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Tassa opinnaytetyossa tutkitaan kaytetyn asunnon asunto-osakkeen valittajakauppaa. Asunto
kaupan tutkiminen on erittain laaja-alainen ja pitaa sisallaan paljon erilaisia tapauksia joten
tyo rajattiin valittajan avulla suoritettavaan kuluttajien valiseen asuntokauppaan. Asuntokau-
pan ohella tyossa tutustutaan tarkemmin kiinteistonvalitystoimintaan elinkeinotoimintana ja
valitysliikkeen rooliin asuntokaupassa. Valitystoimintaa tarkasteltiin laajalti lapi koko tutki-
muksen kaymalla lapi myyntitoimeksiantosopimuksen suorittaminen markkinoinnista asunto-
kauppaan ja sen jalkitoimenpiteisiin.

Tyossa tutustutaan kahteen erilliseen sopimussuhteeseen, valitysliikkeen ja toimeksiantajan
(tassa tapauksessa myyjan) valiseen toimeksiantosopimussuhteeseen seka varsinaisten asunto-
kaupan osapuolten eli myyjan ja ostajan valiseen kauppasopimukseen perustuvaan sopimus-
suhteeseen jonka tarkoituksena on toteuttaa asunto-osakkeen kauppa. Tyossa kaydaan lapi
sopimusosapuolten vastuu- ja velvollisuuskysymyksia (varsinkin valitysliikkeen ja vastaavan
hoitajan), seka tutustutaan tarkemmin sitovan sopimuksen syntymiseen, sopimusrikkomuksiin
ja sopimusvelkojan oikeussuojakeinoihin.

Tyo toteutettiin perehtymalla alan teoriakirjallisuuteen ja aihetta kasittelevaan lainsaadan-
toon. Tyosta on hyotya niille, joille asuntokauppa on ajankohtainen. Lisaksi se antaa kuvan
kiinteistonvalitystoiminnasta ammattina siita kiinnostuneille. Tyon alussa kerrotaan valitys-
toiminnasta elinkeinona ja kaydaan lapi valitystoiminnan aloittamiseen ja sen harjoittamiseen
liittyvia vaatimuksia. Taman jalkeen kaydaan lapi markkinointia, myyntitoimeksiantosopimus-
ta, myyntineuvotteluvaihetta, ostotarjouksia, tarjouksen hyvaksymiseen ja sen sitovuuteen
liittyvia kysymyksia, kaupantekovaihetta seka kaupan jalkitoimenpiteita. Tyon lopussa kay-
daan viela erikseen lapi mahdollisesti syntyvia sopimusrikkomustilanteita ja niihin liittyvia
sopimusvelkojan oikeussuojakeinoja.

Tyosta kay ilmi etta myyjalla on laaja tiedonantovelvollisuus ostajaa seka valitysliiketta koh-
taan ja etta siita huolimatta myos ostajalla on selonottovelvollisuus myytavasta kohteesta.
Valitysliike ei ole asuntokaupassa mukana sopimuksen osapuolena, vaan sen tehtava on loytaa
toimeksiantajan maaraamalle kohteelle ostaja ja toimia kaupassa asiantuntijana ja toteuttaa
seka ostajan etta myyjan kannalta onnistunut asuntokauppa. Valitysliike toimii toimeksianta-
jansa edustajana, mutta sen tulee toimia lain ja hyvan valitystavan mukaisesti seka molempi-
en kaupan osapuolten etujen mukaisesti. Valitysliikkeelta ja valittajalta vaaditaan ammatti-
taitoa ja silla on laaja selonotto- seka tiedonantovelvollisuus kohteesta ja sen ominaisuuksis-
ta. Valitysliike ja vastaava hoitaja ovat toiminnastaan myos vastuussa ja nama voivat joutua
korvausvastuuseen virheellisesta toiminnasta. Valitysliikkeen kayttamisen tulisikin edesauttaa
asuntokaupan osapuolia paasemaan molempia tyydyttavaan asuntokauppaan ja vahentaa on-
nistunutta kauppaa haittaavia riskeja ja vaarinkasityksia. Tyosta kay ilmi etta valitysliiketta
apuna kaytettaessa kohteen ostaminen turvaa varsinkin asunnon ostajan asemaa kaupoissa.

Asiasanat, asuntokauppa, asunto-osake, kiinteistonvalittaja
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This thesis shows how housing transaction is carried out with the help of a real estate agent.
Thesis was limited to study transactions between consumers in sale of used apartment where
real estate agent is used as an expert. In addition thesis also gives a look in to the real estate
business in general and shows the requirements of it. Thesis gives a picture of what brokerage
firm's role is in housing sales when it is used as help. Real estate activity is looked into
throughout the thesis by going through the sales performance of the assignment from market-
ing to closure of the sales and its post-measures. The thesis was carried out by studying the
theoretical literature and the laws law s related to the topic.

This thesis also examines two separate contractual relationships. It studies the contractual
relationship between real estate agency firm and the client (in this case, the seller) and the
contractual relationship between buyer and seller which is based on trade agreement of the
house. The thesis examines what kind of different liabilities, responsibilities and obligations
there is between the contracting parties in both relationships and it studies how contract
becomes binding. Thesis also examines what happens if other party does not honor valid con-
tract and what kind of remedies he or she has to protect against this kind of violation of con-
tract.

Thesis is useful for those who are thinking about selling or buying house. In addition, it pro-
vides a picture of what kind of business real estate profession is for those who are interested
in it. At the beginning thesis shows how it is subjected to license and how it is supervised by
different authorities and laws. After this it clarifies what kind of role realtor has in the hous-
ing trade and studies how the trade is done.

Thesis shows that though realtor works for contractor he or she has different duties and re-
sponsibilities towards both parties the buyer and the seller and he or she has to supervise
both parties’ best interests during the process. Working as realtor requires skills and exper-
tise and the real estate company or realtor can be made liable if he or she gives wrong infor-
mation or works unprofessionally. Therefore it should be safer to sell and especially buy
apartment when realtor is involved.

Key words, housing transaction,share in limited liability housing company, real estate broker
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1 Johdanto

Opinnaytetyon aiheena on kaytetyn asunnon asunto-osakkeen valittajakauppa, jossa kaupan
osapuolet ovat kuluttaja-asemassa olevia luonnollisia henkiloita. Tyon tarkoitus on nayttaa
miten valitysliikkeelle niin sanotusti tavallinen asuntokauppa toteutetaan, millaista ammatti-
mainen valitystoiminta on elinkeinona, millaisia sen toiminnan edellytykset ovat ja miten sita
tulee harjoittaa. Aihe valikoitui koska se oli kirjoittajalle asuntokaupan myota ajankohtainen.
Vaikka tyota ei toteutettukaan suoranaisesti yritykselle, kirjoittaja tyoskentelee valitystoimis-
tossa Helsingissa joten siita oli apua kirjoittajalle valitystoimintaan perehdyttaessa, tyota
voidaan kayttaa myos apuna uutta tyontekijaa perehdytettaessa koska siita nakee hyvin pe-

rinteisen asuntokaupan vaiheet alusta loppuun.

Tyon alku keskittyy kuvaamaan valitystoimintaa elinkeinotoimintana koska se poikkeaa niin
sanotuista normaaleista elinkeinoista siihen liittyvien taloudellisten riskien ja ammattitaito-
vaatimusten vuoksi. Valitystoiminta luetaan niin sanottuihin ohjesaantaoisiin elinkeinoihin ja
sen harjoittaminen on luvanvaraista, laeilla erikoissaanneltya ja viranomaisten valvomaa toi-

mintaa.

Taman jalkeen valitystoimintaa ja asuntokauppaa tarkastellaan lapi tapahtumaketjuna vali-
tysprosessin ja kaupan osapuolten nakokulmasta. Tyo etenee vaiheittain ja tapahtumat ete-
nevat valitystoiminnan aloittamisesta, sen edellytyksista valityspalvelujen markkinointiin,
toimeksiantosopimuksen tekemiseen, kohteen ja asiakkaan selvittamiseen, markkinointiin
(kohteesta tiedottamiseen ostajille), ostotarjousten vastaanottamiseen (ostoneuvotteluvai-

he), asuntokauppaan, sen jalkitoimenpiteisiin seka mahdollisiin sopimusrikkomuksiin.

Tyossa tarkastellaan myos sopimuksen sitovuuden merkitysta ja sita miten sitova sopimus
velvoittaa sen osapuolia toimimaan sopimuksessa sovitulla tavalla. Tyossa erotetaan toisistaan
kaksi sopimukseen perustuvaa sopimussuhdetta, toimeksiantajan ja valitysliikkeen toimek-
siantoon perustuva sopimussuhde seka varsinaiseen asuntokauppaan osapuolia velvoittava
kauppasopimukseen ja ostotarjouksen hyvaksymiseen perustuva sopimussuhde jossa osapuoli-
na ovat asunnon myyja seka ostaja. Tyon lopussa kaydaan lapi mahdollisesti syntyvia sopimus-
rikkomustilanteita ja tutkitaan mita eri oikeussuojakeinoja sopimusvelkojalla on kaytettavissa
rikkomusten varalle. Tyossa tuodaan esille sopimusosapuolten vastuu ja velvollisuus seikat
vaiheittain ja lopuksi kaydaan lapi viela erikseen valitysliikkeen ja sen vastaavan hoitajan

vastuukysymyksia koska nama liittyvat olennaisesti asuntokauppaan.



2  Kiinteistonvalitystoiminta elinkeinoalana

Ammattimainen kiinteistonvalitystoiminta poikkeaa niin sanotusta normaalista elinkeinonhar-
joittamisesta, silla sita ei voi harjoittaa kuka tahansa ja miten tahansa. Kiinteistonvalitystoi-
minta on luvanvaraista, viranomaisten valvomaa ja laeilla erityissaanneltya toimintaa. Kiin-
teistonvalitysta saa harjoittaa ainoastaan sellainen luonnollinen henkilo tai oikeushenkilo,
joka on merkitty aluehallintoviraston valitysliikerekisteriin, tayttaa rekisteroinnille asetetut
edellytykset ja noudattaa toiminnalle asetettuja vaatimuksia. (Yritys-suomi, Kiinteistojen ja

vuokrahuoneistojen valitystoiminta)

Valitystoiminnan harjoittamisen edellytyksista ja hyvasta valitystavasta saadetaan laissa ja
naita avataan myohemmin tassa luvussa. Valitysliikkeiden valvontaviranomaisena toimii alue-
hallintovirasto, joka voi puuttua epaasianmukaisesti harjoitettuun valitystoimintaan pakko-
keinoin ja viime kadessa poistaa valitysliikkeen rekisterista. (Yritys-suomi, Kiinteistojen ja

vuokrahuoneistojen valitystoiminta)

2.1 Ohjesaantoinen elinkeino

Suomen perustuslain mukaan jokaisella on oikeus harjoittaa elinkeinotoimintaa silla tavalla
kuin siita on laissa saadetty ja tama periaate konkretisoituu lahinna elinkeinotoiminnan har-
joittamisen oikeudesta annetussa laissa (myoh. ElinkL tai elinkeinolaki). Elinkeinolain mukaan
jokaisella on oikeus harjoittaa elinkeinotoimintaa, ilman viranomaiselta haettavaa lupaa, ellei
tasta ole erikseen muuta saadetty (niin sanottu elinkeinovapauden periaate). Naiden ns.
avointen elinkeinojenkin osalta on kuitenkin yleensa tehtava elinkeinoilmoitus patentti- ja
rekisterihallitukselle. (Toiviainen 2006, 29-32)

Eraat elinkeinot ovat kuitenkin sellaisia, ettei niita ole voitu katsoa sallittavan harjoittaa
vapaasti vaan toiminta on luvanvaraista, erikseen laeilla saanneltya ja usein myos viranomai-
sen valvomaa. Kiinteistonvalitystoiminta kuuluu juuri naihin ns. ohjesaantoisiin elinkeinoihin.
ElinkL:n 3 § sisaltaa luettelon kaikista ohjesaantoisista elinkeinoista. Naiden elinkeinojen
harjoittamisen katsotaan edellyttavan tiettya ammatillista osaamista tai ne sisaltavat turvalli-
suuteen tai talouteen liittyvia riskeja. Kiinteistonvalitystoiminnassa kyseessa voi olla lahes
koko kuluttajan omaisuus, joten toimintaan liittyy huomattava taloudellinen intressi, eika

toimintaa voi harjoittaa ilman ammatillista patevyytta. (Toiviainen 2006, 31)



2.1.1 Rekisteri-ilmoitus - toimilupa

Valitysliikkeiden toimintaa seurataan ja niista pidetaan rekisteria. Jo ennen valitystoiminnan
aloittamista valitysliike tulee rekisteroida aluehallintoviraston yllapitamaan valitysliikerekis-
teriin ja tata kautta valitysliikkeen on saatava lupa toiminnan aloittamiselle. Aluehallintovi-
rasto valvoo valitysliikkeiden toimintaa. Rekisterointi suoritetaan toimittamalla rekisteri-
ilmoitus sille aluehallintovirastolle, jonka alueella liikkeen hallintoa on tarkoitus paaasialli-

sesti hoitaa. (Nevala, Palo, Sirén ja Haulos 2010, 31)

Rekisterointi valitysliikerekisteriin edellyttaa, etta (ValitysliikeL 8 §):

1. Ilmoituksen tekijalla on oikeus harjoittaa elinkeinoa Suomessa

2. Jos ilmoituksen tekija on luonnollinen henkild, hanen on oltava taysi-ikainen, han ei saa
olla konkurssissa eika hanen toimintakelpoisuuttaan saa olla rajoitettu
Ilmoituksen tekijalla tulee olla riittava vastuuvakuutus (ks. kpl 2.1.2)

4, Valitysliikkeella on oltava aina vaatimukset tayttava vastaava hoitaja (ks. kpl 2.1.3)

Mikali edella mainitut rekisterdinnin edellytykset tayttyvat, tulee aluehallintoviraston merkita
valitysliike rekisteriin ja valitysliike voi aloittaa toimintansa. Rekisterointipaatos on maksulli-
nen ja se maksaa talla hetkella 180 euroa. Valitysliikerekisteri on avoin ja kaikilla on oikeus
saada valitysliiketta koskeva rekisteriote ja muut sinne merkityt tiedot valitysliikkeesta. Re-
kisterista nakyy esimerkiksi aluehallintoviraston valitysliikkeelle maaraamat varoitukset, ke-
hotukset, kiellot tai muut mahdolliset pakkokeinot. (Nevala Ym. 2010, 33)

2.1.2  Vastuuvakuutus

Rekisterdinnin edellyttaman vastuuvakuutuksen on oltava toiminnan laatu ja laajuus huomi-
oon ottaen riittava toiminnasta mahdollisesti aiheutuvien vahinkojen korvaamiseksi, lisaksi
sen tulee vastata alan tavanomaista vakuutuskaytantoa. Yleensa pienten valitysliikkeiden
osalta aluehallintovirasto pitaa varallisuusvastuuvakuutusta riittavana, kun kiinteistonvalitys-
lilkkkeen vakuutusmaara on vahintaan 50 000 euroa ja omavastuuosuus enintaan 1000 € ja
vuokravalitystoimintaa harjoittavan liikkkeen vakuutusmaara on vahintaan 20 000 € ja omavas-
tuuosuus enintaan 1 000 €. Suurten liikkeiden osalta maarat ovat yleensa riittavia vakuutus-
maarien ollessa vahintaan 100 000-200 000 € ja omavastuuosuuksien ollessa enintaan 2 000-
3000 €. (Nevala Ym. 2010, 31-32)
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2.1.3 Vastaava hoitaja

Vastuuvakuutuksen lisaksi valitysliikkeella tulee olla jokaisessa toimipisteessaan seuraavat
vaatimukset tayttava vastaava hoitaja palveluksessaan;
1. Vastaavan hoitajan on oltava taysi-ikainen ja luotettava
2. Vastaava hoitaja ei saa olla konkurssissa, eika hanen toimintakelpoisuuttaan saa olla
rajoitettu

3. Vastaavalla hoitajalla on oltava ammattipatevyys

Luotettavana vastaavaa hoitajaa voidaan pitaa jos hanta ei ole viiden viimeisen vuoden aika-
na tuomittu vankeuteen eika kolmen viimeisen vuoden aikana sakkoon rikoksesta, jonka voi-
daan katsoa osoittavan hanen olevan ilmeisen sopimaton vastaavaksi hoitajaksi. Tallaisia so-
pimattomia rikoksia ovat esimerkiksi kavallukset ja petokset, joissa pyritaan tavoittelemaan
taloudellista hyotya toisen kustannuksella. Myos liiketoimintavelvollisuuksien laiminlyomiseen
liittyvat rikokset kuten kirjanpitorikokset ovat tallaisia epaluottamusta osoittavia rikoksia.
Vastaavaa hoitajaa ei voida pitaa luotettavana myoskaan silloin, jos hanen aiempien toimien-
sa puolesta voidaan osoittaa ilmeiseksi, ettei han ole tehtavaan sopiva. Tallaista sopimatto-
muutta voi osoittaa esimerkiksi lainvoimaa vailla oleva tuomio edella mainituista rikoksista tai

maarays liiketoimintakieltoon asettamisesta. (Nevala Ym. 2010, 34-35)

Lisaksi vastaavalta hoitajalta edellytetaan kiinteistonvalittajakokeen eli LKV-kokeen suorit-
tamista. Kokeita jarjestaa Keskuskauppakamarin valittajalautakunta ja koe jarjestetaan kaksi
kertaa vuodessa Helsingissa, Oulussa ja Tampereella. Koemaksu on talla hetkella 225 €. Vain
kiinteistonvalittajakokeen suorittanut henkilo voi kayttaa ammattinimiketta kiinteistonvalit-
taja tai lyhennetta LKV, eli laillistettu kiinteiston valittaja. (Keskuskauppakamari, LKV ja
LVV). (Nevala Ym. 2010, 34-35)

Koe ei ole viela talla hetkella pakollinen kaikille alalla tyoskenteleville, mutta lain mukaan
jokaisessa kiinteistonvalitysliikkeessa tulee olla vahintaan yksi LKV-tutkinnon suorittanut hen-
kilo vastaavana hoitajana. Tutkinnon pakollisuus on ollut alalla puheena jo pitkaan. Kiinteis-
tonvalitysalan Keskusliiton (KVKL) aloitteesta lahti liikkeelle hanke valityslainsaadannon
muuttamiseksi ja lakimuutos saatiin aikaiseksi. Nyt kiinteistonvalittajien patevyysvaatimukset
kiristyvat. Jatkossa valitysliikkeen vastaavan hoitajan on huolehdittava siita, etta valitysliik-
keen palveluksessa ja sen jokaisessa toimipaikassa valitystehtavia suorittavista henkiloista
vahintaan puolella on valittajakokeessa osoitettu ammattipatevyys. Myos muilla valitystehta-
via suorittavilla henkiloilla on oltava tehtavan edellyttama riittava ammattitaito. Laki tuli
voimaan 1.5.2013, mutta lain 5 pykalan ensimmainen momentti tulee voimaan kuitenkin vasta
1.1.2016. (Nevala Ym. 2010, 34-35)
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Tama muutos on herattanyt paljon positiivista keskustelua valitysalalla, tavoitteena on vali-
tystoimintaan osallistuvien henkiloiden ammattipatevyysvaatimuksia laajentamalla parantaa
valitysliikkeiden palveluiden laatua. Valitystoiminta on haastavaa ja osaamista vaativaa tyota
ja LKV-tutkinnon suorittaminen tuo varmuutta tyontekijan ammattitaitoon. Muutos parantaa
myos valitysalan imagoa, joka valitettavasti aina silloin talloin esiintyy myos hieman huonossa
valossa. (Nevala Ym. 2010, 35-36)

Ammattipatevyysvaatimusten lisaksi vastaavan hoitajan on myos jatkuvasti yllapidettava am-
mattitaitoaan. Vastaavan hoitajan on oltava selvilla alaan liittyvasta lainsaadannosta, sen
muutoksista ja seurattava alan kirjallisuutta seka osallistuttava alan koulutustilaisuuksiin.
Valittajakokeeseen ollaan myos suunnittelemassa muutosta, jossa jokaisen LKV-tutkinnon
suorittaneen tulisi myos uusia valittajakoe viiden vuoden valein jotta ammattitaidon ylla-

pysymisesta varmistuttaisiin paremmin. (Nevala Ym. 2010, 36)

Vastaavan hoitajan tehtava on huolehtia, etta valitystoiminnassa noudatetaan lakia ja hyvaa
valitystapaa. Vastaavan hoitajan tulee huolehtia myos, etta kaikilla valitystoimintaan osallis-
tuvilla henkiloilla on tehtavan edellyttama riittava ammattitaito eli hanen tulee varmistua
siita, etta tyontekijat ovat saaneet riittavan perehdytyksen tyotehtaviinsa. Lakimuutoksen
jalkeen vastaavan hoitajan on huolehdittava siita, etta valitysliikkeen palveluksessa ja sen
jokaisessa toimipaikassa valitystehtavia suorittavista henkiloista vahintaan puolella on valitta-
jakokeessa osoitettu ammattipatevyys ja etta muillakin valitystehtavia suorittavilla henkiloilla

on tehtavan edellyttama riittava ammattitaito. (Nevala Ym. 2010, 36)

Vastaava hoitaja voi joutua henkilokohtaiseen korvausvastuuseen laiminlyonneistaan, mikali
laiminlyonnit ovat johtuneet tahallisuudesta tai torkeasta huolimattomuudesta. Valitysliik-
keen, valitysliikkeen tyontekijan ja vastaavan hoitajan vastuutilanteita kasitellaan tarkemmin

tassa tyossa kappaleessa 9. (Nevala Ym. 2010, 36)

2.2  Valitystoimintaa koskeva lainsaadanto

Laki kiinteistonvalitysliikkeista ja vuokrahuoneiston valitysliikkeista (myohemmin valitysliike-
laki tai ValitysliikeL) maaraa valitystoiminnan elinkeino-oikeudellisen saantelyn. Laki tuli voi-
maan 1.3.2001 ja siihen liittyy myos asetus kiinteistonvalitysliikkeista ja vuokrahuoneiston
valitysliikkeista. (Nevala Ym. 2010, 27)

Valitystoimintaa koskee myos laki kiinteistojen ja vuokrahuoneistojen valityksesta (myohem-

min valityslaki tai ValitysL). Valityslaki saantelee valitystapahtumaa ja sen oikeussuhteita,
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laki astui voimaan 1.3.2001 ja korvasi aiemman erityislain kuluttajansuojasta kiinteistonvali-
tyksessa. (Nevala Ym. 2010, 27)

Valitysliikkeen ja kuluttajan valisiin suhteisiin sovelletaan lisaksi tietyilta osin myos kulutta-
jansuojalakia (myohemmin KSL) seka taman lain nojalla annettua asetusta kulutushyodykkeen
hinnan ilmoittamisessa markkinoinnissa (myohemmin HintamerkintaA tai hintamerkintaase-
tus). Valitysliikkeen kuluttajiin kohdistamaan markkinointiin sovelletaan myos asetusta asun-
tojen markkinoinnissa annettavista tiedoista (myohemmin asuntomarkkinointiasetus). (Nevala
Ym. 2010, 28)

Naiden lakien ja asetusten lisaksi seka valitysliikelaki etta valityslaki edellyttavat hyvan vali-
tystavan noudattamista, lait eivat kuitenkaan erikseen maarittele mita hyva valitystapa on.
Hyva valitystapa on joustava normi, joka muuttuu jatkuvasti ja sen sisaltoon vaikuttavat
muun muassa tuomioistuinten paatokset, kuluttajariitalautakunnan suositukset, eri viran-
omaisten ohjeet, alan vakiintunut kaytanto seka uudet menettelytavat ja arvostukset. (Kiin-

teistonvalitysalan Keskusliitto ry 2011, 4)

Hyvan valitystavan on tarkoitus varmistaa etta valitystoimintaa toteutetaan ammattimaisesti,
valitystapa edellyttaa valitysliikkeilta myos lojaaliutta toimeksiantajaa ja taman vastapuolta

seka kilpailevia elinkeinonharjoittajia kohtaan. (Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto ry 2011, 4)

Kiinteistonvalitysalan keskusliiton (myoh. KVKL) laki- ja lausuntovaliokunta on myos laatinut
erillisen ohjeen hyvasta valitystavasta, joka kiteyttaa hyvan valitystavan periaatteet. Tata
ohjetta sovelletaan silloin kun valityspalveluita kayttavat kuluttaja-asemassa olevat tahot ja

se on luettavissa internetissa osoitteessa http://www.kvkl.fi/hyva_valitystapa_ohje.html

2.3 Valvonta

Luvanvaraisena elinkeinona kiinteistonvalitystoiminta on erikoissaantelyn lisaksi myos eri vi-
ranomaisten valvonnan alaista toimintaa. Viranomaiset valvovat, etta valitysliike tayttaa elin-
keinon harjoittamisen edellytykset myos toiminnan aloittamisen jalkeen. Rekisterdintiviran-
omaisena toimiva aluehallintovirasto valvoo, etta valitysliikkeet noudattavat toiminnassaan
valitysliikelakia. Aluehallintovirastolla on myos laajat valtuudet puuttua luvattomaan tai vas-
toin maarayksia hoidettavaan valitystoimintaan, silla valitysliikelaki takaa viranomaiselle pak-
kokeinot toiminnan oikaisemiseen. Aluehallintovirastolla on kaytossaan seuraavat pakkokei-
not: (Nevala Ym. 2010, 40)
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Kehotus (tehosteena uhkasakko)
Kielto (tehosteena uhkasakko)

Varoitus

AN w N -

Maaraaikainen toimintakielto (tehosteena rekisterista poistaminen)

Ensin velvollisuutensa laiminlyonytta valitysliiketta voidaan kehottaa maaraaikaan mennessa
tayttamaan velvollisuutensa, jotta muihin rangaistuksiin tai pakkotoimenpiteisiin ei tarvitsisi
ryhtya. Laiminlyonti voi koskea esimerkiksi pakollisen paivakirjan pitamista, rekisteritietojen
muutoksista tai uudesta vastaavasta hoitajasta ilmoittamista, asiakasvarojen erillaan pitamis-
ta yrityksen omista varoista tai tiedonantovelvollisuutta aluehallintovirastolle. Kehotuksen

tehosteeksi voidaan asettaa myos uhkasakko. (Nevala Ym. 2010, 40)

Aluehallintoviraston on kiellettava lainvastaisesti tai ilman rekisterdintia harjoitettava vali-
tystoiminta. Kielto kohdistetaan usein valitystoimintaa harjoittavaan yhteisoon tai elinkei-
nonharjoittajaan. Erityisista syista kielto voidaan kohdistaa myos valitystoimintaa harjoitta-
van yrityksen tyontekijaan tai muuhun tahoon, joka toimii valitystoimintaa harjoittavan lu-
kuun. Tallainen henkiloon kohdistuva kielto on perusteltu esimerkiksi silloin kun on syyta olet-
taa, etta yritykselle maarattya kieltoa aiotaan kiertaa jatkamalla kiellettya toimintaa uudessa
yrityksessa. Aluehallintovirasto on velvollinen asettamaan kiellon tehosteeksi uhkasakon, joll-

ei se erityisesta syysta ole tarpeeton. (Nevala Ym. 2010, 39)

Jos laiminlyonnit ovat vakavia tai jos ne annetusta kehotuksesta ja/tai varoituksesta huoli-
matta toistuvat, aluehallintovirasto voi kieltaa lilkkkeen toiminnan maaraajaksi osin tai koko-
naan. Toimintakiellon enimmaispituus on kuusi kuukautta. Toimintakielto on aiheellinen esi-
merkiksi kun valitysliike on sekoittanut asiakasvaroja omiin varoihinsa tai jos vastaava hoitaja
on annetusta varoituksesta huolimatta laiminlyonyt toistuvasti valvontavelvollisuuttaan. (Ne-
vala Ym. 2010, 41)

Laiminlyontien laatu ja laajuus maaraa sen kielletaanko valitysliikkeelta sen koko valitystoi-
minta vai esimerkiksi ainoastaan jonkin tietyn toimipaikan valitystoiminta. Kieltopaatos voi-
daan kohdistaa myos tiettyyn valitystoimintaan kuten esimerkiksi ainoastaan kieltamalla
vuokravalitystoiminta sikali jos laiminlyonnit ovat aiheutuneet ainoastaan tasta tietysta vali-
tystoiminnasta. (Nevala Ym. 2010, 40)

Seuraavissa tilanteissa aluehallintoviraston tulee poistaa valitysliike kokonaan rekisterista:
(Nevala Ym. 2010, 40-41)

e Valitysliike on lopettanut toiminnan

e Rekisteroinnin edellytyksia ei enaa ole
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e Yrityksen kotipaikka on siirtynyt ETA:n ulkopuolelle

e Luonnollisen henkilon toimintakelpoisuutta on rajoitettu tai valitysliikkeella ei enaa
ole vastuuvakuutusta

e Liike harjoittaa toimintaa toisen valikatena

o Liikkeella ei ole vaatimukset tayttavaa vastaavaa hoitajaa eika se ole kehotuksessa
annetussa maaraajassa ilmoittanut uutta sellaista

e Aiemmin maaraaikaiseen toimintakieltoon asetetun liikkeen tai sen vastaavan hoita-
jan vakavat tai toistuvat laiminlyonnit ovat jatkuneet senkin jalkeen, kun valitysliike
on saanut jatkaa toimintaansa

e Valitysliike on asetettu konkurssiin

Edella mainittujen aluehallintoviranomaisten pakkokeinojen lisaksi myos karajaoikeus voi
tuomita valitysliikkeen sakkorangaistukseen valitystoimintaan liittyvista saantorikkomuksista.
Jos joku harjoittaa tahallaan tai torkeasta huolimattomuudesta valitystoimintaa ilman rekis-
teroitymista, tuomitaan hanet valitystoimintarikkomuksesta sakkorangaistukseen. Niin ikaan
sakkorangaistukseen tuomitaan taho, joka kayttaa lainvastaisesti nimiketta kiinteistonvalitta-
ja, lyhennetta LKV, nimiketta vuokrahuoneiston valittaja tai lyhennetta LVV. Myos asiakasva-
rojen erillaan pitamista ja sailyttamista koskevan saannon rikkomisesta seuraa karajaoikeuden
maaraama sakkorangaistus. Nama sakkorangaistukset ovat siis karajaoikeuden maaraamia
eivatka aluehallintoviraston. Aluehallintoviraston uhkasakolla tehostetun kiellon rikkojaa ei
voida tuomita samasta teosta enaa karajaoikeuden sakkorangaistukseen. (Nevala Ym. 2010,
41)

2.4 Valitystoiminta ja asunto-osakkeen valittajakauppa tapahtumaketjuna

Edella on kerrottu kiinteistonvalitystoiminnasta elinkeinonalana ja toiminnan aloittamisen
seka harjoittamisen edellytyksista. Seuraavissa luvuissa kaydaan lapi valitystoimintaa ja valit-
tajakauppaa tapahtumaketjuna. Tapahtumat ovat jaoteltu seuraaviin vaiheisiin: valityspalve-
lun markkinointi (toimeksiantojen saamiseksi), toimeksiantosopimuksen tekeminen (ja valitys-
liilkkeen tiedonantovelvollisuus toimeksiantajaa kohtaan), kohteen selvittaminen (valitysliik-
keen selonottovelvollisuus), valitettavan kohteen markkinointi ostajaehdokkaille (tiedoksian-
tovelvollisuus ostajalle), ostoneuvottelu ja ostotarjous, tarjouksen hyvaksyminen ja asunto-
kauppa seka sen jalkitoimenpiteet. Kaupan osapuolten (ostajan ja myyjan) vastuu- ja velvolli-
suuskysymyksiin paneudutaan kappaleissa viisi ja kuusi, valitysliikkeen vastuu- ja velvollisuus-
kysymyksiin paneudutaan kappaleessa yhdeksan, sopimusrikkomuksiin tutustutaan tarkemmin

kappaleessa kymmenen.
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3 Valityspalveluiden markkinointi

Markkinointi kuuluu olennaisesti valitystoimintaan. Valitysliike harjoittaa mainontaa ja mark-
kinointia kahdessa tarkoituksessa. Valitysliike markkinoi palveluitaan saadakseen toimeksian-
tosopimuksia eli niin sanotusti asiakkaita (osto- myynti- tai vuokraustoimeksiantoja), taman
jalkeen se markkinoi toimeksiantoaan (tassa tapauksessa myytavana olevaa asuntoa) jotta se
saadaan suoritetuksi. Tassa kappaleessa keskitytaan valityspalvelun markkinointiin, toimek-

siannon kohteen markkinointia kasitellaan myohemmin luvussa 6

Kuluttajan aseman suojaamisen vuoksi valitysliikkeen markkinointia kuluttaja-asemassa olevil-
le on katsottu tarpeen saannella, eika sita voi suorittaa taysin vapaasti. Kun valityspalvelui-
den tarjonta ja markkinointi kohdistuu kuluttajiin, sovellettaviksi tulevat hyvan valitystavan-,
hyvan liiketavan yleiset ohjeet, laki sopimattomasta menettelysta elinkeinotoiminnassa, ku-
luttajansuojalaki seka asetus hinnan ilmoittamisessa markkinoinnissa (hintamerkintaasetus).
Jos markkinointi taas kohdistuu ainoastaan toisiin elinkeinonharjoittajiin, ainoat sovellettavat
saannokset ovat hyvan valitystavan lisaksi hyvaa liiketapaa koskevat yleiset ohjeet ja laki

sopimattomasta menettelysta elinkeinotoiminnassa. (Nevala Ym. 2010, 41-42)

3.1 Kuluttajansuojalaki - markkinoinnin menettelytavat

Kuluttajansuojalain keskeisimmat saannokset koskevat markkinointia seka koti- ja etamyyn-
tia. Kuluttajansuojalaki on yleislaki, joka koskee kulutushyodykkeiden tarjontaa, myyntia ja
muuta markkinointia elinkeinonharjoittajilta kuluttajille. Valityspalveluita markkinoitaessa
valitysliike katsotaan lain tarkoittamaksi elinkeinonharjoittajaksi ja valityspalvelu kulutus-
hyodykkeeksi. Kuluttajansuojalakia sovelletaan valitystoiminnassa paaasiassa valityspalvelui-
den markkinointiin, asuntojen tarjontaan, myyntiin ja markkinointiin, sikali kun se kohdistuu
kuluttajaan. Kuluttajansuojalain kuluttajana pidetaan henkiloa, joka hankkii kulutushyodyk-
keen (valityspalvelun) paaasiassa muuhun tarkoitukseen kuin elinkeinonharjoittamiseen. (Fin-
lex 1978, 1978/38; Nevala Ym. 2010, 42)

Kuluttajansuojalain mukaan markkinoinnissa ei saa antaa totuudenvastaisia tai harhaanjohta-
via tietoja tai menetella kuluttajien kannalta sopimattomalla tavalla. Markkinoinnissa on
myos annettava riittavasti tietoja kuluttajien paatoksenteon pohjaksi ja luonnollisesti valitys-
liilkkeen on meneteltava markkinoinnissa antamansa kuvan mukaisesti. Markkinointia koskevi-
en saantojen noudattamista valvoo kuluttaja-asiamies. Valitysliikkeiden osalta valityspalve-
luiden markkinointia valvoo myos kiinteistonvalittajien liitto, niiden liikkeiden osalta jotka
kuuluvat kiinteistonvalittajien liittoon. (Nevala Ym. 2010, 63; Finlex 1978, 1978/38 )
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Valityspalveluiden markkinoinnin osalta kuluttajansuojalain saantelylla on erityista merkitysta
esimerkiksi silta osin, kun valitysliikkeella on olemassa oleva ostotoimeksiantosopimus ja sita
myoten valmis ostaja tietyn tyyppiselle kohteelle. Kuluttaja-asiamies on antanut erityisia
ohjeita tilanteeseen liittyvan ilmoittelun osalta. Valitysliike ei saa antaa markkinoinnissaan
sellaista kuvaa, etta silla olisi tietyn tyyppiselle kohteelle ostaja, jos tosiasiallinen tarkoitus
on vain saada uusi myyntitoimeksiantosopimus yritykselle. Jos valitysliike antaa markkinoin-
nissaan sellaisen kuvan, etta silla olisi ostaja valmiina tietyn tyyppiselle kohteelle, silla tulee
olla kirjallinen ostotoimeksianto valmiilta ostajilta. Ostotoimeksiannossa toimeksiantajana on
asuntoa etsiva ostaja joka maksaa valitysliikkeelle palkkion, kun sopivasta kohteesta paastaan
tekemaan kauppaa. Jos valitysliikkeella on jo olemassa ostotoimeksianto, se ei saa enaa edel-
lyttaa myyjaa tekemaan myyntitoimeksiantoa kaupan syntymiseksi olemassa olevan ostajan
kanssa. (Nevala Ym. 2010, 43-44)

3.2 Hintamerkintaasetus - valityspalvelun hinnan ilmoittaminen

Kuluttajansuojalain nojalla annettu hintamerkintaasetus saantelee valityspalvelun hinnan
ilmoittamista kuluttajalle. Asetuksen mukaan palvelun hinta on ilmoitettava selkealla, yksise-
litteisella, kuluttajan kannalta helposti ymmarrettavalla ja havaittavalla tavalla. Palvelun
hinta on ilmoitettava aina kokonaishintana, talla tarkoitetaan sita etta vaikka palvelun hinta
muodostuisi eri osista (arvonlisaverosta ja muista hinnanmaaraytymisperusteista), kuluttajalle
on annettava selkea kuva palvelusta perittavasta kokonaishinnasta. Hintailmoittelussa voidaan
kayttaa lyhenteita, kunhan merkinnat ovat riittavan selkeita ja ymmarrettavia. (Nevala Ym.
2010, 47-48)

Valityspalveluissa palvelun hinta peritaan valityspalkkiona vain ja ainoastaan toimeksiantajal-
ta. Valityspalkkiosta sovitaan aina erikseen toimeksiantosopimusta tehtaessa ennen kuin toi-
meksiantosopimus allekirjoitetaan. Palkkion maaralle ei ole asetettu ylarajaa, mutta sen on
oltava kohtuullinen. Yleensa palkkio peritaan prosenttiosuutena toteutuneesta kauppahinnas-
ta eika sita yleensa perita mikali toimeksiantosopimus ei johda kauppaan. Jos palkkio on pro-
senttiperusteinen, toimeksiantajalle on ilmoitettava lasketaanko palkkio kauppahinnasta vai
asunnon velattomasta hinnasta. Valitysliike voi esimerkiksi ilmoittaa palvelunsa hinnan talloin
seuraavasti: ”valityspalkkio 3 % kauppahinnasta”. Yleensa prosenttiperusteiset valityspalkkiot
vaihtelevat 2-5,5 % valilla kauppahinnasta. (Nevala Ym. 2010, 48)

Valitysliike voi kuitenkin sopia myos muista maksuperusteista kuten ilmoituskuluista tai mini-
mipalkkioista. Tuolloin palvelun hinta kokonaisuudessaan on ilmoitettava siten, etta siita il-
menee myos perittavan kulukorvauksen peruste ja enimmaismaara. Hinta voidaan tuolloin

ilmoittaa esimerkiksi seuraavasti; " Vdlityspalkkio 3 % velattomasta hinnasta. Jos kauppaa ei
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synny, ilmoituskulut enintddn 200 €”, tai "vdlityspalkkio 3 % kauppahinnasta, vahimmdis-
palkkio 5.000 €”. (Nevala Ym. 2010, 48)

Hintamerkintaasetuksen 11 8:n mukaan elinkeinonharjoittajalla on oltava maksuluettelo tai
joku muu selvitys maksujen maaraytymisperusteista. Taman maksuluettelon tai niin sanotun
palveluhinnaston on my0s oltava nakyvilla liikkeen toimipaikassa sellaisessa paikassa, jossa se
on kuluttajalle helposti havaittavissa. Valitysliikkeilla on yleensa erilaisia palveluhinnastoja ja
ne sisaltavat usein erilaisia paketteja, jotka ovat raataloityja asiakkaiden tarpeiden mukaises-
ti. Valitysliikkeen palvelun hinta on ilmoitetuista hinnoista huolimatta aina tapauskohtaisesti
myos erikseen sovittavissa ja palkkiosta sovitaan toimeksiantosopimuksen yhteydessa. Toi-
meksiantosopimuksen sisaltoa kasitellaan tarkemmin seuraavassa luvussa. (Nevala Ym. 2010,
49)

4  Toimeksiantosopimus - myyntitoimeksiantosopimus

Tassa tyossa kaydaan lapi kaytetyn asunnon asunto-osakkeen kauppa, jossa toimeksiantaja on
tehnyt kiinteistonvalitysliikkeen kanssa myyntitoimeksiannon. Vaikka asuntokauppa tehtaisiin
kiinteistonvalitystoimistoa apuna kayttaen, asuntokaupan varsinaisina osapuolina ovat ainoas-
taan asunnon myyja seka asunnon ostaja, valittaja on kaupassa mukana ainoastaan ulkopuoli-
sena valittajana - ei siis kaupan osapuolena (ostajana tai myyjana). Valitysliikkeen tehtava on
suorittaa saamansa toimeksianto ja saattaa kaupan varsinaiset osapuolet yhteen, jotta toi-

meksianto toteutuu. Valitysliike huolehtii asiantuntijana kaupan toteuttamisesta valvoen kau-

pan molempien osapuolten etuja.’

Toimeksiantosopimuksessa osapuolina ovat valitystoimisto seka toimeksiantaja. Toimeksianta-
jana voi olla joko asunnon myyja tai asunnon ostaja, toimeksiantosopimuksesta riippuen.
Toimeksiantona voi olla joko ostotoimeksiantosopimus, jossa asuntoa etsiva tekee valitysliik-
keen kanssa ostotoimeksiantosopimuksen asunnon ostamisesta ja valitysliike lupautuu etsi-
maan talle toimeksiannon mukaisen asunnon. Suomessa on kuitenkin yleisimpana kaytantona
myyntitoimeksiantosopimus, jossa toimeksiantaja tekee valitysliikkeen kanssa myyntitoimek-
siantosopimuksen asunnon myymiseksi, talloin valitysliikkeen on etsittava asunnolle ostaja.

Jaljempana toimeksiantosopimuksella tarkoitetaan juuri myyntitoimeksiantosopimusta.

4.1 Sisalto

Toimeksiantosopimuksessa sovitaan valitysliikkeen ja toimeksiantajan kanssa kaupan kohteen

myynnin ehdoista ja valitysliikkeen palkkiosta. Lisaksi se sisaltaa toimeksiantajan haastatte-
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lun perusteella taytettavan selostusliitteen, jonka avulla valitysliike aloittaa myytavan koh-
teen selvittamisen. Toimeksiantosopimus sisaltoineen on kaytava huolellisesti lapi toimeksian-
tajan kanssa ja valitysliikkeen on varmistuttava siita, etta toimeksiantaja on ymmartanyt

mihin han sopimuksella on ryhtymassa. (Nevala Ym. 2010, 54)

Valityslain mukaan toimeksiantosopimuksessa on mainittava vahintaan:
1. Toimeksiantajan nimi ja osoite
2. Valitysliikkeen toiminimi, kayntiosoite ja asiaa hoitavan henkilon nimi
3. Toimeksiannon sisalto ja toimeksiannon suorittamisesta maksettava korvaus riitta-
vasti yksiloityna

4. Toimeksiannon vastaanottopaiva ja voimassaoloaika

4.2  Muotovaatimukset

Sopimus on tehtava kirjallisesti tai sahkoisesti siten, etta sopimusehtoja ei voida yksipuolises-
ti muuttaa ja etta ne sailyvat myos toimeksiantajan saatavilla (ValitysL 5 §). Kirjallinen sopi-
mus on laadittava kahtena kappaleena, joista toinen jaa toimeksiantajalle ja toinen valitys-
liikkkeelle. Kaytannossa hyvan valitystavan mukaan valitysalalla on yleisesti kaytossa kuluttaja-
asiamiehen tarkastamat ja hyvaksymat valmiit toimeksiantosopimuslomakkeet. Tama sopimus
koostuu erillisesta sopimusosasta seka selostusliitteesta ja se sisaltaa edella mainittuja vali-
tyslain vaatimia valttamattomia minimiehtoja tarkemmat sopimusehdot. (Nevala Ym. 2010,
53-54)

4.3 Voimassaoloaika

Sopimuksen voimassaoloajasta on aina sovittava nimenomaisesti ja se voidaan sopia maaraai-
kaiseksi tai toistaiseksi voimassa olevaksi. Kun toimeksiantosopimukseen sovelletaan valitysla-
kia, voi toimeksiantosopimus olla voimassa enintaan nelja kuukautta kerrallaan, jonka jalkeen
sita voidaan taas jatkaa merkitsemalla tehtyyn toimeksiantosopimukseen uusi alkamispaiva-
maara. Jatkamisesta ei voida sitovasti sopia puhelimitse tai sahkopostein, vaan jatkamisesta
on nimenomaisesti sovittava joko kokonaan uudella toimeksiannolla tai merkitsemalla tieto
siita vanhaan toimeksiantosopimukseen. Toimeksiantajan on myos mainittava jatketaanko
sopimusta vanhojen ehtojen mukaisesti vai muutetaanko jatketussa toimeksiantosopimuksessa

jotain sopimusehtoja. (Nevala Ym. 2010, 54)
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4.3.1 lIrtisanominen

Toimeksiannon voi irtisanoa tai purkaa kesken sopimuskauden vain jos siihen on valityslaissa
maaritellyt perusteet (erityiset irtisanomisperusteet). Valitysliikkeella ei ole oikeutta irtisa-
noa sopimusta, ellei siita ole erikseen sovittu. Valitysliikkeella voi kuitenkin olla oikeus pur-
kaa sopimus, mikali toimeksiantaja rikkoo sita olennaisesti esimerkiksi antamalla valitysliik-

keelle vaaria tietoja tai estamalla tata myymasta kohdetta. (Nevala Ym. 2010, 57)

Toimeksiantajalle on annettu erityisia irtisanomisperusteita, jolloin sopimus voidaan irtisanoa
paattymaan valittomasti. Tama on mahdollista jos sopimuksen mukainen valitystehtava on
tullut hanelle suhteettoman epaedulliseksi tai epatarkoituksenmukaiseksi. Irtisanomisoikeutta
ei kuitenkaan ole enaa siina vaiheessa, kun toimeksiantaja on hyvaksynyt valitettavaa kohdet-
ta koskevan ostotarjouksen ostajalta. Valityslaissa maariteltyja irtisanomisperusteita ovat
esimerkiksi toimeksiantajan sairaus, toimeksiantajan lahiomaisen tai tahan verrattavan saira-
us tai kuolema ja lain tai viranomaisen toimenpide. Toimeksiantajalla on oikeus irtisanomi-
seen myos silloin, kun sopimus muusta hanesta riippumattomasta syysta muuttuu hanelle
epaedulliseksi tai epatarkoituksenmukaiseksi, tallaisena voidaan esimerkiksi pitaa toimeksian-
tajan tarvetta ottaa valitettavana oleva kohde omaan asumiskayttoonsa. (Nevala Ym. 2010,
57)

Edella mainitut irtisanomisperusteet edellyttavat myos, etta olosuhteet ovat muuttuneet
toimeksiantosopimuksen tekoajankohdan jalkeen. Jos toimeksianto irtisanotaan patevan irti-
sanomisperusteen vuoksi, toimeksiantaja voi joutua korvaamaan valitysliikkeelle ilmoittelus-
ta, asiakirjojen hankinnasta ja muista valitystehtavien suorittamisesta aiheutuneet kohtuulli-
set kulut jos valitysliike nain vaatii. Kaytannossa nailla tarkoitetaan juuri tavanomaisista
markkinointi-, ja asiakirjojen hankkimis- ja esittelykustannuksia aiheutuneiden kulujen kor-
vaamista. Varsinaiseen valityspalkkioon valitysliikkeella ei kuitenkaan ole oikeutta. Mahdollis-

ten kulukorvaustenkin ylarajaksi on sovittu valityspalkkion maara. (Nevala Ym. 2010, 57)

4.3.2 Purkaminen

Molemmilla osapuolilla on oikeus purkaa toimeksiantosopimus, jos valitystehtavan suorittami-
nen tulee sopimusosapuolista riippumattomista ulkopuolisista syista mahdottomaksi. Lisaksi
toimeksiantajalla on oikeus purkaa toimeksiantosopimus, jos valitysliike on toiminut virheelli-
sesti. Virheellisella toimimisella tarkoitetaan sellaista toiminta joka ei vastaa lain maarayksia
tai sopimusehtoja. Kyse voi olla esimerkiksi tiedonantovelvollisuuden laiminlyonti, virheelli-

nen tiedonanto tai tilanne jossa valitysliike on selkeasti arvioinut kohteesta mahdollisesti
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saatavan myyntihinnan liian korkeaksi. Luonnollisesti valitysliike toimii virheellisesti myos
silloin kun sen toiminta ei vastaa toimeksiantosopimuksessa sovittuja ehtoja. Sopimusta ei
kuitenkaan voi purkaa, jos virhe on toimeksiantajan kannalta vahainen, eika sen jalkeen kun

toimeksiantaja on hyvaksynyt ostotarjouksen. (Nevala Ym. 2010, 57-58)

Jos toimeksianto puretaan valitysliikkeen virheen johdosta, toimeksiantaja voi itse jatkaa
kohteen myyntia tai tehda toisen valitystoimiston kanssa uuden toimeksiantosopimuksen,
ilman etta aiempi valitysliike olisi oikeutettu palkkioon tai kulukorvaukseen. (Nevala Ym.
2010, 58)

4.4  Sitovuus

Toimeksiantosopimusta koskevat samat periaatteet kuin muitakin sopimuksia, joten sopimus
sitoo yhta lailla sopimuksen molempia osapuolia. Sopimuksen syntymisen ja sitovuuden peri-

aatetta tarkastellaan myohemmin tarkemmin luvussa 7.

Toimeksiantosopimuksen myota valitysliikkeelle syntyy toimimisvelvollisuus, jonka mukaan
sen on ryhdyttava sopimuksessa sovitulla tavalla suorittamaan toimeksiantoa heti sopimuksen
allekirjoittamisen jalkeen, ellei ole muuta sovittu. Valityslain mukaan tehtava tulee suorittaa
ammattitaitoisesti, huolellisesti ja hyvaa valitystapaa noudattaen. Vaikka valitysliike ajaa
toimeksiantajansa etuja ja toimii taman asiamiehena, sen on toiminnassaan huomioitava seka
toimeksiantajan edut etta taman vastapuolen edut. Valitysliikkeen on huolehdittava etta koh-
teesta saadut ja ostajalle annetut tiedot pitavat paikkansa ja etta kohteen arvo todella vas-
taa sita mita ollaan myymassa. Valitysliikkeen on annettava tiedot ostajaehdokkaille objektii-
visesti myos toimeksiantajan kannalta epaedullisista asioista salaamatta mitaan. Kohteen
selvitystyota avataan tarkemmin seuraavassa luvussa, valitysliikkeen tiedonantovelvollisuutta

toimeksiantajan vastapuolta kohtaan kaydaan tarkemmin lapi luvussa 6.

Vastaavasti toimeksiantajan on annettava valitysliikkeen myyda kohdetta sovitun mukaisesti.
Toimeksiantosopimuksessa toimeksiantaja sitoutuu valityspalkkion maksamiseen, mikali vali-
tysliike loytaa sovittujen ehtojen mukaisen ostajan joka olisi valmis tekemaan ehtojenmukai-
sen ostotarjouksen. Toimeksiantajan ei kuitenkaan ole pakko myyda asuntoa ostajaehdokkaal-
le vaikka saatu tarjous olisikin toimeksiantosopimuksen mukainen, tallgin valitysliikkeelle
kuitenkin usein syntyy oikeus toimeksiantosopimuksen mukaiseen palkkioon vaikka asunto-

kauppaa ei toimeksiantajasta johtuvasta syysta toteutettaisi. (Nevala Ym. 2010, 56)
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4.5 Valitysliikkeen tiedonantovelvollisuus toimeksiantajalle

Valitysliikkeen tiedonantovelvollisuus toimeksiantajaa kohtaan syntyy jo ennen toimeksianto-
sopimuksen allekirjoittamista. Valitysliikkeen on ensimmaisena huolehdittava, etta toimek-
siantaja ymmartaa toimeksiantosopimuksen sisallon ja sen mihin siina ryhdytaan. Toimeksian-
tajalle on annettava ennen kaupan tai sopimuksen paattamista kaikki tiedot, joiden valityslii-
ke tietaa tai sen pitaisi tietaa vaikuttavan kaupasta tai sopimuksesta paattamiseen (ValitysL 8
§). Tama tarkoittaa sita, etta valitysliikkeen on kerrottava toimeksiantosopimusta tehtaessa
toimeksiantajalle keskeisista kaupan tekemiseen liittyvista seikoista samoin kuin kohteen

arvoon liittyvista seikoista. (Nevala Ym. 2010, 58)

4.5.1 Hinta-arvio

Toimeksiantosopimusta tehtaessa valitysliikkeen on arvioitava realistisesti kohteen myyntihin-
ta. Tehdyn arvion tulee perustua mahdollisuuksien mukaan toteutuneisiin kauppoihin. Kay-
tannossa valitysliike selvittaa samalta alueelta toteutuneiden samantyyppisten asuntojen
toteutuneet kauppahinnat ja vertailee niita markkinatilanteeseen. Hinta-arvion antamisen
yhteydessa valitysliikkeen on myos kyettava antamaan toimeksiantajalle realistinen arvio
kohteen myyntiajasta (arvio ajasta jonka kuluessa valitysliike uskoo loytavansa ostajan). Mika-
li toimeksiantaja itse ehdottaa valitysliikkeelle kohteen myyntia johonkin tiettyyn hintaan,
tulee valitysliikkeen arvioida onko tama esitetty tavoitehinta jarkevassa suhteessa yleiseen
hintatasoon. Valitysliike ei saa niin sanotusti sumuttaa toimeksiantajaa liian suurella hinta-

arviolla koska se on hyvan valitystavan vastaista. (Nevala Ym. 2010, 58-59)

Ennen toimeksiantosopimuksen allekirjoittamista valitysliikkeen on myos varmistuttava etta
toimeksiantaja ymmartaa jo tassa vaiheessa kauppahinnan ja velattoman hinnan kasitteet.
Jos asunto-osakkeeseen kohdistuu lainaosuus, kokonaishinta on kauppahinta lisattyna laina-

osuudella, tuota yhteissummaa kutsutaan velattomaksi hinnaksi. (Nevala Ym. 2010, 59)

Hinta-arvion antaminen ei ole aivan helppoa, eika realistisestikaan tehty arvio valittamatta
toteudu, silla kohteen hinnan arviointimahdollisuudet vaihtelevat kohdetyypin ja markkinati-
lanteen mukaan. Jokainen asunto on yksilollinen ja joskus kohde saattaa olla niin erikoinen,
etta tarkan arvion antaminen voi olla vaikeaa. Aina tulee kuitenkin pyrkia siihen, etta toimek-

siantaja saa parhaan mahdollisen hinta-arvion kaytettavissa olevan tiedon pohjalta.

Mikali toimeksiantajan ja valitysliikkeen nakemykset hinta-arviosta eroavat toisistaan, sopi-

mukseen on kirjattava erikseen myos valitysliikkeen nakemys hinnasta. Mahdollisista hinnan-
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muutoksista on aina erikseen sovittava toimeksiantajan kanssa. Esimerkiksi jos kohteen hinta
todennakoisesti nousee tai laskee markkinatilanteen tai kohteen kunnosta saadun uuden tie-
don vuoksi, on valitysliikkeen ilmoitettava tasta kirjallisesti toimeksiantajalle esimerkiksi
sahkopostitse. Hintapyynnon muuttaminen on viimekadessa toimeksiantajan valinta. (Nevala
Ym. 2010, 58)

4.5.2 Verotus

Myos kohteen myymisesta seuraavat luovutusvoittoseuraamukset voivat vaikuttaa toimeksian-
tajan myyntipaatokseen tai myynnin ajankohtaan. Nama seuraamukset voivat olla merkitta-
vasti erilaisia riippuen toteutuuko kauppa heti vai lykataanko sita kenties myohaisemmaksi.
Yleisin esille nouseva kysymys verotukseen liittyen on omana tai perheen vakituisena kotina
kaytetyn asunnon luovutusvoiton verovapaus. Luovutusvoitto on verovapaata, jos toimeksian-
taja myy asunnon, jota han tai hanen perheenjasenensa on omistusaikanaan kayttanyt asun-
tonaan yhtajaksoisesti vahintaan kahden vuoden ajan. Jos omistusaikaa ja asumisaikaa koske-
vat edellytykset ovat kerran jo tayttyneet, luovutusvoitto on verovapaa, vaikka asunto luovu-
tettaisiin vasta myohemmin. (Nevala Ym. 2010, 59; Verohallitus 2010. Omaisuuden luovutus-

voiton verotus)

Verotuksellisesti jarkeva myynti voi edellyttaa myos muitakin oikeustoimia, esimerkiksi osi-
tusta. Talloin asiakasta on kehotettava kaantymaan asiantuntijan puoleen. Luovutusvoiton
verotukseen liittyvista seikoista on hyvan valitystavan mukaista kertoa toimeksiantajalle,

jotta tama ei joutuisi karsimaan turhia taloudellisia menetyksia. (Nevala Ym. 2010, 59)

Luovutusvoiton verotuksen arvioinnissa valitysliikkeen tulee kiinnittaa erityista huomiota
muun muassa seuraaviin seikkoihin:

e Milloin myyjan omistusaika on alkanut ja milloin se on paattynyt

e Milloin myyjan asumisaika on alkanut ja milloin se on paattynyt

e Kuinka suuri osa asunnosta on ollut vakituisessa asumiskaytossa

e Ovatko puolisot omistaneet kohteen yhdessa

e Onko asunto saatu lahjaksi ja milloin lahja on saatu

Lahtokohtaisesti valitysliikkeen edustajan on tunnettava luovutusvoittoverotus ja siihen liitty-
vat ratkaisukaytannot, mutta han ei kuitenkaan ole verotuksen erityisasiantuntija, joten epa-
selvissa tilanteissa on syyta pidattya antamasta neuvoja ja ohjata asiakas selvittamaan asia
veroviranomaisen tai muun veroasiantuntijan kanssa. Talloin kehotuksesta on tehtava myos

toimeksiantosopimukseen merkinta. (Nevala Ym. 2010, 59)
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4.5.3 Erityisongelmat

Jos valitettavaan kohteeseen liittyy jotain monimutkaisia oikeudellisia kysymyksia tai erityis-
osaamista vaativia ongelmia (esimerkiksi rakennusteknisia ongelmia), valitysliikkeen tulee
tuoda asia esille ja ohjata toimeksiantaja kaantymaan oikean asiantuntijan puoleen. Nain
toimeksiantaja voi itse hankkia tarvittavat selvitykset asiantuntijan avulla. (Nevala Ym. 2010,
60)

4.6  Asiakkaan tunnistamisvelvollisuus - rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen ehkaisy

My0s asiakkaan tunnistamisvelvollisuus on yksi esimerkki ohjesaantoisen elinkeinon harjoitta-
misen erikoissaantelysta. Aina ennen toimeksiantosopimuksen lopullista solmimista valitysliik-
keen on tunnistettava toimeksiantaja todentamalla hanen henkilollisyytensa hyvaksytysta
henkilollisyystodistuksesta. Talla hetkella hyvaksyttyja henkilollisyystodistuksia ovat ajokort-
ti, poliisiviranomaisen 1.3.1999 jalkeen antama henkilokortti, passi, kuvallinen Kela-kortti,
muukalaispassi tai pakolaisen matkustusasiakirja. Yleisimmat tunnistamisessa kaytettavat
henkilollisyystodistukset ovat ajokortti, passi tai Kela-kortti. Mikali toimeksiantajan puolesta
toimii joku muu henkilo (valtakirjalla), myos valtuutetun henkilollisyys on selvitettava viralli-

sesta henkilollisyystodistuksesta. (Nevala Ym. 2010, 60)

Samoin oikeushenkilon eli yhteison tai saation henkilollisyys on todennettava luotettavalla
asiakirjalla. Naita ovat muun muassa kaupparekisteriote seka vastaava ote jostain muusta
julkisesta rekisterista. (Nevala Ym. 2010, 60)

Tunnistamisvelvollisuus sisaltyy rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen estamisesta ja selvit-
tamisesta annettuun lakiin (myohemmin RahanpesuL tai rahanpesulaki) ja sen laiminlyonti on
rangaistavaa. Seka Keskusrikospoliisi, etta Kiinteistonvalitysalan Keskusliiton laki- ja lausun-
tovaliokunta ovat antaneet ohjeita rahanpesun estamiseen liittyvista kaytannon toimista.
Kaytannossa valitysliikkeen on toiminnallaan varmistuttava, ettei asiakkaan toimintaan liity
mitaan epailyttavaa ja etta rahan alkupera on laillinen. (Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto ry,

laki- ja lausuntovaliokunta, 5)

Rahanpesulla tarkoitetaan toimia, joilla pyritaan haivyttamaan tai peittamaan rikoksella saa-
dun omaisuuden alkupera. Rahanpesu on liitannainen teko, joka edellyttaa aina ns. esirikosta,
josta varat ovat lahtoisin. Rahanpesun selvittelykeskuksen mukaan suurin osa Suomessa pes-

tavista varoista on peraisin talous- ja huumausainerikoksista, terrorismin rahoittamiseen kay-

tetyt varat voivat olla alkuperaltaan laillisiakin. Seka rahanpesua etta terrorismin rahoitta-
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mista pyritaan kuitenkin torjumaan samoilla keinoin eli rikoshyotyyn ja rahoituskanaviin puut-

tumalla. (Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto ry, laki- ja lausuntovaliokunta, 5)

Rahanpesulaissa saadetyt tunnistamistoimet koskevat kaikkia valitysliikkeen asiakkaita silloin,
kun suoritettavan liiketoimen suuruus tai toisiinsa kytkeytyvien toimenpiteiden suuruus yh-
teensa on vahintaan 15.000 euroa eli kaytannossa jokaisen myyntitoimeksiannon kohdalla.
Asiakkaalla tarkoitetaan valitysliikkeen palvelua pyytavaa tai kayttavaa luonnollista tai oikeu-
dellista henkiloa, joten tunnistamistoimet on suoritettava myohemmin ennen kaupantekoa
myos toimeksiantajan vastapuolen osalta (ostajan). Toimeksiantajan vastapuolen tunnistamis-
velvollisuus johtuu samoista syista ja saannoksista, eli tarkoitus on rahanpesun ja terrorismin

rahoittamisen ehkaisy. (Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto ry, laki- ja lausuntovaliokunta, 3)

Tunnistamistoimien laajuus ja perusteellisuus maaritellaan riskiperusteisen arvion perusteel-
la. Jos asiakkaaseen liittyy normaalia korkeampi riski, tunnistamista koskevat toimet tulee
tehda tehostetummin, valitysliike itse suorittaa palveluidensa ja asiakkaidensa riskiperustei-
sen arvioinnin liiketoimintansa yhteydessa. Tehostetumpaan tunnistamiseen voi olla aihetta,
jos asiakkaalla on yhteyksia valtioon, jonka rahanpesun estamis- ja selvittamisjarjestelma ei
tayta kansainvalisia vaatimuksia. Valtioneuvoston paatoksen mukaan tallaisia valtioita ovat
talla hetkella muun muassa Iran, Uzbekistan, Pakistan seka Turkmenistan. Myos toisessa
maassa poliittisesti vaikutusvaltaisten henkildiden osalta tulee noudattaa tarkempaa tunnis-
tamisvelvollisuutta suuremman rahanpesuriskin vuoksi. (Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto ry,

laki- ja lausuntovaliokunta, 4)

Jos tehostetumpaan tunnistamiseen on aihetta edella mainituista tai muista valitysliikkeelle

ilmenevista syista, tulee asiakkaasta ja asiakassuhteen laadusta hankkia mahdollisimman pal-
jon tietoa esimerkiksi hankkimalla tietoa taman liiketoimien taustoista ja tarkoituksesta seka
varojen alkuperasta. Lisaksi asiakkaaksi ottamisen paatos tulee silloin pyytaa organisaatiossa
ylemmalta taholta esimerkiksi myyntipaallikolta tai toimiston vastaavalta hoitajalta. (Nevala
Ym. 2010, 159)

Jos litketoimi vaikuttaa epailyttavalta tai valitysliike epailee etta asiakkaalla on yhteytta ra-
hanpesuun tai terrorismin rahoitukseen, valitysliikkeen on pyrittava selvittamaan varojen
alkupera ja varojen kayttotarkoitus, selvitys voidaan pyytaa vapaamuotoisesti. Jos toimi yha
selvitysten jalkeen epailyttaa, tulee valitysliikkeen ilmoittaa asia rahanpesun selvityskeskuk-
selle. Valitysliike voi ja sen on jopa suotavaa suorittaa liiketoimi loppuun, jotta kieltaytymi-
nen ei paljastaisi tehtya rahanpesuilmoitusta. Valitysliikkeen on suoritettava epailyttavasta
lilketoimesta ilmoitus rahanpesun selvityskeskukselle seuraavissa tapauksissa:

1. valitysliike suorittaa epailyttavan liiketoimen

2. keskeytetty liiketoimi on selvitystenkin jalkeen epailyttava
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valitysliike kieltaytyy suorittamasta epailyttavaa liiketointa

4. valitysliike saa liiketoimen suoritettuaan tietoon seikan, joka osoittaa liiketoimen
epailyttavaksi

5. asiakas kieltaytyy antamasta riittavaa selvitysta lilkketoimeen sisaltyvien varojen alku-
perasta tai kayttotarkoituksesta; tai

6. asiakas vetaytyy liiketoimen suorittamisesta

4.7  Myyntioikeuden selvittaminen

Toimeksiantoa tehtaessa valitysliikkeen on myos selvitettava kuka myytavan kohteen omistaa,
kenella on oikeus tehda sita koskeva myyntipaatos ja kenen kaikkien allekirjoitukset toimek-
siantosopimukseen vaaditaan. Tarvittaessa myos erilaisten suostumusten tarpeellisuus on
selvitettava jo tassa vaiheessa. Toimeksiantosopimus pitaakin sisallaan useita kysymyksia
joiden tarkoitus on selvittaa nama seikat. Jokaisen omistajan on allekirjoitettava toimeksian-

tosopimus joko itse tai valtuuttamansa asiamiehen valityksella. (Nevala Ym. 2010, 60)

4.7.1  Yhteisomistus

Yhteisomistus tilanteessa kaksi tai useampi henkilo omistaa yhdessa saman asunto-osakkeen.

Yhteisomistaja ei omista omaisuudesta mitaan tiettya, rajallisesti maarattya osaa vaan osuu-
den koko yhteisomistuksen kohteena olevasta omaisuudesta. Talloin puhutaan maaraosaisesta
yhteisomistussuhteesta ja tyypillisimmillaan tilanteessa puolisot yhdessa omistavat myytavan

omaisuuden. (Nevala Ym. 2010, 61)

Yhteisomistuksessa olevan omaisuuden myyntiin vaaditaan aina kaikkien yhteisomistajien
suostumus. Toisaalta vaikka yhteisomistaja ei ilman muiden suostumusta voi paattaa koko
omaisuuden myymisesta, han voi ilman muiden suostumusta myyda oman osuutensa. Kaytan-
nossa osuudelle on kuitenkin hankala loytaa mahdollista ostajaa ja asunto-osakkeen kaupassa

maaraosuuden myyminen on erittain harvinaista. (Nevala Ym. 2010, 61)

4.7.2 Puolison suostumus

Vaikka valitettavana olisikin toimeksiantajan yksin omistama asunto, joka on paaasiallisesti
tarkoitettu kaytettavaksi aviopuolisoiden yhteisena kotina, han tarvitsee kauppaan myos
aviopuolisonsa suostumuksen. Vastaava tilanne patee kaupan osalta myos rekisteroityyn pa-

risuhteeseen mutta ei avopuolisoon. Keskeisena seikkana on siis asuinkaytto ja jos omaisuu-
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den kayttotarkoitus on joku muu, ei suostumusta puolisolta tarvita lainkaan. Suostumus vaadi-
taan, kunnes avioliitto on lainvoimaisesti purkautunut ja ositus on lainvoimaisesti toimitettu.
Myohempien mahdollisten nayttosyiden vuoksi suostumus asunto-osakkeen luovutukseen on
syyta ottaa kirjallisena. Puolison suostumuksesta on syyta kertoa toimeksiantajalle jo toimek-
siantosopimusta tehtaessa ja yleensa puolison suostumus pyydetaan kirjallisena jo toimek-

siantosopimuksen yhteydessa. (Nevala Ym. 2010, 61-62)

5 Selonottovelvollisuus - myytavan kohteen selvittaminen

Ennen kuin valitysliike voi markkinoida toimeksiannon kohdetta ostajaehdokkaille, sen on
tutustuttava omistajien lisaksi myos myytavana olevaan asuntoon tarkemmin. Kaytannossa
kohdetta koskevat seikat selvitetaan selostusliitteen, kohteessa paikanpaalla suoritetun kat-
selmuksen ja kohteesta hankittujen asiakirjojen avulla. Valitysliikkeen tulee myos vertailla
hankkimiaan tietoja keskenaan mahdollisten ristiriitojen, epaselvyyksien tai virheiden varal-
ta. Valitysliikkeen selonottovelvollisuudesta saadetaan valityslaissa ja se voidaan jakaa ylei-

seen selonottovelvollisuuteen seka erityiseen selonottovelvollisuuteen.

Yleisen selonottovelvollisuuden mukaan valitysliikkeen on aina selvitettava ja hankittava tie-
tyt vahimmaistiedot valitettavasta kohteesta, selvitettavat tiedot ilmenevat lahinna valitys-

laista, asuntomarkkinointiasetuksesta ja hyvasta valitystavasta. (Nevala Ym. 2010, 64)

Erityisella selonottovelvollisuudella tarkoitetaan valitysliikkeen velvollisuutta varmistaa saa-
miensa tietojen todenperaisyys, jos valitysliikkeella on sille asetettujen ammattitaito- ja
huolellisuusvaatimusten perusteella aihetta epailla tietojen todenperaisyytta. Tietojen oi-
keellisuus on tarvittaessa selvitettava vaikka saadut tiedot olisivat peraisin esimerkiksi toi-
meksiantajalta. Selonottaminen on aiheellista esimerkiksi silloin jos eri asiakirjoista ilmene-
vissa tiedoissa ilmenee ristiriitaisuuksia tai jotkin tiedot ovat vanhentuneita. Valitysliikkeella
on kuitenkin oikeus luottaa esimerkiksi isannoitsijalta saadun isannoitsijantodistuksen tietoi-

hin, jollei silla ole erityista syyta epailla sita. (Nevala Ym. 2010, 79)

5.1 Toimeksiantajan haastattelu - toimeksiantosopimuksen selostusliite

Laki ei aseta toimeksiantosopimuksen sisallolle kovinkaan laajoja vaatimuksia. Hyvan valitys-
tavan mukaan toimeksiantosopimuksen liitteena tai sen osana on kuitenkin oltava myos toi-
meksiantajan antama selvitys kohteen ominaisuuksista. Tama niin sanottu selostusliite sisal-

taa ainoastaan toimeksiantajan antamia tietoja kaupan kohteesta. Selostusliitteen huolellinen
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lapikayminen toimeksiantajan kanssa on tarkeaa ja samalla ensimmainen osa valitysliikkeen

selonottovelvollisuuden tayttamista. (Nevala Ym. 2010, 64)

Selostusliitteen on kaytannossa tarkoitus tuoda esille kohdetta koskevia tietoja, joista toi-
meksiantaja on tietoinen. Erityisesti valitysliikkeen on painotettava, etta toimeksiantajan on
kerrottava kaikki hanen tiedossaan olevat kohteessa sattuneet kosteus- tai muut vauriot, sii-
nakin tapauksessa, vaikka nama olisikin jo korjattu. Mahdollisten vaurioiden osalta valitysliik-
keen tulee mahdollisuuksiensa mukaan selvittaa onko naista ilmoitettu asuntoyhtiolle ja kuka
korjaukset on suorittanut. Tarkoitus on myos selvittaa mita kaikkea korjaustoita toimeksian-
taja on kohteessa suorittanut ja onko korjaustyot mahdollisesti dokumentoitu. Jos toimek-
siantaja ei tieda jotain selostusliitteessa kysyttya seikkaa on kyseisen kohdan osalta mainitta-
va, ettei se ole toimeksiantajan tiedossa. Selostusliitteeseen ei saa jalkikateen lisata mitaan
ilman toimeksiantajan allekirjoittamaa vahvistusta. Allekirjoittamalla toimeksiantosopimuk-
sen, toimeksiantaja my0s vahvistaa antamansa selostusliitteen tiedot oikeiksi. (Nevala Ym.
2010, 64)

5.2 Katselmus

Valitysliikkeen on aina tutustuttava myytavaan kohteeseen myos paikan paalla eli suoritettava
siella katselmus. Asunto-osakkeen kohdalla tama tarkoittaa tutustumista huoneiston kaikkiin
tiloihin seka osakkaan valittomassa hallinnassa oleviin tiloihin, kuten mahdollisiin kellari-, tai

ullakkotiloihin. Myos yhteisiin tiloihin tulee pyrkia tutustumaan. (Nevala Ym. 2010, 64)

Katselmuksessa valitysliikkeen ei tarvitse suorittaa mitaan teknisia mittauksia, purkaa raken-
teita tai siirrella huonekaluja, ellei tahan ole jotain erityista syyta. Oikeuskaytanto on katso-
nut, ettei valitysliikkeella ei ole myoskaan velvollisuutta selvittaa esimerkiksi kodinkoneiden
toimivuutta. Kodinkoneiden toimivuudesta ja huoneistossa olevista vaurioista on syyta kysya
selostusliitteessa toimeksiantajalta. Olisi hyvan valitystavan vastaista markkinoida kohdetta
mikali valitysliike ei voisi olla varma kodinkoneiden toimivuudesta. Jos toimeksiantaja on
selostusliitetta taytettaessa ilmoittanut esimerkiksi kodinkoneiden olevan toimintakuntoisia,
on valitysliikkeella oikeus luottaa siihen. Nain ollen jos esimerkiksi myohemmin kaupanteon
jalkeen ilmenisikin, etta jokin kodinkone ei olisikaan ollut ehjana, on valitysliike vastuusta
vapaa ja mahdollinen korvausvelvollisuus nain toimeksiantajalla. Ostajalla puolestaan on oi-
keus luottaa esimerkiksi lieden toimivuuteen ja mikali valitysliike ei sen toimivuutta ole tes-
tannut tai varmistanut selostusliitteessa voi talle syntya asiasta korvausvelvollisuus. (Nevala
Ym. 2010, 65-66)
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Katselmuksen suoritettuaan valitysliikkeen on myos tarvittaessa kerrottava toimeksiantajalle
mahdollisuudesta teettaa kohteessa pinta-alamittaus, kosteusmittaus tai kuntotarkastus en-

nen myynnin aloittamista, mikali niihin nayttaisi olevan tarvetta. (Nevala Ym. 2010, 65)

5.3  Asiapaperit

Laki ei maarittele mita asiakirjoja kohteesta valitysliikkeen on selonottovelvollisuutensa pe-
rusteella hankittava. Asuntomarkkinointiasetus kuitenkin maarittelee mita asiakirjoja valitys-
lilkkkeen on hankittava kohteen markkinointia varten, lisaksi valityslaki kertoo mita papereita
ostajalle on viimeistaan ostoneuvotteluvaiheessa esitettava asuntomarkkinointiasetuksen
mukaisten papereiden lisaksi. Naiden saannosten ja hyvan valitystavan perusteella on muo-
dostunut kaytanto, jonka mukaan valitysliikkeen on hankittava kohteen markkinointia varten
seuraavat asiapaperit ja selvitykset;

1. Isannoitsijantodistus
Energiatodistus (sisaltyy usein isanngitsijantodistukseen)
Yhtiojarjestys
Viimeinen tilinpaatos (tuloslaskelma, tase ja toimintakertomus)
Talousarvio (jos sellainen on laadittu)
Pohjapiirros (voi myo0s itse piirtaa)

Kuntoselvitys

© N o v kW

Selvitys muista sopimuksista joissa menetellaan jollain tavoin yhtiojarjestyksesta
poikkeavasti

9. Kaavoitustiedot

10. Selvitys panttauksesta tai sijainnista

11. Mahdollinen vuokrasopimus

12. Turva-asiakirjat

13. Pinta-ala

14. Tehdyt muutostyot

Hankituista dokumenteista saatuihin tietoihin on myos tutustuttava ja niita on vertailtava
keskenaan. Mikali jotakin asiakirjaa ei saada tai jokin tieto on puutteellinen, se tulee selvit-
taa ja jos asia ei selvia, siita pitaa kertoa toimeksiantajalle seka ostajaehdokkaille. (Nevala
Ym. 2010, 65)
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5.3.1 Isannoitsijantodistus

Isannoitsijantodistus on tarkea tiedonlahde ja sita tarvitaan myos kauppakirjan tekoon. Kau-
panteon jalkeen se on lopulta annettava myos ostajalle. Isannoitsijantodistus pitaa sisallaan
suurimman osan ostajille pakollisina annettavista asuntomarkkinointiasetuksen edellyttamista
tiedoista. Omistusoikeuden lisaksi isannoitsijantodistuksesta selviaa muun muassa asunto-
osaketta mahdollisesti rasittavan lainaosuuden maara, huoneiston pinta-ala, yhtiossa jo suori-
tetut seka tulevat korjaustyot, osakkeeseen kohdistuvien vastikkeiden maara seka mahdolliset
lunastuslausekkeet. Lisaksi isannoitsijantodistuksen pitaisi sisaltaa energiatodistus, josta sel-

viaa asunnon energiatehokkuusluku. (Nevala Ym. 2010, 65)

Valitysliike saa lahtokohtaisesti luottaa isannoitsijantodistuksen sisaltoon, mikali se on saanut
ristiriitaista tietoa tai silla on aihetta epailla tietojen todenperaisyytta, on asiasta oltava

yhteydessa isannoitsijaan ja tiedusteltava talta tilanne. (Nevala Ym. 2010, 67)

Uusin isannoitsijantodistus on hankittava toimeksiantosopimuksen allekirjoittamisen jalkeen,
eika se saa olla toimeksiantoa suoritettaessa kolmea kuukautta vanhempi. Kaupantekopaivaa
varten tulisi myos aina hankkia uusi isannoitsijantodistus tai muutoin luotettavasti tarkistaa

etteivat jo hankitussa isannoitsijantodistuksessa olevat tiedot ole muuttuneet ja ettei se ole

kolmea kuukautta vanhempi. (Nevala Ym. 2010, 65)

5.3.2 Yhtiojarjestys

Yhtiojarjestys on toinen tarkea asiakirja, silla se maaraa paaosin myytavan asunto-osakkeen
tuottamat oikeudet ja velvollisuudet. Velvollisuuksista keskeisin syntyy yhtiovastikkeen mak-
samisesta ja sen maksuperusteet on maaritelty yhtiojarjestyksessa. Naiden lisaksi yhtiojarjes-
tys sisaltaa maaraykset huoneiston kunnossapitovastuun jakautumisesta osakkaan ja yhtion
kesken seka mahdolliset lunastuslausekkeet. Valitysliikkeen on kiinnitettava erityisesti huo-
miota mahdolliseen lunastuslausekkeeseen ja kertoa sen merkityksesta. Valitysliikkeen on
myos selvitettava onko osakkaan ja yhtion valisesta kunnossapitovastuusta sovittu asunto-

osakeyhtiolaista poikkeavasti. (Nevala Ym. 2010, 166)

Osakkeen omistajan keskeisin oikeus on oikeus hallita tiettya huoneistoa ja siihen liittyvaa
piha-aluetta yms. Kaikkien yhtion kiinteistolla sijaitsevien tilojen osalta on muistettava, etta
ellei aluetta ole erikseen yhtiojarjestyksen maarayksella osoitettu osakkaan hallintaan, ne

kuuluvat yhtiolle ja niiden kaytosta paattaa silloin yhtion hallitus. On keskeista varmistua,
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etta tilat joita ollaan myymassa, ovat todella yhtiojarjestyksessa osoitettu kaupan kohteena

olevien osakkeiden hallintaan (esimerkiksi autopaikka). (Nevala Ym. 2010, 166)

5.3.3 Tilinpaatosasiakirjat

Viimeisimmat tilinpaatosasiakirjat; tuloslaskelma, tase ja toimintakertomus selvittavat talo-
yhtion taloudellista tilannetta. Jos toimeksiantosopimuksen jalkeen vahvistetaan uusi tilin-

paatos, valitysliikkeen on hankittava se. (Nevala Ym. 2010, 67)

5.3.4  Asunnon pohjapiirros

Pohjapiirroksen on tarkoitus selvittaa lahinna millainen asunnon huonejako on. Pohjapiirrok-
sen saa tavallisesti isannoitsijalta tai rakennusvalvontavirastolta. Mikali pohjapiirrosta ei jos-
tain syysta saada, se tulee tehda itse. Jos piirros on jouduttu itse tekemaan, on ostajalle sel-
keasti ilmoitettava, ettei piirros perustu mihinkaan virallisiin piirustuksiin. (Nevala Ym. 2010,
67-68)

5.3.5 PTS tai vastaava kuntoa koskeva selvitys

Mikali asunto-osakeyhtiossa on isannoitsijantodistuksen mukaan suoritettu tai teetetty PTS,
eli pitkan tahtaimen kunnossapitosuunnitelma tai joku muu vastaava asunto-osakeyhtion ra-
kennusten kuntoa koskeva suunnitelma on valitysliikkeen hankittava kyseinen asiakirja ja

tutustuttava siihen ja se tulee myos esittaa ostajaehdokkaille. (Nevala Ym. 2010, 67-68)

Hyvan taloyhtio pitaa itsestaan huolta ja sen tulisikin varautua kiinteistossa ennemmin tai
myohemmin vaistamatta vastaan tuleviin korjauksiin hyvissa ajoin niin teknisesti kuin talou-
dellisesti. Parhaiten tama tapahtuu kuntoarvion ja siihen liitetyn teknisen PTS:n avulla. Kun-
toarvio ja PTS antaa kokonaiskuvan kiinteiston kunnosta, tulevista korjaustarpeista, niiden
ajankohdista ja kustannuksista. Jos kyse on vanhasta yhtiosta jossa ei viela ole suoritettu
peruskorjauksia tai tehty minkaan laisia kuntoarvioita voi ostajaa odottaa ikava yllatys, silla
suuret putki- ja julkisivuremontit tulevat usein melko kalliiksi. Tasta voi myos syntya potenti-
aalinen riitatilanne kaupanteon jalkeen, jos ostaja ei ole varautunut tuleviin remontteihin
joiden tarve ilmenee osapuolille vasta pian kaupanteon jalkeen. (Taloyhtio.net, Kuntoarvio ja
PTS)
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Kuntoarviohankkeeseen kuuluvassa kiinteistotarkastuksessa ryhma asiantuntijoita, yleensa
kolme henkea (erikoisaloina rakennustekniikka, LVI-tekniikka ja sahkotekniikka), arvioi talo-
yhtion kunnossapitovastuun piiriin kuuluvien rakennus-, LVI- ja sahkoteknisten rakennusosien,
laitteiden ja asennusten kunnon ja korjaustarpeen seuraavan kymmenen vuoden ajalle. Kulle-
kin tarpeelliselle korjaukselle arvioidaan alustava korjausmenetelma, toteutuskustannukset
laadintahetken kustannustasossa seka suositeltava toteutusajankohta. Taman kuntoarvioryh-
man laatiman PTS-ehdotuksen tarkistaminen ja hyvaksyminen kuuluu taloyhtion hallintoelimil-
le ja tulevista parannustoista paatetaan taloyhtion kokouksessa osakkeen omistajien paatok-

sella. (Taloyhtio.net, Kuntoarvio ja PTS)

5.3.6  Muut sopimukset

Valitysliikkeen on selvitettava toimeksiantajalta myos muut yhtiossa mahdollisesti laaditut
osakassopimukset tai osakkaiden suostumuksin omaksutut kaytannot, joiden johdosta mene-
tellaan joltain osin yhtiojarjestyksesta poikkeavasti. Kaupan osapuolia tulee myos muistuttaa
siita etta yhtiokokous on voinut tehda muitakin yhtiojarjestyksesta tai asunto-osakeyhtiolaista

poikkeavia paatoksia. (Nevala Ym. 2010, 68)

Vuokratun huoneiston osalta valitysliikkeen tulee pyytaa vuokranantajalta vuokrasopimus ja
antaa ostajalle tieto sen sisallosta seka selvitettava vuokravakuuden sijainti. Valitysliikkeen
on myos selvitettava onko vuokralainen mahdollisesti irtisanottu vuokratusta huoneistosta
huoneenvuokralain mukaisesti tai milloin vuokrasopimus muutoin paattyy. Valitysliikkeen on
myos huomioitava riski, ettei huoneisto valttamatta vapaudu irtisanomisajan paattyessa. (Ne-
vala Ym. 2010, 68)

5.3.7 Kaavoitustiedot

Asuntoa koskevan alueen kaavoitustilanne tulee aina selvittaa. Mikali alueella on vahvistettu
asemakaava eika kaavamuutoksia ole vireilla, riittaa valmiiksi rakennetuilla alueilla pelkka
tieto kaavasta seka kaavoitusviranomaisesta. Jos kyse on osittain rakentamattomasta aluees-
ta, tulee valitysliikkeen antaa tieto kaavan vaikutuksista ja hankkia kaavaote seka selvittaa
niiden merkitys kaupan osapuolille. Valitysliikkeen tulee myos kertoa vireilla olevasta kaava-
muutoksesta, voimassaolevan kaavan vastaisesta rakennustavasta seka kayttamattomasta
rakennusoikeudesta (jos tama pystytaan asiakirjoin todistamaan), mikali edella mainituilla

tiedoilla olisi vaikutusta ostopaatokseen. (Nevala Ym. 2010, 68)
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5.3.8 Selvitys osakkeiden mahdollisesta panttauksesta tai sijainnista

Toimeksiantosopimuksessa kysytaan osakekirjan panttauksesta. Jos osakekirja on pantattuna
luottojen vakuudeksi, tulee valitysliikkeen selvittaa panttivastuiden maara seka varmistuttava
milla ehdoilla osakekirja on vapautettavissa panttivastuusta. Jos osakekirjaa ei ole pantattu,
valitysliikkeen tulee selvittaa osakekirjan sijainti, tavallisesti osakekirjaa sailytetaan ostajan

pankissa, tallelokerossa tai muussa turvallisessa paikassa. (Nevala Ym. 2010, 68)

5.3.9 Pinta-alan selvittaminen

Asuntomarkkinointiasetus vaatii valitysliiketta ilmoittamaan markkinointivaiheessa asunnon
pinta-alan. Pinta-ala tulee eritella asuintiloihin ja muihin tiloihin, yleensa selvityksen saa
isannoitsijantodistuksesta. Asuintilojen pinta-alaan voidaan lukea tilat, jotka ovat lammitet-
tyja ja palvelevat asumiskayttoa. Esimerkiksi asunnon pesutilat ovat asuintiloja toisin kuin
varastohuoneet ja tekniset tilat, jotka ovat erikseen ilmoitettavia muita tiloja. Muina tiloina
pidetaan yleensa sellaisia tiloja, jotka asuinrakennuksen paaasiallisesta kayttotarkoituksesta
poikkeavina eivat sisally rakennuksen kerrosalaan. Asunnon sauna ja pesutilat voidaan mark-
kinoinnissa sisallyttaa asuintiloihin vaikka ne eivat kuuluisikaan kerrosalaan. Tilojen jakautu-
minen on tuotava markkinoinnissa selkeasti esiin. Jos pinta-alasta ei ole varmuutta, tulee

esitteeseen selkeasti kirjata pinta-alatietoa koskeva epavarmuus. (Nevala Ym. 2010, 69)

5.3.10 Tehdyt muutostyot

Jos selviaa, etta osakas tai joku muu on tehnyt kohteessa muutostoita, tulee selvittaa kuka
nama tyot on tehnyt, onko niista ilmoitettu yhtiolle ja onko niihin haettu tarvittavat luvat.
Toimeksiantajalta on tarkasti selvitettava mita muutostoita on tehty ja onko tilat uusittu vain
osittain vai kenties kokonaan. Jos selvityksia ei yrityksista huolimatta saada, tulee asiasta
kertoa kaupan molemmille osapuolille. Vaikka muutostoille olisikin myonnetty asianmukaiset
matta vastaa osakkaan muutosten kunnossapidosta tai ennallistamisesta. (Nevala Ym. 2010,
70)
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6  Kohteen markkinointi - tietojen antaminen kohteesta

Kohteen markkinointi ostajille voidaan aloittaa kun toimeksiantosopimus on allekirjoitettu ja
valitysliike on tayttanyt selonottovelvollisuutensa myos kohteen ominaisuuksien osalta. Tassa
vaiheessa valitysliikkeelle syntyy tiedonantovelvollisuus myos toimeksiantajan vastapuolta
kohtaan. Kaytannossa valitysliikkeen on tiedotettava toimeksiantajan vastapuolta kaikista
niista seikoista, joista sen on taytynyt kohteen selonottovelvollisuutensa puolesta ottaa sel-
vaa. Tiedonantovelvollisuus kohteesta perustuu useisiin eri saadoksiin, jotka ilmenevat paa-
osin asuntokauppalaista, kuluttajansuojalaista, valityslaista seka asetuksesta asuntojen mark-
kinoinnissa annettavista tiedoista (myohemmin asuntomarkkinointiasetus). (Nevala Ym. 2010,
80-81)

Tietojen antaminen ostajaehdokkaille voidaan jakaa kahteen vaiheeseen: markkinointivaihee-
seen ja ostoneuvotteluvaiheeseen. Kaytannossa toimeksiantajan vastapuolta kohtaan suoritet-
tava tiedonantovelvollisuus suoritetaan jo markkinointi vaiheessa, joka puolestaan on jaetta-
vissa ilmoittelu- ja esittelyvaiheeseen. Kuitenkin viimeistaan ostoneuvotteluvaiheessa koh-
teesta tarjousta tekevalle on annettava kaikki ne tiedot joilla saattaa olla merkitysta kaupan-
teon kannalta. (Nevala Ym. 2010, 80-81)

6.1 Ilmoitteluvaihe

Ilmoittelulla tarkoitetaan valitysliikkeen kayttamia lehti-ilmoituksia, koteihin jaettavia lehti-
sia, toimiston ikkunaan kiinnitettavia mainoksia seka asuntojen tarjoamista television tai in-
ternetin valityksella. Mikali toimeksiannon kohdetta ilmoitellaan edella mainituilla tavoilla,
asuntomarkkinointiasetus edellyttaa, etta ilmoituksessa on mainittava vahintaan seuraavat

perustiedot asunnosta; (Nevala Ym. 2010, 70)

e Asunnon tyyppi

e Asunnon sijainti

e Asunnon asuintilojen pinta-ala

e Huoneluku

e Valitysliikkeen nimi

e Valitysliikkeen osoite

e Asunnon myyntihinta

e Asunnon velaton hinta (jos se poikkeaa myyntihinnasta)

e Suunnitteilla tai rakenteilla olevan asunnon valmistumisaika
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Naiden perustietojen lisaksi ilmoituksessa on erikseen mainittava tieto siita jos asunnon kunto
poikkeaa normaalista asumistasosta, tai tieto siita jos se myydaan keskeneraisena tai jos sen
varustus on olennaisesti puutteellinen. Ilmoituksessa on myos erikseen mainittava jos asunto

myydaan vuokrattuna. (Nevala Ym. 2010, 82)

Jos kohteesta esitetaan ilmoituksessa kuvia, tulee naiden myos lahtokohtaisesti olla tosiasias-
sa kohteesta otettuja ja jos nain ei ole, tulee tama selkeasti kayda ilmi ilmoittelussa. Koh-
teen kuvaamisesta on aina sovittava omistajan kanssa erikseen. Jos kohde on vuokrattu, tulee

myos vuokralaisen kanssa sopia asunnon kuvaamisesta. (Nevala Ym. 2010, 82)

6.1.1 Ilmoittaminen internetissa

Ilmoituksessa vaadittavien tietojen sisalto on esittelyssa ja esitteessa vaadittavia tietoja sup-
peampi. Valitysliikkeen on huomioitava, etta kohteesta Internetsivuilla annettavat tiedot
eivat sellaisenaan muodosta erikseen vaadittavaa esitetta, vaan internetsivulla olevia kohdet-
ta koskevia tietoja pidetaan alustavasti myynti-ilmoituksena. Internetsivulla on selkeasti ker-
rottava, mikali kyse kuitenkin on esitteesta. Jos ostajaehdokkailla on mahdollisuus saada koh-
teen myyntiesite internetsivulta, valitysliikkeen on kiinnitettava huomiota siihen, etta esite
myos sisaltaa asuntomarkkinointiasetuksen mukaiset tiedot ja siis samat tiedot kuin paperi-
muotoinen esite. Esitteessa vaadittavia tietoja kasitellaan tarkemmin myohemmin tassa lu-

vussa kappaleessa 6.2.1. (Nevala Ym. 2010, 82).

6.1.2  Myyty- ja varattu merkinnat ilmoittelussa

Valitysliike saa markkinoida vain sellaisia asuntoja, joista silla on myyntitoimeksiantospimus,
ilman toimeksiantosopimusta valitysliike ei voi ilmoitella tai markkinoida mitaan kohdetta.
Myos jo myydyn kohteen markkinointi on kiellettya, joten ilmoittaminen myyty-merkinnalla
on paasaantoisesti kiellettya. Toimeksiantajan luvalla valitysliike voi toki nayttaa esimerkiksi

omilla Internet-sivuilla myymiaan kohteita. (Nevala Ym. 2010, 82)

Asunnon varaaminen on mahdollista ainoastaan uudiskohteiden ennakkomarkkinoinnin yhtey-
dessa. Tuolloin kohteen ilmoitukseen voidaan varaussopimuksen syntymisen jalkeen merkita
”varattu”. Muissa tilanteissa kohteen varaaminen ei ole mahdollista eika markkinoinnissakaan

voida silloin kayttaa ”varattu” merkintaa. (Nevala Ym. 2010, 84)
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6.1.3 Ilmoitus kohteesta, josta on ostotarjous

Kasirahallinen ostotarjous estaa valitysliikkeen ottamasta vastaan uutta tarjousta. Uusi tarjo-
us voidaan ottaa vastaan vasta, kun maksettu kasiraha on palautettu tarjouksen tekijalle tai
kun on selvinnyt, etta kasiraha jaa toimeksiantajalle. Jos valitysliike ei voi ottaa vastaan uu-
sia ostotarjouksia, ei se voi myoskaan hyvan valitystavan mukaan markkinoida kyseista koh-
detta aktiivisesti, eika se esimerkiksi silloin voi jarjestaa kohteessa esittelyita. Kohdetta voi
kuitenkin yha markkinoida ilmoituksin, kunhan ilmoituksessa ilmenee selvasti, etta kohteesta

on otettu vastaan kasirahallinen ostotarjous. (Nevala Ym. 2010, 83)

Jos valitysliike on vastaanottanut vakiokorvausehtoisen tarjouksen, saa valitysliike ottaa uusia
tarjouksia siihen asti kunnes tarjous on hyvaksytty. Kohdetta voi talloin markkinoida merkin-

noin ”ostotarjous vastaanotettu” tms. (Nevala Ym. 2010, 83)

Jos kaupan tekemisesta on sitovasti sovittu esimerkiksi siten, etta asunto-osakkeen ostotarjo-
us on hyvaksytty, ei valitysliike saa ottaa vastaan uusia ostotarjouksia. Siinakaan tilanteessa,
jossa ostajaehdokas on tehnyt ehdollisen ostotarjouksen (esim. oman asunnon myynti), jonka
toimeksiantaja on hyvaksynyt, valitysliike ei lahtokohtaisesti saa ottaa vastaan uusia ostotar-
jouksia. Myoskaan kohteen markkinointi ei tuolloin ole sallittua. Jos myyja on hyvaksynyt
ostajan ehdollisen ostotarjouksen myods omalta osaltaan ehdollisena (varannut itselleen oi-
keuden hyvaksya muita ostotarjouksia kyseisen ostotarjouksen aikana), valitysliike on oikeu-
tettu markkinoimaan kohdetta normaalisti ja ottamaan vastaan uusia ostotarjouksia. (Nevala
Ym. 2010, 83)

6.2 Esittelyvaihe

Esittely on tilaisuus, jossa asunnon ostoa aikovalle annetaan tilaisuus tutustua myytavana
olevaan asuntoon. Esittely tapahtuu useimmiten siten, etta ostajaehdokas kay valitysliikkeen
jarjestamalla naytolla katsomassa asuntoa, tai sitten han tutustuu asuntoa koskeviin asiakir-
joihin ja muihin selvityksiin valitysliikkeen toimistossa tai muussa sovitussa paikassa. Esitteli-
jana voi toimia ainoastaan valitysliikkeessa tyoskentelevat henkilot, siten kuin toimeksianta-
jan kanssa on sovittu. Toimeksiantajan kanssa on etukateen sovittava asunnossa pidettavan

esittelyn ajankohdasta ja siita kuka sita pitaa. (Nevala Ym. 2010, 84, 88)

Jos esiteltava asunto on vuokrattu, valitysliikkeen on huomioitava etta se on vuokralaisen

kotina. Esittelysta tulee talloin sopia myos vuokralaisen kanssa etukateen. Esittely tulee jar-
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jestaa siten, etta ajankohta ja tapa ovat molempien osapuolten kannalta kohtuullisia. (Nevala
Ym. 2010, 88-89)

Esittelytilanteessa ostajaehdokkaalle on aina annettava esite, josta kay ilmi asuntomarkki-
nointiasetuksen vaatimat tiedot kohteesta. Esitteen lisaksi esittelytilanteessa on oltava nah-
tavana yhtiojarjestys, viimeinen tilinpaatos, asunnon pohjapiirros seka energiatodistus. Asun-
tomarkkinointiasetus ei edellyta valitysliiketta ottamaan esittelyyn mukaan isannoitsijantodis-
tusta, mutta sen mukanaolo on usein tarkoituksenmukaista. Kopioita isannoitsijantodistukses-
ta jaetaan esittelyn yhteydessa vain ostopaatosta tosissaan harkitseville koska se ei ole asun-

to-osakeyhtiolain mukaan julkinen asiakirja. (Nevala Ym. 2010, 84)

Esittelyn aikana valitysliikkeella on valvontavelvollisuus ja sen on katsottava, ettei asunnosta
rikota tai varasteta mitaan esittelyn aikana. Valitysliike on vastuussa toimeksiantajalle, mikali
se laiminlyo selkeasti taman valvontansa. Valitysliike ei kuitenkaan ole vastuussa, jos joku
anastaa asunnosta jotain valvonnasta huolimatta. Toimeksiantajan on itse huolehdittava siita,
ettei esille jateta mitaan arvokasta tai helposti mukaan otettavaa kuten esimerkiksi kateista
rahaa. (Nevala Ym. 2010, 88)

6.2.1 Esite

Esittelytilanteessa ostajaehdokkailla tulee olla saatavilla kohteesta laadittu esite, josta kay
ilmi asuntomarkkinointiasetuksen edellyttamat (AsuntomarkkinointiA 5 §) ja muut olennaiset
tiedot myytavana olevasta kohteesta. Esite on asunnon ostajaehdokkaan keskeisin tiedonlah-
de ja sen vuoksi valittajan on laadittava se huolellisesti. Asuntomarkkinointiasetuksen esit-
teelta edellytettavat tiedot vaihtelevat hieman sen mukaisesti onko myytavana kohteena
kaytetyn asunnon asunto-osake, suunnitteilla tai rakenteilla oleva huoneisto vai kiinteisto.

Kaytetyn asunnon asunto-osakkeen esitteen tulee sisaltaa vahintaan seuraavat tiedot;

1. Markkinoinnista vastaavan elinkeinonharjoittajan nimi (valitysliikkeen) ja yhteystiedot
Asunnon osoite

Asunnon tyyppi (kerrostalo, pientalo, vapaa-ajan asunto jne.)

Asunnon hallintamuoto (asunto-osake, osaomistusasunto jne.)

Asunnon huoneluku

Pinta-ala (eriteltyna asuintiloihin ja muihin tiloihin)

N o0 o1 AN WwWwN

Asunnon hallintaan oikeuttavien osakkeiden tai muiden osuuksien numerot tai muut

yksildintitiedot

®

Rakennuksen kerrosluku

Asuinkerros (vain kerrostaloasunnoissa)



10.
11.

12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.
22.

23.

24,

25.

26.

27.

28.
29.

6.3
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Vapautuminen tai arvioitu valmistumisaika

Poikkeukselliset kohteen arvio tai asumisviihtyvyytta vahentavat tekijat (esim. hissin
tai vesijohdon puuttuminen asumiskayttoon tarkoitetussa asunnossa)

Taloyhtion tai muun yhteison nimi

Rakennuksen kayttoonottovuosi tai arvio siita

Rakennuksen paaasiallinen rakennusmateriaali

Kattotyyppi ja paallysmateriaali

Lammitysjarjestelma

Huoneistojen lukumaara ja muiden tilojen erittely

Asuinhuoneistojen ja liikehuoneistojen pinta-alat

Yhteisolle kuuluvat asukkaiden kaytossa olevat pysakointitilat

Asunnon kayttoa ja luovutusta koskevat rajoitukset (lunastusoikeus yms.)
Isannoitsijan tai vastaavan yhteystiedot

Paatetyt tai tiedossa olevat rakennusta tai kiinteistoa koskevat huomattavat peruskor-
jaukset seka arvio niiden toteuttamisajankohdasta ja kustannuksista

Velvoitteet, jotka myohemmin saattavat aiheuttaa ostajalle kustannuksia (esimerkiksi
myohemmin rakennettavat autopaikat yms.)

Tontin pinta-ala. Mikali vuokratontti, tieto vuokra-ajasta, vuokran maarasta ja tontin
omistajasta

Asumiskustannukset (vastikkeet, mahdolliset vesimaksut, mahdolliset rahoitusvastik-
keet)

Kaavoitustilanne ja viranomainen jolta voi kysya lisatietoja (ei tarvitse mainita, jos si-
jainti huomioon ottaen tarpeetonta kuten keskusta-alueilla.)

Palvelut ja liikenneyhteydet (ellei sijainti huomioon ottaen tarpeetonta)

Asunnon myyntihinta ja velaton hinta

Osuus yhteison pitkaaikaisista lainoista seka maininta voiko lainaosuuden maksaa pois

Ostoneuvotteluvaihe

Ostoneuvotteluvaiheella tarkoitetaan sita vaihetta jossa asunnon ostoa harkitsevalle on vii-

meistaan annettava kaikki kauppaan mahdollisesti vaikuttavat tiedot kohteesta ja sen ympa-

ristosta. Ostoneuvotteluvaiheen ja esittelyvaiheen erotteleminen on muodollista, silla on

jarkevaa ottaa jo esittelyvaiheeseen mukaan kaikki tarvittavat asiakirjat, jotka voidaan esit-

taa ostajaehdokkaalle, mikali tama on kiinnostunut ostotarjouksen tekemisesta. Tassa kappa-

leessa kaydaan lapi tiedot, jotka ostajalle on annettava ennen kuin tama tekee ostotarjouk-

sen, ostotarjousta seka sopimuksen syntymista kasitellaan tarkemmin seuraavassa luvussa.
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6.3.1 Kaikki tiedot

Valitysliikkeen on annettava kohdetta tarjotessaan toimeksiantajan vastapuolelle kaikki tie-
dot, joiden valitysliike tietaa tai sen pitaisi tietaa vaikuttavan ostajan paatokseen. Tiedot
voivat koskea itse asuntoa tai sen ymparistoa seka alueen palveluita ja ne tulee antaa vii-
meistaan ostoneuvotteluvaiheessa ennen kuin ostotarjous voidaan antaa toimeksiantajalle.
Useimmiten kaikki kaupasta paattamiseen vaikuttavat tiedot ovatkin jo esittelyasiakirjojen

perusteella ostajan tiedossa. (Nevala Ym. 2010, 89, 174)

6.3.2  Asiakirjat

Valityslaki luettelee ne asiakirjat ja selvitykset, jotka ostajalle on esitettava ennen sopi-
musta koskevaa paatoksentekoa (ValitysL 10 §). Naita asiakirjoja tai selvityksia ei tarvitse
valttamatta esittaa ostajaehdokkaille viela esittelytilanteessa, mutta ne tulee esittaa
kohteen ostamista harkitsevalle ennen kuin han tekee sitovan ostotarjouksen kohteesta.
Selvitykset on annettava hyvissa ajoin, jotta ostajalle jaa kohtuullinen aika tutustua asia-
kirjoista ilmeneviin tietoihin. Hyva valitystapa edellyttaa valitysliiketta myos selventa-
maan ostajalle mita asiakirjoista ilmenevat keskeiset tiedot merkitsevat kaytannossa. En-
nen kaupasta paattamista on ostajalle esitettava viimeistaan nyt seuraavat selvitykset;
(Nevala Ym. 2010, 90)

e Selvitys omistusoikeudesta (kaytannossa isannoitsijantodistus)

e Selvitys osakkeiden mahdollisesta panttauksesta tai sijainnista (merkitaan usein vali-
tysliikkeen toimesta ostotarjouslomakkeelle)

e Kohteesta mahdollisesti laadittu kuntotarkastusraportti (valitysliikkeen on huomioita-
va millainen selvitys kohteen kunnosta en tehty; onko kyse asuntokaupan kuntotarkas-
tuksesta laadittujen ohjeiden mukaan tehdysta tarkastuksesta vai jostain muunlaises-
ta kuntoa selvittavasta tutkimuksesta, valittajan on myos painotettava osapuolia tu-
tustumaan raporttiin)

e Osapuolten maksukyky. Myyjan maksukyvyttomyys voi vaikuttaa ostajan mahdollisuu-
teen saada valityskohteen virheen perusteella myyjalta hinnanalennusta tai toteuttaa
kaupan purku. Ostajalle on hyvan valitystavan mukaan kerrottava myyjan mahdolli-
sesta tuomioistuinvelkajarjestelysta tai maksukyvyttomyydesta. Jos valitysliike epai-
lee myyjan maksukykya valitystehtavissa esille nousseiden seikkojen perusteella, on
taman selvitettava ulosottoviranomaiselta toimeksiantajaa koskeva todistus ulosotto-

rekisterista ja mikali maksukyvyttomyys kay ilmi, on siita tiedotettava ostajalle.
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e Veroseuraamukset. Ostajalle tulee kertoa kaupasta maksettavasta varainsiirtoverosta,
seka mahdollisesta ensiasunnon ostajan varainsiirtoverovapaudesta.
e Valittajan havaitsemat kaupan kohteeseen liittyvat asumista objektiivisesti haittaavat

hairiotekijat

6.4  Salassapitovelvollisuus

Tiedonantovelvollisuutta koskee myos salassapitovelvollisuus. Valitysliike saa antaa ostajalle
tai ostajaehdokkaille ainoastaan sellaisia toimeksiantajan antamia tietoja, joilla on merkitys-
ta kaupan kannalta. Naita tietoja ovat muun muassa kohteen fyysisiin ominaisuuksiin, toimek-
siantajan oikeudelliseen statukseen seka vallintaoikeuteen liittyvat seikat. Ostajaehdokkaille

voi myos kertoa kuinka monta henkiloa asunnossa on asunut. (Nevala Ym. 2010, 90)

Salassapitovelvollisuuden alaisia tietoja ovat toimeksiantajan henkiloon ja hanen toimintaan-
sa liittyvat seikat. Esimerkiksi toimeksiantajan myyntipaatoksen syyta (tyottomyys, avioero
tms.) ei saa kertoa ostajaehdokkaalle ilman toimeksiantajan lupaa. Heille ei myoskaan saa
kertoa toimeksiantajan ammattia, toimeksiantosopimuksen sisaltoa tai toimeksiantajan talou-
delliseen tilanteeseen liittyvia seikkoja, lukuun ottamatta tietoa myyjan maksukyvyttomyy-
desta. Myos aiempien ostotarjousten tekijoiden henkilollisyys seka toimeksiannon kohteen

myynnissaoloaika ovat salassa pidettavaa tietoa. (Nevala Ym. 2010, 90)

6.5 Ostajan selonottovelvollisuus

Myyjan seka valitysliikkeen tiedonantovelvollisuudesta huolimatta myos ostajalla on selonot-
tovelvollisuus, joka velvoittaa sita tutustumaan kohteeseen. Asuntokaupan virheen osalta
ostaja ei voi vedota sellaiseen seikkaan, jonka hanen voidaan olettaa tienneen ennen kaupan-
tekoa (AsKL). Saannos koskee seka asuntoon etta sen ymparistoon liittyvia seikkoja. Jos ostaja
on ollut alun perin tietoinen asioiden oikeasta tilasta, han ei voi enaa vedota siihen, etta
myyja on antanut virheellista tai puutteellista tietoa tai jattanyt antamatta jonkin tiedon.
Ostajan ei kuitenkaan tarvitse tarkastaa myyjan kohteesta antamien tietojen paikkansapita-

vyytta ellei siihen ole erityista syyta. (Nevala Ym. 2010, 175)

Kaytannossa ostaja suorittaa selonottovelvollisuutensa kaymalla esittelytilaisuudessa tutus-
tumassa asuntoon. Mita vanhemmasta asunnosta on kyse, sita enemman ostajalla on aihetta
odottaa asunnossa olevan vikoja tai puutteita. Taman vuoksi vanhojen asuntojen osalta osta-
jalta voidaan edellyttaa huolellisempaa ja perusteellisempaa tarkastusta kuin jos kyseessa

olisi uusi tai vasta peruskorjattu asunto. Ennakkotarkastuksessa ostajan ei tarvitse ilman eri-
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tyista syyta ryhtya teknisiin mittauksiin tai muihin tavanomaisesta poikkeaviin jarjestelyihin
kuten pinta-ala-, lampo-, kosteusmittauksiin. Ostajan ei myoskaan tarvitse testata asunnon
tarpeiston toimivuutta eika sen tarvitse siirrella asunnossa esittelyn yhteydessa olevia kalus-
teita. (Nevala Ym. 2010, 175)

7  Ostotarjous

Varsinaista kaupantekoa edeltaa vaihe jossa myyja ja ostaja yrittavat paasta lopulliseen so-
pimukseen asuntokaupasta. Edetaan tilanteessa jossa myyja on jattanyt niin sanotun myynti-
ilmoituksen eli tarjouksen asunnon myymisesta josta asunnosta kiinnostunut ostaja pyrkii
usein tinkimaan kunnes paastaan lopulliseen sopimukseen. Kiinnostunut ostajaehdokas jattaa
valitysliikkeelle ostotarjouksen, jonka valitysliike puolestaan toimittaa myyjalle hyvaksytta-
vaksi. Ostajaehdokkaan tekema ostotarjous voi joko vastata taysin myyjan kaupalle asettamia
ehtoja tai se voi olla niin sanotusti tingitty tarjous, joka poikkeaa niista jollain tavoin. (Neva-
la Ym. 2010, 91-92)

Ostotarjouksia on kolmenlaisia ja ne ovat eroteltavissa toisistaan riippuen siita miten ne mah-
dollistavat tarjouksesta vetaytymisen ja mita mahdollisesta vetaytymisesta seuraa. Ostotar-
joustyyppeja ovat kasirahallinen ostotarjous, vakiokorvausehtoinen tarjous ja muu tarjous.
Valittajakaupassa valitysliikkeen tulee selventaa kaupan osapuolille ostotarjoukseen ja sen
hyvaksymiseen liittyvat kysymykset, erityisesti osapuolille on selvitettava kasirahan menet-
tamismahdollisuudesta seka vakiokorvauksen mahdollisesta maksuvelvollisuudesta. Tassa lu-
vussa kaydaan lapi erilaiset ostotarjoukset ja niiden oikeusvaikutukset, mutta ennen sita on
syyta selventaa myos yleisemmin sitovan sopimuksen syntymista ja tarjousten sitovuuden
merkitysta. (Nevala Ym. 2010, 91-92)

7.1 Sopimuksen syntyminen - tarjous vastaus

Sopimuksen syntymista saannellaan oikeustoimilaissa ja sen mukaan sitova sopimus syntyy niin
sanotun tarjous-vastaus periaatteen mukaan. Talla tarkoitetaan sita, etta sitova sopimus syn-
tyy, kun tarjouksen tekija on saanut siihen vastapuoleltaan hyvaksyvan vastauksen. Tarjous,
seka tarjoukseen annettu vastaus sitovat seka myyjaa etta ostajaa. Asuntokaupan osalta tassa
on huomattava, etta myyjan asuntoa koskeva myynti-ilmoitus ei viela ole myyntitarjous sen
laajassa merkityksessaan, vaan ainoastaan kehotus tarjouksen tekemiseen. Nain ollen myyjal-
la on aina harkintavalta sen osalta hyvaksyyko han saamansa ostotarjouksen. (Nevala Ym.
2010, 176)
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Molempia osapuolia kaupantekoon sitova sopimus syntyy, kun myyja on hyvaksynyt ostajan
asunto-osakkeesta tekeman ostotarjouksen, tai kun ostaja on hyvaksynyt myyjan antaman
uuden ehdotuksen aiemmin hylkaamaansa ostotarjoukseen. Sopimuksen sitovuus merkitsee
sita, etta sopimus velvoittaa molempia osapuolia toimimaan jatkossa sopimuksessa maaritel-
lylla tavalla, tassa tapauksessa tarkoitus on toteuttaa asuntokauppa. Toinen osapuoli voi va-
pautua syntyneesta sopimuksesta vain, jos asiasta on nimenomaan etukateen sovittu. Asunto-
kaupassa tama mahdollisuus annetaan yleensa sopimalla kasirahasta tai vakiokorvauksesta,
mikali siita ole erikseen sovittu, sopimus todella velvoittaa osapuolia toteuttamaan sopimuk-
sen. (Hemmo 2004, 7; Nevala Ym. 2010, 176)

Sitovan sopimuksen syntymiseksi tarjoukseen annetun vastauksen tulee olla sisalloltaan tas-
mallinen ja sen on oltava oikea-aikainen. Talla tarkoitetaan sita, etta tarjoukseen annetun
vastauksen on vastattava tarjouksen tekijan sille asettamia ehtoja ja tarjous on hyvaksyttava
sille asetetussa ajassa. Jos myyja esimerkiksi hyvaksyy jollain tavoin muutettuna ostajan te-
keman tarjouksen, on kyse myyjan tekemasta uudesta tarjouksesta ja vanhan tarjouksen hyl-
kaamisesta eli niin sanotusta vastatarjouksesta, jonka puolestaan alkuperaisen tarjouksen
tekija, eli ostaja voi nyt hylata tai hyvaksya. Mikali ostaja paattaa hyvaksya myyjan tekeman
vastatarjouksen sille annetussa ajassa, myyja ei voi enaa kieltaytya siita. (Hemmo 2004, 13)
Tarjouksesta voi kuitenkin vetaytya ilman seuraamuksia, jos osapuolelle on annettu ennen
tarjouksen hyvaksymista puutteellista tai virheellista tietoa. Virheellisyyden tai puutteelli-
suuden tulee kuitenkin olla sellainen, etta se vaikuttaisi kaupasta paattamiseen tai kaupan
ehtoihin. (Nevala Ym. 2010, 177)

7.2  Ostotarjoustyypit

Asunto-osakkeen kaupassa voidaan erottaa kolme erilaista ostotarjoustyyppia sen mukaan,
onko tarjouksesta vetaytymisen mahdollisuudesta sovittu vai ei, ja mita tarjouksesta vetay-

tymisesta seuraa. Erilaisia tarjoustyyppeja ovat:

1. Kasirahallinen ostotarjous
2. Vakiokorvausehdollinen tarjous

3. Muu tarjous
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7.2.1 Kasirahallinen ostotarjous

Kasirahallista ostotarjousta koskeva saantely lOytyy asuntokauppalaista seka valityslaista.
Kasirahan maksamisen on tarkoitus vahvistaa tarjouksen tekijan asemaa asuntokaupan synty-
misessa. Kasirahan vastaanottamisen jalkeen kohteesta ei voida enaa vastaanottaa uutta kasi-
rahaa tai tarjousta, ennen kuin ensimmainen kasiraha on palautettu tarjouksen tekijalle tai
kun on kaynyt selvaksi, etta se jaa toimeksiantajan hyvaksi. Hyvan valitystavan mukaan koh-
detta ei myoskaan tule edes markkinoida aktiivisesti sina aikana, kun kasirahallinen ostotar-
jous on edelleen avoinna. Valityslain mukaan valitysliike saa ottaa kasirahan ostotarjouksen
vakuudeksi vain, jos tasta on nimenomaan toimeksiantosopimuksessa sovittu. (Nevala Ym.
2010, 95, 178)

7.2.1.1 Kasirahan merkitys

Kuten sanottu kasiraha vahvistaa ostajan asemaa tarjousta tehtaessa silla jos myyja tai vali-
tysliike vastaanottaa kasirahan, saa ostaja maksamansa kasirahan seka sita vastaavan korva-
uksen itselleen, mikali kaupan toteutuminen jaa myyjasta johtuvasta syysta tekematta. Asun-

tokauppalain kolmannen luvun 3 8:ssa on maaratty kasirahan merkityksesta seuraavaa:

1. Kasiraha on kaupan toteutuessa laskettava kokonaisuudessaan osaksi kauppahintaa.

2. Myyja saa pitaa kasirahan jos kauppa jaa syntymatta tarjouksen tekijasta johtuvasta
syysta. Oikeus pitamiseen ei edellyta myyjaa nayttamaan toteen, etta han olisi karsi-
nyt vahinkoa

3. Jos myyja ei hyvaksy tarjousta tai jos kauppa jaa syntymatta muista kuin tarjouksen
tekijasta johtuvasta syysta, myyjan on viipymatta palautettava saamansa kasiraha.

4. Jos myyja tarjouksen tekijasta riippumattomasta syysta kieltaytyy tekemasta kauppaa
niilla ehdoilla, joista on myyjan kanssa tai myyjan lukuun sovittu kasirahan vastaanot-
tamisen yhteydessa, myyjan on kasirahan palauttamisen lisaksi suoritettava tarjouk-
sen tekijalle hyvityksena sovittua kasirahaa vastaava maara.

5. Kaupasta vetaytyvan vastapuolella ei ole oikeutta muuhun kuin edella mainittuun seu-

raamukseen

Usein toimeksiantosopimuksessa sovitaan siten, etta jos kauppaa ei synny tarjouksen tekijasta
johtuvasta syysta ja kasiraha jaa toimeksiantajalle, niin valitysliike saa puolet kasirahasta.
Valitysliikkeelle jaava osuus saa olla enintaan puolet kasirahasta, eika se saa ylittaa toimek-

siantosopimuksessa sovittua valityspalkkiota. (Nevala Ym. 2010, 98, 179)
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7.2.1.2 Kasirahan kanssa paallekkaisten tarjousten kielto

Asuntokauppalain mukaan kasirahan vastaanottaminen estaa myyjaa seka valitysliiketta otta-
masta vastaan toista kasirahallista tai muuta tarjousta, ennen kuin ensimmainen kasiraha on
palautettu tarjouksen tekijalle tai kun on kaynyt selvaksi, etta se jaa myyjan hyvaksi. Myyjan
tai valitysliikkeen onkin harkittava onko tarjous sellainen, etta kasirahallisen tarjouksen vas-
taanottaminen on kannattavaa. Jos myyja on ottanut paallekkaisia kasirahoja, tarjoukset
joiden johdosta kasirahat on annettu, eivat sido tarjouksen tekijoita (AskL 3:5 §). (Nevala Ym.
2010, 99, 180)

7.2.1.3 Kasirahallisen ostotarjouksen muoto

Jos ostotarjouksen vakuudeksi maksetaan kasiraha, tulee valitysliikkeen huolehtia siita, etta
tarjouksesta laaditaan asiakirja, johon sisallytetaan kaikki tarjouksen ehdot ja ehto kasirahan
mahdollisesta menettamisesta. Poikkeuksellisesti asiakirjaa ei tarvitse laatia, jos tarjous on
tehty olosuhteissa, joissa velvollisuuden tayttaminen olisi kohtuuttoman hankalaa. Poikkeusti-
lanteessa valitysliike on velvollinen nayttamaan toteen, etta tarjous on tehty tallaisissa poik-
keuksellisissa olosuhteissa. Valityslain muotovaatimusten vastaisesti tehty sopimus ei kuiten-
kaan ole patematon myyjan ja tarjouksen tekijan valisessa suhteessa, mutta se saattaa aihe-

uttaa valitysliikkeelle korvausvelvollisuuden. (Nevala Ym. 2010, 96, 179)

7.2.1.4 Kasirahan maara

Kasirahan suuruudelle ei periaatteessa ole maaratty mitaan ylarajaa koska sen tarkoitus on

myos olla osa varsinaista kauppahintaa. Asuntokauppalaki kuitenkin maara menetettavan kasi-
rahan tai myyjan maksaman vastaavan korvauksen ylarajaksi nelja prosenttia kauppahinnasta.
Rajan ylimenevaa osaa pidetaan kauppahinnan ennakkona ja se on aina palautettava tarjouk-

sen vaikka kauppa jaisikin syntymatta. (Nevala Ym. 2010,181)

Jos kasirahan tai hyvityksen maara osoittautuu tilanteeseen nahden kohtuuttomaksi, sita on
mahdollista sovitella, vaikka se jaisikin maaraltaan asetuksen mukaista ylarajaa pienemmaksi.
Kohtuuttomuuden arvioinnissa huomioidaan esimerkiksi miksi kauppa jai syntymatta, vasta-
puolelle aiheutunut todellinen vahinko ja muutkin olosuhteet kokonaisuudessaan. Osaltaanhan
kaupan syntymatta jaaminen saattaa johtua myods molemmista osapuolista, joten korvauksen

suuruuden arvioinnissa voidaan ottaa huomioon molempien osapuolten vaikutus. Myos kaupan
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esteen ennakoitavuus seka osapuolen mahdollisuus estaa se toiminnallaan voidaan ottaa arvi-

oinnissa huomioon. (Nevala Ym. 2010, 181)

7.2.2 Vakiokorvausehdollinen tarjous

Kasirahallisten ostotarjousten kayttaminen on vahentynyt viime aikoina osittain paallekkais-
ten tarjousten kiellon vuoksi. Tarjouksia myos tehdaan usein jo heti esittelyn yhteydessa,
eika ihmisilla ole tapana pitaa kateista rahaa mukanaan, tasta syysta sovitaankin usein kasira-
han sijasta tietyn suuruisesta vakiokorvauksesta. Rahaa kaytetaan siis vasta myohemmin jos
jompikumpi osapuolista rikkoo sopimusta, tarjouksen tekohetkella rahaa ei kayteta. (Nevala
Ym. 2010, 181)

Vakiokorvausehdolla on samanlainen molemminpuolinen merkitys kuin kasirahallakin, eika sen
saaminen edellyta nayttoa vahingon karsimisesta. Kaupasta vetaytyvan osapuolen vastapuolel-
la ei ole oikeutta muuhun kuin sovittuun vakiokorvausta vastaavaan rahamaaraan. Kuten kasi-
rahassa myos vakiokorvauksen ylarajaksi on maaritelty nelja prosenttia tarjouksen kauppahin-
nasta. Vakiokorvausehtoa koskevat saannokset ovat kasirahallisen ostotarjouksen ehdon tapai-
sesti pakottavia. (Nevala Ym. 2010, 181)

Vakiokorvausehtoisesta tarjouksesta on laadittava valityslain mukaan kirjallinen asiakirja,
johon sitoumus korvauksen suorittamisesta ja muista ehdoista kirjataan. Tarjous on myos

hyvaksyttava kirjallisesti tai muuten dokumentoidusti. (ValitysL 17 a §)

7.2.3  Muu tarjous

Muunlainen tarjous, siis tarjous johon ei sisally ehtoa vakiokorvauksesta tai kasirahasta voi
osoittautua osapuolille ankaraksi jos tarjous on hyvaksytty ja sopimuksesta halutaankin vetay-
tya. Toinen osapuoli voi vedota sopimuksen syntymiseen ja vaatia vastapuolta sopimuksen
mukaiseen toimintaan. Kumpikaan osapuolista ei voi nain ollen vapautua sopimuksesta kasira-
halla tai vakiokorvauksella vaan han joutuu korvaamaan toiselle sopijapuolelle sopimuksen
rikkomisesta aiheutuneet vahingot taysimaaraisina. Talloin korvauksen suuruutta ei ole etuka-
teen maaritelty ja se voi nousta kasirahaa tai vakiokorvausta suuremmaksi, vaikka siita ei olisi

voitu etukateen tarjouksen tekohetkella sopia. (Nevala Ym. 2010, 182)

Ostotarjoukseen on myos mahdollista kirjata maininta, ettei hyvaksytty ostotarjous sido sen

tekijaa tai myyjaa. Talloin kyse ei ole kuitenkaan varsinaisesta tarjouksesta eika sitovasta
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esisopimuksesta koska silloin kumpi tahansa osapuolista voi vetaytya sopimuksesta ilman, etta

toinen osapuoli saa esittaa vaatimuksia peruutuksesta. (Nevala Ym. 2010, 182)

7.3 Tarjousten vastaanottaminen

Tarjouksia voidaan ottaa vastaan esittelyn yhteydessa, sen jalkeen tai jo ennen esittelya.
Ostajaehdokkaille voi myos ilmoittaa paivamaaran johon mennessa ostotarjous tulisi tehda.
Valitysliikkeen on otettava vastaan kaikki sellaiset tarjoukset, jotka ovat toimeksiantajan
kannalta tarkoituksenmukaisia ja jarkevia. Jos toimeksiantaja on ilmoittanut, etta han ei ota
vastaan alle tietyn rahamaaran jaavia tarjouksia, valitysliikkeen ei tule ottaa niita vastaan.
Jos tarjouksille ei ole sovittu rahamaaraista rajaa, kaikki jarkevat tarjoukset, jotka ovat riit-
tavan lahella pyydettya hintaa, on otettava vastaan ja esitettava toimeksiantajalle. Tarjouk-
sen jarkevyytta arvioitaessa on otettava huomioon muun muassa markkina- ja kysyntatilanne.
(Nevala Ym. 2010, 92)

Valitysliike voi kieltaytya vastaanottamasta tarjousta esimerkiksi, jos kohteella on selkeasti
kysyntaa, kyseessa on ensimmainen naytto, ja valitysliike arvioi myohemmin saavansa parem-
pia tarjouksia. Valitysliikkeen ei myoskaan tarvitse ottaa vastaan tarjousta joka on merkitta-
vasti huonompi kuin aiemmat tarjoukset, olivatpa ne hylattyja tai avoimia. (Nevala Ym. 2010,
92)

Ostotarjouksia arvioitaessa tulee huomioida myos, ettei niiden keskinainen paremmuus ratkea
ainoastaan tarjouksen rahamaaran perusteella. Tarjousten laatuun vaikuttavat myos tarjouk-
sen muut ehdot, kuten maksuehdot. Se etta ostaja jattaa ostotarjouksensa ensimmaisena, ei

on tarvittaessa selvitettava tilanne tarjouksen tekijalle. (Nevala Ym. 2010, 92)

Kuten sanottu, valitysliike ei saa kasirahan maksamisen jalkeen enaa vastaanottaa toista kasi-
rahaa tai tarjousta, ennen kuin ensimmainen kasiraha on palautettu tarjouksen tekijalle tai
ennen kuin on kaynyt selvaksi, etta kasiraha jaa toimeksiantajan hyvaksi. Uuden tarjouksen
ehdottajalle on kerrottava tilanteesta. Jos valitysliike on saanut kohteesta muun kuin kasira-
hallisen ostotarjouksen, valitysliikkeen tulee kertoa uudelle ostajaehdokkaalle jo saamastaan
aiemmasta, viela avoinna olevasta tarjouksesta. Valitysliikkeella ei ole velvollisuutta kertoa
tuon aiemman tarjouksen rahamaaraa tai muita ehtoja, mutta silla on oikeus kertoa ne ja se
onkin usein tarkoituksenmukaista myyntineuvotteluiden ja paremman tarjouksen saamisen
kannalta. (Nevala Ym. 2010, 93)
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7.3.1 Useita ostotarjouksia - ei kasirahaa

Kaikki vastaanotetut tarjoukset taytyy esittaa toimeksiantajalle ja lopulta toimeksiantaja
paattaa minka ostotarjouksen han hyvaksyy tai vastaavasti han voi jarjestaa uuden tarjous-
kierroksen ostajaehdokkaiden kesken. Jos toimeksiantaja haluaa uuden tarjouskierroksen,
valitysliikkeen tulee huolehtia sen kaytannon jarjestelyista. Uusintakierros voidaan jarjestaa
suljetuin kuorin tiettyyn paivaan mennessa tai vastaavasti erillisella tilaisuudella jossa ostaja-
ehdokkaat voivat suullisesti esittaa oman tarjouksensa ja korottaa sita. Jos toimeksiantaja
paattaa jarjestaa uuden tarjouskierroksen, eivat vanhat tarjoukset sido enaa niiden tekijaa

silla kyse on toimeksiantajan tekemasta uudesta tarjouksesta. (Nevala Ym. 2010, 103)

Hyvan valitystavan mukaan valitysliikkeen on ilmoitettava uudelle ostajaehdokkaalle jo ai-
emmin saamastaan, mutta toistaiseksi avoimesta ostotarjouksesta. Valitysliikkeella ei ole
velvollisuutta kertoa aiemman tarjouksen rahamaaraa tai muita ehtoja. Valitysliike voi kui-
tenkin kertoa onko missa suhteessa jo saatuun tarjoukseen uusi ostotarjous on ja jos uusi
tarjous on aiempaa merkittavasti huonompi voi valitysliike kertoa aiemman tarjouksen raha-

maaran tai sen muut ehdot. (Nevala Ym. 2010, 103)

7.3.2 Kasirahaton ostotarjous hyvaksytty, kohteesta halutaan jattaa uusi tarjous

Valitysliike ei lahtokohtaisesti saa ottaa vastaan uusia tarjouksia jos toimeksiantaja on jo
hyvaksynyt jonkin ostotarjouksen. Jos uusi tarjous kuitenkin olisi aiempaa merkittavasti suu-
rempi, valitysliike voi ilmoittaa siita toimeksiantajalle. Talloin valitysliikkeen on myos kerrot-
tava toimeksiantajalle aiemmin tehdyn, toimeksiantajan hyvaksyman ja siten hanta sitovan
sopimuksen merkityksesta seka sopimuksen rikkomisen seuraamuksista. (Nevala Ym. 2010,
104)

7.3.3 Kasirahattomaan ostotarjoukseen tehty vastatarjous, kohteesta saataisi uusi tarjous

Tassa tilanteessa osapuolten valilla ei ole viela sitovaa sopimusta, vaan ainoastaan myyjaa
sitova tarjous. Ostaja voi harkita hyvaksyyko han tehdyn vastatarjouksen, jolloin sitova sopi-
mus syntyisi. Hyva valitystapa estaa valitysliiketta vastaanottamasta uusia tarjouksia sina
aikana, kun myyjan tekema vastatarjous on viela voimassa. Uuden ostotarjouksen voi ottaa
vastaan vasta kun myyjan vastatarjouksen hyvaksymiselle varattu aika on kulunut umpeen, tai

kun ostaja on ilmoittanut, ettei hyvaksy sita. (Nevala Ym. 2010, 104)
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Myyja voi tehda vastatarjouksensa myos ehdollisena ja siten pidattaa itsellaan oikeuden ottaa
vastaan ja hyvaksya muita ostotarjouksia siihen asti, kunnes alkuperaisen tarjouksen tekija on

ilmoittanut, hyvaksyyko han vastatarjouksen. (Nevala Ym. 2010, 104)

7.4 Tarjouksen hyvaksyminen - myyja hyvaksyy

Valittajakaupassa ostotarjous jatetaan tavallisesti toimeksiantajan edustajalle eli valitysliik-
keelle, joka toimittaa sen edelleen toimeksiantajalleen eli myyjalle. Valitysliike ei voi ilman
erillista valtuutusta paattaa, kenen tarjous hyvaksytaan ja kenelle kohde lopulta myydaan,
tasta paattaminen kuuluu yksinomaan myyjalle. Asuntokaupan kohteiden luonteesta johtuen
myyja saa hyvaksya kenen tarjouksen tahansa. Myyja voi siis hyvaksya myos tarjouksen, jossa
tarjottu hinta ei ole korkein tai joka ei ole muutoin ehtojensa puolesta valttamatta paras
saaduista ostotarjouksista. Myyjan ei tietenkaan ole myoskaan pakko hyvaksya mitaan tarjous-
ta vaan han voi myos hylata sellaisen tarjouksen, joka vastaa ehtojensa mukaan hanen teke-
maansa myynti-ilmoitusta. Tallaisessa tilanteessa myyja tosin usein joutuu maksamaan vali-
tysliikkeelle toimeksiantosopimuksessa sovitun valityspalkkion koska valitysliikehan on tuolloin
velvollisuutensa tayttanyt ja kaupat olisi syntynyt mikali toimeksiantaja nain olisi halunnut.
(Nevala Ym. 2010, 93)

7.5 Valitysliikkeen vastuu tarjoustilanteessa

Valityslain mukaan valitysliikkeen tulee ottaa toiminnassaan huomioon seka toimeksiantajan
etta taman vastapuolen edut (ValitysL 7 §), lopullisen kaupan ja kauppahinnan osalta valitys-
lilkkkeen tulee kuitenkin pyrkia toimeksiantajan kannalta parhaaseen mahdolliseen tulokseen.
Valitysliikkeen on selvitettava seka toimeksiantajalle etta ostotarjouksen tekijalle tarjouk-
seen ja sen hyvaksymiseen liittyvista kysymyksista seka kasirahan menettamismahdollisuudes-
ta ja sen oikeusvaikutuksista. Jos valitysliike rikkoo tata tiedonantovelvollisuutta, se voi jou-

tua korvaamaan jommallekummalle osapuolelle syntyneet vahingot. (Nevala Ym. 2010, 109)

8  Asuntokauppa

Ostoneuvotteluvaiheessa hyvaksytty tarjous on nyt sitova sopimus jonka on tarkoitus johtaa
asuntokaupan toteutumiseen. Hyvaksytyn tarjouksen jalkeen valitysliikkeen on ryhdyttava
toimiin, jotta asuntokauppa saadaan tehdyksi. Valitysliikkeen tehtava on avustaa kaupan osa-
puolia asuntokaupassa, sen on laadittava kauppakirja seka huolehdittava muista kaupan to-

teuttamiseen liittyvista tehtavista, elleivat kaupan osapuolet toisin sovi. Kauppakirjan lisaksi
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valitysliikkeen on huolehdittava esimerkiksi osakekirjojen siirrosta, varainsiirtoverolaskelmis-
ta ja sovittava kaupantekoajankohta. Tassa kappaleessa kaydaan lapi lopullinen kaupanteko-

vaihe ja seikat joista valitysliikkeen tulee huolehtia, jotta kauppa voidaan toteuttaa

8.1  Asunto-osake

Vastakohtana kiinteistokaupalle, asuntokaupalla tarkoitetaan irtainta asuntokauppaa jossa
kaupan kohteena ovat asunto-osakkeet, jotka oikeuttavat hallitsemaan tiettya yhtion omista-
maa huoneistoa seka huoneistoon mahdollisesti liittyvaa piha-alueitta yms. Asunto-osakkeen
kauppa on siten irtaimen kauppaa ja sita saantelee erillinen asuntokauppalaki. Laki korvasi
aiemman asuntokauppaa saantelevan kauppalain seka kuluttajansuojalain koska nama olivat
asunto-osakkeen kaupan kannalta liian puutteellisia varsinkin tilanteissa joissa myytavassa
kohteessa ilmeni virheita. Laki tuli voimaan 1.9.1995 ja sita muutettiin laajasti 2006, nama
muutokset tulivat paaosin voimaan 1.1.2006. (Nevala Ym. 2010, 162-165)

Asunto-osakkeen omistajalle on asunto-osakeyhtiolain mukaan annettava osakekirja, joka on
painettava osakkeiden painamiseen hyvaksytyssa painolaitoksessa. Talla hetkella ainoa hyvak-
sytty painolaitos on Gemalto Oy (entinen Setec Oy). Vanhoissa asunto-osakeyhtioissa eli en-
nen 1.1.1992 perustetuissa, ei viela ole ollut velvollisuutta painaa osakekirjoja. Vanhatkin
asunto-osakeyhtiot ovat kuitenkin yleensa antaneet osakkeenomistajilleen asunnon hallintaan

oikeuttavan osakekirjan tai osakekirjat. (Nevala Ym. 2010, 165)

8.2 Ennen kaupantekoa varmistettavat asiat

Ennen kaupantekoa valitysliikkeen on viela varmistettava seuraavat asiat:
1. Isannoditsijantodistuksen ajantasaisuus
2. Lainaosuuden maara
3. Osakekirjan sijainti ja osakekirjojen siirtomerkinnat
4

Suoritettavan varainsiirtoveron maara

Isannoitsijantodistus ei saa koskaan olla toimeksiantosuhteen aikana kolmea kuukautta van-
hempi. Lisaksi valitysliikkeen on ennen kaupantekopaivaa varmistettava isanngitsijantodistuk-
sessa olevien keskeisten tietojen ajantasaisuus. Keskeisia tietoja ovat muun muassa tieto
omistajasta, suoritettavasta yhtiovastikkeesta ja mahdollisista vastikerasteista, yhtiokokous-
paatoksista ja yllattavista korjaustarpeista. Hyvan valitystavan mukaan kaupantekotilaisuu-
teen tulisi aina hankkia uusi isannoitsijantodistus tai muutoin todistettavasti varmistua tieto-

jen ajantasaisuudesta. (Nevala Ym. 2010, 67, 110)
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Hyvan valitystavan mukaan valitysliikkeen on tarkistettava kaupantekohetkea varten isannoit-
sijalta myos lainaosuuden suuruus hankkimalla siita kirjallinen selvitys, kaytannossa tama
selviaa tuoreesta isannoitsijantodistuksesta. Jos tarkkaa selvitysta ei ole saatavilla, tulee
valitysliikkeen ilmoittaa lainaosuuden mahdollisesta pienentymisesta ja sen maaran mahdolli-
sesta epatarkkuudesta. Molemmille osapuolille on myos ilmoitettava, jos lainaosuus on suu-

rentunut yhtiossa tehtyjen paatosten vuoksi. (Nevala Ym. 2010, 110-111)

Asiakirjojen ajantasaisuuden lisaksi valitysliikkeen on selvitettava hyvissa ajoin kenen hallussa
kaupan kohteena oleva osakekirja on. Myytavasta osakekirjasta on myos varmistettava, etta
se on siirretty toimeksiantajalle asianmukaisella tavalla. Ratkaisevaa on viimeinen siirtomer-
kinta, jolla osakekirja on siirretty nykyiselle omistajalle. Jos toimeksiantaja on merkitty omis-
tajaksi isannoitsijantodistukseen, ei ennen viimeista merkintaa puuttuvilla valisaannoilla ole
merkitysta, eika niita koskevia siirtomerkintoja tarvitse jalkikateen tehda. Toimeksiantaja on
velvollinen huolehtimaan mahdollisesti puuttuvien ja vaadittavien merkintojen hankkimisesta.
Puuttuvat merkinnat ei valttamatta esta toimeksiantosopimuksen tekemista eika myyntia, jos
saannon laillisuus on muutoin riidattomasti osoitettavissa. Osakekirjoja sailytetaan usein pan-
kissa, jos ostaja ottaa pankista lainaa ostoa varten han saa osakekirjat itselleen vasta kun

laina on maksettu takaisin. (Nevala Ym. 2010, 111)

Varainsiirtovero on vero, jonka ostaja maksaa osakkeen, muun arvopaperin tai kiinteiston
luovutuksesta, mikali veron laskennallinen maara on 10 euroa tai tata enemman. Varainsiirto-
veron maara on 1.3.2013 alkaen 2 % velattomasta kauppahinnasta tai muun vastikkeen arvos-
ta. Vastikkeeseen luetaan kauppahinnan lisaksi 1.3.2012 alkaen siis my0s luovutettuihin osak-
keisiin kohdistuva osuus yhtion lainoista. Varainsiirtoveron korotus oli melko suuri, silla ai-
emmin se oli vain 1,6 % myyntihinnasta. Valittajakaupoissa valitysliike huolehtii etta ostaja
maksaa varainsiirtoveron viimeistaan kaupantekotilaisuudessa. Valitysliikkeen on laadittava
varansiirtoveroilmoitus ja toimitettava se ostajalle nahtavaksi ennen kaupantekoa. Kaupante-
kotilaisuudessa valitysliikkeen on valvottava etta veron maksamiseen velvoitettu ostaja suo-
rittaa varainsiirtoveron ja etta varainsiirtoveroilmoituksessa on tarvittavat allekirjoitukset.

(Varainsiirtoveron maksaminen 2013; Kasso 2006, 86-87)

Ensiasunnon ostaja on kuitenkin vapaa varainsiirtoveron suorittamisesta, mikali tama on tayt-
tanyt 18 vuotta mutta on alle 40-vuotias. Verosta vapaan ostajan tulee hankkia vahintaan
puolet asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavista osakkeista itselleen, lisaksi huoneistoa on
ryhdyttava kayttamaan vakituisena asuntona. Asunnon kayttoonoton asumiseen on oltava
tosiasiallista ja sen on tapahduttava viivytyksetta mahdollisen esteen poistuttua. (Ensiasun-
non varainsiirtoverovapaus 2007)

Myohemmin kun asuntokauppa on suoritettu, valitysliike huolehtii uuden osakkaan rekiste-

roinnin ja toimittaa todistuksen maksetusta varainsiirtoverosta taloyhtion hallitukselle (kay-
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tannossa isannoitsijalle joka suorittaa rekisterdinnin), lisaksi valitysliike lahettaa todistuksen
maksetusta varainsiirtoverosta verohallinnolle. Uuden osakkaan rekisteroinnista ja valitysliik-

keen muista asuntokaupan jalkeisista velvoitteista kerrotaan myohemmin luvussa 8.5.

8.3  Kauppakirja

Kun kaupanteon edellytykset on selvitetty, valitysliikkeen on laadittava kauppakirja ostotar-
jouksessa sovittujen ehtojen mukaisesti (ValitysL 12 §). Kauppakirjan muotoa ja sisaltoa kos-

kevista seikoista saadetaan paaosin asuntokauppalaissa. (Nevala Ym. 2010, 111)

Kauppakirjassa sovittujen ehtojen on oltava yleisesti alalla noudatettavien kaytantojen mu-
kaisia ja kauppakirjaa laadittaessa valitysliikkeen on huomioitava seka myyjan etta ostajan
edut. Valitysliikkeen on huolehdittava, etta kauppakirja sisaltaa kaikki osapuolten kannalta
olennaiset ehdot ja etta sopimusehdot ovat kohtuullisia molempien osapuolten kannalta. Eri-
tyisen tarkeaa tama on kun laaditaan kaupan vakuusjarjestelyja, vakuusjarjestelyita kaydaan

lapi kappaleessa 8. (Nevala Ym. 2010, 113)

Kauppakirja on laadittava riittavan ajoissa ennen kaupantekotilaisuutta koska siita on toimi-
tettava luonnos kaupan osapuolille tarkastettavaksi. Luonnos on toimitettava osapuolille riit-
tavan ajoissa, vahintaan kaksi tai kolme paivaa ennen kaupantekopaivaa, jotta kaupan osa-
puolilla on mahdollisuus kommentoida sita, kysya mahdollisista epaselvyyksista tai tehda sii-
hen uusia lisaehtoja. Luonnos on tarvittaessa myos toimitettava molempien osapuolten pan-
keille. Kun osapuolet ovat tutustuneet kauppakirjaluonnokseen, valitysliike viimeistelee lo-
pullisen kauppakirjan joka allekirjoitetaan ja luovutetaan osapuolille kaupantekotilaisuudes-
sa. (Nevala Ym. 2010, 113)

8.3.1 Keskeinen sisalto

Kauppakirjan keskeisimpia kohtia ovat kaupan sopijapuolet, kaupan kohde, kauppahinta ja
kaupan muut ehdot. Yleensa kauppakirjan runko on sisaltojarjestyksessaan seuraavanlainen;

1. Osapuolet

e Myyja

e Ostaja

2. Kaupan kohde

e Yksilointi

e Tarpeisto

e Kunto
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Kauppahinta ja maksutapa
4. Kaupan muut ehdot
e Omistusoikeuden siirtyminen
e Osakekirjojen sailytys / luovutus
e Kauppahinnan vakuusjarjestelyt
e Huoneiston hallinnan siirtyminen
e Huoneiston vapautuminen
e Sopimussakko
e Vastuu maksuista
e Selvitys tietojen saamisesta
e Mahdollinen vastuuvapauslauseke
e varainsiirtovero
Muut ehdot
Paivays
Allekirjoitukset

N o u

Mahdolliset suostumukset

Yleensa kauppakirjan alkuun merkitaan kaupan osapuolten nimet, henkilotunnukset ja yhteys-
tiedot seka naiden omistusosuudet. Taman jalkeen kirjataan kaupan kohde eli myytavien
osakkeiden numerot, huoneiston kokoonpano ja huoneiston neliomaara. (Nevala Ym. 2010,
189)

Kauppahinnan osalta kauppakirjaan on merkittava myos tieto sen maksuaikataulusta, seka
mahdollisen lainaosuuden maara. Lainaosuuden ja kauppahinnan yhteenlaskettu kokonaishinta
muodostaa myytavan asunnon velattoman hinnan. Kauppakirjaan merkittavan velattoman
hinnan lisaksi siina tulee mainita miten osapuolet vastaavat lainaosuuden maksamisesta,

yleensa ostaja ottaa lainaosuuden vastattavakseen. (Nevala Ym. 2010, 189)

Kaupan maksuaikataulusta ja maksujarjestelyista voidaan vapaasti sopia. Jos siita ei ole sovit-
tu muuta, kauppahinta on maksettava silloin kun asunnon hallinta ja osakekirjat luovutetaan.
Jos koko kauppahintaa ei sovita heti maksettavaksi, tulee huolehtia etta kauppakirjassa on
sovittu maksuaikataulun lisaksi myos patevasti vakuusjarjestelyista ja viivastysseuraamuksista
eli viivastyskorosta. Viivastyskorko on suhteutettu nykyaan Euroopan keskuspankin korko-
tasoon, jonka perusteella Suomen Pankki ilmoittaa puolivuosittain viitekoron. Viivastys korko
on tama viitekorko lisattyna 7 prosenttiyksikkoa. Vaikka kauppakirjassa ei olisi sovittu viivas-

tyskorosta, koronmaksuvelvollisuus maaraytyy korkolain mukaan. (Nevala Ym. 2010, 189)
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8.3.2 Omistusoikeuden siirtyminen

Omistusoikeuden siirtyminen ostajalle on koko kauppatapahtuman tavoite. Yleensa omistusoi-
keuden siirtyminen tapahtuu kaupantekohetkella, ellei sen siirtymisesta ole erikseen muuta
sovittu. Kateiskapassa omistusoikeuden siirtyminen on ongelmatonta, mutta selvyyden vuoksi

silloinkin siita kannattaa kauppakirjassa mainita. (Nevala Ym. 2010, 190)

Erityisen tarkea omistusoikeuden siirtymisesta on sopia silloin, kun omistusoikeus on tarkoitus
siirtaa vasta kaupanteon jalkeen. Siirtyminen voidaan kytkea esimerkiksi loppukauppahinnan
maksamiseen, jolloin siirtymista ei erikseen maarata paivamaaralla, vaan toteamalla etta
omistusoikeus siirtyy kun loppukauppahinta on maksettu. Tuolloin taas loppukauppahinnan

maksamisesta on sovittava paivamaarallisesti. (Nevala Ym. 2010, 191)

8.3.3 Osakekirjojen luovutus

Osakekirjat ja muut asiakirjat on luovutettava ostajalle samaan aikaan hallinnan luovutuksen
kanssa, ellei niiden luovutuksesta ole muuta sovittu. Osakekirjaa ei kuitenkaan tarvitse luo-
vuttaa ennen kauppahinnan maksamista, ellei toisin ole sovittu. Tasta kannattaa erikseen
sopia kauppakirjassa. Siirtymisen ajankohta kytkeytyy usein omistusoikeuden tavoin kaupan
vakuusjarjestelyihin. Ellei osakekirjaa luovuteta kaupantekohetkella, on syyta sopia missa sita
sailytetaan kaupanteon ja hallinnan luovutuksen valisena aikana. Osakekirjan ei tulisi jaada
kummankaan osapuolen haltuun, vaan sita olisi suositeltava sailyttaa pankissa molempien

osapuolten lukuun. (Nevala Ym. 2010, 191)

Viimeistaan luovutushetkella osakekirjat on varustettava asianmukaisilla siirtomerkinnailla.
Tavallisesti merkinta tehdaan osakekirjan sisa-, tai takasivulle ensimmaiselle tyhjalle sivulle.

Merkinta on paivattava ja allekirjoitettava. (Nevala Ym. 2010, 191)

8.3.4 Kauppahinnan vakuusjarjestelyt

Kateiskaupassa vakuusjarjestelyita ei tarvita, silla koko kauppahinta kuitataan kauppakirjassa
maksetuksi kaupantekotilaisuudessa. Myyja kuitenkin voi antaa ostajalle maksuaikaa koko
loppukauppahinnan suorittamiselle ja talloin riittavista vakuusjarjestelyista tulee huolehtia.
Vakuusjarjestelyissa on kyse myyjan saatavan turvaamisesta seka myos ostajan maksaman

kauppahintaosuuden turvaamisesta. (Nevala Ym. 2010, 191)
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Asunto-osakekaupan vakuusjarjestelyt voidaan jakaa kahteen perusvaihtoehtoon;
1. Omistusoikeuden siirtaminen ostajalle heti ja osakkeiden panttaaminen (suoraan tai
toissijaisella panttioikeudella) myyjalle

2. Omistuksenpidatysehdon kaytto

Panttaukseen liittyvia jarjestelyja suunniteltaessa on muistettava, etta vain se jolla on omis-
tusoikeus, voi pantata osakkeet. Asianmukainen panttaus edellyttaa aina panttaussitoumuk-
sen lisaksi osakekirjan hallinnan luovuttamista pantinhaltijalle. Hallinta voidaan myos toteut-
taa sailomalla osakekirja pankkiin, jossa pankki sailyttaa pantattua osakekirjaa pantinhaltijan
lukuun. (Nevala Ym. 2010, 192)

Omistuksenpidatysehdon kayttamista pidetaan myyjan kannalta parempana vaihtoehtona,
mutta mita enemman ostaja maksaa ennen loppukauppahinnan suorittamista, sita suurem-

maksi kasvaa hanen tarve saada omistusoikeus itselleen. (Nevala Ym. 2010, 192)

8.3.4.1 Omistusoikeuden siirtyminen heti

Jos kauppakirjassa sovitaan, etta omistusoikeus siirtyy ostajalle heti, voidaan osakekirja pan-
tata myyjalle panttauslausekkeella saatavan (loppukauppahinnan) vakuudeksi. Panttauslau-
sekkeen lisaksi osakekirja pitaa antaa myyjalle tai sita on sailytettava jonkun ulkopuolisen
hallussa myyjan lukuun. Kauppakirjan ehtona voi talloin olla esimerkiksi: ”Omistusoikeus siir-
tyy ostajalle tdmdn kauppakirjan allekirjoituksin. Ostaja panttaa tdmdn kauppakirjan alle-
kirjoituksin ilman eri panttaussitoumusta kaupan kohteena olevat osakekirjat myyjdlle mak-
samattoman kauppahinnan ja sille kertyvdn viivdstyskoron ja perimiskulujen maksamisen
vakuudeksi.” (Nevala Ym. 2010, 193)

Usein talloin kaytetaan myos niin sanottua realisointilauseketta kuten: ”Jos ostaja ei suorita
kauppakirjassa mainittuja maksuja, myyjdlld on oikeus muuttaa pantti rahaksi parhaaksi
katsomallaan tavalla noudattamalla kauppakaaren sdénndksid pantin myynnistd.” (Nevala
Ym. 2010, 193)

Jotta jarjestelya kannattaisi kayttaa, on kauppahinnasta yleensa maksettava kaupantekotilai-
suudessa huomattava osa. Pantin realisoinnista saadetaan kauppakaaren 10. luvun 2 §:ssa.
Pantin haltijalla on oikeus myyda pantti ja ottaa saatavansa kauppahinnasta jos;
1. saatava on eraantynyt maksettavaksi
2. pantin omistajalle on saatavan eraantymisen jalkeen ilmoitettu, etta jollei saatavaa
makseta tietyn, vahintaan yhden kuukauden pituisen ajan kuluessa ilmoituksesta, esi-

ne myydaan
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3. ilmoituksessa mainittu aika on kulunut, eika saatavaa ole maksettu

Jos pantiksi on annettu asunto-osakkeita ja huoneistoa, jonka hallintaan osakkeet oikeutta-
vat, kaytetaan pantin omistajan asuntona, on pantin omistajalle varattava vahintaan kahden
kuukauden pituinen aika maksaa saatava. Saannokset ovat sitovia, eika myyja siis voi realisoi-
da pantiksi annettua asunto-osaketta kuin aikaisintaan kahden kuukauden kuluttua maksamat-

ta jaaneen kauppahinnan erapaivasta. (Nevala Ym. 2010, 193)

8.3.4.1.1 Toissijainen panttaus

Toissijaista panttausta eli jalkipanttia kaytetaan tilanteessa, jossa osakkeiden omistaja eli
ostaja panttaa osakkeet ensisijaisella panttioikeudella esimerkiksi omalle pankilleen (rahoit-
tajalleen) ja taman jalkeen toissijaisella panttioikeudella jollekin toiselle pantinsaajalle eli
myyjalle. Talloin ensisijaisen panttauksen saaja eli pantinhaltija antaa toissijaiselle pantin-
saajalle eli myyjalle asiakirjan, josta kay ilmi; tietoisuus toissijaisesta panttauksesta, ensisi-
jaisen panttauksen panttivastuiden enimmaismaara, ilmoitus ettei tiedossa ole muita toissi-
jaisia panttauksia, vahvistus etta ensisijainen pantinhaltija sailyttaa panttia eli osakekirjaa

myos toissijaisen pantinhaltijan lukuun. (Nevala Ym. 2010, 194)

Talloin ensisijainen pantinhaltija sailyttaa panttia myos toissijaisen pantinsaajan lukuun.
Vaikka varsinainen pantinhaltija saisi suorituksen saatavastaan, ei han luovuta panttia pant-
taajalle, vaan toissijaiselle pantinsaajalle. Jos ensisijainen pantinhaltija ei saa suoritusta
omasta saatavastaan ja pantti joudutaan realisoimaan, han tilittaa oman saatavansa ylittavan

osan toissijaisen pantin saajalle. (Nevala Ym. 2010, 194)

Kauppakirjan ehto voi talloin olla esimerkiksi seuraava: ”Omistusoikeus siirtyy ostajalle ta-
mdn kauppakirjan allekirjoituksin. Myyjd on tietoinen ettd ostaja panttaa osakekirjat x pan-

kille kauppahinnan suorittamista varten ottamansa luoton vakuudeksi.

Ostaja panttaa tdmdn kauppakirjan allekirjoituksin ilman eri panttaussitoumusta kaupan
kohteena olevat osakekirjat myyjdlle maksamattoman kauppahinnan, sen korkojen ja mah-
dollisten perimiskulujen suorittamisen vakuudeksi ostajan x pankin xx euron saatavan jdl-

keen.

Myyijd on tietoinen siitd, ettd tdmdn toissijaisen panttioikeuden syntymisen edellytyksend
on, ettd tdstd panttauksesta ilmoitetaan ensisijaiselle pantinhaltijalle (ostajan pankille).
Ostajan pankki antaa myyjdlle sitoumuksen, josta kdy ilmi ostajan pankin tietoisuus tdstd

toissijaisesta panttauksesta ja ostajan pankin saatavien enimmdismdadrd.
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Mikali ostaja ei suorita tdssd kauppakirjassa mainittuja maksuja kahden viikon kuluessa erd-
pdivdstd, myyjédlld on oikeus muuttaa pantti rahaksi parhaaksi katsomallaan tavalla noudat-
tamalla kauppakaaren sddnnoksid pantin myynnistd. Pantin realisointi edellyttdd ensisijaisen

pantinhaltijan suostumusta.” (Nevala Ym. 2010, 194-195)

Jalkipanttaus ei valttamatta turvaa ostajan koko saatavaa, silla ensisijainen pantinhaltija
ottaa realisoinnin yhteydessa ensin oman saatavansa ja vasta sen jalkeen ylimeneva osa kuu-
luu toissijaiselle pantinsaajalle. Taman vuoksi ensisijaisen pantinsaajan osalta vastuu tulee
rajata sellaiseen rahamaaraan, etta mahdollisessa realisointitilanteessa pantista saatavasta
hinnasta riittaa suorituskykya myos myyjan saatavalle. Realisointitilanteessa asunto-
osakkeesta ei valttamatta saada niista maksettua hintaa joten on otettava huomioon myos
niin sanottu omarahaosuus. Talla tarkoitetaan sita, etta ostajalla tulee kauppahinnan ensim-
maista eraa maksaessaan olla myos sellaisia varoja, joiden vakuudeksi kaupan kohde ei tule.
Yleensa omarahaosuuden suuruudeksi vaaditaan noin 20-30 % kauppahinnasta. Keskeisinta on,
etta myyja saa ostajan pankilta sitoumuksen, joka on annettu sellaisen rahamaaran jalkeen,
etta mahdollisessa realisointitilanteessa pantista saatavasta hinnasta riittaa suoritus myos

myyjan saatavalle. (Nevala Ym. 2010, 195)

8.3.4.2 Omistuksen pidatys

Omistuksenpidatysehto on jarjestely, jossa omistusoikeutta ei luovuteta ostajalle ennen kuin
koko kauppahinta, tai tietty osa siita on suoritettu. Ehtoa kaytetaan usein silloin, kun kaup-
pahinnasta maksetaan kaupanteon yhteydessa pienempi osa. Myyjan kannalta jarjestelyn

kayttaminen on muulloinkin jarkevaa. (Nevala Ym. 2010, 195)

Purkuehdossa on aina syyta sopia myos vahingonkorvauksesta tai sopimussakosta, jonka myyja
pidattaa jo maksetusta kauppahinnasta. Korvauksen maarassa on huomioitava mahdollisen
uuden myynnin aiheuttamat lisakustannukset. Uuden kaupan yhteydessa myos kauppahinta
saattaa jaada pienemmaksi kuin purkautuneen kaupan kauppahinta koska markkinatilanne on
voinut muuttua. Omistuksenpidatysehtoa kaytettaessa kauppakirjaan on syyta kirjata pur-

kuehto esimerkiksi seuraavalla tavalla; (Nevala Ym. 2010, 195)

”Omistusoikeus siirtyy ostajalle, kun koko kauppahinta mahdollisine korkoineen on maksettu.
Jos kauppahintaa tai sen osaa korkoineen ei makseta sovittuna erdpdivdnd, eikd tdmdn jdl-

keenkddn viimeistéddn 30 pdivdn kuluessa myyjén tekemdstd kirjallisesta huomautuksesta, on
myyijdlld oikeus yksipuolisesti purkaa kauppa ja piddttdd vakiokorvauksena (sopimussakkona)

xx (kauppakirjassa sovittu mdérd) euroa. Myyjdlld ei ole oikeutta muuhun korvaukseen. Muu
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osa kauppahinnasta palautetaan ostajalle, kun myyjd saa huoneiston kdyttoonsd.” (Nevala
Ym. 2010, 196)

Myyjan purkuoikeudesta saadetaan asuntokauppalaissa. Myyja saa purkaa kaupan ostajan
maksuviivastyksen vuoksi, jos sopimusrikkomus on olennainen. Myyja ei saa purkaa kauppaa
enaa sen jalkeen, kun osakekirja on luovutettu ostajan hallintaan, ellei omistuksenpidatyseh-
dosta muuta johdu. Jos myyja kayttaa omistuksenpidatysehtoa, kauppa voidaan purkaa osta-
jan olennaisen maksuviivastyksen vuoksi, vaikka asunnon hallinta olisikin jo luovutettu. Jos
ostaja talloin viivastyy maksusta olennaisesti, voi myyja myyda osakkeen uudelleen ja pidat-
taa jo maksetusta kauppahinnasta purkulausekkeessa sovitun vahingonkorvauksen. (Nevala
Ym. 2010, 196)

8.3.4.2.1 Ostajan vakuus

Kun omistuksenpidatysehtoa kaytetaan, turvataan ostajan mahdollinen jo maksettu kauppa-
hinnan palauttamiseen perustuva saatava siten, etta myyja panttaa osakekirjan ostajalle.
Osakekirjan hallinta joko luovutetaan ostajalle tai vaihtoehtoisesti ulkopuoliselle taholle ku-
ten pankille tai valitysliikkeelle, joka sailyttaa sita myyjan ja ostajan lukuun. Jalkimmainen
sailytystapa on suotavampi. Kauppakirjan ehto panttauksesta voi olla esimerkiksi seuraavan-
lainen; (Nevala Ym. 2010, 196)

”"Myyjd panttaa tdmdn kauppakirjan allekirjoituksin ilman eri panttaussitoumusta kaupan
kohteena olevat osakekirjat ostajan maksaman kauppahintaosuuden palauttamisen ja sille
lain mukaan maksettavan tuottokoron maksamisen sekd perimiskulujen vakuudeksi.” (Nevala
Ym. 2010, 195)

Jos osakekirja on pantattuna pankissa myyjan velasta, voidaan ostajalle perustaa maksetun
kauppahinnan vakuudeksi toissijainen panttioikeus. Osakkeet on siis pantattu ensisijaisella
panttioikeudella myyjan luottojen vakuudeksi ja ne pantataan kauppakirjassa toissijaisella
panttioikeudella ostajan maksaman kauppahinnan osan palautuksen vakuudeksi. Myyjan pank-
ki antaa talloin sitoumuksen. Ensisijaisen panttauksen raja voi olla korkeintaan maksamatta
olevan kauppahinnan suuruinen, kaytannossa sen kuitenkin on oltava selvasti pienempi (oma-
rahaosuus). Kauppakirjassa kaytetty ehto voi olla esimerkiksi seuraava; (Nevala Ym. 2010,
196)

”Ostaja on tietoinen siitd, ettd osakekirjat ovat pantattuina x pankissa myyjdn enintéddn xx
euron suuruisten luottojen vakuutena. Myyjd panttaa tdmdn kauppakirjan allekirjoituksin

ilman eri panttaussitoumusta kaupan kohteena olevat osakekirjat ostajan maksaman kauppa-
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hintaosuuden palauttamisen ja sille lain mukaan maksettavan tuottokoron maksamisen sekd
perimiskulujen vakuudeksi toissijaisella panttioikeudella myyjédn pankin edelld mainitun saa-

tavan jdlkeen.

Tdmdan panttioikeuden syntymisen edellytyksend on, ettd tdstd jdlkipanttauksesta on ilmoi-
tettu ensisijaiselle pantinhaltijalle (myyjén pankille). Myyjdn pankki antaa kaupantekotilai-
suudessa ostajalle sdilytyssitoumuksen, josta kdy ilmi myyjdn pankin tietoisuus tdstd pantta-

uksesta ja tieto siitd, ettd muita panttauksia ei ole.

Myyjdn tulee kaupan purkautuessa palauttaa jo maksettu kappahinnan osa, vahennettynd
myyjdlle kuuluvalla edelld sovitulla xx euron suuruisella sopimussakolla. Mikdli myyja ei
palauta kauppahintaa edelld sovitulla tavalla, on ostajalla oikeus muuttaa pantti rahaksi

parhaaksi katsomallaan tavalla.” (Nevala Ym. 2010, 197)

Jos toissijaista panttia ei talloin tarvita, tulee pankilta joka tapauksessa saada kirjallinen
sitoumus siita, etta osakekirjat luovutetaan ostajalle kauppakirjassa sovittua loppukauppa-

hinnan maksua vastaan. (Nevala Ym. 2010, 197)

8.3.5 Huoneiston vapautuminen

Huoneiston vapautumisesta, eli huoneiston hallinnan luovutuksesta sovitaan kauppakirjassa
yleensa paivamaarallisesti. Ehtoa tehostetaan sopimussakkolausekkeella, jonka mukaan myyja
maksaa ostajalle sovitun korvauksen, jos hallinta viivastyy ja lisakorvauksen jokaiselta sovit-
tua paivamaaraa seuraavalta alkavalta viikolta. Sopimussakko on syyta maarata kauppakirjaan
siten, etta se ylittaa selkeasti vastaavanlaisen asunnon markkinoilta saatavan vuokran maaran
(esimerkiksi 2-4-kertaiseksi). Nain myyjan ei ole taloudellisesti jarkevaa jaada asuntoon edes
vahaksi aikaa hallinnanluovutuspaivan jalkeen. Sopimussakossa on kuitenkin kaytettava koh-
tuusharkintaa. (Nevala Ym. 2010, 197)

Asuntokauppalain mukaan ostajalla on aina oikeus pidattya maksusta ja purkaa kauppa, jos

asunnon hallinnan luovutus viivastyy ja siita aiheutuu ostajalle olennaista haittaa. Ostajalla

on myos oikeus vahingonkorvaukseen samoilla perusteilla. (Nevala Ym. 2010, 197)

8.3.6  Maksujen vastuusta sopiminen

Epaselvyyksien ja vaarinkasitysten varalta on aina syyta sopia erikseen miten osapuolet vas-

taavat kustannuksista kuten yhtiovastikkeesta, hoito- ja yllapitokustannuksista ja muista mak-
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suista. Ellei kappakirjassa toisin ole sovittu, myyja vastaa kaikista alla olevista maksuista hal-
linnan luovutukseen asti; (Nevala Ym. 2010, 198)

1. Saannollisista yhtiovastikkeista ja niihin rinnastettavista asuntoyhtiolle suoritettavista
maksuista, jotka kohdistuvat asunnon hallinnan luovuttamista edeltavaan aikaan (yh-
tiovastike, saunamaksu, vesimaksu, autopaikan vuokra yms.)

2. Muista asunnon hoito-, yllapito- tai parannuskustannuksista, jotka kohdistuvat asun-
non hallinnan luovutusta edeltavaan aikaan, jolloin kysymyksessa on hyodykkeen kayt-
toon perustuva juokseva meno (esim. sahko-, lammitys- ja jatehuoltokustannukset),
tai jotka syntyvat ennen hallinnan luovutusta, jolloin kyse on muunlainen meno (lait-
teiden hankinta- ja huoltokustannukset, ylimaaraiset yhtiovastikkeet, huoneistokoh-
taisten lainojen lyhennykset)

3. Asuntoon kohdistuvista julkisoikeudellisista maksuista, joita koskeva maksuvelvolli-

suus syntyy ennen hallinnan luovutusta (esim. kiinteistovero)

Jos hallinnan luovutus viivastyy ostajan takia, han vastaa edella mainituista kustannuksista
siita lahtien, kun luovutuksen olisi sopimuksen mukaisesti pitanyt tapahtua. (Nevala Ym.
2010, 198)

Maksuista voidaan kuitenkin sopia osapuolten kesken myos toisin ja sopimus sitoo osapuolia.
Muunlainen sopiminen maksuista ei kuitenkaan ole sitova yhtiota kohtaan ja se voi peria vas-
tikkeet asunto-osakeyhtiolain mukaisesti. Asunto-osakeyhtiolain mukaan vastuu yhtiovastik-
keiden maksuista siirtyy ostajalle omistusoikeuden siirtymisen myota. Uusi omistaja on edelli-
sen ohessa vastuullinen maksamattomista vastikkeista ja yhtiojarjestyksessa vastikevastuun
piiriin maaritellyista kayttomaksuista. Uuden omistajan vastuun enimmaismaara on yhta suuri
kuin vastikkeen maara omistusoikeuden siirtymiskuukaudelta ja sita valittomasti edeltavalta
viidelta kuukaudelta. (Nevala Ym. 2010, 198-199)

Maksamattomat vastikkeet selviavat isannoitsijantodistuksesta, mutta isannoitsijantodistuk-
sen antamisen ja kaupanteon valilla on saattanut kulua aikaa, joten maksamattomien vastik-
keiden maara on syyta tarkastaa viela kaupantekohetkella uudella isanngitsijantodistuksella.
(Nevala Ym. 2010, 199)

Jos omistusoikeus siirtyy kaupantekohetkea myohemmin, vastuu maksamattomista vastikkeis-
ta koskee aikaa ennen omistusoikeuden siirtymista. Talloin kauppakirjan ehdoissa on huomioi-

tava, kuka vastaa vastikkeista ja varmistettava etta ne maksetaan. (Nevala Ym. 2010, 199)
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8.3.7 Vaaranvastuu

Vaaranvastuulla tarkoitetaan vastuuta asunnossa kaupanteon jalkeen osapuolista riippumat-
tomista syista syntyneista vahingoista (esim. naapurin huoneistosta levinnyt tulipalo tai vesi-
vahinko). Vaaranvastuu siirtyy hallinnan luovutuksen yhteydessa. Jos hallinnan luovutus vii-
vastyy ostajan vuoksi, vaaranvastuu on ostajalla siita lahtien, kun luovutuksen olisi pitanyt
tapahtua. Jos asunto on jo kaupantekoajankohtana ostajan hallinnassa, vastuu siirtyy kaupan-
tekohetkella. Asunnon hallinnan luovuttamisen hetki on ratkaiseva tekija vaaranvastuun siir-
tymisessa. Riskiin asunnon tuhoutumisesta tai vahingoittumisesta ei vaikuta se, milloin osake-
kirja luovutetaan ostajalle. Vastuun siirtymisesta voidaan sopia myos toisin. Vaaranvastuun
osalta keskeista on, etta asunnossa on kotivakuutus sen hyvaksi jolla vaaranvastuu on tai etta
vaaranvastuun kantava taho on ainakin tietoinen vakuuttamistarpeestaan ja riskista. (Nevala
Ym. 2010, 199)

8.3.8 Selvitys tietojen saamisesta

Kauppakirjassa on syyta viela todeta mita tietoja ostaja on kohteesta saanut, varsinkin jos
tama on saanut jotain erityistietoja kuten kuntotarkastusraportteja tai tarkennettuja pinta-
alamittauksia. Kohteesta annettuja tietoja koskevat asiakirjat on myos syyta antaa kaupante-
on yhteydessa ostajalle ja ne kannattaa tarvittaessa liittaa myos itse kauppakirjaan. (Nevala
Ym. 2010, 200)

8.4  Kaupanteko tilaisuus

Valitysliike huolehtii kaupantekotilaisuuden jarjestamisesta, usein tilaisuus jarjestetaan osta-
jan pankissa jonne valitysliikkeen edustaja seka kaupan osapuolet saapuvat paikalle ennalta
sovittuun aikaan. Valittajakaupoissa valitysliikkeen on huolehdittava etta kaupantekotilaisuu-
dessa osapuolet allekirjoittavat kauppakirjan ja etta asunto-osakkeen osakekirjaan tehdaan
tarvittavat siirtomerkinnat. Lisaksi valitysliikkeen tulee varmistua etta ostaja suorittaa
asianmukaisen varainsiirtoveron kaupanteon yhteydessa ja etta tama saa tarvittavilla allekir-
joituksilla varustetun kappaleen itselleen verottajaa varten. Kaupantekotilaisuudessa on viela

syyta tunnistaa kaupan osapuolet ja todennettava naiden henkilollisyys.

Kauppakirjan osalta valitysliikkeen on kaytava lapi sen sisalto tarvittavilta osin viela kaupan-

tekotilaisuudessa ja vastattava mahdollisiin kysymyksiin. Valitysliikkeen on myos huolehditta-
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va etta molemmat osapuolet allekirjoittavat kauppakirjan ja tarkistettava, etta kaupan osa-

puolet saavat omat kappaleensa kauppakirjasta seka sen liitteina olevista asiakirjoista.

Lisaksi valitysliike huolehtii siita etta sovittu kauppahinta ja vakuusasiakirjat siirtyvat kaupan-
tekotilaisuudessa sopimuksen mukaisesti. Sen on myos tarvittaessa kerrottava kaupan osapuo-
lille asunnon hallinnan luovutukseen liittyvien velvollisuuksien merkityksesta (esim. kohteen
siivoukseen, tyhjennykseen liittyvista seikoista ja siita mita huoneistosta saa vieda pois muu-
ton yhteydessa). (Nevala Ym. 2010, 113)

8.5 Kaupanteon jalkeen

8.5.1 Saannon rekisterointi

Asunto-osakeyhtiolain mukaan asunto-osakkeen saanto on viivytyksetta merkittava yhtion
yllapitamaan osakeluetteloon. Rekisterointi edellyttaa etta omistusoikeus on siirtynyt ostajal-
le, lisaksi sita varten tarvitaan luotettava selvitys saannosta seka varainsiirtoveron maksusta.
Saanto tulee rekisteroida muun muassa sita varten, etta yhtiolla on dokumentoituna osakkeen
uusi omistaja ja jotta se osaa osoittaa oikealle maksajalle vastikkeenmaksulaput ja muut yh-
tion tiedotteet kuten yhtiokokouskutsut. (Nevala Ym. 2010, 201)

Valittajakaupassa valitysliikkeen tulee neuvoa ostajaa omistusoikeuden rekisterginnissa. Kay-
tannossa valittajakaupoissa valitysliike lahettaa kaupanteon jalkeen yhtion isannoitsijalle
kirjeen jossa uusi osakas pyydetaan rekisteroimaan, eika uuden osakkaan itse tarvitse hoitaa
tata asiaa. Merkintaa varten kirjeessa on liitteena kopiot allekirjoitetusta kauppakirjasta,
maksetusta varainsiirtoverosta merkintoineen seka osakekirjasta asianmukaisine siirtomerkin-
toineen ja uuden osakkaan osoite johon yhtion vastikkeen maksulaput yms. tiedotteet voidaan
jatkossa lahettaa. (Nevala Ym. 2010, 201)

8.5.2 Valityspalkkio

Valitysliike harjoittaa valitystoimintaa palkkiota vastaan, palkkion valitysliike perii toimek-
siantajalta kun toimeksianto on suoritettu. Yleensa palkkio peritaan vain toteutuneista kau-
poista, mutta saannos ei ole pakottava ja valitysliike voi sopia myos muista maksuperusteista.
Valitysliike voi sopia esimerkiksi, etta toimeksiantaja maksaa korvausta ilmoituskuluista tai
muita korvauksia, vaikka toimeksianto jaisi toteuttamatta. Ilmoituskulujen sopiminen toimek-

siannossa voi olla jarkevaa tapauksessa, jossa toimeksiantaja pyytaa kohteesta valitysliikkeen
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mielesta liian korkeaa hintaa tai kohde on muuten poikkeuksellinen tai sen markkinointitoi-
menpiteet ovat normaalia suuremmat. Poikkeavista palkkionmaksuperusteista tulee sopia

toimeksiantosopimuksessa selkeasti ja nimenomaisesti. (Nevala Ym. 2010, 116)

Valityslain mukaan palkkion maksaa aina toimeksiantaja eika muusta edes voida sopia. Jotta
valityspalkkion maksuvelvollisuus syntyisi, tulee toimeksiannon olla todellinen. Talla tarkoite-
taan, ettei valitysliike saa esimerkiksi vaatia ostajalta ostotoimeksiantosopimuksen tekemista
tilanteessa, jossa valitysliikkeella olisi jo olemassa myyntitoimeksiantosopimus ostajan osta-
masta kohteesta. Ostotoimeksiantosopimuksen tekoa ei voi tuolloin vaatia ostajalta koska
todellisuudessahan valitysliike ei joudu tekemaan toimeksiannon suorittamisen hyvaksi mitaan
jos ostotoimeksiantaja olisi ostamassa kohteen, josta valitysliikkeella on jo myyntitoimeksian-
tosopimus. Osto- ja myyntitoimeksiantosopimukset voivat toki kohdata todellisuudessa, mutta
tuolloin valitysliike saa peria vain yhta valityspalkkiota vastaavan korvauksen ja palkkion mak-
savat molemmat toimeksiantajat yhdessa. Jos taas kay niin, etta erilliset myyntitoimeksian-
not kohtaavat toisensa eli toimeksiantajat vaihtavat kohteita, voi valitysliike peria palkkion

molemmilta toimeksiantajilta erikseen. (Nevala Ym. 2010, 117)

Valityslain mukaan valityspalkkion on oltava kohtuullinen, mutta sille ei ole maaritelty mitaan
ylarajaa. Kohtuullisuudessa huomioidaan valitystehtavan laatu, suoritettu tyomaara, valitys-
tehtavan taloudellisesti tarkoituksenmukainen suoritustapa ja muut seikat. Yleensa prosentti-
perusteiset valityspalkkiot vaihtelevat vailla 2-5,5 % kauppahinnasta. Palkkiosta on sovittava
jo toimeksiannossa ja valitysliikkeen on jo markkinointivaiheessa ilmoitettava toimeksianta-
jalle, lasketaanko palkkio kauppahinnasta vai velattomasta hinnasta. Valitysliike ei myoskaan
ole oikeutettu saamaan palkkiona toimeksiantosopimuksessa mainitun myyntihinnan ylittavaa
osaa tai osuutta siita, vaan palkkio on nimenomaisesti etukateen sovittu. (Nevala Ym. 2010,
117)

Valityspalkkion lisaksi toimeksiannossa voidaan sopia ns. jalkipalkkiosta, joka oikeuttaisi vali-
tysliikkeen palkkioon toimeksiantosopimuksen voimassaolon jalkeen syntyneesta kaupasta jos
kauppa on syntynyt kuuden kuukauden sisalla toimeksiantosopimuksen paattymisesta. Lisaksi
tama edellyttaa sita, etta valitysliikkeen toimeksiantosopimuksen aikaisilla teoilla on ollut

oletettavasti vaikutusta myohemman kaupan syntymiseen. Nayttovelvollisuus tasta on valitys-
liikkkeella ja kaytannossa kuluttajariitalautakunnan ratkaisukaytannossa tahan on suhtauduttu

erittain tiukasti eika kaytanto ole valitysalalla tavanomaista. (Nevala Ym. 2010, 117-118)
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8.5.3 Reklamaatio

Jos ostaja kaantyy kaupan kohdetta koskevissa virheasioissa valitysliikkeen puoleen, on osta-
jalle selvitettava, etta valitysliikkeelle tehdaan reklamaatio vain valitysliikkeen tekemasta
virheesta. Jos kaupan kohteessa on ollut virhe, josta ostaja haluaa myyjan vastuuseen, on
ostajaa muistutettava etta hanen on tehtava reklamaatio tassa tapauksessa suoraan myyjalle.
Samalla on kerrottava, etta reklamaatio tulee tehda oikean sisaltdisena ja mahdollisimman
pian virheen havaitsemisen jalkeen. Tarvittaessa osapuolille tulee kertoa riidanratkaisukei-
noista ja niihin liittyvista kuluriskeista. Valitysliikkeen tulee myos kertoa kustannuksiltaan
edullisista riidanratkaisukeinoista, kuten kuluttaja-neuvonnasta ja kuluttajariitalautakunnas-
ta. Valittajan tulisi riitatilanteessa edistaa osapuolten sovinnontekohalukkuutta, mutta tarvit-

taessa on kehotettava naita hakemaan asiantuntevaa apua. (Nevala Ym. 2010, 116)

9  Valitystoiminnan vastuut

Valitystoiminnan vastuukysymyksia voidaan tarkastella erikseen suhteessa toimeksiantajaan
(tassa tapauksessa myyjaan) ja suhteessa toimeksiantajan vastapuoleen (ostajaan). Valityslain
mukaan valitysliike on vastuussa toiminnastaan toimeksiantajalle seka taman vastapuolelle ja
se sisaltaa hyvinkin yksityiskohtaisia maarayksia valitysliikkeen vastuista eri tilanteissa. Lisaksi
vastuukysymyksiin sovelletaan sopimusoikeudellisia saannoksia ja vahingonkorvausoikeudelli-
sia saannoksia. Vastaavan hoitajan korvausvastuuta koskeva saantely loytyy valitysliikelaista.
Vastuukysymyksia tarkasteltaessa tarkeita seikkoja ovat isannan vastuu, tuottamusvastuu,
syy-yhteys, vastaavan hoitajan korvausvastuu, takautumisoikeus seka valitysliikkeen vastuu-

vakuutus.

9.1  Kuka vastaa - isannanvastuu

Tavanomaisesti vastuun aikaansaavan menettelyn suorittaa valitysliikkeen tyontekija, joka voi
olla vastaava hoitaja tai joku muu valitysliikkeen lukuun tyota tekeva henkilo. Vastuu tyonte-
kijan aiheuttamista vahingoista maaraytyy vahingonkorvauslain mukaan paasaantoisesti niin
sanotun isannanvastuuperiaatteen mukaisesti. Taman periaatteen mukaan tyontekijan tuot-
tamuksella aiheutettu vahinko ikaan kuin kanavoidaan tyonantajan vastattavaksi, eika tyon-
antaja voi valttaa korvausvelvollisuuttaan vetoamalla siihen, ettei han itse ole syyllistynyt
tuottamukseen. Vastuun kanavoitumiselle on kuitenkin edellytyksia. Ensinakin vahingon on
tullut aiheutua nimenomaan tyontekijan tyotehtaviin liittyvista toimista, lisaksi toiminnalta

edellytetaan tuottamusta (ks. kappale 9.3). Isannanvastuun periaate parantaa valitysliikkeen
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vastapuolen (vahingonkarsijan) asemaa, silla valitysliike on yleensa maksukykyisempi kuin

vahingon valittomasti aiheuttanut tyontekija. (Hemmo 2004, 63; Nevala Ym. 2010, 143)

Isannanvastuun periaatteen on myos tarkoitus myos suojata tyontekijaa liialliselta korvausvas-
tuulta, joka onkin rajattu melko suppeaksi. Vahingon aiheuttanut tyontekija ei ole lainkaan
korvausvelvollinen vahingon karsijaa kohtaan jos hanen syykseen jaa vain lieva huolimatto-
muus. Tyontekijan vastuu on tyonantajan vastuuseen nahden myos toissijaista. Talla tarkoite-
taan sita, etta vahingonkarsija voi peria korvauksen tyontekijalta vain, jos han ei onnistu
saamaan sita valitysliikkeelta (kaytannossa tyonantajan maksukyvyttomyyden vuoksi). Vas-
tuunrajoitukset eivat kuitenkaan pade jos kyseessa on tyontekijan tahallisesti aiheuttama
vahinko, myoskaan tyonantajan vastuun ensisijaisuus ei pade tuolloin ja vahingonkarsija voi

halutessaan peria korvauksen heti tyontekijalta. (Hemmo 2004, 63-64)

9.2 Tyonantajan takautumis- eli regressioikeus

Jos valitysliike joutuu isannanvastuun perusteella korvaamaan tyontekijan tuottamuksella
aiheuttamia vahinkoja, se voi vaatia tyontekijaltaan maksamaansa korvausta vastaavaa hyvi-
tysta. Talloin kyse on siita, millainen takautumisoikeus tyonantajalla on vahingon varsinaista
aiheuttajaa kohtaan. Tyontekijan suojatavoitteiden vuoksi tama takautumisvastuu on rajattu
suppeaksi. Tyontekija ei ole velvollinen korvaamaan vahinkoa, jonka han on aiheuttanut lie-
valla tuottamuksella. Muun huolimattomuuden osalta mahdollinen vastuu on mitoitettava

kohtuulliseksi ja mahdolliset korvausmaarat ovatkin maltillisia. (Hemmo 2004, 64)

9.3  Tuottamusvastuu

Valitysliike vastaa tuottamuksella aiheutuneesta vahingosta tai haitasta. Tuottamuksella tar-
koitetaan huolimattomuutta. Huolimattomuus eli tuottamus tarkoittaa vahinkojen valttami-
seksi vaadittavan huolellisuuden laiminlyontia toiminnassa, jossa henkilolla on velvollisuus
estaa vahinkojen syntyminen. Nain ollen myos pelkkaa passiivisuuttakin voidaan pitaa tuotta-
muksellisena menettelyna jos siita syntyy vahinkoa. Yleensa tuottamuksen toteaminen edel-
lyttaa, etta vahingon aiheuttajalla olisi ollut tekohetkella mahdollinen toimimismahdollisuus,
joka olisi tuon ajankohdan tietojen perusteella johtanut parempaan tulokseen. (Hemmo 2000,
6-7.)

Valitysliikkeen vastuu edellyttaa, etta valitysliike on toiminut virheellisesti ja virheelliseksi
toiminnaksi katsotaan toiminta joka ei vastaa lain saadoksia tai tehtya sopimusta. Valitysliike

ei voi joutua vastuuseen vaikutusmahdollisuuksiensa ulkopuolisen esteen vuoksi. Valitysliike ei
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esimerkiksi vastaa siita, tayttavatko ostaja tai myyja kauppakirjan mukaiset velvollisuutensa.
(Hemmo 2004, 64; Hemmo 2000, 6-7.)

9.4  Vahinko, syy-yhteys ja ennakoitavuus

Luonnollisesti tuottamuksellisen virheen lisaksi vastuun syntyminen edellyttaa myos vahingon
syntymista. Vahingon lisaksi silla on oltava my0s syy-yhteys, talla tarkoitetaan sita, etta va-
hingon tai haitan on johduttava valitysliikkeen menettelysta. Syy-yhteyden arvioinnissa pohdi-
taan usein olisiko vahinko tapahtunut, vaikka sen aiheuttaja olisi menetellyt toisin. Syy-yhteys
saattaa katketa jonkun ulkopuolisen toimenpiteen johdosta, lisaksi vahingon karsija itse voi
myos vaikuttaa vahingon syntymiseen ja siten katkaista syy-yhteyden. Valitysliike ei voi jou-
tua vastuuseen vaikutusmahdollisuutensa ulkopuolisista seikoista, valitysliike ei esimerkiksi
vastaa siita, tayttavatko ostaja tai myyja kauppakirjan mukaiset velvollisuutensa. (Hemmo
2004, 75-76; Nevala Ym. 2010, 144)

9.5 Vastuuvakuutus

Valitysliikelain mukaan valitysliikkeella on oltava riittavan suuri vastuuvakuutus. Vastuuva-
kuutuksen on tarkoitus tuoda valitysliikkeelle suojaa vahingonkorvauskanteiden varalta. Va-
kuutusyhtion korvausvelvollisuus valitysliiketta kohtaan maaraytyy tehdyn vastuuvakuutusso-
pimuksen mukaan. Vakuutusyhtio ei korvaa valitysliikkeelle vahinkoa, jos se on aiheutettu
tahallisesti tai torkealla huolimattomuudella. Lisaksi usein vaaditaan, etta vahingon aiheutta-
nut teko ja vahingon havaitseminen seka korvauksen vaatiminen ovat molemmat tapahtuneet

vakuutuksen voimassaoloaikana. (Nevala Ym. 2010, 144)

9.6  Eri vastuusuhteet

9.6.1 Vastuu suhteessa toimeksiantajaan

Valitysliikkeen virheen toimeksiantajalle aiheuttamasta haitasta voi seurata valityspalkkion

alentuminen tai sopimuksen purkaminen ja jos virhe on aiheuttanut vahinkoa, valitysliike voi
joutua myos vahingonkorvausvastuuseen. Virhe voi syntya missa tahansa valitystehtavan vai-
heessa. Tyypillisimmat virheet valitysliikkeen ja toimeksiantajan valilla syntyy kohteen arvi-
oinnissa tai kauppakirjan laadinnassa. Virhe voi syntya myods, jos valitysliike on antanut myy-

jasta riippumatta virheellista tietoa myyjan vastapuolelle. Kuluttajariitalautakunta ja tuomio-
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istuin kasittelevat kuitenkin harvoin toimeksiantajan ja valitysliikkeen valisia riitoja ja suu-

rempi osa riidoista syntyy ostajan ja valitysliikkeen valilla. (Nevala Ym. 2010, 144)

9.6.1.1 Sopimuksen purku

Virheen seurauksena toimeksiantajalla on oikeus purkaa toimeksiantosopimus. Sopimusta ei
kuitenkaan voi purkaa vahaisen virheen johdosta. Purkuoikeutta ei ole myoskaan enaa sen
jalkeen, kun toimeksiantaja on hyvaksynyt valityskohdetta koskevan tarjouksen. Jos toimek-
siantosopimus purkautuu valitysliikkeen virheen johdosta, toimeksiantaja voi tehda toimek-
siantosopimuksen toisen valitystoimiston kanssa tai jatkaa itse kohteen myyntia eika virheen
tehneella valitysliikkeella ole enaa oikeutta palkkioon tai kulukorvaukseen toimeksiannon

purkautumisen johdosta. (Nevala Ym. 2010, 146)

9.6.1.2 Palkkion alentaminen

Jos virheesta on aiheutunut toimeksiantajalle haittaa, on hanella oikeus vaatia valityspalkkion
ja mahdollisen kulukorvauksen alentamista. Edellytyksena on kuitenkin aiheutunut haitta,
eika pelkka virheen olemassa olo viela synnyta oikeutta palkkion alentamiseen. Jos haitta on
ollut toimeksiantajan kannalta olennaista, ei valitysliikkeella ole lainkaan oikeutta palkkioon
tai kulukorvaukseen. (Nevala Ym. 2010, 146)

9.6.1.3 Vahingonkorvaus

Jos valitysliikkeen toiminnasta johtunut virhe on aiheuttanut toimeksiantajalle vahinkoa,
valitysliike voi joutua vahingonkorvausvastuuseen vahingostaan. Vahingonkorvausvastuu edel-
lyttaa valitysliikkeen virheen lisaksi syy-yhteytta valitysliikkeen menettelyn ja syntyneen va-
hingon valilla. Toimeksiantajan on pystyttava osoittamaan etta hanelle on syntynyt vahinkoa
ja etta vahingolla ja valitysliikkeen toiminnalla on ollut syy-yhteys. Nain ollen vastuusta va-
pautuakseen valitysliikkeen on osoitettava, etta se on menetellyt huolellisesti (ns. kaannetty
todistustaakka). (Nevala Ym. 2010, 146-147)

9.6.1.4 Maksusuoja

Ostajan valitysliikkeelle suorittama kasiraha on pateva toimeksiantajaa kohtaan ja jos ostaja

on maksanut valitysliikkeelle kasirahan, sen ei tarvitse suorittaa sita enaa uudestaan. Mikali
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valitysliike ei maksa suoritettua kasirahaa toimeksiantajalle, toimeksiantajan on vaadittava
sita viime kadessa valitysliikkeelta kanneteitse. Maksusuojaa ostaja saa vain jos han on vilpit-
tomassa mielessa suorittanut kasirahan valitysliikkeelle. Jos ostaja puolestaan on tiennyt tai
hanen olisi pitanyt tietaa, ettei valitysliike ole ollut oikeutettu vastaanottamaan kasirahaa tai
etta se on ylittanyt toimivaltansa, ei maksu ole pateva toimeksiantajaa kohtaan. (Nevala Ym.
2010, 152)

9.6.2 Vastuu suhteessa toimeksiantajan vastapuoleen

Valitysliike on velvollinen korvaamaan vahingon, joka aiheutuu valitysliikkeen virheellisesta
toiminnasta toimeksiantajan vastapuolelle (ValitysL 14 §). Myyjan vastuu ostajaa kohtaan
poikkeaa valitysliikkeen vastuusta siina, etta myyja voi joutua vastuuseen myos silloin, kun
han toimii huolellisesti. Talloin kyse on niin sanotusti salaisesta virheesta ja sen aiheuttamas-
ta vastuusta. Valitysliikkeen vastuu edellyttaa aina virhetta sen toiminnassa, koska valitysliik-

keen vastuu on tuottamusvastuuta. (Nevala Ym. 2010, 147)

9.6.2.1 Virhe

Tyypillisimmat valitysliikkeen ja toimeksiantajan vastapuolen valiset virheet liittyvat valitys-
lilkkkeen selonottovelvollisuuteen ja lahinna erityisen selonottovelvollisuuden laiminlyonteihin.
Kyse voi olla tilanteesta jossa valitysliike on huolimattomuuttaan antanut kohteesta virheel-

lista tietoa ja tasta on aiheutunut ostajalle vahinkoa. (Nevala Ym. 2010, 147)

9.6.2.2 Vahinko ja syy-yhteys

Myo0s suhteessa ostajaan, valitysliikkeen vastuu edellyttaa aina, etta ostajalle on aiheutunut
virheen johdosta vahinkoa jonka tulee olla syy-yhteydessa valitysliikkeen toimintaan. Valitys-
lilkkkeen virheellisesta menettelysta seuraa vahingonkorvausvelvollisuus. (Nevala Ym. 2010,
148)

Todistustaakkaa koskeviin kysymyksiin sovelletaan samoja periaatteita kuin toimeksiantajan
ja valitysliikkeen valista vastuuta kasiteltaessa. Nain ollen vaatimuksen esittajan on esitetta-
va vahingon syntyminen ja syy-yhteys valitysliikkeen toimintaan. Valitysliikkeen on osoitetta-
va huolellisuutensa valttyakseen vastuulta. Todistusvastuu eli niin sanottu kaannetty todistus-
taakka on nain valitysliikkeella. (Nevala Ym. 2010, 148)
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9.6.3 Valitysliikkeen takautumisoikeus

Valitysliikkeelle syntyy takautumisoikeus toimeksiantajaa kohtaan, jos se on joutunut maksa-
maan korvausta toimeksiantajan vastapuolelle syntyneesta vahingosta siita syysta, etta toi-
meksiantaja on antanut virheellista tietoa tai jattanyt antamatta sellaista tietoja, jolla han
on kasittanyt tai olisi voinut kasittaa olevan merkitysta vastapuolen kannalta (ValitysL 15 §).
(Nevala Ym. 2010, 151)

Takautumisoikeuden nojalla valitysliike saa korvauksena kohtuulliseksi katsottavan rahamaa-
ran, jonka harkinnassa huomioidaan toimeksiantajan ja valitysliikkeen huolimattomuuden

laatu seka toimeksiantajan saama etu. (Nevala Ym. 2010, 151)

Jos valitysliikkeen laiminlyonti on ollut lieva, ja toimeksiantajan menettely tahallista tai tama
on hyotynyt menettelystaan taloudellisesti, on valitysliikkeella oikeus saada toimeksiantajalta

suorittamansa korvausmaara kokonaisuudessaan. (Nevala Ym. 2010, 151)

My0s toimeksiantajalla on takautumisoikeus valitysliiketta kohtaan jos han on joutunut vali-
tysliikkeen virheen vuoksi maksamaan korvausta ostajalle. Talloin toimeksiantajalla on oikeus
saada korvaus valitysliikkeelta siita osasta korvausta, joka olisi jaanyt valitysliikkeen vastuulle
(ValitysL 15 8). Kyse on talloin siita, etta myyja joutuu antamaan hinnanalennusta tai maksa-
maan vahingonkorvausta ostajalle asuntokauppalain virhesaannosten perusteella. (Nevala Ym.
2010, 151)

9.6.4 Reklamaatio - virheilmoitus

Vaatimusten esittajan (toimeksiantajan tai sen vastapuolen) on esitettava kirjallinen rekla-
maatio sailyttaakseen oikeutensa vaatimusten esittamiseen. Valitysliikkeen tekemasta vir-
heesta on ilmoitettava kohtuullisessa ajassa siita, kun virhe on havaittu tai se olisi pitanyt
havaita. Kaytannossa kuluttajariitalautakunta on pitanyt kohtuullisena aikana enintaan 5-6
kuukautta siita, kun virhe on havaittu tai se olisi pitanyt havaita. Jos virheilmoitus tehdaan

myohassa, oikeus vaatimusten esittamiseen menetetaan. (Nevala Ym. 2010, 150)

9.6.5 Vastaavan hoitajan korvausvastuu

Isannanvastuusta huolimatta vastaava hoitaja voi joutua myos erikseen henkilokohtaiseen

korvausvelvollisuuteen toimeksiantajaa tai taman vastapuolta kohtaan. Vastaavalta hoitajalta
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voidaan vaatia liikkeen virheesta aiheutuneesta vahingosta korvausta (ValitysliikeL 5 §), mutta
korvausvelvollisuus edellyttaa vastaavalta hoitajalta tahallista tai torkeaa huolimattomuutta
velvollisuuksiensa hoidossa. Torkeana huolimattomuutena voidaan pitaa esimerkiksi sita, ettei
han tosiasiassa osallistu valitysliikkeen toimintaan tai tietoisesti sallii lainvastaisen toiminnan.
Lisaksi virheen on taytynyt tapahtua vastaavan hoitajan velvollisuuksien hoidossa. Naita vas-

taavan hoitajan velvollisuuksia ovat valitysliikelain mukaan: (Nevala Ym. 2010, 150)

¢ velvollisuus valvoa hyvan valitystavan noudattamista ja velvollisuus valvoa etta toi-
mintaa harjoitetaan muutoinkin lainmukaisesti;

e vastuu siita, etta valitysliikkeen jokaisessa toimipaikassa on LKV-tutkinnon suorittanut
henkilo;

e vastuu valitystehtavia suorittavien henkiloiden ammattipatevyyden varmistamisesta.

Vastaavan hoitajan korvausvastuu ei poista valitysliikkeen omaa korvausvelvollisuutta, joten
vahingon karsija voi vapaasti valita kummalta taholta han korvausta vaatii. Useimmiten kor-
vausta vaaditaan valitysliikkeelta parempien taloudellisten mahdollisuuksien vuoksi. Torkea
huolimattomuus poistaa usein vastuuvakuutusyhtion korvausvelvollisuuden, joten tamankin

takia vaatimukset on usein syyta kohdistaa valitysliikkeeseen. (Nevala Ym. 2010, 151)

10 Sopimusrikkomukset

Tehty kauppa eli kauppasopimus tuo osapuolille (ostajalle ja myyjalle) velvollisuuksia ja so-

pimus on pidettava. Mikali sopimusta ei noudateta, kyse on sopimusrikkomuksesta. Mahdollis-
ten sopimusrikkomusten varalta sopimusvelkoja tarvitsee erityisia oikeuskeinoja paastakseen
sopimuksen edellyttamaan tulokseen. Asuntokaupassa sopimusrikkomukset voidaan jakaa vir-

heeseen ja viivastykseen.

Sopimusvelkojalla tarkoitetaan sita sopimuksen osapuolta, jolla on sopimukseen perustuva
oikeus esittaa vaatimuksia sopimusvelallista kohtaan. Sopimusvelallinen on puolestaan se
osapuoli joka on rikkonut sopimusta ja siten sopimusrikkomuksen perusteella suoritusvelvolli-
nen osapuoli. Sopimusvelkojan oikeuskeinoja ovat muun muassa suorituksesta pidattyminen,
vahingonkorvaus, hinnanalennus, sopimussakko ja viimekadessa oikeus sopimuksen purkami-
seen. Oikeuskeinot vaihtelevat sopimusrikkomuksesta riippuen. Tassa kappaleessa kaydaan
lapi yleisimmat kaupan osapuolien aiheuttamat sopimusrikkomustilanteet ja niiden seuraa-
mukset. (Nevala Ym. 2010, 202; Hemmo 2004, 39)
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10.1 Viivastykset

Viivastys on hyvin tavanomainen sopimusoikeudellinen hairiotilanne. Ellei sopimusvelallinen
tee suoritustaan vaaditussa aikataulussa, han on viivastynyt velvoitteensa tayttamisessa. Kay-
tannossa asunto-osakkeen kauppakirja laaditaan jo siten, etta seka ostajan etta myyjan vii-

vastystilanteisiin l0ytyy ratkaisu suoraan kauppakirjan ehtojen perusteella. (Hemmo 2004, 39)

10.1.1 Myyjan viivastys

Myyjan viivastyksella tarkoitetaan tilannetta, jossa asunto tai osakekirja luovutetaan liian
myohaan tai sita ei luovuteta lainkaan. Edellytyksena on luonnollisesti myos, ettei viivastys
johdu ostajasta, tai hanen puolellaan olevasta seikasta. Viivastyksen seurauksena ostajalla voi
olla oikeus maksunpidatykseen, kaupan purkuun tai vahingonkorvaukseen. (Nevala Ym. 2010,
202)

Ostajalla on oikeus pidattya suorittamasta kauppahintaa, jos osakekirjaa tai asunnon hallintaa
ei ole myyjasta johtuvan viivastyksen vuoksi luovutettu sovittuna aikana. Ostaja voi pidattya
maksusta, kunnes myyja on suorittanut velvollisuutensa ja tamankin jalkeen ostajalla on oi-
keus pidattya maksusta viivastyksen johdosta syntyneen vahingonkorvausvaatimuksen vakuu-
deksi. (Nevala Ym. 2010, 202)

Ostajalle voi syntya myos oikeus purkaa koko kauppa myyjan viivastyksen vuoksi, jos siita
aiheutuu hanelle olennaista haittaa, eika purkamista voida pitaa kohtuuttomana. Olennai-
suutta on arvioitava ostajan kannalta. Halutessaan ostaja voi kuitenkin antaa myyjalle lisa-
ajan velvollisuuksiensa tayttamiseksi. Jos myyja ei tayta velvollisuuksiaan lisaajan kuluessa,
voi ostaja purkaa kaupan ilman etta han selvittaisi viivastyksen aiheuttaman haitan olennai-
suutta. Lisaajan aikana ostaja saa purkaa kaupan vain, jos myyja on ilmoittanut, ettei han

tule tayttamaan velvollisuuksiaan lisaajan kuluessa. (Nevala Ym. 2010, 203)

Ostajan oikeus vahingonkorvaukseen viivastyksen johdosta vaihtelee hieman sen mukaan onko
myyja elinkeinonharjoittaja vai joku muu taho, tassa yhteydessa kaydaan lapi kuitenkin aino-
astaan tavallisen kuluttaja-asemassa olevan myyjan viivastyksen seuraamus. Myyja, joka ei
ole elinkeinonharjoittaja, on velvollinen vahingonkorvaukseen, jos han on toiminut huolimat-
tomasti. Myyja voi vapautua korvausvastuusta vain osoittamalla, ettei viivastys tai vahinko ole
aiheutunut hanen huolimattomuudestaan. Kyseinen tilanne voi esimerkiksi olla sellainen jossa
myyjan uuden asunnon vapautuminen viivastyy hanesta riippumattomasta syysta, eika myyja

ole voinut ennakoida tata viivastymista. (Nevala Ym. 2010, 203)
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Usein kauppakirjassa on sovittu viivastystilanteita varten myos sopimussakosta. Sopimussakko
ei rajoita ostajan oikeutta vaatia korvausta myos todellisista vahingoistaan, jos nama ylittavat
sopimussakon maaran ja jos myyja ei voi osoittaa menetelleensa huolellisesti. (Nevala Ym.
2010, 204)

10.1.2 Ostajan viivastys

Ostajan viivastymisessa on kyse tilanteesta, jossa han ei itsestaan johtuvasta syysta maksa
kauppahintaa oikea-aikaisesti. Myyjalla on oikeus vaatia korkolain mukaista viivastyskorkoa
erapaivien jalkeiselta ajalta. Ostajan viivastys voi synnyttaa myyjalle myos kaupan purkuoi-
keuden tai vahingonkorvausoikeuden. Viivastystilanteissa myos myyja voi asettaa ostajalle
lisaajan, jonka aikana ostajan on taytettava viivastyneet velvollisuutensa. (Nevala Ym. 2010,
204)

Jos maksuviivastys on ollut olennainen, myyjalla on oikeus purkaa kauppa. Myyja ei saa pur-
kaa kauppaa enaa kun osakekirjat tai hallinta on luovutettu, eika enaa sen jalkeen, kun vii-
vastykset on korkoineen maksettu. Myyjan purkuoikeudesta sovitaan usein myos kauppakirjas-
sa erikseen varsinkin jos maksamattoman loppukauppahinnan vakuutena kaytetaan omistuk-
senpidatysehtoa. (Nevala Ym. 2010, 204)

Jos myyja purkaa kaupan ostajan viivastyksen johdosta, silla on oikeus saada ostajalta myos
vahingonkorvausta esimerkiksi asunnon uudelleen myymisesta aiheutuvista kustannuksista, tai
muista syntyneista vahingoista. Korvauksen on oltava kohtuullinen ja usein se sovitaan tietyksi
prosentiksi kauppahinnasta. Myyjalla ei kuitenkaan ole oikeutta vahingonkorvaukseen, jos
maksuviivastys tai kaupan peruuttaminen on johtunut lain saannoksesta, yleisen liikenteen tai
maksuliikenteen keskeytyksesta tai muusta samankaltaisesta esteesta, jota ostaja ei ole voi-
nut kohtuudella valttaa. (Nevala Ym. 2010, 204-205)

10.2 Virheet

Toisen keskeisen sopimusrikkomustilanteiden ryhman muodostavat virheet. Virheet voidaan
jaotella laadun perusteella laatuvirheeseen, taloudelliseen virheeseen ja oikeudelliseen vir-
heeseen. Asunnon virheellisyytta on arvioitava sen perusteella, millainen asunto on ollut sil-
loin, kun vaaranvastuu on siirtynyt ostajalle. Ratkaisevaa virheen osalta on milloin virhe on
ollut asunnossa, eika niinkaan se milloin se on ilmennyt. Jos asunto huononee vaaranvastuun
siirryttya ja huononeminen johtuu myyjan sopimusrikkomuksesta, on asunnossa virhe. (Nevala
Ym. 2010, 209)
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10.2.1 Laatuvirhe

Laatuvirheella tarkoitetaan myydyn tavaran (asunnon) fyysista viallisuutta. Yleisen virhesaan-

noksen mukaan asunnossa on laatuvirhe, jos; (Nevala Ym. 2010, 205-206)

Se poikkeaa siita mita kaupan osapuolet ovat sopineet tai mita heidan voidaan katsoa
sopineen.

Se ei vastaa niita tietoja, jotka myyja on ennen kaupantekoa antanut asunnosta ja
joiden voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan.

Myyja on jattanyt antamatta ostajalle tiedon sellaisesta asuntoa koskevasta asiasta,
josta hanen voidaan olettaa tienneen ja josta ostaja perustellusti saattoi olettaa saa-
vansa tiedon.

Se ei muuten vastaa mita asunnon ostajalla on yleensa vastaavasta asunnosta aihetta
olettaa.

Myyja on antanut asunnon ymparistosta tai palveluista virheellisia tai harhaanjohtavia
tietoja tai jattanyt tiedon kokonaan antamatta.

Elinkenoharjoittajamyyja ei ole antanut asuntomarkkinointi-asetuksen edellyttamia

tietoja ja seikan voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan.

10.2.2 Taloudellinen virhe

Taloudellisten ja oikeudellisten virheiden osalta itse asunnossa tai sen tarpeistossa ei ole mi-

taan varsinaista fyysista vikaa mutta sen omistamiseen tai kayttoon saattaa liittya velvoitteita

tai vastuita joista ostaja ei ole ollut tietoinen. Kaupan kohteessa on taloudellinen virhe, jos;

Myyja on antanut ostajalle ennen kaupantekoa virheellista tai harhaanjohtavaa tietoa
asunnon omistamiseen tai kayttoon liittyvista taloudellisista velvoitteista tai vastuista
(esim. yhtiovastikkeesta tai velkaosuudesta) ja annetun tiedon voidaan olettaa vai-
kuttaneen kauppaan.

Myyja on ennen kaupantekoa jattanyt antamatta ostajalle tietoja sellaisista asunnon
omistamiseen tai kayttoon liittyvista taloudellisista velvoitteista tai vastuista, joista
hanen voidaan olettaa tienneen ja josta ostaja perustellusti saattoi olettaa saavansa
tiedon, ja laiminlyonnin voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan. Tilanteessa huomi-
oidaan ostajan mahdollisuudet saada tiedot selville tavanomaisessa kauppaa edelta-
vassa selonotossa.

Asunnon omistamiseen tai kayttamiseen liittyvat taloudelliset velvoitteet tai vastuut

ovat asunnossa tai kiinteiston muissa osissa kaupanteon jalkeen ilmenneen odotta-
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mattoman vian tai puutteen vuoksi osoittautuneet merkittavasti suuremmiksi kuin os-
tajalla on ollut perusteltua aihetta edellyttaa.
(Nevala Ym. 2010, 207-208)

10.2.3 Oikeudellinen virhe

Oikeudellistenkin virheiden osalta kyseessa on tilanne jossa myydyn kohteen ominaisuuksissa
ei ole varsinaista fyysista vikaa, mutta tata rasittaa sopimuksenvastaisesti jokin sivullisen
oikeus. Oikeudellinen virhe kohteessa on, jos;

¢ Sivullinen omistaa kaupan kohteen tai osan siita.

¢ Sivullisella on kaupan kohteeseen pantti- tai muu oikeus, eika sopimuksesta seuraa,

etta ostajan on vastaanotettava kohde sivullisen oikeuden rajoittamana.

Ostaja voi esittaa vaatimuksia oikeudellisen virheen perusteella myos silloin, kun sivullinen
esittaa todennakoisia perusteita tallaista oikeutta koskevalle vaitteelleen. (Nevala Ym. 2010,
208)

10.3 Ennakkotarkastus

Virheen osalta ostaja ei voi vedota sellaiseen seikkaan, jonka hanen voidaan olettaa tienneen
ennen kaupantekoa. Jos ostaja on ollut tietoinen asioiden oikeasta tilasta, han ei voi vedota
siihen, etta myyja on antanut virheellista tai puutteellista tietoa. Ostajalla on myos velvolli-
suus tarkastaa kaupan kohde ennen kaupantekoa, saannos koskee seka asuntoa, etta sen ym-
paristoa. Ostajan tarkastamisvelvollisuuden perusteellisuuteen vaikuttavat myyjan menettelyt
seka asunnon yleinen ika ja kunto. Mita vanhemmasta asunnosta on kyse, sita perusteellisem-
paa tarkastusta ostajaltakin edellytetaan. (Nevala Ym. 2010, 208-209)

10.4 Reklamaatio

Mikali ostaja havaitsee kohteessa virheen, taman tulee reklamoida siita myyjalle asianmukai-
sesti. Reklamaatiolla tarkoitetaan ilmoittamisvelvollisuutta eli ilmoittamista virheesta ja sii-
hen perustuvasta vaatimuksesta vastapuolelle. Valitysliikkeelle tehdaan reklamaatio vain sen
toimintaa koskevista virheista, jos ostaja reklamoi myyjaa koskevasta virheesta valitysliik-
keelle, taman tulee ohjata ostajaa tekemaan reklamaatio myyjalle. Ilmoituksessa tulee esit-
taa mista virheellisyydesta on kyse ja mita vaatimuksia (hinnanalennus, vahingonkorvaus tai

kaupan purku) ostajalla on sen suhteen. Vaatimusta voi tarkentaa esimerkiksi vahingonkorva-
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uksen rahamaaran osalta myohemminkin kun virheen laajuus tarkentuu. (Nevala Ym. 2010,
208-209)

Ostaja menettaa oikeutensa vedota virheeseen, mikali tama ei reklamoi siita tai tekee sen
lilan myohaan. Myyjan on saatava tietaa jo tehdyn kaupan osalta mahdollisista vaatimuksista
mahdollisimman pian, jotta tama voi oikaista ne. On myds ostajan edun mukaista selvittaa
vallitseva epaselvyystilanne mahdollisimman pian. Ilmoittamisvelvollisuuden aika alkaa kulua
siita, kun ostaja on havainnut virheen tai hanen olisi tullut havaita se. Taman jalkeen ostajan
on ilmoitettava virheesta ja siihen perustuvasta vaatimuksesta kohtuullisessa ajassa. Kulutta-
jariitalautakunnan ratkaisuissa kohtuullisena aikana on pidetty yleensa enintaan noin 4-6 kuu-
kautta. Ostajan on ilmoitettava virheesta viimeistaan kahden vuoden kuluessa siita kun asun-
non hallinta on luovutettu. Taman jalkeen ostajalla ei ole enaa oikeutta esittaa vaatimuksia
virheen suhteen. Ostaja voi tosin vedota virheeseen ilmoittamisajan jalkeen, jos myyja on
menetellyt torkean huolimattomasti tai kunnianvastaisesti ja arvottomasti. (Nevala Ym. 2010,
208-209)

10.5 Virheen seuraamukset

Virheen seuraamuksina kaytetyn asunnon kaupassa ostajalla voi olla oikeus:
e pidattya maksusta
e vaatia hinnanalennusta
e vaatia kaupan purkamista

e vaatia vahingonkorvausta

Virheen perusteella ostajalla on oikeus pidattya maksamasta jaljella olevaa osaa kauppahin-
nasta. Pidatettava rahamaara ei kuitenkaan saa selkeasti ylittaa virheen perusteella esitetta-

vien vaatimusten maaraa. (Nevala Ym. 2010, 210)

Hinnanalennuksella tarkoitetaan kauppahinnan alentamista virhetta vastaavalla maaralla.
Hinnanalennus voi tulla kyseeseen vain kun kauppa muuten pidetaan voimassa. Alkuperaista
kauppahintaa alennetaan siten, etta alennettu hinta on samassa suhteessa alkuperaiseen hin-
taan kuin virheellisen asunnon arvo virheettoman asunnon arvoon. Alennuksen suuruuteen
vaikuttaa se onko ostaja tehnyt hyvan vai huonon kaupan. Jos virheen korjaaminen on mah-
dollista, voidaan korjauskustannusten maaraa kayttaa hinnanalennuksen lahtokohtana. Kay-
tetty asunto kuitenkin tulee korjauksen myota usein paremmaksi kuin mita kauppaa tehtaessa
oli tarkoitettu ja tama arvon nousu on myos huomioitava hinnanalennusta maariteltaessa.
(Nevala Ym. 2010, 208-209)
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Kaupan purkuun ostajalla on oikeus, jos virheesta aiheutuu hanelle olennaista haittaa, eika
muuta seuraamusta voida pitaa kohtuullisena. Kohtuullisuutta arvioitaessa on huomioitava
mahdollisuudet korjauttaa virhe ja korjaamisesta mahdollisesti aiheutuvat kustannukset. Jos
kauppa puretaan, myyjan on palautettava jo saamansa kauppahinta seka maksettava sille
korkolain mukaisesti tuottokorkoa. Velvollisuus on purkamisperusteesta tai purkajasta riippu-
maton. Ostajan on puolestaan palautettava myyjalle asunnon hallinta seka asunnon omistus-

tai hallintaoikeutta osoittavat asiakirjat eli osakekirjat. (Nevala Ym. 2010, 212)

Jos kauppa puretaan ja mutta ostaja on jo saanut asunnon kayttamisesta merkittavaa tuottoa
tai hyotya, ostajan on suoritettava tasta myos myyjalle kohtuullinen korvaus. Toisaalta jos
ostaja on kayttanyt asuntoon tarpeellisia tai hyodyllisia kustannuksia, myyjan on suoritettava
niista korvaus ostajalle. Ostajan on myos korvattava myyjalle asunnon arvon aleneminen, jos
asunnon kunto on ostajan hallinnan aikana huonontunut tai kulunut tavanomaista enemman.
(Nevala Ym. 2010, 212)

11 Yhteenveto ja pohdinta

Tyosta kay ilmi, etta valitystoiminnan harjoittaminen ja asuntokaupan onnistunut toteuttami-
nen vaatii myynnillisten taitojen lisaksi huolellisuutta ja osaamista vaativaa selvitys- ja tutki-
mustyota. Asiantuntemus valitystoimintaan karttuu kokemuksen myota, mutta valitystoimin-
nalle asetetut vaatimukset ja valittajan velvollisuudet (selonotto- ja tiedonantovelvollisuus)
tekevat valittajakaupasta turvallisemman vaihtoehdon varsinkin ostajan nakokulmasta katso-
en. Ammattilaisen avulla asuntokaupassa saavutetaan todennakoisemmin onnistunut lopputu-
los, jossa valtytaan turhilta riskeilta, vaarinkasityksilta tai mahdollisilta vedatyksilta. Valitys-
liikke ja vastaava hoitaja voivat myos joutua vahingonkorvausvastuuseen virheellisesta toimin-
nastaan seka ostajaa etta myyjaa kohtaan mikali virheellisesta toiminnasta on aiheutunut

vahinkoa, joten sikalikin osapuolten asema on paremmin turvattu.

Valitysliikkeen kayttaminen helpottaa myyjaa, silla taman ei itse tarvitse keskittya asuntonsa
myymiseen vaan han voi jattaa sen kokonaan ammattilaisen hoidettavaksi. Valitysliikkeella on
yleensa kokemukseen, markkinatilanteeseen ja tyovalineisiinsa perustuen parempi kasitys
kohteesta saatavasta kauppahinnasta ja ammattilainen osaa yleensa arvioida hinnan myyjaa
paremmin. Tama helpottaa nopeuttamaan kaupantekoa, silla oikein hinnoiteltuna asunto he-
rattaa paremmin ostajien mielenkiinnon ja menee markkinoilla paremmin kaupaksi. Usein
myos ostajien luottamus myytavaan asuntoon on korkeampi silloin kun sita myydaan valityslii-
ketta apuna kayttaen. Jokainen voi kuitenkin myyda itse oman asuntonsa jos asiaan on hyvin
perehtynyt, eika myynti vaadi valitysliikkeen kayttamista. Kaytannossa yksityisten tekemat

kaupat ovat valittajakauppoja harvinaisempia.
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Joskus kuulee puhuttavan, etta valitysliikkeiden kayttaminen nostaisi asuntojen hintaa mark-
kinoilla. Tama on mielestani melko perustelematonta puhetta, yksityisesti asuntoaan myyva
toki saa itselleen hieman suuremman osuuden kauppahinnasta, koska taman ei tarvitse mak-
saa valitysliikkeelle palkkiota tehdysta tyosta. Tuskin han kuitenkaan kauppaa asuntoaan
markkinahintaa halvemmalla, joten ostajan pussissa tama saasto ei tule nakymaan. Tassa

piilee kuitenkin se riski etta mahdolliset virheet voivat johtaa kalliisiin vahingonkorvauksiin.

Valitysliikkeen tehtava on toimia asuntokaupassa toimeksiantajansa (eli tavanomaisesti myy-
jan) edustajana taman etuja valvoen, mutta laki ja hyva valitystapa velvoittavat sita toimi-
maan myos molempien osapuolten etujen mukaisesti. Juuri tama onkin se seikka, joka tekee
valittajakaupasta turvallisen vaihtoehdon molemmille asuntokaupan osapuolille. Valitysliik-
keen kayttaminen edesauttaa sita, etta kaupan osapuolilla on realistinen kuva kauppahinnas-
ta, ostettavan kohteen kunnosta, sen ominaisuuksista ja asunto-osakkeen tuomista oikeuksista
ja velvollisuuksista. Valitysliikkeen kayttaminen helpottaa molempia osapuolia kaupanteossa
silla valitysliike hoitaa kaupan toteuttamisen, markkinoinnista kaupantekoon ja sen jalkitoi-

menpiteisiin, lisaksi se avustaa osapuolia mahdollisissa jalkiseuraamuksissa.

Mikali tyota olisi haluttu tarkentaa, siihen olisi voinut lisata tutkimuksen riitatapauksista.
Tutkimuksessa olisi voitu tarkastella mista riidat yleensa johtuvat ja kenen aiheuttamia riita-
tapaukset yleensa ovat. Lisaksi olisi voinut tutkia kuinka monessa tapauksessa riidoista muka-
na on ollut myos valitysliike ja tarkastella onko yksityisen tekemissa asuntokaupoissa suurem-
pi riskikynnys joutua karajoimaan riitaisaa asuntokauppaa suhteessa valittajakauppaan. Tyo-
hon olisi myos voinut lisata oikeustapauksia kyseisista ongelmista. Tyon laajuuteen nahden

katsoin taman kuitenkin tarpeettomaksi.
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