9.4.2 Lunastuslauseke

Mikali kaupan kohteena oleva asunto-osake voidaan yhtidjarjestyksen mukaan lunastaa, valitysliikkeen
on huomioitava, etta lunastusaika alkaa vasta omistusoikeuden siirryttya ostajalle. Lunastusajan alka-
misen edellytyksena ei kuitenkaan ole siirtomerkinnan tekeminen, mutta vakuusjarjestelyt saattavat sita
edellyttaa. Valitysliikkeen on selostettava ostajalle lunastuksen kulku yleisella tasolla.

Jotta lunastusaika alkaisi, valitysliikkeelld on velvollisuus ilmoittaa tapahtuneesta luovutuksesta viipy-
matta asunto-osakeyhtidlle. Kdaytanndssa tama ilmoitus tehddan useimmiten isannoéitsijalle toimittamalla
hanelle kopio kauppakirjasta. Valitysliikkeen on syyta pyytaa kuittaus esimerkiksi sahkopostitse siitd,
ettd tieto tapahtuneesta luovutuksesta on mennyt asunto-osakeyhtiélle.

Jos osa kauppahinnasta on tarkoitus maksaa lunastusajan paattymisen jalkeen tai jos ostaja on tal-
lettanut varainsiirtoveroa vastaavan summan valitysliikkkeen asiakasvaratilille, valitysliikkeen tulee
valittdmasti lunastusajan paatyttya tiedustella isannditsijalta, onko lunastusvaatimusta esitetty. Jos
vaatimusta ei ole esitetty, valitysliikkeen tulee huolehtia kaupan loppuun saattamisesta sovitun mu-
kaisesti. Lisaksi valitysliikkeen tulee huolehtia, ettd varainsiirtovero maksetaan valittdmasti lunastus-

ajan paatyttya.

Jos lunastus tapahtuu, maksuehtokaupoissa on yleensa jarjestettava tilaisuus, jossa ovat lasna myyja,
ostaja ja isannoitsija sekd mahdollisesti myds pankin edustaja. Valitysliikkeen on avustettava isannait-
sijaa taman tilaisuuden jarjestamisessa. Yhtion on maksettava lunastushinta ostajalle osakekirjoja vas-
taan. Tarvittaessa huolehditaan siirtomerkintdjen tekemisesta.
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Jos lunastus tapahtuu, valitysliikkeen tulee pyrkia valvomaan seka myyjan etta ostajan etua. Valitysliik-
keelld ei ole mitédan velvollisuuksia lunastajaan nahden. Valitysliikkeelld ei esimerkiksi ole velvollisuutta
eika oikeutta esitella huoneistoa mahdolliselle lunastajalle tai kertoa kaupan ehdoista.

9.4.3 Kauppaa koskevat reklamaatiotilanteet

Jos ostaja kaantyy kaupan kohdetta koskevissa virheasioissa valitysliikkeen puoleen, ostajaa on muistu-
tettava siita, etta reklamaatio on aina tehtava suoraan myyjalle, oikeansisaltdisend ja mahdollisimman
pian virheen havaitsemisesta. Reklamaatiotilanteissa valitysliike ei toimi kummankaan osapuolen asia-
miehena eika riidanratkaisijana.

Tarvittaessa valitysliikkeen tulee kertoa osapuolille erilaisista riidanratkaisukeinoista (kuluttajariitalau-
takunta, karajaoikeus) ja osaan niista liittyvista kuluriskeistd. Osapuolten sovinnontekohalua tulee kan-
nustaa, mutta tarvittaessa osapuolia on kehotettava hankkimaan asiantuntevaa apua.

10.OHJEEN PAIVITYS

KVKL:n laki- ja lausuntovaliokunta on laatinut ohjeen hyvasta valitystavasta vuonna 2008, jolloin hyvaa
valitystapaa koskevat asiat koottiin ensimmaista kertaa yhteen. Hyvaa valitystapaa koskevaa ohjetta
paivitetadn saanndllisesti, jonka vuoksi ohjeen nimessa on paivays sen mukaisesti, milloin ohje on vii-
meksi paivitetty.

10.10.2018 julkaistun Hyvan valitystavan ohjeen paivitykseen ovat osallistuneet seuraavat tahot:

Tapio Nevala Properta Asianajotoimisto Oy, puheenjohtaja

Mauri Sirén Turun Seudun OP-Kiinteistokeskus

Marianne Palo Lakiasiaintoimisto Palo & Co Oy

Tiina Aho Suomen Kiinteistonvalittajat ry

Kati Piilo opP

Sanna Suni Kiinteistdmaailma Oy

Petri Keskitalo Properta Asianajotoimisto Oy, Suomen Asianajajaliiton edustajana
Nina Akerblom Realia Group Oy

Harriet Rydberg Procopé & Hornborg Asianajotoimisto Oy,
Aktia Kiinteistonvalitys Oy:n edustajana

Peter Juslin RE/MAX Finland

Erja Pulli SP-Koti

Maria-Elena Cowell KVKL

Heli Yli-Kauppila KVKL, valiokunnan sihteeri
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