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HYVA VALITYSTAPA

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

Valitysliikkeen tulee aina toimia asianmukaisesti myos suhteessa kilpailijoihinsa ja tall6in toiminnassaan huomioida
Kiinteistonvalittdjan eettiset sdannot. Saannot 16ytyvat KVKL:n internetsivuilta www.kvkl.fi

1. VALITYSLIIKETOIMINNAN HARJOITTAMINEN
1.1 Yleista valitysliiketoiminnan harjoittamisesta

Kiinteistonvalitysliikkeista ja vuokrahuoneiston valitysliikkeista annetussa laissa (valitysliikelaki) maaritellaan valitys-
toiminnan harjoittamisen edellytykset (mm. rekisterdinti, ilmoitukset, vastuuvakuutus, vastaava hoitaja).

Vastaavalla hoitajallatarkoitetaan henkil 63, jolla on Keskuskauppakamarin valittdjakoelautakunnan jarjestamassakiin-
teistonvalittdjakokeessa osoitettu ammattipatevyys (LKV-patevyys) ja joka toimii valitysliikkeen vastaavana hoitajana.
Vastaavan hoitajan on huolehdittava siitd, ettd valitysliikkeen palveluksessa ja sen jokaisessa toimipaikassa valitysteh-
tavia suorittavista henkildista vahintaan puolellaonvalittdjakokeessa osoitettuammattipatevyys (LKV-patevyys) jaetta
muillakin valitystehtavia suorittavilla on tehtavan edellyttama riittava ammattitaito.

Kiinteistonvalittajalla tarkoitetaan laissa henkildd, joka on suorittanut Keskuskauppakamarin valittajakoelautakunnan
jarjestaman kiinteistonvalittajakokeen. Vain valittdjakokeen suorittanut henkild saa kdyttaa kiinteistonvalittajan nimi-
ketta tai lyhennetta LKV. Muita kiinteistonvalitysalalla toimivien kdyttamia nimikkeita ovat esimerkiksi kiinteisto- tai

myyntiedustaja seka myyntineuvottelija.

Kiinteistonvalityksella tarkoitetaan toimintaa, jossa tulon taimuun taloudellisen hyddyn saamiseksi sopijapuolet saate-
taan kosketuksiin toistensa kanssa luovutettaessa

) kiinteistda tai sen osaa
2) vuokraoikeutta
) rakennusta

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

Vuokrahuoneiston valitykselld tarkoitetaan toimintaa, jossa tulon taimuuntaloudellisen hyédyn saamiseksi sopijapuo-
let saatetaan kosketuksiin toistensa kanssa

1) asuinhuoneiston vuokrauksesta annetussa laissa tarkoitetun asuinhuoneiston
huoneenvuokrasopimuksen aikaansaamiseksi

2) lilkkehuoneiston vuokrauksesta annetussa laissa tarkoitetun liikehuoneiston
huoneenvuokrasopimuksen aikaansaamiseksi.

Lakikoskee Suomessatapahtuvaaylla mainittujen kohteidenvalitysta riippumattasiita, sijaitsevatko kohteet Suomessa
vai ulkomailla.

1.2 Vilitysliiketoiminnan valvonta

Valitysliiketoiminnan harjoittamista ja sen lain mukaisuutta valvoo aluehallintovirasto (AVI). Valvontavelvollisuus
kuuluu sille aluehallintovirastolle, jonka alueella vélitysliike sijaitsee. Lisdtietoja [0ytyy osoitteesta www.avi.fi. Vali-
tysliikkeen on salassapitosaanndsten estamatta pyynnosta annettava AVl:lle toimeksiantopaivakirja ja siihen liittyvat
asiakirjat seka muut valvontaa varten tarvittavat asiakirjat ja tiedot.
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1.3 Asiakasvarat

Valitysliikkeen on pidettava sen haltuun luovutetut asiakkaalta saadut varat erillaan valitysliikkeen omista varoista.
Asiakasvarat on talletettava pankkitilille tai sdilytettava muulla luotettavalla tavalla. Asiakasvarojen (kasirahojen, va-
rainsiirtoverojen, kauppahintojen,sopimussakkojen,varausmaksujenym.)asianmukainensailyttaminenedellyttaa,etta
valitysliikkeen asiakasvaratili on liilkkeen nimissa ja etta tilin nimesta kdy ilmi, etta kyse on asiakasvaratilista. Varat
eivat saa olla ns. hallinnointiyhtion tililld, vaan ne pitda sdilyttaa valitysliilkkeen omalla asiakasvaratililld. Asiakasvara-
tilia ei saa kdyttaa muun maksuliikenteen hoitamiseen. Valityspalkkioita ei saa ohjata maksettavaksi asiakasvaratilille.
Kun kasirahat muuttuvat valityspalkkioiksi, ne on siirrettava pois asiakasvaratililta viipymatta. Varojen palauttamisessa
on huomioitava rahanpesulain saannokset (kts. tarkemmin KVKL:n rahanpesuohje).

1.4 Rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen estaminen

Kiinteistonvalitysliikkeet ovat rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen estamisesta ja selvittamisesta annetun lain
(rahanpesulaki) tarkoittamia toimijoita aivan kuten esimerkiksi pankit. Sen vuoksi valitysliikkeet ovat velvollisia sel-
vittamaan lain edellyttamia asioita asiakkailtaan. Valitysliikkeen on muun muassa tunnettava asiakkaansa (asiakkaan
tunnistaminen ja henkilollisyyden todentaminen) ja selvitettava tarvittaessa tosiasiallinen edunsaaja. Lisaksi valitys-
liikkeelle syntyy tietyissa tilanteissa selonottovelvollisuus, ilmoitusvelvollisuus ja velvollisuus keskeyttaa liiketoimi tai
lopettaa asiakassuhde.

AVlonlaatinutohjeenrahanpesunjaterrorisminrahoittamisen estamiseksikiinteiston-javuokrahuoneistonvalitykses-
sa. Lisaksi KVKL on laatinut rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen torjuntaa koskevan yleisohjeen kiinteistonvali-
tysalalle. Ohje [6ytyy osoitteesta www.kvkLfi.

1.5 Tietojen luottamuksellisuus

Kaikkiasiakassuhteeseen liittyvat tiedot ovatlahtokohtaisestisalassa pidettavia henkilotietolain perusteella. Valitysliik-
keilla on kuitenkin kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen valityksesta annetun lain (valityslaki) ja valitysliikelain perus-
teella oikeus antaa toimeksiantoon liittyvat objektiivisesti arvioiden merkitykselliset tiedot kaupan kohteesta kiinnos-
tuneille. Alla on kerrottu esimerkkeja siita, mita valitysliikkeen salassapitovelvollisuuden piiriin katsotaan kuuluvan
(katso poikkeus AVI:n osalta kohdassa 1.2).

Toimeksiantajan antamien tietojen osalta lahtokohtana on, etta ostajalle ja ostajaehdokkaille saa kertoa vain sellaiset
asiat, joilla on merkitysta kaupasta paattamisen kannalta (kaupan kohteen fyysisiin ominaisuuksiin liittyvat seikat ja
toimeksiantajan oikeudelliseen statukseen seka vallintaan liittyvat seikat). Ostajaehdokkaille saa kertoa myds kuinka
monta henkil6d asunnossa on asunut.

Salassa pidettdvia tietoja ovat toimeksiantajan henkil66n ja hanen toimintaansa liittyvat seikat. Esimerkiksi myynnin
syyta ei saa kertoa (kuten tyottomyys, avioero tms.) eikd toimeksiantajan ammattia, toimeksiantosopimuksen sisaltoa
taitoimeksiantajantaloudelliseentilanteeseenliittyvid seikkoja (paitsitieto myyjantodetustamaksukyvyttomyydesta),
ellei toimeksiantaja anna lupaa. Salassa pidettava tieto on myds esimerkiksi kohteen myynnissa oloaika.

Toimeksiantosopimus selostusliitteineen on toimeksiantajan ja valitysliikkeen kahdenvalinen sopimus, josta ei saa an-
taa kenellekaan kopiota, ellei toimeksiantaja anna lupaa. Valitysliike saa kuitenkin luovuttaa kopion tai otteen toimek-
siantosopimuksestaosoittaakseentoimeksiantosopimuksenvoimassaolontaitoimeksiannossasaamansavaltuutuksen
tietojen saamiseen esimerkiksi isannoitsijalle, pankille, séhkolaitokselle, vesilaitokselle tai vesiosuuskunnalle. Talloin

valitysliike voi peittaa sopimuksesta valityspalkkioon ja valityskohteen hinta-arvioon liittyvat kohdat.

Ostajalta saatujen tietojen osalta padsaanto on, etta valitysliike ei saa kertoa edes myyjalle ostajan henkil6on liittyvia
tietoja (@ammattia tms.), ellei ostaja anna lupaa. Tarjouksen tekijoille ei saa kertoa toisten tarjousten tekijoiden henkil6l-
lisyytta.

Kolmannelle osapuolelleannettavientietojen osaltalahtokohtana on, etteitoimeksiannon paatyttya kohteesta tai kau-
pan osapuolista anneta mitaan tietoja kolmannelle. Mikali valitysliike Iahettaa sahkopostilla asiakkaan henkilotunnuk-
sen sisdltavia asiakirjoja (kuten ostotarjous tai kauppakirja), tulee sahkdpostin olla joko suojattu tai valitysliikkeelld tu-
leeollaasiakkaansuostumussiihen,ettahanenhenkildtunnuksensavoidaanldahettaasuojaamattomassasahkopostissa.
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1.6 Arkistointi

Valitysliikkeen tulee valitysliikelain perusteella sdilyttaa kaikki toimeksiantoon liittyvat asiakirjat viisi vuotta toimek-
siantosopimuksen paattymisesta. Myds muun muassa valokuvat, kohdevideot ja 3D-tilakuvaukset ovat valitysliikelain
10 &:n tarkoittamia asiakirjoja. Lisdaksi rahanpesulaki edellyttas, etta asiakkaan tuntemista koskevia tietoja sailytetdan
viiden vuoden ajan.Vahingonkorvausvastuiden osalta valitysliikkeen on syyta huomioida vanhentumislain mukainen
kymmenen vuoden vanhentumisaika.

2. VALITYSPALVELUIDEN MARKKINOINTI
2.1 Lainsaadanto ja valvonta

Kuluttajillesuunnattuavalityspalveluiden markkinointiasadannelladankuluttajansuojalaissa. Lisaksisovelletaanasetusta
kulutushyodykkeen hinnan ilmoittamisesta markkinoinnissa eli ns. hintamerkintaasetusta.

Kuluttajansuojalain mukaan markkinoinnissa ei saa kayttaa hyvan tavan vastaista tai muutoin kuluttajan kannalta sopi-
matonta menettelya. Markkinoinnissa ei mydskaan saa antaa totuudenvastaisia tai harhaanjohtavia tietoja. Valityslain
mukaan palvelun on vastattava markkinoinnissa annettuja tietoja (78).

Markkinoinnissa kuluttajille on annettava valityspalvelusta oikeat ja riittavat tiedot. Valitysliikkeen on markkinoinnis-
saan kerrottava rekisteriin merkitty toiminimensa tai aputoiminimensa. Markkinoitaessa yksiloitya palvelua tiettyyn
hintaan, tulee valitysliikkeen ilmoittaa maantieteellinen osoitteen. Sen lisaksi valitysliikkeen on internetsivuillaan
mainittava yritys- ja yhteisétunnus. Sahkoista suoramarkkinointia (esim. sdhkopostitse tai tekstiviestitse tehty markki-
nointi) saa kohdistaa vain sellaisiin henkil6ihin, jotka ovat antaneet siihen ennalta suostumuksensa.

Markkinointia valvovat Kilpailu- ja kuluttajavirasto seka AVI:t. Nama viranomaiset antavat ohjeita ja kannanottoja,
jotka valitysliikkeiden tulee ottaa huomioon ja seurata.

2.2 ”Ostajat valmiina” -ilmoittelu

Kun valitysliike harjoittaa ns. ostajat valmiina -markkinointia (esim. ilmaisut "Ostajat valmiina” tai "Asiakkaani etsii”),
valitysliikkeelld on oltava markkinoinnin taustalla todelliset kirjalliset ostotoimeksiannot asiakkailta. Tall6in palkki-
onkin maksaa toimeksiantajana oleva ostaja. Jos ostajalta on olemassa ostotoimeksiantosopimus, valitysliike ei saa
edellyttad myyjalta myyntitoimeksiannon tekemista kaupan syntymiseksi taiman ostajan kanssa.

2.3 Markkinointi itsemyyjille

Kun valitysliike tarjoaa valityspalvelua ns. itsemyyjille, tulee sen selkeasti kertoa, etta myyjalle ollaan nimenomaan
tarjoamassa valityspalvelua ja ilmoittaa talloin perusasiat tarjottavasta palvelusta kuten palvelun hinta. Ostajaehdok-
kaaksi tekeytyminen on selvasti hyvan valitystavan vastaista. Sahkodinen suoramarkkinointi edellyttdaa suostumusta.
Ei ole hyvan viélitystavan mukaista soittaa sellaisille itsemyyjijille, jotka ovat kirjanneet ilmoitukseensa kiellon "Ei va-
littajille” tai vastaavan merkinnan. Valitysliike saa tallaisessa tilanteessa kuitenkin olla ilmoittajaan yhteydessa silloin,
kun valitysliikkeella on ostotoimeksiantosopimus ja yhteydenoton tarkoituksena on kysya tietoja ostajaa varten.
2.4 Myyty- ja varattu-merkinnat markkinoinnissa seka referensseista kertominen

2.4.1 Myyty-, varattu- ja muut merkinnat

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

Valitysliikkeella on kasirahallinen ostotarjous, jota ei ole hyvaksytty
Jos vilitysliike on ottanut vastaan kasirahallisen ostotarjouksen, ei valitysliike saa ottaa samasta kohteesta muuta tar-

jousta vastaan. Jos valitysliike ei voi ottaa vastaan uusia tarjouksia, ei se hyvan valitystavan mukaan saa markkinoida-
kaan kyseista kohdetta aktiivisesti esimerkiksi jarjestamalla kohteessa esittelyja. Mikali kohdeilmoitus on ostotarjouk-
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senvastaanottamisenjalkeenedelleeninternetissd, tuleeilmoitukseenlaittaamerkintdkasirahallisestaostotarjouksesta.
Uusi tarjous voidaan ottaa vastaan ja aktiivista markkinointia jatkaa vasta sitten, kun kdsiraha on palautettu tarjouksen
tekijalle tai kun on selvinnyt, etta kasiraha jaa toimeksiantajalle.

Valitysliikkeella on vakiokorvausehtoinen ostotarjous, jota ei ole hyvaksytty

Josvalitysliike on ottanut vastaan ostotarjouksen, jossa on vakiokorvausehto, valitysliike saa vastaanottaa samasta koh-
teesta muita tarjouksia, kunnes tarjous on hyvaksytty. Kohdetta voidaan tall6in markkinoida esimerkiksi merkinndin
"Ostotarjous vastaanotettu”. Sen sijaan kohteen ilmoittaminen Myyty-merkinnalla on kiellettya.

Kaupan tekemisesta on sitovasti sovittu

Jos kaupan tekemisesta on sitovasti sovittu esimerkiksi siten, ettd asunto-osakkeen osalta ostotarjous on hyvaksytty, ei
valitysliike saa ottaa uusia tarjouksia vastaan. Siindkaan tilanteessa, jossa ostajaehdokas on tehnyt ehdollisen ostotar-
jouksen (esim. oman asunnon myynti tai lainan saanti), jonka toimeksiantaja on hyvaksynyt, valitysliike ei saa ottaa
vastaan uusia ostotarjouksia. Edella mainituissa tilanteissa ei kohteen markkinointikaan ole sallittua. My6s kohteen
ilmoittaminen myyty-merkinnalla on kielletty. Mikali kohteen poistaminen ilmoituksesta on mahdotonta, kohdetta
voidaan poikkeuksellisesti ilmoitella merkinnoin "Ostotarjous hyvaksytty”.

Mikali myyja on hyvaksynyt ostajan ehdollisen ostotarjouksen my6s omalta osaltaan ehdollisena (varannut itselleen
oikeuden hyvaksya muita ostotarjouksia ko. aikana), vélitysliike on oikeutettu markkinoimaan kohdetta normaalisti ja
ottamaan vastaan uusia ostotarjouksia.

Asunto on myyty

Valitysliike saa markkinoida vain sellaisia asuntoja, joista valitysliikkeelld on myyntitoimeksianto. Jo myytyjen asunto-
jen markkinointi on kiellettya. Ndin ollen myydyn kohteen ilmoittaminen myyty-merkinnalla on kiellettya.

Myyty- tai varattu-merkinnan kaytto on poikkeuksellisesti sallittua seuraavissa tilanteissa:
Myyty-merkinnan kayttd on poikkeuksellisesti sallittua

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

Varattu-merkinnan kaytto on poikkeuksellisesti sallittua

Asunnonvaraaminenonmahdollistavainuudiskohteidenennakkomarkkinoinninaikana.Tall6in kohteenilmoitukseen
voidaan varaussopimuksen syntymisen jalkeen merkita poikkeuksellisesti “Varattu”. Muissa tilanteissa kohteen va-
raaminen ei ole mahdollista. Tallaisella varauksella ei ole juridista merkitysta. Taman vuoksi markkinoinnissakaan ei
muulloin saa kayttaa varattu-merkintaa.

2.4.2 Referensseista kertominen markkinoinnissa

Vilitysliike voi omaa toimintaa markkinoidessaan kertoa jo myydyista kohteista. Liike voi tehda luettelon myydyis-
ta kohteista tai laittaa ilmoitukseen vain myytyja kohteita. IImoituksesta tulee talldin ilmeta selkeasti, etta kohteet
on myyty seka myynnin ajankohta (esim. viimeisen kahden kuukauden aikana myydyt). Liikkeen pitda hankkia seka
ostajan etta myyjan kirjalliset (esim. sahkdpostitse) suostumukset. Myytavana olevat ja myydyt kohteet tulee markki-
noinnissa pitaa aina erillaan toisistaan.
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2.5 Vilityspalvelun hinnan ilmoittaminen

Valitysliikkeen on hintamerkintdasetuksen mukaan pidettava palveluhinnasto esilla liilkehuoneistossa ja omilla inter-
netsivuilla. Hinnasto on esitettava siten, etta se on kuluttajan helposti havaittavissa, mahdollisuuksien mukaan myos
liilkehuoneiston ulkopuolella. Hinnasto voidaan esittaa esimerkiksi lilkkehuoneiston ikkunassa, mainostelineessa tai
muulla vastaavalla tavalla.

Palvelumarkkinoinnissa ei tarvitse ilmoittaa hintaa. Jos hinta ilmoitetaan, se on ilmoitettava selkealld, yksiselitteisella

ja kuluttajan kannalta helposti ymmarrettavalla ja havaittavalla tavalla. Imoitetun kokonaishinnan tulee sisaltaa myos
arvonlisaveron osuus. lImoituksesta on lisaksi kaytava ilmi, mista summasta valityspalkkio peritadn (kauppahinnasta tai
velattomasta kauppahinnasta’). Lyhenteitd voidaan kayttaa, kunhan merkinnat ovat riittavan selkeita jaymmarrettavia.

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

Kaikki palkkioperusteet on mainittava eli jos prosenttiperusteiseen palkkioon liittyy minimipalkkio, tulee molemmat
perusteet ilmoittaa, esimerkiksi:
"Valityspalkkio 4 % velattomasta kauppahinnasta, vahimmaispalkkio 3000 euroa”

Jos valitysliike perii palkkion lisaksi korvauksen esimerkiksi asiakirjojen hankkimisesta, on korvauksen peruste ja maa-
ra ilmoitettava, esimerkiksi:
"Valityspalkkio 4 % velattomasta kauppahinnasta + asiakirjakulut, enintdaan 500 euroa”

Jos valitysliike perii korvauksen esimerkiksi asiakirjojen hankkimisesta, vaikka varsinaista palkkioperustetta ei olisi
syntynyt, on korvauksen peruste ja maard ilmoitettava, esimerkiksi:
"Valityspalkkio 4 % velattomasta kauppahinnasta. Jos ei kauppaa, korvaus asiakirjakuluista, enint. 500 euroa”

Vilityspalvelun hinnan ilmoittaminen pelkastaan siten, ettd kaytetaan sanaa alkaen esimerkiksi “Valityspalkkiot alkaen
3 %", ei ole sallittua. Sen sijaan valityspalvelun hinta voidaan ilmoittaa esimerkiksi siten, etta "Valityspalkkio asun-
to-osakkeet 4 %, kiinteistot 5 %, minimi 3000 euroa tai sopimuksen mukaan’, jolloin valityspalkkion maarasta voidaan
sopia vapaasti.

Jos valitysliike markkinoi ilmaista hinta-arviota, on téllaisen arvion pyytajalle selkedsti ilmoitettava, ettd kysymys on
pelkastaan myyntia varten pyydettavasta hinta-arviosta eika varsinaisesta kirjallisesta arviolausunnosta.

3. TOIMEKSIANTOSOPIMUS
3.1 Toimeksiantosopimuksen muoto

Vilityslain 5 §:n mukaan toimeksiantosopimus on laadittava kirjallisesti tai sahkdisesti siten, ettei sopimusehtoja voida
yksipuolisestimuuntaa.Toimeksiantosopimuksen muotoa koskevat maaraykset koskevat myos toimeksiantosopimuk-
sen jatkamista.

Vdlityslakiin on kirjattu vain sopimukseen sisallytettavat valttamattomat sopimusehdot. Valitysalalla on yleisesti
kaytossa kuluttaja-asiamiehentarkastamatja hyvaksymattoimeksiantosopimuksenehdot. Sopimuskoostuuerillisesta
sopimusosastajaselostusliitteesta.Hyvavalitystapaedellyttaanaidentaisisalloltddnvastaaviensopimusehtojenkaytta-
mista. Kdytannossa sopimus tehddan valmiillelomakkeelle ja osapuolten tulee allekirjoittaa sopimus. Toimeksiantajan
tulee saada sopimuksesta oma kappaleensa. Toimeksiantosopimus voi olla voimassa, vaikka selostusliitetta ei ole viela
taytetty, mutta kohteen markkinointia ei saa aloittaa ennen selostusliitteen asianmukaista tayttamista.

Valityslain mukaan on mahdollista tehda sahkdinen toimeksiantosopimus siten, etta sopimusehtoja ei voida yksipuo-
lisesti muuntaa ja etta ne sailyvat toimeksiantajan saatavilla. Jos sopimus tehdaan sahkdisesti, toimeksiantajalla tulee
ollamahdollisuusesimerkiksitulostaasopimusehdottaitallentaanetietokoneensamuistiin.Sopimusehtojenpitaminen
saatavilla esimerkiksi internetissa ei ole riittavaa. Sahkoinen toimeksiantosopimus tulee allekirjoittaa tietoyhteiskun-
takaaren tarkoittamalla tavalla siten, etta sisallon muuttumattomuus on varmistettavissa. Sahkdinen sopimus voidaan

allekirjoittaa esimerkiksi TUPAS-tunnisteilla.
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Toimeksiantosopimus voidaan tehda my®s siten, etta toimeksiantosopimus allekirjoitetaan valitysliikkeen puolesta ja
skannataanseasiakkaalle, jokatulostaaskannatuntoimeksiantosopimuksen,allekirjoittaasensekaskannaaallekirjoite-
tun toimeksiantosopimuksen valitysliikkeelle takaisin.

Kuten edella todettiin, on toimeksiantosopimus tehtava kirjallisesti tai sahkoisesti. Valitysliike ei voi mahdollisessa
kuluttaja-asiakkaan kanssa syntyvassaristiriitatilanteessa vedota suulliseen sopimukseen.Valitysliikkeen edun mukais-
ta on sopia kaikista toimeksiantosopimuksen ehdoista kirjallisesti. Valityskohteen hinnan ja muiden valityskohdetta
koskevien sopimusehtojen muutoksista voidaan kuitenkin valityssopimuksen voimassa ollessa sopiamuullakin tavoin.
Tallaisista valityskohteen hintaa ja maksuehtoja seka vapautumista koskevien ehtojen muutoksistakin on silti syyta
sopia todisteellisesti (esim. kirjallisesti tai sahkopostitse), koska nayttotaakka sopimuksen sisallon muutoksista on
valitysliikkeella.

3.2 Toimeksiantosopimuksen sisélto

Toimeksiantosopimus sisaltaa muun muassa perustiedot valitettavasta asunnosta ja myyjdsta. Siind sovitaan myos
sopimuksen kestosta, valitysliikkeen oikeudesta palkkioon eri tilanteissa seka valitysliikkeen oikeudesta vastaanottaa
kasiraha. Lisaksi toimeksiantosopimuksessa on hyva sopia kohteen markkinointitavoista, kaytettavista medioista ja
markkinoinnin toistuvuudesta (lehdet, internet, esittelyt ym.) seka valitysliikkeen oikeudesta kuvata kohdetta ja kuva-
materiaalin kdyttamisesta.

Mikali valitysliike keraa naytolla kavijoiden henkilotietoja toimeksiantajan pyynndstd, on tasta sovittava erikseen. Tal-
[6inon otettava huomioon henkil6tietolain ja tietosuoja-asetuksen vaatimukset, jonka vuoksi menettely ei ole suositel-
tavaa.

Valitysliikkeen edustajan tulee kdyda sopimus huolellisestilapitoimeksiantajan kanssariippumattasiitd missa muodos-
satoimeksiantosopimusontehty.Valitysliikkeen edustajan tulee pyrkid varmistumaansiita, etta toimeksiantajaymmar-
taa, mihin han on sitoutumassa.

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

3.3 Toimeksiantosopimuksen kesto

Toimeksiantosopimuksenkestostaonainasovittava.Lainnimenomaisensaannoksenmukaantoimeksiantosopimusvoi
ollakerrallaan voimassa enintdaan nelja (4) kuukautta. Sopimus voidaan tehda joko madraajaksi tai vaihtoehtoisesti tois-
taiseksiirtisanomistaedellyttavanailmansovittua paattymispaivaa.Irtisanomistaedellyttava sopimusvoiollavoimassa
esimerkiksi kuukauden kerrallaan ellei toimeksiantaja irtisano sitda kymmenta paivdaa ennen sopimuksen paattymista.
Talldinkin enimmaisvoimassaoloaika on nelja kuukautta.

Sopimustavoidaanjatkaaedelldmainitun neljankuukauden maardajanjalkeen.Jatkostasopimisen onkuitenkintapah-
duttava samassa muodossa kuin toimeksiantosopimuksesta sopimisen. Varsinaista uutta sopimusta ei kuitenkaan ole
pakkotehdd,vaanaikanaansolmittuasopimustavoidaanjatkaasopimallasiitaalkuperaiseentoimeksiantosopimusasia-
kirjaan tehdylla merkinnalla tai erillisella liitteella. Pelkka puhelimitse tai sahkopostitse sovittu sopimuksen jatkaminen
ei tayta lain vaatimuksia (ks. tarkemmin 3.1.). Merkinnan tai erillisen liitteen tulee olla molempien osapuolten allekir-
joittama. Sopimuksen jatkaminen on mahdollista aikaisintaan silloin, kun sopimusta on jaljella yksi kuukausi.

3.4 Kotimyynti

Lain mukaan kotimyyntisopimuksella tarkoitetaan sopimusta, joka tehddaan muualla kuin elinkeinonharjoittajan toimi-
tiloissaosapuolten ollessasamanaikaisestilasna.Kotimyynnineisiisnimestaan huolimattatarvitsetapahtuaainoastaan
kuluttajan kotona. Kotimyyntia on kaikki valitysliikkeen toimiston ulkopuolella tapahtuva toimeksiantosopimusten
solmiminen kuluttajan kanssa. Silla ei ole merkitysta kumman aloitteesta sopimus tehdaan. Kotimyynnista on kyse
esimerkiksi silloin, kun valittaja saapuu kuluttajan pyynnosta taman kotiin ja samassa yhteydessa osapuolet solmivat
toimeksiantosopimuksen. Kotimyynnista on kyse myds silloin, kun sopimus tehdaan valitysliikkeen toimitiloissa tai
etaviestimella valittdmasti sen jalkeen, kun kuluttajaan on otettu henkilokohtaisesti erikseen yhteytta paikassa, joka ei
ole valitysliikkeen toimitila.
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Kotimyyntitilanteissakuluttajalleonannettavakuluttajansuojalainmukaisetennakkotiedotpalvelusta, peruuttamisoh-
je ja-lomake seka jaljennds sopimuksesta. Kuluttajalla on talloin 14 pdivaa aikaa peruuttaa tekemansa sopimus syyta
ilmoittamatta. Peruuttamisesta onilmoitettava esimerkiksi peruuttamislomakkeella taimuulla sellaisellailmoituksella,
josta kay selvasti ilmi kuluttajan halu peruuttaa sopimus.

Palvelun suorittaminen voidaan aloittaa ennen peruuttamisajan paattymista, jos kuluttaja on tehnyt tata koskevan
nimenomaisen pyynnon. Pyynto voi tapahtua esimerkiksi niin, etta toimeksiantosopimuksesta rastitetaan kohta, jossa
kuluttaja pyytaa palvelun suorittamisen aloittamista valittdmasti. Kuluttaja voi kayttaa peruuttamisoikeutta, vaikka
palvelun suorittaminen olisi hdanen pyynndstaan aloitettu ennen peruuttamisajan paattymista. Talloin kuluttajan on
kuitenkin maksettava valitysliikkeelle sopimuksen tayttamiseksi tehdysta suorituksesta kohtuullinen korvaus. Koh-
tuullisenakorvauksena pidetaan maaraa, jokaon suhteessasiihen, minka verrantoimeksiantosopimuksesta on taytetty
siihen mennessa, kun toimeksiantaja on ilmoittanut peruuttavansa toimeksiantosopimuksen, kun vertauskohtana on
toimeksiantosopimuksen tayttaminen kokonaisuudessaan. Jos kuluttaja ei ole pyytanyt palvelun suorittamista ennen
peruuttamisajan paadttymistd, kuluttajalla ei ole maksuvelvollisuutta osittain tai kokonaan suoritetusta palvelusta.

Kuluttajalla eiole peruuttamisoikeutta, jos palvelu on kokonaan suoritettu ennen peruuttamisajan paattymistaja kulut-
taja on pyytanyt palvelun suorittamisen aloittamista peruuttamisaikana. Lisaksi edellytyksena on, etta kuluttajalle on
ilmoitettu peruuttamisoikeuden puuttumisesta tallaisessa tapauksessa.

Josriittavia tietoja tai peruuttamislomaketta ei ole annettu, kuluttajalla on yhden vuoden ja 14 vuorokauden peruutta-
misoikeus. Talloin kuluttajalla ei mydskaan ole maksuvelvollisuutta osittain tai kokonaan suoritetusta palvelusta. Jos
valitysliike korjaa puutteen,ontoimeksiantajalla 14 vuorokauden peruuttamisoikeuslaskettunaoikaisunajankohdasta.

Kotimyynnistd on kyse myds silloin, kun toimeksiantosopimuksen jatkosta sovitaan kuluttaja-asiakkaan kanssa muual-
la kuin valitysliikkeen toimipaikassa.

3.5 Etamyynti

Etamyyntisopimuksella tarkoitetaan etamyyntia varten luodussa myynti- tai palveluntarjontajarjestelmassa tehtavaa
kulutushyddykesopimusta,jokatehddanilman,etta osapuoletovatyhtaaikaaldasna.Etamyyntisopimuksentekemiseen
kaytetdan etaviestinta, jolla tarkoitetaan puhelinta, postia, televisiota, tietoverkkoa ja muuta valinetts, jota voidaan
kayttaa sopimuksen tekemiseen ilman, etta osapuolet ovat yhta aikaa lasna.

Asiakkaalle on etamyynnissa annettava kotimyyntia vastaavasti ennakkotiedot palvelusta, peruuttamisohje ja-lomake
seka vahvistustehdysta sopimuksesta. My6s etdamyynnissad kuluttajalla on oikeus peruuttaa sopimus 14 pdivan kuluessa
vahvistusilmoituksen saamisesta.

3.6 Toimeksiantajan suorittama toimeksiantosopimuksen irtisanominen

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

Toimeksiantajan suorittaman irtisanomisen muodolle ei ole asetettu mitdan vaatimuksia. Toimeksiantaja voi irtisanoa
sopimuksen esimerkiksi sahkopostilla tai jopa suullisesti. Jos irtisanomisen toimittamisesta tulee erimielisyys, on toi-
meksiantajankyettavaosoittamaanirtisanomisentapahtuneen.Suositeltavaaonsiisaina,ettairtisanomisessakdytetaan
kirjallista muotoa esimerkiksi sahkopostia.

Kaikissa irtisanomistilanteissa valitysliikkeen tulee kirjallisesti ilmoittaa vastaanottaneensa irtisanomisilmoituksen ja
samallailmoittaa kasityksensa sopimuksen paattymisajankohdastaja mahdollisista vaatimuksistaan.Valitysliikkeen on
aina vastattava kirjallisesti my0Os toimeksiantajan suullisesti tekemaan irtisanomisilmoitukseen.

Olosuhteiden muutoksista johtuva irtisanominen

Lain mukaan toimeksiantajalla on tietyissa tilanteissa oikeus irtisanoa voimassa oleva sopimus paattymaan valittdmas-
ti kesken sopimuskauden riippumatta siitd, mita sopimuksessa on irtisanomisesta sovittu. Laissa tarkoitetut syyt ovat
odottamattomialahinnaty6-taiperhe-elamaanliittyvia olennaisiaolosuhteiden muutoksia.Tallaisiaovatmuunmuassa
toimeksiantajan sairastuminen, toimeksiantajan lahiomaisen tai tahan verrattavan laheisen henkilon sairastuminen tai
kuolema ja lain tai viranomaisen toimenpide. Toimeksiantajalla on oikeus irtisanoa toimeksiantosopimus myds, jos
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toimeksiantosopimusmuustahdnestariippumattomastasyystamuuttuuhanellesuhteettomanepaedulliseksitaiepatar-
koituksenmukaiseksi.

Kun kyseessa on ostotoimeksianto tai vuokralle ottamista koskeva toimeksianto, laissa tarkoitettu muu syy voi olla
esimerkiksilomautustaiirtisanominen, jokaheikentaa merkittavastitoimeksiantajan mahdollisuuksiavastata kaupasta
tai vuokrasopimuksesta aiheutuvista velvoitteista. Syyna voi olla my&s opintojen aloittaminen tai tydpaikan saaminen
toiselta paikkakunnalla. Myyjalla voi olla oikeus irtisanoa toimeksiantosopimus esimerkiksi, jos odottamattomien tyo-
hon tai perhe-elamaan liittyvien syiden takia tama tarvitsee valityskohteen omaan tai [ahiomaisensa kayttoon.

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

3.7 Toimeksiantajan suorittama toimeksiantosopimuksen purkaminen

Jos valitysliikkeen suorituksessa on virhe, toimeksiantajalla on oikeus purkaa toimeksiantosopimus. Toimeksiantajalla
eiole tata oikeutta kuitenkaan sen jalkeen, kun toimeksiantaja on hyvaksynyt valityskohteesta tehdyn ostotarjouksen.
Sopimusta ei saa purkaa, jos virhe on toimeksiantajan kannalta vahainen. Toimeksiantajalla voi olla oikeus virheen joh-
dostavaatia valityspalkkion jamahdollisesti sovitun kustannusten korvauksen alentamista, jos virheesta on aiheutunut
toimeksiantajalle haittaa.

3.8 Vilitysliikkeen oikeus irtisanoa tai purkaa toimeksiantosopimus

Vilitysliikkeelld ei ole oikeutta irtisanoa toimeksiantosopimusta, ellei siita ole sovittu. Valitysliikkeella voi kuitenkin
ollaoikeuspurkaatoimeksiantosopimus, mikalitoimeksiantajarikkooolennaisestitoimeksiantosopimusta.Olennaises-
ta sopimusrikkomuksesta on kyse esimerkiksi silloin, kun toimeksiantaja perusteettomasti estaa esittelyn pitamisen tai
antaa vaaria tietoja taikka jattaa antamatta tiedossaan olevia toimeksiannon hoitamiseen liittyvia tietoja. Ennen sopi-
muksen purkamista valitysliikkeen tulee kuitenkin huomauttaa toimeksiantajaa sopimusrikkomuksesta ja sen seuraa-
muksesta. Purkamisesta tulee ilmoittaa toimeksiantajalle kirjallisesti. Sopimusrikkomuksesta voi seurata myds vahin-
gonkorvausvelvollisuus. Molemmilla osapuolilla on lisdksi oikeus purkaa toimeksiantosopimus, jos valitystehtavan
suorittaminen tulee sopimusosapuolista riippumattomista ulkopuolisista syista mahdottomaksi.

3.9 Valityspalkkio

Vilitysliikkeelld on aina oltava voimassaoleva toimeksiantosopimus, jotta se olisi oikeutettu valityspalkkioon. Jos vali-
tysliikeperiipalkkionvelattomastakauppahinnasta,toimeksiantosopimuksessaonsovittava, minkaajankohdanvelaton
kauppahinta on valityspalkkion perusteena.

Valityspalkkion maksaa aina toimeksiantaja.

Ostajan tekema ostotoimeksiantosopimus ja myyjan tekema myyntitoimeksiantosopimus voivat joskus kohdata siten,
ettd osapuolet tekevat kaupan keskenadan valitysliikkeen valityksin. Talldin valitysliike saa peria osapuolilta vain yhta
valityspalkkiota vastaavan maaran. Jos kyseessa kuitenkin on kaksi erillista itsendista myyntitoimeksiantoa, jotka koh-
taavat myohemmin (toisin sanoen toimeksiantajat vaihtavat kohteita), valitysliike saa peria valityspalkkion molemmilta
toimeksiantajilta erikseen.

3.10 Jalkipalkkio

Poikkeuksena voimassaolevan toimeksiantosopimuksen vaatimuksesta on valitysliikkeen oikeus ns. jalkipalkkioon.
Toimeksiantosopimus voi sisaltaa ehdon valitysliikkeen jalkipalkkio-oikeudesta tilanteessa, jossa kauppasopimus teh-
daankuudenkuukaudenkuluessatoimeksiantosopimuksenpaattymisestd,josvalitysliikkeentoimenpiteetovattoimek-
siantosopimuksenvoimassaolonaikanaolennaisestivaikuttaneetsopimuksensyntymiseen.Toimenpiteidenon pitanyt
tapahtua toimeksiantosopimuksen voimassaoloaikana. Jos valitysliikke on antanut asunnosta esitteen, nayttanyt sitd ja
kaynyt ostoneuvotteluja asiakkaan kanssa, kysymys onyleensd olennaisesta vaikuttamisesta kaupan syntymiseen. Pel-
kastaan esittelyssa kaynti tai kohdetta koskevien tietojen antaminen ei riita jalkipalkkio-oikeuden syntymiseen.
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Jos toimeksiantaja on sopimuksen paattymisen jalkeen tehnyt toimeksiantosopimuksen toisen valitysliikkeen kanssa
jakauppa-taivuokrasopimustehddaan taman toimesta, toimeksiantaja on velvollinen maksamaan palkkion ainoastaan
jalkimmaiselle valitysliikkeelle. Valitysliikkeiden on talldin jaettava maksettu palkkio suoritustensa mukaisessa suh-
teessa.

Suoritusten suhdettaarvioitaessa on otettava huomioonainakinvalitysliikkeiden esittelyyn, esitteen laatimiseen, osto-
neuvotteluihin,tarjoustenvastaanottamiseenjahyvaksyttamiseenkayttamatyomaarasekalopulliseenkauppaanjohta-
neetvalittomattoimenpiteetkauppakirjanlaatimisineenjakaupantekoonliittyvinetoimineen. Lisdksiontapauskohtai-
sesti otettava huomioon valitysliikkeen esimerkiksi ilmoituskulujen muodossa toimeksiannon hoitamiseen sijoittamat
kustannukset.

Palkkionjakamisenperusteitaeiolelainsaadanndssatarkemminmadritelty. Jakoaharkittaessavoidaan ottaahuomioon
kaikkiasiasta saatava selvitys tarkastellen seka toimeksiantosuhteen hoitamista kokonaisuudessaan etta kyseisen osta-
jaehdokkaan osalta tehtyja suorituksia.

Jaettava palkkio on toteutuneen kaupan osalta sovittu palkkio. Silloin kun ensimmaisen valitysliikkeen palkkio olisi ol-
lutjalkimmaista toteutunutta palkkiota suurempi, talld ei ole katsottava olevan vaikutusta jaettavan palkkion maaraan.
Jako on talldinkin suoritettava kdyttaen perusteena myéhempaa alempaa valityspalkkiota.

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

3.11 Omaan lukuun tehdyt kaupat ja valityspalkkio

Mikali kauppa tehdaan valitysliikkeen omaan tai sen palveluksessa olevan lukuun, kohdetta tulee olla markkinoitu
mediassajulkisestiennen ostotarjouksen tekemista.Kohteessatuleelahtokohtaisestipitad ainakinyksijulkinenesittely,
ellei toimeksiantajan kanssa ole toisin sovittu.

Mikali kauppa tehdaan valitysliikkeen omaan tai sen palveluksessa olevan lukuun, valitysliikkeella ei ole oikeutta
valityspalkkioon.Hyvan valitystavan mukaista eiole sellaisestajarjestelysta sopiminen, etta toimeksiantajan vastapuoli
maksaavalityspalkkiontoimeksiantajan puolestataiettd myyntitoimeksiannossamyyjansaamakauppahintaonvalitys-
palkkion verran pienempi.

Vdlitysliikkeen palveluksessa oleviin ei rinnasteta heidan ldahisukulaisiaan. Sukulaisuus voi kuitenkin olla sellainen
valitysliikkeen valvottavana oleva erityinen etu, josta valittajan on ilmoitettava toimeksiantajalle. Hyvan valitystavan
vastaista on, etta valitysliikkeen edustaja hoitaa itse osaksikaan omistamansa kohteen valitystehtavaa.

3.12 Toimeksiantosopimuksen todellisuus

Toimeksiantosopimuksen on oltava todellinen, jotta toimeksiantaja olisi velvollinen maksamaan valityspalkkion.
Todellisuudella tarkoitetaan sitd, etta valitysliikkeen on aidosti tarkoitus tehda valitystyota taman toimeksiantajan
hyvaksi. Toimeksiantosopimusta ei siis ole tehty vain valityspalkkion veloittamiseksi. Jos valityskohteesta kiinnostunut
ottaa lehti-ilmoituksen tai muun markkinoinnin perusteella yhteytta valitysliikkeeseen ja tekee kaupan tai vuokrasopi-
muksen, on selvaa, etta ostajan tai vuokra-asunnon hakijan kanssa hetkea ennen kauppakirjan tai vuokrasopimuksen
allekirjoitusta tehty toimeksiantosopimus ei ole todellinen. Toimeksianto ei mydskaan ole todellinen, jos valitysliike
esimerkiksi vaatii ostajaa tekemdan ostotoimeksiantosopimuksen tilanteessa, jossa valitysliikkeelld on myyntitoimek-
siantosopimus ostajan toiveita vastaavasta kohteesta. Hyvan valitystavan vastaista onkin esimerkiksi se, etta esitelta-
vana olevan kohteen nakemisen ehtona on ostotoimeksiantosopimuksen tekeminen esiteltavana olevasta kohteesta.
Hyvanvalitystavanvastaistaonmydsse, ettaesiteltavankohteennakemisenehtonaonmyyntitoimeksiantosopimuksen
tekeminen kohteesta kiinnostuneen omasta asunnosta.

3.13 Ostotoimeksiantosopimus

Ostotoimeksiantosopimuksesta
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Ostotoimeksiantosopimusonlaadittava samassa muodossa kuin myyntitoimeksiantosopimuselikirjallisestitai sahkoi-
sesti siten, ettei sopimusehtoja voida yksipuolisesti muuntaa ja etta ne sailyvat toimeksiantajan saatavilla. Toimeksian-
tosopimuksen muotoa koskevat maaraykset koskevat myos ostotoimeksiantosopimuksen jatkamista.

Ostotoimeksiantosopimuksenpitaasisaltaatoimeksiantajantiedot,haettavankohteentiedot(muunmuassakohteensijainti
ja muut ominaisuudet seka mahdolliset toimeksiantajan erityistoiveet), kaupan ehtoihin liittyvat tiedot (muun muassa
maksuaikataulu ja vapautuminen), vdlitysliikkeen tehtavat toimeksiantoon liittyen, valitysliikkeen oikeus palkkioon ja

kulukorvaukseeneritilanteissajasopimuksenvoimassaoloaika.Ostotoimeksiantosopimuksessaonsovittava,annetaanko
valitysliikkeen tehtavaksi etsia toimeksiantajalle ostettavaksi huoneisto/kiinteistd yksinoikeudella vai onko toimeksianta-
jallarinnakkaisosto-oikeus. Sopimuksessa on hyva sopia myds siita, miten toimeksiantajalle tarjottavia kohteita etsitaan.

Ostotoimeksiantosopimustasolmittaessatuleehuomioidakoti-jaetamyyntisaannokset.Valitysliikkeentuleehuomioida
myds rahanpesulain mukaiset velvoitteet koko toimeksiannon hoitamisen ajan (muun muassa asiakkaan tunteminen).

Tiedonantovelvollisuus toimeksiantajalle

Valitysliikkeella on valityslain 8 §:n perusteella tiedonantovelvollisuus toimeksiantajalle eli ostotoimeksiantosopimus-
tilanteessaostajalle.Kaikkisellaisettiedot, jotka voivat vaikuttaa ostotoimeksiantosopimuksentekemiseen,onannetta-
va ennen sopimuksen tekoa. Tallaisia seikkoja ovat esimerkiksi selvitys varainsiirtoverotuksesta, hintatasosta, markki-
natilanteesta seka arvio kohteen etsintaajasta.

Markkinointi

Kuluttajille suunnattuihin ostoilmoituksiin sovelletaan kuluttajansuojalakia, mutta niihin ei sovelleta asuntomarkki-
nointiasetusta.

Vilitysliike saa harjoittaa ns. ostajat valmiina -markkinointia (esim. ilmaisut "Ostajat valmiina” tai "Asiakkaani etsii”),
silloin kun markkinoinnin taustalla on todellinen ostotoimeksiantosopimus. Tall6in palkkion maksaa toimeksiantajana
oleva ostaja. Kun ostajalta on olemassa ostotoimeksiantosopimus, valitysliike ei saa edellyttaa myyjalta myyntitoimek-
siannon tekemista kaupan syntymiseksi timan ostajan kanssa.

Hyvan valitystavan mukaista ei ole soittaa sellaisille itsemyyjille, jotka ovat kirjanneet ilmoitukseensa kiellon "Ei va-
littajille” tai vastaavan merkinnan. Valitysliike saa tallaisessa tilanteessa kuitenkin olla ilmoittajaan yhteydessa silloin,
kun valitysliikkeella on ostotoimeksiantosopimus ja yhteydenoton tarkoituksena on kysya tietoja ostajaa varten.

Selonottovelvollisuus

Vdlitysliikkeelldaonostotoimeksiantosopimustilanteissayhtaldinenselonottovelvollisuuskuinmyyntitoimeksiantosopi-
mustilanteissa. Selonottovelvollisuus pitaa sisallaan:

« Myyjan haastattelu
+ Kohteen katselmus
« Asiakirjojen ja selvitysten hankkiminen

Kun sellainen kohde 16ytyy, joka saattaa vastata ostotoimeksiannon kriteereja, valitysliike voi tehda alustavan katsel-
muksenkohteeseenyksintaiyhdessatoimeksiantajankanssailman, ettd kaikkiedella mainitutselonottovelvollisuuden
osa-alueet on taytetty.

Valitysliikkeen tulee tehda selvaksi myyjalle, ettd kohdetta etsitddn ostotoimeksiantosopimuksen tehneelle ja etta vali-
tysliike antaa kohteen tiedot toimeksiantajalle, mikali kohde on toimeksiantajaa kiinnostava.

Mikali kohde vaikuttaa katselmuksen jalkeenkin kiinnostavalta, tulee vdlitysliikkeen viimeistaan tassa vaiheessa hank-
kia kohteesta samat asiakirjat ja selvitykset kuin myyntoimeksiantosopimustilanteissa kohdetta selvitettaessa (ks. osio
5.5.) eli tayttaa kaikki edella kuvatun selonottovelvollisuuden osa-alueet.

Koska ostajalle tarjottava kohde ei ole valitysliikkeella myynnissa, ei sen myyntiin sovelleta asuntomarkkinointiasetus-
ta eli kohteesta ei tarvitse laatia asuntomarkkinointiasetuksen mukaista myyntiesitetta. Kohteen selvittamisen jalkeen
valitysliikkeen on kuitenkin laadittava toimeksiantajalle myyntiesitetta vastaava seloste tarjottavan kohteen ominai-
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suuksista.

Mikali kohteen myyja on tehnyt myynnista toimeksiannon valitysliikkeen kanssa, saadaan asiakirjat ja myyntiesite talta
valitysliikkeelta. Ostajan valitysliikkeen tulee kdyda em. asiakirjat ja myyntiesite huolellisesti lapi ja jos silla on aihetta
epadilla niiden tietoja, on sen selvitettava tieto-jen todenperaisyys (erityinen selonottovelvollisuus).

Ostoneuvotteluvaihe/tiedonantovelvollisuus ostajalle

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

Tarjousmenettely

Valitysliike laatii ostotarjouksen. Mikali kohteen myyja on tehnyt myyntitoimeksiantosopimuksen ja myyjan valityslii-
ke laatii tarjouksen, tulee ostajan valitysliikkeen tarkastaa, etta tarjous on ostajan etujen mukainen.

Mikali myyja ei ole tehnyt kohteesta myyntitoimeksiantosopimusta, valitysliikkeen tulee huomioida, etta se voi vali-
tyslain perusteella sailyttaa kasirahan ainoastaan myyjan lukuun. Myyjalla ei ole ostajan valitysliikkeen kanssa toimek-
siantosopimusta, joten ostajan valitysliike ei voi ottaa kdsirahaa myyjan lukuun. Taman vuoksi tarjoukseen voidaan si-
sallyttad ainoastaan ehto vakiokorvauksesta. Jos kohteen myyja ontehnyt myyntitoimeksiantosopimuksen, voi myyjan
valitysliike sailyttaa kasirahaa myyjan lukuun ja talloin tarjoukseen voidaan sisallyttad myos kasirahaehto.

Tarjousmenettelyyn soveltuvat samat sadannot kuin myyntitoimeksiantosopimustilanteissa (ks. 8 luku). Jos kohteen

myyjalla ei ole kohteesta myyntitoimeksiantosopimusta, ostajan valitysliikkeen velvollisuutena on kertoa seka toimeksi-
antajalleeneliostotarjouksentekijalle ettda myyjalle ostotarjoukseenjasenhyvaksymiseensekda mahdolliseenehdollisuu-
teen liittyvista kysymyksista ottaen huomioon molempien osapuolten edut. Valitysliikkeen on kerrottava molemmille
tarjouksen osapuolillemuun muassavakiokorvauksen mahdollisesta konkretisoitumisesta seka sen oikeusvaikutuksista.

Kaupanteko
Kohteen myyja on tehnyt myyntitoimeksiannon kohteen myynnista valitysliikkeen kanssa

Mikali kohteen myyja on tehnyt myyntitoimeksiantosopimuksen toisen valitysliikkeen kanssa, myyjan valitysliike huo-
lehtii kaupantekoon valmistautumiseen liittyvista toimista (ks. 9.1) seka kaupantekotilaisuuteen liittyvista toimista (ks.
9.3). Myyjan valitysliike laatii myos kauppakirjan (ks. 9.2.). Talloin ostajan valitysliikkeen on tarkastettava kauppakirja
ja huomioitava ostajan edut.

Asunto-osakkeen kaupassa ostajan valitysliike ilmoittaatapahtuneestaluovutuksesta kaupanteon jalkeen asunto-osa-
keyhtiolle seka toimittaa yhtidlle tarvittavat asiakirjat osakeluettelomerkinnan tekemista varten. Jos kaupan kohteena
on asunto-osake, joka voidaan yhtidjarjestyksen mukaan lunastaa, ostajan valitysliikkeen on selostettava ostajalle
lunastuksen kulku yleisella tasolla.

Molempien valitysliikkeiden on maksuehtokaupoissa huolehdittava loppukauppahinnan maksamisesta.
Myyja myy kohdetta itse

Kun kohteen myyja ei ole tehnyt myyntitoimeksiantosopimusta kohteen myymiseksi vaan myy kohdetta itse, ostajan
valitysliikkeen velvollisuutena on huolehtia kaikista kaupantekoon liittyvista toimista (ks. 9 luku). Valitysliikkeen tulee
huolehtia siita, etta kaupanteossa on kaikki tarvittavat asiakirjat ja tiedot. Valitysliikkeen tulee muutoinkin huolehtia
kauppakirjan laatimisesta ja kaupantekotilaisuudesta kuten myyntitoimeksiantosopimustilanteissa.

Ostajan valitysliike ilmoittaa kaupanteon jalkeen tapahtuneesta luovutuksesta asunto-osakeyhtiolle seka toimittaa
yhtiolle tarvittavat asiakirjat osakeluettelomerkinnan tekemista varten. Osakekaupoissa valitysliike huolehtii my&skin
varainsiirtoveron maksusta ja ilmoituksesta kuten myyntitoimeksiantotilanteissa. Kiinteiston kaupassa valitysliikkeen
ei tarvitse huolehtia lainhuudon hakemisesta.
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Jos kyseessa on maksuehtokauppa, valitysliikkeen pitaa valvoa loppukauppahinnan maksua.
Vilityspalkkio

Valitysliikkeella on aina oltava voimassa oleva ostotoimeksiantosopimus, jotta se olisi oikeutettu valityspalkkioon
ostajalta. Valityspalkkion maksaa aina toimeksiantaja.

Ostajan tekema ostotoimeksiantosopimus ja myyjan tekema myyntitoimeksiantosopimus voivat joskus kohdata siten,
ettd osapuolet tekevat kaupan keskenaan saman valitysliikkeen valityksin. Talloin valitysliike saa peria osapuolilta vain
yhta valityspalkkiota vastaavan maaran.

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

Jalkipalkkio. Ostotoimeksiantosopimus voi sisdltaa ehdon valitysliikkeen jalkipalkkio-oikeudesta tilanteessa, jossa
kauppasopimustehddaankuudenkuukaudenkuluessaostotoi-meksiantosopimuksen paattymisesta,josvalitysliikkeen
toimenpiteet ovat ostotoimeksiantosopimuksen voimassaolon aikana olennaisesti vaikuttaneet sopimuksen syntymi-
seen. Toimenpiteiden on pitanyt tapahtua ostotoimeksiantosopimuksen voimassaoloaikana.

4. VALITYSTEHTAVAN HOITAMINEN
4.1 Huolellisuusvelvollisuus

Vilityslain 7 §:n mukaan valitysliikkeen on suoritettava valitystehtava ammattitaitoisesti, huolellisesti ja hyvaa valitys-
tapaa noudattaen sekd ottaen huomioon toimeksiantajan ja myos taman vastapuolen edut. Valitysliikkeen suorituksen
tulee my0s vastata siita markkinoinnissa annettuja tietoja. Vaikka toimeksiantaja onkin valitysliikkeen paamies, vali-
tysliikkeen tulee valvoa molempien osapuolten etua. Taman vuoksi valitysliikkeen on esimerkiksi annettava kohdetta
koskevat tiedot objektiivisesti myds toimeksiantajan kannalta epaedullisista seikoista.

Vilitysliikkeelld on toimimisvelvollisuus eli sen on ryhdyttava suorittamaan valitystehtavaa valittomasti sopimuksen
allekirjoittamisen jalkeen, ellei toimeksiantajan kanssa nimenomaan toisin sovita. Koti- tai etamyyntisaannokset tai
toimeksiantajan etu voivat kuitenkin joskus vaatia, ettd valitystehtavan suorittaminen aloitetaan myohemmin.Tasta on
kuitenkin sovittava toimeksiantajan kanssa erikseen.

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

4.2 Asiakkaan tunteminen

Tuntemisella tarkoitetaan muun muassa asiakkaan tunnistamista ja hanen henkil6llisyytensa todentamista. Valitysliik-
keenonainaennenasiakassuhteenaloittamistatunnistettavaasiakkaansajatodennettavaelitarkastettavahanenhenki-
[6llisyytensa hyvaksytysta henkilollisyystodistuksesta (suomalainen ajokortti, poliisiviranomaisen antamahenkilokort-
ti, passi, kuvallinen Kela-kortti, muukalaispassi tai pakolaisen matkustusasiakirja). Oikeushenkilon (yhteiso tai saatio)
henkil6llisyys on todennettava luotettavalla asiakirjalla, joita ovat muun muassa kaupparekisteriote seka vastaava ote
julkisestarekisterista.Valitysliikkeen ontarvittaessatunnistettava myds tosiasiallinen edunsaajajatodennettavahanen
henkil6llisyytensa. Valitysliikkeen asiakkaana pidetdaan toimeksiantajan lisdksi toimeksiantajan vastapuolta. Valitys-
liikkeen on myos selvitettava, onko asiakas poliittisesti vaikutusvaltainen henkil6.

Vilitysliikkeen on myds seurattava asiakassuhdetta seka sailytettava tuntemistiedot luotettavasti. Suoritettavien tunte-
mistoimien laajuus ja perusteellisuus maaritellaan riskiperusteisen arvioinnin perusteella.

Lisatietoja tuntemisesta [0ytyy kohdassa 1.4 mainituista AVI:n ja KVKL:n ohjeista.
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4.3 Tiedonantovelvollisuus toimeksiantajalle
4.3.1 Yleista tiedonantovelvollisuudesta toimeksiantajalle

Valitysliikkeella on valityslain 8 &:n perusteella tiedonantovelvollisuus toimeksiantajalle. Kaikki sellaiset tiedot, jotka
voivat vaikuttaa toimeksiantosopimuksen tekemiseen, on annettava ennen sopimuksen tekoa. Tallaisia seikkoja ovat
esimerkiksiselvitysluovutusvoittoverotuksesta, toteutuneisiinkauppoihin perustuvahinta-arviosekdarviomyyntiajas-
ta.

Jos vdlityskohteeseen liittyy monimutkaisia oikeudellisia kysymyksia, on riittavaa, etta valitysliike tuo asian esille ja
kehottaa toimeksiantajaa kaantymaan niilta osin asiantuntijan puoleen. Jos kohteen kuntoa koskevassa selvityksessa
todetaan rakennusteknisid ongelmia, riskeja tai lisatutkimustarpeita, on riittavaa, etta valitysliike tuo asian esille ja
kehottaa toimeksiantajaa kddntymaan niilta osin asiantuntijan puoleen.

4.3.2 Hinta-arvio

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

Kohteen hinta on arvioitava realistisesti. Eri tilanteissa mahdollisuudet hinnan arvioimiseen luonnollisesti vaihtelevat.
Tavoitteena kuitenkin tulee olla sellainen hinta-arvio, joka kaupan kohteesta todella on mahdollista saavuttaa. Hyvan
valitystavan mukaista ei ole arvioida kohteen hintaa korkeammaksi kuin sen todennakoéinen velaton kauppahinta on
vain, jotta valitysliike saisi toimeksiannon hoitaakseen. Jos valitysliikkeen ja toimeksiantajan hintandkemykset eroavat
toisistaan, sopimukseen on kirjattava erikseen myds valitysliikkeen ndkemys hinnasta. Jos kohteen todenndkoéinen ve-
latonkauppahintayleisen markkinatilanteenvuoksitaikuntoonliittyvan selvityksenjohdostatoimeksiannonkestdessa
laskee tai nousee, vdlitysliikkeen tulee ilmoittaa kirjallisesti (esim. sahkopostitse) asiasta toimeksiantajalle.

Arviointitoimeksiantoon perustuva hinta-arvio. Téllaisia arviointeja tekevat AKA-arvioijat ja myds monet kiinteiston-
valittdjat. Suomessa ei ole arvioinnin tekemisesta suoranaista lainsaadantod, mutta joissakin laeissa viitataan arvion
tekijan ammattitaitoon tai arvion tekotapaan. Aina kun lausuntoja tehdaan, on noudatettava yleisesti hyvaksyttyja
arviointimenetelmid, lausunnon tulee olla kirjallinen ja perusteltu ja arvion tekijan tulee selvittaa jaaviysseikat. Arvion
tekijan tulee tuntea arvioitavan kohteen hintatekijat ja markkinatilanne.

Hinnoista kdytetaan seuraavia termeja:
Asunto-osakkeen osalta
« myyntihintapyynndlla tarkoitetaan kohteen hintapyyntoa, joka sisaltda rahassa maksettavan kauppahinnan,
mutta ei mahdollista kohteeseen kohdistuvaa lainaosuutta.
- velattomalla hintapyynnélla tarkoitetaan kohteen hintapyynt64, joka sisaltaa seka rahassa maksettavan
kauppahinnan ettd mahdollisen kohteeseen kohdistuvan lainaosuuden.
« kauppahinnalla tarkoitetaan toteutuvaa rahassa maksettavaa kauppahintaa, joka ei sisdlla kohteeseen
mahdollisesti kohdistuvaa lainaosuutta.
- velattomalla kauppahinnalla tarkoitetaan toteutuvaa kokonaiskauppahintaa, joka sisaltaa seka rahassa
maksettavan kauppahinnan ettd kohteeseen mahdollisesti kohdistuvan laina-osuuden

Kiinteiston ja vuokraoikeuden rakennuksineen osalta

« myyntihintapyynnolla tarkoitetaan kohteen hintapyyntoa.
+ kauppahinnalla tarkoitetaan toteutuvaa kauppahintaa.

4.3.3 Arvioitu myyntiaika

Myyntiaika on arvioitava realistisesti. Arvioinnin on lahtokohtaisesti perustuttava tilastollisiin keskiarvoihin.
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4.3.4 VVeroseuraamukset

Vilitysliikkeenonkiinnitettavatoimeksiantajanhuomiotamahdolliseenkaupankohteenmyynnistaaiheutuvaanluovu-
tusvoittoverotukseen.Kaupankohteenmyynnistdaiheutuvatluovutusvoittoveroseuraamuksetvoivatollamerkittavasti
erilaisia riippuen siitd, tehdaanko kauppa heti vai lykataankoé myyntia johonkin myéhdisempaan ajankohtaan. Vero-
tuksellisesti jarkeva myynti voi edellyttdd myos muiden oikeustoimien (esim. osituksen tai perinndnjaon) tekemista.
Talloin asiakasta on kehotettava kddntymaan asiantuntijan puoleen.

Useimmiten esille tulee kysymys omana tai perheen vakituisena kotina kaytetyn asunnon luovutusvoiton verovapau-
desta. Jos verovelvollinen myy sellaisen asunnon, jota han tai hdnen perheensa on omistusaikanaan kayttanyt yhtajak-
soisesti vahintaan kahden vuoden ajan asuntonaan, ei sen myynnista saatu voitto ole veronalaista tuloa.

Vdlitysliikkeen tulee kiinnittaa erityistd huomiota ainakin seuraaviin seikkoihin ja niiden merkitykseen
(luettelo ei ole tyhjentava):

« toimeksiantajana on kuolinpesa

+ leski omistaa kohteen yksin

+ vainaja on omistanut kohteen yksin

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

« milloin kunkin myyjan asumisaika on alkanut ja milloin se on paattynyt

« kuinka suuri osuus asunnosta on ollut vakituisessa asumiskaytossa

« jos myytava asunto on saatu lahjaksi, milloin lahjoitus on tehty

Valitysliikkeen edustajanontunnettava perusasiatluovutusvoittoverotuksestajasiihenliittyvastaratkaisukaytannosta.
Valitysliikkeen edustaja ei kuitenkaan ole verotuksen erityisasiantuntija, joten tallaista asiantuntemusta edellyttavassa
tilanteessa valitysliikkeen on syyta pidattaytya kokonaan neuvon antamisesta ja ohjata asiakas selvittdmaan asia Vero-
hallinnon kanssa. Sama koskee tilannetta, jossa valitysliike ei ole saanut toimeksiantajalta riittavia verotukseen liittyvia
tietojaverotustakoskevienneuvojenantamiseksi.Talldintoimeksiantosopimukseentulee merkita, etta toimeksiantajaa
on kehotettu kdantymaan verottajan puoleen ja taman kehotuksen syy.

4.3.5 Mahdolliset muut toimeksiantajalle kerrottavat seikat

Valitysliikkeen on myds tarvittaessa kerrottava toimeksiantajalle mahdollisuudesta teettdad kohteessa pinta-alamittaus
tai kohteen kuntoa koskeva selvitys (esim. kosteusmittaus tai kuntotarkastus) ennen myynnin aloittamista. Kohteen
kuntoon liittyvissa selvityksissa toimeksiantajana on paasaantoisesti syyta olla myyja tai ostaja taikka molemmat
yhdessa. Mikali valitysliike on toimeksiantajana, on sen muistettava, etta valitysliike on sopimussuhteen perusteella
vastuussakuntotarkastajantoiminnastakaupanosapuoliinndahden.Kohteenkuntoonliittyvistaselvityksista tarkemmin
mydhemmin luvussa 5.5.4.

4.3.6 Stailaus

Kaikki myyjat haluavat asuntonsa nayttavan hyvalta ja suurin osa pyrkii myos korostamaan myytavan kohteen hyvia
piirteitd. Asunnon siistiminen on yleisin stailauksen muoto. Viimeaikoina on yleistynyt kdytanto, jossa asunnon myyn-
tiarvoapyritadnnostamaanesimerkiksikohteensisustustauusimallajajopapintaremontilla. Suomeenkinon perustettu
lukuisia stailaukseen erikoistuneita liikkeitd, jotka tarjoavat palveluitaan kuluttajille.

Vilitysliike voi kertoa toimeksiantajalle stailauksen mahdollisuudesta ja yrityksistd, jotka tata palvelua tarjoavat.
Talloin toimeksiantajalle on my6s kerrottava siitd, etta stailauksen tarkoitus ei saa olla kohteen vikojen piilottaminen.
Asunnon laajamittaiseen stailaukseen voiliittya piirteitd, jotka tekevat toiminnasta hyvan valitystavan vastaista. Ehdot-
tomastikiellettynd voidaan pitda asunnon stailaamista siind tarkoituksessa, etta valitettavan kohteen virheita saataisiin
piiloteltua tai vahateltya.

4.4 Oikea myyja ja toimeksiantaja

Valitysliikkeen on ennen kohteen markkinoinnin aloittamista selvitettava toimeksiantajan oikeus myyda kohde. Vali-
tysliikkeentulee samassayhteydessahankkiatarvittavattiedotselonottovelvollisuutensaperusteellakaupankohteesta
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ja myyjista. Toimeksiantosopimuksessa on lukuisia kysymyksia, jotka tahtaavat kohteen oikean omistajan selvitta-
miseen. Kaikkien omistajien/myyjien on allekirjoitettava toimeksiantosopimus joko itse tai valtuuttamansa henkilon
valityksin. Valtuutusta kdytettaessa valitysliikkeen on aina saatava asianmukainen valtakirja.

4.4 1 Puolison suostumus

Mikali kaupan kohteena on puolisoidenyhteisend kotina kaytetty tai padasiallisestiyhteisena kotina kaytettavaksi tarkoi-
tettukohde, tarvitaan kauppaan myosei-omistavan puolison suostumus.Puolison suostumuksen tarveeikuitenkaan ole
kaikissa tapauksissa taysin yksiselitteinen, minka johdosta valitysliikkeen tulee kiinteiston kaupassa ja vuokraoikeuden
kaupassarakennuksineentarkistaamaanmittauslaitokselta (kirjaamismenettelynkasikirja), edellytetadankd ei-omistavan
puolison suostumusta kyseisessa tapauksessa. Mikali yksiselitteista vastausta ei saada todisteellisesti, puolison suostu-
mus tulee hankkia. Puolison suostumuksen tarve on syyta ottaa esiin jo toimeksiantosopimusta tehtdessa.

Asunto-osakkeen kaupassa suostumus voidaan antaa vapaamuotoisesti. Suositeltavaa kuitenkin on, etta suostumus
otetaan aina kirjallisesti. Kiinteiston kaupassa ja vuokraoikeuden kaupassa rakennuksineen suostumuksen tulee olla
kirjallinen, paivatty, allekirjoitettujakahden esteettoman henkilon oikeaksitodistamataise tulee ollaannettu Maanmit-
tauslaitoksenkiinteistokaupanverkkopalvelussa.Jossuostumusannetaankiinteistonkauppakirjassa,todistajaksiriittaa
kaupanvahvistaja yksin.

Puolisoidenyhteisendkotinakdytetynasunto-osakkeenjakiintedanomaisuudenmyyntiintarvitaantoisenpuolisonsuos-
tumus.Suostumustarvitaankunnesositusonlainvoimaisestitoimitetturiippumattasiita,onkoomaisuusavio-oikeuden
alaista tai siitd vapaata.

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

Aviopuolisoihinrinnastetaanmy®osrekisterdidyssaparisuhteessaolevat.Avopuolisonsuostumustaeitarvitariippumatta
siitd, sovelletaanko puolisoihin lakia avopuolisoiden yhteistalouden purkamisesta.

4.4.2 Kuolinpesa myyjana

Jos myyjana on jakamaton kuolinpesa, on perittavasta hankittava perukirja ja katkeamaton sukuselvitys 15 ikdvuodes-
ta kuolinhetkeen asti (my0s kuolleista osakkaista) seka perillisista virkatodistukset. Tarkoituksena on selvittaa kaikki
lapset. Perukirjan sisaltda ei saa peittad. Jos kuolinpesan osakas on kuollut, tulee myds kuolleesta osakkaasta hankkia
perukirja ja sukuselvitys. Kohteen myyntia ei ole syytad aloittaa ennen perunkirjoituksen toimittamista. Mikali vainajan
virkatodistuksesta ilmenee, etta aviopuolisot ovat olleet eri rekisterissa avioliiton aikana, tulee puolisostakin hankkia
sukuselvitys.

Maistraatin vahvistamaa perukirjan osakasluetteloa pidetaan riittavana selvityksena pesan osakkaista, kun haetaan
viranomaiselta oikeuden kirjaamista. Jos rekisterimerkinnalld vahvistettu perukirja on hankittu, eivat sukuselvitys ja
virkatodistukset ole tarpeellisia. Suositeltavaa on ainakin laajemmissa kuolinpesissa pyrkia kdyttamaan sellaista peru-
kirjaa jonka osakasluettelon maistraatti on vahvistanut.

Kuolinpesan ollessa toimeksiantajana voi lisaksi olla tarpeen saada laajemminkin asiaa selvittavia asiakirjoja, kuten
testamenttijaavioehtosopimus seka mahdollinen osituskirja. Testamentin ja osituskirjan lainvoimaisuus tulee tarkistaa
karajaoikeudesta, mikali kaikki osakkaat eivat ole sitoutuneet olemaan moittimatta testamenttia tai osituskirjaa.

Asunto-osakkeen osalta isannoitsijantodistuksesta tulee tarkistaa, onko osakeluetteloon tehty kuolemantapauksen
johdosta jotain merkint6ja. Jos on, valitysliikkeen tulee hallussaan olevien asiakirjojen ja tietojen perusteella varmistua

siitd, etta merkinta on asianmukainen.

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

OHJE HYVASTA VALITYSTAVASTA Q



4.4.3 Edunvalvonta

Jos kuolinpesassa tai muutoin myyjapuolella on alaikdinen tai edunvalvonnassa oleva henkilg, valitysliikkeen on sel-
vitettava edunvalvojan henkil6llisyys ja tunnistettava hanet sekd todettava edunvalvontasuhteen olemassaolo. Tall6in
osapuolten kanssa on myds jo ennakkoon kaytava lapi tarpeellinen lupaprosessi.

4.4 4 Edunvalvontavaltuutus

Vilitysliikkeen on selvitettava maistraatin vahvistaman edunvalvontavaltuutuksen olemassaolo siind tapauksessa, etta
valitysliikkeelle esitetdaan edunvalvontavaltakirja. Edunvalvontavaltuutuksen avulla henkil® voi jarjestaa asioidensa
hoidonsenvaralta,ettahantulee mydhemminesimerkiksisairaudentakiakykenemattomaksihuolehtimaanasioistaan.
Valtuutus tulee voimaan vasta kun maistraatti on sen vahvistanut. Valtuutuksen sisalto pitda aina tarkistaa huolellisesti.
Kiinteistokaupassa valtuutuksessa tulee olla nimenomainen valtuutus kiintean omaisuuden myymiseen.

4.4.5 Myyjan mahdollinen oikeustoimikelvottomuus

Valitysliikkeen tulee tarvittaessa selvittda myyjan oikeustoimikelpoisuus maistraatista tai virkatodistuksesta. Vaikka
henkil6 ei ole edunvalvonnassa, hdn saattaa kuitenkin olla tosiasiallisesti kykenematon patevasti paattamaan oikeus-
toimesta esimerkiksi dementian taikka humalatilan vuoksi. Jos valitysliikkeella on aihetta epailla myyjan ymmarrysta,
valitysliikkeen on soveliaalla ja riittavalla tavalla selvitettava myyjan ymmarrys.

4.4.6 Yritys tai yhdistys

Jos myyjana on yritys tai yhdistys, on niistd hankittava asianmukaiset rekisteriotteet. Yhtiosta hankitaan ainakin
kaupparekisterinote ja yhtiojarjestys ja yhdistyksesta yhdistysrekisteriote ja yhdistyksen saannot. Naista asiakirjoista
tarkistetaan lahinna nimenkirjoitusoikeudet ja mahdolliset paatoksentekotavat.

4.5 Kohteen avainten sailytys

Vdlitysliikkeen on sdilytettava myytavan kohteen avaimia huolellisesti siten, etteivat ne joudu ulkopuolisten kasiin.
Valitysliikkeen tulee kiinnittaa huomiota myds siihen, mita valitysliikkeen voimassaolevan vastuuvakuutuksen ehdois-
sa on avainten sdilyttamisesta todettu.

5. KOHTEEN SELVITTAMINEN / VALITYSLIIKKEEN SELONOTTOVELVOLLISUUS
5.1 Yleista selonottovelvollisuudesta

Vilitysliikkeen selonottovelvollisuudesta saddetaan valityslaissa. Valitysliikkeen selonottovelvollisuudesta voidaan
puhua kahdessa eri merkityksessa, yleisena selonottovelvollisuutena ja erityisena selonottovelvollisuutena. Yleiseen
selonottovelvollisuuteen kuuluu se, etta valitysliikkeen on aina selvitettava ja hankittava tietyt vahimmaistiedot koh-
teesta. Nama tiedot kayvat ilmi lahinna valityslaista, asuntomarkkinointiasetuksesta ja hyvasta valitystavasta. Naista
seikoista enemman jaljempana.

Toisaalta selonottovelvollisuus tarkoittaa sita, ettd vaikka valitysliike on saanut nama edella mainitut tiedot esimerkiksi
toimeksiantajalta, niinjossilla onaihetta epailla ndita tietoja, on sen selvitettava ndaiden annettujen tietojen todenperai-
syys (erityinen selonottovelvollisuus).

5.2 Selonottovelvollisuus kdytidnnossa

Vilityskohteen selvittaminen tapahtuu kaytanndssa siten, ettd kysytaan tietoja toimeksiantajalta, suoritetaan kohtees-

sa katselmus ja hankitaan tarvittavat kohdetta selvittavat asiakirjat ja muut selvitykset seka tutustutaan niihin. Taman
lisaksi suoritetaan vield ndin saatujen tietojen vertailu.
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5.3 Toimeksiantajan haastattelu - selostusliite

Toimeksiantosopimuksen sisallolle ei laissa aseteta kovin laajoja vaatimuksia. Toimeksiantosopimuksessa tai sen liit-
teena pitaa kuitenkin hyvan valitystavan mukaan olla toimeksiantajan antama selvitys kohteen ominaisuuksista. Tama
selvitysonyleensa jokoitse sopimuslomakkeessa tai sen osana olevassa liitteessa ns. selostusliitteessa. Alalla kdytetaan
yleisesti sisalloltdan kuluttaja-asiamiehen hyvaksymia selostusliitteitd. Selostusliite on osa toimeksiantosopimusta.
Selostusliitteen huolellinen tdyttdaminen toimeksiantajan kanssa on ensimmainen osavalitysliikkeen selonottovelvolli-
suuden tayttamista.

Toimeksiantajan pitaa vahvistaa antamansa tiedot. Vahvistaminen voi tapahtua eri tavoilla, mutta valitysliikkeen tulee
kyeta osoittamaan vahvistuksen tapahtuneen. Toimeksiantosopimus voi olla voimassa, vaikka selostusliitetta ei ole
vield taytetty, mutta kohteen markkinointia ei saa aloittaa ennen selostusliitteen asianmukaista tayttamista.

Selostusliitteentuleesisaltadavaintoimeksiantajanantamatkaupankohdettakoskevattiedot.Selostusliite ontaytettava
huolellisesti ja kaikki kohdat on kaytava lapi toimeksiantajan kanssa. Ellei toimeksiantaja tieda jotakin seikkaa, niin
talldin selostusliitteeseen tehdaan esimerkiksi merkinta “ei tiedossa” tai “?” tms. Selostusliitteeseen ei saa tehda jalki-
kateen lisdyksia ilman, etta toimeksiantaja vahvistaa ne.

Vdlitysliikkeen tulee aina selvittda toimeksiantajalle, minkalaisista kaupan kohteeseen liittyvista seikoista hanen tulee
kertoa toimeksiantosopimusta tehtdessa. Lisaksi toimeksiantajalle tulee selvittaa tietojen antamisen merkitys. Valitys-
liikkeen tulee esimerkiksi kertoa myyjalle mita tarpeistolla tarkoitetaan.

Valitysliikkeen tulee erityisesti kiinnittaa toimeksiantajan huomiota siihen, etta hanen tulee kertoa kaikki tiedossaan
olevatkaupan kohteessa tapahtuneet kosteus- tai muut vauriot siinakin tapauksessa, etta ne on korjattu.Tallaisten vau-
rioiden osalta vélitysliikkeen tulee myds mahdollisuuksien mukaan selvittad, onko asuntoyhtiolleilmoitettu kosteus-tai
muista vaurioista ja korjauksista seka milloin, missa laajuudessa ja kuka on suorittanut korjaukset.

Toimeksiantajan allekirjoittamaa selostusliitetta ei sellaisenaan ole syyta luovuttaa ostotarjousta harkitsevalle tai jo
ostotarjouksen tehneelle ostajaehdokkaalle.

5.4 Katselmus

Vilitysliikkeen on aina tutustuttava myytavaan kohteeseen eli suoritettava katselmus. Asunto-osakkeiden osalta tama
tarkoittaa huoneiston kaikkiin tiloihin tutustumista. Valitysliikkeen on tutustuttava myods osakkaan valittdmassa hallin-
nassa oleviin tiloihin esimerkiksi mahdollisiin kellarissa tai ullakolla sijaitseviin tiloihin. My&s yhteisiin tiloihin pitaa
pyrkid tutustumaan.

Kiinteiston osalta on kaytava lapi kiinteiston alue ja kaikki rakennukset. Rakennuksissa on tutustuttava kaikkiin niihin
tiloihin, joihin on esteetdn paasy. Valitysliikkeen tulee selvittda kiinteiston rajojen sijainti mahdollisuuksien mukaan.
Mikali jotain rajapyykkia ei [6ydy, asiasta on kerrottava selkedsti ostajalle. Tallaisessa tilanteessa valitysliikkeen tulee
kertoa ostajalle, etta tilanne on selvitettavissa viranomaisten toimesta tehtavalla rajankdynnilla ja siita aiheutuvien
kustannusten jaosta on sovittava erikseen. Vilitysliikkeen ei tarvitse suorittaa mittauksia tai purkaa rakenteita. Valitys-
liikkeen ei mydskaan tarvitse siirtda huonekaluja, ellei tdhadn ole jotain erityista syyta. Oikeuskdytdnndssa on katsottu,
etta valitysliikkeella ei ole velvollisuutta tarkastaa esimerkiksi kodinkoneiden toimivuutta.

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

5.5 Asiakirjojen ja selvitysten hankkiminen

Lainsdaadanto ei maarittele, mita asiakirjoja valitysliikkeen on selonottovelvollisuutensa perusteella hankittava. Asun-
tomarkkinointiasetus maarittaa esittelytilanteessa tarvittavat asiakirjat ja valityslaki kertoo, mita asiakirjoja ostajalle on
ostoneuvotteluvaiheessaasuntomarkkinointiasetuksessalueteltujenasiakirjojenlisaksiesitettava.Naidensaannostenja
hyvanvalitystavan perusteellaonmuotoutunutkaytanto,jonkamukaanvalitysliikkkeenon hankittavajaljempanaluetel-
lut asiakirjat. Hankittuihin asiakirjoihin on tutustuttava siind maarin, etta tarvittavat tiedot saadaan selville. Ellei jotakin
asiakirjaa saada tai se saadaan puutteellisena, tulee tasta kertoa toimeksiantajalle ja myds ostajaehdokkaille.
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5.5.1 Asunto-osakkeen asiakirjat ja selvitykset
Asunto-osakkeesta on hankittava ennen markkinoinnin aloittamista ainakin seuraavat asiakirjat ja selvitykset.
5.5.1.1 Isénnditsijantodistus

Isdannditsijantodistus hankitaan ensinndkin sen vuoksi, ettd sen avulla voidaan selvittda myytavien osakkeiden omis-
tusoikeus (ks. edelld omistusoikeuden selvittaminen). Isannditsijantodistus hankitaan myds sen takia, etta siita selviaa
Iahes kaikki keskeiset ostajaehdokkaille asuntojen markkinoinnissa kerrottavat tiedot ja myds asunto-osakkeita rasitta-
va osuus yhtion lainoista sekda mahdolliset maksamattomat yhtidvastikkeet tai kayttomaksut.

Vdlitysliikkeenonhankittavaainatoimeksiantosopimuksentekemisenjalkeenuusi/tuoreisannditsijantodistus.Uudella/
tuoreellatarkoitetaantassatapauksessajokotoimeksiantosopimuksenjalkeentilattuatodistustataimuutamapdivaen-
nentoimeksiantosopimuksentekemistaannettuatodistusta.Tamanjalkeenisannditsijantodistussaaollatoimeksiantoa
suoritettaessaenintaan 3 kuukautta vanha.Valitysliikkeen on kuitenkin aina pyrittava hankkimaan kaupantekopaivalle
uusiisannoitsijantodistustaimuutentarkistettavaluotettavastiisannoitsijantodistuksessaolevientietojenajantasaisuus.

Isannditsijantodistuksentulee olla osakehuoneistojen pinta-alan mittaustavastajaisannoitsijantodistuksestaannetun
asetuksen ja voimassaolevan KH-kortin mukainen. Mikali téllaista isannditsijantodistusta ei saada, tulee valitysliikkeen
kertoa asiasta ja sen merkityksesta seka toimeksiantajalle etta ostajalle.

Valitysliike saa lahtokohtaisesti luottaa isannditsijantodistuksessa oleviin tietoihin. Mikali valitysliike on saanut ris-
tiriitaisia tietoja taikka jos silla on erityista aihetta epailla saatuja tietoja, valitysliilkkeen on muiden yhtitta koskevien
asiakirjojen hankkimisen lisaksi oltava yhteydessa isannditsijaan ja tiedusteltava talta taloyhtion tilanteesta.

5.5.1.2 Energiatodistus

Energiatodistusvaaditaanrakennukselleelitaloyhtiorakennuksenhallinnoijanavastaaenergiatodistuksenhankinnasta
esimerkiksi osakkaiden puolesta.Valitysliike saa energiatodistuksenisannditsijantodistuksen liitteend. Jos taloyhtiosta
vaaditaan lain mukaan energiatodistus, mutta valitysliike ei sitd saa, on valitysliikkeen kehotettava myyjaa hankkimaan
todistus. Ellei todistusta kuitenkaan saada, valitysliikkeen on kerrottava asian merkityksesta kaupan osapuolille.

Lisatietoja energiatodistuksesta |0ytyy osoitteista www.ym.fi ja www.motiva.fi/energiatodistus
5.5.1.3 Yhtiojarjestys

Valitysliikkeen on hankittava yhtitjarjestys ja verrattava siitd ilmenevia tietoja toimeksiantajan antamiin tietoihin ja
kohteesta havaittaviin seikkoihin. Valitysliikkeen tulee erityisesti kiinnittdd huomiota mahdolliseen lunastuslausek-
keeseen ja kertoa sen merkityksesta kaupan osapuolille. Valitysliikkeen tulee my6s selvittaa yhtiojarjestyksesta, mita
osakkeenomistajan ja asunto-osakeyhtion valisesta kunnossapitovastuun jakautumisesta on maaratty. Mikali yhtio-
jarjestyksessa madratty osakkaan ja yhtion valinen kunnossapitovastuu poikkeaa asunto-osakeyhtidlain mukaisesta
kunnossapitovastuusta,ontastajasen merkityksestakerrottavakaupanosapuolille. Mikéli piha-alueet,autokatoksettai
muut vastaavat tilat eivat ole yhtidjarjestyksen mukaan osakkeenomistajan hallinnassa, valitysliikkeen on kerrottava
tastd jasen merkityksestd kaupan osapuolille. Jos kyse on kiinteistdosakeyhtiostd, onasian mahdollisesta merkityksesta
kerrottava kaupan osapuolille.

5.5.1.4 Viimeinen tilinpaatds (tuloslaskelma, tase ja toimintakertomus)

Vdlitysliikkeen tulee tutustua tilinpaatosasiakirjoihin ja verrata niistd ilmenevia tietoja toimeksiantajalta saatuihin
tietoihin seka isannoitsijantodistuksesta ja sen liitteista ilmeneviin tietoihin. Jos toimeksiantosopimuksen tekemisen
jalkeen vahvistetaan uusi tilinpaatos, valitysliikkeen on hankittava se.

5.5.1.5 Talousarvio

Talousarvio on hankittava, jos sellainen on laadittu. Valitysliikkeen tulee tutustua talousarvioon ja verrattavassiita ilme-
nevia tietoja toimeksiantajalta saatuihin ja isannoitsijantodistuksesta ja sen liitteista ilmeneviin tietoihin.
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5.5.1.6 Pohjapiirros

Tavanomaisesti pohjapiirros saadaan pyynnosta isannditsijalta tai hallituksen puheenjohtajalta. Mikali pohjapiirros ei
ole heilta saatavissa, valitysliikkeen tulee hankkia se rakennusvalvontaviranomaisilta. Mikali kohdetta vastaavaa poh-
japiirrosta ei yrityksista huolimatta saada em. tahoilta, tulee sellainen tehda. Tall6in ostajalle on tuotava selkeasti ilmi,
ettei piirros perustu virallisiin piirustuksiin. Pohjapiirroksen tarkoitus on selvittdaa asunnon nykyinen huonejako.

5.5.1.7 PTS tai vastaava kuntoa koskeva selvitys

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

5.5.1.8 Muut sopimukset

Valitysliikkeen on selvitettava toimeksiantajalta yhtiossa mahdollisesti laaditut osakassopimukset tai osakkaiden
suostumuksinomaksututkaytannot, joidenjohdostamenetelldanjoltain osinyhtiojarjestyksesta tailaista poikkeavasti.
Vilitysliikkeen tulee kiinnittaa kaupan osapuolten huomiota myos siihen, etta yhtiokokous on voinut tehda muitakin
yhtidjarjestyksestataiasunto-osakeyhtiolaistapoikkeaviapaatoksia.Valitysliikkkeenonkiinnitettava kaupanosapuolten
huomiota tallaisista muista sopimuksista ja kaytannoista mahdollisesti aiheutuviin ongelmiin.

5.5.1.9 Kaavoitustiedot

Valitysliikkeen tulee lahtokohtaisesti aina selvittaa asuntoa koskevan alueen kaavoitustilanne. Mikali alueella on
vahvistettu asemakaava eika kaavamuutoksia ole vireilla, riittaa valmiiksi rakennetuilla alueilla pelkka tieto kaavasta
seka kaavoitusviranomaisesta.Joskyse on osittain rakentamattomastaalueesta, valitysliikkeen tulee antaatieto kaavan
vaikutuksista ja hankkia kaavaote seka selvittda niiden merkitys kaupan osapuolille. Valitysliikkeen tulee myds kertoa
vireilld olevasta kaavamuutoksesta, voimassaolevan kaavan vastaisesta rakennuskannasta seka kayttamattomasta ra-
kennusoikeudesta (mikali tama pystytaan toteamaan), mikali edella mainituilla tiedoilla olisi vaikutusta ostopaatoksen
kannalta. Myos kaavasta ilmenevat kayttorajoitteet kuten lentomelualue tulee selvittaa.

5.5.1.10 Selvitys osakkeiden mahdollisesta panttauksesta

Jososakekirjaon pantattu, tulee toimeksiantosopimuksen lisaksi tayttaa panttausselvityslomake.Tall6in valitysliikkeen
tulee selvittada myos panttivastuiden maara. Valitysliikkeen on varmistettava myos, milld ehdoilla osakekirja on vapau-
tettavissa panttivastuusta. Jos osakekirja ei ole pantattu, valitysliikkeen tulee varmistuasiita, etta osakekirja on toimek-
siantajan hallussa ja ettd han on kaupanteossa oikeutettu siirtamaan osakekirjan.

5.5.1.11 Huoneenvuokrasopimus

Jos huoneisto on vuokrattu, tulee valitysliikkeen pyytaa vuokrasopimus ja antaa ostajalle tieto sen sisallosta seka sel-
vittaa vuokravakuuden sijainti. Valitysliikkeen tulee tiedustella toimeksiantajalta, onko vuokralainen maksanut vuok-
rat ajallaan ja mahdollisista muista ongelmista vuokrasuhteeseen liittyen. Valitysliikkeen on selvitettdva myos, onko
vuokralainenirtisanottu vuokratusta huoneistosta huoneenvuokralain edellyttamalla tavalla ja milloin vuokrasopimus
paattyy. Valitysliikkeen on syyta muistaa, etta tehdysta irtisanomisesta huolimatta on mahdollista, etta huoneisto ei
vapaudu irtisanomisajan paattyessa.

5.5.1.12 Uudiskohde
Rakentamisvaiheen aikana myytavista kohteista on hankittava edella mainittujen asiakirjojen lisaksi keskeiset tur-
va-asiakirjat. Vastaavasti valmiina myytavasta asunnosta tulee hankkia vastaavat asiakirjat, taloussuunnitelma tai

-arvio, rakennustapaseloste, rakennuspiirustukset, yhtion omistamaa kiinteistoa koskevat asiakirjat tarvittavilta osin ja
todistus suorituskyvyttémyysvakuudesta.
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5.5.1.13 Muut selvitykset
5.5.1.13.1 Pinta-alan selvittaminen

Asuntomarkkinointiasetuksen mukaan valitysliikkeen on markkinoinnissaanilmoitettavaasunnon pinta-alaeriteltyina
asuintiloihin ja muihin tiloihin. Taméan vuoksi valitysliikkeen tulee pyrkia selvittamaan asuintilojen ja muiden tilojen
pinta-ala.

Asuintilojen ja muiden tilojen pinta-ala

Asetuksen mukaisia "asuintilojen” ja "muiden tilojen” kasitteita ei ole madritelty lainsdadanndssa eika asuntomarkki-
nointiasetuksessa. Kyseiset pinta-ala kasitteet on kuitenkin ohjeellisina maaritelty joulukuussa 2011 julkaistussa uudis-
tetussa SFS 5139 standardissa, jota julkaistaan mm. RT-korttina 12-11055 ja KH-korttina XO-00494.

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

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

Asuintilojen pinta-ala kerrostalossa
Standardin SFS 5139 mukaan mitattu huoneistoala vastaa asuintilojen pinta-alaa kerrostalohuoneistoissa.
Asuintilojen pinta-ala rivitaloissa ja muissa pientaloissa

Rivitaloissa ja muissa pientaloissa on syyta tarkistaa, mita tiloja yhtidjarjestyksen mukaiseen pinta-alaan on otettu
mukaan. SFS 5139 standardin mukaan asuintiloja ovat asumisen toimintoihin RakMK G1:n mukaan tarvittavat tilat.
Tallaisia tiloja ovat ensinndkin varsinaiset asuinhuoneet. Varsinaisia asuinhuoneita ovat sellaiset tilat, jotka ovat raken-
nusosaa koskevassa rakennuslupapiirustuksessa merkitty asuinhuoneeksi, keittioksi, keittokomeroksi, keittotilaksi tai
ruokailutilaksi.

Asuintiloja ovat myds muut asumisen toimintoihin tarvittavat tilat. Tallaisia ovat wc-tilat, peseytymistilat, sauna, vaa-
tehuoltotilat, kodinhoitotilat, sdilytystilat (kaapit, komerot, vaatehuoneet), eteinen, kulkutilat, tuulikaappi, riippumatta
em. tilojen sijaintikerroksesta tai siita tayttavatkd ne RakMK G1:n asuinhuoneelle asettamat edellytykset esimerkiksi
huonekorkeuden ja ikkuna-alan suhteen.

Muita tiloja (siis muita kuin asuintiloja) voivat kyseisen standardin mukaan olla esimerkiksi sailytystilat muualla kuin
asuintilojenvalittomassa yhteydessa kuten varastotilat polkupydrille, urheiluvdlineille, lastenvaunuille, pihanhoitovali-
neille seka varastotilat ullakolla tai kellarissa, autotalli tai autosuoja ja tekniset tilat kuten lammaonjakohuone tai kattila-
huone. Epaselvaa on edelleen se, kuuluuko rakennuslupapiirustuksen mukaan esimerkiksi takkahuoneeksitai askarte-
luhuoneeksi merkitty kellarissa sijaitseva tila asuintiloihin vai muihin tiloihin. Varmuuden vuoksi nama tilat kannattaa
merkita muiksi tiloiksi.

Pinta-alatiedot esitteessa
Tilojen jakautuminen asuintiloihin ja muihin tiloihin on tuotava selkeasti esiin esitteessa esimerkiksi seuraavalla tavalla:
"Asuintilat 90 m?, joihin on luettu 3 asuinhuonetta, keitti6, wc ja kylpyhuone varsinaisessa asuinkerroksessa seké kella-

rikerroksen saunajapesuhuone. Muuttilat 35 m? joihin onluettu kellarikerroksessa askarteluhuone jatakkahuone seki
ylakerran kayttoullakko.”
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Jolleihuoneistonpinta-alastaolevarmuutta, tuleeesitteeseenselkedastikirjatapinta-alatietoakoskevaepavarmuus,joka
voi olla esimerkiksi seuraavanlainen:

"Huoneiston asuinpinta-ala on yhtidjarjestyksen, isanndéitsijantodistuksen ja myyjan ilmoituksen (mikali myyja on
ilmoittanut jotakin pinta-alasta) mukaan x m?. Edelld mainittu pinta-ala saattaa timén ikdisessd kohteessa poiketa
olennaisestikin huoneiston nykyisten mittaustapojen ja standardien mukaan laskettavasta pinta-alasta. Huoneiston
todellinenasuinpinta-alavoisiisollayhtidjarjestyksessd, isannditsijantodistuksessaja esitteessa mainittua pienempitai
suurempi.”’

5.5.1.13.2 Tehdyt muutostyot

Mikalitoimeksiantoahoidettaessaonilmennyt, ettd kohteessaontehtyrakenteisiinmahdollisestivaikuttaneita korjaus-
tai muutostdita, eika siita saada asiakirjaselvitysta (esim. urakkasopimus tms.), valitysliikkeella on velvollisuus kertoa
asiasta ja sen merkityksesta kaupan osapuolille.

Jos muutoin ilmenee, ettd kaupan kohteessa on osakkaan tai jonkun muun toimesta tehty muutostoita, tulee selvittaa
kuka tyon on tehnyt, onko niista ilmoitettu yhtiolle ja onko niihin haettu tarvittavat luvat. Valitysliikkeen on talldin
selvitettava toimeksiantajalta tarkemmin, miltd osin muutostdita on tehty ja onko tilat uusittu kokonaan vai osittain.

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

5.5.1.13.3 Pienet asunto-osakeyhtitt

Pienellaasunto-osakeyhtidllatarkoitetaantassayhteydessaasunto-osakeyhtiota(taikeskinaistakiinteistdosakeyhtiota),
jossaonenintddnneljd huoneistoa. Pienissd asunto-osakeyhtidissavalitysliikkeentulee hankkia edelld mainittujen asia-
kirjojen lisaksi yhtion omistamasta kiinteistosta lainhuutotodistus, rasitustodistus ja kiinteistorekisteriote seka selvitet-
tava kenen hallussa panttikirjat ovat. Valitysliikkeen on kiinnitettdva huomiota pienten asunto-osakeyhtididen osalta
maapohjanhallintaperusteeseen. Josyhtio eiomistamaapohjaa, yhtiollatulee ollariittavan pitkd vuokraoikeusmaahan
ja se tulee olla kirjattu kiinteistoon parhaalle etusijalle.

Jos yhtion rakennuksessa on tehty muutostditd, valitysliikkeen tulee selvittaa niiden luvanvaraisuus (onko tarvittavat
luvat haettu ja saatu, onko muutokset hyvaksytty lopputarkastuksessa). Tallaisten yhtididen osalta rakentamisen ajan-
kohdan selvittamisessa on toimittava samalla tavalla kuin kiinteistojen osalta (ks. kohta 5.5.2.8). My6s yhtion taloudel-
linen tilanne on selvitettava. Jos tilinpaatosasiakirjoja ei ole saatavissa, valitysliikkeen tulee kehottaa toimeksiantajaa
hoitamaan asia kuntoon seka kertoa hoitamatta jattamisesta aiheutuvista riskeista.

Vilitysliikkeen on my®os kiinnitettava erityista huomiota siihen, onko hallinta-alueet maaritelty yhtiojarjestyksessa ja
mita kunnossapitovastuun jakautumisesta on yhtidjarjestyksessa maaratty seka miten danivalta jakautuu osakkaiden
kesken.

5.5.1.13.4 Kohde on ryhmarakennutettu

Vilitysliikkeen tulee selvittaa, onko kyse niin sanotusta grynderirakennuttamisesta vai ryhmarakennuttamisesta. Jos
kyseonryhmarakennuttamisesta, pitaaselvittadonkorakentaminentapahtunutryhmarakennuttamislainvoimaantulon
jalkeen vai sita ennen. Ryhmarakennuttamishankkeissa ei ole asuntokauppalain mukaista perustajaosakasta ja tasta
syystd on selvitettava vakuuksiin liittyvat seikat. Rakentajan vastuu perustuu korostetusti vain urakkasopimukseen.
Rakennuttajan vastuuta ei kdytannossa ole. Talloin taytyy kiinnittaa erityista huomiota myds asunto-osakeyhtion
kunnossapitovastuuseen liittyviin kysymyksiin.
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5.5.2 Kiinteistdn asiakirjat ja selvitykset
Kiinteistdsta osalta on hankittava ainakin seuraavat asiakirjat ja selvitykset ennen markkinoinnin aloittamista.
5.5.2.1 Lainhuutotodistus tai mahdollinen muu selvitys myyjan omistusoikeudesta

Vdlitysliikkeen on toimeksiantoa aloitettaessa hankittava aina uusi/tuore lainhuutotodistus. Uudella/tuoreella tarkoi-
tetaan tassa tapauksessa joko toimeksiantosopimuksen jalkeen tilattua todistusta tai muutama paiva ennen toimek-
siantosopimuksen tekemista annettua todistusta. Taman jalkeen lainhuutotodistus saa hyvan valitystavan mukaan
toimeksiantoa suoritettaessa olla enintdan 3 kuukautta vanha. Vilitysliikkeen tulee lisaksi hankkia uusi lainhuutotodis-
tus kaupantekopaivalle. Mikali toimeksiantajan omistusoikeus ei ilmene lainhuutotodistuksesta, valitysliikkeen tulee
hankkia selvitys myyjan omistusoikeudesta.

5.5.2.2 Kiinteistorekisteriote

Valitysliikkeen on toimeksiantoa aloitettaessa hankittava aina uusi kiinteistorekisteriote. Taman jalkeen kiinteistore-
kisteriote saa hyvan valitystavan mukaan olla toimeksiantoa suoritettaessa enintdan 3 kuukautta vanha. Valitysliikkeen
tulee lisaksi hankkia uusi kiinteistorekisteriote kaupantekopaivalle.

Kiinteistorekisteriotteessatuleekiinnittad huomiotakiinteistoonkohdistuviinrasitteisiinjakiinteiston hyvaksi perustet-
tuihin oikeuksiin. Mikali otteesta ilmenevat tiedot ovat ristiriidassa toimeksiantajalta saatujen tietojen tai asiakirjoista
saadun selvityksen kanssa, tulee valitysliikkeen ottaa yhteytta rekisterinpitdjaan ja pyrkia selvittdmaan asia.

Valitysliike saa lahtokohtaisestiluottaa kiinteistorekisteriotteesta ilmeneviin tietoihin. Kiinteistorekisteriotteesta ei kui-
tenkaanvalttamattailmene kaikkikiinteistoon kohdistuvatrasitteet. Jos toimeksiantajalta saatujen tietojen perusteella
tallaista ilmenee, tulee valitysliikkeen hankkia myos niista selvitys. Ellei valitysliike saa selvitysta, tulee asian merki-
tyksesta kertoa ostajalle.

Valitysliikkeen tulee kiinteistorekisteriotteesta tai kartoista selvittaa kiinteiston maapohjan pinta-ala. Kiinteistorekiste-
riotteen osalta valitysliikkeen on kuitenkin kiinnitettdva huomiota siihen, etta ennen kiinteistorekisterilain voimaantu-
loa (ennen 1.7.1985) kiinteistorekisteriin merkityissa tiedoissa voi olla huomattaviakin virheita.

5.5.2.3 Rasitustodistus
Valitysliikkeen on toimeksiantoa aloitettaessa hankittava aina uusi rasitustodistus. Taman jalkeen rasitustodistus saa
hyvan valitystavan mukaan olla toimeksiantoa suoritettaessa enintaan 3 kuukautta vanha.Valitysliikkeen tulee hankkia

uusi rasitustodistus kaupantekopaivalle.

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

5.5.2.4 Muut rasitukset ja rasitteet

Valitysliikkeen tulee pyytaa toimeksiantajalta selvitys sellaisista kiinteistoon kohdistuvista rasituksista ja rasitteista,
jotka eivat ilmene rasitustodistuksesta tai kiinteistorekisteriotteesta. Tallaisten oikeuksien tai rajoitusten olemassaolo
selviaa yleensa toimeksiantajalta tai katselmuksessa. Mikali tallaisia on, niiden peruste on selvitettava.

5.5.2.5 Kartta, josta kay ilmi kohteen sijainti ja alueen rajat

Kartta tulee hankkia kiinteistorekisterista ja sen tulee olla sellainen, josta ilmenee kohteen sijainnin lisdksi rajat seka

mahdollisetkarttaan merkitytrasitteet.Tallainen karttaasemakaava-alueenulkopuolellaonesimerkiksilohkomiskartta
ja asemakaava-alueella tonttikartta.
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5.5.2.6 Johtokartta

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

Kayttamattoman rakennusoikeuden osalta valitysliikkeen tulee mahdollisuuksien mukaan varmistaa, ettd kdyttamatta
oleva rakennusoikeus on tosiasiassa hyddynnettavissa. Tahan liittyy muun muassa sen varmistaminen, missa kohdin
naapurikiinteistolle tai asianomaiselle kiinteistdlle menevat johdot kulkevat. Ellei johtojen sijainnin varmistaminen ole
mahdollista, tulee asian merkityksesta kertoa ostajalle.

5.5.2.7 Pohjapiirros (asumiskayttoon tarkoitetusta rakennuksesta)

Mikali toimeksiantajalla ei ole pohjapiirrosta, valitysliikkeen tulee hankkia se rakennusvalvontaviranomaisilta. Jos
kohdetta vastaavaa pohjapiirrosta ei yrityksista huolimatta saada em. tahoilta, tulee sellainen tehda. Tall6in ostajalle
on tuotava selkeasti ilmi, ettei piirros perustu virallisiin piirustuksiin. Pohjapiirroksen tarkoitus on selvittda asunnon
nykyinen huonejako.

5.5.2.8 Kaavaote, kaavamaaraykset, kunnan rakennusjarjestys

Vilitysliikkeen tulee hankkia asemakaava-alueilla kaavaote maarayksineen. Jos myytava kiinteisto sijaitsee alueel-
la, jossa on sitova tonttijako eika sitd ole merkitty tonttina kiinteistorekisteriin, valitysliikkeen on selvitettava asian
merkitys kaupan osapuolille. Valitysliikkeen on varmistettava, etta kiinteiston tonttijaon mukainen raja kulkee samassa
kohdassa kuin mihin raja on hankitussa kartassa merkitty. Valitysliikkeen on kiinnitettava huomiota kiinteistolla kay-
tanndssa muodostuneisiin rajoihin (esimerkiksi aidat).

Valitysliikkeen on selvitettava asemakaava-alueella sijaitsevan kiinteiston osalta mahdollinen katualueen lunastus /
lunastusvaraus sekd sen mahdollinen vaikutus rajoihin, rakentamiseen sekajaljella olevan rakennusoikeuden maaraan.
Jos toimeksiannon kohteena on asemakaava-alueen ulkopuolella sijaitseva kiinteistd, tulee valitysliikkeen hankkia
yleiskaava- taikka maakuntakaavaote madrayksineen. Myos kaavasta ilmenevat kayttorajoitteet kuten lentomelualue
tulee selvittaa. Valitysliikkeen on hankittava viimeisin kaavoituskatsaus ja tutustuttava siihen huolellisesti.

5.5.2.9 Rakennuslupa-asiakirjat

Valitysliikkeen tulee pyytaa toimeksiantajalta rakennuslupa-asiakirjat, kdyttoonottotarkastuspoytakirja (eli osittainen
lopputarkastuspoytakirja) sekd lopputarkastuspoytakirja. Mikali valitysliike ei saa niita toimeksiantajalta, valitysliik-
keen tulee hankkia ne rakennusvalvontaviranomaisilta. Mikali niita ei ole saatavissa kunnan viranomaisiltakaan, tulee
asiasta ja sen merkityksesta kertoa kaupan osapuolille. Rakennuslupa-asiakirjoista tulee tarkistaa, etta kaikilla raken-
nuksilla ja nithin mydhemmin tehdyilla muutostoilla on tarvittavat luvat ja, etta rakennusten markkinoinnissa ilmoitet-
tavat kayttotarkoitukset vastaavat rakennuslupa-asiakirjoissa maariteltyja kayttotarkoituksia.

5.5.2.10 Energiatodistus, jos se vaaditaan

Energiatodistus tarvitaan vakituiseen asumiseen tarkoitettujaasuinkiinteistdja myytdaessa. Energiatodistusta eivaadita
muunmuassaalle50neliometrinsuuruistenasuinrakennustenosaltataisellaistenloma-asumiseentarkoitettujenraken-
nusten osalta, joita ei kaytetd majoituselinkeinon harjoittamiseen.

Joskohteestavaaditaanenergiatodistus, valitysliikkeentulee pyytadenergiatodistustoimeksiantajalta.Mikalikohteesta
ei ole laadittu energiatodistusta, valitysliikkeen tulee kehottaa toimeksiantajaa hankkimaan sellainen. Mikali toimek-
siantaja ei hanki todistusta kehotuksesta huolimatta, tulee valitysliikkeen kertoa, etta rakennuksenomistaja voidaan
viranomaisen toimesta velvoittaa sellainen jalkikateen hankkimaan. Todistuksen puuttumisesta tulee ilmoittaa myyn-
ti-ilmoituksessa, esitteessa ja kauppakirjassa.

Lisatietoja energiatodistuksesta |0ytyy osoitteista www.ym fi ja www.motiva.fi/energiatodistus.
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5.5.2.11 Oljysailion tarkastuspoytakirja

Vilitysliikkeen on selvitettava toimeksiantajalta, onko kiinteistolla sijaitseva 6ljysailio tarkastettu ja milloin se on
tarkastettu.Jossita eiolevoimassaolevien sadanndsten mukaisestitarkastettu, valitysliikkkeen on kerrottava tasta kaupan
osapuolille.

5.5.2.12 Vesihuoltojarjestelmaa koskevat mahdolliset selvitykset

Valitysliikkeen on selvitettava, minkalainen vesihuoltojarjestelma kiinteistolla on (kunnallinen vesijohto, yhteenliit-
tyma (kuten vesiosuuskunta), yhteinen kaivo jonkun kanssa tai oma kaivo). Oman kaivon osalta on viela selvitettava,
onko jollakin toisella kiinteistolla siihen kayttéoikeus ja minka tyyppinen kaivo on (esim. porakaivo).

Valitysliikkeen tulee kysya toimeksiantajalta kaivoveden riittavyydestd, laadusta ja kaivon sijainnista seka varmistet-
tava, etta se sijaitsee myytavan kiinteiston alueella. Mikali kaivo ei sijaitse myytavan kiinteiston alueella, on asiasta ja
sen merkityksesta kerrottava samoin kuin se, mihin kaivon kayttdoikeus perustuu.

5.5.2.13 Jatevesijarjestelman suunnitelma, selvitys, kayttd- ja huolto-ohjeet

Jos kiinteisto ei kuulu vesihuoltolaitoksen viemadriverkoston piiriin, tulee toimeksiantajan kanssa kdyda lapi, miten
kiinteiston jatevesihuolto on jarjestetty. Valitysliikkeen on hankittava toimeksiantajalta jatevesijarjestelman selvitys,
suunnitelma seka kaytto- ja huolto-ohjeet. Mikali ndita ei ole, tulee valitysliikkeen kertoa ymparistonsuojelulain ja ns.
hajajatevesiasetuksen vaatimista toimenpiteista ja asiakirjojen merkityksesta. Valitysliikkeen tulee ottaa huomioon
my&s mahdolliset ikdperusteiset poikkeamat. Valitysliikkeen on tarkistettava saostuskaivon ja imeytyskentan sijainti
seka se, ettd ne sijaitsevat myytavan kiinteiston alueella.

5.5.2.14 Mahdollinen hallinnanjakosopimus

Mikali kaupan kohteena on madraosa, valitysliikkeen tulee tarkistaa toimeksiantajalta ja rasitustodistuksesta, ovatko
kiinteistonyhteisomistajattehneetkeskindisen sopimuksenkiinteistonhallinnanjakamisesta. Mikalikohteestaontehty
hallinnanjakosopimus, tulee valitysliikkeen hankkia se ja tutustua siihen. Valitysliikkeen tulee kertoa sopimuksesta, sen
merkityksesta sekad sen kirjaamisesta kaupan osapuolille.

5.5.2.15 Liittymasopimukset

Sahko-, vesi- ja viemariliittymien sekd kaukolampdsopimuksen osalta on toimeksiantajalta kysyttava sopimuksista ja
niiden siirrettavyydesta. Myos sahkoliittyman kapasiteetti on selvitettava. Keskeistd on se, mita liittymia kiinteistolla
on ja onko liittymamaksut maksettu. Valitysliikkeen tulee my0s selvittdd, onko sahko-, vesi- ja kaukolammon kaytto-
maksut maksettu.

Uusien ja rakenteilla olevien omakotitalojen osalta on tarkistettava, koskeeko voimassa oleva liittymdsopimus vaki-
tuista asumista ja onko liittyma maksettu. Mikali liittymdsopimus on voimassa vain rakentamisen ajan, on siita ja sen
merkityksesta kerrottava kaupan osapuolille. Vesiosuuskuntien osalta valitysliikkeen on selvitettava toimeksiantajalta
maksamattomat liittymismaksut tms.

Vilitysliikkeen tulee kysya toimeksiantajalta mahdollisista kaapeliverkkoliittymista ja tiedonsiirtoliittymista. Valitys-
liikkeen on selvitettava toimeksiantajalta, mita kautta televisiosignaali vastaanotetaan; kaapeliverkon, antennin vai sa-
telliittiantennin kautta ja onko kiinteisto liitetty kaapeliverkkoon. Mikali toimeksiantajalta ei saada ndita tietoja, asiasta
on kerrottava ostajaehdokkaalle.

5.5.2.16 Muut sopimukset
Jos kaupan kohteeseen liittyy jokin muu mahdollinen kaupan kohteen kayttamista koskeva sopimus, joka tulee siirtaa

kaupan yhteydessa ostajalle, valitysliikkeen on hankittava se ja tutustuttava siihen. Vilitysliikkeen tulee kertoa sopi-
muksesta ja sen merkityksestd kaupan osapuolille.
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5.5.2.17 Panttausta koskevat tiedot

Valitysliikkeen tulee selvittaa panttikirjojen sijainti ja minka suuruisten luottojen vakuutena ne ovat seka milla ehdoilla
ne ovat vapautettavissa panttivastuusta.

5.5.2.18 Lammityskustannukset

Lahtokohtaisestivalitysliikkeen on kysyttava toimeksiantajaltalammityskustannusten suuruutta. Jos tietoa ei ole saata-
vissa tai sita on aihetta epaillg, valitysliikkeen on pyrittava selvittamaan kohteen lammityskustannukset esimer-
kiksi sahkolaskuista.

5.5.2.19 Vesijatto

Jos kyse on rantakiinteistosta, valitysliikkeen tulee selvittda mahdollinen vesijaton olemassaolo. Jos kiinteistolla on
vesijattoa, asian merkitys on selvitettava myyjalle ja ostajalle.

5.5.2.20 Asuinrakennuksen pinta-ala

Asuntomarkkinointiasetuksen mukaan valitysliikkeen on markkinoinnissaanilmoitettavaasunnon pinta-alaeriteltyina
asuintiloihin ja muihin tiloihin. Taman vuoksi valitysliikkeen tulee pyrkia selvittamaan asuintilojen ja muiden tilojen
pinta-ala.

Asuintilojen ja muiden tilojen pinta-ala

Asetuksen mukaisia "asuintilojen” ja “muiden tilojen” kasitteita ei ole maaritelty lainsaddanndssa eika asuntomarkki-
nointiasetuksessa. Kyseiset pinta-ala kasitteet on kuitenkin ohjeellisina maaritelty joulukuussa 2011 julkaistussa uudis-
tetussa SFS 5139 standardissa, jota jul-kaistaan mm. RT-korttina 12-11055 ja KH-korttina XO-00494.

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

Mikali rakennuksen asuinpinta-alan oikeellisuudesta on epadilys, tulee toimeksiantajaa kehottaa teettamaan pinta-alan
tarkistusmittaus. Mittaustuloksesta eivalttamattdilmeneluotettavasti, mita tilojaasuintiloihin kuuluu.Vaihtoehtoisesti
voidaantoimiasiten, etta esitteessd, kauppakirjassaja muissa ostajalle annettavissa asiakirjoissa tuodaan selkedsti esiin
pinta-alatietoon liittyva epavarmuus.

Pientaloissa on aina syyta rakennuslupapiirustuksista tarkistaa eri tilojen kdyttotarkoitukset. SFS 5139 standardin
mukaan asuintiloja ovat asumisen toimintoihin RakMK G1:n mukaan tarvittavat tilat. Tallaisia tiloja ovat ensinndkin
varsinaisetasuinhuoneet.Varsinaisiaasuinhuoneita ovat sellaiset tilat, jotka ovat rakennusosaa koskevassarakennuslu-
papiirustuksessa merkitty asuinhuoneeksi, keittioksi, keittokomeroksi, keittotilaksi tai ruokailutilaksi.

Asuintiloja ovat myds muut asumisen toimintoihin tarvittavat tilat. Tallaisia ovat wc-tilat, peseytymistilat, sauna, vaa-
tehuoltotilat, kodinhoitotilat, sdilytystilat (kaapit, komerot, vaatehuoneet), eteinen, kulkutilat, tuulikaappi, riippumatta
em. tilojen sijaintikerroksesta tai siita tayttavatkd ne RakMK G1:n asuinhuoneelle asettamat edellytykset esim. huone-
korkeuden ja ikkuna-alan suhteen.

Muita tiloja (siis muita kuin asuintiloja) voivat kyseisen standardin mukaan olla esimerkiksi sailytystilat muualla kuin
asuintilojen valittomassa yhteydessa, kuten varastotilat polkupy®rille, urheiluvilineille, lastenvaunuille, pihanhoi-
tovalineille seka varastotilat ullakolla tai kellarissa, autotalli tai autosuoja ja tekniset tilat, kuten lammdnjakohuone,
kattilahuone.Epaselvaa on edelleen se, kuuluuko rakennuslupapiirustuksen mukaan esim. takkahuoneeksi tai askarte-
luhuoneeksi merkitty kellarissa sijaitseva tila asuintiloihin vai muihin tiloihin. Varmuuden vuoksi nama tilat kannattaa
merkita muiksi tiloiksi.

Vapaa-ajan asuntojen osalta noudatetaan soveltuvin osin samoja periaatteita, mutta tilojen ei aina tarvitse olla lamp6-

eristettyja.
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Pinta-alatiedot esitteessa
Tilojen jakautuminen asuintiloihin ja muihin tiloihin on tuotava selkeasti esiin esitteessa esimerkiksi seuraavalla tavalla:

"Asuintilat 150 m?, joihin on luettu 4 asuinhuonetta, keittid, wc ja kylpyhuone varsinaisessa asuinkerroksessa seka
kellarikerroksessa wc, sauna ja pesuhuone. Muut tilat 50 m?, joihin on luettu kellarikerroksessa askarteluhuone, takka-
huone seka autotalli”

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

"Asuinrakennuksen asuinpinta-ala on myyjan ilmoituksen (mikéli myyja on ilmoittanut jotakin pinta-alasta) mukaan x m’.
Edellda mainittu pinta-alasaattaatdmanikdisessa kohteessa poiketa olennaisestikin asuinrakennusten nykyisten mittaus-
tapojenjastandardienmukaanlaskettavastaasuintilojenpinta-alasta.Asuinrakennuksentodellinenasuinpinta-alavoisiis
olla esitteessa mainittua pienempi tai suurempi.’

5.5.2.21 Kulkuyhteys kiinteistdlle

Jos kulkuyhteys kiinteistolle on jarjestetty toisen kiinteiston kautta, on valitysliikkeen verrattava kulkuyhteyden
maastossa olevaa sijaintia toimituskarttaan merkittyyn sijaintiin. Mikali nama poikkeavat toisistaan, on asian merkitys
selvitettava kaupan osapuolille. Valitysliikkeen on my0s selvitettava, perustuuko oikeus kulkuyhteyteen rasitteeseen
vai johonkin sopimukseen. Jos kulkuyhteys kiinteistolle on jarjestetty yksityistielain mukaisen yksityistien kautta, on
talloin selvitettava tien kayttoon liittyvat rajoitukset ja maksut.

5.5.2.22 Kunnan etuosto-oikeus

Kunnalla voi olla etuosto-oikeus sen alueella tehtavassa kiinteiston kaupassa. Valitysliikkeen tulee selvittaa seka
toimeksiantajalle etta ostajaehdokkaille kunnan etuosto-oikeuden sisalto ja sen merkitys. Jos kohteeseen kohdistuu
kunnan etuosto-oikeus, tulee siita mainita kohteen myyntiesitteessa.

5.5.2.23 Lisatietoja antavat tahot

Katselmuksen, myyjan haastattelun ja asiakirjojen hankkimisen lisaksi valitysliikkeen on tarvittaessa o
Itava yhteydessa seuraaviin tahoihin:

+ kunnan rakennusvalvontaviranomainen

+ maanmittauslaitos

« metsanhoitoyhdistys

+ maistraatti

+ kaupparekisteriviranomainen (kaupparekisteriotteen taikka yhtiojarjestyksen hankkimiseksi)

+ ulosottoviranomainen

« pankki (vakuusasiat)

« sahkolaitos (liittyman hinta tms.)

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

5.5.2.24 Kaupan kohteena maapohja ja urakkasopimus

Tilanteissa, joissa kaupan kohteena on maapohja ja ostaja on velvollinen solmimaan urakkasopimuksen talon raken-
tamisesta, kohdetta ei saa markkinoida uutena valmiina talona. Markkinoinnissa tulee selkedsti kayda ilmi, etta ostaja
sitoutuu maapohjan ostamalla urakkasopimuksen tekemiseen myyjan kanssa. Ostajalle tulee tall6in korostaa sitd, etta
hanestd tulee maankaytto-jarakennuslain tarkoittama rakennuttaja. Markkinoinnin tulee muutoinkin vastata kohteen
oikeaaluonnetta.Tallaisia kohteita myytaessa valitysliikkeen velvollisuutena on huolehtiassiitd, etta urakkasopimuksen
ehdot ovat kuluttajan edun mukaiset. Mikali nain ei ole, saattaa valitysliike joutua asiasta vastuuseen.
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5.5.3 Vuokraoikeuden rakennuksineen asiakirjat ja selvitykset

Mikali kaupankohteena on vuokraoikeus ja silla sijaitseva rakennus, valitysliikkeen tulee edella kerrottujen kiinteistoa
koskevien selvitysten lisaksi hankkia kaupan kohdetta koskeva vuokrasopimus, todistus vuokraoikeuden kirjaamisesta
ja rasitustodistus seka kiinteistosta etta vuokraoikeudesta.

Vdlitysliikkeen tulee erityisesti kiinnittdd huomiota vuokrasopimuksen paattymiseen jasiihen, milla ehdoilla se paattyy.
Valitysliikkeentulee mydstarkistaavuokrasopimuksesta,onkosiindkuntienasuntoalueenmaanvuokrasopimusmalleis-
sayleisesti kdyttamaa ehtoa uuden vuokramiehen erdadntyneisiin vuokriin kohdistuvasta maksuvelvoitteesta. Jos ehto
on, valitysliikkeen ontalldin tarkistettava vuokranantajalta, kohdistuuko vuokraoikeuteen maksamattomia vuokraeria.

Vdlitysliikkeen tulee huomioida myds se, ettd kunnan kayttamissa maanvuokrasopimuksissa voiollaehto, jossauudelle
vuokralaiselle on asetettu velvollisuus ilmoittaa vuokraoikeuden siirrosta vuokranantajalle tietyssa maaraajassa siita,
kun siirto on tapahtunut. Mikali vuokrasopimuksessa on tallainen ehto, valitysliikkeen tulee kertoa ostajalle ilmoitus-
velvollisuudesta.

5.5.4 Kuntoselvitykset

Vdlitysliikkeen tulee tiedustella toimeksiantajalta, onko kohteesta joskus tehty kuntoon liittyvia selvityksia. Jos tallai-
sia on tehty, valitysliikkeen pitaa pyytaa raportit ja tutustua niihin. Jos raporttien perusteella on tehty korjauksia, tulee
valitysliikkeen pyytaa selvitys korjausten tekoajasta, laajuudesta ja tekijasta.

Valitysliikkeen tulee kertoa toimeksiantajalle mahdollisuudesta teettdaa kohteessa kuntotarkastus. Hyvan valitystavan
mukaanvilitysliikkeen ontalldin suositeltavaasuntokaupankuntotarkastusta, jokatehdaanasuntojenkuntotarkastuk-
sesta laadittujen LVI- ja KH-kortistojen ohjeiden mukaan (KH 90-00393, LVI 01-10413 tilaajan ohje seka KH 90-
00394, LVI 01-10414 suoritusohje ja KH 90023, tilaussopimus). Toimeksiantaja voi tietenkin vapaasti teettaa muun-
kinlaisen kuntoon liittyvan selvityksen. Jos valitysliike antaa toimeksiantajalle kuntotarkastuksia suorittavien yritysten
yhteystietoja, tuleevalitysliikkeenantaamahdollisuuksienmukaanuseammanpatevaksiarvioimansaelinkeinonharjoit-
tajanyhteystiedot. Josvalitysliike saa suosittelemaltaan kuntotarkastusyritykselta vinkkipalkkion taimuun korvauksen,
tulee tasta kertoa toimeksiantajalle.

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

« Kuntoarvio on rakennuksen rakenteellisen kunnon tutkimus, joka perustuu silmamaardiseen
havainnointiin rakenteita rikkomatta.

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

« Asuntokaupan kuntotarkastus on paaasiassa aistinvaraisilla havainnoilla rakennetta rikkomattomin
menetelmin tehty rakennusteknisen kunnon arviointi. Apuvadlineenad kaytetdan teknisid mittalaitteita.
Asuntokaupan kuntotarkastuksen sisalto, suoritustapa ja raportointi on maaritelty kuluttajan nakokulmasta
tilaajan ohjeessa seka suoritusohjeessa.

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

Valitysliikkeen edustajan on mahdollisuuksien mukaan oltava paikalla kuntotarkastuksessa (tai muussa selvitykses-
sd) ja tutustuttava raporttiin huolellisesti. Raportissa ilmenevat kauppaan vaikuttavat seikat on huomioitava esitetta ja

kauppakirjaa laadittaessa.

Valitysliikkeen on kiinnitettava myyjan huomiota siihen, etta kuntoselvitys ei poista myyjan vastuuta kaikista vioista ja
ostajan huomiota siihen, etta kuntoselvitys ei poista ostajan tarkastusvelvollisuutta.
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5.5.5 Asbestikartoitus

Valitysliikkeen onhuomioitavans.asbestilainsadadannon vaikutukset talon omistajan ja taloyhtion osakkaan remonttei-
hin.Josmyytavankohteenisannditsijantodistuksen mukainenvalmistumisvuositaikiinteistdjen osaltaloppukatselmus
on hyvaksytty ennen vuotta 1995, valitysliikkeen tulee tiedustella toimeksiantajaltaan, onko asbestikartoitusta tehty.
Asiaa voi tarvittaessa taloyhtioissa tiedustella vield isannditsijalta. Mikali kartoitusta ei ole tehty, voidaan huoneiston
esitteeseenkirjata,ettdkohdeonvalmistunutennenvuotta1995eikdasbestikartoitustaoletehty.Kiinteistonesitteeseen
voidaan kirjata, ettd rakennus on loppukatselmuksessa hyvaksytty ennen vuotta 1995 eika asbestikartoitusta ole tehty.
Mikali kartoitus on tehty, pitaa valitysliikkeen pyytaa kartoitusraportti. Talloin esitteeseen voidaan merkit3, etta asbes-
tikartoitus on tehty ja raportin saa valittajalta. Kartoitusraportti on annettava ostajalle ennen ostopaatoksen tekemista.

5.5.6 Valokuvaaminen

Valokuvaaminen asunnossa seka valokuvien kayttaminen kohdemarkkinoinnissa edellyttaa aina sopimista asunnon
asukkaiden kanssa. Mikali asunto on vuokrattu, valitysliikkeen tulee sopia sen valokuvaamisesta ja valokuvien kayt-

tamisesta vuokralaisen kanssa. Valokuvaamisesta on syyta sopia vuokralaisen kanssa hyvissa ajoin ennakkoon. Nain

vuokralainen paasee itse vaikuttamaan siihen, mita tavaroita valokuvissa nakyy ja millaisessa kunnossa huoneisto on
sitd kuvattaessa. Asuttua asuntoa ei saa kuvata silld tavoin, etta vuokralaisen henkilokohtaiset tavarat ovat nakyvissa,
elleivuokralainenannasiihenlupaa.Vuokralainen eikuitenkaan —eiasunnon ndyttamisestd tai kuvaamisesta sovittaes-
sa — saa kohtuuttomasti hankaloittaa huoneistoon paasya.

5.6 Erityinen selonottovelvollisuus

Erityinen selonottovelvollisuus syntyy, jos valitysliikkeellad on sille asetettu ammattitaito ja huolellisuusvaatimus huo-
mioon ottaen, aihetta epadilla saatujen tietojen paikkansapitavyytta. Selonottaminen saattaa tulla aiheelliseksi esimer-
kiksi, jos eri asiakirjoissa kohteesta esitetyt tiedot ovat ristiriitaisia tai jos asiakirjat ovat vanhoja. Valitysliikkeella on
oikeus luottaa esimerkiksi isannaitsijantodistuksesta saamiinsa tietoihin, jollei silla ei ole erityisia syita epailla saatujen
tietojen paikkansa pitavyytta. Erityiseen selonottovelvollisuuteen liittyy keskeisesti saatujen tietojen vertaileminen ja
mahdollisten ristiriitaisuuksien etsiminen.

5.7 Tiedon oikaiseminen

Jos vilittdja myohemmin havaitsee, etta annettu tieto on virheellista, on se valittomasti oikaistava.
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6. KOHTEEN MARKKINOINTI

Valitysliikkeentuleekohdettamarkkinoidessaanilmoittelussajaesittelyssakertoaasuntomarkkinointiasetuksessamaa-
ritellyt vahimmaistiedot. Esittelyssa on lisaksi oltava ostajien saatavilla asuntomarkkinointiasetuksessa ja valityslaissa
maaritellyt asiakirjat ja muu selvitys. Valitysliikkeen tulee my0s selittaa ostajalle asiakirjoista ilmenevien keskeisten
tietojen merkitys. Valitysliikkeen tulee varmistaa, etta toimeksiantaja on tarkastanut kohteesta markkinoinnissa annet-
tavat tiedot.

6.1 limoittelu

IImoittelulla tarkoitetaan muun muassa lehti-ilmoittelua, toimiston ikkunailmoittelua, suoramarkkinointijakelua, In-
ternet-ilmoittelua sekdsosiaalisessamediassatapahtuvaakohteentietojenantamista. Kaikissailmoittelumuodoissaon
oltava asuntomarkkinointiasetuksessa maaritellyt vahimmaistiedot.

Mikaliilmoittelussa esitetadan kohteesta valokuvia, tulee niiden lahtokohtaisesti olla otettu kyseisesta kohteesta. Mikali
nain ei ole, tulee tama tuoda selkedsti ja nimenomaisesti ilmi ilmoittelussa.

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

6.2 Esite
6.2.1 Esitteen tiedot

Esittelyssa on oltava saatavilla asuntomarkkinointiasetuksessa maaritellyt vahimmaistiedot ja muut olennaiset tiedot
sisdltava esite. Esite on erittdin tarkea tietolahde asunnon ostoa suunnittelevalle.

Valityslilkkkeenonhuomioitava,ettakohteestalnternet-sivuillaannettavattiedoteivatvalttamattasellaisenaanmuodos-
ta esitetta. Internet-sivuilla on selkeasti kerrottava, onko kyse esitteestad vai Internet-ilmoittelusta. Mikali ostajaehdok-
kaillaon mahdollisuus saada kohteen myyntiesite Internet-sivulta, valitysliikkeen on kiinnitettava huomiotasiihen, etta
esite sisdltaa samat tiedot kuin paperimuotoinen esite.

Lentomelun johdosta asunto saattaa poiketa olennaisesti siitd, mita kuluttajalla on kohtuudella aihetta olettaa. Vali-
tysliikkeen tulee selvittaa ja ilmoittaa myyntiesitteessa asunnon sijaintipaikan mu-kainen kaavaan merkitty lentome-
luvydhyke. Kuluttajalle tulee selvittad myds meluvydhykkeen merkitys kuten rakentamiselle asetetut lisdvaatimukset.
Meluvybhyke saattaa pitaa ilmoittaa myos alueen kayttoa tai luovutusta koskevana rajoituksena, jos lentomeluvyo-
hykkeella ei sallita endd uutta asutusta. Lisatietoa lentomelumittauksista ja lentomelukarttoja saa esimerkiksi Finavian
www-sivuilta. Valitysliikkeen on myoskin syyta selvittdda www.ymparisto.fi -sivustolta, onko kohde tulvariskialueella.

Josmyytavdssa rakennuksessa eiole tehty loppukatselmusta hyvaksytysti, tulee tasta asiasta seka rakennuksen kesken-
erdisyydestamainitamyyntiesitteessa.Niinsanottukayttéonottokatselmus(osittainenloppukatselmus)eiteerakennuk-
sesta valmista.

Mikali valityskohteen tiedot muuttuvat valitystoimeksiannon hoitamisen aikana, tulee valittdjan laatia uusi esite.
6.2.2 Esitteen antaminen tiedoksi toimeksiantajalle

Esite tuleeennen markkinoinnin aloittamista toimittaa tiedoksi toimeksiantajalle mahdollisiakommentteja varten.Tie-
dottaminen voitapahtuaesimerkiksisahkodpostilla. Mikali esitteen tietoja muutetaan, tulee uusi esite toimittaa tiedoksi
toimeksiantajalle. Esite ja sen muutokset on syyta hyvaksyttaa toimeksiantajalla.

6.3 Esittely

Esittelylla tarkoitetaan tilaisuutta, jossa asunnosta kiinnostunut pyytaa lisatietoja kohteesta. Tama voi tapahtua valitys-
liilkkeen toimistossa tai valityskohteessa.
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6.3.1 Esittelyssa esilla olevat asiakirjat
Asunto-osakkeen esittelyssa on asuntomarkkinointiasetuksen mukaan oltava esilla seuraavat asiakirjat:

+ yhtigjarjestys tai osuuskunnan taikka asumisoikeusyhdistyksen saannot

« yhtion tilinpaatodsasiakirjat (ks. edelld 5.5.1.4.)

« suunnitteilla tai rakenteilla olevan asunnon rakennustapaseloste

« asunnon pohjapiirros

« jos asunnon hallintaan saanti edellyttaa kauppakirjan lisaksi muita sopimuksia; malli ndista sopimuksista
« energiatodistus aina kun sellainen on saatavilla

Asuntomarkkinointiasetus ei edellyta isannditsijantodistuksen saatavilla oloa esittelyssa, mutta sen mukanaolo on
yleensa tarkoituksenmukaista. Valitysliike ei saa automaattisesti antaa isannoitsijantodistusta esittelyssa kaikille kavi-
joille, vaan ainoastaan ostotarjouksen tekemista harkitseville. Sama koskee isénnditsijantodistuksen antamista sahko-
postitse.
Kiinteiston esittelyssa on asuntomarkkinointiasetuksen mukaan oltava seuraavat asiakirjat:

« kartta ja selvitys myytdvan alueen rajoista,

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

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

« asumiskayttoon myytavan rakennuksen pohjapiirros

- energiatodistus aina kun sellainen on saatavilla
6.3.2 Esittelyn jarjestamisessa huomioitavaa

Valitysliikkeen valvontavelvollisuus

Valitysliikkeen on huolehdittava esittelyssa olevan kohteen valvonnasta siten, ettei asunnossa rikota tai ettei sielta
varasteta mitaan. Valitysliike on vastuussa toimeksiantajalle, mikali se laiminly6 valvonnan.

Kohteessa olevat kotieldimet
Vilitysliikkeen tulee sopia toimeksiantajan kanssa siitd, missa toimeksiantajan kotieldimet ovat esittelyn ajan.
Muiden tilojen esittely (kellari, ullakko tms.)

Yleisesittelyssa ei ole tarpeen esitelld ilman erityista syyta kellaria tms. tilaa. Ostajalle on kuitenkin tarjottava mahdol-
lisuus tutustua tallaisiin tiloihin ennen ostopaatoksen tekemista.

Kohteen rajojen ndyttaminen / ns. luonnolliset rajat

Jos myytavan kohteen rajat poikkeavat luonnollisista rajoista, valitysliikkeen on naytettava rajojen sijainti. Jos esimer-
kiksi piha-aluetta rajaava orapihlaja-aita ei sijaitse myytavan kohteen rajalla, on valitysliikkeen kiinnitettava ostajaeh-
dokkaan huomiota asiaan.

Vuokrattu kohde

Mikali myyntitoimeksiannon kohteena oleva asunto on vuokrattuna, esittelysta tulee sopia etukateen vuokralaisen
kanssa sen mukaisesti, mitd hyvasta vuokratavasta annettu ohje? edellyttaa. Mikali vuokralainen kieltaytyy paastamas-
tdvuokranantajanvaltuuttamaakiinteistonvalittdjad huoneistoonsenesittelemiseksi, voivalitysliike kehottaatoimeksi-
antajaa esimerkiksi pyytamaan virka-apua poliisilta huoneistoon paasemiseksi.

2 Suomen Kiinteistoliitto ry, Suomen Vuokranantajat ry, Vuokralaisten Keskusliitto ry ja Asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry
ovat laatineet yhteistydssa ohjeistuksen hyvaksi vuokratavaksi asuinhuoneistojen vuokraamisessa. Ohje on luettavissa kokonaisuu-
dessaan mm. Vuokralaisten Keskusliitto ry:n Internet-sivuilla www.vuokralaiset.fi ja Suomen Vuokranantajat ry:n Internet-sivuilla
www.vuokranantajat.fi.
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7. OSTONEUVOTTELUVAIHE
7.1 Tiedonantovelvollisuus ostajalle

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

Myyjan maksukyvyttdmyys voi vaikuttaa ostajan mahdollisuuteen saada valityskohteen virheen perusteella myyjalta
hinnanalennusta tai toteuttaa kaupan purku. Taman vuoksi valitysliikkeen on kerrottava ostajalle tiedossaan olevasta
myyjan maksukyvyttomyydestd, esimerkiksi tuomioistuinvelkajarjestelysta. Jos valitysliikkeelld on toimeksiannon
hoitamisenyhteydessdesilletulleidenseikkojenperusteellasyytd epadillda toimeksiantajan maksukyvyttomyytta, valitys-
liikkeentulee pyytaa ulosottoviranomaiselta toimeksiantajaa koskevatodistus ulosottorekisterista. Mikali selvityksessa
saadaan tieto myyjan maksukyvyttdmyydestad, asiasta on kerrottava ostajalle. Tiedot on annettava ennen sitovan osto-
tarjouksen tekemista.

Ostajalletuleekertoakaupastamenevdstavarainsiirtoverostasekd mahdollisestaensiasunnonostajanvarainsiirtovero-
vapaudesta.

Jos valitysliike saa valitystehtavaa hoitaessaan tiedon kaupan kohteeseen liittyvista asumista objektiivisesti arvioiden
oleellisesti haittaavista hairidtekijoista, valitysliikkeen on kerrottava niista ostajalle.

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

Joskohteessatapahtuneestakuolintapauksestaeioleaiheutunutvahinkoakohteelle, kuolintapauksestaeitarvitsekertoa.

Kaikkitiedotonannettavaennenostotarjouksentekemista.Josuusiakaupankannaltamerki-tyksellisia tietojaannetaan
taman jalkeen, ostotarjouksen tekijalla saattaa olla mahdollisuus vetaytya tekemastaan tarjouksestailman seuraamuk-
sia.

Kohteesta jo laaditut kuntoon liittyvat selvitykset on toimitettava ostajalle ennen ostotarjouksen tekemista. Valitysliik-
keen tulee kiinnittaa huomiota siihen, millainen kuntoon liittyva selvitys kohteessa on tehty —onko kyse asuntokaupan
kuntotarkastuksestalaadittujenohjeiden mukaantehdystatarkastuksestavaijostainmuunlaisestakuntoaselvittavasta
tutkimuksesta. Valitysliikkeen tulee lisaksi painottaa, etta ostaja ja myyja tutustuvat raporttiin huolellisesti. Mikali
ostotarjouksenehtonaonkuntotarkastus, tarjoukseentuleemerkitaainakin,kukamaksaatarkastuksen,mihinmennessa
tarkastus on tehtava ja mihin mennessa tarkastuksesta laadittava raportti on toimitettava osapuolille.

Ostajalle pitaad antaa mahdollisuus tutustua taydelliseen perukirjaan.

Mikali valitettava kohde on aikaisemminkin ollut toimeksiannon kohteena, on kaikki aiem-man/aiempien valitystoi-
meksiannon aikana saatu ostopaattkseen vaikuttava tieto annettava ostajaehdokkaalle. Vastaavasti mikali valitysliike
onsaanutyhtatoimeksiantoa koskien tietoa, jolla voi olla vaikutusta toiseen toimeksiantoon, on tieto annettava ostaja-
ehdokkaalle.

Mikalikaupankohteenaolevastaasuinhuoneistostaeisaadaosakehuoneistojen pinta-alan mittaustavastajaisannaoitsi-
jantodistuksestaannetunasetuksenedellyttamiatietojasisaltavaaisannoitsijantodistustaliitteineen, onvalitysliikkeen
kiinnitettava ostajan huomiotayhtion rakennustenikaan ja tehtyihin peruskorjauksiin (julkisivu, putkisaneeraus, katon
uusiminen jne.) seka siihen, etta tietyt rakennusosat saattavat olla kayttoikansa paassa.
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7.2 Tiedonantovelvollisuus myyjalle

Valitysliikkeen tulee kertoa myyjalle kaikista toimeksiannon hoidon aikana esiin tulleista seikoista, joilla voi olla
merkitysta kaupan ehtojen kannalta. Valitysliikkeen on tarvittaessa kerrottava esimerkiksi mahdollisuudesta rajoittaa
myyjan virhevastuuta yksiloityjen salaisten vikojen tai puutteiden osalta. Myyjalle on kerrottava myos, mikali valitys-
liike saa toimeksiantosopimuksen voimassa ollessa perustellun aiheen epdill3, ettei ostajaehdokas kykene maksamaan
kauppahintaa.

7.3 Kauppa omaan lukuun tai muu erityinen etu valvottavana

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

Valitysliikkeella on erityinen etu valvottavanaan esimerkiksi silloin, kun toimeksiantaja tai toimeksiantajan vastapuoli
kuuluu valitysliikkeen palveluksessa olevan henkildn lahipiiriin. Lahipiiriin katsotaan kuuluvaksi valitysliikkeen pal-
veluksessa olevien henkildiden aviopuoliso, avopuoliso, rekisterdidyssa parisuhteessa oleva henkild, sisarus, sisar- tai
velipuolisekdetenevdssa (lapset, lapsenlapsetjne.)taitakenevassasukulaisuussuhteessa(vanhemmat,isovanhemmat)
olevat henkil6t.

Valitysliikkeella on erityinen etu valvottavanaan myas silloin, kun toimeksiantajana tai toimeksiantajan vastapuolena
onvalitysliikkeen palveluksessaolevaan nahden muullatavoinlaheinen henkil (tapauskohtaisestiesim. hyvat ystavat)
taikka taloudellisesti riippuvainen henkild. Valitysliikkeella voi tapauskohtaisesti olla erityinen etu valvottavanaan
my®s silloin, kun valitysliike omistaa ostajana olevan osakeyhtion osakkeita tai samat henkilot omistavat seka valitys-
liikkeen ettd ostajayhtion osakkeita.

Vilitysliikkeen on merkittava selkeasti ostotarjoukseen, etta kaupan tai sopimuksen toimeksiantajal-
letaitaman vastapuolelle onilmoitettu ennensitovan sopimuksen tekemista kaupan tapahtuvan liikkkeen tai sen palve-
luksessa olevan lukuun, tai etta liikkeelld tai sen palveluksessa olevalla on kaupassa erityinen etu valvottavanaan.

7.4 Tiedon oikaiseminen

Josvadlittaja havaitsee myohemmin markkinoinnissaannetun tiedonolleen virheellistd, on tieto oikaistava valittomasti.
Oikaisemisen tulee tapahtua selkeasti. Valittajalla tulee olla naytto tiedon oikaisemisesta.

7.5 Epavarma tieto
Jollei tiedon oikeellisuuden varmistaminen ilman kohtuutonta vaivaa ole mahdollista, valitysliikkeen on joka tapauk-

sessa selkeasti ilmoitettava ostajaehdokkaille esiin tulleista seikoista ja siitd, etta tietoa ei ole voitu tarkistaa ja etta tieto
on epavarma.
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8. TARJOUSMENETTELY
8.1 Yleista tarjousmenettelysta

Valityslain mukaan valitysliikkeen on huolehdittava, etta kasirahallisista ostotarjouksista ja ostotarjouksista, joissa
sitoudutaan vakiokorvauksen suorittamiseen, laaditaan asiakirja. Hyva valitystapa edellyttas, etta kaikki tehdyt osto- ja
vastatarjouksetolennaisine ehtoineentehdaan ja hyvaksytaankirjallisesti (paperimuodossa tai sahkdpostitse). Kirjallis-
ta muotoa ei tarvitse kayttaa, mikali tarjous on tehty tai hyvaksytty olosuhteissa, joissa kirjallisen asiakirjan laatiminen
tai hyvaksyminen olisi kohtuuttoman hankalaa.

Ennen ostotarjouksen tekemistd ostajalle esitettyjen asiakirjojen paivays on tarpeen mukaan merkittava ostotarjouk-
seen.

Vilitysliike voi ottaa vastaan ostotarjouksia esittelyssa tai jo sita ennenkin. Valitysliike voi myds ilmoittaa ostajaehdok-
kaille, etta he voivat jattaa tarjouksensa tiettyyn ajankohtaan mennessa.

Valitysliikkeella ei ole velvollisuutta ottaa vastaan kaikkia ostotarjouksia. Valitysliikkeen tulee vastaanottaa toimeksi-
antajan kannalta jarkevdt ostotarjoukset eli sellaiset, jotka ovat riittavan lahella toimeksiantajan vaatimuksia. Valitys-
liike voi kieltaytya vastaanottamasta tarjouksen esimerkiksi silloin, kun myytavana on erittain hyva kohde, kyseessa on
ensimmadinen naytto ja valitysliike arvioi myohemmin saavansa vield parempia tarjouksia. Valitysliikkeen ei myoskaan
tarvitse ottaa vastaan sellaista tarjousta, joka on merkittavasti huonompi kuin aiempi, joko hylatty tai avoinna oleva
tarjous.

Mikali valitysliike on saanut toimeksiantajalta erityisia ohjeita ostotarjousten suhteen, ei valitysliikkeen tarvitse ottaa
vastaan sellaista ostotarjousta, joka ei vastaa ndita toimeksiantajan valitysliikkeelle ilmoittamia ohjeita. Mikali toimek-
siantajan kanssaonsovittu erityisista menettelytavoistatarjousten vastaanottamiseen tai hyvaksymiseenliittyen, tulee
valitysliikkeen toimia sovitun mukaisesti.

Valitysliikkeen velvollisuutena on kertoa seka myyjalle etta ostotarjouksen tekijalle ostotarjoukseen ja sen hyvaksymi-
seen liittyvistd kysymyksista ottaen huomioon molempien osapuolten edut. Vilitysliikkeen on kerrottava molemmille
tarjouksenosapuolillemuunmuassakdsirahanmenettamismahdollisuudestajavakiokorvauksenmahdollisestakonkre-
tisoitumisesta seka niiden oikeusvaikutuksista.

Valitysliikkeen tulee esittaa kaikki vastaanotetut tarjoukset toimeksiantajalle. Toimeksiantaja tekee aina itse paatdksen
siitd, hyvaksyyko han tarjouksen, hylkaako han sen vai tekeekd han vastatarjouksen. Myyjalla on aina harkintavalta,
myykd hdn asunnon ostotarjouksen tehneelle vai ei siitakin huolimatta, etta ostotarjouksen tekija olisi valmis maksa-
maan pyydetyn hinnan ja hyvaksyisi muut myyjan asettamat ehdot.

Myyjan hylkaamista ostotarjouksista valitysliikkeen ei tarvitse kertoa toiselle ostajaehdokkaalle. Valitysliike saa kui-
tenkin tarvittaessa kertoa hylatyn tarjouksen osalta my&s sen rahamaaran ja muut ehdot esimerkiksi tilanteessa, jossa
ostajaehdokas olisi jattamassa hylattya tarjousta huonomman tarjouksen.

8.1.1 Asunto-osakkeen ostotarjous

Asunto-osakkeenostotarjoukseensovelletaanvarallisuusoikeudellisistaoikeustoimistaannettualakia(oikeustoimilaki)
sopimuksen syntymisestd seka tarjouksen jasiihen annetun vastauksen sitovuudesta ja oikeusvaikutuksista. Oikeustoi-
milaki ei edellyta tarjoukselta mitadn maaramuotoa. Asuntokauppalaissa on saanndkset sellaisten tarjousten merkityk-
sestd, joissa sitoudutaan maksamaan kasiraha tai suorittamaan vakiokorvaus.

8.1.2 Kiinteistdn ostotarjous ja esisopimus

Kiinteistokaupastasopimiseensovelletaanmaakaarenmuotomaarayksia.Ainoastaankaupanvahvistajanvahvistamatai
Maanmittauslaitoksen kiinteistokaupan verkkopalvelussa tehty esisopimus aikaansaa sitovan sopimuksen osapuolten
vdlille. Iman mdaramuotoa tehty tarjous ja siihen annettu hyvaksynta eivat sido osapuolia siten, etta heidat voitaisiin
velvoittaa kaupan tekemiseen, kasirahan menettamiseen tai sopimussakon maksamiseen.

Maakaaressa on kuitenkin korvaussaannos (MK 2:8) tilanteeseen, jossa toinen osapuoli vetaytyy sopimuksesta, jota ei
ole tehty maaramuodossa. Ko. lainkohdan mukaan kaupan tekemisesta kieltdytyneen on tall6in korvattava vastapuo-
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lelle kaupanvalmistelustaaiheutuneetkohtuulliset suoranaiset kulut. Ostajan vetaytyessa aiheettomasti sopimuksesta
tallaisia kustannuksia ovat myyjalle kaupan valmistelusta aiheutuneet suoranaiset kulut, esim. myyjan valitysliikkeelle
toimeksiantosopimuksen perusteellamaksama korvaus. Valitysliikkeella ei ole oikeutta korvaukseen suoraan sopimuk-
sestavetdytyneeltd ostajalta. Myyjanvetdytyessaaiheettomastisopimuksestamyyjanonvastaavastikorvattavaostajal-
le ostajan kohtuulliset kustannukset, esimerkiksi ostajan kustannuksellaan suorittama kuntotarkastus.

Kiinteiston kaupassa valitysliikkeen tulee erityisesti kiinnittda seka myyjan etta tarjouksen tekijan huomioita maa-
kaaren maaramuotovaatimukseen jasen merkitykseen sekda maakaaren mukaisiin seuraamuksiin vetaydyttaessailman
madramuotoa tehdysta hyvaksytysta ostotarjouksesta.

8.1.3 Vuokraoikeuden rakennuksineen ostotarjous

Vuokraoikeuden rakennuksineen ostotarjoukseen ei sovelleta maakaaren eika asuntokauppalain séannoksia, vaan
ainoastaan oikeustoimilakia sopimuksen syntymisesta seka tarjouksen ja silhen annetun vastauksen sitovuudesta ja
oikeusvaikutuksista. Oikeustoimilaki ei edellyta tarjoukselta mitadan maaramuotoa.

8.2 Useat paallekkaiset tarjoukset

8.2.1 Yleista

Vilityslain mukaan, kun valitysliike on vastaanottanut kasirahallisen ostotarjouksen, liike ei saa ottaa keneltdakaan
muulta tarjousta (kasirahallista tai kdsirahatonta). Uusi tarjous voidaan ottaa vastaan vasta, kun kasiraha on palautettu
tarjouksen tekijalle tai kun on selvinnyt, etta kasiraha jaa toimeksiantajalle. Vastaanotettu kasiraha estaa ndin ollen uu-
sientarjoustenvastaanottamisen.Samoinsellainenostotarjous,jossakasirahakdytannonsyistasitoudutaanmaksamaan
tiettyyn ostotarjouksessa merkittyyn paivaan mennessa (esim. vilkkonloppuna jatetty tarjous), estda uusien tarjousten
vastaanottamisen.

Sita vastoin ostotarjous, jossa kdsiraha sitoudutaan suorittamaan vasta tarjouksen tultua hyvaksytyksi ei esta paallek-
kaisten tarjousten vastaanottamista. Mydskaan tarjous, jossa sitoudutaan suorittamaan vakiokorvaus sopimuksesta
vetdytymisen varalta ei esta paallekkdisten tarjousten vastaanottamista. Talloin valitysliike voi ottaa vastaan muita
tarjouksia siihen saakka, kunnes tarjous on hyvaksytty. Sen jalkeen, kun tarjous on hyvaksytty, valitysliikkeen tulee
lopettaa kohteen markkinointi, eika valitysliike lahtokohtaisesti saa ottaa keneltakaan muulta tarjousta.

Vdlityslaissa saannellaan myos valitysliikkeen menettelysta tilanteessa, jossa valitysliike on vastaanottanut varausmak-
sun uudiskohteen ennakkomarkkinoinnin yhteydessa. Kun valitysliike on vastaanottanut varausmaksun, liike ei saa
ottaa keneltakdaan muulta varausmaksua asunnosta ennen kuin aiempivarausmaksu on palautettu varauksen tekijalle.
Varausmaksunvastaanottamineneikuitenkaanestavalitysliikettd ottamastavastaanuusiavarauksia,joidenyhteydessa
ei makseta varausmaksua. Valitysliike voi ndin ottaa paallekkaisia varauksia ilman varausmaksuja. Valitysliikkeen on
talldin hyvan valitystavan mukaan kerrottava varausta tekevalle, kuinka monta varausta kohteesta on tehty.

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

Toimeksiantajapaattad menettelytavoistatilanteessa,jossakohteestatehdaanensimmaisendjatetyntarjouksenjalkeen
uusia tarjouksia. Toimeksiantaja voi esimerkiksi hyvaksya myohemmin tehdyn tarjouksen ilman, etta siita ilmoitetaan
ensimmaisen tarjouksen tekijalle. Jos valitysliike on sopinut tarjouksen tekijan kanssa, ettd hanelle ilmoitetaan, mikali
muita tarjouksia annetaan, tulee valitysliikkeen toimia sopimansa mukaisesti.

Ostotarjousten keskindinen paremmuus ei ratkea pelkastaan tarjousten rahamaaran perusteella, vaan siihen vaikut-
taa myo0s tarjousten muut ehdot, kuten maksuehdot ja vapautumisajankohta. Pelkastaan se, etta ostajaehdokas jattaa
ostotarjouksensaensimmaisenataitekeemyyntihintapyynnontaivelattomanhintapyynnonsuuruisenostotarjouksen,ei
tuo hénelle etusijaa myohempiin ostotarjouksen tekijoihin ndhden. Valitysliikkeen tulee tarvittaessa selvittaa tama asia
tarjouksen tekijalle. Myyja tekee aina paatoksen siitd, minka tarjouksen han hyvaksyy. Myyjalla on aina my6s oikeus

hylata tarjous, vaikka tarjottu hinta vastaisi myyntihintapyyntda tai velatonta hintapyyntoa.
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8.2.2 Useat paallekkaiset tarjoukset asunto-osakkeen ja vuokraoikeuden kaupassa
8.2.2.1 Useita ostajaehdokkaita, ei kasirahallista ostotarjousta

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

Toimeksiantaja voi paattaa, etta ostajaehdokkaiden kesken jarjestetaan uusi tarjouskierros esimerkiksi pyytamalla
kirjallisia tarjouksia suljetuin kuorin tiettyyn ajankohtaan mennessa.Toimeksiantaja voi myds paattaa, etta ostoneuvot-
teluissa viela mukana olevien kesken jarjestetadn tilaisuus, jossa he voivat tehda uusia tarjouksia, joista toimeksiantaja
valitsee parhaaksi katsomansa tarjouksen. Tallainen voi olla esimerkiksi avoin tarjouskilpailu, jossa ostajaehdokkaat
esittavat uudet tarjouksensa suullisesti. Mikali padadytaan jarjestamaan uusi tarjouskierros tai em. tilaisuus, tulee vali-
tysliikkeen huolehtia asian kdaytannon jarjestelyistd. Hyvan valitystavan mukaista ei ole, etta valitysliike ilman toimek-
siantajan myotavaikutusta itse paattaa uudesta tarjouskierroksesta tai tallaisen tilaisuuden jarjestamisesta. Kun uusi
tarjouskierros tai tallainen tilaisuus jarjestetadn, ostajaehdokkaat eivat enda ole sidottuja alkuperaisiin tarjouksiinsa.

8.2.2.2 Kasirahaton ostotarjous saatu, kun tulee uusi tarjous

Vilitysliikkeen tulee kertoa toiselle ostajaehdokkaalle jo saamastaan aikaisemmasta viela avoinna olevasta tarjouk-
sesta. Valitysliikkeella ei ole velvollisuutta kertoa aiemman tarjouksen rahamaaraa tai muita ehtoja. Valitysliikkeella
on kuitenkin oikeus kertoa em. seikat. Valitysliikkeella ei ole oikeutta ilman toimeksiantajan ja ostotarjouksen tekijan
suostumusta esittad aikaisempaa ostotarjousta toiselle ostajaechdokkaalle. Jos uusi ostajaehdokas taman jalkeen tekee
ostotarjouksen, tulee valitysliikkeen talloin myos kertoa toimeksiantajalle eri menettelyvaihtoehdoista, esimerkiksi
mahdollisuudesta jarjestda uusi tarjouskierros tai tarjoustilaisuus edelld kohdassa 8.2.2.1 kerrotulla tavalla.

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

8.2.2.3 Kasirahaton ostotarjous hyvaksytty, kun tulee uusi tarjous

Mikali toimeksiantaja on jo hyvaksynyt jonkin ostotarjouksen, ei valitysliike saa jatkaa kohteen markkinointia eika
lahtokohtaisestisaaottaavastaanuuttaostotarjousta.Josuusiostotarjoustulisiolemaanaiempaamerkittavastiparempi,
voi valitysliike kuitenkin kertoa asiasta toimeksiantajalle. Tall6in valitysliikkeen tulee myds kertoa toimeksiantajalle jo
tehdyn sitovan sopimuksen merkitys seka sopimuksen rikkomisen seuraamukset.

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

8.2.2.4 Myyja tehnyt vastatarjouksen, kun tulee uusi tarjous

Kun myyjad on tehnyt vastatarjouksen ostajalle, osapuolten vililld ei ole viela sitovaa sopimusta vaan ainoastaan myyjaa
sitova tarjous. Ostaja harkitsee, hyvaksyyko han tehdyn vastatarjouksen. Hyvaksymisella syntyy osapuolia sitova sopi-
mus.

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

Myyja voi kuitenkin tehda vastatarjouksensa ehdollisena ja pidattaa itsellddn oikeuden jatkaa kohteen myyntia ja hy-
vaksya muun ostotarjouksen. Tall6in valitysliike saa ottaa vastaan uuden ostotarjouksen. (ks. lisda 8.2.4).
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8.2.3 Useat paallekkaiset tarjoukset kiinteiston kaupassa
8.2.3.1 Useita ostajaehdokkaita, ei kasirahallista ostotarjousta

Kuten aiemmin on todettu, valitysliikkeen on otettava vastaan kaikki toimeksiantajan kannalta jarkevat tarjoukset.
Vdlitysliikkeen tulee esittaa kaikki vastaanotetut tarjoukset toimeksiantajalle, joka lopulta paattaa, minka tarjouksista
hyvaksyy, jos hyvaksyy. Toimeksiantaja voi paattad, etta ostajaehdokkaiden kesken jarjestetaan uusi tarjouskierros
esimerkiksi pyytamalla kirjallisia tarjouksia suljetuin kuorin tiettyyn ajankohtaan mennessa. Toimeksiantaja voi myos
paattaa, etta ostoneuvotteluissa vield mukanaolevien kesken jarjestetaan tilaisuus, jossa he voivat tehda uusia tarjouk-
sia, joista toimeksiantaja valitsee parhaaksi katsomansa tarjouksen. Tallainen voi olla esimerkiksi avoin tarjouskilpailu,
jossaostajaehdokkaatesittavat uudet tarjouksensasuullisesti. Mikali paadytaan jarjestamaan uusitarjouskierros taiem.
tilaisuus, tulee valitysliikkeen huolehtia asian kdytannon jarjestelyista. Hyvan valitystavan mukaista ei ole, etta valitys-
liikeilmantoimeksiantajan myotavaikutustaitse paattda uudestatarjouskierroksestataitallaisentilaisuudenjarjestami-
sesta. Kun uusi tarjouskierros tai tallainen tilaisuus jarjestetaan, ostajaehdokkaat eivat enda ole sidottuja alkuperaisiin
tarjouksiinsa.

8.2.3.2 Kasirahaton ostotarjous saatu, kun tulee uusi ostotarjous

Vdlitysliikkeen tulee kertoa toiselle ostajaehdokkaalle jo saamastaan aikaisemmasta vield avoinna olevasta tarjouk-
sesta. Valitysliikkeella ei ole velvollisuutta kertoa aiemman tarjouksen rahamaaraa tai muita ehtoja. Valitysliikkeella
on kuitenkin oikeus kertoa em. seikat. Valitysliikkeella ei ole oikeutta ilman toimeksiantajan ja ostotarjouksen tekijan
suostumusta esittaa aikaisempaa ostotarjousta toiselle ostajaechdokkaalle. Jos uusi ostajaehdokas taman jalkeen tekee
ostotarjouksen, tulee valitysliikkeen talloin myos kertoa toimeksiantajalle eri menettelyvaihtoehdoista, esimerkiksi
mahdollisuudesta jarjestda uusi tarjouskierros tai tarjoustilaisuus edelld kohdassa 8.2.3.1 kerrotulla tavalla.

Hyvan valitystavan vastaista on "vedattad” ostajaehdokasta kertomalla sellaisista ostotarjouksista, joita ei todellisuu-
dessa ole.

8.2.3.3 Kasirahallinen tai kasirahaton ostotarjous hyvaksytty, kun tulee uusi tarjous

Mikali sopimusta ei ole tehty maakaaren mukaisessa maaramuodossa, ei osapuolten vilille ole syntynyt sitovaa sopi-
musta.Sopimuksensitomattomuudestahuolimattavalitysliikeeilahtokohtaisestisaaottaavastaanuuttaostotarjousta.
Jos uusi ostotarjous tulisi olemaan aiempaa merkittavasti parempi, voi valitysliike kuitenkin kertoa asiasta toimeksian-
tajalle. Talloin valitysliikkeen tulee my&s kertoa toimeksiantajalle sopimuksen merkityksesta ja sopimuksen rikkomista
koskevasta maakaaren korvaussaannoksesta (ks. 8.1.2).

Jos ostajaehdokas on tehnyt ehdollisen ostotarjouksen, jonka toimeksiantaja on hyvaksynyt, ei valitysliike sopimuksen
sitomattomuudesta huolimattaldahtokohtaisesti saa ottaa vastaan uutta ostotarjousta. Jos ostajaehdokas on tehnyttar-
jouksen, jonkaehtonaonomanasunnon myynti, voi myyja hyvaksya tarjouksen ehdollisena, jattaenitselleen oikeuden
jatkaa kohteen myyntia ja hyvaksya muun tarjouksen. Tall6in valitysliike saa jatkaa kohteen markkinointia ja ottaa
vastaan uuden ostotarjouksen (ks. lisaa 8.2.4).

8.2.3.4 Myyja tehnyt vastatarjouksen, kun tulee uusi tarjous

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

Myyija voi kuitenkin tehda vastatarjouksensa ehdollisena ja pidattaa itsellaan oikeuden jatkaa kohteen myyntia ja hy-
vaksya muun ostotarjouksen. Tall6in valitysliike saa ottaa vastaan uuden ostotarjouksen (ks. lisaa 8.2.4).

8.2.3.5 Tilanteet, joissa on tehty maakaaren maaramuotoinen esisopimus
Mikali kaupasta on sovittu maakaaren maaramuodossa, on osapuolten valille syntynyt sitova esisopimus. Tallaisessa

tilanteessariippumattasiitd, onko kasirahaa maksettu vai ei, vdlitysliike eilahtokohtaisesti saa ottaa vastaan uutta tarjo-
usta. Mikali uusi ostotarjous tulisi olemaan esisopimusta merkittavasti parempi, voi valitysliike kertoa asiasta toimek-
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siantajalle. Talloin valitysliikkeen on myds selkeasti kerrottava toimeksiantajalle sitovan esisopimuksen merkityksesta,
koska tallaisessa tilanteessa esisopimuksen mukainen ostaja voi vaatia kaupan tekemistd, kasirahan palauttamista,
vahingonkorvausta tai sovitun sopimussakon maksamista.

8.2.4 Ehdollisen tarjouksen ehdollinen hyvaksynta

Ehdollisentarjouksenehdollinenhyvaksynta koskeetilanteita, joissa ostotarjouksentekija tekee tarjouksen ehdollisena
ja myyja hyvaksyy sen ehdollisena eli pidattaa itsellaan oikeuden jatkaa kohteen myyntia ja hyvaksya muun tarjouk-
sen. Tallaista menettelya voidaan kdyttaa vain tilanteissa, joissa ehdollisen tarjouksen hyvaksyminen ilman myyjan
asettamaa ehtoa olisi myyjalle kohtuutonta. Téllainen tilanne voi syntya vain silloin, kun ostotarjouksen tekija asettaa
ehdoksi oman asunnon myynnin.Nain ollen ei ole hyvaksyttavaa kayttaa ehdollista hyvaksyntamenettelya tilanteessa,
jossa ostotarjous on muulla tavoin ehdollinen (esimerkiksi kosteusmittaus tai lainansaanti).

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

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

Ehdollisesti hyvaksyttyja tarjouksia voi olla voimassa vain yksi kerrallaan. Ehdollista hyvaksyntaa ei voi kayttaa tarjo-
uksissa, joiden vakuudeksi on maksettu kasiraha.

Ehdollista hyvaksyntda kdytettaessa korostuu valitysliikkeen tiedonantovelvollisuus seka ostotarjouksen tekijalle etta
myyijalle. Valitysliikkeen tulee selkedsti selvittaa erityisesti ostotarjouksen tekijalle, mita ehdollinen hyvaksynta konk-
reettisesti tarkoittaa.

On mahdollista, etta ostotarjouksen tekija on hyvaksyttyaan myyjan ehdollisen hyvaksynnan hyvaksynyt omasta asun-
nostaantehdyntarjouksen.Jos hdn eihaluakaan tehda kauppaa omasta asunnostaan sovitun mukaisesti sen takia, etta
hanentekemansatarjouksenkohteenaolevaasuntoonmyytytoiselle,onhdnvelvollinen maksamaanomastaasunnos-
taan hyvaksymansa tarjouksen mukaisen sanktion hanen omasta asunnostaan tarjouksen tehneelle. Valitysliikkeen on
selvitettdava tama ostotarjouksen tekijalle.

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

Vdlitysliikkeen tulee lisdksi selvittaa ostotarjouksen tekijalle, joka on hyvaksynyt myyjan ehdollisen hyvaksynnan,
etta voi syntya tilanne, jossa ostotarjouksen tekija on velvollinen maksamaan omalle valitysliikkeelleen (jonka kanssa
han ontehnyttoimeksiannonhdanen omanasuntonsa myymisesta) valityspalkkion, vaikkei hanen omastaasunnostaan
tehda kauppoja.Tallainen tilanne voi syntya, jos ostotarjouksen tekija ei hyvaksy solmimansa toimeksiantosopimuksen
ehdot tayttavaa tarjousta. Nain olisi, vaikka taman tarjouksen hylkdamisen syyna olisi se, etta hanen oman tarjouksensa
kohteena oleva asunto on myyty toiselle ostajalle.

Valitysliikkeenonkyettavandayttamaan dokumentoidusti,ettd seontayttanytedella mainituttiedonantovelvollisuudet.

Vilitysliikkeen tulee ilmoittaa valittdmasti myyjan ehdollisen hyvaksynnan hyvaksyneelle tarjouksen tekijalle, jos tar-
jouksenkohteestaonhyvaksyttytoinentarjoustaivastaanotettutoinentarjous,jonkavoidaankatsoaolevanehdoiltaan
ostotarjouksentekijantekemaatarjoustaparempi.Valitysliikkeenonkehotettavaehdollisenhyvaksynnan hyvaksynytta
ostotarjouksen tekijaa kuitenkin myos varmistamaan itse valitysliikkeeltd ennen hdanen omasta asunnosta tehdyn tar-
jouksen hyvaksymista, ettei hanen tekemansa tarjouksen kohteesta ole hyvaksytty toista tarjousta.
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9. KAUPANTEKO
9.1 Ennen kaupantekoa
9.1.1 Kaupantekoon valmistautuminen

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

Kaupantekoajankohdasta sopiminen

Valitysliikkeen tulee sopia kaupantekoajankohdasta seka myyjan etta ostajan kanssa. Sovittaessa kaupantekoajankoh-
dasta, valitysliikkeen tulee pyrkia ottamaan huomioon mahdollisen kuntotarkastuksen teettamisen ja siita tehtavan
raportinvalmistumisenvaatimaaikasiten,ettaraporttionlahtokohtaisestikaytettavissariittavanajoissaennenkaupan-
tekotilaisuutta.

Kaupantekotilaisuudessa tarvittavat asiakirjat

Valitysliikkeen tulee kerata hyvissa ajoin ennen kaupantekotilaisuutta kaupassa tarvittavat ja ostajalle luovutettavat
asiakirjat. Valitysliikkeen on lisaksi tarkistettava ne ja otettava niista tarvittavat kopiot.

Vilitysliikkeen on toimitettava kohteessa mahdollisesti tehdysta kuntotarkastuksesta laadittu raporttija siihen liittyvat
varivalokuvat ostajalle riittavan ajoissa (noin 2-3 paivad) ennen kaupantekoajankohtaa. Valitysliikkeen on tutustuttava
itsekin kuntotarkastusraporttiin varikuvineen. Jos raportista tai liitteena olevista kuvista ilmenee jotain, joka on ristirii-
dassa tiedossa olevien tai tietoon tulleiden seikkojen kanssa, valitysliikkeen on kiinnitettava seka myyjan etta ostajan
huomiota asiaan ja suositeltava heitd ottamaan yhteytta raportin laatijaan.

Avaimet ja turvajarjestelmien tunnukset

Valitysliikkeen tulee varmistaa toimeksiantajalta asunnon avainten sijainti ja niiden lukumaara seka sopia niiden luo-
vuttamisesta. Valitysliikkeen tulee lisaksi selvittaa toimeksiantajalta asunnon mahdollisen turvajarjestelman kayttooh-
jeet ja tunnukset seka sopia niiden luovuttamisesta.

Vuokrattu kohde

Mikali myyntitoimeksiannon kohteena oleva huoneisto tai kiinteisté on vuokrattu, tulee valitysliikkeen varmistaa
toimeksiantajaltaalkuperdisenvuokrasopimuksensijaintijamuistuttaamyyjaatuomaansekaupantekotilaisuuteen.Va-
litysliikkeen on myos selvitettava vuokrasuhteen vakuudeksi maksettu vuokravakuus ja huolehdittava sensiirtamisesta
osapuolten sopimuksen mukaisesti.

9.1.2 Kaupantekoon valmistautuminen asunto-osakkeen kaupassa
Asunto-osakkeen osalta valitysliikkeen on ennen kaupantekoa varmistettava seuraavat asiat:
Isdnnoitsijantodistuksessa olevat keskeiset tiedot

Valitysliikkeenonluotettavastivarmistettavaisannagitsijantodistuksessaolevienkeskeistentietojenajantasaisuus.
Keskeisia tietoja ovat mm. tieto omistajasta, vastikerasteistd, yhtiokokouspaatoksista ja yllattavista korjaustar-
peista.

Lainaosuus

Hyvan valitystavan mukaan valitysliikkeen tulee pyrkia tarkistamaan isannoitsijalta lainaosuuden suuruus kau-
pantekohetkelle hankkimalla siita kirjallinen selvitys. Mikali selvitysta ei ole saatavissa tai se ei ole tarkoituk-
senmukaisin kustannuksin hankittavissa, on riittavaa, etta valitysliike ilmoittaa toimeksiantajalle lainaosuuden
mahdollisesta pienentymisestajasenmaaraa koskevantiedon mahdollisestaepatarkkuudesta.Mikalilainaosuus
onyhtidssatehtyjenpaatdstenvuoksisuurentunutisannoitsijantodistuksen mukaisestatiedosta, tuleevalitysliik-
keen tama aina selvittaa.
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Osakekirjan sijainnin varmistaminen

Vilitysliikkeen on hyvissa ajoin ennen kaupantekoavarmistettava, kenen hallussa kaupan kohteena oleva osake-
kirja on.

Osakesiirrot
Vdlitysliikkeen on varmistettava, ettd osakekirja on siirretty toimeksiantajalle asianmukaisella tavalla.
Ratkaisevana on viimeinen siirtomerkinta, jolla osakekirja on siirretty nykyiselle omistajalle. Jos isanngitsijanto-
distukseen merkitty omistajaontoimeksiantajana, ennenviimeista merkintad mahdollisesti puuttuvillavalisaan-
noilla ei ole merkitysta eika niita koskevia siirtomerkintgja tarvitse jalkikateen tehda.
Toimeksiantajan tulee huolehtia mahdollisesti puuttuvien siirtomerkintdjen hankkimisesta. Jos niita ei kuiten-
kaan voida saada, se ei valttamatta esta toimeksiantosopimuksen tekemista eika myyntia, jos saannon laillisuus
pystytaan muulla tavalla riidattomasti osoittamaan.
Varainsiirtoveron valvontailmoitus
Asunto-osakkeen luovutuksesta on suoritettava 2 % varainsiirtovero. Valitysliikkeen on laskettava
oikea varainsiirtoveron maara ja huolehdittava varainsiirtoverolomakkeen tayttamisesta ja
varmistauduttava sen suorittamisesta.

9.1.3 Kaupantekoon valmistautuminen kiinteistén kaupassa

Kiinteiston osalta valitysliikkeen on ennen kaupantekoa varmistettava seuraavat asiat:
Lainhuutotodistuksen, rasitustodistuksen ja kiinteistorekisteriotteen keskeiset tiedot
Vdlitysliikkeen ontarkistettavalainhuutotodistuksessa, rasitustodistuksessajakiinteistorekisteriotteessaolevien
keskeisten tietojen ajantasaisuus. Keskeisia tietoja ovat mm. tieto omistajasta, kiinteistdon kohdistuvista rasituk-
sista seka rasitteista ja oikeuksista.
Panttikirjojen sijainti

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

Kaupanvahvistaja

Vilitysliikkeen on sovittava kaupanvahvistajan kanssa hanen osallistumisestaan kaupantekotilaisuuteen. Vali-
tysliikkeen on lisaksi muistutettava kaupan osapuolia kaupanvahvistajan palkkiosta ja huolehdittava siita, etta
kaupan osapuolet suorittavat palkkion sopimuksensa mukaisesti. Hyvan valitystavan mukaisena ei pideta sita,
ettd valitysliikkeessa toimiva kiinteistonvalittaja toimisi kaupanvahvistajana sen kiinteiston kaupassa, jonka
valitykseen han on osallistunut.

Kayttomaksut

Vilitysliikkeen tulee selvittaa toimeksiantajalta, kohdistuuko kiinteistoon erdantyneita kdayttomaksuja (esim.
vesihuolto, energia, sahko). Valitysliike saa lahtokohtaisesti luottaa toimeksiantajan ilmoitukseen. Mikali valitys-
liikkeelldakuitenkinontoimeksiannonsuorittamisenyhteydessasyntynytaihettaepaillatoimeksiantajanilmoitus-
ta, tulee valitysliikkeen ennen kaupantekoa tarkistaa kyseiselta laitokselta, ovatko energia-, séhko- ja vesimaksut
maksettu. Valitysliike voi ndin arvioida, onko esim. sahkomittari tarpeen lukea kaupantekopaivalle.

Vilitysliikkeen on lisdksi selvitettava sahkoliittymasopimuksen siirrettavyys, jos liittyma siirretdan kaupassa
ostajalle.
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9.2 Kauppakirjan laatiminen

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

Kauppakirja on laadittava siten, etta se sisaltaa kaikki osapuolten kannalta olennaiset ehdot. Ehtojen on oltava koh-
tuullisia ja niiden on kuvattava mahdollisimman selkedsti molempien osapuolten oikeudellista asemaa. Vilitysliikkeen
on kiinnitettava tahan erityista huomiota laatiessaan kaupan vakuusjarjestelyja koskevia ehtoja (ks. KVKL:n laki- ja

lausuntovaliokunnanlaatimatmaksuehtokauppojenmalliehdotasunto-osakkeenkauppoihinjakiinteistonkauppoihin.)

Valitysliikkeen on huolehdittava siitd, etta kaupan osapuolet saavat riittavan ajoissa (yleensa vahintaan 2-3 paivaa)
ennen kaupan tekemista kauppakirjaluonnoksen tarkastettavakseen, jotta heilla on mahdollisuus esittaa mahdolliset
kommentit, muutosehdotukset ja kysymykset valitysliikkeelle. Hyvan vdlitystavan mukaan riittavana ei voida pitaa
sitd, ettda he saavat kauppakirjaluonnoksen tarkastettavakseen vasta kauppaa edeltavana paivana. Kauppakirjaluonnos
ontarvittaessatoimitettavamydsmolempienosapuoltenpankeille.Lisdksikauppakirjaluonnostuleetarvittaessatoimit-
taa ulosottoviranomaiselle. Taman jalkeen valitysliike laatii lopullisen kauppakirjan.

9.3 Kaupantekotilaisuus
9.3.1 Yleista kaupantekotilaisuudesta

Valitysliikkeen on tunnistettava seka myyja etta ostaja ja todennettava naiden henkil6llisyys hyvaksyttavasta todenta-
misasiakirjasta, ellei sitd ole jo aiemmin tehty (ks. 4.2).

Vdlitysliikkeen on kaupantekotilaisuudessa kdytdva kauppakirjan sisalto kaupan osapuolten kanssaldpiseka vastattava
mahdollisiin kysymyksiin.Valitysliikkeen on huolehdittava my®6s siitd, etta kaupan osapuolet saavat omat kappaleensa
kauppakirjan liitteina olevista asiakirjoista. Valitysliikkeen on lisaksi tarkistettava, ettd kauppahinta tai sen sovittu osa
ja vakuusasiakirjat siirtyvat kaupantekotilaisuudessa sopimuksen mukaisesti.

Vdlitysliikkeen on kerrottava kaupan osapuolille asunnon hallinnan luovutuksen ja siihen liittyvien velvollisuuksien
merkitys (esim. kohteen siivous, kellarien tyhjennys, mitd kohteesta ei saa vieda muuton yhteydessa).

9.3.2 Asunto-osakkeen kaupantekotilaisuus

Valitysliikkeen tulee huolehtia, etta asunto-osakkeen kaupassa osakekirjaan tehdaan tarvittavat siirtomerkinnat. Vali-
tysliikkeen on maksuehtokaupoissa huolehdittava siitd, ettda maksaessaan loppukauppahinnan, ostaja saa osakekirjan
haltuunsa hanelle siirrettyna.

Vilitysliikkeen on asunto-osakkeen kaupan yhteydessa varmistettava, etta ostaja suorittaa varainsiirtoveron (kaytetty
asunto). Vdlitysliikkeen on huolehdittava, etta varainsiirtoveroilmoituksessa on tarvittavat allekirjoitukset.

Muissa asunto-osaketta koskevissa tilanteissa (rakentamisvaiheen kauppa, uuden asunnon kauppa) varainsiirtovero
on maksettava kahden kuukauden kuluttua omistusoikeuden siirtymisestd, vaikka kauppa tehtaisiinkin valitysliikkeen
valityksin.

Valitysliikkeen on tall6in huolehdittava siitd, etta ostaja saa esitaytetyn tilisiirtolomakkeen, varainsiirtoveron ilmoitus-
lomakkeensekdohjeetvarainsiirtoveronsuorittamisesta.Rakentamisvaiheessatehtyynkauppaanperustuvatoikeudetja
velvoitteetvoidaansiirtddedelleenennenomistusoikeudensiirtymista. Siirtosopimuksessaluovutuksensaajana(ostaja-
na)olevasuorittaa veron kahden kuukauden kuluessa omistusoikeudenssiirtymisesta. Siirtosopimuksessa luovuttajana
(myyjana) olevan tulee sita vastoin suorittaa vero omasta rakentamisvaiheessa tekemastaan kaupasta kahden kuukau-
den kuluessa siirtosopimuksen tekemisesta. Valitysliikkeella ei ole velvollisuutta valvoa veron suorittamista. Valitys-
liikkeen tulee kuitenkin luovutuksen yhteydessa muistuttaa osapuolia velvollisuudesta suorittaa varainsiirtovero.

Vdlitysliikkeen ei tarvitse huolehtia varainsiirtoveron perimisesta tilanteessa, jossa ostaja on ensiasunnon ostaja. Tama
edellyttaa, ettd ostaja vahvistaa allekirjoituksellaan lomakkeella “limoitus varainsiirtoverosta”ensiasunnon ostajan sel-
vityksen verovapauden edellytyksista. Lomakkeella ostajan tulee ilmoittaa, ettei ole aikaisemmin omistanut vahintaan
puolta asuinrakennuksesta tai asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavista osakkeista tai osuuksista ja etta han ilmoittaa
ryhtyvansakayttamaanostettuaasuntoavakituisenaasuntonaankuudenkuukaudenkuluessakaupanteosta.Valittdjan
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tulee my6s varmistaa, etta ostaja on kauppakirjan allekirjoitushetkelld tayttanyt 18 vuotta, mutta ei vield 40 vuotta, ja
etta ostaja ostaa ko. huoneistosta vahintaan 50 %.

Jos kaupan kohteena olevat asunto-osakkeet voidaan yhtidjarjestyksen mukaan lunastaa, varainsiirtoveroa ei tarvit-
se suorittaa kaupantekotilaisuudessa silla edellytykselld, etta vero maksetaan valittdmasti lunastusajan paatyttya. Jos
valitysliike ei kaupantekotilaisuudessa maksata varainsiirtoveroa ostajalla, on valitysliikkeen seurattava lunastustapah-
tumaa. Valitysliikkeen on huolehdittava siita, etta vero suoritetaan valittomasti lunastusajan paatyttya, jos osaketta ei
lunasteta.

9.3.3 Kiinteiston ja vuokraoikeuden rakennuksineen kaupantekotilaisuus

Vdlitysliikkeen tulee antaa ostajalle ohjeet varainsiirtoveron suorittamisesta (tieto siitd, miten, milloin ja minka suu-
ruisena vero on suoritettava) seka kirjaamisvelvollisuudesta ja sen laiminlydnnin seuraamuksena olevasta varainsiirto-
veron korotuksesta (ellei ostajan pankki ilmoita hoitavansa sitd). Valitysliikkeen ei tarvitse huolehtia siitd, etta ostaja
suorittaa kaupan kohteena olevasta kiinteistdsta 4 %:n suuruisen varainsiirtoveron. Kirjaamisvelvollisuuden alaisen
vuokraoikeuden osalta valitysliilkkeen on muistutettava ostajaa erityisen oikeuden kirjaamisesta seka varainsiirtoveron
maksun ajankohdasta.

Jos kiinteiston aikaisempi omistaja tai vuokraoikeuden haltija on laiminlyonyt lainhuudon tai erityisen oikeuden kir-
jaamisen hakemisen, valitysliikkeen on kerrottava ostajalle hanen velvollisuudestaan suorittaa vero viivastyskorotuksi-
neen (lainhuuto- tai kirjaamishakemuksen tekemista edeltaneiden 10 vuoden aikana tehtyjen luovutusten osalta).

Kiinteistonkaupan ja vuokraoikeuden rakennuksineen kaupan osalta valitysliikkeen on selvitettava ostajalle ensiasun-
non ostajan varainsiirtoverovapauden edellytykset ja se, millainen selvitys ostajan on lainhuutoa tai vuokraoikeuden
kirjaamista hakiessaan verovapautensa osalta esitettava. Vuokratun myyntikohteen osalta valitysliikkeen tulee valvoa,
ettavuokrasopimuksenehtojentayttamisenvakuudeksimahdollisestiannettuvuokravakuussiirretddanostajallekauppa-
kirjan ehtojen mukaisesti. Valitysliikkeen on huolehdittava myds siitd, etta ostaja saa vuokrasopimuksen.

9.3.3.1 Sahkodisten panttikirjojen siirto

Sahkoinen panttikirja on sen tahon hallussa, joka on merkitty panttikirjan haltijaksi. Vain haltija voi siirtaa sahkoisen
panttikirjan toiselle haltijalle. Siirto toteutetaan siirtohakemuksella, jonka voi tehda sahkoisena Kiinteistovaihdannan
palvelussa (KVP) tai kirjallisena. Kauppakirjassa tulee eritella panttikirjojen tyyppi ja kirjata siirtositoumukset kuten
paperistenkin osalta tehdaan. Siirtokustannusten maksajasta tulee sopia.

Sahkoisten panttikirjojen haltijana on myyjan pankki

Jossahkoiset panttikirjatovat pankin hallussa (usein lainan vakuutena), myyjan pankin tulee antaa sitoumus sahkdisten
panttikirjojensiirtamisesta.Toisen pankin antama sitoumus sahkdisten panttikirjojen siirtamisesta pitaisiriittad ostajan
pankille ja ostajalle. Valittajan on kuitenkin syyta varmistua pankin kannasta.

Sahkoisen panttikirjan haltijana on myyja (tai muu yksityishenkil®)

Jos sdhkoiset panttikirjat eivat ole pankin hallussa, kauppakirjaan tehdaan siirtositoumus ja sitoumuksen ehtojen
tayttyessa myyja tekee siirtohakemuksen joko KVP:ssa tai kirjallisesti (sahkoisen panttikirjan siirtohakemus MML:n
sivuilla). Mikali kauppa tullaan tekemaan sahkoisesti KVP:ssa, siirtohakemus voidaan tehda sahkdisessa jarjestelmassa
etukateen.

Kaytanndssa siirtohakemuksen tekemista ei tule jattaa vain myyjan aktiivisuuden varaan, vaan myyjalta on pyydettava
luotettavaselvityssiirtohakemuksentoteuttamisestajoennenkaupantekoa.Joskauppatehdaankirjallisestikaupanvah-
vistajan lasna ollessa, myyja voi siirtda kaupantekotilaisuudessa panttikirjan sahkoisesti KVP:ssa ostajalle. Jos pantti-
kirjaa eivoidasiirtaa sahkoisesti, allekirjoitettu siirtohakemus annetaan ostajalle kauppahinnan maksua vastaan. Mikali
koko kauppahintaa ei suoriteta kaupantekotilaisuudessa, allekirjoi-tettu siirtohakemus luovutetaan valitysliikkeelle tai
pankille sailytettavaksi.

Ostajan pankin asema sahkdisten panttikirjojen siirroissa

Koska kdytannot eivat ole vield eri pankkiryhmissa vakiintuneet, on valittajan aina varmistuttava, etta ostajan pankki
hyvaksyy sahkoisten panttikirjojen siirtositoumukset. On syyta varautua myos siihen, etta pankki saattaa edellyttaa

panttikirjojen siirtamista sille ennen rahoituksen nostamista.
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9.3.4 Muuta huomioitavaa

Vilitysliikkeen on huolehdittava siitd, etta asunnon avaimet ja muut mahdolliset esim. turvajarjestelmien tunnukset
luovutetaan ostajalle osapuolten sopimuksen mukaisesti. Mikaliasunnon hallintaoikeus siirtyy ostajalle kaupanteossa,
valitysliikkeen on huolehdittava, ettd avaimet ja tunnukset luovutetaan ostajalle kaupantekotilaisuudessa.

Vdlitysliikkeen tulee huolehtia, ettad kauppakirjan osapuolet allekirjoittavat kauppakirjan.

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

9.4 Kaupanteon jilkeen
9.4.1 Yleista kaupanteon jalkeisista toimista

Osakkaan pyynnosta on asunto-osakeyhtion merkittava hanen saantonsa yhtion yllapitamaan osakeluetteloon. Uusi
omistaja merkitaan osakeluetteloon vasta, kun on luotettavasti selvitetty, etta omistajaksi itsensa ilmoittava henkilo
todella omistaa osakkeet. Osakeluettelomerkintaa varten onisannoitsijalle yleensa toimitettava ainakin kopio kauppa-
kirjasta, selvitys varainsiirtoveron maksusta ja kopio osakekirjasta siirtomerkintdineen.

Vilitysliikkeen tulee neuvoa ostajaa omistusoikeuden rekisterdinnissa ja kertoa sen merkityksesta.

Maksuehtokauppojen osalta valitysliikkeen tulee huolehtia loppukauppahinnan maksutilaisuuden jarjestelyista seka
siihenliittyvienkaytanndn menettelyjensopimisesta.Valitysliikkeenonmuun muassatarvittaessaohjeistettava ostajaa
maksumenettelynosalta.Samassayhteydessavalitysliikkeenontarvittaessavarmistettavaasunto-osakkeenosaltaosa-
kekirjojen ja kiinteiston osalta panttikirjojen luovutus ostajalle osapuolten sopimien kauppakirjan ehtojen mukaisesti.

9.4.2 Lunastuslauseke

Mikali kaupan kohteena oleva asunto-osake voidaan yhtiojarjestyksen mukaan lunastaa, valitysliikkeen on huomioita-
va, ettd lunastusaika alkaa vasta omistusoikeuden siirryttya ostajalle. Lunastusajan alkamisen edellytyksena ei kuiten-
kaan ole siirtomerkinnan tekeminen, mutta vakuusjarjestelyt saattavat sita edellyttaa. Valitysliikkeen on selostettava
ostajalle lunastuksen kulku yleisella tasolla.

Jottalunastusaikaalkaisi, valitysliikkeella on velvollisuusilmoittaatapahtuneestaluovutuksestaviipymattda asunto-osa-
keyhtidlle. Kdytannossa tama ilmoitus tehdadn useimmiten isannditsijalle toimittamalla hanelle kopio kauppakirjasta.
Valitysliikkeen on syytd pyytaa kuittaus esimerkiksi sahkopostitse siitd, ettd tieto tapahtuneesta luovutuksesta on men-
nyt asunto-osakeyhtiolle.

Jos osa kauppahinnasta on tarkoitus maksaa lunastusajan paattymisen jalkeen tai jos ostaja on tallettanut varainsiir-
toveroa vastaavan summan valitysliikkeen asiakasvaratilille, valitysliikkeen tulee valittdmasti lunastusajan paatyttya
tiedustellaisannditsijaltd, onkolunastusvaatimustaesitetty. Josvaatimustaeiole esitetty, valitysliikkeentulee huolehtia
kaupan loppuun saattamisesta sovitun mukaisesti. Lisaksi valitysliikkeen tulee huolehtia, etta varainsiirtovero makse-
taan valittomasti lunastusajan paatyttya.

Joslunastus tapahtuu, maksuehtokaupoissa onyleensa jarjestettava tilaisuus, jossa ovatlasna myyjd, ostajajaisannait-
sija seka mahdollisesti myds pankin edustaja. Valitysliikkeen on avustettava isannoitsijaa taman tilaisuuden jarjestami-
sessd. Yhtion on maksettava lunastushinta ostajalle osakekirjoja vastaan. Tarvittaessa huolehditaan siirtomerkintojen
tekemisestd. Jos lunastus tapahtuu, valitysliikkeen tulee pyrkia valvomaan sekd myyjan etta ostajan etua. Valitysliik-
keelld ei ole mitaan velvollisuuksia lunastajaan nahden. Valitysliikkeella ei esimerkiksi ole velvollisuutta eika oikeutta
esitella huoneistoa mahdolliselle lunastajalle tai kertoa kaupan ehdoista.
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9.4.3 Kauppaa koskevat reklamaatiotilanteet

Jos ostaja kaantyy kaupan kohdetta koskevissa virheasioissa valitysliikkeen puoleen, ostajaa on muistutettava siita,
ettd reklamaatioonainatehtava suoraan myyjalle, oikeansisaltdisend jamahdollisimman pian virheen havaitsemisesta.
Reklamaatiotilanteissa valitysliike ei toimi kummankaan osapuolen asiamiehena eika riidanratkaisijana. Tarvittaessa
valitysliikkeen tulee kertoa osapuolille erilaisista riidanratkaisukeinoista (kuluttajariitalautakunta, karajaoikeus) ja
osaan niista liittyvista kuluriskeista. Osapuolten sovinnontekohalua tulee kannustaa, mutta tarvittaessa osapuolia on
kehotettava hankkimaan asiantuntevaa apua.
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Tapio Nevala Properta Asianajotoimisto Oy, puheenjohtaja

Mauri Sirén Turun Seudun OP-Kiinteistokeskus
Marianne Palo  Lakiasiaintoimisto Palo & Co Oy
Tiina Aho Suomen Kiinteistonvalittajat ry
Kati Piilo OP

Sanna Suni Kiinteistomaailma Oy

Petri Keskitalo  Properta Asianajotoimisto Oy, Suomen Asianajajaliiton edustajana

Anne Lauriala  Realia Group Oy

Harriet Rydberg Procopé & Hornborg Asianajotoimisto Oy, Aktia Kiinteistonvalitys Oy:n edustajana
Peter Juslin RE/MAX Finland

Jukka Malila Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto ry

Laki- ja lausuntovaliokunnan sihteerina on toiminut KVKL:n lakimies Heli Jarvi.

OHJE HYVASTA VALITYSTAVASTA a






