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HYVA VALITYSTAPA

Valityslainsdadanndssa saadetaan, ettd kaikessa valitystoiminnassa on noudatetta-
va hyvaa valitystapaa. Laissa ei ole tarkempia maaritelmia siita, mita hyvalla valitys-
tavalla kdytanndssa tarkoitetaan. Hyva valitystapa on joustava normi ja se muotou-
tuu koko ajan. Siihen vaikuttavat tuomioistuinten paatokset, kuluttajariitalautakun-
nan (KRIL ent. KVL) suositukset, viranomaisten ohjeet ja alan vakiintunut kaytanto.
Hyvaan valitystapaan vaikuttavat myds uudet menettelytavat ja arvostukset. Taman
vuoksi Hyvan vélitystavan ohje kuvastaa Kiinteistonvalitysalan Keskusliiton (jalj.
Keskusliitto) laki- ja lausuntovaliokunnan nakemysta kulloisenkin julkaisuhetken
hyvasta valitystavasta. Tata ohjetta sovelletaan kuluttajaan seka yhtiédn ja muuhun
tahoon, joka ei myy tai hanki kohdetta elinkeinotoimintaansa varten, ja joka kayttaa
valitysliikkeen tarjoamia palveluja joko toimeksiantajana tai toimeksiantajan vasta-

puolena.

Valitysliikkeen tulee aina toimia asianmukaisesti myo6s suhteessa kilpailijoihinsa ja
talléin toiminnassaan huomioida Kiinteistonvalittajan eettiset saannot. Saannot

loytyvat Keskusliiton internetsivuilta www.kvkl.fi

OHJE HYVASTA VALITYSTAVASTA -



1. VALITYSLIIKETOIMINNAN HARJOITTAMINEN

1.1 Yleista valitysliiketoiminnan harjoittamisesta

Kiinteisténvalitysliikkeista ja vuokrahuoneiston valitysliikkeista annetussa laissa (valitysliikelaki)
maaritellaan valitystoiminnan harjoittamisen edellytykset (mm. rekisterdinti, iimoitukset, vas-
tuuvakuutus, vastaava hoitaja).

Vastaavalla hoitajalla tarkoitetaan henkil6a, jolla on Keskuskauppakamarin valittajakoelauta-
kunnan jarjestamassa kiinteistonvalittajakokeessa osoitettu ammattipatevyys (LKV-patevyys) ja
joka toimii valitysliikkeen vastaavana hoitajana. Vastaavan hoitajan on huolehdittava siita, etta
valitysliikkeen palveluksessa ja sen jokaisessa toimipaikassa valitystehtavia suorittavista henki-
|6ista vahintaan puolella on valittajakokeessa osoitettu ammattipatevyys (LKV-patevyys) ja etta
muillakin valitystehtavia suorittavilla on tehtavan edellyttama riittava ammattitaito.

Kiinteistonvalittajalla tarkoitetaan laissa henkil6a, joka on suorittanut Keskuskauppakamarin
valittajakoelautakunnan jarjestaman kiinteistonvalittajakokeen. Vain valittajakokeen suoritta-
nut henkild saa kayttaa kiinteistonvalittajan nimiketta tai lynennetta LKV. Muista kiinteistonvali-
tysalalla toimivista kaytettavia nimikkeita ovat esim. kiinteistd- tai myyntiedustaja, asuntomyyja
seka myyntineuvottelija.

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

1) kiinteistda tai sen osaa
2) vuokraoikeutta
3) rakennusta

4) osakkeita tai osuuksia, jotka antavat hallintaoikeuden tiettyyn kiinteistoon tai sen osaan,
rakennukseen taikka huoneistoon.

Vuokrahuoneiston valityksella tarkoitetaan toimintaa, jossa tulon tai muun taloudellisen hyo-
dyn saamiseksi sopijapuolet saatetaan kosketuksiin toistensa kanssa

1) asuinhuoneiston vuokrauksesta annetussa laissa tarkoitetun asuinhuoneiston huoneen
vuokrasopimuksen aikaansaamiseksi

2) liikehuoneiston vuokrauksesta annetussa laissa tarkoitetun liikkehuoneiston huoneen-
vuokrasopimuksen aikaansaamiseksi.

Laki koskee Suomessa tapahtuvaa ylla mainittujen kohteiden valitysta riippumatta siita, sijaitse-
vatko kohteet Suomessa vai ulkomailla.
1.2 Valitysliiketoiminnan valvonta

Valitysliiketoiminnan harjoittamista ja sen lainmukaisuutta valvoo aluehallintovirasto (AVI). Val-
vontavelvollisuus kuuluu sille aluehallintovirastolle, jonka alueella valitysliikkeen hallinnollinen
paatoimipaikka sijaitsee. Lisatietoja Ioytyy osoitteesta www.avi.fi

Valitysliikkeen on salassapitosaanndsten estamatta pyynndsta annettava AVl:lle toimeksianto-
paivakirja ja siihen liittyvat asiakirjat seka muut valvontaa varten tarvittavat asiakirjat ja tiedot.
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Valitysliikkeen on pidettava sen haltuun luovutetut asiakkaalta saadut varat erillaan valitysliik-
keen omista varoista. Asiakasvarat on talletettava pankkitilille tai sailytettava muulla luotetta-
valla tavalla. Asiakasvarojen (kasirahojen, varainsiirtoverojen, kauppahintojen, sopimussakko-
jen, varausmaksujen ym.) asianmukainen sailyttaminen edellyttaa, etta valitysliikkeen asiakas-
varatili on lilkkkeen nimissa ja etta tilin nimesta kay ilmi, ettd kyse on asiakasvaratilista. Varat
eivat saa olla ns. hallinnointiyhtion tililla, vaan ne pitaa sailyttaa valitysliikkeen omalla asiakas-
varatililla. Asiakasvaratilia ei saa kayttaa muun maksuliikenteen hoitamiseen. Valityspalkkioita
ei saa ohjata maksettavaksi asiakasvaratilille. Kun kasirahat muuttuvat valityspalkkioiksi, ne on
siirrettava pois asiakasvaratililta viipymatta. Varojen palauttamisessa on huomioitava rahanpe-
sulain saanndkset.

Kiinteistonvalitysliikkeet ovat rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen estamisesta annetun
lain (rahanpesulaki) soveltamisalanpiiriin kuuluvia ilmoitusvelvollisia aivan kuten esimerkiksi
pankit. Sen vuoksi valitysliikkeet ovat velvollisia selvittdmaan lain edellyttamia asioita asiak-
kailtaan. Valitysliikkeen on muun muassa tunnettava asiakkaansa (asiakkaan tunnistaminen ja
henkildllisyyden todentaminen) ja selvitettava tarvittaessa tosiasiallinen edunsaaja. Lisaksi vali-
tysliikkeelle syntyy tietyissa tilanteissa selonottovelvollisuus, ilmoitusvelvollisuus ja velvollisuus
keskeyttaa lilketoimi tai lopettaa asiakassuhde.

AVI on laatinut kaikille iimoitusvelvollisille suunnatun yleisohjeen rahanpesun ja terrorismin ra-
hoittamisen estamisesta seka kiinteisténvalitysliikkeitd ja vuokrahuoneiston vélitysliikkeita kos-

kevan erillisen alakohtaisen liitteen. Lisaksi Keskusliiton laki- ja lausuntovaliokunta on laatinut
rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen estamista seka pakotteiden noudattamista koskevan
yleisohjeen kiinteistonvalitysalalle. Ohje 16ytyy osoitteesta

Edelld mainittu KVKL:n laki- ja lausuntovaliokunnan laatima ohje on yleisohje, joka on laadittu
helpottamaan valitysliikkeen kaytannoén toimia rahanpesulain tarkoittamissa tilanteissa. Valitys-
liikkeen on laadittava riskiarvio rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen riskien tunnistamisek-
si ja arvioimiseksi. IImoitusvelvollisella on oltava riittavat toimintaperiaatteet, menettelytavat

ja valvonta rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen riskien hallitsemiseksi. Rahanpesulaissa
saadetaan tyontekijéiden koulutuksesta ja suojelemisesta seka ilmoitusvelvollisen omaan
toimintaan soveltuvien toimintaohjeiden laatimisesta. lImoitusvelvollisen tulee laatia omaan
toimintaansa soveltuvat toimintaohjeet asiakkaiden tuntemista koskevista menettelyista seka
rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen estamiseen liittyvasta asiakasta koskevien tietojen
hankkimisesta, jatkuvasta seurannasta ja selonottovelvollisuudesta seka ilmoitusvelvollisuuden
noudattamisesta. Valitysliikkeet voivat omia toimintaohjeita suunniteltaessa hyddyntaa esimer-
kiksi KVKL:n laki- ja lausuntovaliokunnan edella mainittua yleisohjetta, mutta jokaisen ilmoitus-
velvollisen tulee riskiarvioon pohjautuen valita ne menettelytavat, joiden puitteissa lain velvoit-
teet tulevat noudatettaviksi, seka ne menettelytavat, jotka vastaavat ilmoitusvelvollisen omaan
toimintaan liittyvia riskeja. Ilmoitusvelvollinen on myos velvollinen huolehtimaan siita, etta sen
tyontekijat saavat koulutuksen rahanpesulain ja sen nojalla annettujen saannésten noudatta-
misen varmistamiseksi.

Kaikki asiakassuhteeseen liittyvat tiedot ovat lahtokohtaisesti salassa pidettavia EU:n yleisen
tietosuoja-asetuksen ja tietosuojalain perusteella. Valitysliikkeilla on kuitenkin kiinteistojen ja
vuokrahuoneistojen valityksesta annetun lain (valityslaki) ja kiinteistdnvalitysliikkeista ja vuok-

OHJE HYVASTA VALITYSTAVASTA



rahuoneiston valitysliikkeista annetun lain (valitysliikelaki) perusteella oikeus antaa toimeksian-
toon liittyvat objektiivisesti arvioiden merkitykselliset tiedot kaupan kohteesta kiinnostuneille.
Alla on kerrottu esimerkkeja siita, mita valitysliikkeen salassapitovelvollisuuden piiriin katso-
taan kuuluvan (katso poikkeus AVI:n osalta edella luvussa 1.2).

Toimeksiantajan antamien tietojen osalta Idhtdkohtana on, etta ostajalle ja ostajaehdokkaille
saa kertoa vain sellaiset asiat, joilla on merkitysta kaupasta paattamisen kannalta (kaupan koh-
teen fyysisiin ominaisuuksiin liittyvat seikat ja toimeksiantajan oikeudelliseen statukseen seka
vallintaan liittyvat seikat). Ostajaehdokkaille saa kertoa myos kuinka monta henkil6a asunnossa
on asunut.

Salassa pidettavia tietoja ovat toimeksiantajan henkild6n ja hanen toimintaansa liittyvat sei-
kat. Ilman toimeksiantajan lupaa ei saa kertoa esimerkiksi myynnin syytd, (kuten tyéttomyys,
avioero tms.), toimeksiantajan ammattia, toimeksiantosopimuksen sisaltda tai toimeksiantajan
taloudelliseen tilanteeseen liittyvia seikkoja (poikkeuksena tieto myyjan todetusta maksukyvyt-
tdmyydesta, josta jaljempana luvussa 7.1). Myos tieto siita, kuinka kauan kohde on ollut myyn-
nissa, on salassa pidettava tieto.

Toimeksiantosopimus selostusliitteineen on toimeksiantajan ja valitysliikkeen kahdenvalinen
sopimus, josta ei saa antaa kenellekaan kopiota, ellei toimeksiantaja anna lupaa. Valitysliike saa
kuitenkin luovuttaa kopion tai otteen toimeksiantosopimuksesta osoittaakseen toimeksianto-
sopimuksen voimassaolon tai toimeksiannossa saamansa valtuutuksen tietojen saamiseen esi-
merkiksi isannoitsijalle, pankille, sahkolaitokselle, vesilaitokselle tai vesiosuuskunnalle. Talldin
valitysliike voi peittaa sopimuksesta valityspalkkioon ja valityskohteen hinta-arvioon liittyvat
kohdat (katso ohjeen luku 1.7 Tietosuoja).

Ostajalta saatujen tietojen osalta paasaanto on, etta valitysliike ei saa kertoa edes myyijalle os-
tajan henkildon liittyvia tietoja (ammattia tms.), ellei ostaja anna lupaa. Tarjouksen tekijoille ei
saa kertoa toisten tarjousten tekijoiden henkildllisyytta.

Kolmannelle osapuolelle annettavien tietojen osalta lahtokohtana on, ettei toimeksiannon paa-
tyttya kohteesta tai kaupan osapuolista anneta mitaan tietoja kolmannelle.

Jos valitysliike 1ahettaa sahkopostitse asiakkaan henkildtunnuksen sisaltavia asiakirjoja (kuten
ostotarjous tai kauppakirja), tulee sdhkdposti lahettaa suojatussa yhteydessa tai salattuna Jos
sahkopostia ei lahetetd suojatussa yhteydessa eika salattuna, tulee valitysliikkeen saada asiak-
kaalta nimenomainen suostumus siihen, ettd taman henkildtunnuksen sisaltavia asiakirjoja saa
lahettaa sahkdpostitse.

Arkistoinnin osalta valitysliikkeiden on huomioitava kaksi eri asiakokonaisuutta, eli valitysliikelain
10 &:n mukaiset tilanteet ja rahanpesulain edellyttamat asiakirjojen sailyttamisvelvollisuudet.

Valitysliikkeen on valitysliikelain mukaan sailytettava toimeksiantopaivakirja, toimeksiantosopi-
mukset liitteineen, tarjousasiakirjat, esitteet ja muut toimeksiantoon liittyvat asiakirjat (muun
muassa valokuvat, kohdevideot ja 3D-tilakuvaukset) viisi vuotta toimeksiannon paattymisesta.

Viiden vuoden sailytysvelvollisuus on laissa saadetty vahimmaisvaatimus. Vahingonkorvausvas-
tuiden osalta valitysliikkeen on syyta huomioida vanhentumislain mukainen kymmenen vuo-
den vanhentumisaika, minka vuoksi asiakirjoja yms. toimeksiantoon liittyvaa aineistoa on syyta
sailyttaa kymmenen vuotta toimeksiannon paattymisesta tai siita, kun kaikki toimeksiantosopi-
mukseen liittyvat toimet on tehty.
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Rahanpesulain 3 luvun 3 8:n ("asiakkaan tuntemistiedot ja niiden sdilyttdminen”) mukaan ilmoi-
tusvelvollisen on pidettava kaikki asiakkaan tuntemista ja liiketoimia koskevat asiakirjat ja tie-
dot ajantasaisina ja olennaisina. Tiedot on sailytettava luotettavalla tavalla viiden vuoden ajan
vakituisen asiakassuhteen paattymisesta/liiketoimen suorittamisesta. Viiden vuoden sailytys-
velvollisuus on rahanpesulaissa saadetty vahimmaisvaatimus. Sailytysajan osalta valitysliikkeen
on syyta huomioida edella toisessa kappaleessa vahingonkorvausvastuiden osalta mainittu.

Lisaksi rahanpesulain 4 luvun 3 8:ssa saadetaan epailyttavid liiketoimia koskevien tietojen sdilyt-
tamisvelvollisuudesta. Epailyttavaa lilkketoimea koskevan ilmoituksen tekemista varten hankitut
valttamattomat tiedot seka naihin liittyvat asiakirjat on poistettava viiden vuoden kuluttua
asiakassuhteen paattymisesta tai epailyttavan liiketoimen suorittamisesta, jollei niiden sailyt-
taminen ole tarpeen rikostutkinnan, vireilld olevan oikeudenkaynnin taikka ilmoitusvelvollisen
tai sen palveluksessa olevan oikeuksien turvaamiseksi. Tietojen ja asiakirjojen edelleen sailyt-
tamisen tarpeellisuus on tutkittava viimeistaan kolmen vuoden kuluttua edellisesta sailyttami-
sen tarpeellisuuden tarkistamisesta. Tarkistamisesta ja sen ajankohdasta on tehtava merkinta.
Lisaksi valitysliikkeen on kiinnitettava erityistd huomiota siihen, etta edella tarkoitetut tiedot ja
asiakirjat on pidettava erillaan asiakasrekisterista eika niita saa kayttaa muuhun kuin rahanpe-
sulaissa saadettyyn tarkoitukseen.

Valitysliikkeet ja vuokrahuoneiston valitysliikkeet ovat henkildtietoja kasitellessaan velvollisia
noudattamaan Europan parlamentin ja neuvoston yleista tietosuoja-asetusta (EU) 2016/679.
Yleista tietosuoja-asetusta tasmentaa kansallinen tietosuojalaki (1050/2018), jota on sovellettu
1.1.2019 alkaen. Vélitysliikkeen tulee tuntea tietosuoja-asetuksen ja tietosuojalain sisalto, seka
varmistua siita, etta yrityksen noudattamat kaytannot koskien henkildtietojen kasittelya ovat
asianmukaisia.

Henkilotietojen "kasittelylla” tarkoitetaan yleisen tietosuoja-asetuksen 4 artiklan 2 kohdan mu-
kaan toimintoa tai toimintoja, joita kohdistetaan henkildtietoihin tai henkildtietoja sisaltaviin
tietojoukkoihin joko automaattista tietojenkasittelya kayttaen tai manuaalisesti, kuten tietojen
keraamista, tallentamista, jarjestamista, jasentamista, sailyttamista, muokkaamista, tai muutta-
mista, hakua, kyselya, kayttoa, tietojen luovuttamista siirtamalla, levittamalla tai asettamalla ne
muutoin saataville, tietojen yhteensovittamista tai yhdistamistg, rajoittamista, poistamista tai
tuhoamista.

Jotta henkildtietoja voidaan kasitelld, on kasittelyn oltava lainmukaista, mista saadetaan ylei-
sen tietosuoja-asetuksen 6 artiklassa. Kasittely on lainmukaista esimerkiksi, jos rekisterdity on
antanut suostumuksensa henkildtietojensa kasittelyyn yhta tai useampaa erityista tarkoitusta
varten, tai jos kasittely on tarpeen rekisterinpitajan lakisaateisen velvoitteen noudattamiseksi,
taikka jos kasittely on tarpeen rekisterinpitajan tai kolmannen osapuolen oikeutettujen etujen
toteuttamiseksi, paitsi milloin henkilotietojen suojaa edellytettavat rekisterdidyn edut tai perus-
oikeudet ja -vapaudet syrjayttavat tallaiset edut, erityisesti, jos rekisterdity on lapsi.

Tietosuoja-asetuksen 6 artiklan 1 alakohdan mukaan henkildtietojen kasittely on lainmukaista
myos silloin, jos kasittely on tarpeen sellaisen sopimuksen taytantéon panemiseksi, jossa re-
kisterdity on osapuolena, tai sopimuksen tekemista edeltavien toimenpiteiden toteuttamiseksi
rekisterdidyn pyynndsta. Kauppakirjalle voidaan lahtokohtaisesti lisata sopimusosapuolten (eli
myyjan ja ostajan) henkilotietoina esimerkiksi puhelinnumero ja sahkoépostiosoite ilman re-
kisterdidyn nimenomaista suostumusta, koska kauppasopimuksen taytantddnpanon voidaan
katsoa kattavan muun muassa hallintaoikeuden luovutuksen ja kaupan loppuun viemisen
(loppukauppahinnan maksaminen), jotka edellyttavat, samoin kuin sopimuksessa mahdollises-
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ti sovitun purkuoikeuden kayttaminen ja reklamaatiot yms., ettd kaupan toinen osapuoli saa
yhteyden kaupan toiseen osapuoleen. Kuitenkin valitysliikkeen tulee henkil6tietoja laatimaansa
kauppasopimukseen kirjatessaan huomioida tietosuojaoikeudelliset tietojen tarpeellisuuden ja
minimoinnin vaatimukset. My6s sopimusosapuolten mahdolliset turvakiellot tulee huomioida.

Tietosuojalain 29 8:n 1 momentin mukaan henkilétunnusta saa kuitenkin kasitella vain rekiste-
réidyn suostumuksella, tai jos kasittelysta saadetaan laissa. Lisaksi henkilétunnusta saa kasitel-
1a, jos rekisterdidyn yksiselitteinen yksildiminen on tarkeaa 1) laissa saadetyn tehtavan suoritta-
miseksi; 2) rekisterdidyn tai rekisterinpitajan oikeuksien ja velvollisuuksien toteuttamiseksi; tai
3) historiallista tai tieteellista tutkimusta taikka tilastointia varten. Henkildtunnusta saa kasitella
lisaksi muun muassa vuokraustoiminnassa. Henkildtunnusta ei tule merkita tarpeettomasti
henkildrekisterin perusteella tulostettuihin tai laadittuihin asiakirjoihin. Kaupan osapuolten
henkil6tunnukset tulee kuitenkin merkita kauppakirjaan osapuolten yksildimiseksi.

Katso mydhemmin tietosuoja-asioista mainittua ohjeen luvuista 5.5.1.15 (Huoneenvuokrasopi-
mus) ja 7.1 (Tiedonantovelvollisuus ostajalle).

Keskusliitto on julkaissut valitysliikkeille suunnatun tietosuojaohjeistuksen. Ohjeistus Idytyy
osoitteesta www.kvkl.fi.

2. VALITYSPALVELUIDEN MARKKINOINTI

2.1 Lainsaadanté ja valvonta

Kuluttajille suunnattua valityspalveluiden markkinointia saannellaan kuluttajansuojalaissa. Li-
saksi sovelletaan asetusta kulutushyddykkeen hinnan ilmoittamisesta markkinoinnissa eli ns.
hintamerkintaasetusta.

Kuluttajansuojalain mukaan markkinoinnissa ei saa kayttaa hyvan tavan vastaista tai muutoin
kuluttajan kannalta sopimatonta menettelya. Markkinoinnissa ei mydskaan saa antaa totuu-
denvastaisia tai harhaanjohtavia tietoja. Valityslain mukaan palvelun on vastattava siité markki-
noinnissa annettuja tietoja.

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

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

Markkinointia valvovat Kilpailu- ja kuluttajavirasto (KKV) seka AVI:t. Néama viranomaiset antavat
ohjeita ja kannanottoja, joita valitysliikkeiden tulee seurata ja ottaa toiminnassaan huomioon.
2.2 ”Ostajat valmiina” -ilmoittelu

Kun valitysliike harjoittaa ns. ostajat valmiina -markkinointia (esim. ilmaisut "Ostajat valmiina”

tai "Asiakkaani etsii”), valitysliikkeella on oltava markkinoinnin taustalla todelliset kirjalliset
ostotoimeksiannot asiakkailta. Talloin palkkionkin maksaa toimeksiantajana oleva ostaja. Jos
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ostajalta on olemassa ostotoimeksiantosopimus, valitysliike ei saa edellyttaa myyjalta myynti-
toimeksiannon tekemista kaupan syntymiseksi taman ostajan kanssa.

Kun valitysliike tarjoaa valityspalvelua ns. itsemyyjille, tulee sen selkedsti kertoa, etta myyjalle
ollaan nimenomaan tarjoamassa valityspalvelua ja ilmoittaa talléin perusasiat tarjottavasta pal-
velusta kuten palvelun hinta. Ostajaehdokkaaksi tekeytyminen on selvasti hyvan valitystavan
vastaista. Tassa yhteydessa kiinnitetaan valitysliikkeen huomiota siihen, etta sahkdisen suora-
markkinointiviestin [ahettaminen vaatii tietosuoja-asetuksen mukaan ennalta annetun suostu-
muksen rekisterdidylta. Tietosuoja-asioista on kerrottu tarkemmin edella ohjeen luvussa 1.7.

Ei ole hyvan valitystavan mukaista soittaa sellaisille itsemyyjijille, jotka ovat kirjanneet ilmoituk-
seensa kiellon "Ei valittajille” tai vastaavan merkinnan. Valitysliike saa tallaisessa tilanteessa
kuitenkin olla ilmoittajaan yhteydessa silloin, kun kohde vastaa valitysliikkeelld olevan ostotoi-
meksiantosopimuksen kriteereja ja yhteydenoton tarkoituksena on kysya tietoja tata toimeksi-
antajaa varten.

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

Valitysliikkeelld on késirahallinen ostotarjous, jota ei ole hyviksytty

Jos vaélitysliike on ottanut vastaan kasirahallisen ostotarjouksen, ei valitysliike saa ottaa sa-
masta kohteesta muuta tarjousta vastaan. Jos valitysliike ei voi ottaa vastaan uusia tarjouksia,
ei se hyvan valitystavan mukaan saa markkinoidakaan kyseista kohdetta aktiivisesti esimer-
kiksi jarjestamalla kohteessa esittelyja. Mikali kohdeilmoitus on ostotarjouksen vastaanot-
tamisen jalkeen edelleen internetissa, tulee ilmoitukseen laittaa merkinta kasirahallisesta
ostotarjouksesta. Uusi tarjous voidaan ottaa vastaan ja aktiivista markkinointia jatkaa vasta
sitten, kun kasiraha on palautettu tarjouksen tekijalle tai kun on selvinnyt, etta kasiraha jaa
toimeksiantajalle.

Valitysliikkeellé 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
voidaan talléin markkinoida esimerkiksi merkinnoin "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. Siindkaan tilanteessa,
jossa ostajaehdokas on tehnyt ehdollisen ostotarjouksen (kaupan edellytyksena esim. oman
asunnon myynti tai lainan saanti), jonka toimeksiantaja on hyvaksynyt, valitysliike ei saa ottaa
vastaan uusia ostotarjouksia. Edelld mainituissa tilanteissa ei kohteen markkinointikaan ole sal-
littua. Myos kohteen ilmoittaminen myyty -merkinnalla on kielletty. Mikali kohteen poistaminen
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iimoituksesta on mahdotonta, kohdetta voidaan poikkeuksellisesti ilmoitella merkinndin "Osto-
tarjous hyvaksytty”.

Mikali myyja on hyvaksynyt ostajan ehdollisen ostotarjouksen, jossa ostotarjouksen tekija
on asettanut ehdoksi oman asunnon myynnin, my6s omalta osaltaan ehdollisena (varannut
itselleen oikeuden hyvaksya muita ostotarjouksia, kunnes oman asunnon myyntia koskeva
tarjousehto on tayttynyt), valitysliike on oikeutettu markkinoimaan kohdetta normaalisti ja
ottamaan vastaan uusia ostotarjouksia. Katso tarkemmin ehdollisen tarjouksen ehdollisesta
hyvaksynnasta ohjeen luvusta 8.2.4.

Asunto on myyty

Valitysliilke saa markkinoida vain sellaisia asuntoja, joista valitysliikkeelld on voimassaoleva
myyntitoimeksianto. Jo myytyjen asuntojen markkinointi on kiellettya. Nain ollen myydyn
kohteen ilmoittaminen myyty -merkinnalla on kiellettya.

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

Myyty -merkinndn kéytt6é on poikkeuksellisesti sallittua

Kohdeilmoitus on jo jatetty esimerkiksi sanomalehteen ja vasta sen jalkeen asunnosta tulee
kasirahallinen ostotarjous, ostotarjous (mukaan luettuna ehdollinen ostotarjous) hyvaksy-
taan tai asunnosta tehdaan kauppa. Mikali ilmoituksen poistaminen on talléin mahdotonta
tai se aiheuttaa kohtuuttoman suuria kustannuksia, kohteen paalle voi merkita nakyviin
"Myyty”. Mikali ilmoituksen poistaminen on mahdollista ilman kohtuuttomia kustannuksia,
valitysliikkeen on poistettava kohde ilmoituksestaan.

Varattu -merkinnén kaytté on poikkeuksellisesti sallittua

Asunnon varaaminen on mahdollista vain uudiskohteiden ennakkomarkkinoinnin aikana.
Talléin kohteen ilmoitukseen voidaan varaussopimuksen syntymisen jalkeen merkita poik-
keuksellisesti "Varattu”. Muissa tilanteissa kohteen varaaminen ei ole mahdollista. Tallaisella
varauksella ei ole juridista merkitysta. Taman vuoksi markkinoinnissakaan ei muulloin saa
kayttaa varattu -merkintaa.

Valitysliike voi toimintaansa markkinoidessaan kertoa jo myydyista kohteistaan. Liike voi tehda
luettelon myydyista kohteista tai laittaa ilmoitukseen vain myytyja kohteita. lImoituksesta tulee
talldin ilmeta selkeasti, etta kohteet on myyty seka myynnin ajankohta (esim. viimeisen kahden
kuukauden aikana myydyt). Liikkeen pitaa hankkia seka ostajan etta myyjan kirjalliset (esim.
sahkopostitse) suostumukset edella tarkoitetulle ilmoittelulle. Myytavana olevat ja myydyt koh-
teet tulee markkinoinnissa pitaa aina erilldan toisistaan.

Valitysliikkeen on hintamerkintaasetuksen mukaan pidettava palveluhinnasto esilla liikehuo-

neistossa ja omilla internetsivuilla. Hinnasto on esitettava siten, ettd se on kuluttajan helposti
havaittavissa, mahdollisuuksien mukaan myds liikehuoneiston ulkopuolella. Hinnasto voidaan
esittaa esimerkiksi liikkehuoneiston ikkunassa, mainostelineessa tai muulla vastaavalla tavalla.
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Palvelumarkkinoinnissa ei tarvitse ilmoittaa hintaa. Jos hinta ilmoitetaan, se on ilmoitettava sel-
kealld, yksiselitteisella ja kuluttajan kannalta helposti ymmarrettavalla ja havaittavalla tavalla.
lImoitetun kokonaishinnan tulee sisaltaa myos arvonlisaveron osuus. llmoituksesta on lisaksi kay-
tava ilmi, mista summasta valityspalkkio peritaan (kauppahinnasta tai velattomasta kauppahin-
nasta'). Lyhenteita voidaan kayttad, kunhan merkinnat ovat riittavan selkeita ja ymmarrettavia.

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

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

"Valityspalkkio 4 % velattomasta kauppahinnasta, vahimmaispalkkio 3000 euroa”

Jos valitysliike perii palkkion lisaksi korvauksen esimerkiksi asiakirjojen hankkimisesta, on kor-
vauksen peruste ja maara ilmoitettava, esimerkiksi:

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

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

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

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

Jos valitysliike markkinoi ilmaista hinta-arviota, on tallaisen arvion pyytajalle selkedasti iimoitet-
tava, etta kysymys on pelkastaan myyntia varten pyydettavasta hinta-arviosta eika varsinaises-
ta kirjallisesta arviolausunnosta.

Valityslain 5 8:n mukaan toimeksiantosopimus on laadittava kirjallisesti tai sahkoisesti siten,
ettei sopimusehtoja voida yksipuolisesti muuntaa. Toimeksiantosopimuksen muotoa koskevat
maaraykset koskevat myds toimeksiantosopimuksen jatkamista.

Valityslakiin on kirjattu vain sopimukseen sisallytettavat valttamattomat sopimusehdot. Valitys-
alalla on yleisesti kaytossa kuluttaja-asiamiehen tarkastamat ja hyvaksymat toimeksiantosopi-
muksen ehdot. Sopimus koostuu erillisestd sopimusosasta ja selostusliitteesta. Hyva valitysta-
pa edellyttda naiden tai sisalléltaan vastaavien sopimusehtojen kayttamista.

Kaytannossa sopimus tehdaan valmiille lomakkeelle ja osapuolten tulee allekirjoittaa sopimus.
Toimeksiantajan tulee saada sopimuksesta oma kappaleensa. Toimeksiantosopimus voi olla

'Katso tarkemmin luvusta 4.3.2, mita eri hintatermeilla tarkoitetaan
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voimassa, vaikka selostusliitetta ei ole viela taytetty, mutta kohteen markkinointia ei saa aloit-
taa ennen selostusliitteen asianmukaista tayttamista.

Valityslain mukaan on mahdollista tehda sahkoinen toimeksiantosopimus siten, etta sopimu-
sehtoja ei voida yksipuolisesti muuntaa ja etta ne sailyvat toimeksiantajan saatavilla. Jos sopi-
mus tehdaan sahkaoisesti, toimeksiantajalla tulee olla mahdollisuus esimerkiksi tulostaa sopi-
musehdot tai tallentaa ne tietokoneensa muistiin. Sopimusehtojen pitaminen saatavilla esimer-
kiksi internetissa ei ole riittavaa. Sahkdinen toimeksiantosopimus tulee allekirjoittaa tietoyhteis-
kuntakaaren tarkoittamalla tavalla siten, etta sisallén muuttumattomuus on varmistettavissa.
Sahkdinen sopimus voidaan allekirjoittaa esimerkiksi vahvalla sahkoisella tunnistusvalineella.

Toimeksiantosopimus voidaan tehda myds siten, etta toimeksiantosopimus allekirjoitetaan
valitysliikkeen puolesta ja skannataan se asiakkaalle, joka tulostaa skannatun toimeksiantosopi-
muksen, allekirjoittaa sen seka skannaa allekirjoitetun toimeksiantosopimuksen valitysliikkeelle
takaisin.

Kuten edella todettiin, on toimeksiantosopimus tehtava kirjallisesti tai sahkdisesti. Valitysliike

ei voi mahdollisessa kuluttaja-asiakkaan seka yhtion ja muun tahon, joka ei myy tai hanki koh-
detta elinkeinotoimintaansa varten, kanssa syntyvassa ristiriitatilanteessa vedota suulliseen so-
pimukseen. Valitysliikkeen edun mukaista on sopia kaikista toimeksiantosopimuksen ehdoista
kirjallisesti. Valityskohteen hinnan ja muiden valityskohdetta koskevien sopimusehtojen muu-
toksista voidaan kuitenkin valityssopimuksen voimassa ollessa sopia muullakin tavoin. Tallaisis-
ta valityskohteen hintaa ja maksuehtoja seka vapautumista koskevien ehtojen muutoksistakin
on silti syyta sopia todisteellisesti (esim. kirjallisesti tai sahkdpostitse), koska nayttdtaakka sopi-
muksen sisalldn muutoksista on valitysliikkeella.

Toimeksiantosopimus sisaltda muun muassa perustiedot valitettavasta asunnosta ja myyjasta.
Siina sovitaan myds sopimuksen kestosta, valitysliikkeen oikeudesta palkkioon eri tilanteissa
seka valitysliikkeen oikeudesta vastaanottaa kasiraha. Lisaksi toimeksiantosopimuksessa on
hyva sopia kohteen markkinointitavoista, kaytettavista medioista ja markkinoinnin toistuvuu-
desta (lehdet, internet, esittelyt ym.) seka valitysliikkeen oikeudesta kuvata kohdetta ja kuvama-
teriaalin kayttamisesta.

Mikali valitysliike kerda naytolla kavijoiden henkildtietoja toimeksiantajan pyynnosta, on tasta
sovittava erikseen. Talldin on otettava huomioon EU:n yleisen tietosuoja-asetuksen ja tietosuo-
jalain vaatimukset, jonka vuoksi menettely ei ole suositeltavaa.

Valitysliikkeen edustajan tulee kdyda sopimus huolellisesti lapi toimeksiantajan kanssa riippu-
matta siitd missa muodossa toimeksiantosopimus on tehty. Valitysliikkeen edustajan tulee pyr-
kia varmistumaan siita, etta toimeksiantaja ymmartaa, mihin han on sitoutumassa.

Toimeksiantosopimuksessa tai sen liitteend tulee hyvan valitystavan mukaan olla toimeksiantajan
antama selvitys kohteen ominaisuuksista. Tama selvitys on yleensa joko itse sopimuslomakkees-
sa tai sen osana olevassa selostusliitteessa. Selostusliitetta on kasitelty tarkemmin luvussa 5.3.

Toimeksiantosopimuksen kestosta on aina sovittava. Lain nimenomaisen saannéksen mukaan
toimeksiantosopimus voi olla kerrallaan voimassa enintaan nelja (4) kuukautta. Sopimus voi-
daan tehda joko madraajaksi tai vaihtoehtoisesti toistaiseksi irtisanomista edellyttavana ilman
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sovittua paattymispaivaa. Irtisanomista edellyttava sopimus voi olla voimassa esimerkiksi kuu-
kauden kerrallaan ellei toimeksiantaja irtisano sita kymmenta paivaa ennen sopimuksen paat-
tymista. Talldinkin enimmaisvoimassaoloaika on nelja kuukautta.

Sopimusta voidaan jatkaa edellda mainitun neljan kuukauden maaraajan jalkeen. Jatkosta sopi-
misen on kuitenkin tapahduttava samassa muodossa kuin toimeksiantosopimuksesta sopimi-
sen. Varsinaista uutta sopimusta ei kuitenkaan ole pakko tehda, vaan aikanaan solmittua sopi-
musta voidaan jatkaa sopimalla siita alkuperaiseen toimeksiantosopimusasiakirjaan tehdylla
merkinnalla tai erillisella liitteella. Pelkka puhelimitse tai sahkopostitse sovittu sopimuksen jat-
kaminen ei tayta lain vaatimuksia (ks. tarkemmin 3.1). Merkinnan tai erillisen liitteen tulee olla
molempien osapuolten allekirjoittama. Sopimuksen jatkaminen on mahdollista aikaisintaan
silloin, kun sopimusta on jaljelld yksi kuukausi.

Lain mukaan kotimyyntisopimuksella tarkoitetaan sopimusta, joka tehdaan muualla kuin elin-
keinonharjoittajan toimitiloissa osapuolten ollessa samanaikaisesti Iasna. Kotimyynnin ei siis ni-
mestaan huolimatta tarvitse tapahtua ainoastaan kuluttajan kotona. Kotimyyntia on kaikki va-
litysliikkeen toimiston ulkopuolella tapahtuva toimeksiantosopimusten solmiminen kuluttajan
kanssa. Silla ei ole merkitysta kumman aloitteesta sopimus tehdaan. Kotimyynnista on kyse esi-
merkiksi silloin, kun valittaja saapuu kuluttajan pyynnosta tdman kotiin ja samassa yhteydessa
osapuolet solmivat toimeksiantosopimuksen. Kotimyynnista on kyse myds silloin, kun sopimus
tehdaan valitysliikkeen toimitiloissa tai etaviestimella valittdmasti sen jalkeen, kun kuluttajaan
on otettu henkil6kohtaisesti erikseen yhteytta paikassa, joka ei ole valitysliikkeen toimitila.

Kotimyyntitilanteissa kuluttajalle on annettava kuluttajansuojalain mukaiset ennakkotiedot
palvelusta, peruuttamisohje ja -lomake seka jaljennos sopimuksesta. Kuluttajalla on talléin 14
paivaa aikaa peruuttaa tekemansa sopimus syyta ilmoittamatta. Peruuttamisesta on ilmoitetta-
va esimerkiksi peruuttamislomakkeella tai muulla sellaisella ilmoituksella, josta kay selvasti ilmi
kuluttajan halu peruuttaa sopimus.

Palvelun suorittaminen voidaan aloittaa ennen peruuttamisajan paattymista, jos kuluttaja

on tehnyt tata koskevan nimenomaisen pyynndn. Pyynt6 voi tapahtua esimerkiksi niin, etta
toimeksiantosopimuksesta rastitetaan kohta, jossa kuluttaja pyytaa palvelun suorittamisen
aloittamista valittdmasti. Kuluttaja voi kayttaa peruuttamisoikeutta, vaikka palvelun suoritta-
minen olisi hanen pyynndstaan aloitettu ennen peruuttamisajan paattymista. Talléin kulutta-
jan on kuitenkin maksettava valitysliikkeelle sopimuksen tayttamiseksi tehdysta suorituksesta
kohtuullinen korvaus. Kohtuullisena korvauksena pidetaan maaraa, joka on suhteessa siihen,
minka verran toimeksiantosopimuksesta on taytetty siihen mennessd, kun toimeksiantaja on
ilmoittanut peruuttavansa toimeksiantosopimuksen, kun vertauskohtana on toimeksiantoso-
pimuksen tayttaminen kokonaisuudessaan. Jos kuluttaja ei ole pyytanyt palvelun suorittamista
ennen peruuttamisajan paattymista, kuluttajalla ei ole maksuvelvollisuutta osittain tai koko-
naan suoritetusta palvelusta.

Kuluttajalla ei ole peruuttamisoikeutta, jos palvelu on kokonaan suoritettu ennen peruutta-
misajan paattymista ja kuluttaja on pyytanyt palvelun suorittamisen aloittamista peruuttamisai-
kana. Lisaksi edellytyksena on, etta kuluttajalle on ilmoitettu peruuttamisoikeuden puuttumi-
sesta tallaisessa tapauksessa.

Jos riittavia tietoja tai peruuttamislomaketta ei ole annettu, kuluttajalla on yhden vuoden ja 14
vuorokauden peruuttamisoikeus sopimuksen tekemisesta. Talléin kuluttajalla ei mydskaan ole
maksuvelvollisuutta osittain tai kokonaan suoritetusta palvelusta. Jos valitysliike korjaa puutteen,
on toimeksiantajalla 14 vuorokauden peruuttamisoikeus laskettuna oikaisun ajankohdasta.
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Kotimyynnista on kyse myds silloin, kun toimeksiantosopimuksen jatkosta sovitaan kulutta-
ja-asiakkaan kanssa muualla kuin valitysliikkeen toimitiloissa.

Etamyyntisopimuksella tarkoitetaan etamyyntia varten luodussa myynti- tai palveluntarjonta-
jarjestelmassa tehtavaa kulutushyddykesopimusta, joka tehdaan ilman, ettd osapuolet ovat
yhta aikaa lasna. Etamyyntisopimuksen tekemiseen kaytetaan etaviestintg, jolla tarkoitetaan
puhelinta, postia, televisiota, tietoverkkoa ja muuta valinetta, jota voidaan kayttaa sopimuksen
tekemiseen ilman, etta osapuolet ovat yhta aikaa lasna.

Asiakkaalle on etamyynnissa annettava kotimyyntia vastaavasti ennakkotiedot palvelusta, pe-
ruuttamisohje ja -lomake seka vahvistus tehdysta sopimuksesta. Myds etamyynnissa kuluttajal-
la on oikeus peruuttaa sopimus 14 paivan kuluessa vahvistusilmoituksen saamisesta.

Toimeksiantajan irtisanomisoikeus voi perustua toimeksiantosopimuksen ehtoon tai lain tar-
koittamaan olosuhteiden muutokseen.

Toimeksiantajan suorittaman irtisanomisen muodolle ei ole asetettu mitaan vaatimuksia. Toi-
meksiantaja voi irtisanoa sopimuksen esimerkiksi sahkdpostilla tai jopa suullisesti. Jos irtisano-
misen toimittamisesta tulee erimielisyys, on toimeksiantajan kyettava osoittamaan irtisanomi-
sen tapahtuneen. Suositeltavaa on siis aina, etta irtisanomisessa kdytetaan kirjallista muotoa
esimerkiksi sahkdpostia.

Kaikissa irtisanomistilanteissa valitysliikkeen tulee kirjallisesti ilmoittaa vastaanottaneensa ir-
tisanomisilmoituksen ja samalla ilmoittaa kasityksensa sopimuksen paattymisajankohdasta ja
mahdollisista vaatimuksistaan. Valitysliikkeen on aina vastattava kirjallisesti myds toimeksianta-
jan suullisesti tekemaan irtisanomisilmoitukseen.

Olosuhteiden muutoksista johtuva irtisanominen

Lain mukaan toimeksiantajalla on tietyissa tilanteissa oikeus irtisanoa voimassa oleva sopimus
paattymaan valittdomasti kesken sopimuskauden riippumatta siita, mita sopimuksessa on irtisa-
nomisesta sovittu. Laissa tarkoitetut syyt ovat odottamattomia ldhinna ty6- tai perhe-eldmaan
liittyvia olennaisia olosuhteiden muutoksia. Tallaisia ovat muun muassa toimeksiantajan sairas-
tuminen tai kuolema, toimeksiantajan Idhiomaisen tai tahan verrattavan laheisen henkilon sai-
rastuminen tai kuolema ja lain tai viranomaisen toimenpide. Toimeksiantajalla on oikeus irtisa-
noa toimeksiantosopimus myas, jos toimeksiantosopimus muusta hanesta riippumattomasta
syysta muuttuu hanelle suhteettoman epaedulliseksi tai epatarkoituksenmukaiseksi.

Kun kyseessa on ostotoimeksianto tai vuokralle ottamista koskeva toimeksianto, laissa tar-
koitettu muu syy voi olla esimerkiksi lomautus tai irtisanominen, joka heikentaa merkittavasti
toimeksiantajan mahdollisuuksia vastata kaupasta tai vuokrasopimuksesta aiheutuvista velvoit-
teista. Syyna voi olla myds opintojen aloittaminen tai tydpaikan saaminen toiselta paikkakun-
nalla. Myyjalla voi olla oikeus irtisanoa toimeksiantosopimus esimerkiksi, jos odottamattomien
tyohon tai perhe-elamaan liittyvien syiden takia tama tarvitsee valityskohteen omaan tai lahi-
omaisensa kayttoon.

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

Jos toimeksiantaja irtisanoo toimeksiantosopimuksen ilman, etta hanelld on sopimukseen pe-
rustuvaa oikeutta tai edelld kerrottuja laissa madariteltyja erityisia perusteita, on kyse sopimus-
rikkomuksesta. Tasta sopimusrikkomuksesta voi seurata vahingonkorvausvelvollisuus.

3.7 Toimeksiantajan suorittama toimeksiantosopimuksen purkaminen

Jos valitysliikkeen suorituksessa on virhe, toimeksiantajalla on oikeus purkaa toimeksianto-
sopimus. Toimeksiantajalla ei ole tata oikeutta kuitenkaan sen jalkeen, kun toimeksiantaja

on hyvaksynyt valityskohteesta tehdyn ostotarjouksen. Sopimusta ei saa purkaa, jos virhe on
toimeksiantajan kannalta vahainen. Toimeksiantajalla voi olla oikeus virheen johdosta vaatia
valityspalkkion ja mahdollisesti sovitun kustannusten korvauksen alentamista, jos virheesta on
aiheutunut toimeksiantajalle haittaa. Jos haitta on olennainen, ei valitysliikkeella ole oikeutta
palkkioon ja/tai korvaukseen.

3.8 Valitysliikkeen oikeus irtisanoa tai purkaa toimeksiantosopimus

Valitysliikkeella ei ole oikeutta irtisanoa toimeksiantosopimusta, ellei siita ole sovittu. Valitys-
liikkeelld voi kuitenkin olla oikeus purkaa toimeksiantosopimus, mikali toimeksiantaja rikkoo
olennaisesti toimeksiantosopimusta. Olennaisesta sopimusrikkomuksesta on kyse esimerkiksi
silloin, kun toimeksiantaja perusteettomasti estaa esittelyn pitdmisen tai antaa vaaria tietoja
taikka jattaa antamatta tiedossaan olevia toimeksiannon hoitamiseen liittyvia tietoja. Ennen so-
pimuksen purkamista valitysliikkeen tulee kuitenkin huomauttaa toimeksiantajaa sopimusrik-
komuksesta ja sen seuraamuksesta. Purkamisesta tulee ilmoittaa toimeksiantajalle kirjallisesti.
Sopimusrikkomuksesta voi seurata myds vahingonkorvausvelvollisuus.

Molemmilla osapuolilla on lisaksi oikeus purkaa toimeksiantosopimus, jos valitystehtavan suo-
rittaminen tulee sopimusosapuolista riippumattomista ulkopuolisista syistd mahdottomaksi.

Lisaksi osapuolilla on oikeus purkaa toimeksiantosopimus, mikali sen solmimisen jalkeen tulee
ilmi uusia tietoja, joiden perusteella kohteen kunto on olennaisesti huonompi kuin toimeksian-
tosopimusta tehtdessa oli perusteltua olettaa (esim. asunnossa asumisesta voi aiheutua mer-
kittavaa terveyshaittaa).

3.9 Valityspalkkio ja muut toimeksiantajan maksettavaksi tulevat kustannukset

Valitysliikkeella on aina oltava voimassaoleva toimeksiantosopimus, jotta se olisi oikeutettu va-
lityspalkkioon.

Valitysliikkeella on oikeus valityspalkkioon ainoastaan silloin, kun kauppa syntyy, jollei toimek-

siantosopimuksessa ole muuta sovittu. Valityspalkkio voidaan peria vain toimeksiantajalta. Va-
lityslain mukaan valitysliikkeella ei ole oikeutta valityspalkkioon sopimuksesta, joka on paatetty
valitysliikkeen tai sen palveluksessa olevan lukuun (katso jaljempana luku 3.11).

Toimeksiantosopimuksessa voidaan sopia, etta toimeksiantajalta veloitetaan valityspalkkion
lisaksi myds muita kustannuksia (esimerkiksi markkinointi-, valokuvaus ja/tai stailauskustan-
nuksia tai asiakirjojen, kuten isannditsijantodistuksen, sen liitteiden ja lainaosuuslaskelmien
hankkimisesta aiheutuvia kuluja). Sopimuksessa voidaan sopia my®ds siita, etta toimeksiantaja
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on velvollinen suorittamaan valitysliikkeelle korvauksia edella mainituista kustannuksista/ku-
luista, vaikka toimeksiantaja ei olekaan velvollinen maksamaan valitysliikkeelle valityspalkkiota.

Mikali valitysliikkeelld olevat voimassaolevat osto- ja myyntitoimeksiantosopimukset kohtaavat
siten, etta osapuolet tekevat kaupan keskenaan valitysliikkeen valityksin, valitysliikkeella on
oikeus vain yhden toimeksiannon mukaisen valityspalkkion maaraan ja toimeksiantosopimuk-
sessa mahdollisesti sovittuihin valityspalkkion lisaksi toimeksiantajalta veloitettaviin kustannuk-
siin, jotka ostaja ja myyja maksavat puoliksi. Jos kuitenkin kaksi kohdetta, joista kummastakin
valitysliikkeella on voimassaolevat myyntitoimeksiannot, vaihdetaan keskenaan, valitysliike on
oikeutettu valityspalkkioon ja toimeksiantosopimuksessa mahdollisesti sovittuihin valityspalkki-
on lisaksi toimeksiantajalta veloitettaviin kustannuksiin kummastakin toimeksiannosta.

Poikkeuksena voimassaolevan toimeksiantosopimuksen vaatimuksesta on valitysliikkeen oi-
keus ns. jalkipalkkioon. Toimeksiantosopimus voi sisdltaa ehdon valitysliikkeen jalkipalkkio-oi-
keudesta tilanteessa, jossa kauppasopimus tehdaan kuuden kuukauden kuluessa toimeksian-
tosopimuksen paattymisesta, jos valitysliikkeen toimenpiteet ovat toimeksiantosopimuksen
voimassaolon aikana olennaisesti vaikuttaneet sopimuksen syntymiseen. Toimenpiteiden on
pitanyt tapahtua siis toimeksiantosopimuksen voimassaoloaikana. 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
valitysliikkeen kanssa ja kauppa- tai vuokrasopimus tehdaan taman toimesta, toimeksiantaja
on velvollinen maksamaan palkkion ainoastaan jalkimmaiselle valitysliikkeelle. Valitysliikkeiden
on talldin jaettava maksettu palkkio suoritustensa mukaisessa suhteessa.

Suoritusten suhdetta arvioitaessa on otettava huomioon ainakin valitysliikkeiden esittelyyn,
esitteen laatimiseen, ostoneuvotteluihin, tarjousten vastaanottamiseen ja hyvaksyttamiseen
kayttama tyomaara seka lopulliseen kauppaan johtaneet valittdmat toimenpiteet kauppakirjan
laatimisineen ja kaupantekoon liittyvine toimineen. Lisaksi on tapauskohtaisesti otettava huo-
mioon valitysliikkeen esimerkiksi markkinointikulujen 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 kokonaisuudessaan, etta kyseisen ostajaehdokkaan osalta tehtyja suorituksia.

Jaettava palkkio on toteutuneen kaupan osalta sovittu palkkio. Silloin kun ensimmaisen valitys-
liikkeen palkkio olisi ollut jalkimmaista toteutunutta palkkiota suurempi, talla ei ole katsottava
olevan vaikutusta jaettavan palkkion maaraan. Jako on talldinkin suoritettava kayttaen perus-
teena mydhempaa alempaa valityspalkkiota.

Mikali on naytettavissa, etta jalkimmaisen valitysliikkeen kanssa tehty toimeksiantosopimus ei
ole todellinen, vaan sopimuksen tarkoituksena on ollut valttaa tai pienentaa ensimmaiselle va-
litysliikkeelle maksettavaa palkkiota, myyja on lahtékohtaisesti velvollinen korvaamaan ensim-
maiselle valitysliikkeelle saamatta jaavan osan sen kanssa alun perin sovitusta palkkiosta.
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3.11 Omaan lukuun tehdyt kaupat ja vdlityspalkkio

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

Mikali kauppa tehdaan valitysliikkeen omaan tai sen palveluksessa olevan lukuun, valitysliik-
keelld ei ole oikeutta valityspalkkioon. Hyvan valitystavan mukaista ei ole sellaisesta jarjestelys-
ta sopiminen, etta toimeksiantajan vastapuoli maksaa valityspalkkion toimeksiantajan puolesta
tai etta myyntitoimeksiannossa myyjan saama kauppahinta on valityspalkkion verran pienem-
pi. Vaikka valitysliikkeella ei edella kerrotulla tavalla ole oikeutta valityspalkkioon, voi valitysliike
kuitenkin ko. tilanteissa veloittaa toimeksiantosopimuksessa alun perin mahdollisesti sovitut,
valityspalkkion lisaksi toimeksiantajalta veloitettavat kustannukset, esimerkiksi markkinointiku-
lut ja asiakirjojen hankkimisesta aiheutuneet kulut.

Valitysliikkeen palveluksessa oleviin ei rinnasteta heidan lahisukulaisiaan. Sukulaisuus voi kui-
tenkin olla sellainen valitysliikkeen valvottavana oleva erityinen etu, josta valittajan on ilmoitet-
tava toimeksiantajalle.

Hyvan valitystavan vastaista on, etta valitysliikkeen edustaja hoitaa itse osaksikaan omistaman-
sa kohteen valitystehtavaa.

3.12 Toimeksiantosopimuksen todellisuus

Toimeksiantosopimuksen on oltava todellinen, jotta toimeksiantaja olisi velvollinen maksa-
maan valityspalkkion. Todellisuudella tarkoitetaan sita, etta valitysliikkeen on aidosti tarkoitus
tehda valitystyota taman toimeksiantajan hyvaksi. Toimeksiantosopimusta ei siis ole tehty
keinotekoisesti vain valityspalkkion veloittamiseksi. Jos valityskohteesta kiinnostunut ottaa leh-
ti-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 toimeksiantosopimus ei ole todellinen.
Toimeksianto ei myoskaan 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
esiteltavana olevan kohteen nakemisen ehtona on ostotoimeksiantosopimuksen tekeminen
esiteltavana olevasta kohteesta. Hyvan valitystavan vastaista on myds se, etta esiteltavan koh-
teen ndkemisen ehtona on myyntitoimeksiantosopimuksen tekeminen kohteesta kiinnostu-
neen omasta asunnosta.

3.13 Ostotoimeksiantosopimus

Ostotoimeksiantosopimuksesta

Ostotoimeksiantosopimus on laadittava samassa muodossa kuin myyntitoimeksiantosopimus
eli kirjallisesti tai sahkoisesti siten, ettei sopimusehtoja voida yksipuolisesti muuntaa ja etta ne
sailyvat toimeksiantajan saatavilla. Toimeksiantosopimuksen muotoa koskevat maaraykset kos-
kevat myds ostotoimeksiantosopimuksen jatkamista.

Ostotoimeksiantosopimuksen pitaa sisaltda muun muassa toimeksiantajalle ostettavaksi et-

sittavan kohteen tiedot (kohteen sijainti ja tyyppi (KT/RT/PT/OKT/vapaa-ajan asunto, tontti/
rakennuspaikka), rakennuksen/huoneiston/kiinteistdon pinta-alan suuruusluokka, huoneisto-/
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tilaselitelma seka mahdolliset toimeksiantajan esittamat erityistoiveet), kaupan ehtoihin liitty-
vat tiedot (muun muassa hintaluokka, maksuehdot ja vapautuminen), valitysliikkeen tehtavat
toimeksiantoon liittyen, valitysliikkeen oikeus palkkioon ja mahdollisiin muihin toimeksiantajan
maksettavaksi tuleviin kustannuksiin (kuten markkinointikustannukset ja asiakirjojen hankki-
miskulut) eri tilanteissa, valityspalkkion peruste ja sopimuksen voimassaoloaika. Ostotoimek-
siantosopimuksessa on sovittava, annetaanko valitysliikkeen tehtavaksi etsia toimeksiantajalle
ostettavaksi huoneisto/kiinteistd yksinoikeudella vai onko toimeksiantajalla rinnakkaisosto-oi-
keus. Sopimuksessa on hyva sopia myos siita, milla keinoin valitysliike etsii toimeksiantajan
maarittelemaa kohdetta.

Ostotoimeksiantosopimusta solmittaessa tulee huomioida koti- ja etamyyntisaanndkset. Vali-
tysliikkeen tulee huomioida myds rahanpesulain mukaiset velvoitteet koko toimeksiannon hoi-
tamisen ajan (muun muassa asiakkaan tunteminen).

Valitysliikkeella on valityslain 8 §:n perusteella tiedonantovelvollisuus toimeksiantajalle eli osto-
toimeksiantosopimustilanteessa ostajalle. Kaikki sellaiset tiedot, jotka voivat vaikuttaa ostotoi-
meksiantosopimuksen tekemiseen, on annettava ennen sopimuksen tekoa. Tallaisia seikkoja
ovat esimerkiksi selvitys varainsiirtoverotuksesta, hintatasosta, markkinatilanteesta seka arvio
kohteen etsintaajasta.

Kuluttajille suunnattuihin ostoilmoituksiin sovelletaan kuluttajansuojalakia, mutta niihin ei so-
velleta asuntomarkkinointiasetusta.

Valitysliike saa harjoittaa ns. ostajat valmiina -markkinointia (esim. ilmaisut "Ostajat valmiina”
tai "Asiakkaani etsii”), silloin kun markkinoinnin taustalla on todellinen ostotoimeksiantosopi-
mus. Talldin palkkion maksaa toimeksiantajana oleva ostaja. Kun ostajalta on olemassa osto-
toimeksiantosopimus, valitysliike ei saa edellyttaa myyjalta myyntitoimeksiannon tekemista
kaupan syntymiseksi taman ostajan kanssa.

Hyvan valitystavan mukaista ei ole soittaa sellaisille itsemyyjille, jotka ovat kirjanneet ilmoituk-

seensa kiellon "Ei valittdjille” tai vastaavan merkinnan. Valitysliike saa tallaisessa tilanteessa kui-
tenkin olla ilmoittajaan yhteydessa silloin, kun kohde vastaa valitysliikkeelld olevan ostotoimek-
siannon kriteereja, ja yhteydenoton tarkoituksena on kysya tietoja tata toimeksiantajaa varten.

Valitysliikkeella on ostotoimeksiantosopimustilanteissa yhtalainen selonottovelvollisuus kuin
myyntitoimeksiantosopimustilanteissa. Selonottovelvollisuus pitaa sisallaan:

- Myyjan haastattelun
- Kohteen katselmuksen
- Asiakirjojen ja selvitysten hankkimisen

Kun sellainen kohde I6ytyy, joka saattaa vastata ostotoimeksiannon kriteereja, valitysliike voi
tehda alustavan katselmuksen kohteeseen yksin tai yndessa toimeksiantajan kanssa ilman, etta
kaikki edella mainitut selonottovelvollisuuden osa-alueet on taytetty.

Valitysliikkeen tulee tehda selvaksi myyjalle, etta kohdetta etsitaan ostotoimeksiantosopimuk-

sen tehneelle ja ettd valitysliike antaa kohteen tiedot toimeksiantajalle, mikali kohde on toimek-
siantajaa kiinnostava.
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Mikali kohde vaikuttaa katselmuksen jalkeenkin kiinnostavalta, tulee valitysliikkeen viimeistaan
tassa vaiheessa hankkia kohteesta samat asiakirjat ja selvitykset kuin myyntoimeksiantosopi-
mustilanteissa kohdetta selvitettdessa (ks. luku 5.5) eli tayttaa kaikki edella kuvatun selonotto-
velvollisuuden osa-alueet.

Koska ostajalle tarjottava kohde ei ole valitysliikkeelld myynnissa, ei sen myyntiin sovelleta
asuntomarkkinointiasetusta eli kohteesta ei tarvitse laatia asuntomarkkinointiasetuksen mu-
kaista myyntiesitettd. Kohteen selvittamisen jalkeen valitysliikkeen on kuitenkin laadittava toi-
meksiantajalle myyntiesitetta vastaava seloste tarjottavan kohteen ominaisuuksista.

Mikali kohteen myyja on tehnyt myynnista toimeksiannon valitysliikkeen kanssa, saadaan asia-

kirjat ja myyntiesite talta myyjan valitysliikkeelta. Ostajan valitysliikkeen tulee kayda em. asiakir-
jat ja myyntiesite huolellisesti lapi ja jos silla on aihetta epadilld niiden tietoja, on sen selvitettava
tietojen todenperaisyys (erityinen selonottovelvollisuus).

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

Valitysliike laatii ostotarjouksen. Mikali kohteen myyja on tehnyt myyntitoimeksiantosopimuk-
sen ja myyjan valitysliike laatii ostotarjouksen, tulee ostajan valitysliikkeen tarkastaa, etta tarjo-
us on ostajan etujen mukainen.

Mikali myyja ei ole tehnyt kohteesta myyntitoimeksiantosopimusta, valitysliikkeen tulee huomi-
oida, etta se voi valityslain perusteella sdilyttaa kasirahan ainoastaan myyjan lukuun. Myyjalla
ei ole ostajan valitysliikkeen kanssa toimeksiantosopimusta, joten ostajan valitysliike ei voi ot-
taa kasirahaa myyjan lukuun. Taéman vuoksi tarjoukseen voidaan sisallyttaa ainoastaan ehto
vakiokorvauksesta. Jos kohteen myyja on tehnyt myyntitoimeksiantosopimuksen, voi myyjan
valitysliike sailyttaa kasirahaa myyjan lukuun ja talloin tarjoukseen voidaan sisallyttaa myos ka-
sirahaehto.

Tarjousmenettelyyn soveltuvat samat saanndt kuin myyntitoimeksiantosopimustilanteissa (ks.
8 luku). Jos kohteen myyjalla ei ole kohteesta myyntitoimeksiantosopimusta, ostajan valitysliik-
keen velvollisuutena on kertoa seka toimeksiantajalleen eli ostotarjouksen tekijalle, etta myyjal-
le ostotarjoukseen ja sen hyvaksymiseen seka mahdolliseen ehdollisuuteen liittyvista kysymyk-
sista ottaen huomioon molempien osapuolten edut. Valitysliikkeen on kerrottava molemmille
tarjouksen osapuolille muun muassa vakiokorvauksen mahdollisesta konkretisoitumisesta
seka sen oikeusvaikutuksista.

Kohteen myyjé on tehnyt myyntitoimeksiannon kohteen myynnista vdlitysliikkeen kanssa

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

Kun kohteen myyja ei ole tehnyt myyntitoimeksiantosopimusta valitysliikkeen kanssa vaan myy
kohdetta itse, ostajan valitysliikkeen velvollisuutena on huolehtia kaikista kaupantekoon liitty-
vista toimista (ks. 9 luku). Valitysliikkeen tulee huolehtia siita, etta kaupanteossa on kaikki tarvit-
tavat asiakirjat ja tiedot. Valitysliikkeen tulee muutoinkin huolehtia kauppakirjan laatimisesta ja
kaupanteosta kuten myyntitoimeksiantosopimustilanteissa.

Valitysliikkeelld on aina oltava voimassa oleva ostotoimeksiantosopimus, jotta se olisi oikeutet-
tu valityspalkkioon. Valityspalkkion maksaa aina toimeksiantaja.

Ostajan tekema ostotoimeksiantosopimus ja myyjan tekema myyntitoimeksiantosopimus voi-
vat joskus kohdata siten, etta osapuolet tekevat kaupan keskenaan saman valitysliikkeen vali-
tyksin. Talléin valitysliike saa peria osapuolilta vain yhta valityspalkkiota vastaavan maaran.

Mikali asunto-osakkeen saantoon kohdistuu yhtidjarjestyksen mukainen lunastusoikeus, valitys-
liikkeen on kerrottava toimeksiantajalle ennen ostotarjouksen tekemistg, etta tama on velvollinen
maksamaan valityspalkkion ja mahdollisesti muut sopimuksessa valityspalkkion lisaksi sovitut
toimeksiantajan maksettavaksi tulevat kustannukset, vaikka joku lunastaa kaupan kohteen.

Jalkipalkkio. Ostotoimeksiantosopimus voi sisaltaa ehdon valitysliikkeen jalkipalkkio-oikeudesta
tilanteessa, jossa kauppasopimus tehdaan kuuden kuukauden kuluessa ostotoimeksiantoso-
pimuksen paattymisesta, jos valitysliikkeen toimenpiteet ovat ostotoimeksiantosopimuksen
voimassaolon aikana olennaisesti vaikuttaneet sopimuksen syntymiseen. Toimenpiteiden on
pitanyt tapahtua ostotoimeksiantosopimuksen voimassaoloaikana.

Kohteen myyjé on tehnyt myyntitoimeksiannon kohteen myynnistd toisen valitysliikkeen kanssa

Jos yhtion osakeluetteloa ei ole vield siirretty huoneistotietojarjestelmaan, myyjan valitysliik-
keen tulee toimittaa yhtidlle tarvittavat asiakirjat viipymatta kaupanteon jalkeen osakeluettelo-
merkinnan tekemista varten.

Asunto-osakkeen kaupassa riippumatta siita, kohdistuuko saantoon yhtidjarjestyksen mukai-
nen lunastusoikeus, tulee myyjan valitysliikkeen toimittaa yhtidlle tarvittavat asiakirjat viipymat-
ta kaupanteon jalkeen osakeluettelomerkinnan tekemista varten. Ostajan valitysliikkeen tulee
varmistua siita, etta asiakirjat on toimitettu asunto-osakeyhtidlle pyytamalla kuittaus asiakirjo-
jen toimittamisesta myyjan valitysliikkeelta esimerkiksi sahkdpostitse. Jos yhtiojarjestyksessa
on lunastuslauseke, myyjan valitysliikkeen tulee toimittaa ostajan valitysliikkeelle isannaitsijan
antama tieto lunastusajan paattymisajankohdasta. Lisaksi ostajan valitysliikkeen on selostetta-
va ostajalle lunastuksen kulku yleisella tasolla.

Mikali yhtion osakeluettelo on jo siirretty huoneistotietojarjestelmaan, ja osakekirja on viela pa-
perinen, tekee myyja siirtomerkinnan osakekirjaan kuten ennenkin. Myyjan valitysliikkeen tulee
kehottaa ostajaa hakemaan maksullista omistusoikeuden rekisterdintia Maanmittauslaitokselta
viipymatta kaupanteon jalkeen, sekd antaa ostajalle ohjeet hakemuksen tekemiseksi ja paperi-
sen osakekirjan toimittamiseksi Maanmittauslaitokselle mitatoditavaksi. Kauppakirjaa tai muita
asiakirjoja ei toimiteta yhtiolle.

Mikali myyjan omistusoikeus perustuu huoneistotietojarjestelmassa olevaan sahkoiseen omis-

tajamerkintaan (paperinen osakekirja on jo mitatoity), on myyjan valitysliikkeen lisaksi huoleh-
dittava siita, etta ostajan omistusoikeuden rekisterdimiseksi tarvittava myyjan suostumus uu-
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den omistajan omistusoikeuden rekisterdinnille on saatu Maanmittauslaitoksen hyvaksymalla
tavalla (ks. lisaa sahkoisen omistusoikeuden rekisteréinnin hakemisesta ja myyjan suostumuk-
sesta uuden omistajan omistusoikeuden rekisterdinnille jaljempana luvussa 9.4.1.).

Jos osakeluettelo on siirretty huoneistotietojarjestelmaan ja saantoon kohdistuu yhtidjarjestyk-
sen mukainen lunastusoikeus, on myyjan valitysliikkeen toimitettava taloyhtidlle kauppakirja ja
tiedusteltava, milloin lunastusaika alkaa ja paattyy. Myyjan valitysliikkeen tulee toimittaa osta-
jan valitysliikkeelle isannoitsijan antama tieto lunastusajan alkamis- ja paattymisajankohdasta.
Lisaksi ostajan valitysliikkeen on selostettava ostajalle lunastuksen kulku yleisella tasolla.

Kiinteistdn ja vuokraoikeuden rakennuksineen kaupassa ostajan valitysliikkeen tulee antaa oh-
jeet ostajalle lainhuudon ja kirjaamisen hakemiseen seka varainsiirtoveron maksamiseen. Kat-
so tarkemmin valitysliikkeen velvollisuuksista ohjeen luvusta 9.3.3.

Maksuehtokaupoissa myyjan valitysliike 1ahtokohtaisesti valvoo loppukauppahinnan maksami-
sen. Ostajan valitysliike valvoo lIahtokohtaisesti, ettd osakekirja siirtomerkintdineen tai pantti-
kirjat siirtyvat sovitun mukaisesti, tai etta myyjan suostumus ostajan omistusoikeuden rekiste-
réimiseksi saadaan sovitusti. Katso tarkemmin luvusta 9.4.1.

Myyjé myy kohdetta itse

Mikali osakeluetteloa ei ole siirretty huoneistotietojarjestelmaan, asunto-osakkeen kaupassa
ostajan valitysliike ilmoittaa tapahtuneesta luovutuksesta viipymatta kaupanteon jalkeen asun-
to-osakeyhtidlle seka toimittaa yhtidlle tarvittavat asiakirjat osakeluettelomerkinnan tekemista
varten. Taloyhtido merkitsee edelleen uuden omistajan osakeluetteloon.

Mikali osakeluettelo on siirretty huoneistotietojarjestelmaan, ja osakekirja on vield paperinen,
tekee myyja siirtomerkinnan osakekirjaan kuten ennenkin. Ostajan valitysliikkeen on kehotettava
ostajaa hakemaan maksullista sahkoista omistajamerkintaa viipymatta kaupanteon jalkeen, seka
annettava ostajalle ohjeet hakemuksen tekemiseksi ja paperisen osakekirjan toimittamiseksi
Maanmittauslaitokselle mitatoitavaksi. Kauppakirjaa tai muita asiakirjoja ei toimiteta yhtiolle.

Mikali myyjan omistusoikeus perustuu huoneistotietojarjestelmassa jo olevaan sahkoiseen omis-
tajamerkintaan (paperinen osakekirja on mitatoity), on ostajan valitysliikkeen lisaksi huolehdit-
tava siita, etta ostajan omistusoikeuden rekisterdimiseksi tarvittava myyjan suostumus uuden
omistajan omistusoikeuden rekisterdinnille on saatu Maanmittauslaitoksen hyvaksymalla tavalla
(ks. lisda sahkdisen omistajamerkinnan omistusoikeuden rekisterdinnin hakemisesta ja myyjan
suostumuksesta uuden omistajan omistusoikeuden rekisterdinnille jéljempana luvussa 9.4.1.).
Muissa kuin lunastuslausekekaupoissa ei kaupan asiakirjoja toimiteta isannoitsijalle.

Osakekaupoissa ostajan valitysliike huolehtii mydskin varainsiirtoveron maksun valvomisesta ja
varainsiirtoveroilmoituksesta kuten myyntitoimeksiantotilanteissa.

Kiinteiston ja vuokraoikeuden rakennuksineen kaupassa ostajan valitysliikkeen tulee antaa oh-
jeet ostajalle lainhuudon ja kirjaamisen hakemiseen seka varainsiirtoveron maksamiseen. Kat-
so tarkemmin valitysliikkeen velvollisuuksista luvusta 9.3.3.

Jos kyseessa on maksuehtokauppa, valitysliikkeen pitaa valvoa loppukauppahinnan maksua.
Valitysliike valvoo, etta osakekirja siirtomerkintdineen tai panttikirjat siirtyvat sovitun mukai-
sesti, tai etta myyjan suostumus ostajan omistusoikeuden rekisterdimiseksi saadaan sovitusti.
Katso tarkemmin luvusta 9.4.1.
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Valityslain 7 8:n mukaan valitysliikkeen on suoritettava valitystehtava ammattitaitoisesti, huolel-
lisesti ja hyvaa valitystapaa noudattaen seka ottaen huomioon toimeksiantajan ja myds taman
vastapuolen edut. Valitysliikkeen suorituksen tulee myos vastata siita markkinoinnissa annettu-
ja tietoja.

Vaikka toimeksiantaja onkin valitysliikkeen paamies, valitysliikkeen tulee valvoa molempien
osapuolten etua. Taman vuoksi valitysliikkeen on esimerkiksi annettava kohdetta koskevat tie-
dot objektiivisesti myds toimeksiantajan kannalta epaedullisista seikoista.

Valitysliikkeelld on toimimisvelvollisuus eli sen on ryhdyttava suorittamaan valitystehtavaa
viivytyksetta sopimuksen tekemisen jalkeen, ellei toimeksiantajan kanssa nimenomaan toisin
sovita. Koti- tai etamyyntisdaannokset taikka toimeksiantajan etu voivat kuitenkin joskus vaatia,
ettd valitystehtavan suorittaminen aloitetaan myohemmin. Tasta on kuitenkin sovittava toimek-
siantajan kanssa erikseen.

Silloin kun toimeksiantaja tai toimeksiantajan vastapuoli ei ole suomen- tai ruotsinkielinen, on
valitysliikkeen kiinnitettava huomiota siihen, etta soveliaalla tavalla varmistetaan osapuolten
ymmarrys solmittavien sopimusten ehdoista.

Rahanpesulaki asettaa valitysliikkeelle velvollisuuden tuntea asiakkaansa ja taman liiketoimin-
nan laatu ja laajuus. Tuntemisella tarkoitetaan muun muassa asiakkaan tunnistamista ja hanen
henkildllisyytensa todentamista. Valitysliikkeen asiakkaana pidetaan toimeksiantajan lisaksi
myos toimeksiantajan vastapuolta. Valitysliikkeen on asiakassuhdetta perustettaessa tunnis-
tettava asiakkaansa ja todennettava eli tarkastettava taman henkildllisyys hyvaksytysta henki-
|6llisyystodistuksesta (suomalainen ajokortti, poliisiviranomaisen antama henkildkortti, passi,
kuvallinen Kela-kortti, muukalaispassi tai pakolaisen matkustusasiakirja). Kaikki kuolinpesan
osakkaat on myds tunnistettava. Mikali kuolinpesa on pesanselvittajan hallinnossa, kuolinpe-
san osakkaiden tunnistamiseksi riittaa karajaoikeuden antama pesanselvittajan maarayskirja,
josta ilmenevat kuolinpesan osakkaat. Oikeushenkilon (yhteiso tai saatid) henkildllisyys on to-
dennettava luotettavalla asiakirjalla, joita ovat muun muassa kaupparekisteriote seka vastaava
ote julkisesta rekisterista. Yhteisdasiakkaan edustaja tulee myds tunnistaa ja hanen henkilolli-
syytensa todentaa samalla menettelylld kuin henkildasiakkaan osalta.

Lisaksi valitysliike on velvollinen tunnistamaan yhteison tosiasiallisen edunsaajan ja tarvittaessa
todentamaan myds taman henkildllisyyden.

Tuntemiseen liittyy myos sen selvittaminen, onko asiakas tai asiakkaan tosiasiallinen edunsaa-
ja, tai onko han ollut poliittisesti vaikutusvaltainen henkild, poliittisesti vaikutusvaltaisen henki-
|6n perheenjasen tai yhtiokumppani (PEP). Kuolinpesan osakkailta PEP-tietoja ei tarvitse kysya,
mutta vainajasta tama pitaa selvittaa.

Valitysliikkeen on pidettava kaikki asiakkaan tuntemista ja lilkketoimia koskevat asiakirjat ja tie-
dot ajantasaisina ja olennaisina koko asiakassuhteen ajan (jatkuva seuranta). Suoritettavien

tuntemistoimien laajuus ja perusteellisuus perustuvat riskiperusteiseen arviointiin. Edella koh-
dassa 1.6 on kerrottu asiakkaan tuntemistietojen (asiakkaan tuntemista ja liilketoimia koskevat
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asiakirjat ja tiedot) sailyttamisesta seka epailyttavaa lilketoimea koskevaa ilmoitusta varten ke-
rattyjen tietojen sailyttamisesta ja tietojen poistamisesta.

AVI on laatinut kaikille iimoitusvelvollisille suunnatun yleisohjeen rahanpesun ja terrorismin ra-

hoittamisen estamisesta seka kiinteistonvalitysliikkeita ja vuokrahuoneiston valitysliikkeita kos-
kevan erillisen alakohtaisen liitteen. Lisaksi Keskusliiton laki- ja lausuntovaliokunta on laatinut

rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen estamista seka pakotteiden noudattamista koskevan
yleisohjeen kiinteistonvalitysalalle. Ohje 16ytyy osoitteesta . Katso edella ohjeen luku
1.4, jossa on kasitelty rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen estamista.

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

Jos vélityskohteeseen liittyy monimutkaisia oikeudellisia kysymyksia, on riittavaa, etta valitys-
liike tuo asian esille ja kehottaa toimeksiantajaa kaantymaan niilta osin asiantuntijan puoleen.
Jos kohteen kuntoa koskevassa selvityksessa todetaan rakennusteknisia ongelmia, riskeja tai
lisatutkimustarpeita, on riittavaa, etta valitysliike tuo asian esille ja kehottaa toimeksiantajaa
kaantymaan niilta osin asiantuntijan puoleen.

Tassa kohdassa hinta-arviolla tarkoitetaan myyntitoimeksiannon tekemisen yhteydessa tehta-
vaa myytavan kohteen hinta-arviota (ei siis erillisen arviointitoimeksiantosopimuksen perus-
teella tehtavaa arviota).

Kohteen hinta on arvioitava realistisesti. Eri tilanteissa mahdollisuudet realistisen hinnan arvioi-
miseen luonnollisesti vaihtelevat. Tavoitteena kuitenkin tulee olla sellainen hinta-arvio, joka kau-
pan kohteesta todennakdisesti on mahdollista saada. Hyvan valitystavan mukaista ei ole arvioida
kohteen hintaa korkeammaksi kuin sen todennakoinen velaton kauppahinta on vain, jotta vali-
tysliike saisi toimeksiannon hoitaakseen. Hyvan valitystavan mukaista ei mydskaan ole arvioida
kohteen hintaa alemmaksi kuin sen todennakéinen velaton kauppahinta on, siina tarkoituksessa,
etta valitysliike saisi nopeammin kohteen myydyksi. Jos valitysliikkeen ja toimeksiantajan hinta-
nakemykset eroavat toisistaan, sopimukseen on kirjattava erikseen my®os valitysliikkeen nakemys
hinnasta. Jos kohteen todenndkdinen velaton kauppahinta yleisen markkinatilanteen muutoksen
vuoksi tai kohteen kuntoon liittyvan selvityksen johdosta toimeksiannon aikana laskee tai nousee,
valitysliikkeen tulee ilmoittaa asiasta kirjallisesti (esim. sahkopostitse) toimeksiantajalle.

Arviointitoimeksiantosopimukseen perustuva hinta-arvio. Tallaisia arviointeja tekevat auktorisoi-
dut kiinteistoarvioijat (AKA-arvioijat) ja myds monet kiinteistonvalittdjat. Suomessa ei ole ar-
vioinnin tekemisesta suoranaista lainsdadantda, mutta AKA-arvioijien toimintaa saantelevat
kiinteistdnarviointilautakunnan saannot ja tydjarjestys, lautakunnan antamat ohjeet ja hyva
kiinteistéarviointitapa seka kiinteistdrahastolaki. Riippumatta siita, onko kyseessa muun kuin
AKA-arvioitsijan arvio, tulee lausunnossa aina noudattaa yleisesti hyvaksyttyja arviointime-
netelmia, lausunnon tulee olla kirjallinen ja perusteltu ja arvion tekijan tulee selvittaa jaaviys-
seikat. Arvion tekijan tulee tuntea arvioitavan kohteen hintatekijat ja markkinatilanne.
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Hinnoista kaytetaan seuraavia termeja:
Asunto-osakkeen osalta

* myyntihintapyynndllé tarkoitetaan kohteen hintapyyntda, joka sisaltaa rahassa
maksettavan kauppahinnan, mutta ei mahdollista kohteeseen kohdistuvaa lainaosuutta.

+ velattomalla hintapyynnélld tarkoitetaan kohteen hintapyyntda, joka sisaltaa seka rahassa
maksettavan kauppahinnan etta mahdollisen kohteeseen kohdistuvan lainaosuuden.

* kauppahinnalla tarkoitetaan toteutuvaa rahassa maksettavaa kauppahintaa, joka ei sisalla
kohteeseen mahdollisesti kohdistuvaa lainaosuutta.

+ velattomalla kauppahinnalla tarkoitetaan toteutuvaa kokonaiskauppahintaa, joka sisaltaa
seka rahassa maksettavan kauppahinnan etta kohteeseen mahdollisesti kohdistuvan
lainaosuuden.

Kiinteistdn ja vuokraoikeuden rakennuksineen osalta
* myyntihintapyynnéllé tarkoitetaan kohteen hintapyyntoa.

* kauppahinnalla tarkoitetaan toteutuvaa kauppahintaa.

Myyntiaika on arvioitava realistisesti. Arvioinnin on Iahtokohtaisesti perustuttava tilastollisiin
keskiarvoihin.

Valitysliikkeen on kiinnitettava toimeksiantajan huomiota mahdolliseen kaupan kohteen myyn-
nista aiheutuvaan luovutusvoittoverotukseen. Kaupan kohteen myynnista aiheutuvat luovutus-
voittoveroseuraamukset voivat olla merkittavasti erilaisia riippuen siita, tehdaanké kauppa heti
vai lykataanko myyntia johonkin myohaisempaan ajankohtaan. Verotuksellisesti jarkeva myynti
voi edellyttda myds muiden oikeustoimien (esim. osituksen tai perinndnjaon) tekemista. Talloin
asiakasta on kehotettava kaantymaan asiantuntijan puoleen.

Useimmiten esille tulee kysymys omana tai perheen vakituisena kotina kaytetyn asunnon luo-
vutusvoiton verovapaudesta. Jos verovelvollinen myy sellaisen asunnon, jota han tai hanen
perheensa on omistusaikanaan ennen luovutusta kayttanyt vakituisena asuntonaan yhtajaksoi-
sesti vahintaan kahden vuoden ajan, ei sen myynnista saatu voitto ole veronalaista tuloa.

Valitysliikkeen tulee kiinnittaa erityista huomiota ainakin seuraaviin seikkoihin ja niiden merki-
tykseen (luettelo ei ole tyhjentava):

+ 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
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* milloin kunkin myyjan asumisaika on alkanut ja milloin se on paattynyt
*+ kuinka suuri osuus asunnosta on ollut vakituisessa asumiskaytossa
* jos myytava asunto on saatu lahjaksi, milloin lahjoitus on tehty

Valitysliikkeen edustajan on tunnettava perusasiat luovutusvoittoverotuksesta ja siihen liitty-
vasta ratkaisukaytanndsta. Valitysliikkeen edustaja ei kuitenkaan ole verotuksen erityisasian-
tuntija, joten tallaista asiantuntemusta edellyttavassa tilanteessa valitysliikkeen on syyta pidat-
taytya kokonaan neuvon antamisesta ja ohjata asiakas selvittamaan asia Verohallinnon kanssa.
Sama koskee tilannetta, jossa valitysliike ei ole saanut toimeksiantajalta riittavia verotukseen
liittyvia tietoja verotusta koskevien neuvojen antamiseksi. Tall6in toimeksiantosopimukseen
tulee merkita, etta toimeksiantajaa on kehotettu kaantymaan Verohallinnon puoleen veroseu-
raamusten selvittadmiseksi ja tdman kehotuksen syy.

Valitysliikkeen on my@s tarvittaessa kerrottava toimeksiantajalle mahdollisuudesta teettaa koh-
teessa pinta-alamittaus tai kohteen kuntoa koskeva selvitys (esim. kosteusmittaus tai kuntotar-
kastus) ennen myynnin aloittamista. Kohteen kuntoon liittyvissa selvityksissa toimeksiantajana
on paasaantadisesti syyta olla myyja tai ostaja taikka molemmat yhdessa. Mikali valitysliike on
toimeksiantajana, on sen muistettava, etta valitysliike on sopimussuhteen perusteella vastuus-
sa kuntotarkastajan toiminnasta kaupan osapuoliin nahden. Kohteen kuntoon liittyvista selvi-
tyksista tarkemmin mydhemmin luvussa 5.5.4.

Kaikki myyjat haluavat asuntonsa nayttavan hyvalta ja korostaa asuntonsa parhaita puolia.
Asunnon siistiminen ja kalusteiden jarjestely on yleisin myyntistailauksen muoto. Yleista on,
ettd potentiaalisten ostajien mielenkiintoa ja asunnon myyntihintaa pyritaan nostamaan, seka
asunnon myyntiaikaa nopeuttamaan, kohteen sisustusta ja kalustusta uusimalla ja jopa pinta-
remontilla. Stailauspalvelut sisaltyvat monen valitysliikkeen palveluvalikoimaan tai stailauksen
voi hoitaa ulkopuolinen, stailauspalveluihin erikoistunut yritys. Viime aikoina on my®os yleistynyt
myytavien asuntojen virtuaalikalustaminen perinteisen aidoilla kalusteilla tehtavan kalustami-
sen rinnalla. Virtuaalikalustamista kaytetaan erityisesti silloin, kun myytava asunto on tyhja.

Valitysliike voi kertoa toimeksiantajalle myyntistailauksen ja virtuaalikalustuksen mahdollisuu-
desta ja tarjoamistaan palveluista seka naita palveluja tarjoavista yrityksista. Talldin toimeksian-
tajalle on myos kerrottava siita, ettd myyntistailauksen ja virtuaalikalustuksen tarkoituksena ei
saa milloinkaan olla kohteen vikojen piilottaminen tai niiden vahattely.

Asunnon laajamittaiseen myyntistailaukseen ja virtuaalikalustukseen voi liittya piirteitd, jotka
tekevat toiminnasta hyvan valitystavan vastaista. Ehdottomasti kiellettyna voidaan pitaa asun-
non stailaamista tai virtuaalikalustamista siina tarkoituksessa, etta kiinnittamalla huomiota pel-
kastaan asunnon sisustukseen valitettavan kohteen virheita saataisiin piiloteltua tai vahateltya.

Jos kohde on virtuaalisesti sisustettu/kalustettu/remontoitu, ja markkinoinnissa kaytetaan
kuvia, jotka eivat nain ollen vastaa todellisuutta, on valitysliikkeen selvasti tuotava tama esiin.
Lisaksi hyvan valitystavan vastaista on esittaa kohteesta virtuaaliremonttikuvia, joissa esitetty
remontti ei ole todellisuudessa mahdollista toteuttaa, esim. teknisten tai viranomaisen vaati-
mien rakennus- ja/tai toimenpidelupien tai asunto-osakeyhtiolta edellytettdvan suostumuksen/
luvan johdosta.
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Valitysliikkeen on ennen kohteen markkinoinnin aloittamista selvitettava toimeksiantajan oi-
keus myyda kohde. Valitysliikkeen tulee samassa yhteydessa hankkia tarvittavat tiedot selo-
nottovelvollisuutensa perusteella kaupan kohteesta ja myyjista. Toimeksiantosopimuksessa on
lukuisia kysymyksia, jotka tahtadvat kohteen oikean omistajan selvittamiseen.

Kaikkien omistajien/myyjien on allekirjoitettava toimeksiantosopimus joko itse tai valtuutta-
mansa henkilon valityksin. Valtuutusta kaytettaessa valitysliikkeen on aina saatava asianmukai-
nen valtakirja.

Mikali kaupan kohteena on puolisoiden yhteisena kotina kaytetty tai padasiallisesti yhteisena
kotina kaytettavaksi tarkoitettu asunto-osake tai kiintea omaisuus, tarvitaan myyntiin myos
ei-omistavan puolison suostumus riippumatta siita, onko omaisuus avio-oikeuden alaista tai
siitad vapaata. Kun puolisoiden valinen avioero on lopullinen, suostumus tarvitaan kunnes
ositus tai omaisuuden erottelu on lainvoimaisesti toimitettu. Puolison suostumuksen tarve ei
kuitenkaan ole kaikissa tapauksissa taysin yksiselitteinen, minka johdosta valitysliikkeen tulee
kiinteistdn kaupassa ja vuokraoikeuden kaupassa rakennuksineen tarkistaa Maanmittauslai-
tokselta (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 toimeksianto-
sopimusta tehtdessa.

Asunto-osakkeen kaupassa suostumus voidaan antaa vapaamuotoisesti. Suositeltavaa kui-
tenkin on, ettd suostumus otetaan aina kirjallisesti. Kiinteiston kaupassa ja vuokraoikeuden
kaupassa rakennuksineen suostumuksen tulee olla kirjallinen, paivatty, allekirjoitettu ja kah-
den esteettdman henkilon oikeaksi todistama tai se tulee olla annettu Maanmittauslaitoksen
Kiinteistdvaihdannan palvelussa. Jos suostumus annetaan kiinteistdn kauppakirjassa, todista-
jaksi riittaa kaupanvahvistaja yksin.

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

Aviopuolisoihin rinnastetaan myos rekisterdidyssa parisuhteessa olevat.

Avopuolison suostumusta ei tarvita riippumatta siitd, sovelletaanko puolisoihin lakia avopuo-
lisoiden yhteistalouden purkamisesta.

Jos myyjana on kuolinpesa, on perittavasta hankittava perukirja, jonka tekstia ei ole miltaan
osin peitetty. Lisaksi perittavasta vaaditaan katkeamaton sukuselvitys 15 ikavuodesta kuo-
linhetkeen asti seka perillisista virkatodistukset. Sukuselvitykselld tarkoitetaan sukuselvitys-
muotoista virkatodistusta vainajasta. Tarkoituksena on selvittaa kaikki kuolinpesan osakkaat.
Jos kuolinpesan osakas on kuollut, tulee myos tasta hankkia perukirja ja sukuselvitys. Katso
kuitenkin jaljempana tassa luvussa mainittua koskien niita tilanteita, joissa toimeksiantajana
olevalle jakamattomalle kuolinpesalle on kiinteiston osalta mydnnetty selvennyslainhuuto,
tai asunto-osakkeen osalta kuolinpesalle on huoneistotietojarjestelmassa merkitty sahkoinen
omistajamerkinta tai selvennyslainhuutoa vastaava selvennyskirjaus vainajan omistamaan
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osakkeeseen. Kohteen myyntia ei ole syyta aloittaa ennen perunkirjoituksen toimittamista.
Mikali vainajan virkatodistuksesta ilmenee, etta aviopuolisot ovat olleet eri rekisterissa aviolii-
ton aikana, tulee puolisostakin hankkia sukuselvitys.

Digi- ja vaestoviraston (DVV) vahvistamaa perukirjan osakasluetteloa pidetaan riittavana
selvityksena pesan osakkaista, kun haetaan viranomaiselta oikeuden kirjaamista. Jos rekis-
terimerkinnalla vahvistettu perukirja on hankittu, eivat sukuselvitys ja virkatodistukset ole
tarpeellisia. Suositeltavaa on ainakin laajemmissa kuolinpesissa pyrkia kayttamaan sellaista
perukirjaa jonka osakasluettelon DVV on vahvistanut.

Kuolinpesan ollessa toimeksiantajana voi lisaksi olla tarpeen hankkia muitakin asiaa selvitta-
via asiakirjoja, kuten testamentti ja avioehtosopimus seka mahdollinen osituskirja. Testamen-
tin ja osituskirjan lainvoimaisuus tulee tarkistaa karajaoikeudesta, mikali kaikki osakkaat eivat
ole sitoutuneet olemaan moittimatta testamenttia tai osituskirjaa.

Jos karajaoikeus on maarannyt kuolinpesaan pesanselvittajan, hanelld on oikeus allekirjoittaa
kauppakirja. Valitysliike tarvitsee vain pesanselvittajan maarayskirjan. Kiinteistdn myyntiin
tarvitaan lisaksi joko maarayskirjasta ilmenevien kaikkien osakkaiden suostumukset tai kara-
jaoikeuden myyntipaatos. Suostumuksen tulee olla nimenomainen, kirjallinen ja kahden es-
teettoman todistajan oikeaksi todistama.

Asunto-osakkeen osalta isannoitsijantodistuksesta tulee tarkistaa, onko osakeluetteloon teh-
ty kuolemantapauksen johdosta jotain merkintgja. Jos on, valitysliikkeen tulee hallussaan ole-
vien asiakirjojen ja tietojen perusteella varmistua siita, etta merkinta on asianmukainen.

Jos yhtidon osakeluettelo on siirretty, mutta paperista osakekirjaa ei ole viela mitatoity (sahkois-
ta omistajamerkintaa ei ole viela haettu), on suositeltavaa ohjata jakamaton kuolinpesa hake-
ma sahkdista omistajamerkintdd. Jos osakeluettelo on siirretty ja séhkdinen omistajamerkinta
on vield vainajan nimissa, on suositeltavaa ohjata kuolinpesa hakemaan selvennyskirjausta.
Selvennyskirjauksella tarkoitetaan sita, etta jakamattoman kuolinpesan osakkaat hakevat sel-
vennyslainhuutoa (kiinteistd) vastaavaa rekisterdintia vainajan omistamaan asunto-osakkee-
seen. Kuolinpesan osakkaat rekisterdidaan talldin yhdessa osakkeenomistajiksi. Rekisterointiin
vaadittava selvitys on sama kuin kiinteiston selvennyslainhuudossa: Maanmittauslaitokselle on
toimitettava vainajan perukirja sukuselvityksineen seka mahdollinen testamentti tiedoksianto-
todistuksineen. Tapauskohtaisesti voidaan vaatia muitakin asiakirjoja. Mikali kuolinpesalle on
osakehuoneistorekisterissa merkitty selvennyskirjaus tai sahkdinen omistajamerkinta, ei suku-
selvitysta ja virkatodistuksia tarvita toimeksiannon hoitamista varten.

Todettakoon, etta paperiseen osakekirjaan ei tehda siirtomerkintaa vainajalta kuolinpesalle.

Pesan ollessa jakamatta perillisilla ei ole velvollisuutta hakea lainhuutoa pesaan kuuluvaan
Kiinteistdon. Pesan osakkaat voivat kuitenkin saada siihen yhteisen selvennyslainhuudon,
jolloin lainhuuto myoénnetaan jakamattomalle kuolinpesalle, eli kaikille pesan osakkaille yh-
teisesti. Selvennyslainhuudon tarkoituksena on osoittaa ne henkil6t, joilla on oikeus maarata
kuolinpesaan kuuluvasta kiinteistdsta suhteessa kolmansiin. Suositeltavaa on, etta valityslii-
ke ohjaa kuolinpesan hakemaan selvennyslainhuutoa asioiden hoitamisen helpottamiseksi.
Selvennyslainhuutoa haettaessa tulee Maanmittauslaitokselle toimittaa vainajan perukirja

ja sukuselvitys seka mahdollinen testamentti tiedoksiantotodistuksineen. Tapauskohtaisesti
voidaan vaatia muitakin asiakirjoja. Mikali kuolinpesalle on merkitty selvennyslainhuuto, ei
sukuselvitysta ja virkatodistuksia tarvita toimeksiannon hoitamista varten.
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Jos kuolinpesassa tai muutoin myyjapuolella on alaikainen tai edunvalvonnassa oleva henkilg,
valitysliikkeen on selvitettava edunvalvojan henkildllisyys ja tunnistettava hanet seka todettava
edunvalvontasuhteen olemassaolo. Talldin osapuolten kanssa on myds jo ennakkoon kaytava
|lapi tarpeellinen lupaprosessi ja huomioitava lupaprosessin kesto.

Edunvalvontavaltuutuksen avulla henkild voi jarjestaa asioidensa hoidon sen varalta, etta han
tulee mydhemmin esimerkiksi sairauden takia kykenemattomaksi huolehtimaan asioistaan.
Valtuutus tulee voimaan vasta kun DVV on sen vahvistanut. Valitysliikkeen on selvitettava
maistraatin vahvistaman edunvalvontavaltuutuksen olemassaolo siina tapauksessa, etta vali-
tysliikkeelle esitetaan edunvalvontavaltakirja. Valtuutuksen sisalto pitaa aina tarkistaa huolelli-
sesti. Kiinteistokaupassa valtuutuksessa tulee olla nimenomainen valtuutus kiintean omaisuu-
den myymiseen.

Valitysliikkeen tulee tarvittaessa selvittda myyjan oikeustoimikelpoisuus maistraatista tai virka-
todistuksesta. Vaikka henkild ei ole edunvalvonnassa, han saattaa kuitenkin olla tosiasiallisesti
kykenematon patevasti paattamaan oikeustoimesta esimerkiksi dementian taikka humalatilan
vuoksi. Jos valitysliikkeella on aihetta epailla myyjan ymmarrystg, valitysliikkeen on soveliaalla ja
riittavalla tavalla selvitettava myyjan ymmarrys.

Jos myyjana on yritys tai yhdistys, on niista hankittava asianmukaiset rekisteriotteet. Yhtiosta

hankitaan ainakin kaupparekisterinote ja yhtidjarjestys ja yhdistyksesta yhdistysrekisteriote ja
yhdistyksen saannot. Naista asiakirjoista tarkistetaan Iahinna nimenkirjoitusoikeudet ja mah-
dolliset paatoksentekotavat.

Valitysliikkeen on sailytettava myytavan kohteen avaimia huolellisesti siten, etteivat ne joudu
ulkopuolisten kasiin. Avaimia on syyta sailyttaa lukitussa avainten sailytysyksikdssa. Avaimet

on sailytettava ja merkittava (koodattava) siten, etta niita ei voi yhdistaa tiettyyn kohteeseen.
Avaintunnisteeseen ei tule ikina merkita esimerkiksi myytavan kohteen osoitetietoja. Valitysliik-
keen tulee kiinnittaa huomiota my®os siihen, mita valitysliikkeen voimassaolevan vastuuvakuu-
tuksen ehdoissa on avainten sadilyttamisesta todettu.

Jos toimeksiantajalla on avainten luovuttamisen suhteen erityisia toivomuksia tai vaatimuk-
sia, asiasta on syyta sopia kirjallisesti toimeksiantosopimusta tehtaessa. Suositeltavaa on, etta
avainten vastaanottamisessa (valitysliikkeelle) ja palauttamisessa (toimeksiantajalle) kaytetaan
kirjallista kuittausta. Jos valitysliikkeen hallussa on toimeksiantoihin liittyvia avaimia, joita ei ole
noudettu tai palautettu, valitysliikkeen tulee pyrkia aktiivisesti palauttamaan avaimet.
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5. KOHTEEN SELVITTAMINEN / VALITYSLIIKKEEN
SELONOTTOVELVOLLISUUS

5.1 Yleistda selonottovelvollisuudesta

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

Yleiseen selonottovelvollisuuteen kuuluu se, etta valitysliikkeen on aina selvitettava ja hankitta-
va tietyt vahimmaistiedot kohteesta. Nama tiedot kayvat ilmi 1dhinna valityslaista, asuntomark-
kinointiasetuksesta ja hyvasta valitystavasta. Ndista seikoista enemman jaljempana.

Toisaalta selonottovelvollisuus tarkoittaa sita, etta vaikka valitysliike on saanut nama edella
mainitut tiedot esimerkiksi toimeksiantajalta, niin jos silla on aihetta epailld naita tietoja, on sen
selvitettava naiden annettujen tietojen todenperaisyys (erityinen selonottovelvollisuus).

5.2 Selonottovelvollisuus kdytidnndssa

Valityskohteen selvittaminen tapahtuu kaytanndssa siten, etta kysytaan tietoja toimeksiantajal-
ta, suoritetaan kohteessa katselmus paikan paalla ja hankitaan tarvittavat kohdetta selvittavat
asiakirjat ja muut selvitykset seka tutustutaan niihin. Taman lisaksi suoritetaan viela nain saatu-
jen tietojen vertailu.

5.3 Toimeksiantajan haastattelu - selostusliite

Toimeksiantosopimuksen sisalldlle ei laissa aseteta kovin laajoja vaatimuksia. Toimeksiantosopi-
muksessa tai sen liitteena pitaa kuitenkin hyvan valitystavan mukaan olla toimeksiantajan anta-
ma selvitys kohteen ominaisuuksista. Tama selvitys on yleensa joko itse sopimuslomakkeessa tai
sen osana olevassa erillisessa liitteessa ns. selostusliitteessa. Alalla kaytetaan yleisesti sisalloltaan
kuluttaja-asiamiehen hyvaksymia selostusliitteita. Selostusliite on osa toimeksiantosopimusta.

Selostusliitteen huolellinen tayttaminen toimeksiantajan kanssa on ensimmainen osa valitysliik-
keen selonottovelvollisuuden tayttamista. Valitysliikkeen edustajan tulee kdyda selostusliitteen
sisaltd ja sen merkitys lapi toimeksiantajan kanssa ennen selostusliitteen allekirjoittamista.

Toimeksiantajan pitaa vahvistaa antamansa tiedot. Vahvistaminen voi tapahtua eri tavoilla,
mutta valitysliikkeen tulee kyetd osoittamaan vahvistuksen tapahtuneen.

Toimeksiantosopimus voi olla voimassa, vaikka selostusliitetta ei ole viela taytetty, mutta koh-
teen markkinointia ei saa aloittaa ennen selostusliitteen asianmukaista tayttamista.

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

Valitysliikkeen 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 tar-

peistolla tarkoitetaan.
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Valitysliikkeen tulee erityisesti kiinnittaa toimeksiantajan huomiota siihen, ettd hanen tulee ker-
toa kaikki tiedossaan olevat kaupan kohteessa tapahtuneet kosteus- tai muut vauriot siinakin
tapauksessa, etta ne on korjattu. Tallaisten vaurioiden osalta valitysliikkeen tulee my6s mah-
dollisuuksien mukaan selvittaa, onko asuntoyhtiélle ilmoitettu kosteus- tai muista vaurioista ja
korjauksista seka milloin, missa laajuudessa ja kenen toimesta korjaukset on suoritettu.

Toimeksiantajan allekirjoittamaa selostusliitetta ei sellaisenaan ole syyta luovuttaa ostotarjous-
ta harkitsevalle tai jo ostotarjouksen tehneelle ostajaehdokkaalle.

Valitysliikkeen on aina tutustuttava myytavaan kohteeseen eli suoritettava katselmus. Katsel-
mus kuuluu valittajan selonottovelvollisuuden piiriin. Katselmus tulee suorittaa paikan paalla
siita huolimatta, etta toimeksiantosopimus on tehty ja asiakassuhde perustettu etana. Katsel-
mus tulee suorittaa ennen markkinoinnin aloittamista.

Asunto-osakkeiden osalta tama tarkoittaa huoneiston kaikkiin tiloihin tutustumista. Valitys-
liikkeen on tutustuttava myo6s osakkaan valittdmassa hallinnassa oleviin tiloihin esimerkiksi
mahdollisiin kellarissa tai ullakolla sijaitseviin tiloihin. My6s yhteisiin tiloihin pitaa pyrkia tutus-
tumaan.

Kiinteistdn osalta on kaytava lapi kiinteiston alue ja kaikki rakennukset. Rakennuksissa on tu-
tustuttava kaikkiin niihin tiloihin, joihin on esteetdn paasy. Valitysliikkeen tulee selvittaa kiin-

teistdn rajojen sijainti mahdollisuuksien mukaan. Mikali jotain rajapyykkia ei 16ydy, asiasta on
kerrottava selkeasti ostajalle. 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 katsot-
tu, etta valitysliikkeella ei ole velvollisuutta tarkastaa esimerkiksi kodinkoneiden toimivuutta.

Valitysliikkeen on my0s tarvittaessa kerrottava toimeksiantajalle mahdollisuudesta teettaa koh-
teessa pinta-alamittaus, kosteusmittaus tai kuntotarkastus ennen myynnin aloittamista.

Lainsaadanto ei madrittele, mita asiakirjoja valitysliikkeen on selonottovelvollisuutensa perus-
teella hankittava. Asuntomarkkinointiasetus maarittaa esittelytilanteessa tarvittavat asiakirjat
ja valityslaki kertoo, mita asiakirjoja ostajalle on ostoneuvotteluvaiheessa asuntomarkkinointi-
asetuksessa lueteltujen asiakirjojen lisaksi esitettava. Naiden saanndsten ja hyvan valitystavan
perusteella on muotoutunut kaytantod, jonka mukaan valitysliikkeen on selonottovelvollisuuten
sa perusteella hankittava jaljempana luetellut asiakirjat ja selvitykset. Hankittuihin asiakirjoihin
ja selvityksiin on tutustuttava siina maarin, etta tarvittavat tiedot saadaan selville. Ellei jotakin
asiakirjaa tai selvitysta saada tai se saadaan puutteellisena, tulee tasta kertoa toimeksiantajalle
ja myds ostajaehdokkaille.

Asunto-osakkeesta on hankittava ennen markkinoinnin aloittamista ainakin seuraavat asiakirjat
ja selvitykset.
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Isannoitsijantodistus hankitaan ensinndkin sen vuoksi, etta sen avulla voidaan selvittaa myy-
tavien osakkeiden omistusoikeus (ks. edella omistusoikeuden selvittdmisesta luvussa 4.4. ker-
rottua). Isannditsijantodistus hankitaan myods sen takia, etta siita selviaa lahes kaikki keskeiset
ostajaehdokkaille asuntojen markkinoinnissa kerrottavat tiedot ja myds asunto-osakkeita rasit-
tava osuus yhtion lainoista seka mahdolliset maksamattomat yhtidvastikkeet tai kayttdmaksut.
Isannoitsijantodistus sisaltaa myos keskeisimmat tiedot taloyhtion historiasta, taloudellisesta
tilasta, yhtion rakennuksista ja niiden kunnosta seka tehdyista, paatetyista ja suunnitelluista
korjauksista. Tiedot on annettava isannoditsijantodistuksen padivayksen ajankohtana yhtion kay-
tettavissa olevien tietojen perusteella. Isannditsijantodistuksen tilaajan pyynnosta tiedot osa-
ketta koskevasta lainaosuudesta voidaan kuitenkin antaa isannoitsijantodistuksesta ilmenevan
sellaisen muun ajankohdan tietojen perusteella, joka on viimeksi paattyneen tilikauden jalkeen.

Isannoitsijantodistukselta saadaan tieto myos siita, onko taloyhtio siirtanyt osakeluettelon huo-
neistotietojarjestelmaan ja perustuuko osakkeiden omistusoikeus paperisen osakekirjan hallin-
taan vai sahkdiseen omistajamerkintaan. Mikali tietoa ei ole isannoitsijantodistukseen lainkaan

merkitty, tulee asia selvittdad Maanmittauslaitoksen asiakaspalvelusta. Jos toimeksiannon aikana
kay ilmi, etta taloyhtio on siirtanyt osakeluettelonsa huoneistotietojarjestelmaan, on kohteesta

hankittava isannoitsijantodistuksen lisaksi osakeluettelotuloste (ks. jaljempana luku 5.5.1.2).

Jos osakeluetteloa ei viela ole siirretty huoneistotietojarjestelmaan, tarvitaan isannditsijantodis-
tusta myds myytavien osakkeiden omistusoikeuden selvittdmiseen. Jos myyjaa ei ole merkitty
isannoitsijantodistukseen osakkeiden omistajaksi, tulee valitysliikkeen kehottaa myyjaa hake-
maan osakeluettelomerkintdaa ennen myynnin aloittamista.

Valitysliikkeen on hankittava aina toimeksiantosopimuksen tekemisen jalkeen uusi/tuore isan-
noitsijantodistus. Uudella/tuoreella tarkoitetaan tassa tapauksessa joko toimeksiantosopimuk-
sen jalkeen tilattua todistusta tai muutama paiva ennen toimeksiantosopimuksen tekemista
annettua todistusta. Taman jalkeen isannaditsijantodistus saa olla toimeksiantoa suoritettaessa
enintaan 3 kuukautta vanha.

Valitysliikkeen on kuitenkin aina pyrittava hankkimaan kaupantekopaivalle, tai jos kauppa teh-
daan sahkdisessa kaupankayntijarjestelmassa, sille paivalle, jolloin kaupankaynti kaynnistetaan
kaupankayntijarjestelmassa, uusi isannaditsijantodistus tai muuten luotettavasti tarkistettava
isannoitsijantodistuksessa olevien tietojen ajantasaisuus.

Isannoditsijantodistuksen tulee olla osakehuoneistojen pinta-alan mittaustavasta ja isannait-
sijantodistuksesta annetun asetuksen ja voimassaolevan KH-kortin mukainen. Mikali tallaista
isannoitsijantodistusta ei saada, tulee valitysliikkeen kertoa asiasta ja sen merkityksesta seka
toimeksiantajalle etta ostajalle.

Valitysliike saa lahtokohtaisesti luottaa isannditsijantodistuksessa oleviin tietoihin. Mikali vali-
tysliike on saanut ristiriitaisia tietoja, taikka jos silla on erityista aihetta epadilla saatuja tietoja,
valitysliikkeen on muiden yhtiéta koskevien asiakirjojen hankkimisen lisaksi oltava yhteydessa
isannoitsijaan ja tiedusteltava talta taloyhtion tilanteesta.

Jos yhtion osakeluettelo on siirretty huoneistotietojarjestelmaan, mutta myyjan osakekirja on
viela paperinen, on valitysliikkeen aina hankittava tuore osakeluettelotuloste ennen markki-
noinnin aloittamista. Uudella/tuoreella tarkoitetaan tassa tapauksessa joko toimeksiantoso-
pimuksen jalkeen tilattua tulostetta tai muutama paiva ennen toimeksianto-sopimuksen te-
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kemista annettua tulostetta. Osakeluettelotulosteesta tulee tarkistaa, onko myyja merkittyna
taloyhtion osakeluetteloon osakkeiden omistajaksi. Jos myyjaa ei ole merkittyna taloyhtion
osakeluetteloon, valitysliikkeen tulee kehottaa myyjaa hakemaan oman omistuksensa rekiste-
réintia huoneistotietojarjestelmaan ennen myynnin aloittamista. Kaytannossa tama edellyttaa
sita, etta myyja hakee sahkoista omistajamerkintad Maanmittauslaitokselta ja toimittaa samalla
paperisen osakekirjan mitatditavaksi Maanmittauslaitokselle.

Toimeksiantoa suoritettaessa osakeluettelotuloste saa olla enintaan 3 kuukautta vanha. Vali-
tysliikkeen on kuitenkin aina pyrittava hankkimaan kaupantekopaivalle, tai jos kauppa tehdaan
sahkoisesti kaupankayntijarjestelmassg, sille paivalle, jolloin kaupankaynti kdynnistetaan kau-
pankadyntijarjestelmassa, uusi osakeluettelotuloste tai muuten luotettavasti tarkistettava sen
tietojen ajantasaisuus.

Mikali kaupan kohteena olevien osakkeiden omistusoikeus perustuu sahkdiseen omistajamer-
kintaan (paperinen osakekirja on mitatdity), ei kohteesta tarvitse hankkia edella kerrottua osa-
keluettelotulostetta. Talloin valitysliikkeen tulee hankkia osakehuoneistotuloste (ks. seuraavas-
sa luku 5.5.1.3).

Jos osakkeen omistusoikeus perustuu sahkoiseen omistajamerkintaan (paperinen osakekirja
on mitatoity), on valitysliikkeen aina hankittava tuore osakehuoneistotuloste myytavasta koh-
teesta ennen markkinoinnin aloittamista. Uudella/tuoreella tarkoitetaan tassa tapauksessa
joko toimeksiantosopimuksen jalkeen tilattua tulostetta tai muutama pdiva ennen toimeksian-
tosopimuksen tekemista annettua tulostetta. Toimeksiantoa suoritettaessa osakehuoneistotu-
loste saa olla enintaan 3 kuukautta vanha.

Valitysliikkeen on kuitenkin aina pyrittava hankkimaan kaupantekopaivalle, tai jos kauppa teh-
daan sahkdisesti kaupankayntijarjestelmassa, sille paivalle, jolloin kaupankaynti kdynnistetaan
kaupankayntijarjestelmassa, uusi osakehuoneistotuloste tai muuten luotettavasti tarkistettava
sen tietojen ajantasaisuus.

Valitysliikkeen on tutustuttava osakehuoneistotulosteeseen huolellisesti. Tulosteelta tulee
tarkistaa ensinndkin se, etta toimeksiantaja (myyja) on merkitty osakkeiden omistajaksi. Omis-
tajatiedon lisaksi on tarkistettava mm. osakkeen panttausta koskevat tiedot, seka mahdolliset
osakkaan maaraamisvaltaa koskevat rajoitusmerkinnat (esim. ulosmittaus, lesken hallintaoi-
keus). Jos myyjaa ei ole merkitty osakehuoneistotulosteeseen osakkeiden omistajaksi, tulee
valitysliikkeen kehottaa myyjaa hakemaan oman omistuksensa rekisterdintia ennen myynnin
aloittamista.

Laki rakennuksen energiatodistuksesta maaraa, etta rakennuksen energiatodistus tulee esit-
taa myyntitilanteessa ja rakennuksen energialuokka tulee olla nakyvissa. Energiatodistuksen
hankinnasta vastaa rakennuksen omistaja tai omistajan edustaja, joka asunto-osakeyhtidssa on
useimmiten taloyhtio (hallitus/isannaitsija). Kyse on lain vaatimasta asiakirjasta, joka tulee olla
hankittuna jo ennen myynti- tai vuokraustilannetta. Valitysliike saa energiatodistuksen isannait-
sijantodistuksen liitteenad. Jos kohteesta ei ole lain vaatimaa voimassaolevaa energiatodistusta,
valitysliikkeen pitaa kehottaa myyjaa hankkimaan todistus. Myyjalle on toimeksiantosopimusta
tehtaessa kerrottava energiatodistuslain asettamista velvoitteista ja niiden laiminlydnnin seu-
raamuksista. Todistuksen puuttumisesta tulee ilmoittaa myynti-ilmoituksessa, esitteessa ja
kauppakirjassa.
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Ostajalle on ennen ostopaatdksen tekoa kerrottava energiatodistuslain asettamista velvoitteis-
ta ja niiden laiminlydnnin seuraamuksista. Valitysliikkeen on pystyttava osoittamaan, etta ener-
giatodistuksen puuttumisesta ja sen merkityksesta on kerrottu kaupan osapuolille. Tama voi
tapahtua esimerkiksi antamalla erillinen asiakirja kaupan osapuolille, jossa asiasta kerrotaan.

Keskusliitto on laatinut valitysliikkeille ohjeen energiatodistuksista. Ohje 16ytyy Keskusliiton si-
vulta . Lisatietoja energiatodistuksesta |6ytyy osoitteista ja

Valitysliikkeen on hankittava yhtidjarjestys ja verrattava siita ilmenevia tietoja toimeksiantajan
antamiin tietoihin ja kohteesta havaittaviin seikkoihin. Valitysliikkeen tulee erityisesti kiinnittaa
huomiota mahdolliseen lunastuslausekkeeseen ja kertoa sen merkityksesta kaupan osapuo-
lille. Valitysliikkeen tulee myds selvittaa yhtiojarjestyksestd, mita osakkeenomistajan ja asun-
to-osakeyhtion valisesta kunnossapitovastuun jakautumisesta on maaratty. Mikali yhtiojarjes-
tyksessa maaratty osakkaan ja yhtion valinen kunnossapitovastuu poikkeaa asunto-osakeyh-
tidlain mukaisesta kunnossapitovastuusta, on tasta ja sen merkityksesta kerrottava kaupan
osapuolille. Mikali piha-alueet, autokatokset tai muut vastaavat tilat eivat ole yhtiéjarjestyksen
mukaan osakkeenomistajan hallinnassa, valitysliikkeen on kerrottava tasta ja sen merkityksesta
kaupan osapuolille. Jos kyse on kiinteistdosakeyhtidsta, on asian mahdollisesta merkityksesta
kerrottava kaupan osapuolille.

Valitysliikkeen tulee tutustua tilinpaatosasiakirjoihin ja verrata niista ilmenevia tietoja toimeksi-
antajalta saatuihin tietoihin seka isannoitsijantodistuksesta ja sen liitteista ilmeneviin tietoihin.
Jos toimeksiantosopimuksen tekemisen jalkeen vahvistetaan uusi tilinpaatos, valitysliikkeen on
hankittava se.

Talousarvio on hankittava, jos sellainen on laadittu. Valitysliikkeen tulee tutustua talousarvioon
ja verrattava siita ilmenevia tietoja toimeksiantajalta saatuihin isannoitsijantodistuksesta seka
sen liitteista ilmeneviin tietoihin.

Asunto-osakeyhtitlain mukaan varsinaisessa yhtiokokouksessa on esitettava hallituksen kir-
jallinen selvitys tarpeesta sellaiseen yhtidn rakennusten ja kiinteistdjen kunnossapitoon yhtio-
kokousta seuraavan viiden vuoden aikana, joka vaikuttaa olennaisesti osakehuoneiston kayt-
tamiseen, yhtidvastikkeeseen tai muihin osakehuoneiston kaytdsta aiheutuviin kustannuksiin
(kunnossapitotarveselvitys). Kyseessa on yleistasoinen kuvaus hallituksen nakemyksesta koski-
en mahdollisia tulevia remontteja/korjauksia. Varsinaiset remonttipaatdkset tehdaan yhtidssa
erikseen. Kunnossapitotarvetta tulisi selvittdaa hyvan kiinteistdnhoitotavan mukaisesti. Katso
tarkemmin jaljempana luvusta 5.5.1.11.

Mikali asunto-osakeyhtidssa on isannditsijantodistuksen mukaan laadittu kunnossapitotarve-
selvitys/kunnossapitosuunnitelma/korjausohjelma, 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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Mikali isdnnditsijantodistuksesta ilmenee, etta taloyhtidssa on paatetty tai kdynnissa oleva
korjaus, taikka suunnitteilla oleva, hallituksen ehdottama korjaus taikka lahivuosien aikana tie-
dossa oleva korjaus- ja perusparannustyd, joka aiheuttaa merkittavia kustannuksia osakkaalle,
valitysliikkeen tulee kertoa naista ostajaehdokkaalle. Ostajaehdokkaalle tulee ilmoittaa myos
tieto korjauksen toteuttamisajankohdasta, isannaitsijan arvio kokonaiskustannuksesta seka
isannaitsijan arvio huoneistokohtaisista kustannuksista. Jos tiedot eivat ilmene isannaitsijanto-
distuksesta, valitysliikkeen tulee pyrkia selvittamaan tiedot isdnnaitsijalta. Jos tietoja ei ole saa-
tavilla, tasta on kerrottava ostajaehdokkaalle.

Tavanomaisesti pohjapiirros saadaan pyynnosta isannaitsijalta tai hallituksen puheenjohtajalta.
Mikali pohjapiirros ei ole heilta saatavissa, valitysliikkeen tulee hankkia se rakennusvalvonta-
viranomaisilta. Mikali kohdetta vastaavaa pohjapiirrosta ei yrityksista huolimatta saada em.
tahoilta, tulee sellainen tehda. Talldin ostajalle on tuotava selkeasti ilmi, ettei piirros perustu
virallisiin piirustuksiin. Pohjapiirroksen tarkoitus on selvittda asunnon nykyinen huonejako.

Mikali asunto-osakeyhtidssa on isdnnoitsijantodistuksen mukaan suoritettu rakennusten kun-
toa koskevia selvityksia (esim. kuntotarkastus/kuntoarvio/kuntotutkimus) tai teetetty PTS (eli
pitkan aikavalin kunnossapitosuunnitelma) tai muu vastaava suunnitelma/korjausohjelma, tu-
lee valitysliikkeen hankkia ko. asiakirja ja tutustua siihen. Mikali valitysliike ei yrityksistaan huo-
limatta saa em. asiakirjaa, tulee asiasta kertoa seka toimeksiantajalle etta ostajalle.

Mikali asunto-osakeyhtidssa on isannditsijantodistuksen mukaan laadittu kunnossapitotarve-
selvitys/kunnossapitosuunnitelma/korjausohjelma tulee valitysliikkeen hankkia ko. asiakirja ja
tutustua siihen. Mikali valitysliike ei yrityksistaan huolimatta saa em. asiakirjaa, tulee asiasta
kertoa seka toimeksiantajalle etta ostajalle.

Asunto-osakeyhtitlain mukaan varsinaisessa yhtibkokouksessa on esitettava hallituksen kir-
jallinen selvitys tarpeesta sellaiseen yhtién rakennusten ja kiinteistdjen kunnossapitoon yhtio-
kokousta seuraavan viiden vuoden aikana, joka vaikuttaa olennaisesti osakehuoneiston kayt-
tamiseen, yhtidvastikkeeseen tai muihin osakehuoneiston kaytosta aiheutuviin kustannuksiin
(kunnossapitotarveselvitys). Kyseessa on yleistasoinen kuvaus hallituksen nakemyksesta kos-
kien mahdollisia tulevia remontteja/korjauksia. Varsinaiset remonttipaatokset tehdaan yhtiéssa
erikseen. Kunnossapitotarvetta tulisi selvittaa hyvan kiinteistdnhoitotavan mukaisesti. Hallitus
voi laatia kunnossapitotarveselvityksen/kunnossapitosuunnitelman itse, mutta usein selvitys
tehdaan asiantuntijan toimesta lain edellyttamaa laajemmin ja perusteellisemmin siten, etta
laatimisen pohjana kaytetaan esimerkiksi kuntotarkastusta tai kuntoarviota (kuntotutkimusta)
ja siihen liitettya PTS:aa eli pitkan aikavalin kunnossapitosuunnitelmaa ja/tai korjausohjelmaa.

Valitysliikkeen on selvitettava toimeksiantajalta yhtiossa mahdollisesti laaditut osakassopimuk-

set tai osakkaiden suostumuksin omaksutut kaytanndt, joiden johdosta menetelldan joltain osin
yhtidjarjestyksesta tai laista poikkeavasti. Valitysliikkeen tulee kiinnittaa kaupan osapuolten huo-
miota myds siihen, ettd yhtiokokous on voinut tehda muitakin yhtidjarjestyksesta tai asunto-osa-
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keyhtidlaista poikkeavia paatoksia. Valitysliikkeen on kiinnitettava kaupan osapuolten huomiota
tallaisista muista sopimuksista ja kaytannoista mahdollisesti aiheutuviin ongelmiin.

Valitysliikkeen tulee lahtokohtaisesti aina selvittaa asuntoa koskevan alueen kaavoitustilanne.
Mikali alueella on vahvistettu asemakaava eika kaavamuutoksia ole vireillg, riittaa valmiiksi
rakennetuilla alueilla pelkka tieto voimassaolevasta kaavasta ja kaavoitusviranomaisesta. Jos
kyse on osittain rakentamattomasta alueesta, valitysliikkeen tulee antaa tieto kaavan vaikutuk-
sista ja hankkia kaavaote seka selvittaa niiden merkitys kaupan osapuolille. Valitysliikkeen tulee
my0s kertoa vireilla olevasta kaavamuutoksesta, voimassaolevan kaavan vastaisesta raken-
nuskannasta seka kayttamattomasta rakennusoikeudesta (mikali tama pystytaan toteamaan),
mikali edelld mainituilla tiedoilla olisi vaikutusta ostopaatdksen kannalta. Myds kaavasta ilme-
nevat kayttorajoitteet kuten lentomelualue tulee selvittaa.

Jos osakehuoneistoa kaytetaan lainan vakuutena ja osakekirja on annettu pantiksi lainananta-
jalle, valitysliikkeen tulee selvittaa pantinhaltija, panttivastuiden maara ja osakekirjan sailytys-
paikka. Nama voidaan selvittaa joko toimeksiantosopimuksen selostusliitteessa (pantinhalti-
jana olevan pankin nimi ja yhteystiedot, panttivastuiden maara, osakekirjan sailytyspaikka ja
erillisella osakekirjalla olevan autotallin/varaston/tms. osakekirjan panttaus- ja sailytystiedot)
tai tekemalla erillinen panttausselvitys ja valtuutus. Jos osakkeen omistusoikeus perustuu sah-
kdiseen omistajamerkintaan, tarkistetaan panttausta koskevat tiedot osakehuoneistotulostees-
ta. Valitysliikkeen on kaikissa tapauksissa lisaksi varmistettava pantinhaltijalta panttivastuiden
maara seka milla ehdoilla kaupan kohde on vapautettavissa panttivastuusta.

Jos paperista osakekirjaa ei ole pantattu, valitysliikkeen tulee varmistaa jo toimeksiantosopi-
musta tehtaessa osakekirjan fyysinen sijainti (onko osakekirja toimeksiantajan hallussa/pankin
tallelokerossa/kadonnut) ja se, etta osakekirjaan on tehty tarvittavat siirtomerkinnat.

Jos huoneisto myydaan vuokrattuna, tulee valitysliikkeen pyytaa toimeksiantajalta vuokraso-
pimus ja selvittda mahdollisen vuokravakuuden sijainti. Valitysliikkeen tulee lisaksi tiedustella
toimeksiantajalta, onko vuokralainen maksanut vuokrat ajallaan ja mahdollisista muista vuok-
rasuhteeseen liittyvista ongelmista. Valitysliikkeen tulee antaa ostajalle tieto vuokrasopimuksen
sisallosta niiden seikkojen osalta, joista ostajan on hyva varmistua ennen sopimuksen paatta-
mista, kuten vuokran maarastd, noudatettavasta irtisanomisajasta ja yleensakin sopimuksen
asianmukaisuudesta. Valitysliikkeen on selvitettdva myds, onko vuokrasopimus irtisanottu
huoneenvuokralain edellyttamalla tavalla ja milloin vuokrasopimus paattyy. Valitysliikkeen on
syyta muistaa, etta irtisanomisesta huolimatta on mahdollista, etta huoneisto ei vapaudu irtisa-
nomisajan paattyessa.

Erityisesti on huomattava, etta koska vuokrasopimus sisaltaa nykyisen vuokralaisen henkil-
tietoja (esimerkiksi nimi, henkilétunnus, sahkdpostiosoite ja puhelinnumero), on itse vuokra-
sopimuksen nayttaminen ostajaehdokkaalle ilman vuokralaisen nimenomaista suostumusta
sallittua vain varsinaisen ostotarjouksen tekemisen yhteydessa. Vuokralaisen henkil6tietoja
sisaltavaa vuokrasopimusta ei siis saa nayttaa eika antaa muutoinkaan tutustuttavaksi asun-
nosta kiinnostuneelle, mutta ostotarjouksen tekemista vasta pohtivalle henkildlle esimerkiksi
asuntonadyton yhteydessa, jos nykyinen vuokralainen ei ole antanut nimenomaista suostumus-
taan henkilotietojensa valittamiseen ko. tarkoitusta varten.
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On kuitenkin huomattava, etta edella olevassa kappaleessa todetut vuokrasopimuksen sisaltéa
koskevat (eli tieto vuokrasopimuksen sisallosta, ei kuitenkaan siis vuokralaisen henkilotietoja)
tiedot tulee valitysliikkeen antaa ostajaehdokkaalle jo neuvotteluvaiheessa. Valitysliikkeen tulee
voida informoida ostajaehdokasta esimerkiksi mahdollisista vuokrasuhteeseen liittyvista ongel-
mista ilman vuokralaisen henkilotietojen kasittelemista asuntondytdn yhteydessa. Vuokralaisen
henkilotietojen valittdminen asuntonayton yhteydessa ostotarjousta pohtivalle henkilélle ei ole
valttamatdnta sen varmistamiseksi, etta tuleva vuokranantaja voisi ostotarjousta pohtiessaan
varmistua vuokralaisen luotettavuudesta.

Valitysliikkeella ei ole sopimussuhdetta ko. vuokralaisen kanssa. Vaikka solmiessaan vuokraso-
pimuksen vuokranantajan kanssa vuokralaisen on tullut ottaa huomioon, etta vuokranantaja
saattaa myyda kohteen, ei ole perusteltua, etta vuokralaisen olisi tullut olettaa vuokrasopi-
musta aikoinaan solmiessaan, etta hanen henkil6tietojaan valitetaan ko. asunnon esittelyn
yhteydessa ostotarjousta (vasta) pohtivalle ilman vuokralaisen nimenomaista suostumusta ko.
erityista tarkoitusta varten. Katso lisaa tietosuoja-asioista ohjeen luvusta 1.7 (Tietosuoja) ja 7.1
(Tiedonantovelvollisuus ostajalle).

Silloin kun myydaan kaytettya asuntoa, jonka kayttéonottohyvaksynnasta on alle 10 vuotta, va-
litysliikkeen tulee selvittaa isannditsijalta, onko kohteessa suorituskyvyttdmyysvakuus. Jos tie-
toa ei saada tai suorituskyvyttomyysvakuutta ei ole, on asian merkityksesta kerrottava kaupan
osapuolille.

Rakentamisvaiheen aikana myytavista kohteista on hankittava edelld mainittujen asiakirjojen
lisdksi keskeiset turva-asiakirjat. Vastaavasti valmiina myytavasta uudesta asunnosta tulee
hankkia vastaavat asiakirjat, taloussuunnitelma tai -arvio, rakennustapaseloste, rakennuspiirus-
tukset, yhtion omistamaa kiinteistéa koskevat asiakirjat tarvittavilta osin ja todistus suoritusky-
vyttdmyysvakuudesta.

Asuntomarkkinointiasetuksen mukaan valitysliikkeen on markkinoinnissaan ilmoitettava asun-
non pinta-ala eriteltyina asuintiloihin ja muihin tiloihin. Taman vuoksi valitysliikkeen tulee pyr-
kia selvittamaan asuintilojen ja muiden tilojen pinta-ala.

Asetuksen mukaisia "asuintilojen” ja "muiden tilojen” kasitteita ei ole maaritelty lainsaadan-
ndssa eika asuntomarkkinointiasetuksessa. Kyseiset pinta-ala kasitteet on kuitenkin ohjeel-
lisina maaritelty joulukuussa 2011 julkaistussa uudistetussa SFS 5139 standardissa (Raken-
nuksen pinta-alat), jota julkaistaan mm. RT-korttina 12-11055 ja KH-korttina XO-00494.

Sellaisissa asunto-osakeyhtidissa, jotka on perustettu 1.1.1992 jalkeen, on yhtidjarjestykseen
merkitty huoneiston pinta-ala tullut mitata SFS 5139 standardin mukaista huoneistoalan las-
kemismenetelmaa kayttaen. Tata aikaisernmin perustetuissa yhtidissa ilmoitetut pinta-alat
on saatettu mitata jonkin muun standardin tai menetelman mukaisesti. On syyta huomata,
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ettd sellaisissa kiinteistbosakeyhtidissa ja keskinaisissa kiinteistbosakeyhtidissa, joissa ei lain
tai yhtidjarjestysmaarayksen perusteella noudateta asunto-osakeyhtiélakia, ei yhtidjarjestyk-
seen merkittya huoneiston pinta-alaa ole tarvinnut mitata SFS 5139 standardin mukaisesti
edes siina tapauksessa, etta kyseessa on uusi yhtid.

Mikali valitysliike epailee pinta-alatiedon oikeellisuutta, tulee toimeksiantajaa jo toimeksian-
toa tehtaessa kehottaa suorittamaan pinta-alan tarkistusmittaus. Mittaustuloksesta ei kui-
tenkaan valttamatta ilmene, mita tiloja asuintiloihin kuuluu.

Standardin SFS 5139 mukaan mitattu huoneistoala vastaa asuintilojen pinta-alaa kerrostalo-
huoneistoissa.

Rivitaloissa ja muissa pientaloissa on syyta tarkistaa, mita tiloja yhtidjarjestyksen mukaiseen
pinta-alaan on otettu mukaan. SFS 5139 standardin mukaan asuintiloja ovat asumisen toi-
mintoihin asuin-, majoitus- ja tydtiloista annetun ymparistéministerion asetuksen (aiemmin
RakMK G1) mukaan tarvittavat tilat. Tallaisia tiloja ovat ensinnakin varsinaiset asuinhuoneet.
Tallaisia tiloja ovat ensinndkin 1) varsinaiset asuinhuoneet. Varsinaisia asuinhuoneita ovat
sellaiset tilat, jotka ovat rakennusosaa koskevassa rakennuslupapiirustuksessa merkitty
asuinhuoneeksi, keittioksi, keittokomeroksi, keittotilaksi tai ruokailutilaksi.

Asuintiloja ovat myds 2) muut asumisen toimintoihin tarvittavat tilat: wc-tilat, peseytymisti-
lat, sauna, vaatehuoltotilat, kodinhoitotilat, sailytystilat (kaapit, komerot, vaatehuoneet), etei-
nen, kulkutilat ja tuulikaappi, rilppumatta em. tilojen sijaintikerroksesta tai siita tayttavatko
ne asuin-, majoitus- ja tydtiloista annetun ymparistdministerion asetuksen asuinhuoneelle
asettamat edellytykset esimerkiksi huonekorkeuden ja ikkuna-alan suhteen.

Muita tiloja (siis muita kuin asuintiloja) voivat SFS 5139 standardin mukaan olla esimerkiksi
1) sailytystilat muualla kuin asuintilojen valittdmassa yhteydessa, kuten varastotilat polku-
pyorille, urheiluvalineille, lastenvaunuille, pihanhoitovélineille seka varastotilat ullakolla tai
kellarissa, 2) autotalli tai autosuoja ja 3) tekniset tilat, kuten [ABmmaonjakohuone tai kattila-
huone.

Huomattava on, etta edella kerrotulla jaottelulla asuintiloihin ja muihin tiloihin ei ole yhteyt-
ta tontin rakennusoikeuden ja rakennuksen kerrosalan maarittelyssa kaytettavaan padasial-
lisen kayttotarkoituksen maarittelyyn.

Epaselvaa on edelleen se, kuuluuko rakennusluvan mukaisissa paapiirustuksissa esimerkiksi
takkahuoneeksi tai askarteluhuoneeksi merkitty kellarissa sijaitseva tila asuintiloihin vai mui-
hin tiloihin. Varmuuden vuoksi nama tilat suositellaan merkitsemaan muiksi tiloiksi.

Tilojen jakautuminen asuintiloihin ja muihin tiloihin on tuotava selkeasti esiin esitteessa esi-
merkiksi seuraavalla tavalla:

"Asuintilat yhteensa 90 mz?, joihin on luettu 3 asuinhuonetta, keittid, wc ja kylpyhuone varsi-
naisessa asuinkerroksessa seka kellarikerroksen sauna ja pesuhuone. Muut tilat yhteensa
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35 m?, joihin on luettu kellarikerroksessa askarteluhuone ja takkahuone seka ylakerran kayt-
toullakko.”

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

"Huoneiston asuinpinta-ala on yhtidjarjestyksen, isdnnditsijantodistuksen ja myyjan ilmoi-
tuksen (mikali myyja on ilmoittanut jotakin pinta-alasta) mukaan x m2. Edella mainittu pin-
ta-ala saattaa taman ikaisessa kohteessa poiketa olennaisestikin huoneiston nykyisten mit-
taustapojen ja standardien mukaan laskettavasta pinta-alasta. Huoneiston todellinen asuin-
pinta-ala voi siis olla yhtidjarjestyksessa, isannaditsijantodistuksessa ja esitteessa mainittua
pienempi tai suurempi.”

Mikali toimeksiantoa hoidettaessa on ilmennyt, etta kohteessa on tehty rakenteisiin mahdollisesti
vaikuttaneita korjaus- tai muutostoita, eika siita saada asiakirjaselvitysta (esim. urakkasopimus
tms.), valitysliikkeelld on velvollisuus kertoa asiasta ja sen merkityksesta kaupan osapuolille.

Jos muutoin ilmenee, etta kaupan kohteessa on osakkaan tai jonkun muun toimesta tehty
muutostoitd, tulee selvittaa kuka tydn on tehnyt, onko niista ilmoitettu yhtidlle ja onko niihin
haettu ja saatu tarvittavat luvat. Valitysliikkeen on tallgin selvitettava toimeksiantajalta tarkem-
min, miltd osin muutostoita on tehty ja onko tilat uusittu kokonaan vai osittain. Myds lopputar-
kastuksen tekeminen (hyvaksytysti) tulee selvittaa.

Mikali valitysliike ei yrityksistaan huolimatta saa em. selvityksia, asiasta ja sen merkityksesta
on kerrottava seka toimeksiantajalle etta ostajalle. Mikali asianmukaiset luvat muutostoille on
saatu, valitysliikkeen on kuitenkin kerrottava ostajalle, ettei yhtio siitéd huolimatta valttamatta
vastaa osakkaan muutosten kunnossapidosta tai ennallistamisesta.

Pienella asunto-osakeyhtidlla tarkoitetaan tassa yhteydessa asunto-osakeyhtiota (tai keskinais-
ta kiinteistdbosakeyhtiota), jossa on enintaan nelja huoneistoa. Pienissa asunto-osakeyhtidissa
valitysliikkeen tulee hankkia edelld mainittujen asiakirjojen lisaksi yhtion omistamasta kiinteis-
tdsta lainhuuto- ja rasitustodistus seka kiinteistorekisteriote. Jos rasitustodistuksesta ilmenee,
ettd kiinnityksista on annettu paperisia panttikirjoja, tulee valitysliikkeen selvittaa kenen hallus-
sa panttikirjat ovat.

Valitysliikkeen on kiinnitettavéa huomiota pienten asunto-osakeyhtididen osalta maapohjan
hallintaperusteeseen. Jos yhtid ei omista maapohjaa, yhtiélla tulee olla riittavan pitka vuokraoi-
keus maahan ja oikeus tulee olla kirjattu lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin parhaalle etusijalle
muihin kiinnityksiin nahden.

Valitysliikkeen on pienten asunto-osakeyhtididen osalta kiinnitettava erityistda huomiota mah-
dollisiin toimeksiantajan/aiemman omistajan huoneistossa tekemiin/teettamiin korjauksiin, re-
montteihin ja muutostdihin. Jos toimeksiannon hoitamisen aikana ilmenee, etta huoneistossa
on tehty korjauksia, remontteja tai muutostoita (esim. jalkeenpain rakennettu sauna), valitys-
liikkeen tulee selvittda niiden ajankohta ja laajuus. Lisaksi valitysliikkeen on selvitettava, onko
muutostoista ilmoitettu yhtidlle, onko rakennusvalvonnasta haettu/saatu lupa ja onko loppu-
tarkastus (hyvaksytysti) tehty.
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Valitysliikkeen tulee myds selvittad, onko yhtion asuin- ja muissa mahdollisissa rakennuksissa
loppukatselmus suoritettu hyvaksyttavasti. Jos (varsinaista) loppukatselmusta ei ole toimitettu,
on rakennus keskenerdinen. Kayttédnottokatselmus (osittainen loppukatselmus) ei tee raken-
nuksesta valmista.

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

Valitysliikkeen on myos pienten asunto-osakeyhtididen osalta kiinnitettava erityista huomiota
piha-alueiden hallintaocikeuteen; onko yhtion piha-alueet maaratty yhtidjarjestyksessa osak-
kaiden hallintaan, ja onko osakkaiden hallinta-alueet yhtidjarjestyksessa maaritelty. Yhtidjar-
jestyksen maarayksiin aanimaarien perusteista ja jakautumisesta osakkeenomistajien kesken,
samoin kuin kunnossapitovastuun jakautumista taloyhtion ja osakkaan valilla koskeviin maara-
yksiin tulee kiinnittaa erityista huomiota.

5.5.1.18.4 Kohde on ryhmarakennutettu

Valitysliikkeen tulee selvittaa, onko kyse niin sanotusta grynderirakennuttamisesta vai ryhmara-
kennuttamisesta. Jos kyse on ryhmarakennuttamisesta, pitaa selvittaa onko rakentaminen ta-
pahtunut ryhmarakennuttamislain voimaantulon jalkeen vai sita ennen. Ryhmarakennuttamis-
hankkeissa ei ole asuntokauppalain mukaista perustajaosakasta ja tasta syysta on selvitettava
vakuuksiin liittyvat seikat. Rakentajan vastuu perustuu korostetusti vain urakkasopimukseen.
Rakennuttajan vastuuta ei kaytanndssa ole. Tallgin taytyy kiinnittaa erityista huomiota mydés
asunto-osakeyhtion kunnossapitovastuuseen liittyviin kysymyksiin.

5.5.1.18.5 Suuret taloyhtidlainat

Jos kyse on sellaisesta kohteesta, jossa taloyhtidlainaosuus on suuri ja taloyhtidlainan osalta on
alussa sovittu lyhennysvapaata, esitteessa tulee olla perustajaosakkaan arvio rahoitusvastik-
keen suuruudesta lyhennysvapaakauden jalkeen seka mihin korkoon taloyhtitlaina on sidottu.

5.5.1.18.6 Valinnainen vuokratontti

Kun taloyhtio 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 maaraosan tontista taloyhtion
omistukseen. Mikali osakas ei maksa osuuttaan, osakas maksaa erillista tontinvuokravastiketta.
Valitysliikkeen pitaa naissa tilanteissa merkita esitteeseen tontinosan lunastushinta, vuokravastik-
keen maara ja mahdolliset lunastusosuuden korotusehdot sekd muut mahdolliset lunastusehdot.

5.5.2 Kiinteistdn asiakirjat ja selvitykset

Kiinteistdsta osalta on hankittava ainakin seuraavat asiakirjat ja selvitykset ennen markkinoin-
nin aloittamista.

5.5.2.1 Lainhuutotodistus tai mahdollinen muu selvitys myyjan omistusoikeudesta

Valitysliikkeen on toimeksiantoa aloitettaessa hankittava aina uusi/tuore lainhuutotodistus.
Uudella/tuoreella tarkoitetaan tassa tapauksessa joko toimeksiantosopimuksen jalkeen tilattua
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todistusta tai muutama paiva ennen toimeksiantosopimuksen tekemista annettua todistusta.
Taman jalkeen lainhuutotodistus saa hyvan valitystavan mukaan toimeksiantoa suoritettaessa
olla enintadn 3 kuukautta vanha. Valitysliikkeen tulee lisaksi hankkia uusi lainhuutotodistus
kaupantekopaivalle. Mikali toimeksiantajan omistusoikeus ei ilmene lainhuutotodistuksesta, tu-
lee valitysliikkeen kehottaa toimeksiantajaa hakemaan lainhuutoa ennen myynnin aloittamista.

Valitysliikkeen on toimeksiantoa aloitettaessa hankittava aina uusi kiinteistorekisteriote. Taman
jalkeen kiinteistorekisteriote saa hyvan valitystavan mukaan olla toimeksiantoa suoritettaessa
enintaan 3 kuukautta vanha. Valitysliikkeen tulee lisaksi hankkia uusi kiinteistorekisteriote kau-
pantekopaivalle.

Kiinteistdrekisteriotteessa tulee kiinnittaa huomiota kiinteistéon kohdistuviin rasitteisiin ja kiin-
teistdn hyvaksi perustettuihin oikeuksiin. Mikali otteesta ilmenevat tiedot ovat ristiriidassa toi-
meksiantajalta saatujen tietojen tai asiakirjoista saadun selvityksen kanssa, tulee valitysliikkeen
ottaa yhteytta rekisterinpitajaan ja pyrkia selvittamaan asia.

Valitysliike saa lahtokohtaisesti luottaa kiinteistorekisteriotteesta ilmeneviin tietoihin. Kiinteis-
torekisteriotteesta ei kuitenkaan valttamatta ilmene kaikki kiinteistdon kohdistuvat sopimuksiin
tai suostumuksiin perustuvat kayttdoikeudet. Jos toimeksiantajalta saatujen tietojen perusteel-
la tallaisia rasitteita kiinteistdon kohdistuu, tulee valitysliikkeen hankkia myds niista selvitys.
Ellei valitysliike saa selvitysta, tulee asian merkityksesta kertoa ostajalle.

Valitysliikkeen tulee kiinteistorekisteriotteesta tai kartoista selvittaa kiinteiston maapohjan pin-
ta-ala. Kiinteistorekisteriotteen osalta valitysliikkeen on kuitenkin kiinnitettava huomiota siihen,
ettd ennen kiinteistdrekisterilain voimaantuloa (ennen 1.7.1985) kiinteistorekisteriin merkityis-
sa tiedoissa voi olla huomattaviakin virheita.

Valitysliikkeen on toimeksiantoa aloitettaessa hankittava aina uusi rasitustodistus. Taman jal-
keen rasitustodistus saa hyvan valitystavan mukaan olla toimeksiantoa suoritettaessa enintaan
3 kuukautta vanha. Valitysliikkeen tulee hankkia uusi rasitustodistus kaupantekopaivalle.

Valitysliikkeen tulee selvittaa rasitustodistuksesta kiinteistodn kohdistuvat rasitukset kuten kiin-
teistdon vahvistetut kiinnitykset (panttikirjat).

Valitysliikkeen tulee pyytaa toimeksiantajalta selvitys sellaisista kiinteistoon kohdistuvista rasi-
tuksista ja rasitteista, jotka eivat iimene rasitustodistuksesta tai kiinteistorekisteriotteesta.

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

Kartta tulee hankkia kiinteistorekisterista ja sen tulee olla sellainen, josta ilmenee kohteen
sijainnin lisaksi rajat seka mahdolliset karttaan merkityt rasitteet. Tallainen kartta asemakaa-
va-alueen ulkopuolella on esimerkiksi lohkomiskartta ja asemakaava-alueella tonttikartta.
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Valitysliikkeen tulee hankkia johtokartta ainakin jos kaupan kohteella aiotaan rakentaa tai osta-
ja ilmoittaa kayttavansa kiinteistolla olevaa rakennusoikeutta. Valitysliikkeen tulee kertoa kau-
pan osapuolille, etteivat johtokartat valttamatta vastaa tosiasiallista tilannetta.

Kayttamattoman rakennusoikeuden osalta valitysliikkeen tulee mahdollisuuksien mukaan var-
mistaa, etta kayttamatta oleva rakennusoikeus on tosiasiassa hyodynnettavissa. Tahan liittyy
muun muassa sen varmistaminen, missa kohdin naapurikiinteistdlle tai asianomaiselle kiin-
teistdlle menevat johdot kulkevat. Ellei johtojen sijainnin varmistaminen ole mahdollista, tulee
asian merkityksesta kertoa ostajalle.

Mikali toimeksiantajalla ei ole pohjapiirrosta, valitysliikkeen tulee hankkia se rakennusvalvonta-
viranomaisilta. Jos kohdetta vastaavaa pohjapiirrosta ei yrityksista huolimatta saada em. tahoil-
ta, tulee sellainen tehda. Talloin ostajalle on tuotava selkeasti ilmi, ettei piirros perustu viralli-
siin piirustuksiin. Pohjapiirroksen tarkoitus on selvittda asunnon nykyinen huonejako.

Valitysliikkeen tulee hankkia asemakaava-alueilla kaavaote maarayksineen. Jos myytava kiin-
teistd sijaitsee alueella, jossa on sitova tonttijako eika kiinteistda ole merkitty tonttina kiinteis-
torekisteriin, valitysliikkeen on selvitettava asian merkitys kaupan osapuolille. Valitysliikkeen on
varmistettava, etta kiinteistdon tonttijaon mukainen raja kulkee samassa kohdassa kuin mihin
raja on hankitussa kartassa merkitty. Valitysliikkeen on kiinnitettava huomiota kiinteistolla kay-
tannossa muodostuneisiin rajoihin (esimerkiksi aidat).

Valitysliikkeen on selvitettava asemakaava-alueella sijaitsevan kiinteiston osalta mahdollinen
katualueen lunastus / lunastusvaraus seka sen mahdollinen vaikutus rajoihin, rakentamiseen
seka jaljelld olevan rakennusoikeuden maaraan.

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

Myds kaavasta ilmenevat kayttorajoitteet kuten lentomelualue tulee selvittaa.

Valitysliikkeen on hankittava viimeisin kaavoituskatsaus ja tutustuttava siihen huolellisesti. Va-
litysliikkeen on my6s hankittava ja tutustuttava rakennusjarjestykseen seka sen maarayksiin ja
rajoituksiin.

Valitysliikkeen tulee pyytaa toimeksiantajalta rakennuslupa-asiakirjat, kayttéonottotarkastus-
poytakirja (eli osittainen lopputarkastuspoytakirja) seka lopputarkastuspdytakirja. Mikali valitys-
liike ei saa niita toimeksiantajalta, valitysliikkeen tulee hankkia ne rakennusvalvontaviranomai-
silta. Mikali niita ei ole saatavissa kunnan viranomaisiltakaan, tulee asiasta ja sen merkityksesta
kertoa kaupan osapuolille.

Rakennuslupa-asiakirjoista tulee tarkistaa, etta kaikilla rakennuksilla ja niihin myéhemmin teh-
dyilla muutostadilla on tarvittavat luvat ja, etta rakennusten markkinoinnissa ilmoitettavat kayt-
totarkoitukset vastaavat rakennuslupa-asiakirjoissa maariteltyja kayttdtarkoituksia.
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Rakennuksen energiatodistuksesta annetun lain (50/2013) mukaan ostajalle on rakennusta
myytaessa annettava energiatodistus joko alkuperaisena tai jaljenndksena. Rakennuksen ener-
giatodistuksen hankkimisesta vastaa lain mukaan rakennuksen omistaja. Energiatodistusta ei
vaadita muun muassa alle 50 neliometrin suuruisten asuinrakennusten osalta tai sellaisten
loma-asumiseen tarkoitettujen rakennusten osalta, joita ei kdyteta majoituselinkeinon harjoit-
tamiseen.

Jos kohteesta vaaditaan energiatodistus, valitysliikkeen tulee pyytaa energiatodistus toimek-
siantajalta. Rakennuksen energialuokka merkitaan myynti- ja vuokrausilmoituksiin energiato-
distuksessa olevalla kirjaimella (E-luku). Myynti- ja vuokrausilmoituksissa tulee energialuokan
kirjaintunnukseen lisata myds energialuokan kirjaintunnuksen alaindeksi (esimerkiksi C2013).
Alaindeksit kertovat siita, minka voimassaolleen saaddsten mukaan todistus on laadittu. Vali-
tysliikkeen on tarvittaessa kiinnitettava ostajaehdokkaiden huomiota siihen, etta eri saannos-
ten mukaan laaditut energiatodistukset eivat ole vertailukelpoisia keskenaan.

Mikali kohteesta ei ole laadittu energiatodistusta, valitysliikkeen tulee kehottaa toimeksiantajaa
hankkimaan sellainen. Mikali toimeksiantaja ei hanki todistusta kehotuksesta huolimatta, tulee
valitysliikkeen kertoa, etta rakennuksenomistaja voidaan viranomaisen toimesta velvoittaa sel-
lainen jalkikateen hankkimaan. Energiatodistuksia valvova asumisen rahoitus- ja kehittamiskes-
kus ARA voi viranomaisena kehottaa myyjaa hankkimaan energiatodistuksen maaraaikana tai
lopulta uhkasakon uhalla maarata myyjan teettdmaan todistus. Viranomainen voi myds teettaa
puuttuvan energiatodistuksen, jolloin kustannukset peritdaan myyjalta. Energiatodistus voidaan
vaatia tehtavaksi myds jalkikateen kauppojen jo toteuduttua. Todistuksen puuttumisesta tu-
lee ilmoittaa myynti-ilmoituksessa, esitteessa ja kauppakirjassa. Valitysliikkeen tulee kertoa
energiatodistuslain asettamista velvoitteista ja niiden laiminlydnnin seuraamuksista myyjalle
toimeksiantosopimusta tehtaessa ja ostajalle ennen ostopaatdsta. Valitysliikkeen on pystyttava
osoittamaan, etta energiatodistuksen puuttumisesta ja sen merkityksesta on kerrottu kaupan
osapuolille. Tama voi tapahtua esimerkiksi antamalla erillinen asiakirja kaupan osapuolille, jos-
sa asiasta kerrotaan.

Valitysliikkeen on lisaksi kiinnitettava osapuolten huomiota siihen, etta koska kyse on lain vaa-
timasta asiakirjasta, joka tulee olla hankittuna jo ennen myyntitilannetta, energiatodistuksen
puuttumisen kirjaaminen kauppakirjalle ei poista myyjan lakisaateista vastuuta hankkia ener-
giatodistus. Myyntitilanteessa ei voida ostajan ja myyjan valilla taten patevasti sopia, etta myyja
ja ostaja hankkivat energiatodistuksen yhdessa tai etta todistuksen hankkii ostaja.

Keskusliitto on laatinut valitysliikkeille ohjeen energiatodistuksista. Ohje 16ytyy Keskusliiton si-
vuilta . Lisatietoja energiatodistuksesta |6ytyy osoitteista ja

Valitysliikkeen on selvitettava toimeksiantajalta, onko kiinteistolla sijaitseva 6ljysailio tarkastettu
ja tarkastuksen ajankohta. Jos sailidta ei ole voimassaolevien saanndsten mukaisesti tarkastet-

tu, valitysliikkeen on kerrottava tasta kaupan osapuolille. Tarkastuspoytakirjasta valitysliikkeen
tulee varmistaa sailidlle annettu kuntoluokitus, jonka mukaan seuraava maaraaikaistarkastus ja
tarvittavat toimenpiteet (esim. maarays poistaa sailic heti kaytosta) maaraytyvat. Mikali tarkastus-
pdytakirjaa ei saada toimeksiantajalta, se tulee hankkia paikkakunnan pelastusviranomaiselta.
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Valitysliikkeen on selvitettava, minkalainen vesihuoltojarjestelma kiinteistélla on (kunnallinen
vesijohto, yhteenliittyma (kuten vesiosuuskunta), yhteinen kaivo jonkun kanssa tai oma kaivo).
Oman kaivon osalta on vield selvitettava, onko jollakin toisella kiinteistolla siihen kayttdoikeus
ja minka tyyppinen kaivo on (esim. porakaivo).

Valitysliikkeen tulee kysya toimeksiantajalta kaivoveden riittavyydesta, laadusta ja kaivon sijain-
nista seka varmistettava, etta se sijaitsee myytavan kiinteiston alueella. Mikali kaivo ei sijaitse
myytavan kiinteiston alueella, on asiasta ja sen merkityksesta kerrottava samoin kuin se, mihin
kaivon kayttooikeus perustuu.

Jos kiinteisto ei kuulu vesihuoltolaitoksen viemariverkoston piiriin, tulee toimeksiantajan kanssa
kayda lapi, miten kiinteiston jatevesihuolto on jarjestetty. Erityisesti tulee kiinnittda huomiota
siihen, onko kiinteistdn jatevesijarjestelma voimassa olevien sdanndsten mukainen. Valitysliike
voi saada tiedon edelld mainitusta myyjalta ja tarvittaessa tarkistaa asian kunnan ympariston-
suojeluviranomaiselta. Erityisesti huomiota tulee kiinnittaa siihen, sijaitseeko ko. kiinteistd ve-
denhankinnan pohjavesialueella tai enintdaan 100 metrin paassa vesiston tai meren keskiveden
mukaisesta rantaviivasta taikka muualla (kuin edella mainituilla alueilla). Valitysliikkeen tulee
ottaa huomioon my6s mahdolliset ikaperusteiset poikkeamat jatevesien perustason puhdistus-
vaatimuksesta. Valitysliikkeen on tarkistettava saostuskaivon ja imeytyskentan sijainti seka se,
etta ne sijaitsevat myytavan kiinteiston alueella.

Suomen ymparistokeskus SYKE on tuottanut viitteellisen 100 metrin vydhykkeen Manner-Suo-
men vesistdille ja merenrannoille. Aineisto on kuntien viranomaisten apuna hajajatevesisaa-
dosten siirtymaaikoihin liittyvan aluemaarittelyn tekemisessa, seka myos muiden tiedontar-
vitsijoiden kdytettavissa. Aineisto on ilmainen. Karttapalveluun on yhdistetty myds luokitellut
pohjavesialueet. Paikkatietoaineiston kayttd rakennuksen etdisyyteen rannasta antaa suun-
taa-antavan tuloksen ja siihen liittyy merkittavaa paikallista epavarmuutta.

Valitysliikkeen on hankittava toimeksiantajalta jatevesijarjestelman selvitys, suunnitelma seka
kayttd- ja huolto-ohjeet. Mikali naita ei ole, tulee valitysliikkeen kertoa ymparistdnsuojelulain ja
ns. hajajatevesiasetuksen vaatimista toimenpiteista ja asiakirjojen merkityksesta.

Mikali kaupan kohteena on kiinteistdn maaradosa, valitysliikkeen tulee tarkistaa toimeksiantajal-
ta ja rasitustodistuksesta, ovatko kiinteistdn yhteisomistajat tehneet keskindisen sopimuksen
kiinteistdn maa-alueen ja silla sijaitsevien rakennusten kaytdsta ja hallinnoinnista taikka yh-
teisjarjestelyista. 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.

Sahkd-, vesi- ja viemariliittymien seka kaukolamposopimuksen osalta on toimeksiantajalta ky-
syttava sopimuksista ja niiden siirrettavyydesta. Myos sahkoliittyman kapasiteetti on selvitet-
tava. Keskeista on se, mita liittymia kiinteistolla on ja onko liittymamaksut maksettu. Valitysliik-
keen tulee myds selvittad, onko sahko-, vesi- ja kaukolammon kayttdmaksut maksettu.
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Uusien ja rakenteilla olevien omakotitalojen osalta on tarkistettava, koskeeko voimassa ole-
va liittymasopimus vakituista asumista ja onko liittyma maksettu. Mikali liittymasopimus on
voimassa vain rakentamisen ajan, on siita ja sen merkityksesta kerrottava kaupan osapuolille.
Vesiosuuskuntien osalta valitysliikkeen on selvitettava toimeksiantajalta maksamattomat liitty-
mismaksut tms.

Valitysliikkeen tulee kysya toimeksiantajalta mahdollisista kaapeliverkkoliittymista ja tiedonsiirto-
liittymista. Valitysliikkeen on selvitettava toimeksiantajalta, mita kautta televisiosignaali vastaan-
otetaan; kaapeliverkon, antennin vai satelliittiantennin kautta ja onko kiinteistd liitetty kaapeli-
verkkoon. Mikali toimeksiantajalta ei saada naita tietoja, asiasta on kerrottava ostajaehdokkaalle.

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

Jos kaupan kohteena olevaa kiinteistoa kaytetaan lainan vakuutena ja panttikirjat on annettu
pantiksi lainanantajalle, valitysliikkeen tulee selvittaa pantinhaltija (sahkdisten panttikirjojen
saaja/haltija seka kirjallisten panttikirjojen haltija) ja panttivastuiden maara seka kirjallisten
panttikirjojen fyysinen sijainti. Nama voidaan selvittaa joko toimeksiantosopimuksen selostus-
litteessa (pantinhaltijana olevan pankin nimi ja yhteystiedot, panttivastuiden maara, panttikir-
jan sailytyspaikka) tai tekemalla erillinen panttausselvitys ja valtuutus. Lisaksi valitysliikkeen
tulee selvittaa milla ehdoilla kaupankohde on vapautettavissa panttivastuusta.

Jos kirjallista panttikirjaa ei ole pantattu, valitysliikkeen tulee varmistua jo toimeksiantosopi-
musta tehtaessa panttikirjan fyysisesta sijainnista (onko panttikirja fyysisesti toimeksiantajan
hallussa/pankin tallelokerossa/kadonnut).

Lahtokohtaisesti valitysliikkeen on kysyttava toimeksiantajalta lammityskustannusten suuruut-
ta. Jos tietoa ei ole saatavissa tai sita on aihetta epailla, valitysliikkeen on pyrittava selvittamaan
kohteen lammityskustannukset esimerkiksi sahkolaskuista.

Jos kyse on rantakiinteistdsta, valitysliikkeen tulee selvittdaa mahdollinen vesijaton olemassa-
olo. Jos kiinteistolla on vesijattda, asian merkitys on selvitettava myyijalle ja ostajalle. Ostajalle
on kerrottava selkedsti, etta vesijattdalue ei ole vesijattéon rajoittuvan maa-alueen haltijan
omistuksessa eika kuulu kauppaan. Ostajalle on kerrottava lisaksi siita, etta han voi vesijat-
toon rajoittuvan kiinteistdn omistajana hakea vesijatdon lunastusta kiinteistoonsa. Toimituk-
sessa paatetaan muun muassa siita, onko lunastamiselle laissa saadetyt perusteet ja ratkais-
taan vesijattdalueesta maksettava lunastuskorvaus.
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Asuntomarkkinointiasetuksen mukaan valitysliikkeen on markkinoinnissaan ilmoitettava asun-
non pinta-ala eriteltyina asuintiloihin ja muihin tiloihin. Taman vuoksi valitysliikkeen tulee pyr-
kia selvittamaan asuintilojen ja muiden tilojen pinta-ala.

Asetuksen mukaisia "asuintilojen” ja "muiden tilojen” kasitteita ei ole maaritelty lainsaadan-
ndssa eika asuntomarkkinointiasetuksessa. Kyseiset pinta-ala kasitteet on kuitenkin ohjeel-
lisina madritelty joulukuussa 2011 julkaistussa uudistetussa SFS 5139 standardissa (Raken-
nuksen pinta-alat), jota julkaistaan mm. RT-korttina 12-11055 ja KH-korttina XO-00494.

Asuinrakennuksen pinta-alatiedot voidaan yleensa varmimmin selvittaa hyvaksytyista ra-
kennuslupapiirustuksista. Naista ei kuitenkaan aina valttamatta selvia asuintilojen pinta-ala
tai huoneistoala. Omakotitaloja ei myoskadn ole aina rakennettu luvan mukaisesti. Myds
jalkikateiset remontit ovat saattaneet muuttaa pinta-alaa. Naista valitysliike voi saada tietoa
toimeksiantajalta tai vertaamalla olemassa olevaa tilannetta rakennuslupapiirustuksiin.

Mikali valitysliike epailee rakennuksen pinta-alatiedon oikeellisuutta, tulee toimeksiantajaa
jo toimeksiantoa tehtaessa kehottaa suorittamaan pinta-alan tarkistusmittaus. Mittaustu-
loksesta ei kuitenkaan valttamatta ilmene, mita tiloja asuintiloihin kuuluu. Vaihtoehtoisesti
voidaan toimia siten, etta esitteessa, kauppakirjassa ja muissa ostajalle annettavissa asiakir-
joissa tuodaan selkeadsti esiin pinta-alatietoon liittyva epavarmuus.

Pientaloissa on aina syyta rakennuslupapiirustuksista tarkistaa eri tilojen kayttotarkoitukset.
SFS 5139 standardin mukaan asuintiloja ovat asumisen toimintoihin asuin-, majoitus- ja tyo-
tiloista annetun ymparistdministerion asetuksen (aiemmin RakMK G1) mukaan tarvittavat
tilat. Tallaisia tiloja ovat ensinnakin 1) varsinaiset asuinhuoneet. Varsinaisia asuinhuoneita
ovat sellaiset tilat, jotka ovat rakennusosaa koskevassa rakennuslupapiirustuksessa merkitty
asuinhuoneeksi, keittioksi, keittokomeroksi, keittotilaksi tai ruokailutilaksi.

Asuintiloja ovat myds 2) muut asumisen toimintoihin tarvittavat tilat: wc-tilat, peseytymistilat,
sauna, vaatehuoltotilat, kodinhoitotilat, sailytystilat (kaapit, komerot, vaatehuoneet), eteinen,
kulkutilat ja tuulikaappi, riippumatta em. tilojen sijaintikerroksesta tai siita tayttavatko ne
asuin-, majoitus- ja tyotiloista annetun ymparistoministerion asetuksen asuinhuoneelle aset-
tamat edellytykset esim. huonekorkeuden ja ikkuna-alan suhteen.

Muita tiloja (siis muita kuin asuintiloja) voivat SFS 5139 standardin mukaan olla esimerkiksi
1) sailytystilat muualla kuin asuintilojen valittémassa yhteydessa, kuten varastotilat polku-
pyorille, urheiluvalineille, lastenvaunuille, pihanhoitovalineille seka varastotilat ullakolla tai
kellarissa, 2) autotalli tai autosuoja ja 3) tekniset tilat, kuten lammaonjakohuone ja kattila-
huone.

Huomattava on, etta edella kerrotulla jaottelulla asuintiloihin ja muihin tiloihin ei ole yhteytta
tontin rakennusoikeuden ja rakennuksen kerrosalan maarittelyssa kaytettavaan paaasialli-
sen kayttotarkoituksen maarittelyyn.

Epaselvaa on edelleen se, kuuluuko rakennusluvan mukaisissa paapiirustuksissa esimerkiksi
takkahuoneeksi tai askarteluhuoneeksi merkitty kellarissa sijaitseva tila asuintiloihin vai mui-
hin tiloihin. Varmuuden vuoksi nama tilat suositellaan merkitsemaan muiksi tiloiksi.

OHJE HYVASTA VALITYSTAVASTA



Vapaa-ajan asuntojen osalta noudatetaan soveltuvin osin samoja periaatteita, mutta tilojen
ei aina tarvitse olla lampderistettyja.

Pinta-alatiedot esitteessa

Tilojen jakautuminen asuintiloihin ja muihin tiloihin on tuotava selkedsti esiin esitteessa esi-
merkiksi seuraavalla tavalla:

"Asuintilat yhteensa 150 m?, joihin on luettu 4 asuinhuonetta, keittid, wc ja kylpyhuone var-
sinaisessa asuinkerroksessa seka kellarikerroksessa wc, sauna ja pesuhuone. Muut tilat yh-
teensa 50 m?, joihin on luettu kellarikerroksessa askarteluhuone, takkahuone seka autotalli.”

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

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

5.5.2.21 Kulkuyhteys kiinteistolle

Jos kulkuyhteys kiinteistdlle on jarjestetty toisen kiinteistdon kautta, on valitysliikkeen verrattava
kulkuyhteyden maastossa olevaa sijaintia toimituskarttaan merkittyyn sijaintiin. Mikali nama
poikkeavat toisistaan, on asian merkitys selvitettava kaupan osapuolille. Valitysliikkeen on
my0s selvitettava, perustuuko oikeus kulkuyhteyteen rasitteeseen vai johonkin sopimukseen/
suostumukseen.

Jos kulkuyhteys kiinteistdlle on jarjestetty yksityistielain mukaisen yksityistien kautta, on talloin
selvitettava tien kayttoon liittyvat rajoitukset ja maksut.

5.5.2.22 Kunnan etuosto-oikeus

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

5.5.2.23 Valtion etuosto-oikeus

Valtiolla voi olla oikeus lunastaa myyty kiinteisto (laki valtion etuosto-oikeudesta erailla alueilla
469/2019). Valitysliikkeen tulee selvittaa seka toimeksiantajalle ettd ostajaehdokkaille valtion
etuosto-oikeuden sisalto ja sen merkitys. Katso tarkemmin ohjeen luvusta 7.1.

5.5.2.24 EU- ja ETA-alueen ulkopuolisia koskeva lupamenettely

EU- ja ETA-alueen ulkopuolisten ostajien kiinteistokauppoihin on hankittava lupa Puolustus-
ministeridlta (laki eraiden kiinteistohankintojen luvanvaraisuudesta 470/2019). Valitysliikkeen
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tulee selvittaa ostajaehdokkaalle lupamenettelyn sisaltd ja sen merkitys, mikali lupatarve on
olemassa. Katso tarkemmin ohjeen luvusta 7.1.

Katselmuksen, myyjan haastattelun ja asiakirjojen hankkimisen lisaksi valitysliikkeen on tarvit-
taessa oltava yhteydessa seuraaviin tahoihin:

* kunnan rakennusvalvontaviranomainen
*  Maanmittauslaitos

*  metsanhoitoyhdistys

. Digi- ja vaestotietovirasto (DVV)

+  kaupparekisteriviranomainen (kaupparekisteriotteen taikka
yhtidjarjestyksen hankkimiseksi)

* ulosottoviranomainen
+  pankki (vakuusasiat)
« sahkoélaitos (liittyman hinta tms.)

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

Tilanteissa, joissa kaupan kohteena on kiinteistdon maapohja ja ostaja on velvollinen solmimaan
urakkasopimuksen asuinrakennuksen rakentamisesta myydylle maapohjalle, kohdetta ei saa
markkinoida uutena valmiina talona. Markkinoinnissa tulee selkeasti tuoda ilmi kohteen luonne
ja sen toteuttamisen edellyttdama sopimuskokonaisuus (esim. kiinteiston maaraosan kauppa

ja urakkasopimus). Kohteesta ei saa ilmoittaa vain kokonaishintaa, vaan maapohjan hinta ja
urakkasopimuksen kokonaisurakkahinta tulee ilmoittaa erikseen. Markkinoinnissa tulee myods
ilmoittaa kohteen arvioitu valmistumisaika.

Kun kaupan kohteena on maapohja ja urakkasopimus, ostajalle tulee korostaa, ettd hanesta
tulee maankaytté- ja rakennuslain tarkoittama rakennushankkeeseen ryhtyva. Lisaksi ostajalle
tulee selvittaad hanen asemansa ja vastuunsa suhteessa urakoitsijaan. Urakoitsija voi olla joko
maapohjan myyja tai ulkopuolinen taho. Ostajalle on syyta suositella ammattimaisen valvojan
hankkimista.

Jos kohde on ostajan silmin rinnastettavissa asunto-osakeyhtiomuotoiseen rakentamiseen
(esim. paritalo), tulee ostajalle tehda selvaksi, etta kyse ei ole asunto-osakeyhtiomuotoisesta ra-
kentamisesta ja etta asuntokauppalain saanndkset eivat koske kyseista kauppaa. Lisaksi talléin
tulee ostajalle selvittaa, etta kohteen kunnossapito- ja korjausvastuu poikkeaa asunto-osakeyh-
tiomuotoisen rakennuksen vastuista.

Tallaisia kohteita myytaessa valitysliikkeen velvollisuutena on huolehtia siita, etta urakkaso-
pimuksen ehdot ovat kuluttajan edun mukaiset. Mikali ndin ei ole, saattaa valitysliike joutua
asiasta vastuuseen.
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Mikali kaupankohteena on vuokraoikeus ja silla sijaitseva rakennus, valitysliikkeen tulee edelld
kerrottujen kiinteistda koskevien selvitysten lisaksi hankkia kaupan kohdetta koskeva vuokra-
sopimus, todistus vuokraoikeuden kirjaamisesta ja rasitustodistus seka kiinteistosta etta vuok-
raoikeudesta.

Valitysliikkeen tulee erityisesti kiinnittda huomiota vuokrasopimuksen paattymiseen ja siihen, mil-
|a ehdoilla se paattyy. Valitysliikkkeen tulee myds tarkistaa vuokrasopimuksesta, onko siina kunti-
en asuntoalueen maanvuokrasopimusmalleissa yleisesti kayttamaa ehtoa uuden vuokramiehen
eraantyneisiin vuokriin kohdistuvasta maksuvelvoitteesta. Jos ehto on, valitysliikkeen on talldin
tarkistettava vuokranantajalta, kohdistuuko vuokraoikeuteen maksamattomia vuokraeria.

Valitysliikkeen tulee huomioida myos se, etta kunnan kayttamissa maanvuokrasopimuksissa
voi olla ehto, jossa uudelle vuokralaiselle on asetettu velvollisuus ilmoittaa vuokraoikeuden siir-
rosta vuokranantajalle tietyssa maaraajassa siita, kun siirto on tapahtunut. Mikali vuokrasopi-
muksessa on tallainen ehto, valitysliikkeen tulee kertoa ostajalle ilmoitusvelvollisuudesta.

Valitysliikkeen tulee tiedustella toimeksiantajalta, onko kohteesta joskus tehty kuntoon liitty-
via selvityksia. Jos tallaisia on tehty, valitysliikkeen pitaa pyytaa raportit ja tutustua niihin. Jos
raporttien perusteella on tehty korjauksia, tulee valitysliikkeen pyytaa selvitys korjausten teko-
ajasta, laajuudesta ja tekijasta.

Valitysliikkeen tulee kertoa toimeksiantajalle mahdollisuudesta teettda kohteessa kuntotar-
kastus. Hyvan valitystavan mukaan valitysliikkeen on talldin suositeltava asuntokaupan kun-
totarkastusta, 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). Toimeksiantaja voi tietenkin vapaasti teettda muun-
kinlaisen kuntoon liittyvan selvityksen. Jos valitysliike antaa toimeksiantajalle kuntotarkastuk-
sia suorittavien yritysten yhteystietoja, tulee valitysliikkeen antaa mahdollisuuksien mukaan
useamman patevaksi arvioimansa elinkeinonharjoittajan yhteystiedot. Jos valitysliike saa suo-
sittelemaltaan kuntotarkastusyritykselta vinkkipalkkion tai muun korvauksen, tulee tasta kertoa
toimeksiantajalle.

Valitysliikkeen on tunnettava muun muassa seuraavat rakennuksen kuntoa selvittdvat menetel-
mat ja termit:

*  Kuntoarvio on rakennuksen rakenteellisen kunnon tutkimus, joka perustuu
silmamaaraiseen havainnointiin rakenteita rikkomatta.

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

+  Asuntokaupan kuntotarkastus on paaasiassa aistinvaraisilla havainnoilla rakennetta
rikkomattomin menetelmin tehty rakennusteknisen kunnon arviointi. Apuvalineena
kaytetaan teknisia mittalaitteita. Asuntokaupan kuntotarkastuksen sisaltd, suoritustapa ja
raportointi on maaritelty kuluttajan nakékulmasta tilaajan ohjeessa seka suoritusohjeessa.

*  Kosteuskartoitus on tutkimus, jossa tutkitaan mahdollisen yksittdisen vaurion tai ongelman
syyta ja laajuutta mittaamalla rakenteiden kosteutta pintamittauksin rakenteita rikkomatta.
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Valitysliikkeen edustajan on mahdollisuuksien mukaan oltava paikalla kuntotarkastuksessa
(tai muussa selvityksessa) ja tutustuttava raporttiin huolellisesti. Raportissa ilmenevat kaup-
paan vaikuttavat seikat on huomioitava esitettd ja kauppakirjaa laadittaessa.

Valitysliikkeen on kiinnitettava myyjan huomiota siihen, etta kuntoselvitys ei poista myyjan
vastuuta kaikista vioista ja ostajan huomiota siihen, etta kuntoselvitys ei poista ostajan tarkas-
tusvelvollisuutta.

Valitysliikkeen on huomioitava ns. asbestilainsdadannén vaikutukset talon omistajan ja taloyhtion
osakkaan remontteihin. Jos myytavan kohteen isannoitsijantodistuksen mukainen valmistumis-
vuosi tai kiinteistdjen osalta loppukatselmus on hyvaksytty ennen vuotta 1994, valitysliikkeen
tulee tiedustella toimeksiantajaltaan, onko asbestikartoitusta tehty. Asiaa voi tarvittaessa talo-
yhtidissa tiedustella vield isannoitsijalta. Mikali kartoitusta ei ole tehty, voidaan huoneiston esit-
teeseen kirjata, etta kohde on valmistunut ennen vuotta 1994 eika asbestikartoitusta ole tehty.
Kiinteistdn esitteeseen voidaan kirjata, etta rakennus on loppukatselmuksessa hyvaksytty ennen
vuotta 1994 eika asbestikartoitusta ole tehty. Mikali kartoitus on tehty, pitaa valitysliikkeen pyytaa
kartoitusraportti. Talldin esitteeseen voidaan merkita, etta asbestikartoitus on tehty ja raportin
saa valittajalta. Kartoitusraportti on annettava ostajalle ennen ostopaatoksen tekemista.

Valokuvaaminen ja videokuvaaminen asunnossa seka valokuvien ja videoiden kayttaminen
kohdemarkkinoinnissa edellyttaa aina sopimista asunnon asukkaiden kanssa.

Mikali asunto on vuokrattu, valitysliikkeen tulee sopia sen valokuvaamisesta ja videokuvaamises-
ta seka valokuvien ja videoiden kayttamisesta vuokralaisen kanssa. Valokuvaamisesta on syyta
sopia vuokralaisen kanssa hyvissa ajoin ennakkoon. Nain vuokralainen paasee itse vaikuttamaan
siihen, mita tavaroita valokuvissa nakyy ja millaisessa kunnossa huoneisto on sita kuvattaessa.
Asuttua asuntoa ei saa kuvata silla tavoin, etta vuokralaisen henkilokohtaiset tavarat ovat naky-
vissa, ellei vuokralainen anna siihen lupaa. Vuokralainen ei kuitenkaan - ei asunnon nayttamises-
ta tai kuvaamisesta sovittaessa - saa kohtuuttomasti hankaloittaa huoneistoon paasya.

Dronella tai vastaavalla kuvattaessa on noudatettava voimassa olevaa saantelya ja ohjeita
(kts. ).

Erityinen selonottovelvollisuus syntyy, jos valitysliikkeella on sille asetettu ammattitaito ja huo-
lellisuusvaatimus huomioon ottaen, aihetta epailld saatujen tietojen paikkansapitavyytta. Selo-
nottaminen saattaa tulla aiheelliseksi esimerkiksi, jos eri asiakirjoissa kohteesta esitetyt tiedot
ovat ristiriitaisia tai jos asiakirjat ovat vanhoja. Valitysliikkeelld on oikeus luottaa esimerkiksi
isannoitsijantodistuksesta saamiinsa tietoihin, jollei silla ei ole erityisia syita epailla saatujen
tietojen paikkansa pitavyytta. Erityiseen selonottovelvollisuuteen liittyy keskeisesti saatujen tie-
tojen vertaileminen ja mahdollisten ristiriitaisuuksien etsiminen.

Jos vélittaja mydhemmin havaitsee, etta annettu tieto on virheellistd, on se valittdmasti oikais-
tava.

OHJE HYVASTA VALITYSTAVASTA



Valitysliikkeen tulee kohdetta markkinoidessaan ilmoittelussa ja esittelyssa kertoa asuntomark-
kinointiasetuksessa maaritellyt vahimmaistiedot. Esittelyssa on lisaksi oltava ostajien saatavilla
asuntomarkkinointiasetuksessa ja valityslaissa maadritellyt asiakirjat ja muu selvitys. Valitysliik-
keen tulee myds selittaa ostajalle asiakirjoista ilmenevien keskeisten tietojen merkitys.

Valitysliikkeen tulee varmistaa, etta toimeksiantaja on tarkastanut kohteesta markkinoinnissa
annettavat tiedot.

Lisaksi valitysliikkeen tulee markkinoinnissaan huomioida myds kuluttajansuojalain saannok-
set. Kuluttajansuojalain mukaan markkinoinnissa ei saa antaa totuudenvastaisia tai harhaan-
johtavia tietoja, jos tiedot ovat omiaan johtamaan siihen, etta kuluttaja tekee ostopaatoksen

tai muun kulutushyddykkeeseen liittyvan paatdksen, jota han ei ilman annettuja tietoja olisi
tehnyt. Markkinoinnin voidaan katsoa olevan virheellista ja harhaanjohtavaa esimerkiksi sil-
loin, jos valitysliike ilmoittaa asuinpinta-alan suurempana kuin kohteen todellinen asuintilojen
pinta-ala on. My0s se, etta valitysliike korostaakseen kiinteistdlla sijaitsevan asuinrakennuksen
kokonaispinta-alaa ilmoittaa asunnon myynti-ilmoituksen otsikossa vain kokonaispinta-alan,

on harhaanjohtavaa. Samoin se, etta otsikossa ilmoitetun kiinteist6lla sijaitsevan asuinraken-
nuksen asuinpinta-alan lisaksi ilmoitettuun kokonaispinta-alaan (esimerkiksi "Asuinpinta-ala
110 m? / Kokonaispinta-ala 235 m?”) on laskettu mukaan ko. kiinteist6lla sijaitsevien muiden
(erillisten) rakennusten kokonaispinta-aloja (esimerkiksi kiinteistolla sijaitseva erillinen talousra-
kennus, venevaja, puuliiteri, jatekatos). Markkinoinnin voidaan katsoa olevan totuudenvastaista
ja harhaanjohtavaa lisaksi esimerkiksi silloin, kun markkinoinnissa ilmoitetut rakennuksen ja/tai
rakennuksen huoneiden/tilojen kayttotarkoitukset eivat vastaa rakennuslupa-asiakirjoissa maa-
riteltyja ko. tilojen kayttotarkoituksia.

lImoittelulla tarkoitetaan muun muassa lehti-ilmoittelua, toimiston ikkunailmoittelua, suora-
markkinointijakelua, Internet-ilmoittelua seka sosiaalisessa mediassa tapahtuvaa kohteen tieto-
jen antamista. Kaikissa ilmoittelumuodoissa on oltava asuntomarkkinointiasetuksessa maaritel-
lyt vahimmaistiedot. Verkkomarkkinoinnissa riittavaa on, etta tarkemmat asetuksen mukaiset
tiedot 10ytyvat helposti yhden linkin takaa.

Mikali ilmoittelussa esitetaan kohteesta valokuvia, tulee niiden lahtokohtaisesti olla otettu ky-
seisesta kohteesta. Mikali nain ei ole, tulee tama tuoda selkeasti ja nimenomaisesti ilmi ilmoit-
telussa.

Hyvan valitystavan mukaista ei ole markkinoida valityskohdetta uutena silloin, kun kyse ei tosi-
asiassa ole uudesta kohteesta. Kesken toimeksiantosopimuksen voimassaoloajan kohdetta ei
voida “nostaa” uudeksi kohteeksi. Mydskaan jatketun toimeksiannon kohde ei ole uusi. Hyvan
valitystavan mukaista ei myodskaan ole, etta kohteesta solmitaan perakkaisia lyhyita maaraai-
kaisia toimeksiantosopimuksia siina tarkoituksessa, etta kohde nousee portaaleissa uudeksi
kohteeksi aina tehtaessa uusi maardaikainen toimeksiantosopimus.

Sellaista kohdetta, josta on tehty toimeksiantosopimus, mutta kohdetta ei ole vield selvitetty
siten, etta siita voidaan ottaa tarjouksia, voidaan markkinoida merkinndilla "tulossa myyntiin”.
"Tulossa myyntiin"-ilmoitteluun ei sovelleta asuntomarkkinointiasetusta. IImoituksesta on kay-
tava ilmi, ettei kohteesta voida viela tehda tarjouksia. Mitaan kohdetta ei saa markkinoida, jos
siita ei ole tehty toimeksiantosopimusta.
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6.2 Esite

6.2.1 Esitteen tiedot

Esittelyssa on oltava saatavilla asuntomarkkinointiasetuksessa maaritellyt vahimmaistiedot ja
muut olennaiset tiedot sisaltava esite. Esite on erittdin tarkea tietolahde asunnon ostoa suun-
nittelevalle.

Valitysliikkeen on huomioitava, etta kohteesta Internet-sivuilla annettavat tiedot eivat valt-
tamatta sellaisenaan muodosta esitettd. Internet-sivuilla on selkeasti kerrottava, onko kyse
esitteesta vai Internet-ilmoittelusta. Mikali ostajaehdokkailla on mahdollisuus saada kohteen
myyntiesite Internet-sivulta, valitysliikkeen on kiinnitettava huomiota siihen, etta esite sisaltaa
samat tiedot kuin paperimuotoinen esite.

Lentomelun johdosta asunto saattaa poiketa olennaisesti siitd, mita kuluttajalla on kohtuudella
aihetta olettaa. Valitysliikkeen tulee selvittaa ja ilmoittaa myyntiesitteessa asunnon sijainti-
paikan mukainen kaavaan merkitty lentomeluvydhyke. Kuluttajalle tulee selvittdaa myos melu-
vybhykkeen merkitys, esimerkiksi meluvydhykkeesta johtuvat ko. rakennuspaikalle asetetut
vaatimukset koskien talotyyppia seka rakennuksen materiaaleja, suuntauksia ja ikkunoita. Me-
luvydhyke voi olla syyta ilmoittaa myods alueen kayttda tai luovutusta koskevana rajoituksena,
jos lentomeluvydhykkeelld ei sallita enda uutta asutusta. Lisatietoa lentomelumittauksista ja
lentomelukarttoja saa esimerkiksi Finavian www-sivuilta. Kuntien/kaupunkien karttapalveluista
|6ytyy myos usein lentoliikennemelun leviamiskarttoja. Valitysliikkeen on mydskin syyta selvit-
taa www.ymparisto.fi -sivustolta, onko kohde tulvariskialueella.

Jos myytavassa rakennuksessa ei ole tehty loppukatselmusta hyvaksytysti, tulee tasta asiasta
seka rakennuksen keskeneradisyydesta mainita myyntiesitteessa. Niin sanottu kayttéonottokat-
selmus (osittainen loppukatselmus) ei tee rakennuksesta valmista.

Mikali valityskohteen tiedot muuttuvat valitystoimeksiannon hoitamisen aikana, tulee valittajan
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 sahkopostilla. Mikali esitteen
tietoja muutetaan, tulee uusi esite toimittaa tiedoksi toimeksiantajalle. Esite ja sen muutokset
tulee hyvaksyttaa toimeksiantajalla.

6.3 Esittely

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

6.3.1 Esittelyssa esilla olevat asiakirjat

Asunto-osakkeen esittelyssa on asuntomarkkinointiasetuksen mukaan oltava esilla seuraavat
asiakirjat:
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* yhtigjarjestys tai osuuskunnan taikka asumisoikeusyhdistyksen saannot,
+ yhtion tilinpaatosasiakirjat (ks. edella 5.5.1.4),

+ suunnitteilla tai rakenteilla olevan asunnon rakennustapaseloste

+ asunnon pohjapiirros

+ jos asunnon hallintaan saanti edellyttaa kauppakirjan liséksi muita sopimuksia;
malli naista sopimuksista

+ energiatodistus aina kun sellainen on saatavilla

Asuntomarkkinointiasetus ei edellyta isannditsijantodistuksen saatavilla oloa esittelyssa, mutta
sen mukanaolo on yleensa tarkoituksenmukaista. Valitysliike ei saa automaattisesti antaa isan-
nditsijantodistusta liitteineen esittelyssa kaikille kavijoille, vaan ainoastaan ostotarjouksen teke-
mista harkitseville. Sama koskee naiden antamista sahkdpostitse.

Osakeluettelo- tai osakehuoneistotulosteen ei asetuksen mukaan ole valttamatta oltava saa-
tavilla kohteen esittelyssa, mutta tulosteiden mukanaolo on yleensa tarkoituksenmukaista.
Valitysliike ei saa automaattisesti antaa tulostetta esittelyssa kaikille kavijoille, vaan ainoastaan
ostotarjouksen tekemista harkitseville. Sama koskee tulosteen antamista sahkopostitse.

Kiinteistdn esittelyssa on asuntomarkkinointiasetuksen mukaan oltava seuraavat asiakirjat:
+ kartta ja selvitys myytavan alueen rajoista,
* maa-alueen vuokrasopimus (jos kohteena rakennus vuokramaalla),

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

+ asumiskayttéén myytavan rakennuksen pohjapiirros
+ energiatodistus aina kun sellainen on saatavilla

Asuntomarkkinointiasetus ei edellyta lainhuutotodistuksen, rasitustodistuksen tai kiinteisto-
rekisteriotteen saatavilla oloa esittelyssa, mutta nilden mukanaolo on yleensa tarkoituksen-
mukaista. Valitysliike ei saa automaattisesti antaa naita asiakirjoja esittelyssa kaikille kavijoille,
vaan ainoastaan ostotarjouksen tekemista harkitseville. Sama koskee niiden antamista sahko-
postitse.

Valitysliikkeen valvontavelvollisuus

Valitysliikkeen on huolehdittava esittelyssa olevan kohteen valvonnasta siten, ettei asunnos-
sa rikota tai ettei sielta varasteta mitaan. Valitysliike on vastuussa toimeksiantajalle, mikali se
laiminlyd valvonnan.

Kohteessa olevat kotieldimet

Valitysliikkeen tulee sopia toimeksiantajan kanssa siita, missa toimeksiantajan kotielaimet
ovat esittelyn ajan.
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Muiden tilojen esittely (kellari, ullakko tms.)

Yleisesittelyssa ei ole tarpeen esitella ilman erityista syyta kellaria tms. tilaa. Ostajalle on kui-
tenkin tarjottava mahdollisuus tutustua tallaisiin tiloihin ennen ostopaatdksen tekemista.

Kohteen rajojen ndyttaminen / ns. luonnolliset rajat

Jos myytavan kohteen rajat poikkeavat luonnollisista rajoista, valitysliikkeen on naytettava
rajojen sijainti. Jos esimerkiksi piha-aluetta rajaava orapihlaja-aita ei sijaitse myytavan koh-
teen rajalla, on valitysliikkeen kiinnitettava ostajaehdokkaan huomiota asiaan.

Vuokrattu kohde

Mikali myyntitoimeksiannon kohteena oleva asunto on vuokrattuna, esittelysta tulee sopia
etukateen vuokralaisen kanssa sen mukaisesti, mita hyvasta vuokratavasta annettu ohje?
edellyttad. Mikali vuokralainen kieltaytyy paastamasta vuokranantajan valtuuttamaa valitys-
liikkeen edustajaa huoneistoon sen esittelemiseksi, voi valitysliike kehottaa toimeksiantajaa
esimerkiksi pyytamaan virka-apua poliisilta huoneistoon paasemiseksi.

6.3.3 Kaupat ainoastaan videoesittelyn perusteella

Ostajan tulisi ehdottomasti aina tutustua kohteeseen paikan paalla ennen sitovan tarjouksen
jattamista. Sitovan ostotarjouksen antaminen ja kaupasta paattaminen pelkastaan videoesitte-
lyn perusteella ei ole missaan tapauksessa suositeltavaa. Mikali ostaja kuitenkin ehdottomasti
haluaa antaa sitovan tarjouksen ja paattaa kaupasta pelkastaan videoesittelyn perusteella, tu-
lee valitysliikkeen kertoa seka ostajalle etta myyjalle menettelyyn liittyvista merkittavista riskeis-
ta. Kauppakirjalle tulee lisatd maininta siita, etta ostaja on halunnut paattaa kaupasta pelkan
videoesittelyn perusteella.

7. OSTONEUVOTTELUVAIHE

7.1 Tiedonantovelvollisuus ostajalle

Valitysliikkeen on valityskohdetta tarjotessaan annettava ostajalle kaikki ne tiedot, jotka saatta-
vat vaikuttaa kaupasta paattamiseen. Valitysliikkeen on muun muassa huolehdittava, etta osta-
ja on saanut edella kerrotun mukaisen esitteen. Taman lisaksi valitysliikkeen tulee huomioida,
etta kohteen myyntiin voi liittya myos muita kuin esitteesta ilmenevia tietoja, joita ovat esimer-
kiksi seuraavat:

Myyjan maksukyvyttémyys voi vaikuttaa ostajan mahdollisuuteen saada valityskohteen
virheen perusteella myyjalta hinnanalennusta tai toteuttaa kaupan purku. Téman vuoksi
valitysliikkeen on kerrottava ostajalle tiedossaan olevasta myyjan maksukyvyttomyydesta,
esimerkiksi tuomioistuinvelkajarjestelysta. Jos valitysliikkeelld on toimeksiannon hoitamisen

2RAKLI ry, Suomen Vuokranantajat ry, Vuokralaiset VKL ry, Suomen Kiinteistonvalittajat ry, Kuluttajaliitto ry, Suomen Kiin-
teistoliitto ry, Asukas-liitto ry, Isanndintiliitto ry, Kiinteistdvalitysalan Keskusliitto ry ja Kohtuuhintaisen vuokra-asumisen
edistajat KOVA ry ovat laatineet yhteistydssa ohjeistuksen hyvaksi vuokratavaksi asuinhuoneistojen vuokraamisessa.

Ohje on luettavissa kokonaisuudessaan Keskusliiton internetsivuilta www.kvkl.fi.
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yhteydessa esille tulleiden seikkojen perusteella syyta epailla toimeksiantajan maksukyvyttd-
myytta, valitysliikkeen tulee pyytaa ulosottoviranomaiselta toimeksiantajaa koskeva todistus
ulosottorekisterista. Mikali selvityksessa saadaan tieto myyjan maksukyvyttémyydestd, asias-
ta on kerrottava ostajalle. Tiedot on annettava ennen sitovan ostotarjouksen tekemista.

Ostajalle tulee kertoa kaupasta menevasta varainsiirtoverosta seka mahdollisesta ensiasun-
non ostajan varainsiirtoverovapaudesta.

Jos valitysliike saa valitystehtavaa hoitaessaan tiedon kaupan kohteeseen liittyvista asumis-
ta objektiivisesti arvioiden oleellisesti haittaavista hairidtekijoista, valitysliikkeen on kerrot-
tava niista ostajalle.

Jos valityskohteeseen liittyy monimutkaisia oikeudellisia kysymyksia tai erityisosaamista
vaativia rakennusteknisia ongelmia, on riittavaa, etta valitysliike tuo asian esille ja kehottaa
ostajaa kaantymaan niilta osin asiantuntijan puoleen, jolloin tama voi itse asiantuntijan
avustuksella hankkia tarvittavan selvityksen.

Jos kohteessa tapahtuneesta kuolemantapauksesta ei ole aiheutunut vahinkoa kohteelle,
kuolemantapauksesta ei tarvitse kertoa.

Kaikki tiedot on annettava ennen ostotarjouksen tekemista. Jos uusia kaupan kannalta merki-
tyksellisia tietoja annetaan taman jalkeen, ostotarjouksen tekijalla saattaa olla mahdollisuus
vetaytya tekemadstaan tarjouksesta ilman seuraamuksia.

Kohteesta jo laaditut kuntoon liittyvat selvitykset on toimitettava ostajalle ennen ostotarjouk-
sen tekemista. Valitysliikkeen tulee kiinnittda huomiota siihen, millainen kuntoon liittyva sel-
vitys kohteessa on tehty - onko kyse asuntokaupan kuntotarkastuksesta laadittujen ohjeiden
mukaan tehdysta tarkastuksesta vai jostain muunlaisesta kohteen kuntoa selvittavasta tutki-
muksesta. Valitysliikkeen tulee lisdksi painottaa, etta ostaja ja myyja tutustuvat huolellisesti tar-
kastuksesta laadittuun raporttiin. Mikali ostotarjouksen ehtona on kuntotarkastus, tarjoukseen
tulee merkita ainakin, kuka maksaa tarkastuksen, mihin mennessa tarkastus on tehtava ja mi-
hin mennessa tarkastuksesta laadittava raportti on toimitettava osapuolille.

Jos myyjana on kuolinpesa, on ostajalle annettava mahdollisuus tutustua taydelliseen peru-
kirjaan (katso tarkemmin edella luvusta 4.4.2). Mikali kuitenkin kaupan kohteena olevaan kiin-
teistodn on mydnnetty selvennyslainhuuto kuolinpesan osakkaille, tai kaupan kohteena olevat
osakkeet ovat huoneistotietojarjestelmassa ja osakehuoneistotulosteen mukaan kuolinpesalle
on merkitty sahkdinen omistajamerkinta tai selvennyslainhuutoa vastaava selvennyskirjaus vai-
najan omistamaan osakkeeseen, ei ostajalle tarvitse esittaa perukirjaa.

Valitysliike ei saa peittaa mitaan tarjouksen tekemista harkitsevalle esitettavaa asiakirjaa
miltaan osin. Kuitenkin henkildtietoja sisaltavia asiakirjoja esitettaessa on valitysliikkeen huo-
mioitava tietosuoja-asetuksen ja tietosuojalain saannokset, joita valitysliikkeet ja vuokrahuo-
neiston valitysliikkeet ovat velvollisia henkildtietoja kasitellessaan noudattamaan. Henkilo-
tietojen kasittelya on pyrittava valttamaan ja rekisterinpitajan on noudatettava tietojen mini-
moinnin periaatetta. Henkildtunnusta saa kasitella tietosuojalain mukaan vain rekisterdidyn
suostumuksella tai, jos kasittelysta on saadetty laissa. Henkilétunnusta ei lain mukaan tule
merkita tarpeettomasti henkildrekisterin perusteella tulostettuihin tai laadittuihin asiakirjoi-
hin. Kaupan osapuolten henkildtunnukset tulee kuitenkin merkita kauppakirjaan osapuolten
yksildimiseksi.

Edelld ohjeen luvussa 1.7 (Tietosuoja) on kerrottu yleisesti tietosuoja-asioista, erityisesti hen-
kilotietojen kasittelysta. Lisaksi edella ohjeen luvussa 5.5.1.15 (Huoneenvuokrasopimus) on
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kasitelty tilannetta, jossa valitysliikkeella on valitettdvana vuokrattuna myytava asunto, jonka
omistajan kanssa valitysliike on siis solminut myyntitoimeksiantosopimuksen. Valitysliikkeen ja
ko. asunnon vuokralaisen eli vuokrasopimuksen toisen osapuolen kanssa valitysliikkeella (re-
kisterinpitaja) ei siis ole sopimussuhdetta. Itse vuokralaisen henkildtietoja sisaltdvan vuokraso-
pimuksen nayttaminen asunnosta kiinnostuneelle, mutta ostotarjouksen tekemista vasta poh-
tivalle henkildlle, ei ole ilman vuokralaisen nimenomaista suostumusta sallittua. Vuokralaisen
henkildtietoja sisaltavan vuokrasopimuksen nayttaminen ostajaehdokkaalle ilman vuokralaisen
nimenomaista suostumusta on sallittua vain varsinaisen ostotarjouksen tekemisen yhteydessa.
Katso tarkemmin edella ohjeen luvusta 1.7.

Mikali valitettava kohde on aikaisemminkin ollut toimeksiannon kohteena, on kaikki aiemman
valitystoimeksiannon/aiempien valitystoimeksiantojen aikana saadut ostopaatdkseen vaikut-
tavat tiedot annettava ostajaehdokkaalle. Vastaavasti mikali valitysliike on saanut yhta toimek-
siantoa koskien tietoa, jolla voi olla vaikutusta toiseen toimeksiantoon, on tieto annettava osta-
jaehdokkaalle.

Mikali kaupan kohteena olevasta asuinhuoneistosta ei saada osakehuoneistojen pinta-alan
mittaustavasta ja isannditsijantodistuksesta annetun asetuksen edellyttamia tietoja sisadltavaa
isannoitsijantodistusta liitteineen, on valitysliikkeen kiinnitettdva ostajan huomiota yhtién ra-
kennusten ikaan ja tehtyihin peruskorjauksiin (julkisivu, putkisaneeraus, katon uusiminen jne.)
seka siihen, etta tietyt rakennusosat saattavat olla teknisen kayttdikansa paassa.

Kiinteistdjen osalta valitysliikkeen on kerrottava ostajalle 1.1.2020 voimaan tulleesta laista
(469/2019) koskien valtion etuosto-oikeutta erdilld alueilla. Etuosto-oikeudella tarkoitetaan
valtion oikeutta lunastaa myyty kiinteistd, madraosa kiinteistdsta tai maaraala. Valtiolla on
etuosto-oikeus vain sellaisiin kiinteistdihin, jotka sijaitsevat tai joiden osa sijaitsee 1) maakunta-,
yleis- tai asemakaavassa Puolustusvoimien tai Rajavartiolaitoksen tarpeisiin osoitetuilla alueilla
tai enintaan 500 metrin etdisyydella niistd, 2) enintdan 1000 metrin etdisyydella viestiasemista,
tutka-asemista, lentopaikoista tai satamista, jotka palvelevat Puolustusvoimien tai Rajavartiolai-
toksen vesi- tai ilmailuliikennettg, ja 3) enintdan 500 metrin etdisyydella muista Puolustusvoimi-
en tai Rajavartiolaitoksen kaytdssa olevista kiinteistdista, jotka edellyttavat suoja-aluetta.

Kiinteistdnomistaja (myyja) voi halutessaan ennen kiinteistdon luovutusta pyytaa puolustusmi-
nisteridlta ennakkotiedon siita, aikooko valtio kayttaa etuosto-oikeutta. Ennakkotiedon pyyta-
misesta peritddan maksu, eika valtiolla ole velvollisuutta antaa pyydettya ennakkotietoa. Huo-
mattava on kuitenkin, etta tama ei lisaa kiinteistonvalittajan velvollisuuksia eika ennakkotietoa
edellyteta siihen, etta kiinteistd voitaisiin myyda tai muutoinkaan luovuttaa edelleen. Ostotar-
jouksessa ja kauppakirjassa on oltava maininta valtion etuosto-oikeudesta.

1.1.2020 astui voimaan my0s laki eraiden kiinteistbhankintojen luvanvaraisuudesta (470/2019).
EU- ja ETA-alueen ulkopuolisten henkildiden ja yhteisdjen on saatava Puolustusministerion lupa
kiinteistdn hankintaan Suomessa. Lupa voidaan mydntaa ennen luovutusta tai sen jalkeen, ja
lupaa on haettava ennen luovutusta tai 2 kk:n kuluessa kaupan teosta. Jos lupaa ei ole haettu
asetetussa maaraajassa, luovutuksensaajan on luovutettava kiinteistd 1 vuoden kuluessa siita,
kun lupahakemus olisi tullut tehda. Jos lupaa ei mydnneta, luovutuksensaajan on luovutettava
kiinteistd 1 vuoden kuluessa paatoksen lainvoimaisuudesta. Jos kiinteistoa ei ole luovutettu
eteenpain tai luovutusta purettu sdadetyssa ajassa, Puolustusministerion on maarattava kiin-
teistd myytavaksi ulosottokaaren mukaisessa menettelyssa.

Ostotarjouksessa ja kauppakirjassa on oltava maininta lupamenettelysta, mikali luvan tarve on
olemassa.
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7.2 Tiedonantovelvollisuus myuyjdlle

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

Valitysliikkeen on tarvittaessa kerrottava esimerkiksi mahdollisuudesta rajoittaa myyjan virhe-
vastuuta yksiloityjen salaisten vikojen tai puutteiden osalta. Myyjalle on kerrottava myos, mikali
valitysliike saa toimeksiantosopimuksen voimassa ollessa perustellun aiheen epaillg, ettei osta-
jaehdokas kykene maksamaan kauppahintaa.

Valitysliikkeen on kerrottava myyjalle viimeistaan ostotarjousvaiheessa EU- ja ETA-alueen ulko-
puolisia koskevasta lupamenettelysta, mikali luvan tarve on olemassa. Lisaksi ostotarjouksessa
tulee olla maininta lupamenettelysta, mikali luvan tarve on olemassa. Katso tarkemmin edelta

luvusta 7.1.

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 valitys-
liikkeella tai sen palveluksessa olevalla on asiassa erityinen etu valvottavanaan.

Valitysliikkeella on erityinen etu valvottavanaan esimerkiksi silloin, kun toimeksiantaja tai toi-
meksiantajan vastapuoli kuuluu valitysliikkeen palveluksessa olevan henkilén Idhipiiriin. Lahi-
piiriin katsotaan kuuluvaksi valitysliikkeen palveluksessa olevien henkildiden aviopuoliso, avo-
puoliso, rekisterdidyssa parisuhteessa oleva henkil®, sisarus, sisar- tai velipuoli seka etenevassa
(lapset, lapsenlapset jne.) tai takenevassa (vanhemmat, isovanhemmat) sukulaisuussuhteessa
olevat henkil6t.

Valitysliikkeella on erityinen etu valvottavanaan myos silloin, kun toimeksiantajana tai toimeksi-
antajan vastapuolena on valitysliikkeen palveluksessa olevaan nahden muulla tavoin laheinen
henkild (tapauskohtaisesti esim. hyvat ystavat) taikka taloudellisesti riippuvainen henkilo. Vali-
tysliikkeella voi tapauskohtaisesti olla erityinen etu valvottavanaan my@s silloin, kun valitysliike
omistaa ostajana olevan osakeyhtion osakkeita tai samat henkilot omistavat seka valitysliik-
keen ettd ostajayhtion osakkeita.

Valitysliikkeen on merkittava selkedsti ostotarjoukseen, etta kaupan tai sopimuksen toimeksi-
antajalle tai taman vastapuolelle on ilmoitettu ennen sitovan sopimuksen tekemista kaupan
tapahtuvan liikkeen tai sen palveluksessa olevan lukuun, tai etta liikkeella tai sen palveluksessa
olevalla on kaupassa erityinen etu valvottavanaan.

7.4 Tiedon oikaiseminen

Jos valittaja myohemmin havaitsee markkinoinnissa annetun tiedon olevan virheellista, on tieto
oikaistava valittdmasti. Oikaisemisen tulee tapahtua selkeasti. Valittajalla tulee olla naytto tie-
don oikaisemisesta.

7.5 Epdvarma tieto

Jollei tiedon oikeellisuuden varmistaminen ilman kohtuutonta vaivaa ole mahdollista, valitys-
liikkeen on joka tapauksessa selkedasti iimoitettava ostajaehdokkaille esiin tulleista seikoista ja

Siitd, ettd tietoa ei ole voitu tarkistaa ja etta tieto on epavarma.
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Valityslain mukaan valitysliikkeen on huolehdittava, etta kasirahallisista ostotarjouksista ja os-
totarjouksista, joissa sitoudutaan vakiokorvauksen suorittamiseen, laaditaan asiakirja. Hyva va-
litystapa edellyttad, etta kaikki tehdyt osto- ja vastatarjoukset olennaisine ehtoineen tehdaan ja
hyvaksytaan kirjallisesti (paperimuodossa tai sahkodpostitse). Kirjallista muotoa ei tarvitse kayt-
taa, mikali tarjous on tehty tai hyvaksytty olosuhteissa, joissa kirjallisen asiakirjan laatiminen tai
hyvaksyminen olisi kohtuuttoman hankalaa.

Ennen ostotarjouksen tekemista tarjouksentekijdille esitetyt asiakirjat on perusteltua yksildida
ostotarjouksessa esimerkiksi paivamaaran avulla. Asiakirjojen yksiléinnilla ehkaistaan mahdol-
lisia erimielisyyksia kaupan osapuolten valilla. Yksildinnilld parannetaan myds valitysliikkeen
oikeusturvaa liittyen muuan muassa siihen, etta talla on ollut ajantasaiset asiakirjat koko vali-
tystehtavan suorittamisen ajan.

Valitysliike voi ottaa vastaan ostotarjouksia esittelyssa tai jo sita 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 riittavan
lahella toimeksiantajan vaatimuksia. Valitysliike voi kieltaytya ottamasta tarjouksen vastaan
esimerkiksi silloin, kun myytavana on erittain hyva kohde, kyseessa on ensimmainen naytto ja
valitysliike arvioi saavansa myohemmin viela parempia tarjouksia. Valitysliikkeen ei mydskaan
tarvitse ottaa vastaan sellaista tarjousta, joka on merkittavasti huonompi kuin aiempi, joko hy-
latty tai vield avoinna oleva tarjous.

Mikali valitysliike on saanut toimeksiantajalta erityisia ohjeita ostotarjousten suhteen, ei valitys-
liikkeen tarvitse ottaa vastaan sellaista ostotarjousta, joka ei vastaa naita toimeksiantajan va-
litysliikkeelle ilmoittamia ohjeita. Mikali toimeksiantajan kanssa on sovittu erityisista menette-
lytavoista tarjousten vastaanottamiseen tai hyvaksymiseen liittyen, tulee valitysliikkeen toimia
sovitun mukaisesti.

Valitysliikkeen velvollisuutena on kertoa seka myyjalle etta ostotarjouksen tekijalle ostotarjouk-
seen 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 nii-
den oikeusvaikutuksista.

Valitysliikkeen tulee esittaa kaikki vastaanotetut tarjoukset toimeksiantajalle. Toimeksiantaja
tekee aina itse paatoksen siita, hyvaksyyko han tarjouksen, hylkaakd han sen vai tekeekd han
vastatarjouksen. Myyjalla on aina harkintavalta, myykd han asunnon ostotarjouksen tehneelle
vai ei siitakin huolimatta, etta ostotarjouksen tekija olisi valmis maksamaan pyydetyn hinnan ja
hyvaksyisi muut myyjan asettamat ehdot.

Myyjan hylkdamista ostotarjouksista valitysliikkeen ei tarvitse kertoa toiselle ostajaehdokkaalle.
Valitysliike saa kuitenkin tarvittaessa kertoa hylatyn tarjouksen osalta myds sen rahamaaran ja
muut ehdot esim. tilanteessa, jossa ostajaehdokas olisi jattamassa hylattya tarjousta huonom-
man tarjouksen.
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Asunto-osakkeen ostotarjoukseen sovelletaan varallisuusoikeudellisista oikeustoimista annet-
tua lakia (oikeustoimilaki) sopimuksen syntymisesta seka tarjouksen ja siihen annetun vastauk-
sen sitovuudesta ja oikeusvaikutuksista. Oikeustoimilaki ei edellyta tarjoukselta mitadn maara-
muotoa. Asuntokauppalaissa on saanndkset ostotarjouksesta, jossa ostotarjouksen tehnyt on
tarjouksensa vakuudeksi maksanut myyijalle sovitun rahasumman (kasiraha) seka ostotarjouk-
sesta, jossa tarjouksen tehnyt on tarjouksensa vakuudeksi sitoutunut ennalta maaratyn kor-
vauksen suorittamiseen sen varalta, ettd han vetaytyy kaupasta (vakiokorvaus).

Kiinteistokaupasta sopimiseen sovelletaan maakaaren muotomaarayksia. Ainoastaan kaupan-
vahvistajan vahvistama tai Maanmittauslaitoksen Kiinteistdvaihdannan palvelussa tehty esiso-
pimus aikaansaa sitovan sopimuksen osapuolten valille. Iman madramuotoa tehty tarjous ja
siihen annettu hyvaksynta eivat sido osapuolia siten, etta heidat voitaisiin velvoittaa kaupan
tekemiseen, kasirahan menettamiseen tai sopimussakon maksamiseen.

Maakaaressa on kuitenkin korvaussaannds (MK 2:8) tilanteeseen, jossa toinen osapuoli ve-
taytyy sopimuksesta, jota ei ole tehty maakaaren maaramuodossa. Ko. lainkohdan mukaan
kaupan tekemisesta kieltaytyneen on tallin korvattava vastapuolelle kaupan valmistelusta
aiheutuneet kohtuulliset suoranaiset kulut. Ostajan vetdytyessa aiheettomasti sopimuksesta
tallaisia kustannuksia ovat myyjalle kaupan valmistelusta aiheutuneet suoranaiset kulut, esim.
myyjan valitysliikkeelle toimeksiantosopimuksen perusteella maksama korvaus. Valitysliikkeella
ei ole oikeutta korvaukseen suoraan sopimuksesta vetaytyneeltd ostajalta. Myyjan vetaytyessa
aiheettomasti sopimuksesta myyjan on vastaavasti korvattava ostajalle ostajan kohtuulliset
kustannukset, esim. ostajan kustannuksellaan suorittama kuntotarkastus.

Kiinteistdn kaupassa valitysliikkeen tulee erityisesti kiinnittaa seka myyjan etta tarjouksen te-
kijan huomioita maakaaren maaramuotovaatimukseen ja sen merkitykseen seka maakaaren
mukaisiin seuraamuksiin vetaydyttaessa ilman maaramuotoa tehdysta hyvaksytysta ostotar-
jouksesta.

Vuokraoikeuden rakennuksineen ostotarjoukseen ei sovelleta maakaaren eika asuntokauppa-
lain saannoksia, vaan ainoastaan oikeustoimilakia sopimuksen syntymisesta seka tarjouksen ja
silhen annetun vastauksen sitovuudesta ja oikeusvaikutuksista. Oikeustoimilaki ei edellyta tar-
joukselta mitaan maaramuotoa.

Valityslain mukaan vastaanottaessaan ostotarjouksen valityskohteesta saa valitysliike ottaa tar-
jouksen tekijalta toimeksiantajan lukuun kasirahan, jos tasta on toimeksiantosopimuksessa so-
vittu. Sen jalkeen, kun valitysliike on vastaanottanut kasirahan, valitysliike ei saa ottaa kenelta-
kaan muulta tarjousta (kasirahallista tai kasirahatonta) tai kasirahaa, ennen kuin tdma kasiraha
on palautettu tarjouksen tekijalle tai kun on kaynyt selvaksi, etta kasiraha jaa toimeksiantajan
hyvaksi. Vastaanotettu kasiraha estaa nain ollen uusien tarjousten vastaanottamisen. Samoin
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sellainen ostotarjous, jossa kasiraha kaytannon syista sitoudutaan maksamaan tiettyyn osto-
tarjouksessa merkittyyn paivaan mennessa (esim. vilkkonloppuna jatetty tarjous), estaa uusien
tarjousten vastaanottamisen.

Sita vastoin ostotarjous, jossa kadsiraha sitoudutaan suorittamaan vasta tarjouksen tultua hy-
vaksytyksi ei esta paallekkaisten tarjousten vastaanottamista. Myoskaan tarjous, jossa sitou-
dutaan suorittamaan vakiokorvaus sopimuksesta vetaytymisen varalta ei esta paallekkaisten
tarjousten vastaanottamista. Tallgin valitysliike voi ottaa vastaan muita tarjouksia siihen saak-
ka, kunnes kohteesta on tarjous hyvaksytty. Sen jalkeen, kun kohteesta on tarjous hyvaksytty,
tulee valitysliikkeen lopettaa kohteen markkinointi, eika valitysliike saa lahtokohtaisesti ottaa
kohteesta keneltakaan tarjousta vastaan.

Valityslaissa saannelladn myos valitysliikkeen menettelysta tilanteessa, jossa valitysliike on
vastaanottanut varausmaksun uudiskohteen ennakkomarkkinoinnin yhteydessa. Kun valitys-
liike on vastaanottanut varausmaksun, liike ei saa ottaa keneltakaan muulta varausmaksua
asunnosta ennen kuin aiempi varausmaksu on palautettu varauksen tekijalle. Varausmaksun
vastaanottaminen ei kuitenkaan esta valitysliiketta ottamasta vastaan uusia varauksia, joiden
yhteydessa ei makseta varausmaksua. Valitysliike voi ndin ollen ottaa paallekkaisia varauksia
ilman varausmaksuja. Valitysliikkeen on talléin hyvan valitystavan mukaan kerrottava varausta
tekevalle, kuinka monta varausta kohteesta on tehty.

Valitysliikkeen tulee kertoa toiselle ostajaehdokkaalle jo saamastaan aikaisemmmasta viela
avoinna olevasta tarjouksesta. Valitysliikkeella ei ole velvollisuutta kertoa aiemman tarjouksen
rahamaaraa tai muita ehtoja. Valitysliikkeella on kuitenkin oikeus kertoa em. seikat. Valitysliik-
keella ei ole oikeutta ilman toimeksiantajan ja ostotarjouksen tekijan suostumusta esittaa aikai-
sempaa ostotarjousta toiselle ostajaehdokkaalle.

Toimeksiantaja paattaa menettelytavoista tilanteessa, jossa kohteesta tehdaan ensimmaisena
jatetyn tarjouksen jalkeen uusia tarjouksia. Toimeksiantaja voi esimerkiksi hyvaksya myéhem-
min tehdyn tarjouksen ilman, etta siita ilmoitetaan ensimmaisen tarjouksen tekijalle. Jos vali-
tysliike on sopinut tarjouksen tekijan kanssa, etta hanelle ilmoitetaan, mikali muita tarjouksia
annetaan, tulee valitysliikkeen toimia sopimansa mukaisesti.

Ostotarjousten keskindinen paremmuus ei ratkea pelkastaan tarjousten rahamaaran pe-
rusteella, vaan siihen vaikuttaa myos tarjousten muut ehdot, kuten maksuehdot ja vapautu-
misajankohta. Pelkastaan se, etta ostajaehdokas jattaa ostotarjouksensa ensimmaisena tai
tekee myyntihintapyynnon tai velattoman hintapyynndn suuruisen ostotarjouksen, ei tuo ha-
nelle etusijaa my6hempiin ostotarjouksen tekijéihin nahden. Valitysliikkeen tulee tarvittaessa
selvittaa tama asia tarjouksen tekijalle. Myyja tekee aina paatoksen siita, minka tarjouksen han
hyvaksyy. Myyjalla on aina myo6s oikeus hylata tarjous, vaikka tarjottu hinta vastaisi myyntihin-
tapyyntoa tai velatonta hintapyyntoa.

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

Toimeksiantaja voi paattaa, etta ostajaehdokkaiden kesken jarjestetdaan uusi tarjouskierros
esimerkiksi pyytamalla kirjallisia tarjouksia suljetuin kuorin tiettyyn ajankohtaan mennessa.
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Toimeksiantaja voi myds paattaa, etta ostoneuvotteluissa vield mukana olevien kesken jarjes-
tetaan tilaisuus, jossa he voivat tehda uusia tarjouksia, joista toimeksiantaja valitsee parhaaksi
katsomansa tarjouksen. Tallainen voi olla esimerkiksi avoin tarjouskilpailu, jossa ostajaehdok-
kaat esittavat uudet tarjouksensa suullisesti. Mikali paadytaan jarjestamaan uusi tarjouskierros
tai em. tilaisuus, tulee valitysliikkeen huolehtia asian kaytannon jarjestelyista. Hyvan valitysta-
van mukaista ei ole, etta valitysliike ilman toimeksiantajan myoétavaikutusta itse paattaa uudes-
ta tarjouskierroksesta tai tallaisen tilaisuuden jarjestamisesta. Kun uusi tarjouskierros tai tallai-
nen tilaisuus jarjestetaan, ostajaehdokkaat eivat enaa ole sidottuja alkuperaisiin tarjouksiinsa.

Valitysliikkeen tulee kertoa toiselle ostajaehdokkaalle jo saamastaan aikaisemmmasta viela
avoinna olevasta tarjouksesta. Valitysliikkeella ei ole velvollisuutta kertoa aiemman tarjouksen
rahamaaraa tai muita ehtoja. Valitysliikkeella on kuitenkin oikeus kertoa em. seikat. Valitysliik-
keella ei ole oikeutta ilman toimeksiantajan ja ostotarjouksen tekijan suostumusta esittaa aikai-
sempaa ostotarjousta toiselle ostajaehdokkaalle.

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

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

Mikali toimeksiantaja on jo hyvaksynyt jonkin ostotarjouksen, ei valitysliike saa jatkaa kohteen
markkinointia eika lahtékohtaisesti saa ottaa kohteesta vastaan uutta ostotarjousta. Jos koh-
teesta kuitenkin olisi tulossa uusi ostotarjous, tulee valitysliikkeen kertoa asiasta toimeksianta-
jalle. Talloin valitysliikkeen tulee myos kertoa toimeksiantajalle jo tehdyn sitovan sopimuksen
merkityksesta seka sopimuksen rikkomisen seuraamuksista.

Jos ostajaehdokas on tehnyt ehdollisen ostotarjouksen, jonka toimeksiantaja on hyvaksynyt, va-
litysliike ei Idhtokohtaisesti 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. Tall6in valitys-
liike saa jatkaa kohteen markkinointia ja ottaa vastaan uuden ostotarjouksen (ks. lisaa 8.2.4).

Kun myyja on tehnyt vastatarjouksen ostajalle, osapuolten valilla ei ole viela syntynyt sitovaa
sopimusta vaan ainoastaan myyjaa sitova tarjous. Ostaja harkitsee hyvaksyykoé han tehdyn vas-
tatarjouksen. Hyvaksymisella syntyy osapuolia sitova sopimus.

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

Myyija voi kuitenkin tehda vastatarjouksensa ehdollisena ja pidattaa itsellaan oikeuden jatkaa

kohteen markkinointia ja hyvaksya muun ostotarjouksen. Talldin valitysliike saa jatkaa kohteen
markkinointia ja ottaa vastaan uuden ostotarjouksen. (ks. lisaa 8.2.4).
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Kuten aiemmin on todettu, valitysliikkeen on otettava vastaan kaikki toimeksiantajan kannalta
jarkevat tarjoukset. Valitysliikkeen tulee esittaa kaikki vastaanotetut tarjoukset toimeksiantajal-
le, joka lopulta paattaa, minka tarjouksista hyvaksyy, jos hyvaksyy.

Toimeksiantaja voi paattaa, etta ostajaehdokkaiden kesken jarjestetdaan uusi tarjouskierros
esimerkiksi pyytamalla kirjallisia tarjouksia suljetuin kuorin tiettyyn ajankohtaan mennessa.
Toimeksiantaja voi myos paattaa, etta ostoneuvotteluissa viela mukana olevien kesken jarjes-
tetaan tilaisuus, jossa he voivat tehda uusia tarjouksia, joista toimeksiantaja valitsee parhaaksi
katsomansa tarjouksen. Tallainen voi olla esimerkiksi avoin tarjouskilpailu, jossa ostajaehdok-
kaat esittavat uudet tarjouksensa suullisesti. Mikali paadytaan jarjestamaan uusi tarjouskierros
tai em. tilaisuus, tulee valitysliikkeen huolehtia asian kaytannén jarjestelyista. Hyvan valitysta-
van mukaista ei ole, etta valitysliike ilman toimeksiantajan mydétavaikutusta itse paattaa uudes-
ta tarjouskierroksesta tai tallaisen tilaisuuden jarjestamisesta. Kun uusi tarjouskierros tai tallai-
nen tilaisuus jarjestetaan, ostajaehdokkaat eivat enda ole sidottuja alkuperaisiin tarjouksiinsa.

Valitysliikkeen tulee kertoa toiselle ostajaehdokkaalle jo saamastaan aikaisemmmasta viela
avoinna olevasta tarjouksesta. Valitysliikkeella ei ole velvollisuutta kertoa aiemman tarjouksen
rahamaadraa tai muita ehtoja. Valitysliikkeelld on kuitenkin oikeus kertoa em. seikat. Valitysliik-
keelld ei ole oikeutta ilman toimeksiantajan ja ostotarjouksen tekijan suostumusta esittaa aikai-
sempaa ostotarjousta toiselle ostajaehdokkaalle.

Jos uusi ostajaehdokas taman jalkeen tekee ostotarjouksen, tulee valitysliikkeen talléin myds
kertoa toimeksiantajalle eri menettelyvaihtoehdoista, esimerkiksi mahdollisuudesta jarjestaa
uusi tarjouskierros tai tarjoustilaisuus edella kohdassa 8.2.3.1 kerrotulla tavalla.

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

Mikali sopimusta ei ole tehty maakaaren mukaisessa maaramuodossa, ei osapuolten valille
ole syntynyt sitovaa sopimusta. Mikali toimeksiantaja on jo hyvaksynyt jonkin ostotarjouksen,
ei valitysliike sopimuksen sitomattomuudesta huolimatta saa lahtokohtaisesti ottaa kohteesta
vastaan uutta ostotarjousta. Jos kohteesta kuitenkin olisi tulossa uusi ostotarjous, tulee vali-
tysliikkeen kertoa asiasta toimeksiantajalle. Talldin valitysliikkeen tulee myds kertoa toimeksi-
antajalle tehdyn sopimuksen merkityksesta ja sopimuksen rikkomista koskevasta maakaaren
korvaussaannoksesta (ks. luku 8.1.2). Silloin, jos hyvaksytyn tarjouksen vakuudeksi on makset-
tu kasiraha, ei uutta tarjousta valityslain mukaan kuitenkaan voida ottaa vastaan, ennen kuin
tama kasiraha on palautettu tarjouksen tekijalle tai kun on kaynyt selvaksi, etta kasiraha jaa
toimeksiantajan hyvaksi (ks. luku 8.2.1).

Jos ostajaehdokas on tehnyt ehdollisen ostotarjouksen, jonka toimeksiantaja on hyvaksynyt,
ei valitysliike sopimuksen sitomattomuudesta huolimatta saa lIahtokohtaisesti ottaa kohteesta
vastaan uutta ostotarjousta. Jos ostajaehdokas on tehnyt tarjouksen, jonka ehtona on oman
asunnon myynti, voi myyja hyvaksya tarjouksen ehdollisena, jattaen itselleen oikeuden jatkaa
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kohteen markkinointia ja hyvaksya muita ostotarjouksia. Talloin valitysliike saa jatkaa kohteen
markkinointia ja ottaa vastaan uuden ostotarjouksen (ks. lisaa luku 8.2.4).

Jos myyja on tehnyt vastatarjouksen ostajalle, kun tulee uusi tarjous, kyse on kaytannossa ti-
lanteesta, jossa ei ole noudatettu maakaaren maaramuotoa. Tarjouksen sitomattomuudesta
huolimatta valitysliike ei Iahtokohtaisesti saa ottaa vastaan uutta ostotarjousta sina aikana, kun
myyjan vastatarjous on voimassa. Valitysliike saa ottaa uuden ostotarjouksen vastaan vasta sen
jalkeen, kun myyjan vastatarjouksen hyvaksymiselle varaama aika on kulunut umpeen tai kun
ostaja on tuona aikana ilmoittanut, ettei han hyvaksy esitettya vastatarjousta.

Myyja voi kuitenkin tehda vastatarjouksensa ehdollisena ja pidattaa itselladn oikeuden jatkaa
kohteen markkinointia ja hyvaksya muita ostotarjouksia. Talloin valitysliike saa jatkaa kohteen
markkinointia ja ottaa vastaan uuden ostotarjouksen (ks. lisaa 8.2.4).

Mikali kaupasta on sovittu maakaaren maaramuodossa, on osapuolten valille syntynyt sitova
esisopimus. Tallaisessa tilanteessa riippumatta siita, onko kasirahaa maksettu vai ei, valitysliike
ei lahtokohtaisesti saa ottaa vastaan uutta tarjousta. Jos kohteesta kuitenkin olisi tulossa uusi
ostotarjous, tulee valitysliikkeen kertoa asiasta toimeksiantajalle. Talldin valitysliikkeen on myods
selkeasti kerrottava toimeksiantajalle sitovan esisopimuksen merkityksesta, koska tallaisessa
tilanteessa esisopimuksen mukainen ostaja voi vaatia kaupan tekemistd, kasirahan palautta-
mista, vahingonkorvausta tai sovitun sopimussakon maksamista.

Ehdollisen tarjouksen ehdollinen hyvaksynta koskee tilanteita, joissa ostotarjouksen tekija te-
kee tarjouksen ehdollisena ja myyja hyvaksyy sen ehdollisena eli pidattaa itsellaan oikeuden
jatkaa kohteen markkinointia ja hyvaksya muita ostotarjouksia.

Tallaista menettelya voidaan kayttaa vain tilanteissa, joissa ehdollisen tarjouksen hyvaksymi-
nen ilman myyjan asettamaa ehtoa olisi myyjalle kohtuutonta. Tallainen tilanne voi syntya vain
silloin, kun ostotarjouksen tekija asettaa ostotarjouksessa kaupan edellytykseksi oman asun-
non myynnin. Nain ollen ei ole hyvaksyttavaa kayttaa ehdollista hyvaksyntamenettelya tilan-
teessa, jossa ostotarjous on muulla tavoin ehdollinen (esimerkiksi kosteusmittaus, kuntotarkas-
tus tai myonteinen rahoituspaatos).

Myyjan ehdollinen tarjouksen hyvaksynta on vastatarjous ostotarjouksen tehneelle, joka voi
sen puolestaan hyvaksya tai hylata. Siten ostotarjouksen tekijan tulee viela kirjallisesti hyvaksya
myyjan vastatarjous eli myyjan ehdollinen hyvaksynta, jotta osapuolten valille syntyy sitova so-
pimus.

Ehdollisen tarjouksen sisaltdman oman asunnon myyntiehdon ja toisaalta myyjan ehdollisen
hyvaksynnan tulisi olla voimassa vain lyhyehkon ajan, enintaan yksi - kaksi kuukautta.

Ehdollisesti hyvaksyttyja tarjouksia voi olla voimassa vain yksi kerrallaan.

Ehdollista hyvaksyntaa ei voi kayttaa tarjouksissa, joiden vakuudeksi on maksettu kasiraha.
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Ehdollista hyvaksyntaa kaytettdessa korostuu valitysliikkeen tiedonantovelvollisuus seka osto-
tarjouksen tekijalle etta myyjalle. Valitysliikkeen tulee selkeasti selvittaa erityisesti ostotarjouk-
sen tekijalle, mita ehdollinen hyvaksynta konkreettisesti tarkoittaa.

On mahdollista, etta ostotarjouksen tekija on hyvaksyttyaan myyjan ehdollisen hyvaksynnan
hyvaksynyt omasta asunnostaan tehdyn tarjouksen. Jos han ei haluakaan tehda kauppaa
omasta asunnostaan sovitun mukaisesti sen takia, etta hanen tekemansa tarjouksen kohteena
oleva asunto on myyty toiselle, on han velvollinen maksamaan omasta asunnostaan hyvaksy-
mansa tarjouksen mukaisen sanktion ko. tarjouksen tehneelle. Valitysliikkeen on selvitettava
tama ostotarjouksen 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 siihen saakka, kunnes A:n oma asunto on myyty. A myy omaa asuntoaan
ja hyvaksyy asunnostaan tehdyn tarjouksen, jossa on vakiokorvausehto sopimusrikko-
muksen varalle. Taman A:n omasta asunnosta tehdyn hyvaksytyn tarjouksen jalkeen A
saa tiedon, ettd hanen havittelemansa asunto, josta han on hyvaksynyt myyjan tekeman
vastatarjouksen, onkin myyty kolmannelle. A on velvollinen maksamaan tarjouksessa so-
vitun vakiokorvauksen omasta asunnostaan tarjouksen tehneelle, jollei han (eli A) suostu
tekemaan omasta asunnostaan kauppaa hyvaksymansa ostotarjouksen mukaisesti.

Valitysliikkeen tulee lisaksi selvittaa ostotarjouksen tekijalle, joka on hyvaksynyt myyjan ehdolli-
sen hyvaksynnan, etta voi syntya tilanne, jossa ostotarjouksen tekija on velvollinen maksamaan
omalle valitysliikkeelleen (jonka kanssa han on tehnyt toimeksiannon hanen oman asuntonsa
myymisesta) valityspalkkion, vaikkei hanen omasta asunnostaan tehda kauppoja. Tallainen ti-
lanne voi syntya3, jos ostotarjouksen tekija ei hyvaksy ostotarjousta, joka vastaa valitysliikkeen
kanssa solmimassaan toimeksiantosopimuksessa hyvaksyttyja ehtoja. Nain olisi, vaikka tar-
jouksen hylkaamisen syyna olisi se, ettda hanen oman tarjouksensa kohteena oleva asunto on
myyty toiselle ostajalle.

Valitysliikkeen on kyettava nayttamaan dokumentoidusti, etta se on tayttanyt edelld mainitut
tiedonantovelvollisuudet.

Valitysliikkeen tulee ilmoittaa valittdmasti myyjan ehdollisen hyvaksynnan hyvaksyneelle osto-
tarjouksen tekijalle, jos tarjouksen kohteesta on hyvaksytty toinen tarjous tai vastaanotettu toi-
nen tarjous, jonka voidaan katsoa olevan ehdoiltaan ostotarjouksen tekijan tekemaa tarjousta
parempi. Valitysliikkeen on kehotettava ehdollisen hyvaksynnan hyvaksynytta ostotarjouksen
tekijaa kuitenkin myds varmistamaan itse valitysliikkeeltd ennen hanen omasta asunnosta teh-
dyn tarjouksen hyvaksymista, ettei hanen tekemansa tarjouksen kohteesta ole hyvaksytty/vas-
taanotettu toista tarjousta.
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Valitysliikkeen on seka asunto-osakkeen etta kiinteiston kaupassa ennen kaupantekoa varmis-
tettava muun muassa seuraavat asiat:

Kaupantekotavasta ja -ajankohdasta sopiminen

Valitysliikkeen tulee sopia kaupantekotavasta (sahkodinen tai fyysinen) ja -ajankohdasta
seka myyjan ettd ostajan kanssa. Valitysliikkeen tulee kaupantekoajankohdasta sovittaes-
sa huomioida mahdollisen kuntotarkastuksen teettamisen ja siita laadittavan raportin
valmistumisen vaatima aika siten, etta raportti on lahtokohtaisesti osapuolten kaytetta-
vissa riittavan ajoissa ennen kaupantekoa. Valitysliikkeen tulee kaupantekoajankohdasta
sovittaessa huomioida erityisesti myds kaupantekotilaisuudessa tarvittavien paperisten
osakekirjojen toimitusaika (kuinka kauan aikaisemmin osakekirja tulee vakuuspankilta
tilata kaupantekotilaisuuteen ja montako paivaa osakekirjan saapuminen postitse kestaa
realistisesti arvioiden).

Kaupantekoa varten tarvittavat asiakirjat

Valitysliikkeen tulee kerata hyvissa ajoin ennen kaupantekoa kaupassa tarvittavat ja ostajal-
le luovutettavat asiakirjat. Valitysliikkeen on lisaksi tarkistettava ne ja otettava niista mah-
dollisesti tarvittavat kopiot.

Valitysliikkeen on toimitettava kohteessa mahdollisesti tehdysta kuntotarkastuksesta laadit-
tu raportti ja siihen liittyvat varivalokuvat ostajalle riittavan ajoissa (noin 2-3 paivaa) ennen
kaupantekoajankohtaa. Valitysliikkeen on tutustuttava itsekin kuntotarkastusraporttiin
varikuvineen. Jos raportista tai sen liitteena olevista kuvista ilmenee jotakin, mika on ristirii-
dassa tiedossa olevien tai tietoon tulleiden seikkojen kanssa, valitysliikkeen on kiinnitettava
seka myyjan etta ostajan huomiota asiaan ja suositeltava heita ottamaan yhteytta raportin
laatijaan.

Avaimet ja turvajdrjestelmien tunnukset

Valitysliikkeen tulee varmistaa toimeksiantajalta asunnon avainten sijainti ja niiden luku-
maara seka sopia niiden luovuttamisesta. Valitysliikkeen tulee lisaksi selvittaa toimeksian-
tajalta asunnon mahdollisen turvajarjestelman kayttéohjeet ja tunnukset seka sopia niiden
luovuttamisesta.

Vuokrattu kohde

Mikali myyntitoimeksiannon kohteena oleva huoneisto tai kiinteistd on vuokrattu, tulee va-
litysliikkeen varmistaa toimeksiantajalta alkuperaisen vuokrasopimuksen sijainti ja muistut-
taa myyjaa tuomaan se kaupantekotilaisuuteen tai muuten huolehtia, etta se toimitetaan
ostajalle. Valitysliikkeen on myds selvitettava vuokrasuhteen vakuudeksi maksettu vuokra-
vakuus ja huolehdittava sen siirtamisesta osapuolten sopimuksen mukaisesti.
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Asunto-osakkeen osalta valitysliikkeen on ennen kaupantekoa varmistettava seuraavat asiat:

Isannéitsijantodistuksessa olevat keskeiset tiedot

Valitysliikkeen on luotettavasti varmistettava isannditsijantodistuksessa olevien keskeisten
tietojen ajantasaisuus. Keskeisia tietoja ovat mm. tieto omistajasta, vastikerasteista, yhtio-
kokouspaatoksista ja yllattavista korjaustarpeista.

Isannoitsijantodistuksesta on tarkistettava myds tieto siita, onko taloyhtio siirtanyt osake-
luettelonsa huoneistotietojarjestelmaan. Mikali tietoa ei edelleenkaan ole isannditsijanto-
distukseen merkitty, tulee asia varmistaa Maanmittauslaitoksen asiakaspalvelusta. Mikali

kay ilmi, etta taloyhtid on kesken toimeksiannon hoitamisen siirtanyt osakeluettelon huo-
neistotietojarjestelmaan, on valitysliikkeen hankittava osakeluettelotuloste ja meneteltava
muutoinkin siten, kuin edella luvussa 5.5.1.2 on selostettu.

Osakeluettelotuloste

Mikali yhtio on siirtanyt osakeluettelonsa huoneistotietojarjestelmaan, mutta paperista
osakekirjaa ei ole viela mitatoity, valitysliikkeen on luotettavasti varmistettava osakeluette-
lotulosteessa olevien keskeisten tietojen ajantasaisuus. Tallaisia tietoja ovat tieto kohteena

olevien osakkeiden omistajasta seka mahdolliset omistajan maaraamisvaltaa rajoittavat
tulosteen merkinnat.

Osakehuoneistotuloste

Mikali yhtio on siirtanyt osakeluettelonsa huoneistotietojarjestelmaan ja kohteena olevien
osakkeiden omistusoikeus perustuu sahkoiseen omistajamerkintaan, valitysliikkeen on luo-
tettavasti varmistettava osakehuoneistotulosteen keskeisten tietojen ajantasaisuus. Keskei-
sia tietoja ovat mm. tieto osakkeiden omistajasta, mahdolliset omistajan maaraamisvaltaa
rajoittavat tulosteen merkinnat seka tiedot osakkeiden panttauksesta.

Kaupan kohteena olevaan huoneistoon kohdistuva osuus yhtién lainoista

Hyvan valitystavan mukaan valitysliikkeen tulee pyrkia tarkistamaan isannditsijalta lai-
naosuuden maara kaupantekohetkelle tai jos kauppa tehdaan sahkdisesti kaupankayntijar-
jestelmassa, sille paivalle, jolloin kaupankaynti kaynnistetaan kaupankayntijarjestelmassa,
hankkimalla siita kirjallinen selvitys. Mikali tietoa lainaosuudesta ei ole saatavissa tai sita ei
ole tarkoituksenmukaisin kustannuksin hankittavissa, on riittavaa, etta valitysliike ilmoit-
taa toimeksiantajalle lainaosuuden maaran mahdollisesta pienentymisesta ja sen maaraa
koskevan tiedon mahdollisesta epatarkkuudesta. Mikali kaupan kohteena olevaan huoneis-
toon kohdistuvan lainaosuuden maara on esimerkiksi yhtiossa tehtyjen paatdsten vuoksi
suurentunut valitystehtavan hoitamisen aikana kaytdssa olleen isannaditsijantodistuksen
mukaisesta tiedosta, tulee valitysliikkeen aina selvittaa asia.

Osakekirjan sijainnin varmistaminen

Valitysliikkeen on hyvissa ajoin ennen kaupantekoa varmistettava, etta osakekirja on saata-
villa kaupantekotilaisuuteen tai tehtdessa kauppa sahkoisesti kaupankayntijarjestelmassa,
etta osakekirja on siirrettavissa osapuolten sopimalla tavalla. Osakekirjan tulee olla kaytet-
tavissa ja luovutettavissa ostajalle sovittuna ajankohtana siten, etta hyvaksytyn ostotarjouk-
sen mukainen kauppasopimus voidaan allekirjoittaa osapuolten sopimana ajankohtana.
Osakekirjan tilaaminen hyvissa ajoin kaupantekotilaisuuteen ja lisaksi sen varmistaminen,
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ettd osakekirja myos tosiasiallisesti saapuu ko. tilaisuuteen, kuuluu valitysliikkeen tehtaviin.
Valitysliikkeen on syyta pyytaa pankilta sahkopostitse vahvistus siita, etta valitysliike on ti-
lannut osakekirjan.

Mikali kohteena olevien osakkeiden omistusoikeus perustuu sahkdiseen omistajamerkin-
taan, on valitysliikkeen huolehdittava siita, ettd myyjan suostumus uuden omistajan omis-
tusoikeuden rekisteréimiseksi saadaan Maanmittauslaitoksen hyvaksymalla tavalla (ks. jal-
jempana luku 9.4.1). Mikali osakehuoneistorekisterin mukaan osakkeisiin kohdistuu pant-
tioikeus, on valitysliikkeen huolehdittava siita, etta pantinhaltijalta on tarvittava sitoumus
panttauskirjauksen poistamisesta kauppakirjan ehtojen mukaisesti.

Osakesiirrot

Jos kohteena olevien osakkeiden omistusoikeus perustuu paperiseen osakekirjaan, on
valitysliikkeen varmistettava, etta osakekirja on siirretty toimeksiantajalle asianmukaisella
tavalla tai jos kauppa tehdaan sahkoisesti kaupankayntijarjestelmassa, etta osakekirja on
siirrettavissa ostajalle.

Ratkaisevana on viimeinen siirtomerkinta, jolla osakekirja on siirretty nykyiselle omistajalle
(poikkeuksena kuolinpesat). Jos isannditsijantodistukseen merkitty omistaja on toimeksian-
tajana, ennen viimeista merkintad mahdollisesti puuttuvilla valisaannoilla ei ole merkitysta
eika niita koskevia siirtomerkintdja tarvitse jalkikateen tehda.

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

Mikali osakeluettelo on siirretty huoneistotietojarjestelmaan, mutta paperinen osakekirja
on vield olemassa, valitysliikkeen tulee varmistua osakekirjan siirtomerkintdjen asianmukai-
suudesta ylla mainitulla tavalla.

Varainsiirtovero

Asunto-osakkeen luovutuksesta on suoritettava 2 % varainsiirtovero (poikkeuksena en-
siasunnon ostajan varainsiirtoverovapaus). Valitysliikkeen on laskettava oikea varainsiirto-
veron maara. Valitysliikkeen on hyvissa ajoin ennen kaupantekoa selvitettava ostajakohtai-
nen varainsiirtoveron viitenumero. Jos ulkomaalainen ostaja ei ole Verohallinnon rekisteris-
sq, taytyy ostajan rekisteroitya asiakkaaksi Verohallintoon ennen kauppaa.

Kiinteiston osalta valitysliikkeen on ennen kaupantekoa varmistettava seuraavat asiat:
Lainhuuto- ja rasitustodistuksen sekd kiinteistorekisteriotteen keskeiset tiedot

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

Panttikirjojen sijainti

Valitysliikkeen on hyvissa ajoin ennen kaupantekoa varmistettava, etta kirjalliset panttikirjat
ovat saatavilla kaupantekotilaisuuteen tai tehtaessa kauppa sahkadisesti Kiinteistévaihdan-
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nan palvelussa (KVP) etta panttikirjat ovat siirrettavissa osapuolten sopimalla tavalla ostajal-
le tai ostajan madraamalle taholle. Panttikirjojen tulee olla kaytettavissa ja luovutettavissa
ostajalle sovittuna ajankohtana siten, etta hyvaksytyn ostotarjouksen mukainen kauppaso-
pimus voidaan allekirjoittaa osapuolten sopimana ajankohtana. Panttikirjojen hankkiminen
kaupantekotilaisuuteen ja sen varmistaminen, ettd panttikirjat tosiasiallisesti myos saapu-
vat ko. tilaisuuteen, kuuluu valitysliikkeen tehtaviin.

Kaupanvahvistaja

Valitysliikkeen on tilattava kaupanvahvistaja kaupantekotilaisuuteen. Valitysliikkeen on li-
saksi muistutettava kaupan osapuolia kaupanvahvistajan palkkiosta ja huolehdittava siitg,
etta kaupan osapuolet suorittavat palkkion sopimuksensa mukaisesti. Maanmittauslaitok-
sen Kiinteistdvaihdannan palvelussa (KVP) luovutukset tehdaan ilman kaupanvahvistajaa.

Hyvan valitystavan mukaisena ei pideta sita, etta valitysliikkeessa toimiva kiinteisténvalittaja
toimisi kaupanvahvistajana sen kiinteistdon kaupassa, jonka valitykseen han on osallistunut.

Kayttomaksut

Valitysliikkeen tulee selvittaa toimeksiantajalta, kohdistuuko kiinteistoon eraantyneita
kayttdmaksuja (esim. vesihuolto, energia, sahko). Valitysliike saa lahtdkohtaisesti luottaa
toimeksiantajan ilmoitukseen. Mikali valitysliikkeella kuitenkin on toimeksiannon suoritta-
misen yhteydessa syntynyt aihetta epailla toimeksiantajan ilmoitusta, tulee valitysliikkeen
ennen kaupantekoa tarkistaa kyseiselta laitokselta, ovatko energia-, sahko- ja vesimaksut
maksettu. Valitysliike voi ndin arvioida, onko esim. sahkomittari tarpeen lukea kaupanteko-
paivalle.

Valitysliikkeen on lisaksi selvitettava sahkdliittymasopimuksen siirrettavyys, jos liittyma siir-
retdan kaupassa ostajalle.

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

Kauppakirja on laadittava siten, etta se sisaltaa kaikki osapuolten kannalta olennaiset ehdot.
Ehtojen on oltava kohtuullisia ja niiden on kuvattava mahdollisimman selkeasti molempien
osapuolten oikeudellista asemaa. Valitysliikkeen on kiinnitettava tahan erityista huomiota laa-
tiessaan kaupan vakuusjarjestelyja koskevia ehtoja (Keskusliiton laki- ja lausuntovaliokunta on
laatinut maksuehtokauppojen malliehdot asunto-osakkeen kauppoihin ja kiinteistonkauppoi-
hin, ne ovat saatavilla omalta liiton valiokunnan edustajalta).

Sahkdisessa asunto -ja kiinteistdkaupassa on syyta kiinnittaa huomiota siihen, etta hallintaoi-
keuden siirtymista ei voida sitoa "kaupantekohetkeen”, koska sahkadisissa kaupankayntijarjes-
telmissa kauppa katsotaan syntyneeksi silla hetkella, kun seka ostaja etta myyja ovat allekir-
joituksillaan hyvaksyneet samansisaltdisen kauppakirjan kaupankayntijarjestelmassa. Ostajan
pankki maksaa kauppahinnan myyjan pankin ilmoittamalle tilille kuitenkin vasta sen jalkeen
(yleensa samana tai seuraavana pankkipdivana), kun osapuolet ovat hyvaksyneet kauppakirjan
jarjestelmassa. Omistusoikeuden osalta kaytetaan yleisesti ehtoa, jonka mukaan omistusoikeus
siirtyy, kun kauppahinta on kokonaisuudessaan maksettu. Kaupan kohteen hallintaoikeuden
siirtaminen ostajalle ennen kuin kauppahinta on kokonaisuudessaan maksettu ei ole myyjan
edun mukaista. Myyja ei myoskaan ole velvollinen luovuttamaan asunnon hallintaa ostajalle
ennen kuin kauppahinta on kokonaisuudessaan maksettu.
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Sahkdisessa asunto -ja kiinteistdkaupassa hallintaoikeuden siirtymisen osalta, jos osapuolten
tarkoituksena on luovuttaa hallintacikeus "kaupanteossa” (yleensa siina tilanteessa, etta kau-
pan kohteena oleva asunto on tyhjilldan), voidaan kauppakirjan ehdoksi muotoilla esimerkiksi
seuraavaa;

Hallintaoikeus kaupan kohteeseen siirtyy ostajalle omistusoikeuden siirtymisen jélkeisend seu-
raavana arkipdivénd kello 00:00 mennessd. Osapuolten kesken on lisdksi sovittu, ettd hallintaoi-
keus kaupan kohteeseen siirtyy ostajalle kuitenkin viimeistadn pp.kk.vvwv kello 00:00 mennessé.

Valitysliikkeen on huolehdittava siita, etta kaupan osapuolet saavat riittdvan ajoissa (yleensa
vahintaan 2-3 paivaa) ennen kaupan tekemista kauppakirjaluonnoksen tarkastettavakseen,
jotta heilla on mahdollisuus esittda mahdolliset kommentit, muutosehdotukset ja kysymykset
valitysliikkeelle. Hyvan valitystavan mukaan riittavana ei voida pitaa sita, etta osapuolet saavat
kauppakirjaluonnoksen tarkastettavakseen vasta kauppaa edeltavana paivana. Kauppakirja-
luonnos on tarvittaessa toimitettava myos molempien osapuolten pankeille. Lisaksi kauppakir-
jaluonnos tulee tarvittaessa toimittaa ulosottoviranomaiselle. Taman jalkeen valitysliike laatii
lopullisen kauppakirjan.

Jos kiinteiston ostaja tarvitsee eraiden kiinteistonhankintojen luvanvaraisuudesta annetun lain
(470/2019) 1 &:n tarkoittamana henkiléna (EU- ja ETA- alueen ulkopuolinen ostaja) puolustusmi-
nisterion luvan kiinteistdn hankintaan, eika lupaa ole etukateen hankittu, tulee asiasta olla mai-
ninta kauppakirjassa. Kauppakirjassa tulee lisaksi olla maininta siita, ettd mikali lupa evataan

ja kiinteistokauppa on jo vahvistettu, on ostaja velvollinen luovuttamaan kiinteistén vuoden
kuluessa siita, kun paatds luvan epaamisesta on saanut lainvoiman.

Kiinteistdn kauppakirjassa on oltava maininta myds siita, etta valtiolla on oikeus lunastaa kiinteis-
t6, jos kiinteiston hankkiminen on tarpeen maanpuolustuksen, rajavalvonnan tai rajaturvallisuu-
den varmistamiseksi taikka alueellisen koskemattomuuden valvonnan ja turvaamisen takia.

Valitysliikkeen on tunnistettava seka myyja etta ostaja ja todennettava naiden henkildllisyys hy-
vaksyttavasta todentamisasiakirjasta, ellei sita ole jo aiemmin tehty (katso tarkemmin rahanpe-
sulain velvoitteesta tuntea asiakkaansa edeltd ohjeen luvusta 4.2).

Valitysliikkeen on kaupantekotilaisuudessa tai jos kauppa tehdaan sahkdisesti kaupankayn-
tijarjestelmassa, ennen kauppakirjan allekirjoittamista kaytava kauppakirjan sisaltd kaupan
osapuolten kanssa lapi seka vastattava osapuolten mahdollisiin kysymyksiin. Valitysliikkeen on
huolehdittava my0s siitd, ettd kaupan osapuolet saavat omat kappaleensa kauppakirjan liittei-
na olevista asiakirjoista. Valitysliikkeen on lisaksi tarkistettava, etta kauppahinta tai sen sovittu
osa ja vakuusasiakirjat siirtyvat kaupanteossa sopimuksen mukaisesti.

Valitysliikkeen on kerrottava kaupan osapuolille asunnon hallinnan luovutuksen ja siihen liitty-
vien velvollisuuksien merkityksesta (esim. kohteen siivous, kellarien tyhjennys, mita kohteesta
ei saa vieda muuton yhteydessa).

Valittaja voi kaupanteossa toimia jommankumman kaupan osapuolen valtuuttamana vain poik-
keuksellisesti. Nain voidaan toimia vain, mikali ei ole mahdollista saada ketaan ulkopuolista
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valtuutetuksi. Valittaja ei missaan tilanteessa voi toimia kummankin kaupan osapuolen valtuut-
tamana samanaikaisesti. Mikali kysymys on uudiskohteesta, valittaja voi kuitenkin rakennusliik-
keen valtuuttamana allekirjoittaa RS-kohteen kauppakirjan rakennusliikkeen puolesta.

Valitysliikkeen tulee huolehtia, etta asunto-osakkeen kaupassa osakekirjaan tehdaan tarvittavat
siirtomerkinnat. Valitysliikkeen on maksuehtokaupoissa huolehdittava siit3, ettd maksaessaan
loppukauppahinnan, ostaja saa osakekirjan haltuunsa hanelle asianmukaisesti siirrettyna. Vas-
taavalla tavalla toimitaan siindkin tilanteessa, etta taloyhtion osakeluettelo on siirretty huoneis-
totietojarjestelmaan, mutta paperista osakekirjaa ei ole viela mitatoity. Mikali kohteena olevien
osakkeiden omistusoikeus perustuu sahkoiseen omistajamerkintaan, on valitysliikkeen huoleh-
dittava siita, etta myyja antaa suostumuksensa uuden omistajan eli ostajan omistusoikeuden
rekisterdimiseksi Maanmittauslaitoksen hyvaksymalla tavalla (ks. jaljempana luku 9.4.1).

Valitysliikkeen on asunto-osakkeen kaupan yhteydessa varmistettava, etta jokainen ostaja suo-
rittaa omalta osaltaan varainsiirtoveron (kaytetty asunto). Kiinteistonvalittdja on velvollinen anta-
maan varainsiirtoveroilmoituksen jokaisen ostajan osalta erikseen kaupanteon yhteydessa. Jos
ilmoituksen antaminen ei ole esimerkiksi teknisista syista mahdollista kaupantekotilaisuudessa,
ilmoitus katsotaan annetuksi kaupanteon yhteydessa, jos se annetaan viivytyksetta esteen pois-
tuttua. Kiinteistonvalittajan on annettava asiakkaalle todistus suoritetusta varainsiirtoverosta.

Jos kysymyksessa on kuitenkin uudiskohde, ja vaikka kaupassa olisi kaytetty kiinteistonvalit-
tajaa, tulee ostajan maksaa varainsiirtovero omatoimisesti kahden (2) kuukauden kuluessa
omistusoikeuden siirtymisesta. Ko. tilanteessa ostajan tulee myds samassa ajassa antaa varain-
siirtoveroilmoitus. Valitysliikkeen on talldin huolehdittava siita, etta ostajalle annetaan ohjeet
varainsiirtoveron suorittamisesta ja varainsiirtoveroilmoituksen antamisesta Verohallinnolle
maaraaikoineen seka tieto maaraajan laiminlydnnista aiheutuvista viivastysseuraamuksista.

Rakentamisvaiheessa tehtyyn kauppaan perustuvat oikeudet ja velvoitteet voidaan siirtaa edel-
leen ennen omistusoikeuden siirtymista. Siirtosopimuksessa luovutuksensaajana (ostajana)
oleva suorittaa veron kahden kuukauden kuluessa omistusoikeuden siirtymisesta. Siirtosopi-
muksessa luovuttajana (myyjand) olevan tulee sita vastoin suorittaa vero omasta rakentamis-
vaiheessa tekemastaan kaupasta kahden kuukauden kuluessa siirtosopimuksen tekemisesta.
Valitysliikkeella ei ole velvollisuutta valvoa veron suorittamista. Valitysliikkeen tulee kuitenkin
luovutuksen yhteydessa muistuttaa osapuolia velvollisuudesta suorittaa varainsiirtovero.

Asunto-osakkeen kaupassa valitysliikkeen on selvitettdva ostajalle ensiasunnon varainsiirto-
verovapauden edellytykset. Jos kiinteistonvalittaja on vastuussa varainsiirtoverotuksen suo-
rittamisesta, kiinteistonvalittajan vastuu ensiasunnoksi hankittavan huoneiston hallintaan
oikeuttavien osakkeiden tai osuuksien kaupassa ulottuu luovutuksensaajan ikaa ja hankittavaa
asuntoa koskevien edellytysten tayttymisen valvontaan. Ostaja voi osoittaa kiinteisténvalittajal-
le ikaedellytyksen tayttymisen henkilotodistuksella, esimerkiksi passilla. Hankittavaa asuntoa
koskeva edellytys tayttyy, jos luovutuksensaaja on hankkinut omistukseensa vahintaan puolet
asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavista osakkeista tai osuuksista. Ensiasunnon verovapauden
voi saada ainoastaan vakituiseen asumiskayttddn tarkoitetun asuinhuoneiston hallintaan oi-
keuttaviin osakkeisiin tai osuuksiin.

Varainsiirtoverovapauden saamiseksi edellytetdan sita, ettd luovutuksensaaja voi tosiasiallisesti
ja luvallisesti kayttaa Suomesta hankkimaansa asuntoa omana vakituisena asuntonaan. Tasta
syysta kiinteistovalittajan valityksin tehdyissa kaupoissa on valittajan tarkistettava, onko ostajal-
le myonnetty rekisteroditya oleskeluoikeutta tai oleskelulupaa, ja minka laatuisesta oleskelulu-
vasta on kyse.
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Jos ostaja ei esita kaupanteon yhteydessa rekisterditya oleskeluoikeutta tai oleskelulupaa, jossa
on P, P-Ey, P-EU tai A, ostajan antamaa selvitysta ensiasunnon edellytysten tayttymisesta va-
Kituisesta asumisesta ei voida pitaa riittdvana. Talldin ostajan on suoritettava varainsiirtovero
kaupanteon yhteydessa. Ostaja voi tehda Verohallinnolle varainsiirtoveron palautushakemuk-
sen, jos han katsoo olevansa oikeutettu ensiasunnon varainsiirtoverovapauteen. Lisatietoa
aiheesta l6ytyy Verohallinnon ensiasunnon varainsiirtoveroa koskevasta syventavasta vero-oh-
jeesta Verohallinnon verkkosivuilta osoitteesta

Vaikka asunto-osakeyhtion yhtidjarjestyksessa on lunastuslauseke, ostajan on maksettava va-
rainsiirtovero kaupanteon yhteydessd, kun kaupat tehdaan kiinteisténvalittajan valitykselld. Jos
joku muu lunastaa osakkeet myohemmin, alkuperdinen ostaja hakee varainsiirtoveron palau-
tusta jalkikateen.

Kiinteistdn ja vuokraoikeuden rakennuksineen kaupassa tulee ostajan suorittaa varainsiirtove-
ro (4 %) omatoimisesti viimeistaan lainhuutoa haettaessa tai jos lainhuutoa ei ole saadetyssa
maaraajassa haettu, kuuden (6) kuukauden kuluessa kauppakirjan allekirjoittamisesta. Ko. ti-
lanteessa ostajan tulee myds samassa ajassa antaa varainsiirtoveroilmoitus. Valitysliikkeen ei
tarvitse huolehtia siita, etta ostaja suorittaa kaupan kohteena olevasta kiinteistosta ja vuokraoi-
keudesta rakennuksineen 4 %:n suuruisen varainsiirtoveron.

Valitysliikkeen tulee antaa ostajalle ohjeet varainsiirtoveron suorittamisesta ja varainsiirtove-
roilmoituksen antamisesta Verohallinnolle maaraaikoineen seka tieto maaraajan laiminlyonnis-
ta aiheutuvista viivastysseuraamuksista.

Kiinteistdnkaupan ja vuokraoikeuden rakennuksineen kaupan osalta valitysliikkeen on selvitet-
tava ostajalle ensiasunnon ostajan varainsiirtoverovapauden edellytykset ja se, millainen sel-
vitys ostajan on lainhuutoa tai vuokraoikeuden kirjaamista hakiessaan verovapautensa osalta
esitettava.

Lisaksi valitysliikkeen on annettava ostajalle ohjeet lainhuudon hakemisesta maaraaikoineen
seka kirjaamisvelvollisuudesta ja kerrottava lainhuudon hakemisen laiminlyénnin seuraamuk-
sista, kuten varainsiirtoveron korotuksesta (ellei ostajan pankki ilmoita hoitavansa lainhuudon
hakemista).

Jos kiinteiston aikaisempi omistaja tai vuokraoikeuden haltija on laiminlyényt lainhuudon tai
erityisen oikeuden kirjaamisen hakemisen, valitysliikkeen on kerrottava ostajalle hanen velvol-
lisuudestaan suorittaa vero viivastyskorotuksineen (lainhuuto- tai kirjaamishakemuksen teke-
mista edeltaneiden 3 vuoden aikana tehtyjen luovutusten osalta).

Sahkdinen panttikirja on sen tahon hallussa, joka on rasitustodistuksella merkitty sahkdisen
panttikirjan saajaksi. Vain saaja voi siirtaa sahkdisen panttikirjan toisen saajan nimiin. Siirto to-
teutetaan kirjallisella siirtositoumuksella, jonka voi antaa myods sahkdisena Maanmittauslaitok-
sen Kiinteistdvaihdannan palvelussa (KVP). Kauppakirjassa tulee yksildida kiinteistéon kohdistu-
vat kiinnitykset ja panttikirjojen tyyppi (sahkoinen). Kauppakirjalle tulee kirjata myos sahkdisen
panttikirjan saajan antama siirtositoumus seka maininta siita, kuka vastaa siirtomaksusta.

Alla olevat tilanteet koskevat kauppoja, joissa koko kauppahinta maksetaan kaupantekotilai-
suudessa. Maksuehtokaupoissa, kun panttikirjat ovat sahkoisia ja kauppa tehdaan paperilla, on
valittadjan syyta varmistaa, etta kaupanvahvistaja tekee sahkdisen kiinteistonluovutusilmoituk-
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sen valittdmasti kaupanteon jalkeen (kaupanvahvistajan ohjeen mukaan kaupanvahvistajan on
ilmoitettava luovutuksesta viipymadttd, viimeistadn kahden pdivén kuluessa vahvistamisesta Maan-
mittauslaitokseen ja kunnalle).

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

Séhkoisten panttikirjojen haltijiana on myyjén pankki

Jos sahkadiset panttikirjat ovat pankin hallussa (usein lainan vakuutena), myyjan pankin tu-
lee antaa sitoumus sahkoisten panttikirjojen siirtamisesta (siirtositoumus). Toisen pankin
antama sitoumus sahkdisten panttikirjojen siirtamisesta pitdisi riittaa ostajan pankille ja
ostajalle. Valittajan on kuitenkin syyta varmistaa ostajan pankin kanta. Kuten todettua, sah-

kdisen panttikirjan haltija eli tassa tilanteessa myyjan pankki siirtaa panttikirjan ostajalle tai
ostajan pankille.

Séhkoisen panttikirjan haltijiana on myyjé (tai muu yksityishenkild) ja kauppa tehdédn sahkoisesti

Jos sahkadiset panttikirjat eivat ole pankin hallussa ja kauppa tehdaan sahkoisesti, myyja
liittaa kauppakirjaan sahkoisten panttikirjojen siirtamista koskevan sahkoisen ehdollisen
hakemuksen (KVP:ssa sitoumus), jossa todetaan myyjan siirtavan sahkoiset panttikirjat os-
tajan/ostajan pankin nimiin valittdmasti, kun kaupan osapuolet ovat allekirjoittaneet kaup-
pakirjan ja kauppahinta on kokonaisuudessaan maksettu sopimuksen mukaan myyjan/
myyjan pankin erikseen ilmoittamalle tilille. Endollinen hakemus muuttuu sahkdisessa kiin-
teistdkaupassa (KVP) automaattisesti sahkoisten panttikirjojen siirtamista ostajan/ostajan

pankin nimiin koskevaksi hakemukseksi, kun myyja ja ostaja ovat allekirjoittaneet kauppa-
kirjan.

Sahkdisen panttikirjan haltijana on myyjé (tai muu yksityishenkild) ja ostaja ei tarvitse sGhkoisid
panttikirjoja lainan vakuudeksi. Kauppa tehdaén paperilla.

Jos sahkoiset panttikirjat eivat ole pankin hallussa ja kauppa tehdaan paperilla, myyja siir-
taa panttikirjat ostajan nimiin sopimuksen mukaisesti. Myyja voi siirtda kaupantekotilaisuu-
dessa sahkoiset panttikirjat sahkodisesti KVP:ssa ostajalle. Suositeltavaa on, etta sahkdiset
panttikirjat siirretdan ostajan nimiin jo ennen kauppahinnan maksua, mikali siirtoa ei voida
toteuttaa KVP:ssa kauppahinnan maksutilaisuudessa.

Séhkoisen panttikirjan haltijiana on myyjé (tai muu yksityishenkild) ja ostaja tarvitsee sahkoisid
panttikirjoja lainan vakuudeksi. Kauppa tehddén paperilla.

Jos sahkdiset panttikirjat eivat ole pankin hallussa ja kauppa tehdaan paperilla, kauppakir-
jassa sovitaan, etta myyja siirtaa sahkoiset panttikirjat ostajan pankille viimeistaan kaup-
pahinnan maksun yhteydessa. Kaytanndssa ostajan pankki edellyttaa sahkdisten panttikir-
jojen siirtdmista nimiinsa jo ennen kauppahinnan maksua, mikali siirtoa ei voida toteuttaa
KVP:ssa kauppahinnan maksutilaisuudessa. Panttikirjojen siirtamiseen meneva aika on
huomioitava kaupanteon ajankohtaa sovittaessa.

Valitysliikkeen on huolehdittava siita, etta asunnon avaimet ja muut mahdolliset, esim. turvajar-
jestelmien tunnukset, luovutetaan ostajalle osapuolten sopimuksen mukaisesti. Mikali asunnon
hallintaoikeus siirtyy ostajalle kaupanteossa, valitysliikkeen on huolehdittava, etta avaimet ja
tunnukset luovutetaan ostajalle kaupantekotilaisuudessa.
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Valitysliikkeen tulee huolehtia, etta kauppakirjan osapuolet allekirjoittavat kauppakirjan.

Valitysliikkeen tulee huolehtia siita, etta se antaa toimeksiantajalle kuitin valityspalkkion suo-
rittamisesta seka siita, etta toimeksiantaja kuittaa sen allekirjoituksellaan. Sdhkoisessa asunto-
kaupassa toimeksiantaja saa kuitin suoritetusta valityspalkkiosta pankistaan.

Vuokratun myyntikohteen osalta valitysliikkeen tulee valvoa, etta vuokrasopimuksen ehtojen
tayttamisen vakuudeksi mahdollisesti annettu vuokravakuus siirretaan ostajalle kauppakirjan
ehtojen mukaisesti. Valitysliikkeen on huolehdittava my®os siita, etta ostaja saa alkuperaisen
vuokrasopimuksen. Valitysliikkeen tulee muistuttaa myyjaa siita, ettd han ilmoittaa vuokralai-
selle vuokrakohteen myymisesta. Ostajaa tulee muistuttaa siita, etta han ilmoittaa vuokralai-
selle, milla perusteella hanesta on tullut vuokratun kohteen uusi omistaja, yhteystietonsa ja
vuokranmaksutilin.

Maksuehtokauppojen osalta valitysliikkeen tulee huolehtia loppukauppahinnan maksutilaisuu-
den jarjestelyista seka siihen liittyvien kdytanndn menettelyjen sopimisesta. Valitysliikkeen on
muun muassa tarvittaessa ohjeistettava ostajaa maksumenettelyn osalta. Samassa yhteydessa
valitysliikkeen on tarvittaessa varmistettava asunto-osakkeen osalta osakekirjojen ja kiinteiston
osalta panttikirjojen luovutus ostajalle osapuolten sopimien kauppakirjan ehtojen mukaisesti.

Osakeluetteloa ei ole siirretty huoneistotietojdrjestelmadn

Osakkaan pyynndsta on asunto-osakeyhtion merkittava hanen saantonsa yhtion yllapita-
maan osakeluetteloon. Uusi omistaja merkitaan osakeluetteloon vasta, kun on luotettavasti
selvitetty, etta omistajaksi itsensa ilmoittava henkil6 todella omistaa osakkeet.

Valitysliikkeen tulee toimittaa yhtidlle tarvittavat asiakirjat vipymatta kaupanteon jalkeen
osakeluettelomerkinnan tekemista varten. Osakeluettelomerkintaa varten on isannditsijalle
yleensa toimitettava ainakin kopio kauppakirjasta, selvitys varainsiirtoveron maksusta ja
kopio osakekirjasta siirtomerkintdineen.

Osakeluettelo siirretty huoneistotietojdrjestelmaddén ja paperinen osakekirja

Mikali yhtion osakeluettelo on huoneistotietojarjestelmassa, mutta kohteen omistusoikeus
perustuu edelleen paperisen osakekirjan hallintaan (eli paperista osakekirjaa ei ole vield mi-
tatoity), tulee valitysliikkeen kehottaa ostajaa hakemaan maksullista sahkdista omistajamer-
kintaa viipymatta kaupanteon jalkeen, seka antaa ostajalle ohjeet hakemuksen tekemiseksi
Maanmittauslaitokselle. Sahkdista omistajamerkintaa tulee hakea lahtdkohtaisesti 2 kuu-
kauden kuluessa kauppakirjan allekirjoituksesta. Paperinen osakekirja toimitetaan samalla
mitatoitavaksi Maanmittauslaitokselle. Mikali osakkeet ovat lainan vakuutena, huolehtii ko.
vakuuspankki yleensa edella kerrotuista toimenpiteista. Kauppakirjaa tai muita asiakirjoja
ei tarvitse toimittaa taloyhtidlle, jollei yhtidn yhtidjarjestyksessa ole lunastuslauseketta (ks.
jaliempana ohjeen luku 9.4.2).
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Jos kyse on maksuehtokaupasta, jossa omistusoikeus ei siirry ostajalle 2 kuukauden kulues-
sa kaupanteosta, voidaan sahkdista omistajamerkintaa hakea vasta omistusoikeuden siirty-
misen jalkeen. Hakemuksen myohastymisesta ei talldin perita kirjaamismaksun korotusta.

Osakeluettelo siirretty ja sahkdinen omistajamerkintd

Mikali yhtion osakeluettelo on huoneistotietojarjestelmassa ja kohteen omistusoikeus pe-
rustuu sahkoiseen omistajamerkintaan, on valitysliikkeen kehotettava ostajaa hakemaan
omistusoikeuden maksullista rekisterdintia Maanmittauslaitokselta viipymatta kaupanteon
jalkeen, seka annettava ohjeet hakemuksen tekemiseksi (jollei ostajan pankki ilmoita hoita-
vansa asiaa). Kauppakirjaa tai muita asiakirjoja ei tarvitse toimittaa taloyhtiolle, jollei yhtion
yhtidjarjestyksessa ole lunastuslauseketta (ks. jaljiempana ohjeen luku 9.4.2).

Ostaja tarvitsee omistusoikeutensa rekisterdimiseksi osakehuoneistorekisteriin merkityn
henkilon (myyjan) suostumuksen. Valitysliikkeen on huolehdittava siita, etta myyjan suostu-
mus uuden omistajan rekistergintiin on saatu Maanmittauslaitoksen hyvaksymalla tavalla.
Suostumus osoitetaan toistaiseksi siten, etta ostajan rekisterdintinakemuksen liitteena toi-
mitetaan kauppakirjajaljennds tai erillinen, myyjan suostumuksen sisaltava asiakirja, taikka
siten, ettd myos myyja allekirjoittaa ostajan omistusoikeuden rekisterdintia koskevan hake-
muksen. Koska Maanmittauslaitos varmistaa tarvittaessa myyjalta taman antaman suostu-
muksen, tulee ostajan rekisterdintihakemuksen mukaan liittda myods myyjan puhelinnume-
ro ja sahkdpostiosoite (kuolinpesan osalta pesanilmoittajan yhteystiedot). Mikali myyjana
on kuolinpesa, on suostumuksen osoittamiseksi lisaksi esitettava perukirja, sukuselvitys ja
mahdollinen jaljennds testamentista tiedoksiantotodistuksineen. Naita asiakirjoja ei kuiten-
kaan vaadita, jos pesanselvittdja tai -jakaja myy kuolinpesaan kuuluvan asunto-osakkeen.

Osakeluetteloa ei ole siirretty huoneistotietojdrjestelmadn

Koska lunastusoikeuden syntymisen edellytyksena on omistajanvaihdos, lunastusoikeus
voi syntya vasta omistusoikeuden siirtymisen jalkeen. Mikali kaupan kohteena oleva asun-
to-osake voidaan yhtiojarjestyksen mukaan lunastaa, valitysliikkeen on huomioitava, etta
lunastusaika alkaa vasta omistusoikeuden siirryttya ostajalle. Lunastusajan alkamisen edel-
lytyksena ei kuitenkaan ole siirtomerkinnan tekeminen osakekirjaan, mutta vakuusjarjeste-
lyt saattavat sita edellyttaa.

Jotta lunastusaika alkaisi, valitysliikkeella on velvollisuus ilmoittaa tapahtuneesta luovutuk-
sesta viipymatta asunto-osakeyhtidlle. Kdytanndssa tama ilmoitus tehdaan useimmiten
yhtion isannditsijalle toimittamalla hanelle kopio kauppakirjasta. Valitysliikkeen on syyta
pyytaa kuittaus esimerkiksi sahkdpostitse siita, etta tieto tapahtuneesta luovutuksesta on
mennyt asunto-osakeyhtidlle.

Osakeluettelo on siirretty huoneistotietojdrjestelmddn

Koska lunastusoikeuden syntymisen edellytyksena on omistajanvaihdos, lunastusoikeus voi
syntya vasta omistusoikeuden siirtymisen jalkeen. Valitysliikkeen on huomioitava kaupan
ehdoissa, etta lunastusaika alkaa vasta omistusoikeuden siirryttya ostajalle. Lunastusajan
alkamisen edellytyksena on lisaksi se, etta 1) taloyhtion hallitus on saanut Maanmittauslai-
tokselta tiedon (osakehuoneistorekisteristd) osakkeen omistusoikeuden siirtymisesta osta-
jalle ja etta 2) kauppakirja on toimitettu taloyhtidlle. Lunastusaika alkaa vasta, kun taloyhtio
on saanut nama molemmat edella mainitut tiedot (niista viimeisimmasta). Selvyyden vuoksi
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todettakoon, etta lunastusaika ei nain ollen valttamatta ala heti sina paivana, kun valittaja
ilmoittaa kaupasta isannditsijalle.

Valitysliikkeen on kehotettava ostajaa tekemaan omistusoikeuden rekisterdintinakemus
Maanmittauslaitokselle viipymatta kaupanteon jalkeen, jotta lunastusaika saataisiin alka-
maan mahdollisimman pian. Lisaksi valitysliikkeen tulee toimittaa kauppakirja isannaitsijal-
le heti kaupanteon jalkeen ja tiedustella talta, milloin lunastusaika alkaa ja paattyy.

Muuta huomioitavaa lunastuksesta

Jos lunastus tapahtuu, maksuehtokaupoissa on yleensa jarjestettava tilaisuus, jossa ovat
lasna myyja, ostaja ja isannditsija seka mahdollisesti myos pankin edustaja. Valitysliikkeen
on avustettava isannditsijaa taman tilaisuuden jarjestamisessa. Yhtién on maksettava lu-
nastushinta ostajalle osakekirjoja vastaan. Tarvittaessa huolehditaan siirtomerkintojen te-
kemisesta osakekirjaan. Mikali taloyhtidon osakeluettelo on jo huoneistotietojarjestelmassa,
ei paperista osakekirjaa tassa vaiheessa kuitenkaan endaa ole. Talléin yhtié maksaa lunas-
tushinnan ostajalle vasta sen jalkeen, kun lunastajan saanto on merkitty osakehuoneistore-
kisteriin. Tama edellyttaa sitd, ettd ostaja on antanut rekisterodintiin suostumuksensa.

Jos lunastus tapahtuu, valitysliikkeen tulee pyrkia valvomaan seka myyjan etta ostajan etua.
Valitysliikkeella ei ole mitaan velvollisuuksia lunastajaan nahden. Vélitysliikkeella ei esimer-
kiksi ole velvollisuutta eika oikeutta esitella huoneistoa mahdolliselle lunastajalle tai kertoa
kaupan ehdoista.

Valitysliikkeen on selostettava ostajalle lunastuksen kulku yleisella tasolla.

Jos asunto-osakeyhtion yhtidjarjestyksessa on lunastuslauseke, ostajan on maksettava va-
rainsiirtovero kaupanteon yhteydessa, kun kaupat tehdaan kiinteistonvalittajan valityksella.
Jos joku muu lunastaa osakkeet myohemmin, alkuperdinen ostaja hakee varainsiirtoveron
palautusta jalkikateen.

Jos asiakas reklamoi valitysliikkeelle sen toiminnasta tai valitystehtavan hoitamisesta, tulee vali-
tysliikkeen vahvistaa vastaanottaneensa reklamaation seka vastata siihen asianmukaisesti.

Jos ostaja kaantyy kaupan kohdetta koskevissa virheasioissa valitysliikkeen puoleen, ostajaa
on muistutettava siita, etta reklamaatio on aina tehtava suoraan myyijalle, oikeansisaltdisena ja
mahdollisimman pian virheen havaitsemisesta. Reklamaatiotilanteissa valitysliike ei toimi kum-
mankaan osapuolen asiamiehena eika riidanratkaisijana.

Tarvittaessa valitysliikkeen tulee kertoa osapuolille erilaisista riidanratkaisukeinoista (kuluttaja-
riitalautakunta, karajaoikeus) ja osaan niista liittyvista kuluriskeista. Osapuolten sovinnonteko-
halua tulee kannustaa, mutta tarvittaessa osapuolia on kehotettava hankkimaan asiantuntevaa
apua.
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10. OHJEEN PAIVITYS

Kiinteistonvalitysalan Keskusliiton laki- ja lausuntovaliokunta on laatinut ohjeen hyvasta
valitystavasta vuonna 2008, jolloin hyvaa valitystapaa koskevat asiat koottiin ensimmais-
ta kertaa yhteen. Hyvaa valitystapaa koskevaa ohjetta paivitetaan saanndllisesti, jonka
vuoksi ohjeen nimessa on paivays sen mukaisesti, milloin ohje on viimeksi paivitetty.
Ohjeen paivittamisessa on otettu huomioon myds Aluehallintoviraston vuoden aikana
esittamat muutosehdotukset.
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