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HYVA VALITYSTAPA

Valityslainsaadanndssa saadetaan, etta valitystoiminnassa on noudatettava hyvaa
valitystapaa. Laissa ei kuitenkaan ole tarkempia maaritelmia, mita talla kaytanndssa
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 kaytantd. Hyvaan valitystapaan
vaikuttavat myds uudet menettelytavat ja arvostukset.

Hyvaa valitystapaa koskevia asioita ei ole aiemmin koottu yhteen. Taman vuoksi laki- ja
lausuntovaliokunta on laatinut ohjeen hyvasta valitystavasta, jota sovelletaan, kun
valityspalveluja ovat kayttamassa kuluttaja-asemassa olevat tahot.

Ohjetta sovelletaan toimeksiantoihin, kun valitettdvana on kiinteisto tai sen osa,
rakennus tai huoneisto, joka ei kuulu toimeksiantajan elinkeinotoimintaan. Ohjetta
sovelletaan tilanteissa, joissa toimeksiantajan vastapuoli hankkii kohteen muuta kuin
elinkeinotoimintaansa varten.

1. VALITYSPALVELUIDEN MARKKINOINTI
1.1. Kuluttajansuojasta

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

Kuluttajansuojalain mukaan markkinoinnissa ei saa kayttaa hyvan tavan vastaista tai
muutoin kuluttajan kannalta sopimatonta menettelya. Markkinoinnissa ei mydskaan saa
antaa totuudenvastaisia tai harhaanjohtavia tietoja.

Lahtokohta on siis se, etta markkinoinnissa on kuluttajille annettava valityspalvelusta
oikeat ja riittavat tiedot, mika tarkoittaa ainakin palvelun hinnan ja mahdollisesti sen
tarkemman sisallon ilmoittamista.

Lain mukaan kiellettya on sellaisen sattumanvaraisen edun lupaaminen, jonka saaminen
edellyttaa palvelun ostamista. Siten kiellettya on esimerkiksi jarjestaa sellaisia arpajaisia,
joihin saavat osallistua vain ne, jotka tekevat valitysliikkeen kanssa toimeksiantosopimuk-
sen. Osallistumisoikeuden tulee olla avoin.

Sen sijaan nykyaan on mahdollista ns. kylkiaisten antaminen tai tarjoaminen, vaikka itse
paatuotteella ja kylkiaisella ei ole ilmeista asiallista yhteytta toisiinsa. Valitysliike voi siten
esimerkiksi markkinoida valityspalvelua seuraavasti "Kaikki tammikuussa
myyntitoimeksiantosopimuksen kanssamme tehneet saavat kaupan paalle 100 euron
arvoisen mikroaaltouunin”.

Markkinointia valvovat kuluttaja-asiamies ja laaninhallitukset. Tassa valvontatoimessaan
nama viranomaiset ovat antaneet ohjeita ja erilaisia kannanottoja, jotka valitysliikkeiden
tulee ottaa huomioon markkinoinnissa.



Kuluttaja-asiamies on lain perusteella antanut ohjeistuksen mm. valitysliikkeiden
harjoittamaan ostajat valmiina -ilmoitteluun.

1.2. ”Ostajat valmiina” -ilmoittelu

Ohjeiden mukaan lahtokohtana ostajat valmiina -markkinoinnissa on, etta valitysliikkeella
on oltava markkinoinnin taustana todelliset kirjalliset ostotoimeksiannot asiakkailta. TallGin
palkkionkin maksaa toimeksiantajana oleva ostaja. Jos ostajalta on olemassa
ostotoimeksiantosopimus, valitysliike ei saa edellyttaa myyjalta myyntitoimeksiannon
tekemista kaupan syntymiseksi taman ostajan kanssa.

1.3. Markkinointi itsemyyjille

Valitysliikkeen tulee tarjotessaan valityspalvelua ns. itsemyyjijille, selkeasti kertoa, etta
myyjalle ollaan nimenomaan tarjpamassa valityspalvelua ja ilmoittaa talldin perusasiat
tarjottavasta palvelusta, kuten mm. palvelun hinta. Ostajaehdokkaaksi tekeytyminen on
selvasti hyvan valitystavan vastaista. Ei ole hyvan valitystavan mukaista soittaa sellaisille
itsemyyjille, jotka jo omaan ilmoitukseensa ovat kirjanneet kiellon "ei valittajille”.

Kuluttajansuojalaki sisaltaa myos saannokset kotimyynnista ja etamyynnista. Nama
saanndkset voivat tulla sovellettaviksi myos valityspalvelujen markkinoinnissa.

1.4. Kotimyynti

Lain mukaan kotimyyntia on kulutushyddykkeen tarjoaminen henkilokohtaisesti tai
puhelimitse kuluttajalle kotona tai muuten muualla kuin elinkeinonharjoittajan
toimipaikassa. Kotimyynnissa on kuluttajalle annettava erityinen kotimyyntiasiakirja.
Kuluttajalla on kaksi viikkoa aikaa perua tekemansa sopimus. Kotimyyntia on kaikki
valitysliikkeen toimiston ulkopuolella tapahtuva valityspalveluiden tarjoaminen.
Kotimyynnista on kysymys esimerkiksi, kun valitysliike menee kuluttajan pyynnosta
tekemaan taman kodista vain hinta-arvion ja valitysliikkeen edustaja tarjoaakin kaynnin
yhteydessa myos valityspalvelua, josta sitten sovitaan asunnon omistajan kanssa.
Kotimyyntiasiakirjan antaminen on talléin sopimuksen sitovuuden edellytyksena ja sen
antamatta jattdminen on myos rangaistavaa. Jo toimeksiantosopimusta tehtdessa onkin
syyta huomioida kotimyyntiin liittyvat kysymykset.

Ellei kotimyyntiasiakirjaa ole luovutettu kuluttajalle asianmukaisesti, ei sopimus sido
kuluttajaa. Kuluttaja saattaa tallaisessa tilanteessa kuitenkin olla velvollinen maksamaan
valitysliikkeelle kohtuullisen korvauksen hyddysta, jos han sopimuksen peruuntuessa tai
rauetessa saa hyvakseen suorituksen, joka ei ole palautettavissa.

Jos valitysliikkeen edustaja kuitenkin saapuu kuluttajan kotiin tai muuhun paikkaan
nimenomaan taman pyynnosta tekemaan toimeksiantosopimuksen, ei kysymys ole
kotimyynnista.

1.5. Etamyynti

Etamyyntia on lain mukaan kulutushyddykkeen tarjoaminen ja markkinointi kuluttajille
jonkin etaviestimen, kuten vaikkapa tietoverkon, avulla siten, ettd myos sopimus tehdaan
osapuolten olematta lasna yhta aikaa. MyOs etamyynnissa asiakkaalle on annettava
vahvistus, jossa on kotimyyntiasiakirjan sisaltda vastaavat tiedot. Myds etamyynnissa



kuluttajalla on oikeus peruuttaa etasopimus 14 paivan kuluessa vahvistusilmoituksen
saamisesta.

1.6. Myyty- ja varattu-merkinnat

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

1) Asunto on myyty

Valitysliike saa markkinoida vain sellaisia asuntoja, joista valitysliikkeella on
myyntitoimeksianto. Jo myytyjen asuntojen markkinointi on kielletty. Nain ollen
myydyn kohteen ilmoittaminen myyty-merkinnalla on kielletty.

2) Valitysliikkeella on kasirahallinen ostotarjous

Jos valitysliike on ottanut vastaan kasirahallisen ostotarjouksen, ei valitysliike
saa ottaa samasta kohteesta muuta tarjousta vastaan. Uusi tarjous voidaan
ottaa vastaan vasta sitten, kun kasiraha on palautettu tarjouksen tekijalle tai
kun on selvinnyt, etta kasiraha jaa toimeksiantajalle. Jos valitysliike ei voi ottaa
uusia tarjouksia, ei se hyvan valitystavan mukaan saa mydskaan markkinoida
kyseista kohdetta. Tallaisessa tilanteessa kohteen ilmoittaminen myyty-
merkinnalla on kielletty.

3) Kaupan tekemisesta on sitovasti sovittu

Jos kaupan tekemisesta on sitovasti sovittu esim. siten, ettd asunto-osakkeen
osalta ostotarjous on hyvaksytty, ei valitysliike lahtokohtaisesti saa ottaa uusia
ostotarjouksia vastaan. Siinakaan tilanteessa, jossa ostajaehdokas on tehnyt
ehdollisen ostotarjouksen (esim. oman asunnon myynti), jonka toimeksiantaja
on hyvaksynyt, valitysliike ei lahtdkohtaisesti saa ottaa vastaan uusia
ostotarjouksia. Edella mainituissa tilanteissa ei kohteen markkinointikaan ole
sallittua. Kerrotuissa tilanteissa myos kohteen ilmoittaminen myyty-merkinnalla
on kielletty.

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

Valiokunta on 24.2.2003 antanut hyvan valitystavan ohjeen, jossa on maaritelty tietyt
tilanteet, jolloin myyty-merkinnan kayttd on poikkeuksellisesti sallittu:

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

Varattu-merkinnan kaytto ilmoituksissa



Asunnon varaaminen on mahdollista vain uudiskohteiden
ennakkomarkkinoinnin aikana. Talldin kohteen ilmoitukseen voidaan
varaussopimuksen syntymisen jalkeen merkita edella kerrotussa
poikkeuksellisessa tilanteessa "varattu”.

Muissa tilanteissa kohteen varaaminen ei ole mahdollista. Tallaisella
varauksella ei ole juridista merkitysta. Taman vuoksi markkinoinnissakaan ei
muulloin saa kayttaa "varattu” merkintaa.

1.7. Valityspalvelun hinnan ilmoittaminen

Kuluttajansuojalain perusteella annettu ns. hintamerkintdasetus koskee myos
valityspalveluita. Kuluttaja-asiamies on laatinut ohjeet valityspalveluiden hinnan
iimoittamisesta.

Ohjeiden mukaan hinta on ilmoitettava, kun markkinoidaan yksil6itya palvelua. Palvelua
pidetaan yksiloityna silloin, kun kuluttaja mieltdd markkinoitavan tiettya palvelua.
Valityspalvelu on yksiloity silloin, kun valitysliike markkinoi nimenomaan tarjoamaansa
valityspalvelua tai antaa tietoja palvelusta. Palvelun hinta on siten ilmoitettava, kun
markkinoinnissa esimerkiksi ilmoitetaan "THoidamme asunnonvaihtosi ammattitaitoisesti ja
luotettavasti” tai "Ota yhteytta asuntosi myynnissa”.

Jos sen sijaan on kysymys pelkasta kohdeilmoittelusta eli markkinoinnissa esitellaan
pelkastaan kiinteistonvalittajan kautta myytavia kohteita, ei palvelun hintaa tarvitse
ilmoittaa. Myytavien kohteiden hinnat tulee luonnollisesti ilmoittaa.

Imagomarkkinoinnissa palvelun hinnan ilmoittaminen ei ole valttamatonta.
Imagomarkkinointi on sellaista markkinointia, jossa ei tarjota yksilditya palvelua.

Hinnan ilmoittamisessa on puolestaan noudatettava kuluttaja-asiamiehen mainitussa
ohjeessa ilmaisemia periaatteita.

Palvelun hinta on ilmoitettava kaikessa markkinoinnissa, kuten lehti-ilmoituksissa,
suoramarkkinoinnissa, tv-mainonnassa ja internetissa tapahtuvassa markkinoinnissa.

Hinta on ilmoitettava selkeasti, yksiselitteisesti ja helposti havaittavasti. limoitetun
kokonaishinnan tulee sisaltaa myos arvonlisaveron osuus. lImoituksesta on kaytava ilmi
my0s, mista summasta valityspalkkio peritdan (myyntihinnasta / kauppahinnasta vai
velattomasta myyntihinnasta / velattomasta kauppahinnasta).

Arvonlisaverollinen hinta voidaan siis ilmoittaa esimerkiksi seuraavasti:

"Valityspalkkio 4,88 % velattomasta kauppahinnasta”

Kaikki palkkioperusteet tulee myos mainita eli jos prosenttiperusteiseen palkkioon liittyy
minimipalkkio, tulee molemmat perusteet ilmoittaa kuten:

"Valityspalkkio 4,88 % velattomasta kauppahinnasta, vahimmaispalkkio 3.000 euroa”

Jos valitysliike perii palkkion lisaksi korvauksen esimerkiksi asiakirjojen hankkimisesta, on
korvauksen peruste ja maara myos ilmoitettava, kuten:



"Valityspalkkio 4,88 % velattomasta kauppahinnasta + asiakirjakulut, enintdan 100 euroa”.

Palvelua voidaan markkinoida ilmaisena vain, jos palkkiota tai kuluja ei lainkaan perita
markkinoinnin kohteelta. Toisaalta, jos esimerkiksi markkinoidaan “limaista hinta-arviota”,
on tallaisen arvion pyytajalle selkeasti ilmoitettava, etta kysymys on pelkastadan myyntia
varten pyydettavasta hinta-arviosta, eika varsinaisesta kirjallisesta arviolausunnosta.

1.8. Alkaen hinnat

Valityspalvelun hinnan ilmoittaminen pelkastaan siten, ettd kaytetdan sanaa alkaen esim.
"Valityspalkkiot alkaen x,xx %”, ei ole sallittua. Sen sijaan valityspalvelun hinta voidaan
iimoittaa esimerkiksi siten, etta "Valityspalkkio asunto-osakkeet x,xx %, kiinteistot y,yy %,
minimi z euroa tai sopimuksen mukaan”, jolloin valityspalkkion maarasta voidaan sopia
vapaasti.

2. TOIMEKSIANTOSOPIMUS

Kiinteistojen ja vuokrahuoneistojen valityksesta annetun lain (ns. valityslaki) 5 § sisaltaa
perussaannodkset toimeksiantosopimuksesta.

2.1. Sopimuksen muoto

Toimeksiantosopimus on laadittava kirjallisesti tai sdhkdisesti siten, ettei sopimusehtoja
voida yksipuolisesti muuttaa.

Valityslakiin on kirjattu vain sopimuksen sisallytettavat valttamattomat sopimusehdot.
Valitysalalla on yleisesti kaytdssa kuluttaja-asiamiehen tarkastamat ja hyvaksymat
toimeksiantosopimuslomakkeet. Sopimus koostuu erillisesta sopimusosasta ja
selostusliitteesta. Hyvan valitystavan mukaista onkin kayttaa naita tai sisalléltaan vastaavia
sopimuspohjia.

Kaytanndssa sopimus tehdaan valmiille lomakkeelle, joista toisen osan on jaatava
toimeksiantajalle ja toisen valitysliikkeelle. Sopimusosan allekirjoittavat valitysliikkeen
edustaja toimeksisaajana ja asunnon myyja tai ostaja toimeksiantajana.

Lain mukaan on mahdollista tehda sahkoinen toimeksiantosopimus sahkdisesta
kaupankaynnista annetun direktiivin mukaisesti siten, etta tietoja ei voida yksipuolisesti
muuntaa ja etta ne sailyvat toimeksiantajan saatavilla. Jos sopimus tehdaan sahkdisesti,
toimeksiantajalla tulee olla mahdollisuus esimerkiksi tulostaa sopimusehdot tai tallentaa ne
tietokoneensa muistiin.

Kaytannossa sahkdinen sopiminen edellyttaa kuitenkin sita, etta valitysliikkeilla ja heidan
palveluitaan kayttavilla kuluttajilla on tarvittavat sahkoisen allekirjoituksen kayttamisen
mahdollistavat valineet kaytossaan. Talta osin tullaan antamaan tarkemmat ohjeet, kun
valitysliikkeilla on yleisesti valmiudet sahkdisen toimeksiantosopimuksen tekemiseen.

Kuten edella todettiin, on toimeksiantosopimus tehtava kirjallisesti tai sahkdisesti.
Valitysliike ei voi mahdollisessa kuluttaja-asiakkaan kanssa syntyvassa ristiriitatilanteessa
tehokkaasti vedota suulliseen sopimukseen. Valitysliikkeen edun mukaista onkin sopia
kaikista toimeksiantosopimuksen ehdoista kirjallisesti. Valityskohteen hinnan ja muiden



valityskohdetta koskevien sopimusehtojen muutoksista voidaan kuitenkin
valityssopimuksen voimassa ollessa sopia muullakin tavoin. Tallaisia valityskohteen hintaa
ja maksuehtoja seka vapautumista koskevien ehtojen muutoksistakin on silti syyta sopia
todisteellisesti (esim. kirjallisesti), koska nayttétaakka sopimuksen sisallon muutoksista on
valitysliikkeella.

2.2. Sopimuksen sisalto

Toimeksiantosopimus sisaltdéa mm. perustiedot valitettavasta asunnosta ja myyjista. Siina
sovitaan my0s sopimuksen kestosta, valitysliikkeen oikeudesta palkkioon eri tilanteissa
seka valitysliikkeen oikeudesta vastaanottaa kasiraha.

Valitysliikkeen edustajan tulee kayda sopimus huolellisesti toimeksiantajan kanssa lapi ja
pyrkia siten varmistumaan siita, etta toimeksiantaja ymmartaa, mihin han on sitoutumassa.

Selostusliite on osa toimeksiantosopimusta. Sen tulee sisaltaa vain toimeksiantajan
antamat kaupan kohdetta koskevat tiedot, jotka toimeksiantaja allekirjoituksellaan
vakuuttaa oikeiksi. Lahtokohtana on siis se, etta selostusliite sisaltaa nimenomaan
toimeksiantajalta kohteesta saatuja tietoja. Mikali toimeksiantaja ei tieda jotain tai han ei
osaa vastata, kohtaan merkitaan ei tietoa tai tapauskohtaisesti kysymysmerkki.
Selostusliitteeseen ei saa tehda jalkikateen lisayksia ilman erillistd sopimusta, jonka
toimeksiantaja allekirjoituksellaan vahvistaa.

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

2.3. Sopimuksen kesto

Toimeksiantosopimuksen kestosta on aina sovittava. Lain nimenomaisen saannoksen
mukaan toimeksiantosopimus voi olla kerrallaan voimassa enintaan nelja (4) kuukautta.
Toimeksiantosopimus voi olla voimassa joko tietyn ennalta sovitun maaraajan esim. nelja
kuukautta tai vaihtoehtoisesti se voi olla voimassa toistaiseksi irtisanomista edellyttavana
ilman sovittua paattymispaivaa. Irtisanomista edellyttava sopimus voi olla siis esimerkiksi
voimassa kuukauden kerrallaan, ellei toimeksiantaja irtisano sitda kymmenta paivaa ennen
sopimuksen paattymista. Sopimus voi kuitenkin olla voimassa irtisanomista edellyttavana
vain enintaan nelja kuukautta.

Valitysliikkeen tulee kirjallisesti ilmoittaa vastaanottaneensa irtisanomisilmoituksen ja
samalla ilmoittaa kasityksensa sopimuksen paattymisajankohdasta ja mahdollisista
vaatimuksista. Valitysliikkeen on aina syyta vastata kirjallisesti myds toimeksiantajan
suullisesti tekemaan irtisanomisilmoitukseen. Edellda mainittu ilmoitusvelvollisuus koskee
soveltuvin osin myos toimeksiantosopimuksen purkamista.

Edella mainitun neljan kuukauden maaraajan kuluttua sopimusta voidaan jatkaa.
Sopimisen on kuitenkin tapahduttavaa samassa muodossa kuin sopiminen alunperinkin
tapahtui eli kirjallisesti ja kumpikin osapuoli allekirjoittaa sopimuksen. Varsinaista uutta
sopimusta ei kuitenkaan ole pakko tehda, vaan voidaan jatkaa aikanaan solmittua
sopimusta. Sopimuksen jatkaminen on mahdollista aikaisintaan silloin, kun sopimusta on
jaljelld 1 kk. Puhelimitse sovittu sopimuksen jatkaminen ei tayta lain vaatimuksia.
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2.4. Toimeksiantosopimuksen irtisanominen

Lain mukaan toimeksiantajalla on tietyissa tilanteissa oikeus irtisanoa voimassa oleva
sopimus kesken sopimuskauden riippumatta siita, mita sopimuksessa on irtisanomisesta
sovittu. Laissa ja sopimuksessakin mainitut syyt ovat odottamattomia lahinna tyo- tai
perhe-elamaan liittyvia olennaisia olosuhteiden muutoksia.

Tallaisia ovat mm. toimeksiantajan sairaus, toimeksiantajan Iahiomaisen tai tahan
verrattavan laheisen henkilon sairaus tai kuolema ja lain tai viranomaisen toimenpide.
Toimeksiantajalla on oikeus irtisanoa toimeksiantosopimus mygs, jos
toimeksiantosopimus muusta hanesta riippumattomasta syysta muuttuu hanelle
suhteettoman epaedulliseksi tai epatarkoituksenmukaiseksi. Kun kyseessa on
ostotoimeksianto tai vuokralle ottamista koskeva toimeksianto, laissa tarkoitettu muu
syy voi olla esimerkiksi lomautus tai irtisanominen, joka heikentda merkittavasti
toimeksiantajan mahdollisuuksia vastata kaupasta tai vuokrasopimuksesta
aiheutuvista velvoitteista. Syyna voi olla myds opintojen aloittaminen tai tyépaikan
saaminen toisella paikkakunnalla. Myyjalla voi olla oikeus irtisanoa
toimeksiantosopimus esimerkiksi, jos odottamattomien tyéhén tai perhe-elamaan
liittyvien syiden takia tama tarvitsee valityskohteen omaan tai lahiomaisensa kayttoon.

Tallaisessa tilanteessa valitysliikkeella on oikeus saada korvaus tavanomaisista
markkinointi-, asiakirjojen hankkimis- ja esittelykustannuksista. Varsinaiseen
valityspalkkioon ei kuitenkaan ole oikeutta. Tata poikkeuksellista irtisanomisoikeutta ei
toimeksiantajalla kuitenkaan ole enaa sen jalkeen, kun han on hyvaksynyt valitettavasta
kohteesta tehdyn ostotarjouksen.

Jos toimeksiantaja irtisanoo tai purkaa toimeksiantosopimuksen ilman, etta hanella on
edella kerrottuja laissa maariteltyja erityisia perusteita, on kyseessa sopimusrikkomus.
Tasta sopimusrikkomuksesta seuraa vahingonkorvausvelvollisuus.

2.5. Toimeksiantosopimuksen purkaminen ja palkkion alentaminen

Jos valitysliikkeen suorituksessa on virhe, toimeksiantajalla on oikeus purkaa
toimeksiantosopimus. Toimeksiantajalla ei ole tata oikeutta kuitenkaan sen jalkeen, kun
toimeksiantaja on hyvaksynyt valityskohteesta tehdyn ostotarjouksen. Sopimusta ei saa
purkaa, jos virhe on toimeksiantajan kannalta vahainen. Toimeksiantajalla on oikeus
virheen johdosta vaatia valityspalkkion ja mahdollisesti sovitun kustannusten korvauksen
alentamista, jos virheesta on aiheutunut toimeksiantajalle haittaa. Jos haitta on olennainen,
valitysliikkeella ei ole oikeutta palkkioon tai korvaukseen.

2.6. Valitysliikkeen oikeus irtisanoa / purkaa toimeksiantosopimus

Valitysliikkeella ei ole oikeutta irtisanoa toimeksiantosopimusta ellei siita ole sovittu.
Valitysliikkeella voi kuitenkin olla oikeus purkaa toimeksiantosopimus, mikali toimeksiantaja
rikkoo olennaisesti toimeksiantosopimusta. Olennaisesta sopimusrikkomuksesta on kyse
esimerkiksi silloin, kun toimeksiantaja perusteettomasti estaa esittelyn pitamisen tai antaa
tahallisesti vaaria tietoja.

Molemmilla osapuolilla on liséksi oikeus purkaa toimeksiantosopimus, jos valitystehtavan
suorittaminen tulee sopimusosapuolista riippumattomista ulkopuolisista syista
mahdottomaksi.
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2.7. Valityspalkkio

Valitysliikkeella on aina oltava voimassaoleva toimeksiantosopimus, jotta se olisi oikeutettu
valityspalkkioon. Jos valitysliike perii palkkion velattomasta kauppahinnasta,
toimeksiantosopimuksessa on sovittava, minka ajankohdan velaton hinta on
valityspalkkion perusteena.

Valityspalkkion maksaa aina toimeksiantaja. Toimeksiantosopimuksen on oltava todellinen,
jotta toimeksiantaja olisi velvollinen maksamaan valityspalkkion. Toimeksianto ei ole
todellinen, jos valitysliike esimerkiksi vaatii ostajaa tekemaan ostotoimeksiantosopimuksen
tilanteessa, jossa valitysliikkeella on myyntitoimeksiantosopimus ostajan toiveita
vastaavasta kohteesta. Hyvan valitystavan vastaista on myos se, etta ilmoituksessa olleen
kohteen nakemisen ehtona on toimeksiantosopimuksen tekeminen.

Ostajan tekema ostotoimeksiantosopimus ja myyjan tekema myyntitoimeksiantosopimus
voivat joskus kohdata siten, etta osapuolet tekevat kaupan keskenaan valitysliikkeen
valityksin. Talléin valitysliike saa peria osapuolilta vain yhta valityspalkkiota vastaavan
maaran. Jos kyseessa kuitenkin on kaksi erillista itsenaista myyntitoimeksiantoa, jotka
kohtaavat myoéhemmin, toisin sanoen toimeksiantajat vaihtavat kohteita, valitysliike saa
peria valityspalkkion molemmilta toimeksiantajilta erikseen.

2.8 Jalkipalkkio

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

Jos toimeksiantaja on sopimuksen paattymisen jalkeen tehnyt toimeksiantosopimuksen
toisen valitysliikkeen kanssa ja kauppa- tai vuokrasopimus tehdaan taman toimesta,
toimeksiantaja on velvollinen maksamaan palkkion ainoastaan jalkimmaiselle
valitysliikkeelle. Valitysliikkeiden on talloin jaettava maksettu palkkio suoritustensa
mukaisessa suhteessa.

Suoritusten suhdetta arvioitaessa on otettava huomioon ainakin valitysliikkeiden esittelyyn,
esitteen laatimiseen, ostoneuvotteluihin, tarjousten vastaanottamiseen ja
hyvaksyttamiseen kayttama tydmaara seka lopulliseen kauppaan johtaneet valittomat
toimenpiteet kauppakirjan laatimisineen ja kaupantekoon liittyvine toimineen. Lisaksi on
tapauskohtaisesti otettava huomioon valitysliikkeen esimerkiksi ilmoituskulujen muodossa
toimeksiannon hoitamiseen sijoittamat kustannukset.

Palkkion jakamisen perusteita ei ole lainsaadanndssa tarkemmin maaritelty. Laki- ja
lausuntovaliokunnan vakiintuneen lausuntokaytannén mukaan jakoa harkittaessa voidaan
ottaa huomioon kaikki asiasta saatava selvitys tarkastellen seka toimeksiantosuhteen
hoitamista kokonaisuudessaan etta kyseisen ostajaehdokkaan osalta tehtyja suorituksia.
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Palkkio on jaettava toteutuneen kaupan osalta sovitusta kiinteasta palkkiosta tai laskettuna
sovitun palkkioperusteen mukaan toteutuneesta kauppahinnasta. Silloin kun ensimmaisen
valitysliikkeen palkkio olisi ollut jalkimmaista toteutunutta palkkiota suurempi, talla ei ole
katsottava olevan vaikutusta jaettavan palkkion maaraan. Jako on talldinkin suoritettava
kayttaen perusteena myohempaa alempaa valityspalkkiota.

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

2.9 Vailityspalkkio ja omaan lukuun tehdyt kaupat

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

Valitysliikkeen palveluksessa oleviin ei rinnasteta heidan lahisukulaisiaan. Sukulaisuus voi
kuitenkin olla sellainen valitysliikkeen valvottavana oleva erityinen etu, josta valittajan on
iimoitettava toimeksiantajalle (ks. mydhemmin s. 35).

3. VALITYSTEHTAVAN HOITAMINEN
3.1. Huolellisuusvelvollisuus

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

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

Valitysliikkeen on ryhdyttava suorittamaan valitystehtavaa valittdomasti sopimuksen
allekirjoittamisen jalkeen, ellei toimeksiantajan kanssa nimenomaan sovita toisin.
Valitysliikkeella on siis toimimisvelvollisuus. Toimeksiantajan etu voi kuitenkin joskus
vaatia, etta valitystehtavan suorittaminen aloitetaan myohemmin. Tasta on kuitenkin
sovittava toimeksiantajan kanssa erikseen.

3.2. Asiakkaan tunnistaminen

Valitysliikkeen on aina ennen toimeksiantosopimuksen solmimista tunnistettava
asiakkaansa todentamalla hanen henkilOllisyytensa hyvaksytysta henkildllisyystodis-
tuksesta (ajokortti, poliisiviranomaisen antama henkildkortti, passi, kuvallinen Kela-kortti).
My06s toimeksiantajan puolesta toimiva henkilo on tunnistettava. Valitysliikkeen tulee lisaksi
sailyttaa tunnistamistiedot luotettavasti.
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Oikeushenkilon (yhteiso tai saatid) henkildllisyys on todennettava luotettavalla asiakirjalla,
joita ovat muun muassa kaupparekisteriote seka vastaava ote julkisesta rekisterista.

Asiakkaan tunnistamisvelvollisuus sisaltyy rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen
estamisesta ja selvittdmisesta annettuun lakiin (mydhemmin rahanpesulaki). Katso
tarkemmin rahanpesulain valitysliikkeelle asettamista velvollisuuksista luvussa 8.

3.3. Tiedonantovelvollisuus toimeksiantajalle
3.3.1. Yleista

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

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

3.3.2. Hinta-arvio

Hinta on arvioitava realistisesti. Eri tilanteissa mahdollisuudet arvioida kohteen hinta
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 todennakdinen markkinahinta on vain, jotta
valitysliike saisi toimeksiannon hoitaakseen. Jos valitysliikkeen ja toimeksiantajan
hintandkemykset eroavat toisistaan, sopimukseen on kirjattava erikseen myds
valitysliikkeen nakemys hinnasta.

3.3.3. Arvioitu myyntiaika

Myyntiaika on myds arvioitava realistisesti ja se voidaan arvioida lahinna tilastollisten
keskiarvojen perusteella.

3.3.4. Veroseuraamukset

Myos kaupan kohteen myynnista aiheutuvat luovutusvoittoveroseuraamukset voivat olla
merkittavia sen suhteen, tehdaankd toimeksiantosopimus vai lykataankd myyntia johonkin
myOhaisempaan ajankohtaan. Verotuksellisesti jarkeva myynti voi edellyttda myods muiden
oikeustoimien, esim. osituksen tekemista. Talldin asiakasta on kehotettava kdantymaan
asiantuntijan puoleen.

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

Valitysliikkeen tulee kiinnittaa erityistd huomiota ainakin seuraaviin seikkoihin (luettelo ei
ole tyhjentava).



14

toimeksiantajana on kuolinpesa

leski omistaa kohteen yksin

vainaja on omistanut kohteen yksin

puolisot ovat omistaneet kohteen yhdessa

milloin myyjan omistusaika on alkanut ja milloin se on paattynyt
milloin myyjan asumisaika on alkanut ja milloin se on paattynyt

Valitysliikkeen edustajan on lahtokohtaisesti tunnettava perusasiat luovutusvoittoverotuk-
sesta ja siihen liittyvasta ratkaisukaytannosta. Valitysliikkeen edustaja ei kuitenkaan ole
verotuksen erityisasiantuntija, joten epaselvassa tilanteessa on syyta pidattaytya kokonaan
neuvon antamisesta ja ohjata asiakas selvittamaan asia verohallinnon kanssa.

3.3.5. Oikea myyja ja toimeksiantaja

Valitysliikkeen on ennen kohteen markkinoinnin aloittamista selvitettava toimeksiantajan
oikeus myyda kohde. Valitysliikkeen tulee samassa yhteydessa hankkia tarvittavat tiedot
selonottovelvollisuutensa perusteella kaupan kohteesta ja myyjista. Toimeksianto-
sopimuksessa on lukuisia kysymyksia, jotka tahtaavat kohteen oikean omistajan
selvittamiseen.

Kaikkien omistajien/myyjien on allekirjoitettava toimeksiantosopimus joko itse tai
valtuuttamansa henkilon valityksin. Valtuutusta kaytettdessa on valitysliikkeen aina
saatava asianmukainen, kirjallinen, yksiloity valtakirja.

Mikali kaupan kohteena on puolisoiden yhteisena kotina kaytetty tai paaasiallisesti
yhteisena kotina kaytettavaksi tarkoitettu kohde, tarvitaan kauppaan myos ei-omistavan
puolison suostumus. Kiinteistojen osalta valitysliikkeen tulee tarkistaa kiinteiston
sijaintipaikan karajaoikeuden kaytanto, joka voi vaihdella. Tama tarkoittaa kaytannossa
sita, etta suostumus tarvitaan lahes aina. Puolison suostumus on syyta ottaa jo
toimeksiantosopimukseen. Suostumus on kuitenkin hankittava myds lopulliseen
kaupantekoon. Kiinteistonkaupassa mainitussa erillisessa suostumuksessa tulee olla
esteettdomien todistajien allekirjoitus. Jos suostumus annetaan kauppakirjassa, todistajaksi
rittda kaupanvahvistaja yksin.

3.3.6. Kuolinpesa myyjana

Jos myyjana on jakamaton kuolinpesa, on perittavasta hankittava perukirja ja katkeamaton
sukuselvitys 15 ikdvuodesta kuolinhetkeen asti (myds kuolleet osakkaat) seka perillisista
virkatodistukset. Valitysliikkeen tulisi kuitenkin aina, mikali se on mahdollista, pyrkia
hankkimaan sellainen perukirja, jossa on maistraatin rekisterimerkinta vahvistetusta
osakasluettelosta.

Maistraatin vahvistamaa perukirjan osakasluetteloa pidetaan riittavana selvityksena pesan
osakkaista, kun haetaan viranomaiselta oikeuden kirjaamista. Jos vahvistettu perukirja on
hankittu, eivat sukuselvitys ja virkatodistukset ole tarpeellisia. Myds kuolinpesan
osakkaiden jollekin osakkaalle mahdollisesti antamat valtakirjat tulee tarkistaa.

Lisaksi kuolinpesan ollessa toimeksiantajana voi olla tarpeen saada enemmankin asiaa
selvittavia asiakirjoja, kuten testamentti ja avioehtosopimus seka mahdollinen osituskirja.
Testamentin ja osituskirjan lainvoimaisuus tulee myds tarkistaa.
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Kiinteiston osalta on suositeltavaa ohjata kuolinpesa hakemaan kiinteistolle
selvennyslainhuuto, koska se helpottaa toimeksiannon suorittamista. Kiinteistonkaupan
valttamaton edellytys se ei kuitenkaan ole.

Huoneiston osalta isannditsijantodistuksesta tulee puolestaan tarkistaa, onko
osakeluetteloon tehty kuolemantapauksen johdosta jotain merkintdja ja milla perusteella ne
on tehty.

3.3.7. Edunvalvonta

Jos pesassa tai muutoin myyjapuolella on alaikainen tai edunvalvonnassa oleva henkilo,
valitysliikkeen on selvitettava edunvalvojan henkildllisyys ja tunnistettava hanet seka
todettava edunvalvontasuhteen olemassaolo. Talldin osapuolten kanssa on myds jo
ennakkoon kaytava lapi tarpeellinen lupaprosessi.

Valitysliikkeen on selvitettava maistraatin vahvistaman edunvalvontavaltuutuksen
olemassaolo siina tapauksessa, etta valitysliikkeelle esitetddn edunvalvontavaltakirja.
Edunvaltuutuksen avulla henkild voi jarjestaa asioidensa hoidon sen varalta, ettd han tulee
myo6hemmin esimerkiksi sairauden takia kykenemattdmaksi huolehtimaan asioistaan.

3.3.8. Myyjan mahdollinen oikeustoimikelvottomuus

Vaikka henkild ei ole edunvalvonnassa, han saattaa kuitenkin olla tosiasiallisesti
oikeustoimikelvoton esimerkiksi dementian taikka humalatilan vuoksi. Jos valitysliikkeella
on aihetta epailla toimeksiantajan oikeustoimikelpoisuutta, valitysliikkeen on soveliaalla ja
rittavalla tavalla selvitettava oikeustoimikelpoisuuden olemassaolo.

3.3.9. Yritys tai yhdistys

Jos myyjana on yritys tai yhdistys, on niistd hankittava asianmukaiset rekisteriotteet.
Yhtidsta hankitaan ainakin kaupparekisterinote ja yhtidjarjestys ja yhdistyksesta
yhdistysrekisterinote ja yhdistyksen saannot. Naista asiakirjoista tarkistetaan l1ahinna
nimenkirjoitusoikeudet ja mahdolliset paatdéksentekotavat.

3.3.10. Mahdolliset muut toimeksiantajalle kerrottavat seikat

Valitysliikkeen on myds tarvittaessa kerrottava toimeksiantajalle mahdollisuudesta teettaa
kohteessa pinta-alamittaus taikka kosteusmittaus tai kuntotarkastus ennen myynnin
aloittamista. Kohteen kuntoon liittyvissa selvityksissa toimeksiantajana tulee
lahtokohtaisesti olla myyja tai ostaja taikka molemmat yhdessa. Mikali valitysliike on
toimeksiantajana, on sen muistettava, etta valitysliike on sopimussuhteen perusteella
vastuussa kuntotarkastajan toiminnasta kaupan osapuoliin ndhden. Kohteen kuntoon
littyvista selvityksista tarkemmin mydhemmin (s. 28).

3.3.11. Stailaus

Kaikki myyjat haluavat asuntonsa nayttavan hyvalta ja suurin osa pyrkii myds korostamaan
myytavan kohteen hyvia piirteita. Asunnon siistiminen on yleisin stailauksen muoto.
Viimeaikoina on yleistynyt kaytanto, jossa asunnon myyntiarvoa pyritddn nostamaan
esimerkiksi kohteen sisustusta uusimalla ja jopa pintaremontilla. Suomeenkin on perustettu
lukuisia stailaukseen erikoistuneita liikkeita, jotka tarjoavat palveluitaan kuluttajille.



16

Asunnon laajamittaiseen stailaukseen voi liittya piirteita, jotka tekevat toiminnasta hyvan
valitystavan vastaista. Ehdottomasti kiellettyna voidaan pitéé asunnon stailaamista siina
tarkoituksessa, etta valitettavan kohteen virheita saataisiin piiloteltua tai vahateltya.
Laajemminkin voidaan todeta kaiken sellaisen stailauksen olevan hyvan valitystavan
vastaista, missa stailauksella ostajaehdokasta pyritaan tietoisesti johtamaan harhaan.

Valitysliike voi kuitenkin kertoa toimeksiantajalle stailauksen mahdollisuudesta ja
yrityksista, jotka tata palvelua tarjoavat.

3.4. Kohteen avainten sailytys

Valitysliikkeen on sailytettava myytavan kohteen avaimia huolellisesti
siten, etteivat ne joudu ulkopuolisten kasiin. Valitysliikkeen tulee
kiinnittda huomiota myos siihen, mita valitysliikkeen voimassaolevan
vastuuvakuutuksen ehdoissa on avainten sailyttamisesta todettu.

3.5. Kohteen selvittaminen
3.5.1 Yleista

Kohteen selvittdmiseksi valitysliikkeen tulee suorittaa kohteessa katselmus, haastatella
toimeksiantajaa ja hankkia kohdetta selvittavat asiakirjat. Lisaksi valitysliikkeen tulee
suorittaa nain saatujen tietojen vertailu. Seuraavassa kaydaan tarkemmin lapi kohteen
selvittamista seka asunto-osakkeen etta kiinteiston osalta siten, etta myyjan haastattelu ja
katselmus koskevat molempia. Hankittavat asiakirjat ja muut selvitykset puolestaan
kaydaan lapi asunto-osakkeen ja kiinteiston osalta erikseen.

3.5.2. Myyjan haastattelu

Valitysliikkeen on kaytettava toimeksiantoa tehdessaan toimeksiantosopimusta, joka
sisaltaa toimeksiantajan allekirjoittaman selostusliitteen taikka vastaavanlaisen luettelon
kohteen ominaisuuksista. Selostusliitteen avulla kdydaan lapi kaikki kohteen tiedot seka
ostajan kauppapaatokseen vaikuttavat seikat. Valitysliikkeen tulee aina selvittaa
toimeksiantajalle, minkalaisista kaupan kohteeseen liittyvista seikoista hanen tulee kertoa
toimeksiantosopimusta tehtaessa. Lisaksi toimeksiantajalle tulee selvittaa tietojen
antamisen merkitys. Valitysliikkeen tulee esimerkiksi kertoa myyjalle mita tarpeistolla ja
irtaimistolla tarkoitetaan ja mika on niiden merkitys. Katso edella toimeksiantosopimuksen
selostusliitteesta todettua (s. 8).

Valitysliikkeen tulee mm selvittaa toimeksiantajalta, onko kohteessa ollut vesivahinkoja,
kosteusvaurioita, mikrobiongelmia esim. home- tai sieniongelmia tai muita erityisia vikoja
tai puutteita. Valitysliikkeen tulee erityisesti kiinnittda toimeksiantajan huomiota siihen, etta
hanen tulee kertoa kaikki tiedossaan olevat kaupan kohteessa tapahtuneet kosteus- tai
muut vauriot siinakin tapauksessa, etta ne on korjattu. Tallaisten vaurioiden osalta
valitysliikkeen tulee myos mahdollisuuksien mukaan selvittda, onko asuntoyhtidlle
ilmoitettu kosteus- tai muista vaurioista ja korjauksista ja kuka on suorittanut korjaukset.
Valitysliikkeen on korostettava toimeksiantajalle, ettd hanen on syyta oman etunsa
mukaisesti kertoa ennalta kohteessa havaitsemistaan vioista tai puutteista, joilla voi olla
vaikutusta ostajan ostopaatdksen tekemiseen.
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3.5.3. Katselmus / tarkastus

Asunto-osakkeen osalta valitysliikkeen on tutustuttava osakkaan valittdtmassa hallinnassa
oleviin tiloihin, esim. mahdollisiin kellarissa tai ullakolla sijaitseviin tiloihin seka osakkaiden
kaytossa oleviin taloyhtion valittomassa hallinnassa oleviin yhteisiin tiloihin, kuten sauna- ja
pesutiloihin, pesulaan yms. Katselmuksessa valitysliikkeen on pyrittava havaitsemaan
sellaiset seikat, jotka voivat vaikuttaa ostajan paatokseen tehda tarjous.

Kiinteiston katselmuksessa valitysliikkeen on tutustuttava seka kiinteiston alueeseen etta
kaikkiin kiinteistolla oleviin rakennuksiin. Rakennuksissa on tutustuttava kaikkiin niihin
tiloihin, joihin on esteetdn paasy. Valitysliikkeen tulee lahtdkohtaisesti selvittaa kiinteiston
rajojen sijainti mahdollisuuksien mukaan. Mikali jotain rajapyykkia ei I0ydy, asiasta on
kerrottava selkeasti ostajalle. Tallaisessa tilanteessa valitysliikkeen tulee kertoa ostajalle,
etta tilanne on selvitettavissa viranomaisten toimesta tehtavalla rajankaynnilla ja siita
aiheutuvien kustannusten jaosta on sovittava erikseen.

Valitysliikkeen ei edellyteta suorittavan myytavassa kohteessa teknisia toimenpiteita esim.
kosteusmittauksia.

Koska valitysliikkeella ei tavanomaisesti ole viela toimeksiantosopimusta tehtaessa
huoneistoon taikka kiinteistoon liittyvia asiakirjoja, asiakirjojen hankkimisen jalkeen on
mahdollista, etta valitysliikkeen tulee viela suorittaa uusi katselmus tai tarkastus kohteessa.

3.5.4. Hankittavat asiakirjat ja muut selvitykset
3.5.4.1. Asunto-osake
3.5.4.1.1. Hankittavat asiakirjat

Hyvan valitystavan mukaan valitysliikkeen tulee ennen markkinoinnin aloittamista hankkia
asunto-osakkeesta ainakin seuraavat asiakirjat ja perehtya niihin:

1. is@nnditsijantodistus

Valitysliikkeen on hankittava aina toimeksiantosopimuksen tekemisen jalkeen
uusi / tuore isannoitsijantodistus. Isannoitsijantodistus saa olla toimeksiantoa
suoritettaessa enintaan 3 kuukautta vanha. Valitysliikkeen on kuitenkin aina
hankittava kaupantekopaivalle uusi isannditsijantodistus tai tarkistaa
luotettavasti isannditsijantodistuksessa olevien tietojen ajantasaisuus.

Valitysliikkeella tulee olla voimassaolevan isannditsijantodistuksen laadintaa
koskevan KH-kortin (KH 02-00396) edellyttamat tiedot sisaltava
isannditsijantodistus. Isannditsijantodistuksesta tulee ilmetd mm. asunto-
osakeyhtiossa paatetyt tai varmuudella tiedossa olevat huomattavat
korjaukset, perusparannukset ja muut velvoitteet. Valitysliikkeen on lisaksi
asuntojen markkinoinnissa annettavista tiedoista annetun valtioneuvoston
asetuksen (asuntomarkkinointiasetus) mukaan ilmoitettava arvio tallaisten
korjausten toteuttamisajankohdasta ja niista ostajalle aiheutuvista
kustannuksista. Mikali valitysliike ei yrityksistdan huolimatta saa KH-kortin
mukaista isannditsijantodistusta tai asuntomarkkinointiasetuksen edellyttamia
tietoja, valitysliikkeen on kerrottava asiasta ja sen mahdollisesta merkityksesta
toimeksiantajalle ja ostajalle.
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Valitysliikkeen tulee varmistaa isannditsijantodistuksesta, etta myyja on
merkitty asunto-osakeyhtion osakeluetteloon osakkeiden omistajaksi. Mikali
myyjaa ei ole merkitty omistajaksi, tulee myyjasta hankkia asianmukainen
selvitys (ks. alla kohta 2)

Valitysliike saa lahtokohtaisesti luottaa isannditsijantodistuksessa oleviin
tietoihin. Mikali valitysliike on saanut ristiriitaisia tietoja, taikka jos silla on
erityista aihetta epailla, valityslikkeen on muiden yhtiota koskevien asiakirjojen
hankkimisen lisaksi oltava yhteydessa isannoitsijaan ja tiedusteltava talta
taloyhtion tilanteesta.

2. Selvitys omistusoikeudesta

Valitysliikkeella tulee olla asiakirja, joka osoittaa toimeksiantajan
omistusoikeuden. Jos toimeksiantajaa ei ole merkitty asunto-osakeyhtion
osakeluetteloon osakkeiden omistajaksi, tulee valitysliikkeella olla kopio
asiakirjasta (esim. kauppakirja, testamentti, ositus- tai perinndnjakokirja), josta
iimenee toimeksiantajan omistusoikeus. Tallaisessakin tapauksessa on
suositeltavaa, etta toimeksiantaja ilmoittaa saantonsa taloyhtiolle, jolloin hanen
omistuksensa nakyy isannoitsijantodistuksesta.

Valitysliikkeen tulee tarkistaa, etta osakekirjassa on siirtomerkinta
toimeksiantajalle. Ratkaisevana on viimeinen siirtomerkinta, jolla osakekirja on
siirretty nykyiselle omistajalle. Jos isannditsijantodistukseen merkitty omistaja
on toimeksiantajana, ennen viimeista merkintaa mahdollisesti puuttuvilla
valisaannoilla ei ole merkitysta eika niita koskevia siirtomerkintdja tarvitse
jalkikateen tehda.

Jos osakekirjassa ei ole siirtomerkintaa toimeksiantajalle, valitysliikkeen tulee
pyrkia hankkimaan siirtomerkinta / siitomerkinnat. Jos niita ei kuitenkaan voida
saada, se ei valttamatta esta toimeksiantosopimuksen tekemista eika myyntia,
jos saannon asianmukaisuus pystytaan muulla tavalla riidattomasti
osoittamaan.

3. puolison suostumus

Mikali valitettdvana kohteena on toimeksiantajan yksin omistama huoneisto,
joka on paaasiallisesti tarkoitettu kaytettavaksi aviopuolisoiden yhteisena
kotina, han tarvitsee kauppaan aviopuolison suostumuksen.

Suostumus asunto-osakkeen luovutukseen voidaan antaa vapaamuotoisesti.
Suositeltavaa kuitenkin on, ettd suostumus otetaan aina kirjallisesti.

Mikali avioero on tullut vireille ennen 1.1.1988, puoliso voi myyda avio-
oikeuden alaista irtainta omaisuutta eli esim. asunto-osakkeen ilman
suostumuksia.

Mikali avioero on tullut vireille 1.1.1988 jalkeen, puolisoiden yhteisena kotina
kaytetyn asunto-osakkeen myyntiin tarvitaan toisen puolison suostumus.



19

Mainittu suostumus tarvitaan kunnes ositus on lainvoimaisesti toimitettu
riippumatta siitd onko omaisuus avio-oikeuden alaista tai siitd vapaata.

Rekisterdidyssa parisuhteessa olevan puolison suostumus tarvitaan.
Avopuolison suostumusta ei tarvita.
4. lesken suostumus

Mikali valitettdvana kohteena on yksin kuolleen puolison nimissa ollut
huoneisto, joka on paaasiallisesti tarkoitettu kaytettavaksi puolisoiden
yhteisena kotina, tarvitaan kauppaan lesken kirjallinen suostumus. Suostumus
vaaditaan, kunnes ositus on lainvoimaisesti toimitettu.

Suostumus asunto-osakkeen luovutukseen voidaan antaa vapaamuotoisesti.
Suositeltavaa kuitenkin on, ettd suostumus otetaan aina kirjallisesti.

5. perillisten suostumus

Jos valitettavana kohteena on yksin lesken nimissa oleva huoneisto, joka on
paaasiallisesti tarkoitettu kaytettavaksi puolisoiden yhteisena kotina, kauppaan
tarvitaan ensin kuolleen puolison perillisten ja yleistestamentinsaajan kirjallinen
suostumus. Suostumus vaaditaan, jos puoliso on kuollut 1.1.1988 jalkeen.

Jos puoliso on kuollut ennen 1.1.1988, leski voi myyda avio-oikeuden alaista
irtainta omaisuutta kuten asunto-osakkeen ja maanvuokraoikeuden ja silla
olevan rakennuksen ilman suostumuksia.

Suostumus vaaditaan, kunnes ositus on lainvoimaisesti toimitettu.
Suostumuksen tulee olla kirjallinen, paivatty, allekirjoitettu ja kahden
esteettoman henkilon oikeaksi todistama.

6. PTS (pitkan tahtadimen korjaussuunnitelma)

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

7. tilinpaatoésasiakirjat

Valitysliikkeen on hankittava viimeinen tilinpaatoés (tuloslaskelma, tase ja
toimintakertomus). Valitysliikkkeen tulee tutustua asiakirjoihin ja verrata niista
iimenevia tietoja toimeksiantajalta saatuihin tietoihin seka isannditsijantodis-
tuksesta ja sen liitteista ilmeneviin tietoihin. Jos toimeksiantosopimuksen
tekemisen jalkeen vahvistetaan uusi tilinpaatos, valitysliikkeen on hankittava
se.

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

9. yhtidjarjestys

Valitysliikkeen on hankittava yhtidjarjestys ja verrattava siita ilmenevia tietoja
toimeksiantajan antamiin tietoihin ja kohteesta havaittaviin seikkoihin.
Valitysliikkeen tulee erityisesti kiinnittaa huomiota mahdolliseen
lunastuslausekkeeseen ja kertoa sen merkityksesta kaupan osapuolille.
Valitysliikkeen tulee myds selvittaa yhtidjarjestyksesta, mita
osakkeenomistajan ja asunto-osakeyhtion valisesta kunnossapitovastuun
jakautumisesta on maaratty. Mikali yhtiojarjestyksessa maaratty osakkaan ja
yhtion valinen kunnossapitovastuu poikkeaa asunto-osakeyhtidlain 78 §:n
mukaisesta kunnossapitovastuusta, on tasta ja sen merkityksesta kerrottava
kaupan osapuolille. Mikali piha-alueet, autokatokset tai muut vastaavat tilat
eivat ole yhtidjarjestyksen mukaan osakkeenomistajan hallinnassa,
valitysliikkeen on kerrottava tasta ja sen merkityksesta kaupan osapuolille.

10. muut sopimukset

Valitysliikkeen on selvitettava toimeksiantajalta muut yhtiossa mahdollisesti
laaditut osakassopimukset tai osakkaiden suostumuksin omaksutut kaytannaot,
joiden johdosta menetellaan joltain osin yhtidjarjestyksesta poikkeavasti.
Valitysliikkeen tulee kiinnittda kaupan osapuolten huomiota myos siihen, etta
yhtiokokous on voinut tehda muitakin yhtidjarjestyksesta poikkeavia paatoksia,
taikka sellaisia paatoksia, jotka eivat poikkea yhtiojarjestyksesta, eivatka
ilmene yhtidjarjestyksesta. Valitysliikkeen on kiinnitettdva kaupan osapuolten
huomiota tallaisista muista sopimuksista ja kaytannoista mahdollisesti
aiheutuviin ongelmiin.

11. huoneiston pohjapiirros

Valitysliikkeen tulee hankkia huoneiston pohjapiirros. Tavanomaisesti se
saadaan pyynndsta isannoitsijalta tai hallituksen puheenjohtajalta. Mikali
pohjapiirros ei ole heilta saatavissa, valitysliikkeen tulee hankkia se
rakennusvalvontaviranomaisilta. Mikali kohdetta vastaavaa pohjapiirrosta ei
yrityksista huolimatta saada em. tahoilta, tulee sellainen tehda. Talléin
ostajalle on tuotava selkeasti ilmi, ettei piirros perustu virallisiin piirustuksiin.
Pohjapiirroksen tarkoitus on selvittdd asunnon nykyinen huonejako.

12. kaavoitustiedot

Valitysliikkeen tulee lahtokohtaisesti aina selvittaa asuntoa koskevan alueen
kaavoitustilanne. Mikali alueella on vahvistettu asemakaava eika
kaavamuutoksia ole vireilla, riittda valmiiksi rakennetuilla alueilla pelkka tieto
kaavasta seka kaavoitusviranomaisesta. Jos kyse on osittain
rakentamattomasta alueesta, valitysliikkeen tulee antaa tieto kaavan
vaikutuksista ja hankkia kaavaote seka selvittaa niiden merkitys kaupan
osapuolille. Valitysliikkkeen tulee myos kertoa vireilla olevasta
kaavamuutoksesta, voimassaolevan kaavan vastaisesta rakennuskannasta
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seka kayttamattomasta rakennusoikeudesta, mikali edella mainituilla tiedoilla
olisi vaikutusta ostopaatoksen kannalta.

13. huoneenvuokrasopimus

Jos huoneisto on toimeksiantosopimusta tehtaessa vuokrattuna, tulee
valitysliikkeen pyytaa vuokrasopimus ja antaa ostajalle tieto sen sisallosta
seka selvittaa vuokravakuuden sijainti. Valitysliikkeen tulee lisaksi selvittaa
myydaanko huoneisto vuokrattuna vai vapaana. Valitysliikkeen on selvitettava
myds, onko vuokralainen irtisanottu vuokratusta huoneistosta
huoneenvuokralain edellyttamalla tavalla ja milloin vuokrasopimus paattyy.
Valitysliikkeen on syyta muistaa, etta tehdysta irtisanomisesta huolimatta, on
mahdollista, ettd huoneisto ei vapaudu irtisanomisajan paattyessa.

14. panttausta koskevat tiedot

Jos osakekirjat ovat pantattuina luottojen vakuudeksi, tulee valitysliikkkeen
selvittaa panttivastuiden maara. Valitysliikkeen tulee lisdksi ennen kauppaa
selvittda kenen hallussa osakekirja on. Valitysliikkeen on varmistettava myos
milla ehdoilla osakekirja on vapautettavissa panttivastuusta.

Jos osakekirja ei ole pantattu, valitysliikkeen tulee varmistautua siita, etta
osakekirja on toimeksiantajan hallussa ja ettda han on kaupanteossa oikeutettu
siit@maan osakekirjan.

15. energiatodistus yms. todistukset

Jos taloyhtiosta on olemassa energiatodistus tai kuntotodistus, tulee
valitysliikkeen sellainen hankkia. Lisaksi valitysliikkeen tulee hankkia muut
mahdolliset asiakirjat, joiden tarve ilmenee selvittelyn edetessa.

16. uudistuotantokohdetta koskevat asiakirjat

Rakentamisvaiheen aikana myytavien asuntojen ostajien edut on suojattava
asuntokauppalain 2 luvun suojasaannoksilla (RS-kohde). Uudistuotantokoh-
detta markkinoitaessa on kohteesta lahtokohtaisesti hankittava edella
mainittujen asiakirjojen lisaksi keskeiset asuntokauppa-asetuksen mukaiset
RS-asiakirjat (turva-asiakirjat). Vastaavasti ei-RS-kohteesta (valmis uusi
asunto) tulee hankkia vastaavat asiakirjat, kuten taloussuunnitelma tai -arvio,
rakennustapaseloste, rakennuspiirustukset, yhtion omistamaa kiinteistoa
koskevat asiakirjat seka todistus suorituskyvyttdmyysvakuudesta.

17. erityinen selonottovelvollisuus

Mikali valitysliikkeelld on katselmuksen, myyjan haastattelun ja asiakirjojen
hankkimisen jalkeen joiltakin osin aihetta epailla saamiensa tietojen
paikkansapitavyytta, on hanen selvitettava annettujen tietojen todenperaisyys,
mikali mahdollista. Jos tieto osoittautuu virheelliseksi, se on oikaistava ennen
kuin ostaja paattaa ostotarjouksen tekemisesta. Mikali tietojen
todenperaisyytta ei pystyta ilman kohtuutonta vaivaa selvittamaan, asiasta ja
sen merkityksesta on kerrottava kertoa kaupan osapuolille.
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3.5.4.1.2. Muut selvitykset
3.5.4.1.2.1. Pinta-alan selvittaminen

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

Asuintilojen pinta-alan laskemiseen voidaan kaytannossa soveltaa SFS 5139 standardin
mukaista huoneistoalan laskemisjarjestelmaa (KH-ohjekortti XO-00085). Ennen 1.1.1992
perustetussa asunto-osakeyhtidssa yhtidjarjestyksessa ilmoitetut pinta-alat eivat
kuitenkaan valttamatta vastaa SFS 5139 standardin huoneistoalaa. Mikali valitysliike
epailee asuintilojen pinta-alaa, tulee toimeksiantajalle jo toimeksiantoa tehtaessa
suositella, etta kohteessa suoritetaan pinta-alan tarkistusmittaus.

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

Asuintilat x m2, joihin on luettu 3 asuinhuonetta, keittid, sauna ja kylpyhuone.
Muut tilat y m2, joihin on luettu alakerrassa askarteluhuone ja takkahuone
seka ylakerrassa 2 huonetta.

Jollei huoneiston pinta-alaa ole tarkistusmitattu, tulee esitteeseen selkeasti kirjata pinta-
alatietoa koskeva epavarmuus, joka voi olla esim. seuraavanlainen

"Huoneiston pinta-ala on yhtijarjestyksen, isannoitsijantodistuksen ja myyjan
ilmoituksen (mikali myyja on ilmoittanut jotakin pinta-alasta) mukaan x m2.
Edella mainittu pinta-ala saattaa taman ikaisessa kohteessa poiketa olennai-
sestikin huoneiston nykyisten ja rakentamisaikaisten mittaustapojen ja
standardien mukaan laskettavasta pinta-alasta. Huoneiston todellinen pinta-ala
voi siis olla yhtidjarjestyksessa, isannoditsijantodistuksessa ja esitteessa
mainittua pienempi tai suurempi.”

3.5.4.1.2.2. Kohteessa tehdyt muutostyot

Jos asiakirjasta tai muutoin ilmenee etta kaupan kohteessa on osakkaan tai jonkun muun
toimesta tehty muutostoita, tulee selvittaa kuka ne on tehnyt, onko niista ilmoitettu yhtidlle
ja onko niihin haettu tarvittava lupa. Valitysliikkeen on talloin selvitettava toimeksiantajalta
tarkemmin, miltd osin muutostoita on tehty — onko tietyt tilat uusittu kokonaan vai osittain.

Mikali valitysliike ei yrityksistaan huolimatta saa em. asiakirjaa, asiasta ja sen
merkityksesta on kerrottava seka toimeksiantajalle etta ostajalle. Mikali lupa on haettu,
valitysliikkeen on kuitenkin kiinnitettava huomiota siihen, ettei yhtio siitéd huolimatta vastaa
osakkaan hallinnassa olevassa huoneistossa toteuttamista muutoksista mahdollisesti
aiheutuvista lisdkustannuksista.

Mikali toimeksiantoa hoidettaessa on ilmennyt, etta kohteessa on tehty rakenteisiin
mahdollisesti vaikuttaneita korjaus- tai muutostoita, eika siitd saada asiakirjaselvitysta
(esim. urakkasopimus tms.), valitysliikkeella on ammattitaitonsa perusteella velvollisuus
kertoa asiasta ja sen merkityksesta kaupan osapuolille.
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3.5.4.2. Pienet asunto-osakeyhtiot

Tassa ohjeessa pienella asunto-osakeyhtiolla tarkoitetaan yhtiota, jossa on enintaan nelja
huoneistoa. Pienissa asunto-osakeyhtidissa valitysliikkeen tulee hankkia edella mainittujen
asiakirjojen lisaksi yhtion omistamasta kiinteistosta lainhuutotodistus, rasitustodistus ja
kiinteistorekisteriote seka selvitettava kenen hallussa panttikirjat ovat.

Valitysliikkkeen on kiinnitettava huomiota pienten asunto-osakeyhtididen osalta yhtion
omistusjarjestelyihin. Jos yhtid ei omista maapohjaa, kauppa on turvallinen vain, jos
yhtiolla on riittdvan pitka vuokraoikeus maahan ja se on kirjattu kiinteistdon parhaalle
etusijalle.

Jos yhtidn rakennuksessa on tehty muutostoita, valitysliikkeen tulee selvittda niiden
luvanvaraisuus (onko tarvittavat luvat haettu ja saatu, onko muutokset hyvaksytty
lopputarkastuksessa).

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

Valitysliikkeen on myos kiinnitettava erityista huomiota siihen, onko hallinta-alueet
maaritelty yhtiojarjestyksessa ja mita kunnossapitovastuun jakautumisesta on
yhtidjarjestyksessa maaratty.

3.5.4.3. Kiinteistd
3.5.4.3.1. Hankittavat asiakirjat

Valitysliikkeen on ennen markkinoinnin aloittamista hankittava kiinteistosta alla luetellut
asiakirjat. Asiakirjoihin on tutustuttava huolellisesti. Mikali valitysliikkeella on aihetta epailla,
etta asiakirjoista saadut tiedot ovat puutteellisia tai virheellisia, on valitysliikkeella
velvollisuus varmistaa tiedon oikeellisuus. Mikali jokin asiakirjoista ilmeneva tieto jaa
selvitysyrityksista huolimatta epavarmaksi, on siitd kerrottava selkeasti kaupan osapuolille.

1. lainhuutotodistus

Valitysliikkeen on selvitettava kiinteiston omistaja, joka ilmenee yleensa
lainhuutotodistuksesta. Lainhuutotodistus saa hyvan valitystavan mukaan
toimeksiantoa suoritettaessa olla enintdan 3 kuukautta vanha. Valitysliikkeen
tulee lisdksi hankkia uusi lainhuutotodistus kaupantekopaivalle. Mikali
toimeksiantajan omistusoikeus ei ilmene lainhuutotodistuksesta, valitysliikkeen
tulee hankkia selvitys myyjan omistusoikeudesta (kopio esim. kauppakirjasta,
testamentista, ositus- tai perinnonjakokirjasta).

2. kiinteistorekisterinote / vastaavat tiedot sisalta tuloste kiinteistotietojarjestelmasta

Valitysliikkeen tulee hankkia myds kiinteistdrekisterinote tai vastaavat tiedot
sisaltava tuloste kKiinteistotietojarjestelmasta ennen markkinoinnin aloittamista
seka uusi kiinteistorekisterinote kaupantekopaivalle. Kiinteistorekisterinote saa
hyvan valitystavan mukaan olla toimeksiantoa suoritettaessa enintaan 3
kuukautta vanha. Tiedot on lisaksi paivitettava kaupantekopaivalle.
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Kiinteistorekisterinotteessa tulee kiinnittaa huomiota kiinteistoon kohdistuviin
rasitteisiin ja kiinteiston hyvaksi perustettuihin oikeuksiin. Mikali otteessa
ilmenevat tiedot ovat ristiriidassa toimeksiantajalta saatujen tietojen tai
asiakirjoista saadun selvityksen kanssa tulee valitysliikkeen ottaa yhteytta
rekisterinpitdjaan (maanmittaustoimisto / kaupungin vastaava virasto) ja pyrkia
selvittamaan asia. Kiinteistorekisterinotteesta ei valttamatta ilmene kaikki
kiinteistoon kohdistuvat rasitteet. Jos toimeksiantajalta saatujen tietojen
perusteella tallaisia iimenee, tulee valitysliikkeen hankkia myds niista selvitys.

3. rasitustodistus

Valitysliikkeen tulee ennen markkinoinnin aloittamista hankkia rasitustodistus
seka uusi rasitustodistus kaupantekopaivalle. Rasitustodistus saa hyvan
valitystavan mukaan olla toimeksiantoa suoritettaessa enintaan 3 kuukautta
vanha.

Valitysliikkeen tulee selvittaa rasitustodistuksesta kiinteistoon kohdistuvat
rasitukset kuten kiinteistoon vahvistetut kiinnitykset (panttikirjat). Jos
panttikirjat ovat pantattuina luottojen vakuudeksi, valitysliikkeen tulee selvittaa
panttivastuiden maara. Valitysliikkeen on myos ennen kauppaa selvitettava
kenen hallussa panttikirjat ovat. Valitysliikkeen on varmistettava myos milla
ehdoilla panttikirjat ovat vapautettavissa panttivastuusta.

Jos panttikirjat eivat ole pantattuina, valitysliikkeen tulee varmistautua siita,
ettd ne ovat toimeksiantajan hallussa.

4. puolison suostumus

Mikali valitettdvana kohteena on toimeksiantajan yksin omistama kiinteisto tai
vuokraoikeus rakennuksineen, joka on paaasiallisesti tarkoitettu kaytettavaksi
aviopuolisoiden yhteisena kotina, han tarvitsee kauppaan aviopuolison
suostumuksen. Jos suostumus on kiinteiston kauppakirjassa, todistajaksi
riittda kaupanvahvistaja yksin.

Erillisen suostumuksen tulee olla kirjallinen, paivatty, allekirjoitettu ja kahden
esteettoman henkildon oikeaksi todistama.

Rekisterdidyssa parisuhteessa olevan puolison suostumus tarvitaan.

Mikali avioero on tullut vireille ennen 1.1.1988, kaikkiin avio-oikeuden alaisiin
kiintean omaisuuden luovutuksiin tarvitaan puolison suostumus.

Mikali avioero on tullut vireille 1.1.1988 jalkeen, puolison suostumus tarvitaan
vain puolisoiden yhteisena kotina kaytetyn kiinteiston luovutukseen.

Suostumus vaaditaan kunnes ositus on lainvoimaisesti toimitettu riippumatta
siitd, onko omaisuus avio-oikeuden alaista tai siita vapaata. Lisaksi osa
karajaoikeuksista vaatii selvitysta siita, etta avioero tai rekisterdidyn
parisuhteen purkaminen on lainvoimainen.

Avopuolison suostumusta ei tarvita.
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5. lesken suostumus

Mikali valitettavana kohteena on yksin kuolleen puolison nimissa ollut kiinteisto
tai vuokraoikeus rakennuksineen, joka on paaasiallisesti tarkoitettu
kaytettavaksi puolisoiden yhteisena kotina, tarvitaan kauppaan lesken
kirjallinen suostumus. Suostumus vaaditaan, kunnes ositus on lainvoimaisesti
toimitettu.

6. perillisten suostumus

Mikali puoliso on kuollut ennen 1.1.1988, kaikkiin avio-oikeuden alaisen
kiintean omaisuuden luovutuksiin tarvitaan yhteisten rintaperillisten tai
yleistestamentinsaajan kirjallinen suostumus.

Mikali puoliso on kuollut 1.1.1988 jalkeen, puolisoiden yhteisena kotina
kaytetyn kiinteiston myyntiin tarvitaan ensin kuolleen perillisten ja
yleistestamentinsaajan kirjallinen suostumus.

Suostumus vaaditaan, kunnes ositus on lainvoimaisesti toimitettu.
Suostumuksen tulee olla kirjallinen, paivatty, allekirjoitettu ja kahden
esteettoman henkilon oikeaksi todistama.

7. pohjapiirros (asumiskayttoon tarkoitetusta rakennuksesta)

Valitysliikkeen tulee hankia asumiskayttoon tarkoitetusta rakennuksesta
pohjapiirros. Mikali toimeksiantajalle ei ole pohjapiirrosta, valitysliikkeen tulee
hankkia se rakennusvalvontaviranomaisilta. Mikali kohdetta vastaavaa
pohjapiirrosta ei yrityksista huolimatta saada em. tahoilta, tulee sellainen
tehda. Talloin ostajalle on tuotava selkeasti ilmi, ettei piirros perustu virallisiin
piirustuksiin. Pohjapiirroksen tarkoitus on selvittda asunnon nykyinen
huonejako.

8. kartat

Valitysliikkeen tulee hankkia myytavasta kiinteistosta sellainen kartta, josta
iimenee kohteen sijainti, jotta ostaja voi muodostaa kasityksen kohteesta.

Kartta tulee hankkia kiinteistorekisterista ja sen tulee olla sellainen, josta
ilmenee kohteen sijainnin lisaksi rajat seka mahdolliset karttaan merkityt
rasitteet. Tallainen kartta asemakaava-alueen ulkopuolella on esim.
lohkomiskartta, ja asemakaava-alueella tonttikartta.

9. kaavoitusta koskevat tiedot / kaavamaaraykset / kunnan rakennusjarjestys

Valitysliikkeen tulee hankkia asemakaava-alueilla kaavaote (asemakaava- tai
yleiskaavaote) maarayksineen. Jos toimeksiannon kohteena on asemakaava-
alueen ulkopuolella sijaitseva kiinteistd, tulee valitysliikkeen hankkia
yleiskaava- taikka maakuntakaavaote maarayksineen. Mikali myytava
Kiinteisto sijaitsee alueella, jossa on sitova tonttijako eika sita ole merkitty
tonttina kiinteistorekisteriin, valitysliikkeen on selvitettava asian merkitys
kaupan osapuolille.
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Valitysliikkeen on hankittava viimeisin kaavoituskatsaus ja tutustuttava siihen
huolellisesti.

Valitysliikkeen on varmistettava, etta kiinteiston kaavan mukainen raja kulkee
samassa kohdassa kuin mihin raja on hankitussa kartassa merkitty.
Valitysliikkeen on kiinnitettava huomiota kiinteistolla kaytannossa
muodostuneisiin rajoihin (esimerkiksi pensasaidat).

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

10. johtokartat

Valitysliikkeen 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, etta kayttamatta oleva rakennusoikeus
on tosiasiassa hyddynnettavissa. Tahan liittyy mm. sen varmistaminen, missa
kohdin naapurikiinteistolle tai asianomaiselle kiinteistdlle menevat johdot
kulkevat.

11. rakennuslupa-asiakirjat

Valitysliikkeen tulee pyytaa toimeksiantajalta rakennuslupa-asiakirjat
lopputarkastuspoytakirjoineen. Mikali valitysliike ei saa niita toimeksiantajalta,
valitysliikkeen 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 rakennuksilla on
tarvittavat luvat ja etta rakennusten kayttotarkoitukset vastaavat rakennuslupa-
asiakirjoissa maariteltyja kayttotarkoituksia.

12. mahdollisiin muutoksiin liittyvat rakennuslupa-asiakirjat

Jos asiakirjasta tai muutoin ilmenee, etta kiinteistolla sijaitsevassa
rakennuksessa on myyjan tai jonkun muun toimesta tehty muutostaita,
valitysliikkeen tulee selvittda kuka ne on tehnyt ja onko niihin haettu tarvittavat
luvat seka onko luvat saatu. Lisaksi on selvitettava onko muutokset hyvaksytty
lopputarkastuksessa. Valitysliikkeen on talldin selvitettava toimeksiantajalta
tarkemmin, miltd osin muutostdita on tehty — onko tietyt tilat uusittu kokonaan
vai osittain.

Mikali valitysliike ei yrityksistaan huolimatta saa selvitysta tai em. asiakirjaa,
tulee asiasta ja sen merkityksesta kertoa seka toimeksiantajalle etta ostajalle.

13. panttausta koskevat tiedot
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Valitysliikkeen tulee selvittaa panttikirjojen sijainti ja minka suuruisten luottojen
vakuutena ne ovat.

14. 8ljysailid

Valitysliikkeen on selvitettava toimeksiantajalta, onko kiinteistolla sijaitseva
Oljysailio tarkastettu ja milloin se on tarkastettu. Jos sita ei ole
voimassaolevien saannodsten mukaisesti tarkastettu, valitysliikkeen on
kerrottava tasta kaupan osapuolille.

15. vuokrasopimus

Mikali kaupankohteena on vuokraoikeus ja silla sijaitseva rakennus,
valitysliikkeen tulee hankkia kaupan kohdetta koskeva vuokrasopimus,
todistus vuokraoikeudesta ja rasitustodistus seka kiinteistosta etta
vuokraoikeudesta.

Valitysliikkeen tulee erityisesti kiinnittdd huomiota vuokrasopimuksen
paattymiseen ja siihen, milla ehdoilla se paattyy.

Valitysliikkeen tulee myds tarkistaa vuokrasopimuksesta, onko siina kuntien
asuntoalueen maanvuokrasopimusmalleissa yleisesti kayttamaa ehtoa uuden
vuokramiehen eraantyneisiin vuokriin kohdistuvasta maksuvelvoitteesta:

"Vuokramies on velvollinen suorittamaan myds ne erdantyneet
vuokraerat viivastyskorkoineen, jotka edellinen tdman
vuokrasopimuksen vuokramies tai vuokramiehet on jattanyt
maksamatta, ei kuitenkaan pidemmalta ajalta kuin kolmelta (3) vuodelta"

Mikali vuokrasopimuksessa on edella mainittu ehto, valitysliikkeen on
kerrottava siita ja sen merkityksesta kaupan osapuolille. Valitysliikkeen tulee
talloin lisaksi tarkistaa vuokranantajalta kohdistuuko vuokraoikeuteen
maksamattomia vuokraeria.

Valitysliikkeen tulee kiinnittda huomiota myads siihen, etta kunnan kayttamissa
maanvuokrasopimuksissa voi olla ehto, jossa uudelle vuokralaiselle on
asetettu velvollisuus ilmoittaa vuokraoikeuden siirrosta vuokranantajalle
tietyssa maaraajassa siita, kun siirto on tapahtunut. Mikali
vuokrasopimuksessa on tallainen ehto, valitysliikkeen tulee kiinnittaa ostajan
huomio ilmoitusvelvollisuuteen.

16. mahdollinen energiatodistus

Mikali kohteesta vaaditaan energiatodistus, valitysliikkeen tulee pyytaa
rakennuksen energiatodistuksesta annetussa asetuksessa esitettyjen mallien
mukaista energiatodistusta toimeksiantajalta. Ellei toimeksiantajalla ole sit3,
valitysliikkeen tulee kehottaa toimeksiantajaa hankkimaan sellainen. Mikali
kohteesta ei ole laadittu energiatodistusta, on valitysliikkeen kerrottava asian
merkityksesta kaupan osapuolille.

17. vesihuolto
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Valitysliikkeen on selvitettava kiinteistolla oleva vesihuoltojarjestelma; onko
kiinteistolla

- kunnallinen vesihuolto,

- yhteenliittyma kuten vesiosuuskunta,

- yhteinen kaivo jonkun kanssa vai

- oma kaivo (mahdollinen toisen kiinteiston kayttdoikeus)

- minkalainen kaivo (esim. porakaivo)

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

Valitysliikkeen on lisaksi selvitettava mahdollisen vesiosuuskunnan
liittymat.

18. jatevesijarjestelman suunnitelma, selvitys, kaytto- ja huolto-ohjeet

Jos kiinteistd ei kuulu vesihuoltolaitoksen viemariverkoston piiriin, tulee
toimeksiantajan kanssa kayda lapi, miten kiinteiston jatevesihuolto on
jarjestetty. Valitysliikkeen on hankittava toimeksiantajalta jatevesijarjestelman
selvitys, suunnitelma seka kaytto- ja huolto-ohjeet. Mikali naita ei ole, tulee
valitysliikkeen kertoa ns. jatevesiasetuksen vaatimista toimenpiteista ja
asiakirjojen merkityksesta (www.jatevesi.fi). Valitysliikkeen on tarkistettava
saostuskaivon ja imeytyskentan sijainti seka se, etta ne sijaitsevat myytavan
kiinteiston alueella.

19. mahdollinen hallinnanjakosopimus

Mikali kaupan kohteena on maaraosa, valitysliikkeen tulee tarkistaa
toimeksiantajalta ja rasitustodistuksesta ovatko kiinteiston yhteisomistajat
tehneet keskinaisen sopimuksen kiinteiston hallinnan jakamisesta. Mikali
kohteesta on tehty hallinnanjakosopimus, tulee valitysliikkeen hankkia se ja
tutustua siihen. Valitysliikkeen tulee kertoa sopimuksesta, sen merkityksesta
seka sen kirjaamisesta kaupan osapuolille.

20. Muut sopimukset

Jos kaupan kohteeseen liittyy jokin muu mahdollinen kaupan kohteen
kayttamista koskeva sopimus, joka tulee siirtdaa kaupan yhteydessa ostajalle,
valitysliikkeen on hankittava se ja tutustuttava siihen. Valitysliikkeen tulee
kertoa sopimuksesta ja sen merkityksesta kaupan osapuolille.
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3.5.4.3.2. Muut selvitykset
3.5.4.3.2.1. Liittymasopimukset

Sahkoé-, vesi- ja viemarilittymien seka kaukolampoésopimuksen osalta on toimeksiantajalta
selvitettdva sopimus ja sen siirrettavyys, jos liittyma siirretaan kaupassa ostajalle. Myos
littyman kapasiteetti on selvitettava. Keskeista on se, mita liittymia kiinteistolla on ja onko
littymamaksut maksettu.

Uusien ja rakenteilla olevien omakotitalojen osalta on tarkistettava koskeeko voimassa
olevan liittymasopimus vakituista asumista ja onko littyma maksettu. Mikali liittymasopimus
on voimassa vain rakentamisen ajan, on siita ja sen merkityksesta kerrottava kaupan
osapuolille. Valitysliikkeen on myds varmistettava, etta liittyma on maksettu (lopullinen
littyma on maksettu).

Vesiosuuskuntien osalta valitysliikkeen on selvitettava toimeksiantajalta maksamattomat
littymismaksut tms.

3.5.4.3.2.2. Televisio ja tiedonsiirto

Valitysliikkeen tulee kysya toimeksiantajalta mahdollisista kaapeliverkkoliittymista ja
tiedonsiirtoliittymista. Valitysliikkeen on selvitettava toimeksiantajalta mita kautta
televisiosignaali vastaanotetaan; kaapeliverkon, antennin vai satelliittiantennin kautta ja
onko kiinteisto liitetty kaapeliverkkoon. Mikali toimeksiantajalta ei saada naita tietoja,
asiasta on kerrottava ostajaehdokkaalle.

3.5.4.3.2.3. Lammityskustannukset

Valitysliikkeen on kysyttava toimeksiantajalta ja tarvittaessa selvitettava kohteen
lammityskustannukset.

3.5.4.3.2.4. Vesijatto

Maan kohoaminen, vesistdjen kuivuminen ja vedenpinnan alentuminen synnyttaa
rantaviivan siirtymisen seurauksena rantatilan ja vesirajan valiin uutta maa-aluetta eli ns.
vesijattoa. Vesijattd kuuluu yleensa vesialueen omistajalle.

Kiinteiston maapohjan osalta valitysliikkeen tulee selvittaa mahdollinen vesijaton
olemassaolo. Jos kiinteistdlla on vesijattéa, asian merkitys on selvitettava myyjalle ja
ostajalle.

3.5.4.3.2.5. Kohteen kuntoon liittyvat selvitykset

Kuten aiemmin (s. 14) on todettu, valitysliikkeen on toimeksiantoa tehtaessa kerrottava
toimeksiantajalle mahdollisuudesta teettaa kohteessa kuntotarkastus. Toimeksiantaja
kuitenkin paattaa tehdaanko se. Jollei kuntotarkastusta ole tehty myyjan toimeksiannosta,
tulee siita kertoa ostajalle. Ostajalle tulee samalla kertoa mahdollisuudesta teettdd myyjan
suostumuksella kohteessa kuntotarkastus. Hyvan valitystavan mukaista on, etta valitysliike
— tilanteessa, jossa kohteeseen on tarpeen teettaa kuntotarkastus — suosittelee, etta
kuntotarkastus tehdaan asuntojen kuntotarkastuksesta laadittujen LVI- ja KH-kortistojen
ohjeiden mukaan (KH 90-00393, LVI 01-10413 tilaajan ohje seka KH 90-00394, LVI 01-
10414 suoritusohje ja KH 90023, tilaussopimus).
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Valitysliikkeen on kiinnitettava myyjan huomiota siihen, etta kuntotarkastusraportti ei
valttamatta poista myyjan vastuuta kaikista vioista.

Mikali kohteesta tehdyssa ostotarjouksessa on sovittu kuntotarkastuksesta, tulee
valitysliikkeen huolehtia sen jarjestamisesta. Valitysliikkeen edustajan on mahdollisuuksien
mukaan oltava paikalla kuntotarkastuksessa. Valitysliikkeen on huolellisesti tutustuttava
kuntotarkastusraporttiin ja kaytava se tarvittavilta osiltaan toimeksiantajan kanssa lapi.
Valitysliikkeen on myos huomioitava kuntotarkastusraportissa esiin tulleet seikat esitetta ja
kauppakirjaa laadittaessa.

Valitysliikkeen on my0s varmistettava, etta osapuolet ovat saaneet kuntotarkastusraportin
tutustuttavakseen riittavan ajoissa (ks. tarkemmin kohteen kuntoa koskeviin selvityksiin
liittyvasta tiedonantovelvollisuudesta s. 35)

Valitysliikkeen on tunnettava mm. seuraavat rakennuksen kuntoa selvittavat menetelmat ja
termit:

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

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

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

Kosteuskartoituksella tutkitaan mahdollisen yksittaisen vaurion tai ongelman syyta ja
laajuutta mittaamalla rakenteiden kosteutta pintamittauksin rakenteita rikkomatta.

3.5.4.3.2.6. Pinta-alan selvittaminen

Maapohja

Valitysliikkeen tulee selvittaa kiinteiston maapohjan pinta-ala, joka ilmenee hankittavista
asiakirjoista kuten kiinteistorekisterinotteesta tai kartoista. Kiinteistorekisteriotteen osalta
valitysliikkeen on kuitenkin kiinnitettdava huomiota siihen, etta ennen kiinteistorekisterilain
voimaantuloa (ennen 1.7.1985) kiinteistorekisteriin merkityissa tiedoissa voi olla
huomattaviakin virheita.

Asuinrakennus

Asuntomarkkinointiasetuksen mukaan valitysliikkeen tulee markkinoinnissaan ilmoittaa
asuinrakennuksesta pinta-ala eriteltyina asuintiloihin ja muihin tiloihin. Taman vuoksi
valitysliikkeen tulee pyrkia selvittamaan asuintilojen ja muiden tilojen pinta-ala.

Omakotitalon asuintilojen pinta-alan laskemiseen voidaan kadytanndssa soveltaa SFS 5139
standardin mukaista huoneistoalan laskemisjarjestelmaa (KH-ohjekortti XO-00085).
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Asuinrakennuksen pinta-alatiedot voidaan varmimmin selvittaa hyvaksytyista
rakennuslupapiirustuksista. Naista ei kuitenkaan valttamatta selvia asuintilojen pinta-ala
tai huoneistoala. Omakotikiinteistdja ei myodskaan ole aina rakennettu luvan mukaisesti.
Myds jalkikateiset remontit ovat saattaneet muuttaa pinta-alaa. Naista valitysliike voi saada
tietoa vain toimeksiantajalta. Mikali rakennuksen asuinpinta-alasta on pienintakaan
epailysta, pinta-alatieto on syyta tarkistaa esim. mittaamalla pinta-ala. Vaihtoehtoisesti
voidaan toimia siten, etta esitteessa, kauppakirjassa ja muissa kirjallisissa ostajalle
annettavissa valittajan laatimissa asiakirjoissa korostetaan, etta pinta-ala voi olla
iimoitettua pienempi. Valitysliikkeen tulee kuitenkin kiinnittaa huomiota siihen, ettei tama
kuitenkaan aina vapauta myyjaa tai valittajaa virhevastuusta ostajaan nahden.

Valitysliikkeen tulee erityisesti kiinnittda huomiota siihen, onko rakennuksessa sellaisia
asumiskaytdssa olevia tiloja, joita ei lasketa asuintiloihin.

Suomen rakentamismaarayskokoelman G 1 asuntosuunnittelua koskevissa
maarayksissa maaritelladn mm. asuinhuone. Asuinhuoneen huonealan tulee aina olla
vahintdan 7 m2. Huonealaan ei lueta 1600 mm matalampaa tilaa ja huonekorkeuden
tulee pientalossa olla vahintdan 2400 mm. Asuinhuoneen vahaisen osan
huonekorkeus voi olla edella todettua pienempikin, ei kuitenkaan alle 2200 mm. Jos
huoneen sisdkatto poikkeaa vaakasuorasta, huonekorkeus maaritetadn huonealan
keskikorkeutena. Asuinhuoneessa tulee lisaksi olla ikkuna, jonka valoaukko on
vahintdan 1/10 huonealasta. Asuinhuoneeksi ei kutsuta sellaista huonetta, joka ei
tayta em. kriteereita.

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

Asuintilat x m2, joihin on luettu 3 asuinhuonetta, keittid, sauna ja kylpyhuone.
Muut tilat y m2, joihin on luettu alakerrassa askarteluhuone ja takkahuone
seka ylakerrassa 2 huonetta.

Jollei asuinrakennuksen asuintilojen pinta-alaa ole tarkistusmitattu, tulee esitteeseen
selkeasti kirjata pinta-alatietoa koskeva epavarmuus.

3.5.4.3.2.7. Kulkuyhteys kiinteistolle

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 selvitettdva kaupan osapuolille.
Valitysliikkeen on myos selvitettava, perustuuko oikeus kulkuyhteyteen rasitteeseen tai
johonkin sopimukseen.

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

3.5.4.3.2.8. 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. Kunnalla ei ole etuosto-oikeutta, jos myydyn Kiinteiston
pinta-ala on enintdan 5000 m2, ja Helsingissa, Vantaalla, Espoossa ja Kauniaisissa
enintaan 3.000 m2. Kunnalla on etuosto-oikeus my0s, jos samalla kauppakirjalla tai muilla
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luovutuksilla, jotka on katsottava samaksi kaupaksi, myydaan eri kiinteistdja, ja nama
yhdessa muodostavat vahintaan edella mainittuja suuremmat kokonaisuudet.

Kunnalla on oikeus kayttaa etuosto-oikeutta myydyn kiinteiston pinta-alasta riippumatta,
jos myyty kiinteisto sijaitsee maankaytto- ja rakennuslaissa tarkoitetulla kehittamisalueella.

3.5.4.4. Lisatietoja antavat tahot

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

- kunnan rakennusvalvontaviranomaiset

- maanmittauslaitos

- metsanhoitoyhdistys

- maistraatti

- kaupparekisteriviranomaiset (kaupparekisteriotteen taikka yhtiojarjestyksen
hankkimiseksi)

- ulosottoviranomainen

- pankki (vakuusasiat)

- sahkolaitos (liittyman hinta tms.)

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

Mikali valitysliikkeella on katselmuksen, myyjan haastattelun ja asiakirjojen hankkimisen
jalkeen joiltakin osin aihetta epailla saamiensa tietojen paikkansapitavyytta, on hanen
selvitettava annettujen tietojen todenperaisyys (erityinen selonottovelvollisuus).

4. KOHTEEN MARKKINOINTI

Valitysliikkeen tulee kohdetta markkinoidessaan ilmoittelussa ja esittelyssa kertoa
asuntomarkkinointiasetuksessa maaritellyt vahimmaistiedot kohteesta. Esittelyssa on
lisdksi oltava ostajien saatavilla asuntomarkkinointiasetuksessa ja valityslaissa maaritellyt
asiakirjat ja muu selvitys. Valitysliikkeen tulee my0s selittaa ostajalle asiakirjoista
iimenevien keskeisten tietojen merkitys.

4.1. Ilimoittelu

[Imoittelulla tarkoitetaan lehti-ilmoittelua, toimiston ikkunailmoittelua,
suoramarkkinointijakelua ja netti-ilmoittelua. Kaikissa ilmoittelumuodoissa on oltava
asuntomarkkinointiasetuksessa maaritellyt vahimmaistiedot kohteesta.

4.2. Esittely ja ostoneuvottelu

Esittelylla tarkoitetaan tilaisuutta, jossa asunnosta kiinnostunut pyytaa lisatietoja kohteesta.
Tama voi tapahtua valitysliikkeen toimistossa tai valityskohteessa. Esittelyssa on oltava
saavilla asuntomarkkinointiasetuksessa maaritellyt vahimmaistiedot sisaltava esite. Esite
on erittain tarkea tietolahde asunnon ostoa suunnittelevalle.

Valitysliikkeen on huomioitava, etta kohteesta internetsivuilla annettavat tiedot eivat
sellaisenaan muodosta esitetta. Internetsivuilla on selkeasti kerrottava, onko kyse
esitteesta vai muusta tiedonannosta. Mikali ostajaehdokkailla on mahdollisuus saada
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kohteen myyntiesite internetsivulta, valitysliikkeen on kiinnitettava huomiota siihen, etta
esite myos sisaltaa asuntomarkkinointiasetuksen mukaiset tiedot.

Valitysliikkkeen tulee esittelyn osalta huomioida seuraavat seikat:
1. Esilla olevat asiakirjat

Esite
- esitteen sisallon tulee olla asuntomarkkinointiasetuksen mukainen

Asunto-osakkeen osalta esitteen lisaksi
- yhtigjarjestys tai osuuskunnan taikka asumisoikeusyhdistyksen
saannot,
- yhtion tilinpaatosasiakirjat (ks. edella s. 18),
- suunnitteilla tai rakenteilla olevan asunnon rakennustapaseloste
- asunnon pohjapiirros ja
- jos asunnon hallintaan saanti edellyttda kauppakirjan lisaksi muita
sopimuksia, malli sopimuksista

Asuntomarkkinointiasetus ei edellyta isannoitsijantodistuksen saatavilla oloa
esittelyssa, mutta sen mukanaolo on yleensa tarkoituksenmukaista.

Kiinteiston osalta esitteen lisaksi
- kartta ja selvitys myytavan alueen rajoista,
- maa-alueen vuokrasopimus (jos kohteena rakennus
vuokramaalla),
- suunnitteilla tai rakenteilla olevan rakennuksen kalusteita,
varusteita ja pinnoitteita koskeva seloste ja
- asumiskayttodon myytavan rakennuksen pohjapiirros

2. Valitysliikkeen valvontavelvollisuus
Valitysliikkeen on huolehdittava esittelyssa olevan kohteen valvonnasta
siten, ettei asunnossa rikota tai ettei sieltd varasteta mitaan. Valitysliike on
vastuussa toimeksiantajalle, mikali se laiminlyd valvonnan.

3. Kohteessa olevat kotielaimet

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

4. Kohteen esittelija

Myytavaa kohdetta saa esitella valitysliikkeessa tyoskentelevat henkilot — siten
kuin toimeksiantajan kanssa on sovittu. Luottolaitoksen (pankin) toimihenkilo
ei saa suorittaa myytavien kohteiden esittelya kiinteistonvalittajan lukuun.
Vastaavasti kiinteistonvalittaja ei saa toimia luottolaitoksen asiamiehena esim.
luottoneuvotteluissa.

5. Tutustuminen muihin tiloihin (kellari, ullakko, tms.)
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Yleisesittelyssa ei ole tarpeen esitella ilman erityista syyta kellaria tms. tilaa.
Ostajalle on kuitenkin tarjottava mahdollisuus tutustua tallaisiin
tiloihin ennen ostopaatoksen tekemista.

6. Kohteen rajojen nayttaminen / ns. luonnolliset rajat

Jos myytavan kohteen rajat poikkeavat luonnollisista rajoista, valitysliikkeen on
naytettava rajojen oikea sijainti. Jos esimerkiksi piha-aluetta rajaava orapihlaja-
aita ei sijaitse myytavan kohteen rajalla, on valitysliikkeen kiinnitettava kaupan

osapuolten huomiota asiaan.

7. Vuokrattu kohde

Mikali myyntitoimeksiannon kohteena oleva asunto on vuokrattuna,
esittelysta tulee sopia etukateen nykyisen asukkaan kanssa sen
mukaisesti, mita hyvastd vuokratavasta annettu ohje’ edellyttaa.

Valiokunnan laatiman hyvan vuokravalitystavan ohjeen mukaisesti

kohteen esitteleminen uudelle vuokralaisehdokkaalle tulee jarjestaa

ottaen huomioon molempien osapuolten kannalta kohtuullinen

ajankohta ja tapa. Valitysliikkeen tulee huomioida tallaisessa tilanteessa, etta
valitettavana oleva kohde on vuokralaisen koti.

Valitysliikkeen tulee sopia vuokralaisen kanssa asunnon valokuvaamisesta.
My@és talldin on otettava huomioon vuokralaisen yksityisyys. Valokuvaamisesta
on syyta sopia vuokralaisen kanssa hyvissa ajoin ennakkoon. Nain
vuokralainen paasee itse vaikuttamaan siihen, mita tavaroita valokuvissa
nakyy ja millaisessa kunnossa huoneisto on sita kuvattaessa. Asuttua asuntoa
ei saa kuvata silla tavoin, etta vuokralaisen henkildkohtaiset tavarat ovat
nakyvissa, ellei vuokralainen anna siihen lupaa. Vuokralainen ei kuitenkaan —
ei asunnon nayttamisesta tai kuvaamisesta sovittaessa — saa kohtuuttomasti
hankaloittaa huoneistoon paasya. Mikali vuokralainen kieltaytyy paastamasta
vuokranantajan valtuuttamaa kiinteistonvalittajaa huoneistoon sen
esittelemiseksi, valitysliike voi pyytaa poliisiviranomaiselta virka-apua
huoneistoon paasemiseksi.

Kohteen esittely tulee suorittaa aina toimeksiantajan toiveet huomioiden.

5. OSTOTARJOUSMENETTELY

5.1. Yleista

Valitysliikkeen velvollisuutena on kertoa seka toimeksiantajalle, etta ostotarjouksen tekijalle
ostotarjoukseen ja sen hyvaksymiseen liittyvista kysymyksista ottaen huomioon molempien
osapuolten edut.

! Suomen Kiinteistéliitto ry, Suomen Vuokranantajat ry. Vuokralaisten Keskusliitto ry ja Asunto-, toimitila- ja
rakennuttajaliitto RAKLI ry ovat laatineet yhteistyosséa ohjeistuksen hyviksi vuokratavaksi asuinhuoneistojen
vuokraamisessa. Ohje on luettavissa kokonaisuudessaan mm. Vuokralaisten Keskusliitto ry:n internetsivuilla
www.vuokralaistenkeskusliitto.fi ja Suomen Vuokranantajat ry:n internetsivuilla
www.suomenvuokranantajat.fi.
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Valitysliikkeen on kerrottava molemmille kaupan osapuolille kasirahan
menettamismahdollisuudesta ja vakiokorvauksen mahdollisesta konkretisoitumisesta seka
niiden oikeusvaikutuksista. Mikali valitysliike laiminly6 tiedonantovelvollisuutensa, saattaa
se joutua korvaamaan ostotarjouksen tekijalle tai toimeksiantajalle siita aiheutuneen
vahingon.

Jos valitysliikkeella ei ole kohteesta kasirahallista ostotarjous, niin valitysliikkeen tulee
kertoa uudelle ostajaehdokkaalle jo saamastaan aikaisemmasta viela avoinna olevasta
tarjouksesta. Valitysliikkeella ei ole velvollisuutta kertoa aiemman tarjouksen rahamaaraa
tai muita ehtoja. Valitysliikkeella on kuitenkin oikeus kertoa em. seikat.

Muun ostotarjousmenettelyyn liittyvan hyvan valitystavan mukaisen kaytannodn osalta
viitataan valiokunnan 29.8.2006 paallekkaisista tarjouksista antamaan hyvan valitystavan
ohjeeseen. Ohje on saatavissa Suomen Kiinteistonvalittajaliitto ry:n internetsivuilta
www.skvl.fi -> Asuntokaupan lakitietoa

Valitysliikkeen on laadittava ostotarjoukseen otettavat ehdot hyvan kauppatavan
mukaisesti. Valitysliikkeen on huolehdittava siita, etta ostotarjouksista laaditaan asiakirja.
Hyva valitystapa edellyttaa, etta kaikki tehdyt seka osto- etta vastatarjoukset olennaisine
ehtoineen ja niiden hyvaksymiset tehdaan kirjallisesti tai muuten dokumentoidusti, mikali
tarjousta ja sen hyvaksymista ei ole tehty olosuhteissa, joissa kirjallisen asiakirjan
laatiminen ja hyvaksyminen aiheuttaisi kohtuutonta hankaluutta. Hyvaksymisessa tulee
yksiloida selkeasti, mika tarjous on hyvaksytty.

5.2. Tiedonantovelvollisuus ostajalle

Valitysliikkkeen on valityskohdetta tarjotessaan annettava ostajalle kaikki ne tiedot, jotka
saattavat vaikuttaa kaupasta paattamiseen. Valitysliikkeen on muun muassa huolehdittava,
etta ostaja on saanut edella kerrotun mukaisen esitteen (ks. s. 31). Taman lisaksi
valitysliikkeen tulee huomioida, ettd kohteen myyntiin voi littyd myds muita kuin esitteesta
iimenevia tietoja.

Valitysliikkkeen on esimerkiksi kerrottava ostajalle tiedossaan olevasta myyjan
velkajarjestelysta. Jos valitysliikkeelld on toimeksiannon hoitamisen yhteydessa esille
tulleiden seikkojen perusteella syyta epailla toimeksiantajan maksukyvyttomyytta,
valitysliikkeen tulee pyytaa ulosottoviranomaiselta toimeksiantajaa koskeva todistus
ulosottorekisterista. Mikali selvityksessa saadaan tieto myyjan maksukyvyttomyydesta,
asiasta on kerrottava ostajalle. Tiedot on annettava ennen sitovan ostotarjouksen
tekemista.

Ostajalle tulee kertoa myos kaupasta menevasta varainsiirtoverosta seka mahdollisesta
ensi asunnon ostajan varainsiirtoverovapaudesta.

Jos valitysliike saa valitystehtavaa hoitaessaan tiedon kaupan kohteeseen liittyvista
asumista haittaavista hairiotekijoista, valitysliikkeen on kerrottava myads niista ostajalle.

Jos valityskohteeseen liittyy monimutkaisia oikeudellisia kysymyksia tai erityisosaamista
vaativia rakennusteknisia ongelmia, on riittavaa, etta valitysliike tuo asian esille ja kehottaa
ostajaa kaantymaan niiltd osin asiantuntijan puoleen, jolloin tama voi itse asiantuntijan
avustuksella hankkia tarvittavan selvityksen.
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Valitysliikkeen on tarvittaessa selitettava ostajalle hanelle esitettyjen tietojen keskeinen
merkitys. Valitysliikkeen tulee esimerkiksi selittaa ostajalle kasirahan ja vakiokorvauksen
merkitys asunto-osakkeen ja kiinteistonkaupassa. Kiinteiston kaupassa valitysliikkeen tulee
erityisesti kiinnittdaa kaupan molempien osapuolien huomioita maakaaren
maaramuotovaatimukseen ja sen merkitykseen (MK 2:8). Valitysliikkeen tulee myos
selventaa mita kiinteistorekisteriin merkityilla tiedoilla tarkoitetaan.

Kohteesta laadittu kuntotarkastusraportti on toimitettava ostajalle ennen ostotarjouksen
tekemista.

Valitysliikkeen tulee kiinnittaa huomiota siihen, millainen kuntoon liittyva selvitys kohteessa
on tehty — onko kyse asuntokaupan kuntotarkastuksesta laadittujen ohjeiden mukaan
tehdysta tarkastuksesta vai jostain muunlaisesta kuntoa selvittavasta tutkimuksesta (ks.
edelld s. 28).

Valitysliikkeen tulee lisaksi painottaa, etta ostaja ja myyja tutustuvat raporttiin huolellisesti.

Mikali ostotarjouksen ehtona on kuntotarkastus, tarjoukseen tulee merkita ainakin, kuka
maksaa tarkastuksen ja mihin mennessa tarkastus on tehtava.

Mikali kaupan kohteena olevasta asuinhuoneistosta ei saada voimassa olevan KH-kortin
edellyttamia tietoja sisaltavaa isannaitsijantodistusta liitteineen, on valitysliikkeen
kiinnitettava ostajan huomiota yhtion rakennusten ikaan ja tehtyihin peruskorjauksiin
(julkisivu, putkisaneeraus, katon uusiminen, jne.) seka siihen, etta tietyt rakennusosat
saattavat olla kayttdikansa paassa.

5.3. Tiedonantovelvollisuus myyjalle

Valitysliikkeen tulee kertoa myyjalle myds, jos valitysliike tai liikkeen palveluksessa oleva
aikoo paattaa kaupan omaan lukuunsa taikka jos liikkeella tai sen palveluksessa olevalla
on asiassa erityinen etu valvottavanaan.

Valitysliikkeella on erityinen etu valvottavanaan esimerkiksi silloin, kun toimeksiantajan
vastapuoli kuuluu valitysliikkeen palveluksessa olevan henkilon lahipiiriin. Lahipiiriin
katsotaan kuuluvaksi valitysliikkeen palveluksessa olevien henkildiden sukulaiset, kuten
aviopuoliso, avopuoliso, rekisterdidyssa parisuhteessa oleva henkild, sisarus, sisar- tai
velipuoli seka etenevassa (lapset, lapsenlapset jne.) tai takenevassa sukulaisuussuh-
teessa (vanhemmat, isovanhemmat) olevat henkilot). Valitysliikkeella on erityinen etu
valvottavanaan my@s silloin, kun toimeksiantajan vastapuolena on valitysliikkeen
palveluksessa olevaan nahden muulla tavoin lIaheinen henkilo (tapauskohtaisesti hyvat
ystavat) taikka taloudellisesti riippuvainen henkild. Valitysliikkeella voi tapauskohtaisesti
olla erityinen etu valvottavanaan my0s silloin, kun valitysliike omistaa ostajana olevan
osakeyhtion osakkeita tai samat henkilot omistavat seka valitysliikkeen etta ostajayhtion
osakkeita.

Jos valitysliike saa toimeksiantosopimuksen voimassa ollessa perustellun aiheen epailla,
ettei ostajaehdokas kykene maksamaan kauppahintaa, siitd on kerrottava myyjalle.

Valitysliikkeen tulee myds kertoa kaikista muista toimeksiannon hoidon aikana esiin
tulleista seikoista, joilla voi olla merkitysta kaupan ehtojen kannalta.
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5.4. Asiakasvarat

Valitysliikkeen on pidettava sen haltuun luovutetut asiakkaan varat erillaan valitysliikkeen
omista varoista. Asiakasvarat on talletettava pankkitilille tai sailytettava muulla luotettavalla
tavalla. Asiakasvarojen (kasirahojen, varainsiirtoverojen, kauppahintojen, sopimussakko-
jen, varausmaksujen ym.) asianmukainen sailyttaminen edellyttaa, etta valitysliikkeen
asiakasvaratili on liikkkeen nimissa ja etta tilin nimesta kay ilmi, etta kyse on asiakasvara-
tilista. Varat eivat saa olla ns. hallinnointiyhtion tililla, vaan ne pitaa sailyttaa valitysliikkeen
omalla asiakasvaratililla. Asiakasvaratilia ei saa kayttaa muun maksuliikenteen
hoitamiseen. Valityspalkkioita ei saa ohjata maksettavaksi asiakasvaratilille. Kun kasirahat
muuttuvat valityspalkkioiksi, ne on siirrettava pois asiakasvaratililta viipymatta.

6. KAUPANTEKO
6.1. Ennen kaupantekoa

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

1. Isannditsijantodistuksessa olevat keskeiset tiedot

Valitysliikkeen on varmistettava isannditsijantodistuksessa olevien keskeisten
tietojen ajantasaisuus valittomasti ennen kaupantekopaivaa. Keskeisia tietoja
ovat mm. tieto omistajasta, vastikerasteista, yhtiokokouspaatoksista ja
yllattavista korjaustarpeista.

2. Lainaosuus

Hyvan valitystavan mukaan valitysliikkeen tulee pyrkia tarkistamaan
isannditsijalta lainaosuuden suuruus kaupantekohetkelle hankkimalla siita
kirjallinen selvitys. Mikali selvitysta ei ole saatavissa tai se ei ole
tarkoituksenmukaisin kustannuksin hankittavissa, on riittavaa, etta valitysliike
ilmoittaa toimeksiantajalle lainaosuuden mahdollisesta pienentymisesta ja sen
maaraa koskevan tiedon mahdollisesta epatarkkuudesta. Mikali lainaosuus on
yhtiossa tehtyjen paatosten vuoksi suurentunut isannoitsijantodistuksen
mukaisesta tiedosta, tulee valitysliikkeen tama aina selvittaa.

3. Osakekirjan sijainnin varmistaminen

Valitysliikkeen on hyvissa ajoin ennen kaupantekoa varmistettava kenen
hallussa kaupan kohteena oleva osakekirja on.

4. Osakesiirrot

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

Jos osakekirjaa ei ole siirretty toimeksiantajalle eika lainmukainen siirtaja enaa
voi tehda siirtoa, toimeksiantajan tulee huolehtia siirtomerkintojen
hankkimisesta.
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Valitysliikkeen tulee tarkistaa, etta osakekirjassa on siirtomerkinta
toimeksiantajalle. Ratkaisevana on viimeinen siirtomerkinta, jolla osakekirja on
siirretty nykyiselle omistajalle. Jos isannditsijantodistukseen merkitty omistaja
on toimeksiantajana, ennen viimeista merkintdd mahdollisesti puuttuvilla
valisaannoilla ei ole merkitysta eika niita koskevia siirtomerkintoja tarvitse
jalkikateen tehda.

Jos osakekirjassa ei ole siirtomerkintaa toimeksiantajalle, valitysliikkeen tulee
pyrkia hankkimaan siirtomerkinta / siitomerkinnat. Jos niita ei kuitenkaan voida
saada, se ei valttamatta esta toimeksiantosopimuksen tekemista eika myyntia,
jos saannon asianmukaisuus pystytaan muulla tavalla riidattomasti
osoittamaan.

Valitysliikkeella ei ole velvollisuutta siirtomerkinnan tekemiseen.
5. Varainsiirtoveron valvontailmoitus

Asunto-osakkeen luovutuksesta on suoritettava 1,6 % varainsiirtovero.
Valitysliikkeen on laskettava oikea varainsiirtoveron maara ja huolehdittava
varainsiirtoverolomakkeen tayttamisesta (Verohallituksen lomake 6012).

Kiinteiston osalta valitysliikkeen on ennen kaupantekoa varmistettava seuraavat asiat:
1. Lainhuutotodistuksen, rasitustodistuksen ja kiinteistorekisteriotteen keskeiset tiedot

Valitysliikkeen on tarkistettava lainhuutotodistuksessa, rasitustodistuksessa ja
kiinteistorekisterinotteessa olevien keskeisten tietojen ajantasaisuus
valittdmasti ennen kaupantekopaivaa. Keskeisia tietoja ovat mm. tieto
omistajasta, kiinteistddn kohdistuvista rasituksista seka rasitteista ja
oikeuksista.

2. Panttikirjojen sijainti

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

3. Kaupanvahvistaja

Valitysliikkeen on sovittava kaupanvahvistajan kanssa hanen
osallistumisestaan kaupantekotilaisuuteen. Valitysliikkeen on lisaksi
muistutettava kaupan osapuolia kaupanvahvistajan palkkiosta ja
huolehdittava siita kaupan osapuolten sopimuksen mukaisesti.

Hyvan valitystavan mukaisena ei pideta sita, etta valitysliikkeessa
toimiva kiinteistonvalittaja toimisi kaupanvahvistajana sen kiinteiston
kaupassa, jonka valitysta han on itse hoitanut (ns. omassa kaupassa).

4. Rakennuksen kayttomaksut (asumiskayttoon tarkoitettu rakennus)
Valitysliikkeen tulee selvittaa toimeksiantajalta kohdistuuko kiinteistoon

eraantyneita kayttbmaksuja (esim. vesihuolto, energia, sahko). Valitysliike saa
lahtokohtaisesti luottaa toimeksiantajan ilmoitukseen. Mikali valitysliikkeella
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kuitenkin on toimeksiannon suorittamisen yhteydessa syntynyt aihetta epailla
toimeksiantajan ilmoitusta, tulee valitysliikkeen ennen kaupantekoa tarkistaa
kyseiselta laitokselta ovatko energia-, sahko- ja vesimaksut maksettu.
Valitysliike voi nain arvioida onko esim. sahkomittari tarpeen lukea
kaupantekopaivalle.

Valitysliikkeen on lisaksi selvitettava sahkaoliittymasopimuksen siirrettavyys, jos
liittyma siirretdadn kaupassa ostajalle.

Valitysliikkeen on seka asunto-osakkeen etta kiinteiston kaupassa ennen kaupantekoa
varmistettava edella mainittujen seikkojen lisdksi seuraavat asiat:

1. Kaupantekoajankohdasta sopiminen

Valitysliikkeen tulee sopia kaupantekoajankohdasta seka myyjan etta
ostajan kanssa.

2. 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.

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

3. Avaimet ja turvajarjestelmien tunnukset

Valitysliikkeen tulee varmistaa toimeksiantajalta asunnon avainten
sijainti ja niiden lukumaara seka sopia niiden luovuttamisesta.
Valitysliikkeen tulee lisaksi selvittaa toimeksiantajalta asunnon
mahdollisen turvajarjestelman kayttoohjeet ja tunnukset seka sopia
niiden luovuttamisesta.

4. Vuokrattu kohde

Mikali myyntitoimeksiannon kohteena oleva huoneisto tai kiinteistd on
vuokrattu, tulee valitysliikkeen varmistaa toimeksiantajalta
vuokrasopimuksen sijainti ja muistuttaa myyjaa tuomaan se
kaupantekotilaisuuteen. Valitysliikkeen on myos selvitettdva vuokrasuhteen
vakuudeksi maksettu vuokravakuus ja huolehdittava sen siirtamisesta
osapuolten sopimuksen mukaisesti.
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6.2. Kauppakirjan laatiminen

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

Kauppakirja on laadittava siten, etta se sisaltaa kaikki osapuolten kannalta olennaiset
ehdot. Ehtojen on oltava kohtuullisia ja niiden on kuvattava mahdollisimman selkeasti
molempien osapuolten oikeudellista asemaa. Valitysliikkeen on kiinnitettava tahan erityista
huomiota laatiessaan kaupan vakuusjarjestelyja koskevia ehtoja (ks. valiokunnan laatimat
osamaksukaupan malliehdot asunto-osakkeen kauppoihin ja kiinteistonkauppoihin.)

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

6.3. Kaupantekotilaisuus
6.3.1. Yleista

Valitysliikkeen on tunnistettava asiakkaansa tarkistamalla seka myyjan etta ostajan
henkildllisyys, ellei sita ole jo aiemmin tehty (RESL ks. asiakkaan tunnistamisesta luvussa
8).

Valitysliikkeen on kaupantekotilaisuudessa kaytava kauppakirjan sisalté kaupan
osapuolten kanssa tarvittavilta osin lapi seka vastattava mahdollisiin kysymyksiin.
Valitysliikkkeen on huolehdittava myo0s siita, etta kaupan osapuolet saavat omat
kappaleensa kauppakirjan liitteina olevista asiakirjoista. Valitysliikkeen on lisaksi
tarkistettava, etta sovittu kauppahinta ja vakuusasiakirjat siirtyvat kaupantekotilaisuudessa
sopimuksen mukaisesti.

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

6.3.2. Asunto-osake

Valitysliikkeen tulee huolehtia, ettd asunto-osakkeen kaupassa osakekirjaan tehdaan
tarvittavat siirtomerkinnat. Valityslikkeen on maksuehtokaupoissa huolehdittava siita, etta
maksaessaan loppukauppahinnan, ostaja saa osakekirjan haltuunsa hanelle siirrettyna.

Valitysliikkeen on asunto-osakkeen kaupan yhteydessa varmistettava, etta ostaja suorittaa
varainsiirtoveron (kaytetty asunto). Valitysliikkeen on huolehdittava, etta varainsiirtoveroil-
moituksessa on tarvittavat allekirjoitukset. Samalla valitysliikkeen tulee antaa ostajalle
iimoituslomakkeen paallimmainen kappale todistukseksi suoritetusta varainsiirtoverosta.
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Muissa asunto-osaketta koskevissa tilanteissa (RS-kauppa) varainsiirtovero on maksettava
kahden kuukauden kuluttua omistusoikeuden siirtymisesta, vaikka kauppa tehtaisiinkin
valitysliikkeen valityksin. Valitysliikkeen on talloin huolehdittava siita, etta ostaja saa
esitaytetyn tilisiirtolomakkeen, varainsiirtoveron ilmoituslomakkeen seka ohjeet
varainsiirtoveron suorittamisesta.

Rakentamisvaiheessa tehtyyn kauppaan perustuvat oikeudet ja velvoitteet voidaan siirtaa
edelleen ennen omistusoikeuden siirtymista. Mikali se tehdaan valitysliikkeen valityksin,
tulee valitysliikkeen huolehtia siita, etta siirtosopimuksessa luovutuksensaajana (ostajana)
oleva suorittaa veron siirtosopimuksen tekemisen yhteydessa.

Siirtosopimuksessa luovuttajana (myyjana) olevan tulee sita vastoin suorittaa vero omasta
rakentamisvaiheessa tekemastaan kaupasta kahden kuukauden kuluessa
siirtosopimuksen tekemisesta. Valitysliikkeella ei ole velvollisuutta valvoa taman veron
suorittamista. Valitysliikkeen tulee kuitenkin luovutuksen yhteydessa muistuttaa luovuttajaa
(myyjaa) hanen velvollisuudestaan suorittaa varainsiirtovero.

Valitysliikkeen ei tarvitse huolehtia varainsiirtoveron perimisesta tilanteessa, jossa ostaja
on ensiasunnon ostaja. Tama edellyttaa, etta ostajan ikaa, aikaisempaa asunnon
omistusta ja kaupan kohteen omistusosuutta koskevat edellytykset tayttyvat. Lisaksi
edellytetaan, etta ostaja ryhtyy kayttamaan asuntoa vakituisena asuntonaan 6 kuukauden
kuluessa kaupantekopaivasta. Tallaisessa tilanteessa valitysliike merkitsee ostajan
antamat tiedot varainsiirtoveron valvontailmoitukseen, ja ostaja vahvistaa antamansa tiedot
allekirjoituksellaan.

Jos kaupan kohteena olevat asunto-osakkeet voidaan yhtidjarjestyksen mukaan lunastaa,
varainsiirtoveroa ei tarvitse suorittaa kaupantekotilaisuudessa silla edellytyksella, etta vero
maksetaan valittomasti lunastusajan paatyttya. Jos valitysliike ei talldin maksata
varainsiirtoveroa ostajalla, on valitysliikkeen seurattava lunastustapahtumaa.
Valitysliikkkeen on huolehdittava siita, etta vero suoritetaan valittomasti lunastusajan
paatyttya, jos osaketta ei lunasteta.

6.3.3. Kiinteisto ja vuokraoikeus rakennuksineen

Valitysliikkeen ei tarvitse huolehtia siita, etta ostaja suorittaa kaupan kohteena olevasta
kiinteistosta 4 %:n suuruisen varainsiirtoveron. Valitysliikkeen tulee kuitenkin antaa
ostajalle ohjeet varainsiirtoveron suorittamisesta (tieto siita, miten, milloin ja minka
suuruisena vero on suoritettava) seka lainhuudatusvelvollisuudesta ja sen laiminlyonnin
seuraamuksena olevasta varainsiirtoveron korotuksesta (ellei ostajan pankki ilmoita
hoitavansa sitd). Kirjaamisvelvollisuuden alaisen vuokraoikeuden osalta valitysliikkeen on
muistutettava ostajaa erityisen oikeuden kirjaamisesta seka varainsiirtoveron maksun
ajankohdasta.

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

Kiinteistonkaupan ja vuokraoikeuden kaupan osalta valitysliikkeen on selvitettava ostajalle
ensiasunnon varainsiirtoverovapauden edellytykset ja se, millainen selvitys ostajan on
lainhuutoa tai vuokraoikeuden kirjaamista hakiessaan verovapautensa osalta esitettava.
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Vuokratun myyntikohteen osalta valitysliikkeen tulee valvoa, ettd vuokrasopimuksen
ehtojen tayttamisen vakuudeksi mahdollisesti annettu vuokravakuus siirretaan ostajalle
kauppakirjan ehtojen mukaisesti. Valitysliikkeen on huolehdittava myds siita, etta ostaja
saa vuokrasopimuksen.

6.3.4. Lopuksi

Valitysliikkeen on huolehdittava siita, etta asunnon avaimet ja muut mahdolliset esim.
turvajarjestelmien tunnukset luovutetaan ostajalle osapuolten sopimuksen mukaisesti.
Mikali asunnon hallintaoikeus siirtyy ostajalle kaupanteossa, valitysliikkeen on
huolehdittava, etta avaimet ja tunnukset luovutetaan ostajalle kaupantekotilaisuudessa.

Valitysliikkeen tulee huolehtia, etta kauppakirjan osapuolet allekirjoittavat kauppakirjan.

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

6.4. Kaupanteon jalkeen
6.4.1. Yleista

Osakkaan pyynndsta on asunto-osakeyhtion merkittava hanen saantonsa yhtion
yllapitamaan osakeluetteloon. Uusi omistaja merkitdan osakeluetteloon vasta, kun on
luotettavasti selvitetty, ettd omistajaksi itsensa ilmoittava henkilo todella omistaa osakkeet.
Osakeluettelomerkintaa varten on isannoitsijalle yleensa toimitettava ainakin kopio
kauppakirjasta, selvitys varainsiirtoveron maksusta ja kopio osakekirjasta
siirtomerkintdineen.

Valitysliikkeen tulee neuvoa ostajaa omistusoikeuden rekisteroinnissa ja kertoa sen
merkityksesta.

Kaytetyn asunnon osalta valitysliikkeen on toimitettava varainsiirtoveron valvontailmoitus
luovutuksen kohteena olevan taloyhtion kotipaikan verotoimistoon luovutussopimuksen
tekemista seuraavan kuukauden 15. paivaan mennessa. Kiinteistdjen osalta viitataan
edelliseen lukuun, jossa kerrotaan valitysliikkeen velvollisuudesta kertoa ostajalle
lainhuudatukseen liittyvista seikoista.

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

6.4.2. Lunastuslauseke

Mikali kaupan kohteena olevat asunto-osakkeet voidaan yhtiojarjestyksen mukaan
lunastaa, valitysliikkeen on selostettava ostajalle lunastuksen kulku yleisella tasolla.
Lunastusmenettelyn kaynnistamiseksi on valitysliikkeella velvollisuus ilmoittaa
tapahtuneesta luovutuksesta viipymatta asunto-osakeyhtidlle, kaytanndéssa useimmiten
isannoitsijalle, toimittamalla yhtidlle kopio kauppakirjasta.
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Valitysliikkeen on kehotettava ostajaa selvittamaan lunastuksen tarkat menettelytavat
isannoitsijalta tai tarvittaessa asiantuntijalta. Valitysliikkeen tulee kuitenkin pyrkia
valvomaan ostajan etua, mutta valitysliikkeen velvollisuuksiin ei kuulu esim. sen
selvittdminen, minka lain mukaisesti lunastus tulee toteuttaa. Valitysliikkeella ei ole mitaan
velvollisuuksia lunastajaan nahden. Valitysliikkeella ei esimerkiksi ole velvollisuutta eika
oikeutta esitellda huoneistoa mahdolliselle lunastajalle tai kertoa kaupan ehdoista.

6.4.3. Kauppaa koskevat reklamaatiotilanteet

Jos ostaja kaantyy kaupan kohdetta koskevissa virheasioissa valitysliikkeen puoleen,
ostajaa on muistutettava siita, etta reklamaatio on aina tehtava suoraan myyijalle, oikean
sisaltdisena ja mahdollisimman pian virheen havaitsemisesta.

Tarvittaessa valitysliikkeen tulee kertoa osapuolille erilaisista riidanratkaisukeinoista ja
osaan niista liittyvista kuluriskeista. Valitysliikkeen tulee myos kertoa kustannuksiltaan
edullisista riidanratkaisukeinoista kuten kuluttajaneuvonnasta ja kuluttajariitalautakunnasta.
Osapuolten sovinnontekohalua tulee kannustaa, mutta tarvittaessa osapuolia on
kehoitettava hankkimaan asiantuntevaa apua.

7. SALASSAPITOVELVOLLISUUDEN SISALTO

Seuraavassa on lueteltu esimerkkeja siita, mita valitysliikkeen salassapitovelvollisuuden
piiriin katsotaan kuuluvaksi.

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

Salassa pidettavia tietoja ovat toimeksiantajan henkiloon ja hanen toimintaansa liittyvat
seikat; esim. myynnin syyta ei saa kertoa (kuten ty6ttdomyys, avioero tms.) eika
toimeksiantajan ammattia, toimeksiantosopimuksen sisaltoa tai toimeksiantajan
taloudelliseen tilanteeseen liittyvia seikkoja (paitsi tieto myyjan maksukyvyttomyydesta),
ellei toimeksiantaja anna lupaa. Salassa pidettavia tietoja ovat myos kohteesta tehtyjen
ostotarjousten tekijoiden henkildllisyys seka kohteen myynnissa oloaika kyseisella
valitysliikkeella.

Ostajalta saatujen tietojen osalta saanto on, etta valitysliike ei saa kertoa ostajan henkiloon
littyvia tietoja (ammattia tms.) ellei ostaja anna lupaa

Kolmannelle osapuolelle annettavien tietojen osalta lahtokohtana on, ettei kohteesta tai
kaupan osapuolista anneta mitaan tietoja kolmannelle. Poikkeuksen tasta lahtokohdasta
muodostaa isannditsijan oikeus saada selvitys toimeksiannon olemassaolosta. Valitysliike
voi peittaa valityspalkkioon ja valityskohteen hinta-arvioon liittyvat kohdat esittaessaan
voimassaolevan toimeksiantosopimuksen todisteena toimeksiannosta; sama koskee
sahkolaitosta, vesilaitosta, vesiosuuskunta tms.

Valitysliike ei saa esimerkiksi kertoa toiselle valitysliikkeelle niita tietoja, mita ei
ostajallekaan saa kertoa. Toimeksiantosopimus on toimeksiantajan ja valitysliikkeen
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kahdenvalinen sopimus, josta ei saa antaa kenellekaan kopiota, ellei toimeksiantaja anna
lupaa.
8. RAHANPESUN JA TERRORISMIN RAHOITTAMISEN ESTAMINEN

8.1. Asiakkaan tunnistaminen ja henkilollisyyden todentaminen

Valitysliikkeen on lahtdkohtaisesti aina tunnistettava asiakkaansa ja todennettava
asiakkaan henkilOllisyys asiakassuhdetta perustettaessa. Erityisesti tdma velvollisuus
korostuu, jos on kyse epailyttavasta liiketoimesta tai jos valitysliike epailee liiketoimintaan
sisaltyvia varoja kaytettavan terrorismin rahoittamiseen tai sen rangaistavaan yritykseen tai
jos valitysliike epailee aiemmin todennetun asiakkaan henkildllisyyden todentamistietojen
luotettavuutta tai riittavyytta.

Asiakkaalla tarkoitetaan valitysliikkeen palveluja pyytavaa tai kayttavaa luonnollista
henkil6a tai oikeushenkilda. Valitysliikkeen on nain tunnistettava esim. kaupan molemmat
osapuolet (myyja ja ostaja) riippumatta siitd, kumman kanssa valitysliikkeella on sopimus.

Luonnollisen henkilon henkildllisyyden todentaminen tulee tehda viranomaisen antamasta
asiakirjasta (esim. voimassaoleva ajokortti, passi tai virallinen henkilokortti) tai erityisesta
syysta muusta asiakirjasta, josta henkildllisyys voidaan luotettavasti todentaa. Henkilosta
on selvitettdva seuraavat tiedot:
1) henkilon taydellinen nimi ja syntymaaika;
2) henkildon suomalainen henkilétunnus, jos henkildlla tama on, tai
ulkomaalaisen henkilon kansalaisuus; seka
3) ulkomaalaisen henkildn passin tai muun matkustusasiakirjan numero tai
muu tunnistetieto.

Oikeushenkil6a tunnistaessaan valityslikkeen on vastaavasti hankittava henkilollisyyden
todentamiseksi tarvittava selvitys viranomaisen rekisterista (esim. kaupparekisteriote tai
vastaava ote julkisesta rekisterista) tai erityisesta syysta muusta lahteesta, josta selvitys
voidaan luotettavasti saada. Henkilosta on talldin selvitettava:
1) oikeushenkilon taydellinen nimi;
2) oikeushenkildon mahdollinen rekisterinumero, rekisterdimispaiva ja
rekisteriviranomainen; seka
3) oikeushenkildn hallituksen tai vastaavan paattavan toimielimen
jasenten taydelliset nimet, syntymaajat ja kansalaisuudet.
4) oikeushenkildn toimiala

Mikali asiakas toimii toisen lukuun, on tunnistaminen ulotettava myoés tahan henkiléon. Eli
valtuutustilanteessa on tunnistettava seka valtuutettu etta valtuuttaja.

Valitysliikkeen velvollisuutena on tunnistaa myos tosiasiallinen edunsaaja ja tarvittaessa
todentaa taman henkildllisyys. Tosiasiallinen edunsaaja on luonnollinen henkild, jonka
hyvaksi liiketoimi toteutetaan tai jos asiakas on oikeushenkild, se luonnollinen henkilo,
jonka maaraysvallassa asiakas on.

Tunnistaminen on suoritettava ennen liikesuhteen aloittamista taikka viimeistaan ennen
kuin asiakas saa maaraysvaltaansa yksittaiseen liiketoimeen sisaltyvat varat tai muun
omaisuuden tai ennen kuin yksittainen liiketoimi on suoritettu loppuun.

8.2. Selonottovelvollisuus ja jatkuva seuranta
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Valitysliikkeen on hankittava tietoja asiakkaansa toiminnasta, taman liiketoiminnan
laadusta ja laajuudesta seka perusteet palvelun tai tuotteen kayttamiselle.

Valitysliikkeen on jarjestettava asiakkaan toiminnan laatuun ja laajuuteen seka riskeihin
nahden riittdva seuranta sen varmistamiseksi, etta asiakkaan toiminta vastaa sita
kokemusta ja tietoa, joka ilmoitusvelvollisella on asiakkaasta ja taman toimista.

Valitysliikkkeen on erityisesti kiinnitettava huomiota likketoimiin, jotka rakenteeltaan tai
suuruudeltaan poikkeavat tavanomaisesta. Samoin on meneteltava, jos liiketoimilla ei ole
iimeista taloudellista tarkoitusta tai ne eivat sovi yhteen sen kokemuksen tai tietojen
kanssa, jotka valitysliikkeelld on asiakkaasta. Tarvittaessa liiketoimeen sisaltyvien varojen
alkupera on selvitettava.

8.3. Tunnistamistietojen sailyttaminen

Valitysliikkeen on sailytettava asiakkaan tuntemista koskevat tiedot luotettavasti vahintaan
viisi vuotta liiketoimen tai asiakassuhteen paattymisesta. Sailytettavia tietoja ovat edella
kerrotut tuntemista koskevat tiedot seka tiedot tuntemisessa kaytetyista asiakirjoista,
etatunnistuksessa tiedot kaytetystad menettelysta ja lahteista seka lain tarkoittamia
selvityksia ja tietoja asiakkaan toiminnasta ja varojen alkuperasta.

8.4. limoitusvelvollisuus ja liiketoimen keskeyttaminen

Jos valitysliikkeella on syyta epailla liketoimeen sisaltyvien varojen tai muun omaisuuden
alkuperaa tai niita kaytettavan terrorismin rahoittamiseen, tulee sen viipymatta ilmoittaa
asiasta rahanpesun selvittelykeskukselle. limoitukseen on sisallytettava tiedot ilmoittajasta,
liiketoimeen osallisten nimista, henkildtunnuksista tai syntymaajoista ja kansalaisuudesta,
liketoimen laadusta, liikketoimeen sisaltyvien varojen tai muun omaisuuden maarasta ja
valuutasta, varojen tai muun omaisuuden alkuperasta tai kohteesta ja syysta, joka teki
liketoimesta epailyttavan seka tieto siita, onko liiketoimi suoritettu, keskeytetty vai onko
siita kieltaydytty.

Jos valitysliikkeella on syyta epailla liiketoimeen sisaltyvien varojen tai muun omaisuuden
alkuperaa tai niita kaytettavan terrorismin rahoittamiseen, sen tulee keskeyttaa liiketoimi
lisaselvityksia varten tai kieltaytya siita.

Edella mainittujen velvoitteiden laiminlyonti on rangaistavaa.



