Kiinteistonvalitysalan
Keskusliiton lakivaliokunnan

laatiman Hyvan valitystavan
ohjeen pdivitykset 201/-2023

> 2023 > 2022 > 2021 > 2020
> 2019 > 2018 > 2017
A
A ::‘_“-ﬁ'.' x FWT_';’;:
A
Kiinteistonvalitysalan ";“;'._ ttttttttttttttttttttt 2
Keskusliitto T 77.,-.1"‘
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*Tama listaus sisaltaa vain keskeisimmat ohjeeseen tehdyt paivitykset. Pienempia muokkauksia ja mm.
kirjoitusvirhekorjauksia ei ole mainittu.

Paivitetyt osiot ja pdivityksen sisaltd

1.1 Yleistd valitysliikketoiminnan harjoittamisesta

Vastaavan hoitajan osalta on lisatty kirjaus: Valitysliikkkeen vastaavalle hoitajalle saadetty velvollisuus
huolehtia valitystoiminnan lainmukaisuudesta edellyttaa, etta vastaavalla hoitajalla on todellinen ja
valiton mahdollisuus ohjata ja valvoa toimintaa seka puuttua siina ilmeneviin epakohtiin.

1.7 Tietosuoja

Esimerkkiluetteloon on lisatty henkilon yksiloiva valokuva:

Henkilotietoja ovat esimerkiksi nimi, kotiosoite, puhelinnumero, sahkdpostiosoite, henkilétunnus,
henkildllisyystodistuksen numero, auton rekisterinumero, henkilon yksildiva valokuva ja
kiinteiston paikkatieto. Henkilotietoja ovat siis monet muutkin tiedot kuin pelkka henkilétunnus.

1.71 Henkilétunnuksen ja tunnistetietojen kdsittely valitystoiminnassa

+ Luvussa mainittuun esimerkkiin on lisatty PEP-tietojen peittaminen: Isannaitsijalle,
pankille, sahkolaitokselle, vesilaitokselle tai vesiosuuskunnalle tms. lahetettavasta
toimeksiantosopimuksesta valitysliikkeen tulee peittaa rahanpesulain nojalla kerattavat asiakkaan
tuntemistiedot (esim. henkildllisyyden todentamisessa kaytetyn asiakirjan tunnistetiedot kuten
asiakirjan nimi kuten asiakirjan nimi (passi tai ajokortti tms.), asiakirjan numero, myontanyt
viranomainen ja PEP-tiedot) seka tarvittaessa toimeksiantajan henkilotunnus.

- Lisaksi kirjausta koskien valitysliikkeen oikeutta osapuolten yhteystietojen ja henkilétunnuksen
luovuttamiseen vastapuolelle riitatilanteissa on tasmennetty Tietosuojavaltuutetun toimiston
kannanoton perusteella seuraavasti:

Peittelematon asiakirja tulee antaa tarjouksen tehneelle sen jalkeen, kun tarjous on hyvaksytty,
viimeistaan kaupanteon yhteydessa (katso kuitenkin perukirjan osalta luku 8.1). Mikali
lopullista kauppaa ei tehda ja kaupan osapuolet riitaantuvat keskenaan (esimerkiksi siita,
tuleeko kaupanteosta kieltaytyvan osapuolen maksaa sopimussakko), on valitysliikkeella
oikeus pyydettaessa luovuttaa osapuolen yhteystiedot tdman vastapuolelle ja lisaksi
henkilétunnus, mikali se on tarpeen esimerkiksi vaatimusten esittamiseksi oikeudessa.
Tarpeelliset tiedot voi luovuttaa ko. henkilon kiellosta huolimatta. Henkilollisyyden
todentamisessa kaytetyn asiakirjan tunnistetietoja ei kuitenkaan tule koskaan antaa.

+ Luvusta on my0ds poistettu yliviivattu teksti Tietosuojavaltuutetun toimiston linjauksen mukaisesti:
Jos henkilotunnuksen sisaltama asiakirja on tarpeen lahettaa sahkopostitse, tulee sahkoposti

Iahettaa SUOJatussa yhteydessa tal salattuna %S%%&%&ﬁ%ﬂé&bk@ﬁ@%%%%

2.4.2 Referensseistd kertominen markkinoinnissa

Aluehallintoviraston linjauksen mukaisesti lukuun on lisatty poikkeus sosiaalisessa mediassa
tapahtuvaa markkinointia koskien: Jos myytavana olevia ja myytyja kohteita ei kuitenkaan ole
sosiaalisessa mediassa mahdollista pitaa erillaan toisistaan, on riittavaa, etta kustakin julkaisusta
kay selkedsti ilmi, onko kyseessa myynnissa oleva vai jo myyty kohde.




3.1 Toimeksiantosopimuksen muoto

Kirjaus molempien toimeksiannon osapuolten allekirjoituksesta on korvattu:
Kaytannossa sopimus tehdaan valmiille lomakkeelle ja se allekirjoitetaan asianmukaisesti.

3.2 Toimeksiantosopimuksen sisdltd

Aluehallintoviraston linjauksen perusteella lukuun on lisatty: Valityslaki edellyttagd, etta
toimeksiantosopimuksessa mainitaan asiaa hoitavan henkilon nimi. Toimeksiantoon liittyvia
valitystehtavia voivat hoitaa myds muut valitysliikkeen palveluksessa olevat henkilot vain, jos tasta
on sovittu toimeksiantosopimuksessa.

3.4 Kotimyynti

+ 1.1.2023 voimaan astuneen kuluttajansuojalain muutoksen vuoksi lukuun on lisatty:
Peruuttamisoikeutta ei ole silloin, kun toimeksiantaja on nimenomaisesti pyytanyt toimeksiannon
suorittamisen aloittamista, toimeksianto on kokonaan suoritettu ja toimeksiantaja on antanut
hyvaksyntansa sille, etta peruuttamisoikeutta ei naissa tilanteissa ole.

+ Lisaksi luvun loppuun on lisatty selvennyksena: Selvyyden vuoksi todetaan, etta kyseessa
ei ole koti- tai etamyyntitilanne, jos toimeksiantaja on sitoutunut toimeksiantosopimuksen
ehtoihin valitysliikkeen toimitiloissa osapuolten ollessa samanaikaisesti ldsna eika
toimeksiantosopimusta ole tehty valitysliikkeen toimitiloissa tai etaviestimella valittdmasti sen
jalkeen, kun toimeksiantajaan on otettu henkilokohtaisesti erikseen yhteytta paikassa, joka ei ole
valitysliikkeen toimitila.

3.11 Omaan lukuun tehdyt kaupat ja erityinen etu

Ohjeistusta on hieman muokattu: Vastaavasti valitysliikkeen palveluksessa olevan ei
lahtokohtaisesti tule hoitaa valitystehtavaa miltaan osin itse silloin, jos toimeksiantajana on (yksin
tai yhdessa jonkun muun kanssa) valitysliikkkeen palveluksessa olevan lahipiiriin kuuluva henkilo.
Katso lahipiirista tarkemmin luvusta 8.3.

4. OSTOTOIMEKSIANTOSOPIMUS
410 Kaupanteon jalkeen

+ 410 luvusta on siirretty tekstia lukuun 4.7.

Lisaksi lukuun on mm. lisatty lukua 10.4.2 (Kaupanteon jalkeiset toimet asunto-osakkeen
kaupassa) vastaava kirjaus (ohjeistus koskee tilanteita, joissa yhtion osakeluettelo on
huoneistotietojarjestelmassa): Myyjan valitysliikkeen pitaa toimittaa kauppakirja yhtioclle
kaupanteon jalkeen vain, jos yhtion yhtidjarjestyksessa on lunastuslauseke (katso
jaljempana ohjeen luku 10.4.3). Muussa tapauksessa kauppakirjaa tai mitaan muitakaan
asiakirjoja ei tarvitse toimittaa yhtidlle, silld yhti6 saa tiedon uudesta osakkaasta
huoneistotietojarjestelmasta. Seka myyjan etta ostajan valitysliikkeen on kuitenkin
kiinnitettava osapuolten huomiota siihen, etta kauppakirjan toimittaminen taloyhtidlle
voi olla tarpeen mm. vastikkeiden ja muiden maksujen veloittamiseksi kauppakirjassa
sovitun mukaisesti.

+ Muutos/lisays: Mikali myyjan omistusoikeus perustuu huoneistotietojarjestelmassa olevaan
sahkoiseen omistajamerkintadn, seka myyjan etta ostajan valitysliikkeen on huolehdittava
siita, etta myyjan suostumus ostajan omistusoikeuden rekisterdimiseksi saadaan
Maanmittauslaitoksen hyvaksymalla tavalla.




5.3.3 Arvioitu keskimddrdinen myyntiaika
Otsikkoon on lisatty sana "keskimaarainen”.

5.4.2 Kuolinpesd myyjana

Lukua on tasmennetty: Lisaksi perittavasta vaaditaan katkeamaton sukuselvitys 15 ikdvuodesta
kuolinhetkeen asti seka perillisista virkatodistukset eli elossaolotodistukset. Sukuselvityksella
tarkoitetaan sukuselvitysmuotoista virkatodistusta tai virkatodistusketjua vainajasta. Mikali
perillisten elda-tieto ilmenee vainajan sukuselvityksesta, ei perillisista kuitenkaan tarvitse
hankkia erillisia virkatodistuksia. Mikali vainajan virkatodistuksesta (joka on osa em.
sukuselvitystd) ilmenee, etta aviopuolisot ovat olleet eri rekisterissa avioliiton aikana,
tulee puolisostakin hankkia sukuselvitys. Tarkoituksena on selvittaa kaikki kuolinpesan
osakkaat. Sukuselvityksen ja virkatodistusten tarpeellisuuden osalta katso kuitenkin jaljempana
tassa luvussa mainittua koskien niita tilanteita, joissa toimeksiantajana olevalle jakamattomalle
kuolinpesalle on kiinteiston osalta myonnetty selvennyslainhuuto, tai asunto-osakkeen osalta
kuolinpesalle on huoneistotietojarjestelmassa merkitty sahkoinen omistajamerkinta tai
selvennyslainhuutoa vastaava selvennyskirjaus vainajan omistamaan osakkeeseen.

Jos joku myyjana olevan kuolinpesan osakas (A) on kuollut perittavan (B) jalkeen,

on B:n kuolinpesan osakkaana taman kuolleen osakkaan A:n kuolinpesa (perilliset,
testamentinsaaja/t, mahdollinen puoliso). Ko. tilanteessa tulee valitysliikkeen A:n
kuolinpesan osakkaiden selvittamiseksi hankkia myds A:n perukirja ja sukuselvitys. Jos
taas A on kuollut ennen perittavaa eli B:ta, on B:n kuolinpesan osakkaina tallin A:n sijaan
tulevat perilliset, jotka kayvat ilmi A:n sukuselvityksesta (sijaan tulijoiden osalta). A:n
sukuselvitys on myéhemmin kuolleen B:n perukirjan liitteina virkatodistusten muodossa.

Kohteen markkinointia ei saa aloittaa ennen kuin edelld mainitut tarvittavat asiakirjat on
toimitettu valitysliikkeelle.

5.4.1 Aviopuolison suostumus

Lukuun on tasmennetty, etta kyseessa on nimenomaan aviopuolison suostumus lisdamalla sana
"avio” sanan "puoliso” yhteyteen.

6.3 Toimeksiantajan haastattelu - selostusliite

Lukua on tasmennetty: Jos selostusliitteella on valmiiksi esimerkiksi valitysjarjestelman
automaattisesti hakemia yhtiota koskevia tietoja, tulee selostusliitteesta ilmeta, etta ko. tieto ei ole
toimeksiantajan antamaa.

seka

Valitysliikkeen tulee saada toimeksiantajalta erillinen vahvistus, jos toimeksiantajan vahvistamaan
selostusliitteeseen lisataan jalkikateen jokin toimeksiantajan antama kaupan kohdetta koskeva tieto.

Yldotsikko 6.5.1. Asunto-osakkeen asiakirjat ja selvitykset

6.5.1.1 IsGnnoitsijantodistus

Lukuun on lisatty suositus: Isannoitsijantodistukselta saadaan tieto myaos siita, onko taloyhtio
siirtanyt osakeluettelon huoneistotietojarjestelmaan ja perustuuko osakkeiden omistusoikeus
paperisen osakekirjan hallintaan vai sahkdiseen omistajamerkintdan. Ajantasainen tieto
yhtién osakeluettelon yllapidosta seka osakkeiden muodosta on kuitenkin suositeltavaa
isannditsijantodistuksen lisaksi tarkastaa myoés kaupallisten palveluntarjoajien
kyselypalvelusta tai Maanmittauslaitoksen asiakaspalvelusta.




6.5.1.2 Osakeluettelo tai sen ote

Luvun otsikkoa on muutettu ja tuloste-termin kayttamisesta on osakeluetteloa koskien luovuttu.
Lukua on myds tasmennetty: Jos yhtion osakeluettelo on siirretty huoneistotietojarjestelmaan,
mutta myyjan osakekirja on viela paperinen, on vélitysliikkeen aina hankittava tuore
osakeluettelo tai sen ote ennen markkinoinnin aloittamista. Osakeluettelo tai sen ote voi

olla Maanmittauslaitoksen virallinen tuloste tai muu vastaava tuloste, joka sisaltaa
ajantasaiset osakehuoneistorekisterin tiedot. Uudella/tuoreella tarkoitetaan tassa
tapauksessa joko toimeksiantosopimuksen jalkeen tilattua tulostetta tai muutama paiva ennen
toimeksiantosopimuksen tekemista annettua tulostetta. Osakeluettelosta tulee tarkistaa,

onko myyja merkittyna taloyhtion osakeluetteloon osakkeiden omistajaksi. Jos myyjaa ei ole
merkittyna taloyhtion osakeluetteloon, valitysliikkeen tulee kehottaa myyjaa hakemaan oman
omistuksensa rekisterdintia huoneistotietojarjestelmaan ennen myynnin aloittamista. Kaytannossa
tama edellyttaa sita, etta myyja hakee sahkaista omistajamerkintaa Maanmittauslaitokselta ja
toimittaa samalla paperisen osakekirjan mitatditavaksi Maanmittauslaitokselle. Valitysliikkeen
velvollisuutena ei ole selvittaa yhtion muiden osakesarjojen omistajatietoja taikka antaa
niista tietoja ostajaehdokkaille.

6.5.1.3 Osakehuoneistotuloste

Edellista lukua vastaavasti tahankin lukuun on lisatty tasmennyksenad: Jos osakkeen

omistusoikeus perustuu sahkoiseen omistajamerkintaan, on valitysliikkkeen aina hankittava tuore
osakehuoneistotuloste myytavasta kohteesta ennen markkinoinnin aloittamista. Tuloste voi olla
Maanmittauslaitoksen virallinen tuloste tai muu vastaava tuloste, joka sisaltaa ajantasaiset
osakehuoneistorekisterin tiedot.

6.5.1.14 Selvitys osakkeiden mahdollisesta panttauksesta

Lukua on muokattu seuraavasti: "Kaikissa tapauksissa” on korvattu ilmaisulla "tarvittaessa”:

Jos osakehuoneistoa kaytetaan lainan vakuutena ja osakekirja on annettu pantiksi lainanantajalle,
valitysliikkeen tulee selvittaa pantinhaltija, panttivastuiden maara ja osakekirjan sailytyspaikka.
Nama voidaan selvittaa joko toimeksiantosopimuksen selostusliitteessa (pantinhaltijana olevan
pankin nimi ja yhteystiedot, panttivastuiden maara, osakekirjan sailytyspaikka ja erillisella
osakekirjalla olevan autotallin/varaston/tms. osakekirjan panttaus- ja sailytystiedot) tai tekemalla
erillinen panttausselvitys ja valtuutus. Jos osakkeen omistusoikeus perustuu sahkoiseen
omistajamerkintaan, tarkistetaan panttausta koskevat tiedot osakehuoneistotulosteesta.
Vdlitysliikkeen on tarvittaessa lisaksi varmistettava pantinhaltijalta panttivastuiden mdaara seka
milla ehdoilla kaupan kohde on vapautettavissa panttivastuusta.

6.5.1.17 Uudiskohde

Lukuun on lisatty kappale: Silloin kun rakentamisvaiheen kauppakirjaan perustuvat oikeudet ja
velvollisuudet siirretaan eteenpain rakentamisvaiheen aikana ns. siirtosopimuksella, valitysliikkeen
on hankittava myds kohdetta koskeva perustajaosakkaan ja alkuperaisen ostajan valilla solmittu
rakentamisvaiheen kauppakirja. Rakentamisvaiheen kauppakirja on annettava ostajaehdokkaalle
tutustuttavaksi ennen ostotarjouksen tekemista. Siirtosopimusta ei voi kdyttaa enda sen jalkeen,
kun omistusoikeus on siirtynyt alkuperdiselle ostajalle.




6.5.1.18.3 Pienet asunto-osakeyhtidt

+ Lukuun on lisatty: Jos panttikirjat ovat sahkaoisia, valitysliikkeen tulee kiinnittaa huomiota siihen,
onko taloyhtiolla panttivastuita.

+ Lukua on tasmennetty: Myos yhtion taloudellinen tilanne on selvitettava. Jos tilinpaatdsasiakirjoja
ei ole saatavissa, valitysliikkeen tulee kehottaa toimeksiantajaa hoitamaan asia kuntoon seka
kertoa, etta hoitamatta jattamisessa kyse on lakisaateisen velvollisuuden laiminlydnnista.

+ Lukuun on lisatty: Pienten asunto-osakeyhtididen osalta valitysliikkeen on lisaksi kiinnitettava
huomiota siihen, etta vaikka energiatodistuksen hankinnasta vastaa rakennuksen omistaja (eli
yhtio) tai omistajan edustaja (kuten hallitus tai mahdollinen isannaditsija), tulee valitysliikkeen
kiinteistoja vastaavalla tavalla kertoa myyjalle toimeksiantosopimusta tehtaessa ja ostajalle
ennen tarjouksen tekemista energiatodistuslain asettamista velvoitteista ja niiden laiminlyonnin
seuraamuksista. Katso tarkemmin luku 6.5.2.10.

Yl@otsikko 6.5.2 Kiinteiston asiakirjat ja selvitykset

6.5.2.2 Kiinteistorekisteriote

Lukuun on lisatty: Kiinteistorekisteriotteessa tulee kiinnittaa huomiota kiinteistoon kohdistuviin
rasitteisiin ja kiinteiston hyvaksi perustettuihin oikeuksiin. Rasitteiden sijainti kiinteistolla
tulee tarvittaessa selvittaa (esim. tierasite). Mikali otteesta ilmenevat tiedot ovat ristiriidassa
toimeksiantajalta saatujen tietojen tai asiakirjoista saadun selvityksen kanssa, tulee valitysliikkeen
ottaa yhteytta rekisterinpitdjaan ja pyrkia selvittamaan asia.

6.5.2.5 Karttq, josta kday ilmi kohteen sijainti ja alueen rojat

Lukua on muokattu: Valitysliikkkeen tulee hankkia Kiinteistotietojarjestelmasta kartta, josta ilmenee
kohteen sijainnin lisaksi rajat (esim. Kiinteisto kartalla -tuloste).

6.5.2.6 Johtokartta tai vastaava

Lukua on muokattu: Jos kohde ostetaan rakentamista varten tai ostaja ilmoittaa kayttavansa
kiinteistolla jaljella olevaa rakennusoikeutta, valitysliikkeen tulee hankkia kaupan kohdetta
koskeva johtokartta tai vastaava, mikali sellainen on saatavilla. Valitysliikkeen tulee kertoa
kaupan osapuolille, etteivat johtokartat valttamatta vastaa tosiasiallista tilannetta.

6.5.2.17 Panttausta koskevat tiedot

My0s tatd lukua on tasmennetty: Jos kaupan kohteena olevaa kiinteistoa kaytetdan lainan
vakuutena ja panttikirjat on annettu pantiksi lainanantajalle, valitysliikkeen tulee selvittaa pantin-
haltija (sahkdisten panttikirjojen saaja/haltija seka kirjallisten panttikirjojen haltija) ja panttivastuiden
maara seka fyysinen sijainti. Nama voidaan selvittaa joko toimeksiantosopimuksen selostusliitteessa
(pantinhaltijana olevan pankin nimi ja yhteystiedot, panttivastuiden maara, panttikirjan
sailytyspaikka) tai tekemalla erillinen panttausselvitys ja valtuutus. Lisaksi valitysliikkeen tulee
tarvittaessa selvittda pantinhaltijalta panttivastuiden maara ja milla ehdoilla kaupankohde on
vapautettavissa panttivastuusta.

6.5.2.23 Valtion etuosto-oikeus

Lukuun on lisatty: Valtiolla voi olla oikeus lunastaa myyty kiinteistd (laki valtion etuosto-oikeudesta
erdilla alueilla). Valitysliikkeen tulee selvittaa seka toimeksiantajalle etta ostajaehdokkaille valtion
etuosto-oikeuden sisaltd ja sen merkitys. Katso tarkemmin ohjeen luvusta 8.1. Jos valitysliikkeen
tietoon tulee, etta kiinteisto sijaitsee valtion etuosto-oikeusalueella, tulee myyntiesitteessa
mainita, etta kiinteistéon kohdistuu valtion etuosto-oikeus. Katso tarkemmin ohjeen
luvusta 7.2.1. Ostotarjouksessa ja kauppakirjassa on oltava maininta valtion etuosto-
oikeudesta.




6.5.2.24 EU- ja ETA-alueen ulkopuolisia koskeva lupamenettely

Lukuun on lisatty: EU- ja ETA-alueen ulkopuolisten ostajien kiinteistokauppoihin on hankittava lupa
puolustusministeriolta (laki eraiden kiinteistdhankintojen luvanvaraisuudesta). Valitysliikkeen tulee
selvittaa ostajaehdokkaalle lupamenettelyn sisaltd ja sen merkitys, mikali lupatarve on olemassa.
Ostotarjouksessa ja kauppakirjassa on oltava maininta lupamenettelysta, mikali luvan tarve
on olemassa. Katso tarkemmin ohjeen luvusta 8.1.

7. KOHTEEN MARKKINOINTI

Luvussa on huomioitu KKV:n uudiskohteiden verkkomarkkinointia koskeva suositus: Uudiskohteiden
markkinoinnissa on teknisten mahdollisuuksien mukaan huomioitava Kilpailu- ja kuluttajaviraston
suositus uudisasuntojen verkkomarkkinoinnista https:/www.kkv.fi/kuluttaja-asiat/tietoa-ja-ohjeita-
yrityksille/kuluttaja-asiamiehen-ohjeistukset/uudisasuntojen-verkkomarkkinointi/.

7.21 Esitteen tiedot

"Syyta selvittad” sijaan on Kirjattu "tarvittaessa syyta selvittaa”: valitysliikkkeen on myoskin
tarvittaessa syyta selvittaa www.ymparisto.fi -sivustolta, onko kohde tulvariskialueella.

7.3.1 Esittelyssa esilla olevat asiakirjat

+ Lukuun on lisatty: Osakeluettelotulosteen osalta on riittavaa, etta tarjouksen tekemista
harkitsevalle esitetadn vain tarjouksen kohteena olevaa osakesarjaa koskeva omistajatieto. Muita
yhtion osakesarjoja koskevat tiedot tulee peittaa tai poistaa tarjouksen tekemista harkitsevalle
annettavasta asiakirjasta.

+ Lisaksi lukua on muokattu seuraavasti: Asuntomarkkinointiasetus ei edellyta
lainhuutotodistuksen, rasitustodistuksen tai kiinteistorekisteriotteen nahtavilla oloa esittelyssa,
mutta niiden nahtavilla olo on yleensa tarkoituksenmukaista. Valitysliike ei saa automaattisesti
antaa lainhuutotodistusta tai rasitustodistusta esittelyssa kaikille kavijdille, vaan ainoastaan
ostotarjouksen tekemista harkitseville. Sama koskee niiden antamista sahkdpostitse.

7.3.2 Esittelyn jarjest@misessé huomioitavaa

Tietosuojavaltuutetun toimiston linjauksen mukaisesti lukuun on lisatty: Valvontavelvollisuutensa
perusteella valitysliikkeella on oikeus kerata esittelyssa kayvien henkildiden nimet ja yhteystiedot
(puhelinnumero ja sahkopostiosoite). Jos valityslike keraa edella tarkoitettuja henkildtietoja,
valitysliikkeen on tiedotettava asiakkaita kerattavien tietojen kasittelysta (tiedottaminen voi
tapahtua esim. esittamalla valitysliikkeen tietosuojaseloste tietojen keraamisen yhteydessa tai
toimittamalla esittelyyn tuleville tietosuojaseloste etukateen sahkopostitse). Valitysliikkkeen on
maariteltava ko. henkildtietojen sailytysaika omassa tietosuojaselosteessaan.

8.1 Tiedonantovelvollisuus ostajalle

Lukua on tasmennetty: Padsaantoisesti valitysliike ei saa peittaa mitaan tarjouksen tekemista
harkitsevalle esitettavaa asiakirjaa miltaan osin. Jos asiakirja kuitenkin sisaltaa ostopaatoksen
tekemisen kannalta tarpeettomia henkildtietoja tulee valitysliikkeen peittda asiakirjasta ko.
henkilotiedot. Talloin valityslilkkeen tulee kuitenkin antaa ko. asiakirjat viela peittelemattoming
tarjouksen tultua hyvaksytyksi kuitenkin viimeistaan kaupanteossa.

9.2.4 Ehdollisen tarjouksen ehdollinen hyvédksynta

Lukuun on lisatty: Myyjan tekeman vastatarjouksen endon muotoiluun on syyta kiinnittaa huomiota
ja muotoilla se siten, ettad se on riittavan yksiselitteinen.



https://www.kkv.fi/kuluttaja-asiat/tietoa-ja-ohjeita-yrityksille/kuluttaja-asiamiehen-ohjeistukset/uudisasuntojen-verkkomarkkinointi/
https://www.kkv.fi/kuluttaja-asiat/tietoa-ja-ohjeita-yrityksille/kuluttaja-asiamiehen-ohjeistukset/uudisasuntojen-verkkomarkkinointi/

10.1.2 Kaupantekoon valmistautuminen asunto-osakkeen kaupassa

Isannaoitsijantodistuksessa olevat keskeiset tiedot -otsikon alle on tehty lisayksia:
Isannoitsijantodistuksesta on tarkistettava myos tieto siita, onko taloyhtio siirtanyt osakeluettelonsa
huoneistotietojdrjestelmaan. Ajantasainen tieto yhtion osakeluettelon yllapidosta seka
osakkeiden muodosta on kuitenkin suositeltavaa isannditsijantodistuksen lisaksi

tarkastaa myos kaupallisten palveluntarjoajien kyselypalvelusta tai Maanmittauslaitoksen
asiakaspalvelusta. Mikali ilmenee, etta taloyhtio on kesken toimeksiannon hoitamisen siirtanyt
osakeluettelon huoneistotietojarjestelmaan, on valitysliikkkeen hankittava osakeluettelo ja
tarkistettava siita, etta myyja on merkitty osakeluetteloon osakkeiden omistajaksi seka
huomioitava asia kaupanteossa (katso tarkemmin luku 10.3.2).

10.1.3 Kaupantekoon valmistautuminen kiinteistdn kaupassa

Panttikirjojen sijainti -otsikon alle on tehty lisays: On syyta muistaa, etta paperisia panttikirjoja ei voi
enda antaa velan vakuudeksi.

10.1.4 Kaupantekoon valmistautuminen vuokraoikeus rakennuksineen kaupassa UUSI

Tama on kokonaan uusi luku. Vastaava luku on ohjeessa myos asunto-osakkeita ja kiinteistoja
koskien. Ohjeesta puuttui aiemmin tallainen vuokraoikeus rakennuksineen kauppaa koskeva luku
kokonaan ja sellainen lisattiin yhtendisyyden vuoksi.

10.2 Kauppakirjan laatiminen

Lukuun on lisatty: Kauppakirjaan on aina kirjattava osapuolten nimet ja henkilotunnukset naiden
riittavaksi yksiloimiseksi. Yleisena tapana on, etta kauppakirjaan kirjataan lahtokohtaisesti myos
kaupan osapuolten postiosoitteet, puhelinnumerot ja sahkopostiosoitteet. Perustellusta syysta ja
vain yksittaistapauksessa esimerkiksi postiosoitteen voi jattaa kuitenkin kirjaamatta.

10.4.3 Lunastuslauseke
Luku on kirjoitettu kokonaan uusiksi ja sita on taydennetty.

1. TARJOUSTA, KASIRAHAA JA KAUPPAA KOSKEVAT RIITATILANTEET

+ Lukuun on lisatty: Jos ostaja kaantyy kaupan kohdetta koskevissa virheasioissa valitysliikkeen
puoleen, ostajaa on muistutettava siita, ettd reklamaatio on aina tehtava suoraan
myyjalle, kirjallisesti, oikeansisaltdisena ja mahdollisimman pian virheen havaitsemisesta.
Reklamaatiotilanteissa valitysliike ei toimi kummankaan osapuolen asiamiehena eika
riidanratkaisijana. Valitysliikkeella on tallaisessa tilanteessa oikeus pyydettaessa luovuttaa
toisen osapuolen yhteystiedot vastapuolelle, jos naita ei ole kirjattu kauppakirjaan.
Tarpeelliset tiedot voi luovuttaa ko. henkilon kiellosta huolimatta.

+ Lukua on tasmennetty lukua 1.7.1 vastaavasti: Mikali ostajan ja myyjan kesken syntyy riita siita,
onko jommallakummalla osapuolella perusteita vetaytya kaupasta ilman sanktioita, valitysliike ei
vOi toimia asiassa kummankaan osapuolen asiamiehend eika riidanratkaisijana. Valitysliikkeella
on tallaisessa tilanteessa oikeus pyydettaessa luovuttaa osapuolen yhteystiedot taman
vastapuolelle ja lisaksi henkilétunnus, mikali se on tarpeen esimerkiksi vaatimusten
esittamiseksi oikeudessa. Tarpeelliset tiedot voi luovuttaa ko. henkilén kiellosta
huolimatta. »

+ Kasirahan palauttamisen osalta on tasmennetty: Mikali kasirahan palauttamisesta on riitaa
toimeksiantajan ja ostajan valilla, on valitysliikkeella oikeus ja velvollisuus sailyttaa kasiraha
asiakasvaratilillaan siihen asti, kunnes asia on tuomiolla tai sovinnolla lainvoimaisesti ratkaistu.

Vastaava kirjaus on lisatty selvyyden vuoksi myos lukuun 1.3 Asiakasvarat




MUUT PAIVITYKSET
Pdivityksen ajankohta 2.2.2023

Paivityksen tausta: Lakiin eraiden kiinteistonhankintojen luvanvaraisuudesta seka lakiin valtion
etuosto-oikeudesta tuli muutoksia 1.1.2023 lukien. Hyvan valitystavan ohjetta paivitettiin voimaan
astuneiden muutosten mukaiseksi.

Luku 8.1. Tiedonantovelvollisuus ostajalle

Kiinteistojen osalta valitysliikkeen on kerrottava ostajalle 1.1.2020 voimaan tulleesta laista koskien
valtion etuosto-oikeutta erdilla alueilla. Etuosto-oikeudella tarkoitetaan valtion oikeutta lunastaa
myyty kiinteistd, maaraosa kiinteistosta tai maaraala. Valtiolla on etuosto-oikeus vain sellaisiin
kiinteistoihin, jotka sijaitsevat tai joiden osa sijaitsee 1) maakunta-, yleis-tai asemakaavassa
Puolustusvoimien tai Rajavartiolaitoksen tarpeisiin osoitetuilla alueilla tai enintaan 1000

metrin etaisyydella niista, 2) enintaan 1000 metrin etdisyydella viestiasemista, tutka-asemista,
lentopaikoista tai satamista, jotka palvelevat Puolustusvoimien tai Rajavartiolaitoksen vesi-

tai ilmailuliikennettd, ja 3) enintaan 1000 metrin etdisyydella muista Puolustusvoimien tai
Rajavartiolaitoksen kaytdssa olevista kiinteistoista, jotka edellyttavat suoja-aluetta. Kiinteiston
omistaja, ei siis valitysliike, voi tiedustella kiinteistonsa mahdollista sijaintia valtion etuosto-
oikeusalueella Maanmittauslaitokselta. Katso edelta ohjeen luvusta 7.2.1 valtion etuosto-oikeuden
mainitsemisesta myyntiesitteessa.

Kiinteistonomistaja (myyja) voi halutessaan ennen kiinteiston luovutusta pyytaa
puolustusministeriolta ennakkotiedon siita, aikooko valtio kayttad etuosto-oikeutta. Ennakkotiedon
pyytamisesta peritaan maksu, eika valtiolla ole velvollisuutta antaa pyydettya ennakkotietoa.
Huomattava on kuitenkin, etta tama ei lisaa kiinteistonvalittajan velvollisuuksia eika ennakkotietoa
edellyteta siihen, etta kiinteisto voitaisiin myyda tai muutoinkaan luovuttaa edelleen.

1.1.2020 astui voimaan my0s laki eraiden kiinteistdhankintojen luvanvaraisuudesta. EU-ja ETA-
alueen ulkopuolisten henkildiden ja yhteisojen on saatava puolustusministerion lupa kiinteiston
hankintaan Suomessa. Lupa voidaan myontaa ennen luovutusta tai sen jalkeen, ja lupaa on
haettava ennen luovutusta tai kahden kuukauden kuluessa kaupanteosta. Jos lupaa ei ole haettu
asetetussa madraajassa, luovutuksensaajan on luovutettava kiinteistd kuuden kuukauden
kuluessa siita, kun lupahakemus olisi tullut tehda. Jos lupaa ei myonnetd, luovutuksensaajan on
luovutettava kiinteistd kuuden kuukauden kuluessa paatoksen lainvoimaisuudesta. Jos kiinteistoa
ei ole luovutettu eteenpadin tai luovutusta purettu saadetyssa ajassa, puolustusministerion on
maarattava kiinteistd myytavaksi ulosottokaaren mukaisessa menettelyssa. Ostotarjouksessa ja
kauppakirjassa on oltava maininta lupamenettelysta, mikali luvan tarve on olemassa.




Pdivityksen ajankohta 20.12.2022

Luku 5.3.1. Yleistd tiedonantovelvollisuudesta toimeksiantajalle

Esimerkiksi tilanteessa, jossa kohteesta puuttuu hallinnanjakosopimus, valitysliikkeen

on useimmiten tarpeen suositella asiakasta kaantymaan esimerkiksi juristin tai muun

ko. aihealueeseen erikoistuneen asiantuntijan puoleen sopimuksen laatimiseksi, koska
hallinnanjakosopimuksen laatiminen ei kuulu valitysliikkeen tehtaviin. Jos yhtidjarjestyksessa
on epdselva maarays (esim. maaraykset kunnossapitovastuunjaosta, lunastuslausekkeet),
valitysliikkeen tulee pyrkia selvittamaan tulkinta isannaitsijalta. Mikali asia jaa edelleen epaselvaksi,
ei valitysliikkeen tule ottaa kantaa siihen, miten epaselvaa maaraysta tulisi tulkita. Toimeksiantajaa
on talloin kehotettava kaantymaan asunto-osakeyhtidoikeutta tuntevan juristin puoleen sen
selvittamiseksi, mika merkitys tulkinnanvaraiselle yhtidjarjestyksen maaraykselle voidaan antaa.

Luku 8.2. Tiedonantovelvollisuus myuyjalle

Valityslilkkeen on tarvittaessa kerrottava esimerkiksi mahdollisuudesta rajoittaa myyjan
virhevastuuta yksiloityjen salaisten vikojen tai puutteiden osalta. Patevien vastuunrajoitusehtojen
laatiminen on yleensa vaativaa ja ehtojen laatiminen edellyttaa useimmiten juridista

seka rakennusteknista erityisosaamista ja ymmarrysta. Taman vuoksi valitysliikkeen on
useimmiten tarpeen suositella asiakasta kaantymaan esimerkiksi juristin tai muun ko.
aihealueeseen erikoistuneen asiantuntijan puoleen ehtojen laatimiseksi.

Silloin kun vastuunrajoitusehtojen laatiminen annetaan ulkopuolisen asiantuntijan
tehtdavaksi, on tasta nimenomaisesti sovittava toimeksiantosopimuksessa. Myos
vastuunrajoitusehtojen laatimisen kustannuksista on tarvittaessa sovittava toimeksiantajan
kanssa jo toimeksiantosopimusta solmittaessa. Myyjaa on huomautettava siita, etta
vastuunrajoitusehdon sisallyttaminen kauppakirjaan tulee huomioida jo tarjousvaiheessa,
minka vuoksi vastuunrajoitusehtojen tulee olla kdytettavissa jo ennen tarjouksen
antamista. Myyja ei voi yksipuolisesti edellyttaa endon kirjaamista kauppakirjaan enda tarjouksen/
vastatarjouksen tultua hyvaksytyksi, jollei sita ole tarjoukseen kirjattu.

Paivityksen ajankohta 12.10.2022

Paivitetyt osiot ja pdivityksen sisaltd

Sisallysluettelon numerointia on muutettu siten, etta entinen 3.13
OSTOTOIMEKSIANTOSOPIMUS on muutettu omaksi ylaluvuksi 4.

HYVA VALITYSTAPA

Ohjeeseen on lisatty viittaus ohjeeseen Hyvasta vuokravalitystavasta: Tassa ohjeessa kasitellaan
ainoastaan kiinteistonvalitystoiminnassa noudatettavaa hyvaa valitystapaa. Lakivaliokunta on lisaksi
laatinut erillisen ohjeen hyvasta vuokravalitystavasta.

Lisatty kokonaan uusi alaotsikko: 1.1.1 Patevyysvaatimukset ja palveluksessa olo. Osio
pohjautuu Aluehallintovirastojen antamaan linjaukseen ammattipatevyysvaatimuksista seka
Korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisuun 2022:33 palveluksessa olon vaatimuksesta.
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Pdivitetyt osiot ja pdivityksen sisaltd
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3.13 OSTOTOIMEKSIANTOSOPIMUS on muutettu omaksi ylaluvuksi 4.

HYVA VALITYSTAPA

Ohjeeseen on lisatty viittaus ohjeeseen Hyvasta vuokravalitystavasta: Tassa ohjeessa kasitellaan
ainoastaan kiinteistonvalitystoiminnassa noudatettavaa hyvaa vélitystapaa. Lakivaliokunta on lisaksi
laatinut erillisen ohjeen hyvasta vuokravalitystavasta.

Lisatty kokonaan uusi alaotsikko: 1.1.1 Patevyysvaatimukset ja palveluksessa olo. Osio
pohjautuu Aluehallintovirastojen antamaan linjaukseen ammattipatevyysvaatimuksista seka
Korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisuun 2022:33 palveluksessa olon vaatimuksesta.

1.5 Tietojen luottamuksellisuus

+ Kohteen myynnissa oloajan kertomista kohteesta kiinnostuneille on muutettu siten, etta ko. tieto

ei ole kategorisesti salassa pidettava tieto: Valitysliikkeella on oikeus mutta ei velvollisuutta kertoa
tietoa siita, kauanko kohde on ollut myynnissa.

+ Kohtaa koskien toimeksiantosopimuksen kopion tai otteen toimittamista esimerkiksi

isannoitsijalle, pankille, sahkolaitokselle, vesilaitokselle tai vesiosuuskunnalle on tasmennetty:
Talloin valitysliikkeen tulee peittaa sopimuksesta mahdolliset henkilollisyyden todentamisessa
kaytetyn asiakirjan tunnistetiedot ja tarvittaessa toimeksiantajan henkilotunnus (katso tarkemmin
luvusta 1.7.1). Valitysliike voi peittaa sopimuksesta myds esimerkiksi kohteen hintaan ja palkkioon
littyvat tiedot. Sopimuksesta tulee kuitenkin iimeta toimeksiantosuhteen osapuolet, kohde ja
voimassaolo.

1.7 Tietosuoja

+ Osioon on lisatty tieto siita, mitka tiedot mm. katsotaan henkilotiedoiksi: Henkilotietoja

ovat sellaiset tiedot, joiden perusteella henkil® voidaan tunnistaa suoraan tai valillisesti.
Henkilotietoja ovat esimerkiksi nimi, kotiosoite, puhelinnumero, sahkdpostiosoite, henkildtunnus,
henkildllisyystodistuksen numero, auton rekisterinumero ja kiinteiston paikkatieto. Henkilotietoja
ovat siis monet muutkin tiedot kuin pelkka henkilétunnus.

+ 5. kappaleen loppuun on lisatty: Tietosuoja-asetuksen mukaan henkildtietojen kasittely on

lainmukaista myos silloin, jos kasittely on tarpeen sellaisen sopimuksen taytantoon panemiseksi,
jossa rekisteroity on osapuolena, tai sopimuksen tekemista edeltavien toimenpiteiden
toteuttamiseksi rekisterdidyn pyynnosta. Kauppakirjalle voidaan lahtokohtaisesti lisata
sopimusosapuolten (eli myyjan ja ostajan) henkildtietoina esimerkiksi puhelinnumero ja
sahkopostiosoite iiman rekisterdidyn nimenomaista suostumusta, koska kauppasopimuksen
taytantdonpanon voidaan katsoa kattavan muun muassa hallintaocikeuden luovutuksen ja
kaupan loppuun viemisen (loppukauppahinnan maksaminen), jotka edellyttavat, samoin kuin
sopimuksessa mahdollisesti sovitun purkuoikeuden kayttaminen ja reklamaatiot yms., etta
kaupan toinen osapuoli saa yhteyden kaupan toiseen osapuoleen. Valitysliikkeen tulee kuitenkin
edella selvitetysta poiketen henkildtietoja laatimaansa kauppasopimukseen kirjatessaan
huomioida tietosuojaoikeudelliset tietojen tarpeellisuuden ja minimoinnin vaatimukset.
Kauppakirjalle ei ndin ollen tule kirjata mitaan sellaisia henkilGtietoja, jotka eivat ole
kaupan tekemisen tai sen tadytantédnpanemisen kannalta tarpeellisia. ?




+ Osion loppuun on lisatty: Valitysliike voi tarvittaessa peittaa ostajaehdokkaille tarjousvaiheessa
annettavista asiakirjoista niissa olevia henkilotietoja. Tama voi olla tarpeen erityisesti silloin,
kun asiakirjoissa on muiden kuin myyjan omia henkilotietoja (esim. hallinnanjakosopimus,
vuokrasopimus). Lue lisaa tietojen peittamisesta luvusta 8.1.

1.7.1 Henkildtunnuksen ja tunnistetietojen kdsittely valitystoiminnassa
Osio on kokonaan uusi.

1.7.2 Turvakielto
Osio on kokonaan uusi.

2.4.1 Myyty-, varattu- ja muut merkinnat

Osiota on muokattu ja tasmennetty:
Valitysliikkeelld on kasirahallinen ostotarjous, jota ei ole hyvaksytty

Jos valitysliike on ottanut vastaan kasirahallisen ostotarjouksen, ei vdlityslike saa ottaa samasta
kohteesta muuta tarjousta vastaan. Jos valitysliike ei voi ottaa vastaan uusia tarjouksia, ei se
hyvan valitystavan mukaan saa markkinoidakaan kyseista kohdetta aktiivisesti esimerkiksi
jarjestamalla kohteessa esittelyja.

Mikali kohdeilmoitus on kasirahallisen ostotarjouksen vastaanottamisen jalkeen edelleen
internetissa, tulee iimoitukseen laittaa merkinta siita, etta kasirahallinen ostotarjous on
vastaanotettu. llmoituksessa olisi suositeltavaa myos mainita siita, etta valitysliike ei voi
toistaiseksi ottaa kohteesta vastaan uusia ostotarjouksia eika jarjestaa esittelyita. Uusi
tarjous voidaan ottaa vastaan ja aktiivista markkinointia jatkaa vasta sitten, kun kdsiraha on
palautettu tarjouksen tekijalle tai kun on selvinnyt, etta kdsiraha jaa toimeksiantajalle.

Jos kohteen myynti-ilmoitus on jo ehditty jattaa esimerkiksi sanomalehteen ja vasta sen
jalkeen vastaanotetaan kasirahallinen ostotarjous, tulee kohteen paalle laittaa merkinta
siita, etta kasirahallinen ostotarjous on vastaanotettu.

**k*

Valitysliikkeelld on vakiokorvausehtoinen ostotarjous, jota ei ole hyvaksytty

Jos valitysliike on ottanut vastaan ostotarjouksen, jossa on vakiokorvausehto, valitysliike saa
vastaanottaa samasta kohteesta muita tarjouksia, kunnes tarjous on hyvaksytty. Kohdetta
voidaan talloin markkinoida esimerkiksi merkinngdin "Ostotarjous vastaanotettu”. Tallaisen
merkinnan kayttaminen ei kuitenkaan ole valttamaténta. Sen sijaan kohteen ilmoittaminen
myyty -merkinnalla on kiellettya.

*k*

Kaupan tekemisesta on sitovasti sovittu

Jos kaupan tekemisesta on sitovasti sovittu esimerkiksi siten, etta asunto-osakkeen osalta
ostotarjous on hyvaksytty, ei valityslilke saa ottaa uusia tarjouksia vastaan. Siinakaan tilanteessa,
etta ostajaehdokas on tehnyt ehdollisen ostotarjouksen (kaupan edellytyksena esim. oman
asunnon myynti tai lainan saanti), jonka toimeksiantaja on hyvaksynyt, valitysliike ei saa ottaa
vastaan uusia ostotarjouksia. Edella mainituissa tilanteissa ei kohteen markkinointikaan ole
sallittua. Myos kohteen ilmoittaminen myyty -merkinnalla on kielletty.

Jos kohteen myynti-ilmoitus on jo ehditty jattaa esimerkiksi sanomalehteen ja
ostotarjous hyvaksytaan vasta sen jalkeen, on kohde ensisijaisesti pyrittava poistamaan
ilmoituksesta ennen sen julkaisua. Mikali kohteen poistaminen on mahdotonta, tai se
aiheuttaa kohtuuttoman suuria kustannuksia, tulee kohteen paalle merkita nakyviin
"Ostotarjous hyvaksytty”. »




*k*
Myyty -merkinnan kaytto on poikkeuksellisesti sallittua

Poikkeuksellisesti saattaa kdyda niin, etta kohteen myynti-ilmoitus on jo jatetty
esimerkiksi sanomalehteen ja vasta sen jalkeen asunnosta hyvaksytaan tarjous ja tehdaan
kauppa. Mikdli ilmoituksen poistaminen on talldin mahdotonta, tai se aiheuttaa kohtuuttoman
suuria kustannuksia, tulee kohteen paélle poikkeuksellisesti merkita nakyviin "Myyty”. Mikali
ilmoituksen poistaminen on mahdollista ilman kohtuuttomia kustannuksia, vélitysliikkeen on
poistettava kohde ilmoituksestaan.

3.2 Toimeksiantosopimuksen siséltd

Osiosta on poistettu kokonaan: Mikali valityslike keraa naytolla kavijoiden henkilotietoja
toimeksiantajan pyynnostd, on tasta sovittava erikseen. Talloin on otettava huomioon EU:n yleisen
tietosuoja-asetuksen ja tietosuojalain vaatimukset, jonka vuoksi menettely ei ole suositeltavaa.

*KVKL on pyytanyt henkilotietojen keraamisesta esittelyssa Tietosuojavaltuutetun kannanottoa ja
asian kasittely on kesken (12.10.2022)

3.4 Kotimyynti

Selvyyden vuoksi asiakkaalle annettavia ennakkotietoja koskien on lisatty, etta nama ennakkotiedot
sisaltyvat KVKL:n lakivaliokunnan laatimiin mallilomakkeisiin: Kotimyyntitilanteissa kuluttajalle on
annettava kuluttajansuojalain mukaiset ennakkotiedot palvelusta, peruuttamisohje ja -lomake

sekd jaljennos sopimuksesta. Em. ennakkotiedot sisaltyvat KVKL:n lakivaliokunnan laatimiin
toimeksiantosopimuslomakkeisiin.

3.9 Valityspalkkio ja muut toimeksiantajan maksettavaksi tulevat kustannukset

Osiota on muokattu ja tasmennetty: Valitysliikkeella on aina oltava voimassaoleva
toimeksiantosopimus, jotta se olisi oikeutettu valityspalkkioon. Valityspalkkio voidaan peria
vain toimeksiantajalta. Valityslain mukaan valitysliikkeella ei ole oikeutta valityspalkkioon
sopimuksesta, joka on paatetty valitysliikkeen tai sen palveluksessa olevan lukuun. Katso
jaljempana luku 3.11.

Valitysliikkeella on oikeus valityspalkkioon ainoastaan silloin, kun kauppa syntyy, jollei
toimeksiantosopimuksessa ole muuta sovittu. Alalla yleisesti kaytdssa olevissa, KVKL:n
lakivaliokunnan laatimissa toimeksiantosopimuslomakkeissa on sovittu valitysliikkeella
olevan oikeus valityspalkkioon ja sovittuihin kustannuksiin myo6s seuraavissa tilanteissa:

+ Kun toimeksiantaja on hyvaksynyt ostotarjouksen tai kun ostotarjouksen tehnyt
on hyvaksynyt toimeksiantajan tekeman vastatarjous ja hyvaksytyn tarjouksen tai
vastatarjouksen mukainen kauppa jaa syntymatta toimeksiantajan puolella olevasta
syysta. Valityspalkkion perusteena on talléin tarjouksessa tai vastatarjouksessa sovittu
hinta.

- Jos toimeksiantaja toimeksiannon voimassaoloaikana myy tai muuten luovuttaa (esim.
lahja) toimeksiannon kohteena olevan omaisuuden kokonaan tai osittain taikka jos
se vaihtaa omistajaa kokonaan tai osittain osituksen tai perinnénjaon seurauksena.
Valityspalkkion perusteena on talldin toimeksiantosopimuksessa sovittu velaton
hintapyyntdé/myyntihintapyynté.

- Jos toimeksiantaja ei hyvaksy ostotarjousta, joka vastaa toimeksiantosopimuksessa
tai myohemmin erikseen hyvaksyttyja toimeksiannon ehtoja. Tallaisia ehtoja ovat esi-
merkiksi toimeksiantosopimuksessa sovittu velaton hintapyynté/myyntihintapyynto6 seka
vapautuminen. Valityspalkkion perusteena on talléin ostotarjouksessa oleva hinta. »




Valitysliike voi sopia, etta valityspalkkio on velattomaan kauppahintaan sidottuna
prosenttiperusteinen. Valityspalkkion prosenttimaara voidaan sopia myds siten, etta se on
sita korkeampi mita korkeammaksi velaton kauppahinta muodostuu, kuitenkin siten, ettei
prosenttimadara voi nousta enad sen jalkeen, kun valitysliikkeen toimeksiantosopimuksessa
ilmoittama kauppahintatilastoihin perustuva arvio/kasitys toteutuvasta velattomasta
kauppahinnasta on saavutettu.

Toimeksiantosopimuksessa voidaan sopia, etta toimeksiantajalta veloitetaan valityspalkkion

lisaksi myos muita kustannuksia (esimerkiksi markkinointi-, valokuvaus ja/tai stailauskustannuksia
tai lain ja hyvan valitystavan edellyttdmien asiakirjojen, kuten isannditsijantodistuksen, sen

litteiden ja lainaosuuslaskelmien hankkimisesta aiheutuvia kuluja). Sopimuksessa voidaan sopia
myds siitd, etta toimeksiantaja on velvollinen suorittamaan valitysliikkeelle korvauksia edella
mainituista kustannuksista, vaikka toimeksiantaja ei olekaan velvollinen maksamaan valitysliikkeelle
valityspalkkiota. Mikali tallaisista kulukorvauksista sovitaan, tulee samalla sopia siita, mika on
ko. ehdon perusteella tehtavan veloituksen enimmaismaara. On kuitenkin huomioitava, etta
lopullisen laskun maaran on perustuttava todellisiin eriteltyihin kuluihin, jollei ole sovittu
kiinteasta korvauksesta.

Mikali samalla valitysliikkeelld olevat voimassa olevat osto- ja myyntitoimeksiantosopimukset
kohtaavat siten, etta osapuolet tekevat kaupan keskenaan ko. valitysliikkeen valityksin,
valitysliikkeelld on oikeus vain yhden toimeksiannon mukaisen valityspalkkion maaraan ja
toimeksiantosopimuksessa mahdollisesti sovittuihin valityspalkkion lisaksi toimeksiantajalta
veloitettaviin kustannuksiin, jotka ostaja ja myyja maksavat puoliksi. Alalla yleisesti kaytdssa
olevissa, KVKL:n lakivaliokunnan laatimissa toimeksiantosopimuslomakkeissa sovitaan,
ettd myynti- ja ostotoimeksiantosopimusten kohdatessa valitysliikkeella on oikeus

vain myyntitoimeksiannon mukaisen valityspalkkion maaraan ja muihin mahdollisiin
myyntitoimeksiantosopimuksessa valityspalkkion lisaksi toimeksiantajan maksettavaksi
sovittuihin kustannuksiin, mitka myyja ja ostaja maksavat puoliksi.

Jos kuitenkin kaksi kohdetta, joista kummastakin valitysliikkeellda on voimassaolevat
myyntitoimeksiannot, vaihdetaan keskenaan, valityslilke on oikeutettu valityspalkkioon ja
toimeksiantosopimuksessa mahdollisesti sovittuihin valityspalkkion lisaksi toimeksiantajalta
veloitettaviin kustannuksiin kummastakin toimeksiannosta.

4. OSTOTOIMEKSIANTOSOPIMUS
4.8 Valityspalkkio

Viimeisen kappaleen loppuun on lisatty: Mikali asunto-osakkeen saantoon kohdistuu
yhtidjarjestyksen mukainen lunastusoikeus, valitysliikkeen on kerrottava toimeksiantajalle
ennen ostotarjouksen tekemista, etta tama on velvollinen maksamaan valityspalkkion ja
mahdollisesti muut sopimuksessa valityspalkkion lisaksi sovitut toimeksiantajan maksettavaksi
tulevat kustannukset taysimaaraisesti, vaikka joku lunastaa kaupan kohteen, jollei
toimeksiantosopimuksessa ole sovittu taysimaaraista alemmasta valityspalkkiosta.




4. OSTOTOIMEKSIANTOSOPIMUS
410 Kaupanteon jdlkeen

Myyja myy kohdetta itse -osioon on lisatty:

Mikali osakeluettelo on siirretty huoneistotietojarjestelmaan, ja osakekirja on vield paperinen,
tekee myyja siirtomerkinnan osakekirjaan kuten ennenkin. Ostajan valitysliikkeen on kehotettava
ostajaa hakemaan maksullista sahkoista omistajamerkintaa viipymatta kaupanteon jalkeen, seka
annettava ostajalle ohjeet hakemuksen tekemiseksi ja paperisen osakekirjan toimittamiseksi
Maanmittauslaitokselle mitatoitavaksi. Kauppakirjaa tai muita asiakirjoja ei toimiteta yhtiolle.
Valitysliikkeen on kuitenkin kiinnitettdva osapuolten huomiota siihen, etta kauppakirjan
toimittaminen taloyhtidlle voi olla tarpeen mm. vastikkeiden ja muiden maksujen
veloittamiseksi kauppakirjassa sovitun mukaisesti.

Mikali myyjan omistusoikeus perustuu huoneistotietojarjestelmassa jo olevaan sahkdiseen
omistajamerkintaan (paperinen osakekirja on mitatoity), on ostajan valitysliikkeen lisaksi
huolehdittava siita, etta ostajan omistusoikeuden rekisterdimiseksi tarvittava myyjan suostumus
uuden omistajan omistusoikeuden rekisteroinnille on saatu Maanmittauslaitoksen hyvaksymalla
tavalla. Katso lisaa sahkdisen omistajamerkinnan omistusoikeuden rekisterdinnin hakemisesta ja
myyjan suostumuksesta uuden omistajan omistusoikeuden rekisterdinnille jaliempana luvussa
10.4.2. Muissa kuin lunastuslauseke-kaupoissa kaupan asiakirjoja ei toimiteta isannditsijalle.
Valitysliikkeen on kuitenkin kiinnitettava osapuolten huomiota siihen, etta kauppakirjan
toimittaminen taloyhtidlle voi olla tarpeen mm. vastikkeiden ja muiden maksujen
veloittamiseksi kauppakirjassa sovitun mukaisesti.

5.3.1 Yleistd tiedonantovelvollisuudesta toimeksiantajalle

Toiseen kappaleeseen on lisdtty: Esimerkiksi tilanteessa, jossa kohteesta puuttuu
hallinnanjakosopimus, ei valitysliikkeen tule itse laatia ko. sopimusta/sopimusluonnosta,

vaan kehottaa toimeksiantajaa kaantymaan lakimiehen puoleen sopimuksen laatimiseksi.

Jos yhtidjdrjestyksessa on epdselva maarays (esim. maaraykset kunnossapitovastuunjaosta,
lunastuslausekkeet), valitysliikkeen tulee pyrkia selvittamaan tulkinta isannditsijalta. Mikali asia jaa
edelleen epaselvaksi, ei valitysliikkeen tule ottaa kantaa siihen, miten epaselvaa maaraysta tulisi
tulkita. Toimeksiantajaa on talloin kehotettava kaantymaan asunto-osakeyhtidoikeutta tuntevan
lakimiehen puoleen sen selvittamiseksi, mika merkitys tulkinnanvaraiselle yhtitjarjestyksen
maaraykselle voidaan antaa. Vastuunrajoitusehtojen muotoilusta katso jaliempana luvussa 8.2
mainittua.

5.4.2 Kuolinpesd@ myyjana

4. kappaletta on muokattu: Jos karajaoikeus on maarannyt kuolinpesaan pesanselvittajan, hanella
on oikeus allekirjoittaa kauppakirja. Valitysliike tarvitsee talléin perukirjan, sukuselvitysten

ja virkatodistusten lisaksi pesanselvittajan maarayskirjan ennen kohteen markkinoinnin
aloittamista. Kauppakirjassa tulee kuitenkin luetella kaikki kuolinpesan osakkaat. Kauppakirjan
litteeksi tulee pesanselvittajan maarayskirja. Kiinteiston myyntiin tarvitaan lisaksi joko
rRdarayskirfasta-tmenevien kaikkien osakkaiden suostumukset tai karajaoikeuden myyntipaatos.
Suostumuksen tulee olla nimenomainen, kirjallinen ja kahden esteettoman todistajan oikeaksi
todistama.




6.3 Toimeksiantajan haastattelu - selostusliite

Selostusliitteen tayttamista koskeva ohjeistus on osittain muuttunut:

Selostusliitteen huolellinen tayttaminen toimeksiantajan kanssa on ensimmainen osa valitysliikkeen
selonottovelvollisuuden tayttamista. Valitysliikkkeen edustajan tulee kdyda selostusliitteen sisaltd

ja sen merkitys lapi toimeksiantajan kanssa ennen selostusliitteen allekirjoittamista tai muuta
vahvistamista. Toimeksiantajan pitaa vahvistaa antamansa tiedot. Vahvistaminen voi tapahtua eri
tavoilla, mutta valitysliikkeen tulee kyetd osoittamaan vahvistuksen tapahtuneen. Selostusliitteen
tulee lahtokohtaisesti sisaltaa vain toimeksiantajan antamat kaupan kohdetta koskevat tiedot. Jos
toimeksiantajan vahvistamaan selostusliitteeseen lisataan muista luotettavista lahteista
saatuja kohdetta koskevia tietoja, toimeksiantajan vahvistamasta selostusliitteesta tulee
ilmeta, etta ko. tieto ei ole toimeksiantajan antamaa.

Selostusliite on taytettdva huolellisesti ja kaikki kohdat on kdytdva lapi toimeksiantajan kanssa. Ellei
toimeksiantaja tieda jotakin seikkaa, niin talloin selostusliitteeseen tehdaan esimerkiksi merkinta
“ei tiedossa” tai “?” tms. Toimeksiantajan vahvistamasta selostusliitteesta tulee ilmeta, etta
selostusliitteessa olevat kohdat on kdyty toimeksiantajan kanssa lapi.

6.5 Asiakirjojen ja selvitysten hankkiminen

Selvyyden vuoksi kappaleeseen on lisdtty: Kaikki ne asiakirjat, jotka valitysliikkeella on velvollisuus
hankkia, on silla myos oikeus saada kokonaisuudessaan peittelemattomana, oli tama tietoja antava
taho sitten esimerkiksi toimeksiantaja, isannaitsija tai viranomainen.

6.5.1.15 Huoneenvuokrasopimus
Osion tekstia on siirretty osioon 8.1.

6.5.2.18. Ldmmityskustannukset

Osiota on muokattu:

Lahtokohtaisesti valitysliikkeen on kysyttava toimeksiantajalta lammityskustannusten

suuruutta. Sahkolammitteisesta rakennuksesta tulee selvittaa keskimaaraiset kustannukset
kokonaissahkonkulutuksesta. Keskimaaraisen kokonaissahkonkulutuskustannuksen (€/kk tai €/
vuosi) tulee perustua vahintaan 12 kuukauden kuluihin (viimeiset 12 kk tai viimeinen kokonainen
kalenterivuosi), jotta kustannuksessa on mukana myds talvikuukaudet, ja kustannusten tulee
sisaltaa sahkdenergiamaksut ja sahkonsiirtomaksut. Jos tietoa ei ole saatavissa tai sita on aihetta
epailld, valitysliikkkeen on pyrittava selvittdmaan kohteen lammityskustannukset esimerkiksi
laskuista.

6.5.4. Kuntoselvitykset

Osiota on tasmennetty: Valitysliikkeen tulee tiedustella toimeksiantajalta, onko kohteesta joskus
tehty kuntoon liittyvia selvityksia. Jos tallaisia on tehty, valitysliikkeen pitaa pyytaa kaikki tehdyt
raportit ja tutustua niihin. Jos raporttien perusteella on tehty korjauksia, tulee valitysliikkeen pyytda
selvitys korjausten tekoajasta, laajuudesta ja tekijasta. Mikali tietoa tehdyista korjauksista ei
saada, tulee asiasta kertoa tarjouksen tekijalle.




71 limoittelu

Aluehallintovirastojen nakemys Tulossa myyntiin -markkinoinnin harjoittamisesta on muuttunut
aiemmasta, jonka vuoksi Hyvan valitystavan ohjetta on muokattu: Sellaista kohdetta, josta on tehty
toimeksiantosopimus, mutta kohdetta ei ole viela selvitetty (eli hankittu kaikkia vaadittuja tietoja ja
asiakirjoja), ei voida AVE:n nakemyksen mukaan markkinoida edes "tulossa myyntiin” merkinnalla.
Tulossa myyntiin -markkinointi on AVI:n ndkemyksen mukaan mahdollista vasta siina vaiheessa, kun
kohde on taysimaaraisesti selvitetty.

Tekstin jatkoksi on lisatty Aluehallintovirastojen tiedote (1.4.2022):

Ennakkomarkkinoinnin-kasitteella tarkoitetaan asuntokauppalaissa suunnitteilla tai rakenteilla
olevan asuinhuoneiston tarjoamista kuluttajan varattavaksi sellaisin ehdoin, etta tarjoaminen ei
kuulu 2 luvun soveltamisalaan.

Valitysliikkeet ovat harjoittaneet ennakkomarkkinoinnin lisaksi tietyn tyyppista "tulossa myyntiin”
-markkinointia. "Tulossa myyntiin” -ilmoittelu ja markkinointi kohdistuu useimmiten kaytettyihin
asuntoihin. Kuitenkin, jos kohde ei ole asuntokauppalain mukaisessa ennakkomarkkinoinnissa,
sovelletaan kohteen markkinointiin asuntomarkkinointiasetuksen vaatimuksia tdysimaardisesti.
Nain ollen valityslilkkeen tulee selvittaa kohteen kaikki tiedot ennen markkinoinnin aloittamista.

Yksittdisen asunnon "tulossa myyntiin” -ilmoittelu on myytavan asunnon markkinointia,

johon sovelletaan asuntomarkkinointiasetusta. Esimerkiksi kaytetyn asunnon kohdalla
kohteen tiedot ovat lahtokohtaisesti mahdollista selvittaa, jolloin tallaista kohdetta ei voida
markkinoida vastoin asuntomarkkinointiasetuksen edellyttamia tietoja. Valitysliikkeen tulee
selvittaa asuntomarkkinointiasetuksen edellyttamat tiedot voidakseen markkinoida asuntoa,
ellei kyse ei ole asuntokauppalain tarkoittamasta ennakkomarkkinoinnista ja tiedot eivat ole
vield tosiasiallisesti saatavilla. Talloinkin asuntomarkkinointiasetuksen mukaisista tiedoista
tulee markkinoinnissa antaa ne tiedot, jotka tosiasiassa ovat kyseisen markkinoinnin vaiheessa
olemassa.

Asuntomarkkinointiasetusta ei voida jattaa soveltamatta silla perusteella, etta valitysliike ei ole
selvittanyt kohdetta, vaikka se sindnsa olisi ollut mahdollista.

7.3.1 Esittelyssa esilla olevat asiakirjat

Osioon on lisatty: Valitysliikkeen on ammattitaitonsa ja kokemuksensa perusteella arvioitava,
onko asiakirjoja pyytava henkild siina maarin harkitsemassa tarjouksen tekoa, etta hanelle
voidaan toimittaa hanen pyytamansa asiakirja. On mahdollista, etta henkild harkitsee tarjouksen
tekemista, vaikka han ei ole viela tutustunut kohteeseen paikan paalla. Henkiloa saatetaan myos
pitaa tarjouksen tekemista harkitsevana, vaikkei hanen kanssaan ole viela kayty varsinaisia
ostoneuvotteluita. Selvaa kuitenkin on, etta esimerkiksi myyntikohteesta kiinnostuneen asiakkaan
portaalien kautta lahettama pelkka vakiomuotoinen yhteydenotto-/lisatietopyynto ei viela osoita
henkildn harkitsevan tarjouksen tekemista, eika edella mainittuja asiakirjoja tule Iahettaa asiakkaalle
pelkastaan tallaisen yhteydenoton perusteella. Jos esimerkiksi valitysliikkeen edustaja soittaa
asiakkaalle, joka on lahestynyt valitysliiketta tallaisella portaalin "Olen kiinnostunut kohteesta/
Haluan lisatietoja kohteesta” -viestilla, ja keskustelussa ilmenee, etta henkilo on harkitsemassa
ostotarjouksen tekoa, voidaan hanelle asiakirjat toimittaa, jos han niita pyytad. Pyytamatta
asiakirjoja ei valitysliikkeen tule kuitenkaan koskaan toimittaa.




8.1 Tiedonantovelvollisuus ostajalle

Osiota on muokattu ja tdsmennetty: Padsaantoisesti valitysliike ei saa peittda mitaan tarjouksen
tekemista harkitsevalle esitettavad asiakirjaa miltdaan osin. Jos asiakirja kuitenkin sisaltaa
toimeksiantoon nahden ulkopuolisen tahon henkilotietoja (esimerkiksi hallinnanjakosopimus,
vanhat kuntotarkastusraportit, maanvuokrasopimukset), voi valitysliike harkintansa mukaan
peittaa asiakirjasta ko. henkilotiedot. Talloin valitysliikkeen tulee kuitenkin antaa ko. asiakirjat viela
peittelemattomina tarjouksen tultua hyvaksytyksi kuitenkin viimeistaan kaupanteossa.

Jos myyjana on kuolinpesa, eika kuolinpesan osakkaille ole mydnnetty selvennyslainhuutoa
kaupan kohteena olevaan kiinteistodn/selvennyskirjausta tai sahkoista omistajamerkintaa
huoneistotietojarjestelmassa kaupan kohteena olevaan osakkeeseen (katso tarkemmin edella
luvusta 4.4.2.), on ostajalle ennen ostotarjouksen tekemista annettava myos mahdollisuus
tutustua perukirjaan seka mahdollisiin sukuselvityksiin ja virkatodistuksiin. Perukirjaa liitteineen
ei tule lahettaa ostajalle sahkdpostitse, eika talle tule muutoinkaan antaa asiakirjoista omaa
kappaletta. Riittdvana voidaan pitaa esimerkiksi sita, etta ostajalle varataan tilaisuus tutustua
asiakirjoihin valitysliikkeen toimistolla. Valitysliikkeen tulee peittaa perukirjassa ja sen liitteissa
olevat henkilotunnukset. Ostajalle esitettavasta perukirjasta saa olla peitettyna kuolinpesan
muuta varallisuutta kuin kaupan kohdetta koskevat tiedot. Jos perukirjaa halutaan peitella
varallisuustietojen osalta, tulee toimeksiantajan tehda peittely. Jos ostaja poikkeuksellisesti
tarvitsee perukirjan liitteineen lainhuudon hakemista, kirjaamista tai omistuksen sahkoista
rekisterdintia varten (esimerkiksi tilanteessa jossa pankki ei hae lainhuutoa ostajan puolesta), tulee
nama toimittaa hanelle peittelemattomana tarjouksen tultua hyvaksytyksi kuitenkin viimeistaan
kaupanteossa.

Katso henkilotunnuksen kasittelysta tarkemmin luku 1.7.1.

Kun kohdetta myydadn vuokrattuna, tulee valitysliikkeen antaa ostajalle tieto vuokrasopimuksen
sisallosta niiden seikkojen osalta, joista ostajan on hyva varmistua ennen sopimuksen paattamista,
kuten vuokran maarasta, noudatettavasta irtisanomisajasta ja yleensakin sopimuksen
asianmukaisuudesta, seka esimerkiksi mahdollisista vuokrasuhteeseen liittyvista ongelmista.

Koska vuokrasopimus sisaltaa nykyisen vuokralaisen henkilotietoja (esimerkiksi nimi, henkilotunnus,
sahkopostiosoite ja puhelinnumero), on itse vuokrasopimuksen ndyttaminen ostajaehdokkaalle
ilman vuokralaisen nimenomaista suostumusta sallittua vain varsinaisen ostotarjouksen tekemisen
yhteydessa. Vuokralaisen henkilotietoja sisaltavaa vuokrasopimusta ei siis saa nayttaa eika antaa
muutoinkaan tutustuttavaksi asunnosta kiinnostuneelle, mutta ostotarjouksen tekemista vasta
pohtivalle henkilolle esimerkiksi asuntonayton yhteydessa, jos nykyinen vuokralainen ei ole antanut
nimenomaista suostumustaan henkildtietojensa valittamiseen ko. tarkoitusta varten. Koska
valittajan tulee kuitenkin antaa vuokrasopimuksen sisaltoa koskevat tiedot ostajaehdokkaalle jo
neuvotteluvaiheessa, mutta vuokralaisen henkilotietoja ei saa vield tassa vaiheessa antaa, voidaan
tiedonantovelvollisuus tayttaa esittamalla ostotarjousta harkitsevalle vuokrasopimus, josta on
peitetty vuokralaisen, vuokranantajan ja muiden mahdollisesti asiakirjasta ilmenevien henkilotiedot
(esim. nimi, henkilotunnus, sahkdpostiosoite, puhelinnumero).




8.2 Tiedonantovelvollisuus myyjdlle

Ensimmaiseen kappaleeseen on lisatty: Valitysliikkeen ei tule itse muotoilla vastuunrajoitusehtoja
kauppakirjaan, koska patevien vastuunrajoitusehtojen muotoilu vaatii oikeudellista erityisasian-
tuntemusta. Jos myyja haluaa rajoittaa laissa saddettya virhevastuutaan, on valitysliikkeen
kehotettava myyjaa kaantymaan lakimiehen puoleen. Myyjalle on tarvittaessa huomautettava siita,
etta vastuunrajoitusehdon sisallyttaminen kauppakirjaan tulee huomioida jo tarjousvaiheessa.
Myyija ei voi yksipuolisesti edellyttaa ehdon kirjaamista kauppakirjaan enaa tarjouksen/vasta-
tarjouksen tultua hyvaksytyksi, jollei sita ole tarjoukseen kirjattu.

10.1.1. Kaupantekoon valmistautuminen

Koska valityspalkkion maksamisessa kaupanteon yhteydessa on havaittu haasteita silloin kun
kauppa tehdaan pankin konttorissa, osiota on tasmennetty. Lisaksi osioon on lisatty kappaleet
koskien valityspalkkiolaskun toimittamista asiakkaalle:

Valityspalkkiolaskun maksaminen kaupanteon yhteydessd ja vilityspalkkiolaskun toimittaminen

Toimeksiantosopimuksessa sovitaan yleensg, etta valityspalkkio ja muut toimeksiantajan
maksettavaksi tulevat kustannukset eraantyvat maksettaviksi kaupantekotilaisuudessa.
Vakiintuneen kaytannon mukaisesti lasku maksetaankin kaupanteon yhteydessa.

Toimeksiantajalla tulee olla mahdollisuus arvioida valityspalkkion ja mahdollisten muiden
toimeksiantajalta veloitettavien kustannusten sopimuksenmukaisuutta seka kayttaa ostamansa
palvelun reklamaatiotilanteisiin kuuluvaa maksunpidatysoikeuttaan. Jos valityspalkkio ja muut
toimeksiantajan maksettavaksi tulevat kustannukset eraantyvat maksettaviksi kaupanteko-
tilai-suudessa, valityslilkkeen tulee lahettaa toimeksiantajalle lasku viimeistaan silloin, kun
kauppakirjan lopullinen muotoilu on hyvaksytty osapuolten valilla. Jos kaupan osapuolilla ei ole
kommentteja valittajan lahettamaan kauppakirjaluonnokseen, lasku tulee ldhettaa erikseen heti
kun tama on selvinnyt. Toimeksiantajan tulee aina saada tieto kulujen yhteismaarasta ennen
kaupantekotilaisuutta.

10.3.3 Kiinteistdn ja vuokraoikeuden rakennuksineen kaupanteko

Koska valitysliikkkeen on hyvan valitystavan mukaisesti annettava ostajalle ohjeet varainsiirtoverosta
seka lainhuudon hakemisesta, osioon on tasmennetty:

Valitysliikkeen tulee antaa ostajalle ohjeet varainsiirtoveron suorittamisesta ja varainsiirto-
veroilmoituksen antamisesta Verohallinnolle maardaikoineen seka tieto madraajan laiminlyonnista
aiheutuvista viivastysseuraamuksista. Ohjeet voidaan antaa esimerkiksi erillisella asiakirjalla
tai sisallyttaa kauppakirjaan.

Kiinteistonkaupan ja vuokraoikeuden rakennuksineen kaupan osalta valitysliikkeen on selvitettava
ostajalle ensiasunnon ostajan varainsiirtoverovapauden edellytykset ja se, millainen selvitys ostajan
on lainhuutoa tai vuokraoikeuden kirjaamista hakiessaan verovapautensa osalta esitettava.

Lisaksi valitysliikkeen on annettava ostajalle ohjeet lainhuudon hakemisesta maaraaikoineen seka
kirjaamisvelvollisuudesta ja kerrottava lainhuudon hakemisen laiminlydnnin seuraamuksista, kuten
varainsiirtoveron korotuksesta (ellei ostajan pankki ilmoita hoitavansa lainhuudon hakemista).
Ohjeet voidaan antaa esimerkiksi erillisella asiakirjalla tai sisallyttaa kauppakirjaan.




10.3. Kaupanteko

Osioon 10.3.5 Muuta huomioitavaa on lisatty:

Mahdollisista ostajan tai myyjan pankin asiakkailtaan veloittamista kaupan tekemiseen liittyvista
kuluista (esim. kaupan tekemisesta konttorissa, lainhuudon tai sahkdisen omistajamerkinnan
hakemisesta) kertominen kaupan osapuolille on pankin tehtava.

10.4.2 Kaupanteon jdlkeiset toimet asunto-osakkeen kaupassa

Otsikon "Osakeluettelo siirretty huoneistotietojarjestelmaan ja paperinen osakekirja” kohdalle on
lisatty:

Kauppakirjaa tai muita asiakirjoja ei tarvitse toimittaa taloyhtidlle, jollei yhtion yhtidjarjestyksessa
ole lunastuslauseketta (Katso jdljempana ohjeen luku 10.4.3). Valitysliikkeen on kuitenkin
kiinnitettava osapuolten huomiota siihen, etta kauppakirjan toimittaminen taloyhtidlle voi
olla tarpeen mm. vastikkeiden ja muiden maksujen veloittamiseksi kauppakirjassa sovitun
mukaisesti.

10.4.3 Lunastuslauseke

Osakeluetteloa ei ole siirretty huoneistotietojdrjestelmaan
Ensimmaista kappaletta on muutettu: Vaikka lunastusoikeuden syntymisen edellytyksena ei ole
siirtomerkinnan tekeminen osakekirjaan, valitysliikkkeen tulee tasta huolimatta aina pyrkia tekemaan

snrtomerkmta ostaJaIIe (n|m|surto) kaupantekoﬂlasuudessa J:u-%s%usa@m—a#amnsen—ede#yt—ﬂesena—

11. TARJOUSTA, KASIRAHAA JA KAUPPAA KOSKEVAT RIITATILANTEET
Seuraaviin kappaleisiin on tehty lisayksia:

Jos ostaja kaantyy kaupan kohdetta koskevissa virheasioissa valitysliikkkeen puoleen, ostajaa
on muistutettava siita, etta reklamaatio on aina tehtava suoraan myyjalle, kirjallisesti,
oikeansisaltdisena ja mahdollisimman pian virheen havaitsemisesta. Reklamaatiotilanteissa
valitysliike ei toimi kummankaan osapuolen asiamiehena eika riidanratkaisijana.

Mikali ostajan ja myyjan kesken syntyy riita siita, onko jommallakummalla osapuolella perusteita
vetaytya kaupasta ilman sanktioita, valitysliike ei voi toimia asiassa kummankaan osapuolen
asiamiehena eika riidanratkaisijana. Valitysliikkeella on tallaisessa tilanteessa oikeus luovuttaa
osapuolen henkilétunnus ja yhteystiedot taman vastapuolelle, mikali se on tarpeen
vaatimusten esittamiseksi tarvittaessa oikeudessa.

Valitysliikkeen ei tule hyvan valitystavan mukaan hoitaa vakiokorvauksen velkomista (eli Iahettaa
laskua) myyjan tai ostajan puolesta lainkaan - ei edes nimenomaisella valtuutuksella. Sama
koskee myos kasirahan suuruisen korvauksen velkomista/laskuttamista. Mikali kasirahan
palauttamisesta on riitaa toimeksiantajan ja ostajan valilla, on valitysliikkeella velvollisuus
sailyttaa kasiraha asiakasvaratililldaan siihen asti, kunnes asia on tuomiolla tai sovinnolla
lainvoimaisesti ratkaistu.
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Tata ohjetta sovelletaan kuluttajaan, .
kohdettaelinkeinotoimintaansavarten, ja joka kayttaa valitysliikkkeen tarjoamia palveluja joko
toimeksiantajana tai toimeksiantajan vastapuolena.

Kiinteistonvalitysalan Keskusliiton nettisivujen osoite on muuttunut osoitteesta www.kvkl i
osoitteeksi www.kiinteistonvalitysala.fi. Tdma muutos on huomioitu lapi ohjeen.

1.3 Asiakasvarat
Lukuun on tehty seuraavat tasmennykset ja lisaykset:

Valitysliikkeen on pidettava sen haltuun luovutetut asiakkaalta saadut varat erilldan valitysliikkeen
omista varoista. Varat eivat saa olla ns. hallinnointiyhtion tililla. Varojen erillisyys on erityisen
tarkeaa asiakkaan suojaamiseksi valitysliikkeen velkojia vastaan. Asiakkaan varojen erillaan
pidon laiminlydnti voi johtaa siihen, etta ne ulosmitataan valitysliikkeen velasta tai niiden
katsotaan kuuluvan valitysliikkeen konkurssipesaan.

Asiakasvarat on talletettava pankkitilille tai sailytettdva muulla luotettavalla tavalla. Asiakasvarat,
kuten kasirahat, varainsiirtoverot, kaupanteossa maksetut osakauppahinnat,
varausmaksut ja sopimussakot pitaa sailyttaa asiakasvaratililla, joka on valitysliikkeen
nimissa ja jonka nimesta kay ilmi, etta kyse on asiakasvaratilista. Asiakasvaratilia

ei saa kayttaa muun maksuliikenteen hoitamiseen eika valityspalkkioita saa ohjata
maksettavaksi asiakasvaratilille. Valityspalkkioiksi muuttuneet kasirahat tulee viipymatta

siirtaa pois asiakasvaratililta. Varojen palauttamisessa on huomioitava rahanpesulain saannokset.
Rahanpesun riskien minimoimiseksi on suositeltavaa kieltaytya tilanteesta, jossa
kauppasumma kokonaisuudessaan siirretaan valitysliikkeen asiakasvaratilille.

1.4 Rahanpesu ja terrorismin rahoittamisen estdminen

Aluehallintovirasto on laatinut kaikille ilmoitusvelvollisille suunnatun yleisohjeen rahanpesun

ja terrorismin rahoittamisen estamisesta (06/2021). Ohjeeseen sisaltyy myos kiinteiston- ja
vuokrahuoneiston valitysliikkeita koskeva alakohtainen liite, jossa kayddan lapi alakohtaisia
tarkennuksia ja soveltamisalaa koskevia rajauksia. Aluehallintovirasto on antanut erillisen ohjeen
epailyttavasta liiketoimesta ilmoittaminen (04/2021). Aluehallintoviraston ohjeet I8ytyvat osoitteesta
https://avi.fi/asioi/yritys-tai-yhteiso/valvonta-ja-kantelut/raha-ja-omaisuus/rahanpesulain-valvonta.

2.4.1 Myyty-, varattu- ja muut merkinnat

Lukua on paivitetty siten, etta se huomioi myyty- tai varattu -merkintdjen osalta erikseen
markkinoinnin sosiaalisessa mediassa:

Kohteiden ilmoittaminen myyty- tai varattu -merkinnailla ei ole hyvan valitystavan mukaista
rippumatta siitd, missa markkinointi tapahtuu. Eli myéskaan sosiaalisessa mediassa (esim.
Facebook tai Instagram) hyvan valitystavan mukaista ei ole myyty- tai varattu -merkintdjen
kayttaminen (katso kuitenkin luvussa 2.4.2 referenssimarkkinoinnista todettu). (...)




2.4.2 Referensseistd kertominen markkinoinnissa

Lukua on tasmennetty seuraavasti: Valitysliike voi toimintaansa markkinoidessaan kertoa jo
myydyista kohteistaan (referenssimarkkinointi). Hyvan valitystavan mukaista ei kuitenkaan
ole toimintaansa markkinoidakseen ilmoittaa kohteita merkinnalla "Ostotarjous
hyvaksytty”. Liike voi tenda luettelon myydyista kohteista tai laittaa ilmoitukseen vain myydyn/
myytyJa kohtelta IIm0|tuksesta tulee talloin ilimeta selkeastl etta kohde/kohteet on myyty seka-

) -yt Likkeen pitaa hankkia seka
ostaJan etta myyjan k|rJa|||set (e5|m Sahkopost|tse) suostumukset edella tarkoitetulle ilmoittelulle.
Myytavana olevat ja myydyt kohteet tulee markkinoinnissa pitaa aina erilldan toisistaan. Tassa
kappaleessa sanottu koskee kaikkea markkinointia riippumatta siita, tapahtuuko se
sosiaalisessa mediassa, internetissa tai lehdessa.

2.5 Valityspalvelun hinnan ilmoittaminen

Luvun alaviite "katso tarkemmin luvusta 4.3.2, mita eri hintatermeilla tarkoitetaan” on nostettu
leipatekstiin.

Luvun viimeista kappaletta on tdasmennetty: Jos valitysliike markkinoi ilmaista hinta-arviota, on
tallaisen arvion pyytdjalle selkedsti ilmoitettava, etta kysymys on pelkdstaan myyntia varten
annettavasta pyydettavasta hinta-arviosta eika varsinaisesta kirjallisesta arviolausunnosta.

3.1 Toimeksiantosopimuksen muoto

Luvussa mainittu tietoyhteiskuntakaari on paivitetty vastaamaan voimassa olevaa lainsaadantda.
Tietoyhteiskuntakaari on korvattu sahkoisen viestinnan palveluista annetulla lailla (917/2014).

3.2 Toimeksiantosopimuksen sisdlté

Luvun viimeista kappaletta on tasmennetty: Toimeksiantosopimuksessa tai sen liitteena tulee hyvan
valitystavan mukaan olla toimeksiantajan antama selvitys kohteen ominaisuuksista. Tama selvitys
on yleensa joko itse sopimuslomakkeessa tai sen osana olevassa erillisessa selostusliitteessa.
Selostusliitetta on kasitelty tarkemmin luvussa 5.3.

3.3 Toimeksiantosopimuksen kesto

Ohjetta on yhdenmukaistettu ks. ja kts. osalta niin, etta ne on korvattu sanalla "katso”. Lisaksi
ohjetta on paivitetty niin, etta kyse on luvuista eika kohdista. Edella mainitut tarkennukset on
huomioitu lapi ohjeen.

3.4 Kotimyynti

Lukua on tarkennettu: Kotimyyntia tai etamyyntia (katso tarkemmin 3.5) on kaikki valitysliikkeen
toimiston ulkopuolella tapahtuva toimeksiantosopimusten solmiminen kuluttajan kanssa.

Lisaksi luvussa on kiinnitetty huomiota siihen, etta kotimyyntisaannoksia sovelletaan paitsi silloin,
kun solmitaan toimeksiantosopimus niin myos silloin, kun sovitaan toimeksiantosopimuksen
jatkamisesta: Kotimyynnista tai etamyynnista (katso tarkemmin 3.5) on kyse my®s silloin, kun
toimeksiantosopimuksen jatkosta sovitaan kuluttaja-asiakkaan kanssa muualla kuin valitysliikkeen
toimitiloissa. Kotimyyntisaannokset kuluttajan peruttamisoikeuksineen koskevat paitsi
toimeksiantosopimuksen solmimista myds sopimusta toimeksiannon jatkamisesta. Katso
toimeksiannon jatkamisesta tarkemmin edella luvusta 3.3.




3.5 Etdmuyynti

Selvyyden vuoksi on tehty seuraava lisays:

Etamyyntitilanteisiin sovelletaan padasiassa samoja saanndksia ja ohjeita kuin kotimyynti-
lanteisiin (katso tarkemmin luvusta 3.4). Esimerkiksi asiakkaalle on etamyynnissa annettava
kotimyyntia vastaavasti ennakkotiedot palvelusta, peruuttamisohje ja -lomake seka vahvistus
tehdysta sopimuksesta. Myos etamyynnissa kuluttajalla on oikeus peruuttaa sopimus 14 paivan
kuluessa vahvistusilmoituksen saamisesta.

3.6 Toimeksiantajan suorittama toimeksiantosopimuksen irtisanominen

Olosuhteiden muutoksista johtuva irtisanominen jalkeen on ohjeeseen tehty lisdyksia:
Ensimmadiseen kappaleeseen em. jalkeen on tehty seuraava lisays: Toimeksiantajalla on oikeus
irtisanoa toimeksiantosopimus myds, jos toimeksiantosopimus muusta paaasiallisesti hanesta
riippumattomasta syysta muuttuu hanelle suhteettoman epdedulliseksi tai epatarkoituksen-
mukaiseksi.

Luvun kappalejdrjestysta on myds muutettu. Lisaksi kappaletta, joka kasittelee

valitysliikkeen oikeutta korvaukseen, on selkeytetty aikaisemmasta: Irtisanomistilanteessa
valitysliikkeella ei ole oikeutta varsinaiseen valityspalkkioon. Toimeksiantajan on
kuitenkin korvattava valitysliikkeelle jo aiheutuneet kohtuulliset kustannukset
(tavanomaiset markkinointikustannukset, asiakirjojen hankkimisesta aiheutuneet kulut,
esittelykustannukset) sovitusta palkkioperusteesta riippumatta.

Luvun kaksi viimeista lausetta on yhdistetty: Jos toimeksiantaja irtisanoo toimeksiantosopimuksen
ilman, etta hanella on sopimukseen perustuvaa oikeutta tai edella kerrottuja laissa maariteltyja
erityisia perusteita, on kyse sopimusrikkomuksesta, josta voi seurata vahingonkorvaus-
velvollisuus.

3.7 Toimeksiantajan suorittama toimeksiantosopimuksen purkaminen

Lukua on tasmennetty: Toimeksiantajalla voi olla oikeus virheen johdosta vaatia valityspalkkion ja
mahdollisten valityspalkkion lisaksi toimeksiantajan maksettavaksi sovittujen kustannusten
alentamista, jos virheesta on aiheutunut toimeksiantajalle haittaa. Jos haitta on olennainen, ei
valitysliikkeella ole oikeutta valityspalkkioon ja/tai valityspalkkion lisaksi toimeksiantajan
maksettavaksi sovittuihin kustannuksiin.

3.9 Valityspalkkio ja muut toimeksiantajan maksettavaksi tulevat kustannukset

Lukuun on lisdtty uusi 3. kappale:

Valitysliike voi sopia, etta valityspalkkio on velattomaan kauppahintaan sidottuna
prosenttiperusteinen. Valityspalkkion prosenttimaara voidaan sopia myds siten, etta se on
sita korkeampi mita korkeammaksi velaton kauppahinta muodostuu, kuitenkin siten, ettei
prosenttimaara voi nousta enda sen jalkeen, kun valitysliikkeen toimeksiantosopimuksessa
ilmoittama kauppahintatilastoihin perustuva arvio/kasitys toteutuvasta velattomasta
kauppahinnasta on saavutettu.

Muutoin lukuun on tehty vain pienia tasmennyksia.




3.10 Jalkipalkkio
Ensimmaisen kappaleen "nayttanyt” on korvattu sanalla "esitellyt”.

Luvun 5. kappale on muotoiltu selkeammin: Jaettava palkkio on toteutuneen kaupan osalta
sovittu palkkio - siitékin riippumatta, etta toteutuneen kaupan osalta sovittu palkkio
on rahamaaraltaan pienempi kuin ensimmaisen valitysliikkeen kanssa sovittu palkkio.
Valitysliikkeiden kesken jaettavan palkkion rahamaara on talldinkin jalkimmaisen
valitysliikkeen kanssa sovittu alempi valityspalkkio.

3.11 Omaan lukuun tehdyt kaupat ja vélityspalkkio erityinen etu

Luvussa on tarkennettu erityisen edun valvomista seka tilanteita, joissa valitysliikkeen edustaja
on myymassa omistamaansa kohdetta tai toimeksiantajana on valitysliikkeen edustajan lahipiiriin
kuuluva henkilo:

Vélitysliikkeen palveluksessa oleviin ei rinnasteta heidan Iahisukulaisiaan. Sukulaisuus voi kuitenkin
olla sellainen valitysliikkeen valvottavana oleva erityinen etu, josta valittajan on ilmoitettava
toimeksiantajalle. Valitysliikkeella on erityinen etu valvottavanaan my®és silloin, kun
toimeksiantaja tai téman vastapuoli kuuluu muutoin valitysliikkeen palveluksessa olevan
henkildn Iahipiiriin. Katso lahipiiriin luettavista tahoista tarkemmin luvusta 7.3.

Hyvan valitystavan vastaista on, etta valitysliikkeen edustaja hoitaa #se-esaksikaan omistamansa
kohteen valitystehtavad miltaan osin itse. Merkitysta ei ole silla, omistaako valitysliikkeen
edustaja kohteen yksin vai yhdessa jonkun muun tahon kanssa. Mikali valitysliikkeen
edustaja on ko. valitysliikkeen ainoa valitystyota tekeva henkild, tulee taman myyda
kohdetta yksityishenkilona tai antaa kohde myyntiin toiselle valitysliikkeelle.

Vastaavasti valitysliikkeen edustajan ei hyvan valitystavan mukaan tule hoitaa
valitystehtavaa miltaan osin itse silloin, jos toimeksiantajana on (yksin tai yhdessa jonkun
muun kanssa) valitysliikkeen edustajan lahipiiriin kuuluva henkild. Katso lahipiirista
tarkemmin luvusta 7.3. Mikali valitysliikkeen edustaja on ko. valitysliikkeen ainoa
valitystyota tekeva henkild, ei valitysliike voi ottaa tallaista toimeksiantoa hoitaakseen.

3.13 Ostotoimeksiantosopimus

Lukuun on lisatty uudet kappaleet koskien ostotoimeksiantosopimuksen irtisanomista sekd EU- ja
ETA-alueen ulkopuolisten ostajien kiinteistokauppoihin hankittavasta luvasta puolustusministeriolta.

Tarjousmenettelyn osalta viimeiseen kappaleeseen on tehty lisays:

Valitysliikkeen on kerrottava molemmille tarjouksen osapuolille muun muassa
vakiokorvauksen mahdollisesta konkretisoitumisesta seka sen oikeusvaikutuksista. Katso
tarkemmin luku 10, jossa on kerrottu vakiokorvauksen ja kasirahan suuruisen korvauksen
velkomisesta.

Valityspalkkion osalta on informaatiomielessa tehty seuraava lisays 2. kappaleeseen:
Toimeksiantosopimuksissa sovitaan yleensa, etta osto- ja myyntitoimeksiantosopimusten
kohdatessa valitysliikkeelld on oikeus vain myyntitoimeksiannon mukaisen valityspalkkion
maaraan ja muihin mahdollisiin myyntitoimeksiantosopimuksessa valityspalkkion lisaksi
toimeksiantajan maksettavaksi sovittuihin kustannuksiin, mitkd myyja ja ostaja maksavat
puoliksi. »




Lisaksi jalkipalkkiota kasittelevaan kappaleeseen on tehty lisdys:
Toimenpiteiden on pitanyt tapahtua ostotoimeksiantosopimuksen voimassaoloaikana.
Katso jalkipalkkiosta tarkemmin edelta luvusta 3.10.

Kaupanteon jalkeen alla olevista 1. ja 2. kappaleista on poistettu turha toisto ja muotoiltu
selkedmmaksi.

Muutoin lukuun on tehty pienia tasmennyksia ja korjauksia lukuviittauksiin.

4.1 Huolellisuusvelvollisuus

Luvun viimeiseen kappaleeseen on tehty seuraava lisays:

Asiakasta tulee ohjata kayttamaan tulkkia tai kdaannattamaan asiakirjat, jos valittajan
oman harkinnan perusteella vaikuttaa silta, ettei asiakkaan kielitaito ole riittava
asian ymmartamiseksi. Asiakas vastaa itse tulkin kdyttamisesta tms. aiheutuneista
kustannuksista.

4.2 Asiakkaan tunteminen

Luvussa on huomioitu aluehallintoviraston laatima kaikille ilmoitusvelvollisille suunnattu yleisohje
rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen estamisesta (06/2021). Ohjeeseen sisaltyy myos
kiinteiston- ja vuokrahuoneiston valitysliikkeita koskeva alakohtainen liite, jossa kaydaan Iapi
alakohtaisia tarkennuksia ja soveltamisalaa koskevia rajauksia. Aluehallintovirasto on antanut
erillisen ohjeen epailyttavasta liiketoimesta ilmoittaminen (04/2021). Aluehallintoviraston ohjeet
|6ytyvat osoitteesta https://avi.fi/asioi/yritys-tai-yhteiso/valvonta-ja-kantelut/raha-ja-omaisuus/
rahanpesulain-valvonta.

4.41 Puolison suostumus

Selvyyden vuoksi ensimmaisen kappaleen viimeiseksi virkkeeksi on lisatty:
Toimeksiantosopimuksessa mahdollisesti annetun sitoumuksen lisaksi on puolisolta siis
erikseen saatava viela varsinainen suostumus kauppaa varten.

4.4.2 Kuolinpes@ myyjana
Luvun 1. kappaleeseen on tehty seuraavia tarkennuksia ja lisayksia:

+ Jos myyjana on kuolinpesa, on perittavasta hankittava aina perukirja, jonka tekstia ei ole miltaan
osin peitetty.

+ Perukirja on hankittava myos niissa tilanteissa, joissa toimeksiantajana olevalle
jakamattomalle kuolinpesaélle on kiinteistdn osalta mydnnetty selvennyslainhuuto,
tai asunto-osakkeen osalta kuolinpesalle on huoneistotietojarjestelmassa merkitty
sahkdéinen omistajamerkinta tai selvennyslainhuutoa vastaava selvennyskirjaus vainajan
omistamaan osakkeeseen.

+ Sukuselvityksen tarpeellisuuden osalta katso kuitenkin jaliempana tassa luvussa mainittua
koskien niita tilanteita, joissa toimeksiantajana olevalle jakamattomalle kuolinpesalle on kiinteiston
osalta myonnetty selvennyslainhuuto (...).

Luvun 4. kappaleeseen on lisatty:
Kauppakirjassa tulee kuitenkin luetella kaikki kuolinpesan osakkaat. Kauppakirjan liitteeksi
tulee pesanselvittajan maarayskirja. >




Luvun 6. ja 8. kappaleeseen on lisatty:

Virkatodistusten hankkiminen voi kuitenkin olla tarpeellista esim. etatunnistustilanteessa
henkildllisyyden varmistamiseksi. Katso etatunnistamisesta lisda KVKL:n rahanpesun

ja terrorismin rahoittamisen estamista seka pakotteiden noudattamista koskevasta
yleisohjeesta. Ohje I6ytyy osoitteesta www.kiinteistonvalitysala.fi.

Muutoin lukuun on tehty pienia selvennyksia ja muotoilumuutoksia.

4.4.4 Edunvalvontavaltuutus
Viittaus maistraattiin on muokattu Digi- ja vaestovirastoksi (DVV).

4.4.5 Myyjan mahdollinen oikeustoimikelvottomuus
Viittaus maistraattiin on muokattu Digi- ja vaestovirastoksi (DVV).

5.3 Toimeksiantajan haastattelu - selostusliite
Luvun 5. kappaleeseen on tarkennettu selostusliitteen roolia:

Selostusliitteen tulee sisaltaa vain toimeksiantajan antamat kaupan kohdetta koskevat tiedot.
Valittajan ei tule tayttaa selostusliitteelle tietoja mistaan muista lahteista (esim.
isannoitsijantodistuksesta). Selostusliite on taytettava huolellisesti ja kaikki kohdat on kaytava
lapi toimeksiantajan kanssa. Ellei toimeksiantaja tieda jotakin seikkaa, niin talloin selostusliitteeseen
tehdaan eS|merk|kS| merklnta “ei t|edossa” tai "?" tms. Selostuslhitteeseen-ei-saa-tehdajatkikateen-

- Valitysliikkeen tulee saada toimeksiantajalta
erillinen vahvistus, jos selostusliitteeseen lisataan jalkikateen jokin toimeksiantajan antama
kaupan kohdetta koskeva tieto.

5.51.1 Is@nnoitsijantodistus

Luvun viimeiseksi kappaleeksi on lisatty:
Katso tarkemmin suurista taloyhtiélainaosuuksista luku 5.5.1.18.5.

Muutoin lukuun on tehty pienia tasmennyksia.

5.5.11 Osakeluettelotuloste
Ohjeen yhdenmukaisen esitystavan takia lukuun on tehty pienia muokkauksia.

5.5.1.4 Energiatodistus

Luvun viimeista kappaletta on korjattu seuraavasti:

KVKL on laatinut vélitysliikkeille malliasiakirjan, joka annetaan kaupan osapuolille
tilanteessa, jossa lain edellyttamaa energiatodistusta ei ole hankittu ("Energiatodistuksen
hankkimisvelvollisuus pientalon myynnissa”). Lisaksi Motiva on laatinut ohjeistuksen
energiatodistuksista, jossa ohjeistetaan muun muassa energiatodistuksen hankkimisesta
ja energialuokan merkitsemisesta myynti- ja vuokrailmoituksiin. Malliasiakirja seka ohje
l6ytyvat KVKL:n sivulta www.kiinteistonvalitysala.fi. Lisatietoja energiatodistuksesta 16ytyy
osoitteista www.ym.fi ja www.motiva.fi/energiatodistus.

5.5.1.7 Talousarvio

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




5.5.1.8 Kunnossapitotarveselvitys
Luvusta on poistettu pelkka viittaus lukuun 5.5.1.11.

Viimeiseksi lauseeksi on lisatty luvusta 5.5.1.11 seuraava:

Hallitus voi laatia kunnossapitotarveselvityksen/kunnossapitosuunnitelman itse,

mutta usein selvitys tehdaan asiantuntijan toimesta lain edellyttamaa laajemmin ja
perusteellisemmin siten, etta laatimisen pohjana kaytetaan esimerkiksi kuntotarkastusta
tai kuntoarviota (kuntotutkimusta) ja siihen liitettya PTS:aa eli pitkan aikavalin
kunnossapitosuunnitelmaa ja/tai korjausohjelmaa.

5.5.1.11 Yhtidssa suoritetut rakennusten kuntoa koskevat selvitykset ja-hallituksenlaatima-
Iitus | .

Luvun 2. ja 3. kappaleet on poistettu, koska sama asia on esitetty luvussa 5.5.1.8
(Kunnossapitotarveselvitys).

5.5.1.15 Huoneenvuokrasopimus

Lukuun on lisatty uusi kappale:

Koska valittajan tulee antaa vuokrasopimuksen sisaltéa koskevat tiedot ostajaehdokkaalle
jo neuvotteluvaiheessa, mutta vuokralaisen henkildtietoja ei viela tdssa vaiheessa saa
antaa, voidaan tiedonantovelvollisuus tayttaa esittamalla ostotarjousta harkitsevalle
vuokrasopimus, josta on peitetty vuokralaisen, vuokranantajan ja muiden mahdollisesti
asiakirjasta ilmenevien henkilétiedot (esim. nimi, henkilétunnus, sahképostiosoite,
puhelinnumero).

5.5.1.17 Uudiskohde
Luku on paivitetty kokonaan ohjeistuksessa.

5.5.118.1 Pinta-alan selvittiminen
Asuntojen pinta-ala rivitaloissa ja muissa pientaloissa -kappaleesta on poistettu ylimaardaista toistoa.

5.5.1.18.5 Suuret taloyhtidlainat taloyhtidlainaosuudet

Lukuun on tehty lisays:

Jos kohteen valmistumisesta on kulunut alle 5 vuotta, valittajan tulee varmistua siita,
sisaltaako isannditsijatodistuksessa oleva rahoitusvastike pelkan koron vai myés
lainanlyhennyksen. Jos kyse on sellaisesta kohteesta, jossa taloyhtitlainaosuus on suuri ja
taloyhtiolainan osalta on alussa sovittu lyhennysvapaata, esitteessa tulee olla perustajaosakkaan
arvio rahoitusvastikkeen suuruudesta lyhennysvapaakauden jalkeen seka mihin korkoon
taloyhtitlaina on sidottu. Mikali taloyhtién hallinto on luovutettu osakkeenostaijille, tulee
valittajan pyrkia saamaan edelld mainittu tieto isannditsijalta.

5.5.1.18.6 Valinnainen vuokratontti

Luvun viimeista virketta on tasmennetty: Valitysliikkeen pitaa naissa tilanteissa merkita
esitteeseen tontinosan lunastushinta, tontinvuokravastikkeen maara ja mahdolliset tontinosan
lunastushinnan korotusehdot sekd muut mahdolliset lunastusehdot.

5.5.2 Kiinteistdn asiakirjat ja selvitykset
"Kiinteistdsta” on korjattu muotoon "kiinteiston”.




5.5.2.10 Energiatodistus, jos se vaaditaan

Luvun viimeista kappaletta on korjattu seuraavasti:

KVKL on laatinut vélitysliikkeille malliasiakirjan, joka annetaan kaupan osapuolille tilanteessa,
jossa lain edellyttamaa energiatodistusta ei ole hankittu ("Energiatodistuksen hankkimis-
velvollisuus pientalon myynnissa”). Lisaksi Motiva on laatinut ohjeistuksen energia-
todistuksista, jossa ohjeistetaan muun muassa energiatodistuksen hankkimisesta ja
energialuokan merkitsemisesta myynti- ja vuokrailmoituksiin. Malliasiakirja seka ohje
|6ytyvat KVKL:n sivulta www.kiinteistonvalitysala.fi. Lisatietoja energiatodistuksesta |0ytyy
osoitteista www.ym.fi ja www.motiva.fi/energiatodistus.

5.5.2.12 Vesihuoltojdrjestelm&da koskevat mahdolliset selvitykset

Lukuun on lisatty uusi kappale:

Valitysliikkeen on selvitettava, onko kiinteistd vesihuoltolaitoksen toiminta-alueella ja
jos on, onko kiinteisto liitetty vesihuoltolaitoksen vesijohtoon ja jatevesiviemariin. Jos
kiinteistda ei ole liitetty verkkoon, vaikka nain pitaisi olla, on valitysliikkeen selvitettava
liittymisvelvollisuuden aikataulu ja kustannus.

5.5.2.13 Jatevesijarjestelmd@n suunnitelma, selvitys, kdytté- ja huolto-ohjeet

Lukuun on lisatty uusi kappale:

Kuten edella luvussa 5.5.2.12 todettiin, jos kiinteistda ei ole liitetty vesihuoltolaitoksen
jatevesiviemariin, vaikka nain pitaisi olla, on valitysliikkeen my@s selvitettava liittymis-
velvollisuuden aikataulu ja kustannus.

5.5.6 Valokuvaaminen ja videokuvaaminen

Lukuun on lisatty tarkennus viimeiseksi kappaleeksi:
Valitysliikkeen on huomioitava, ettei kuvissa tai videoissa saa nakya naapuripihoilla
tunnistettavia ihmisia.

6.2.1 Esitteen tiedot

Etela-Suomen aluehallintoviraston 30.11.2020 antaman paatoksen (ESAVI/27363/2020) vuoksi
lukuun on lisatty uusi kappale:

Jos valitysliikkeen tietoon tulee, etta kiinteisto sijaitsee valtion etuosto-oikeusalueella, tulee
myyntiesitteessa mainita, etta kiinteistoon kohdistuu valtion etuosto-oikeus. Kiinteistén
myyntiesitteessa tulee olla tieto valtion etuosto-oikeudesta myo6s ainakin siina tilanteessa,
kun valitysliikkeelld on syyta epailla, etta kiinteisté saattaa sijaita valtion etuosto-
oikeusalueella eika kiinteistén omistaja ole varmistanut asiaa Maanmittauslaitokselta.
Kiinteistdn mahdollista sijaintia valtion etuosto-oikeusalueella voi tiedustella vain
kiinteistdon omistaja (ei valitysliike).

6.2.2 Esitteen antaminen tiedoksi toimeksiantajalle

Lukua on tasmennetty seuraavasti:

Esite tulee ennen markkinoinnin aloittamista toimittaa tiedoksi (esimerkiksi sahkopostilla)
toimeksiantajalle mahdollisia kommentteja varten. Mikali valitysliike laatii uuden esitteen,
tulee uusi esite toimittaa tiedoksi toimeksiantajalle. Valitysliikkeen tulee huomioida, ettei
esitteen tiedoksianto toimeksiantajalle eika toimeksiantajan nimenomainen ilmoitus
esitteen hyvaksymisestakaan siirra valitysliikkeen vastuuta esitteen virheellisista tiedoista
toimeksiantajalle. Valitysliike ei kuitenkaan vastaa toimeksiantajan antamista sellaisista
virheellisista tiedoista, joita valitysliikkeen ei tarvitse tarkistaa.




6.3.2 Esittelyn jarjestémisessé@ huomioitavaa

Valitysliikkeen valvontavelvollisuuden osalta on tehty seuraava tarkennus: Valitysliikkkeen on
huolehdittava esittelyssa olevan kohteen valvonnasta siten, ettei asunnossa rikota mitaan
tai ettei sielta varasteta mitaan. Valitysliike on vastuussa toimeksiantajalle, mikali se laiminly®
valvontavelvollisuutensa.

Muiden tilojen esittelyn (kellari, ullakko tms.) osalta on tasmennetty: Yleisesittelyssa ei ole
tarpeen esitella kellaria tms. tilaa ilman erityista syyta. Ostajalle on kuitenkin tarjottava
mahdollisuus tutustua tallaisiin tiloihin ennen ostopaatdksen tekemista.

6.3.3 Kaupat-ainoastaan-videoesittelynperusteella Kaupasta padattdminen tutustumatta

kohteeseen paikan padlla

Lukua on tarkennettu ja se huomioi videoesittelyn lisaksi esimerkiksi valokuvat:

Ostajan tulisi ehdottomasti aina tutustua kohteeseen paikan paalla ennen sitovan tarjouksen
jattamista. Sitovan ostotarjouksen antaminen ja/tai kaupan tekeminen pelkdstaan esimerkiksi
valokuvien tai videoesittelyn perusteella ei ole missaan tapauksessa suositeltavaa. Mikali ostaja
kuitenkin ehdottomasti haluaa antaa sitovan tarjouksen ja/tai tehda kaupan kaymatta kohteessa
paikan paalla, tulee valitysliikkeen kertoa seka ostajalle etta myyjalle menettelyyn liittyvista
merkittavistd riskeista. Ostotarjoukseen ja kauppakirjaan tulee lisata maininta siita, etta ostaja

on halunnut tehda tarjouksen pelkkien valokuvien, videoesittelyn tms. perusteella iiman
ennakkotarkastusta eli kdymatta kohteessa paikan paalla.

7.1 Tiedonantovelvollisuus ostajalle

Valtion etuosto-oikeutta kasittelevan kappaleen loppuun on lisatty:

Kiinteistdn omistaja, ei siis valitysliike, voi tiedustella kiinteistdnsa mahdollista sijaintia
valtion etuosto-oikeusalueella Maanmittauslaitokselta. Katso edelta ohjeen luvusta 6.2.1
valtion etuosto-oikeuden mainitsemisesta myyntiesitteessa.

Lisaksi luvun lausejarjestysta on osittain muutettu ilman, etta sisalté on muuttunut. Lukuun on
my0s tehty pienia tdsmennyksia ja kieliopillisia korjauksia.

8.1 Yleistd tarjousmenettelystd

Luvun 1. kappaleen osto- ja vastatarjouksen muotoa on laajennettu kirjallisesta paperimuodosta
tai sahkopostista: Hyva valitystapa edellyttaa, etta kaikki tendyt osto- ja vastatarjoukset olennaisine
ehtoineen tehdaan ja hyvaksytaan kirjallisesti tai sahkoisesti.

Luvun 6. kappaleen loppuun on lisatty: Katso kasirahan ja vakiokorvauksen velkomisesta luku 10.

8.2.4 Ehdollisen tarjouksen ehdollinen hyvaksynta

Luvun viimeista kappaletta on tarkennettu:

Valitysliikkeen tulee iimoittaa valittdmasti ostotarjouksen tekijalle, joka on hyvaksynyt myyjan
ehdollisen hyvaksynnan, jos tarjouksen kohteesta on hyvaksytty toinen tarjous tai kohteesta
on vastaanotettu toinen tarjous, jonka voidaan katsoa olevan ehdoiltaan ostotarjouksen tekijan,
joka on hyvaksynyt myyjan ehdollisen hyvaksynnan tekemaa tarjousta parempi. Valitysliikkeen
on kehotettava myyjan ehdollisen hyvaksynnan hyvaksynytta ostotarjouksen tekijaa
varmistamaan kuitenkin valitysliikkeeltda myds itse ennen ostotarjouksen hyvaksymista
omasta asunnostaan, ettei tekemansa tarjouksen kohteesta ole hyvaksytty/vastaanotettu toista
tarjousta.

Muutoin lukuun on tehty pienia tasmennyksia.




9.1.1 Kaupantekoon valmistautuminen

Lukuun on lisatty uusi kappale valityspalkkion maksamisesta kaupanteon yhteydessa:
Valityspalkkio maksetaan vakiintuneen kaytannén mukaisesti kaupanteon yhteydessa.
Toimeksiantosopimuksessa yleensa sovitaankin, etta valityspalkkio ja muut toimeksiantajan
maksettavaksi tulevat kustannukset erdantyvat maksettaviksi kaupantekotilaisuudessa.
Jos kauppa tehdaan ostajan pankissa eika myyja (eli valityspalkkion maksaja) ole ko.

pankin asiakas, tulee valittajan ennen kaupantekoa varmistaa ostajan pankilta, voidaanko
valityspalkkio maksaa kaupanteossa. Mikali ostajan pankki ei maksa valityspalkkiota
kaupanteossa, on valitysliikkeen syyta sopia myyjan kanssa siita, etta myyjan pankki
suorittaa valityspalkkion valitysliikkeelle valittémasti kauppahinnan saavuttua myyjan
pankkiin.

9.1.2 Kaupantekoon valmistautuminen asunto-osakkeen kaupassa

Osakeluettelotulostetta kdsittelevan kappaleen osalta on tehty tasmennyksia:
Tallaisia tietoja ovat tieto osakeluetteloon merkitysta omistajasta seka mahdolliset
osakeluetteloon merkityt omistajan maaraamisvallan rajoitukset.

Osakehuoneistotulostetta kasittelevan kappaleen osalta on myos tehty tasmennyksia: Keskeisia
tietoja ovat mm. tieto osakkeiden omistajasta, mahdolliset osakeluetteloon merkityt omistajan
maaraamisvallan rajoitukset seka tiedot osakkeiden panttauksesta.

Luvun viittaus lukuun 9.4.1 on korjattu viittaukseksi lukuun 9.4.2.

Muutoin lukuun on tehty pienia tasmennyksia ja lisayksia.

9.1.3 Kaupantekoon valmistautuminen kiinteistén kaupassa

Panttikirjojen sijainnin osalta on ohjeeseen tehty tarkennuksia:

Valityslilkkeen on hyvissa ajoin ennen kaupantekoa varmistettava, etta kirjalliset panttikirjat ovat
saatavilla kaupantekotilaisuuteen tai etta sahkoiset panttikirjat ovat siirrettavissa osapuolten
sopimalla tavalla ostajalle tai ostajan maaraamalle taholle. Panttikirjojen tulee olla kaytettavissa

ja luovutettavissa tai siirrettavissa ostajalle sovittuna ajankohtana siten, etta hyvaksytyn
ostotarjouksen mukainen kauppasopimus voidaan allekirjoittaa osapuolten sopimana ajankohtana.
Kirjallisten panttikirjojen hankkiminen kaupantekotilaisuuteen ja sen varmistaminen, etta
panttikirjat tosiasiallisesti myds saapuvat ko. tilaisuuteen, kuuluu valitysliikkkeen tehtaviin.

9.2 Kauppakirjan laatiminen

Luvun 2. kappaleesta on poistettu sulkeista:

Keskusliiton laki- ja lausuntovaliokunta on laatinut maksuehtokauppojen malliendot asunto-
osakkeen kauppoihin ja kiinteistonkauppoihin, ne ovat saatavilla omalta liiton valiokunnan
edustajalta.

9.3.2 Asunto-osakkeen kaupanteko
Ensimmadisen kappaleen viittaus lukuun 9.4.1 on korjattu viittaukseksi lukuun 9.4.2.

9.3.3 Kiinteistdn ja vuokraoikeuden rakennuksineen kaupanteko

Luvun 1. virkkeeseen on lisatty:

Kiinteiston ja vuokraoikeuden rakennuksineen kaupassa tulee ostajan suorittaa varainsiirtovero
(4 %) omatoimisesti viimeistaan lainhuutoa tai kirjaamista haettaessa tai jos lainhuutoa ei ole
saddetyssa madraajassa haettu, kuuden (6) kuukauden kuluessa kauppakirjan allekirjoittamisesta.




9.3.4 Kauppahinnan maksaminen - kdteiskauppa ja maksuehtokauppa
Tama on kokonaan uusi luku ohjeessa.

9.3.5 Muuta huomioitavaa

Luvun 3. kappaleesta on poistettu: Valitysliikkeen tulee huoleht|a snta etta se antaa
toimeksiantajalle kuitin valityspalkkion suorittamisesta
sen-alekifjoituksellaan. Sahkoisessa asuntokaupassa t0|mek5|antaja saa kuitin suoritetusta
valityspalkkiosta pankistaan.

9.4.2 Kaupanteon jdalkeiset toimet asunto-osakkeen kaupassa
Luvussa olevat viittaukset lukuun 9.4.2 on korjattu viittaukseksi lukuun 9.4.3.

9.4.3 Lunastuslauseke

Muuta huomioitavaa lunastuksesta alle on tehty seuraavia tarkennuksia ja lisayksia:

Jos lunastus tapahtuu, maksuehtokaupoissa on yleensa jarjestettava tilaisuus, jossa ovat lasna
myyja, ostaja ja isannaitsija seka mahdollisesti myos pankin edustaja. Valitysliikkeen on avustettava
isannaoitsijaa taman tilaisuuden jarjestamisessa. Yhtion on maksettava lunastushinta ostajalle
osakekirjoja vastaan. Tarvittaessa huolehditaan siirtomerkintojen tekemisesta osakekirjaan. Mikali
taloyhtion osakeluettelo on jo siirretty huoneistotietojarjestelmaan, on Maanmittauslaitos
mitatdinyt paperisen osakekirjan (ostajan) omistuksen rekisterdinnin yhteydessa. Tall5in
yhtio maksaa lunastushinnan ostajalle vasta sen jalkeen, kun lunastajan omistus on rekisteroity
huoneistotietojarjestelmaan. Tama edellyttaa sita, etta ostaja on antanut rekisterdintiin
suostumuksensa.

Jos lunastus tapahtuu, valitysliikkeen tulee pyrkia valvomaan seka myyjan etta ostajan etua.
Vdlitysliikkeella ei ole mitaan velvollisuuksia lunastajaan nahden. Valitysliikkeella ei esimerkiksi ole
velvollisuutta eika oikeutta esitellda huoneistoa mahdolliselle lunastajalle tai kertoa kaupan ehdoista.
Vaikka kaupanteossa olisi maksettu kauppahinta kokonaisuudessaan, tulee valitysliikkeen
lunastustilanteessa edelleen valvoa ostajan etua.

9.4.4 Kauppaa koskevat reklamaatiotilanteet

Luvun sisalto on siirretty erilliseksi luvukseen 10. Uuden kappaleen otsikko on Tarjousta, kasirahaa
ja kauppaa koskevat riitatilanteet.

10. TARJOUSTA, KASIRAHAA JA KAUPPAA KOSKEVAT RIITATILANTEET
REKLAMAATIOTILANTEET

Tama on kokonaan uusi luku ohjeessa. Luku sisdltaa vanhan luvun 9.4.4 asiat sellaisenaan ja
lisaksi uutta asiaa erilaisista riitatilanteista:

Jos asiakas reklamoi valitysliikkeelle sen toiminnasta tai valitystehtavan hoitamisesta, tulee
valitysliikkeen vahvistaa vastaanottaneensa reklamaation seka vastata siihen asianmukaisesti.
Jos ostaja kaantyy kaupan kohdetta koskevissa virheasioissa valitysliikkkeen puoleen, ostajaa
on muistutettava siita, etta reklamaatio on aina tehtava suoraan myyjalle, oikeansisaltdisena

ja mahdollisimman pian virheen havaitsemisesta. Reklamaatiotilanteissa valityslike ei toimi
kummankaan osapuolen asiamiehena eika riidanratkaisijana.

Mikali ostajan ja myyjan kesken syntyy riita siita, onko jommallakummalla osapuolella
perusteita vetdytya kaupasta ilman sanktioita, valitysliike ei voi toimia asiassa kummankaan
osapuolen asiamiehena eika riidanratkaisijana. ?»




Valitysliikkeen ei tule hyvan valitystavan mukaan hoitaa vakiokorvauksen velkomista
(eli lahettaa laskua) myyjan tai ostajan puolesta lainkaan - ei edes nimenomaisella
valtuutuksella. Sama koskee my@s kasirahan suuruisen korvauksen velkomista/
laskuttamista.

Tarvittaessa valitysliikkeen tulee kertoa osapuolille erilaisista riidanratkaisukeinoista (kuluttajariita-
lautakunta, karajaoikeus) ja osaan niista liittyvista kuluriskeista. Osapuolten sovinnontekohalua
tulee kannustaa, mutta tarvittaessa osapuolia on kehotettava hankkimaan asiantuntevaa apua.

1. OHJEEN PAIVITYS
Luvun otsikkonumerointi on paivitetty.

Lisaksi ohjeen paivittamiseen osallistuneiden henkildiden nimet on paivitetty.

Ohjeen loppuun on lisatty: Copyright © 2021 Kiinteisténvalitysalan Keskusliitto ry.




Pdivityksen ajankohta 9.10.2020

Pdivitetyt osiot ja pdivityksen sisaltd

HYVA VALITYSTAPA

Tata ohjetta sovelletaan kuluttajaan seka yhtiéon ja muuhun tahoon, joka ei myy tai hanki
kohdetta elinkeinotoimintaansa varten, ja joka kayttaa valitysliikkeen tarjoamia palveluja joko
toimeksiantajana tai toimeksiantajan vastapuolena.

1.1 Yleist& valitysliiketoiminnan harjoittamisesta

Tarkennettiin kohta kuulumaan seuraavasti: Muista kiinteistonvalitys-alalla toimivista kaytettavia
nimikkeita ovat esim. kiinteisto- tai myyntiedustaja, asuntomyyja seka myyntineuvottelija.

1.1 Vdlitysliiketoiminnan valvonta
Kohtaa tarkenettiin muuttamalla sanavalintoja.

1.4 Rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen estéiminen
Kohtaa laajennettu ja sanavalintoja tasmennetty.

Lisatty kokonainen uusi kappale luvun loppuun.

1.5 Tietojen luottamuksellisuus
Kohdassa tehty muutamia sanavalintojen tasmennyksia.

Muutettu muun ohella seuraava kohtaa:

Jos valitysliike 1ahettaa sahkopostitse asiakkaan henkildtunnuksen siséltavia asiakirjoja (kuten
ostotarjous tai kauppakirja), tulee sahkoposti lahettaa suojatussa yhteydessa tai salattuna Jos
sahkopostia ei ldheteta suojatussa yhteydessa eika salattuna, tulee valitysliikkeen saada
asiakkaalta nimenomainen suostumus siihen, etta taman henkilotunnuksen sisaltavia
asiakirjoja saa lahettaa sahkopostitse.

1.6 Arkistointi
Koko luku kirjoitettu uudestaan seka tehty lisayksia.

1.7 Tietosuoja
Kokonaan uusi luku ohjeessa.

2.3 Markkinointi itsemyuyjille

Tarkennettu kohtaa seuraavasti: Tassa yhteydessa kiinnitetaan valitysliikkeen huomiota siihen,
etta sahkoisen suoramarkkinointiviestin lahettaminen vaatii tietosuoja-asetuksen mukaan ennalta
annetun suostumuksen rekisteroidylta. Tietosuoja-asioista on kerrottu tarkemmin edella ohjeen
luvussa 1.7.

Muutoin sanavalintoja tasmennetty tarpeellisilta osin.




3.1 Toimeksiantosopimuksen muoto

Seuraava lisays: Kuten edella todettiin, on toimeksiantosopimus tehtava kirjallisesti tai sahkdisesti.
Valitysliike ei voi mahdollisessa kuluttaja-asiakkaan seka yhtién ja muun tahon, joka ei myy tai
hanki kohdetta elinkeinotoimintaansa varten, kanssa syntyvassa ristiriitatilanteessa vedota
suulliseen sopimukseen.

3.4 Kotimyynti

Seuraavat lisaykset/muutokset: Jos riittavia tietoja tai peruuttamislomaketta ei ole annettu,
kuluttajalla on yhden vuoden ja 14 vuorokauden peruuttamisoikeus sopimuksen tekemisesta.
Talloin kuluttajalla ei mydskaan ole maksuvelvollisuutta osittain tai kokonaan suoritetusta
palvelusta. Jos valityslike korjaa puutteen, on toimeksiantajalla 14 vuorokauden peruuttamisoikeus
laskettuna oikaisun ajankohdasta.

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

3.7 Toimeksiantajan suorittama toimeksiantosopimuksen purkaminen

Lisatty seuraava: Jos haitta on olennainen, ei valitysliikkeella ole oikeutta palkkioon ja/tai
korvaukseen.

3.8 Vdlitysliikkeen oikeus irtisanoa tai purkaa sopimus

Lisatty seuraava: Lisaksi osapuolilla on oikeus purkaa toimeksiantosopimus, mikali sen solmimisen
jalkeen tulee ilmi uusia tietoja, joiden perusteella kohteen kunto on olennaisesti huonompi kuin
toimeksiantosopimusta tehtaessa oli perusteltua olettaa (esim. asunnossa asumisesta voi aiheutua
merkittavaa terveyshaittaa).

3.9 Valityspalkkio ja muut toimeksiantajan maksettavaksi tulevat kustannukset
Otsikko muutettu ja tietosisalto laajentunut kokonaisuudessaan huomattavasti.

3.10 Jalkipalkkio

Luvussa sanavalintojen muutoksia:
ilmoituskulujen > markkinointikulujen

Mikali on naytettavissa, etta jalkimmaisen valitysliikkeen kanssa tehty toimeksiantosopimus ei ole
todellinen, vaan sopimuksen tarkoituksena on ollut valttaa

3.11 Omaan lukuun tehdyt kaupat ja valityspalkkio

2. kappaleeseen lisatty seuraava:

Vaikka valitysliikkeella ei edella kerrotulla tavalla ole oikeutta valityspalkkioon, voi
valitysliike kuitenkin ko. tilanteissa veloittaa toimeksiantosopimuksessa alun perin
mahdollisesti sovitut, valityspalkkion lisaksi toimeksiantajalta veloitettavat kustannukset,
esimerkiksi markkinointikulut ja asiakirjojen hankkimisesta aiheutuneet kulut.

3.12 Toimeksiantosopimuksen todellisuus

Lisatty sana: Toimeksiantosopimusta ei siis ole tehty keinotekoisesti vain valityspalkkion
veloittamiseksi.




3.13 Toimeksiantosopimus

"Ostotoimeksiantosopimuksesta”
2. kappaleen sisaltd muuttunut (lisatty tarkennuksia ja laajennettu sisaltoa).

"Markkinointi”

Viimeinen virke muutettu kuulumaan seuraavasti:

Valitysliike saa tallaisessa tilanteessa kuitenkin olla iimoittajaan yhteydessa silloin, kun kohde
vastaa valitysliikkeella olevan ostotoimeksiannon kriteereja, ja yhteydenoton tarkoituksena on
kysya tietoja tata toimeksiantajaa varten.

"Selonottovelvollisuus”
Ainoastaan sanavalintojen tasmennyksia.

"Tarjousmenettely”
tarjouksen > ostotarjouksen

"Kaupanteko”
kaupantekotilaisuuteen > kaupantekoon

Lisaksi muita pienia tasmennyksia.

"Valityspalkkio”

3. kappale muutettu kuulumaan seuraavasti:

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

"Kaupanteon jalkeen”
Lisatty huoneistotietojarjestelmaa koskevat muutokset.

Viimeiseen kappaleeseen on lisatty maksuehtokauppoihin liittyva tasmennys.

Sisaltd laajentunut usean kappaleen verran.

4.2 Asiakkaan tunteminen

Luvun sisalto on laajentunut merkittavasti ja myos tasmennyksia tehty.
Useita uusia kappaleita lisatty.

4.3.2 Hinta-arvio
Tasmennyksia muutamia sanavalintoihin seka muita pienia muutoksia.

Lisatty mm. seuraava:

Hyvan valitystavan mukaista ei mydskaan ole arvioida kohteen hintaa alemmaksi kuin
sen todennakdinen velaton kauppahinta on, siina tarkoituksessa, etta valitysliike saisi
nopeammin kohteen myydyksi.




4.3.4 Veroseuraamukset

Seuraava muutos:

Jos verovelvollinen myy sellaisen asunnon, jota han tai hanen perheensa on omistusaikanaan
ennen luovutusta kayttanyt vakituisena asuntonaan yhtajaksoisesti vahintaan kahden vuoden
ajan asuntonaan, ei sen myynnista saatu voitto ole veronalaista tuloa.

Viimeiseen virkkeeseen tehty myos pieni tasmennys.

4.3.6 Stailaus Myytdvien asuntojen stailaus ja virtuaaliremontointi sekd -kalustaminen

Koko luvun sisalté muuttunut seka otsikko vaihdettu. Koskee nyt myds virtuaaliremontointia seka
virtuaalikalustamista.

4.4.2 Kuolinpes@ myuyjand

Lisatty seuraava:

Katso kuitenkin jaljempana tassa luvussa mainittua koskien niita tilanteita, joissa
toimeksiantajana olevalle jakamattomalle kuolinpesalle on kiinteiston osalta

myonnetty selvennyslainhuuto, tai asunto-osakkeen osalta kuolinpesalle on
huoneistotietojarjestelmassa merkitty sahkéinen omistajamerkinta tai selvennyslainhuutoa
vastaava selvennyskirjaus vainajan omistamaan osakkeeseen.

Maistraatti > DVV

3. viimeinen seka viimeinen kappale kokonaan uusi seka muilta osin lukuun pienid tasmennyksia.

4.4.4 Edunvalvontavaltuutus
maistraatti > DVV

4.5 Kohteen avainten sdilytys

Lisatty seuraavat kohdat:

Avaimia on syyta sailyttaa lukitussa avainten sailytysyksikdssa. Avaimet on sailytettava
ja merkittava (koodattava) siten, etta niita ei voi yhdistaa tiettyyn kohteeseen.
Avaintunnisteeseen ei tule ikina merkita esimerkiksi myytavan kohteen osoitetietoja.

Suositeltavaa on, etta avainten vastaanottamisessa (valitysliikkeelle) ja palauttamisessa
(toimeksiantajalle) kaytetaan kirjallista kuittausta. Jos valitysliikkeen hallussa on
toimeksiantoihin liittyvia avaimia, joita ei ole noudettu tai palautettu, valitysliikkeen tulee
pyrkia aktiivisesti palauttamaan avaimet.

5.2 Selonottovelvollisuus kaytdnndssa

Vélityskohteen selvittaminen tapahtuu kaytannossa siten, etta kysytaan tietoja toimeksiantajalta,
suoritetaan kohteessa katselmus paikan paalla ja hankitaan tarvittavat kohdetta selvittavat
asiakirjat ja muut selvitykset seka tutustutaan niihin. Taman lisaksi suoritetaan vield nain saatujen
tietojen vertailu.

5.3 Toimeksiantajan haastattelu - selostusliite
Ensimmaiseen ja viimeiseen kappaleeseen tasmennyksia (sisaltd ei muuttunut).




5.4 Katselmus

Lisatty ensimmaiseen kappaleeseen seuraava virke:

Katselmus kuuluu valittajan selonottovelvollisuuden piiriin. Katselmus tulee suorittaa
paikan paalla siita huolimatta, etta toimeksiantosopimus on tehty ja asiakassuhde
perustettu etdnd. Katselmus tulee suorittaa ennen markkinoinnin aloittamista.

5.5 Asiakirjojen ja selvitysten hankkiminen

Lisatty seuraavat sanat:

Naiden saannosten ja hyvan valitystavan perusteella on muotoutunut kdytanto, jonka mukaan
valitysliikkeen on selonottovelvollisuutensa perusteella hankittava jaljempana luetellut asiakirjat
ja selvitykset. Hankittuihin asiakirjoihin ja selvityksiin on tutustuttava siind maarin, etta tarvittavat
tiedot saadaan selville. Ellei jotakin asiakirjaa tai selvitysta saada tai se saadaan puutteellisena,
tulee tasta kertoa toimeksiantajalle ja myds ostajaehdokkaille.

5.5.1.1 Is@nnéitsijantodistus

Lisatty huoneistotietojdrjestelmaa koskevat lisaykset seka lisatty myos muita isannditsijantodistusta
koskevia tasmennyksia.

5.5.1.2 Osakeluettelotuloste
Luku on kokonaisuudessaan uusi.

5.5.1.3 Osakehuoneistotuloste
Luku on kokonaisuudessaan uusi.

5.5.1.4 Energiatodistus
Lukuun tullut useita uusia lisayksia koskien energiatodistusta seka energialuokan ilmoittamista.

5.5.1.8 Kunnossapitotarveselvitys
Kohta on kokonaisuudessaan uusi.

5.5.1.9 Taloyhtién tulevat remontit ja arvio niiden kustannuksista
Seuraava muutos 1. virkkeeseen:

Mikali isannditsijantodistuksesta iimenee, etta taloyhtiossa on tehty-paatéstat-hallitus-on-
ehdottanutkorausta paatetty tai kaynnissa oleva korjaus, taikka suunnitteilla oleva,
hallituksen ehdottama korjaus taikka lahivuosien aikana tiedossa oleva korjaus- ja
perusparannustyd, joka aiheuttaa merkittavia kustannuksia osakkaalle, valitysliikkeen tulee kertoa
naista ostajaehdokkaalle.

5.5.1.11 PTStaivastaava Yhtidssa suoritetut rakennusten kuntoa koskeva koskevat selvitykset
tai hallituksen laatima selvitys kunnossapitotarpeesta

Luku on muuttunut kokonaisuudessaan seka tehty useita lisayksia.




5.5.1.14 Selvitys osakkeiden mahdollisesta panttauksesta

Kohta muutettu kuulumaan seuraavasti:

Jos osakehuoneistoa kaytetaan lainan vakuutena ja osakekirja on annettu pantiksi
lainanantajalle, valitysliikkeen tulee selvittaa pantinhaltija, panttivastuiden maara ja osakekirjan
sailytyspaikka. Nama voidaan selvittaa joko toimeksiantosopimuksen selostusliitteessa
(pantinhaltijana olevan pankin nimi ja yhteystiedot, panttivastuiden maara, osakekirjan
sailytyspaikka ja erillisella osakekirjalla olevan autotallin/varaston/tms. osakekirjan
panttaus- ja sdilytystiedot) tai tekemalla erillinen panttausselvitys ja valtuutus. Jos osakkeen
omistusoikeus perustuu sahkoiseen omistajamerkintaan, tarkistetaan panttausta koskevat
tiedot osakehuoneistotulosteesta. Vdlitysliikkeen on kaikissa tapauksissa lisaksi varmistettava
pantinhaltijalta panttivastuiden maara seka milla ehdoilla kaupan kohde on vapautettavissa
panttivastuusta.

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

5.5.1.15 Huoneenvuokrasopimus
Ensimmaiseen kappaleeseen tehty muutamia sanavalintoja koskevia tasmennyksia.

3. viimeista kappaletta kokonaan uusia. Nama kappaleet koskevat vuokralaisten henkilotietojen
kasittelya.

5.5.1.18.1 Pinta-alan selvittdminen

"Asuintilojen ja muiden tilojen pinta-ala”
1.kappaleeseen lisdtty "(Rakennuksen pinta-alat)”

Lisaksi 2. kappaleeseen lisatty seuraava virke:

On syyta huomata, etta sellaisissa kiinteistdosakeyhtidissa ja keskinaisissa
kiinteistdbosakeyhtidissa, joissa ei lain tai yhtidjarjestysmaarayksen perusteella noudateta
asunto-osakeyhtidlakia, ei yhtidjarjestykseen merkittya huoneiston pinta-alaa ole tarvinnut
mitata SFS 5139 standardin mukaisesti edes siina tapauksessa, etta kyseessa on uusi yhtid.

"Asuintilojen pinta-ala rivitaloissa ja muissa pientaloissa”
2.viimeinen kappale kokonaan uusi. Muilta osin osioon tehty tasmennyksid/pienia lisayksia.

5.5.1.18.2 Tehdyt muutostyot

2. kappaleeseen tehty seuraavat lisaykset:

Jos muutoin ilmenee, etta kaupan kohteessa on osakkaan tai jonkun muun toimesta tehty
muutostoita, tulee selvittaa kuka tyon on tehnyt, onko niista ilmoitettu yhtidlle ja onko niihin haettu
ja saatu tarvittavat luvat. Valitysliikkeen on talloin selvitettava toimeksiantajalta tarkemmin, milta
osin muutostdita on tehty ja onko tilat uusittu kokonaan vai osittain. Myés lopputarkastuksen
tekeminen (hyvaksytysti) tulee selvittaa.

5.5.1.18.3 Pienet asunto-osakeyhtiét
Kappaleisiin 1. ja 2. pienia tasmennyksia.

Muilta osin kohta on kokonaisuudessaan uusi.




5.5.2.1 Lainhuutotodistus tai mahdollinen muu...

Viimeinen virke muutettu seuraavasti:
Mikali toimeksiantajan omistusoikeus ei ilmene lainhuutotodistuksesta, tulee valitysliikkeen tulee-

hankkia-sehitys-myan-omistusoikeudesta kehottaa toimeksiantajaa hakemaan lainhuutoa

ennen myynnin aloittamista.

5.5.2.2 Kiinteistdrekisteriote
3. kappaleeseen tullut kaksi selventavaa muutosta sanavalintoihin.

5.5.2.10 Energiatodistus, jos se vaaditaan

Luvun sisalto on laajentunut. Lisatty ohjeita mm. liittyen rakennuksen energialuokan
merkitsemiseen.

5.5.2.11 Oljyséilidn tarkastuspdytdkirja
Kahteen ensimmadiseen virkkeeseen tehty tasmentdvia sanavalintamuutoksia.

Lisatty virke:

Tarkastuspoytakirjasta valitysliikkeen tulee varmistaa sailiélle annettu kuntoluokitus, jonka
mukaan seuraava maaraaikaistarkastus ja tarvittavat toimenpiteet (esim. maaradys poistaa
sdili6 heti kaytosta) maaraytyvat. Mikali tarkastuspoytakirjaa ei saada toimeksiantajalta, se
tulee hankkia paikkakunnan pelastusviranomaiselta.

5.5.2.13 Jatevesijarjestelmd@n suunnitelma, selvity...

Lisatty seuraava seka poistettu viimeinen virke:

Erityisesti tulee kiinnittaa huomiota siihen, onko kiinteiston jatevesijarjestelma voimassa olevien
saanndsten mukainen. Valitysliike voi saada tiedon edelld mainitusta myyjalta ja tarvittaessa
tarkistaa asian kunnan ympadristonsuojeluviranomaiselta. Erityisesti huomiota tulee kiinnittaa
siihen, sijaitseeko ko. kiinteistd vedenhankinnan pohjavesialueella tai enintaan 100 metrin paassa
vesiston tai meren keskiveden mukaisesta rantaviivasta taikka muualla (kuin edella mainituilla
alueilla). Valitysliikkeen tulee ottaa huomioon myods mahdolliset ikdperusteiset poikkeamat
jatevesien perustason puhdistusvaatimuksesta. Valitysliikkeen on tarkistettava saostuskaivon ja
imeytyskentan sijainti seka se, etta ne sijaitsevat myytavan kiinteiston alueella.

Suomen ymparistokeskus SYKE on tuottanut viitteellisen 100 metrin vydhykkeen Manner-Suomen
vesistdille ja merenrannoille. Aineisto on kuntien viranomaisten apuna hajajatevesisaaddsten
siirtymaaikoihin liittyvan aluemaarittelyn tekemisessa, seka myos muiden tiedontarvitsijoiden
kaytettavissa. Aineisto on ilmainen. Karttapalveluun on yhdistetty myos luokitellut pohjavesialueet.
Paikkatietoaineiston kayttod rakennuksen etdisyyteen rannasta antaa suuntaa-antavan tuloksen ja
siihen liittyy merkittavaa paikallista epavarmuutta.

5.5.2.14 Mahdollinen hallinnanjakosopimus/yhteisjarjestelysopimus

Mikali kaupan kohteena on kiinteiston maaraosa, valitysliikkeen tulee tarkistaa toimeksiantajalta ja
rasitustodistuksesta, ovatko kiinteiston yhteisomistajat tehneet keskindisen sopimuksen kiinteiston
halinranjakamisesta maa-alueen ja silla sijaitsevien rakennusten kaytdsta ja hallinnoinnista
taikka yhteisjarjestelyistd. Mikali kohteesta on tehty tallaisia sopimuksia, tulee valitysliikkeen hankkia
ne ja tutustua niihin. Valitysliikkeen tulee kertoa sopimuksista, niiden merkityksesta seka niiden
mahdollisesta kirjaamisesta kaupan osapuolille.




5.5.2.17 Panttausta koskevat tiedot
Luvun sisdlto tasmentynyt kokonaisuudessaan ja laajentunut.

5.5.2.19 Vesijattd

Lisatty seuraava:

Ostajalle on kerrottava selkeasti, etta vesijattéalue ei ole vesijatté6n rajoittuvan maa-alueen
haltijan omistuksessa eika kuulu kauppaan. Ostajalle on kerrottava lisaksi siita, etta han

voi vesijattdodn rajoittuvan kiinteiston omistajana hakea vesijatén lunastusta kiinteisté6nsa.

Toimituksessa paatetdan muun muassa siitd, onko lunastamiselle laissa saadetyt perusteet

ja ratkaistaan vesijattdalueesta maksettava lunastuskorvaus.

5.5.2.20 Asuinrakennusten pinta-ala
Lisatty 1. kappaleeseen "(Rakennuksen pinta-alat)”

Lisatty seuraava kohta ja muilta osin lukuun tehty vain tasmennyksia/pienia lisayksia:
Huomattava on, etta edella kerrotulla jaottelulla asuintiloihin ja muihin tiloihin ei ole
yhteytta tontin rakennusoikeuden ja rakennuksen kerrosalan maarittelyssa kaytettavaan
paaasiallisen kayttétarkoituksen maarittelyyn.

5.5.2.21 Kulkuyhteuys kiinteistolle

Tehty seuraava lisays:
Vdlitysliikkeen on myos selvitettava, perustuuko oikeus kulkuyhteyteen rasitteeseen vai johonkin
sopimukseen/suostumukseen.

5.5.2.23 Valtion etuosto-oikeus
Luku on kokonaisuudessaan uusi.

5.5.2.24 EU- ja ETA-alueen ulkopuolisia koskeva lupamenettely
Luku on kokonaisuudessaan uusi.

5.5.2.25 Lisdtietoja antavat tahot
maistraatti > DVV

5.5.2.26 Kaupan kohteena maanpohja ja urakkasopimus
1.kappaleeseen tehty sanavalintamuutoksia tdsmentamistarkoituksessa.

5.5.5 Asbestikartoitus

Muutettu vuosiluku seuraavasti:
1995 > 1994




6. KOHTEEN MARKKINOINTI

Lisatty seuraava kappale:

Lisaksi valitysliikkeen tulee markkinoinnissaan huomioida my®és kuluttajansuojalain
saannodkset. Kuluttajansuojalain mukaan markkinoinnissa ei saa antaa totuudenvastaisia
tai harhaanjohtavia tietoja, jos tiedot ovat omiaan johtamaan siihen, etta kuluttaja tekee
ostopaatdksen tai muun kulutushyédykkeeseen liittyvan paatoksen, jota han eiilman
annettuja tietoja olisi tehnyt. Markkinoinnin voidaan katsoa olevan virheellista ja
harhaanjohtavaa esimerkiksi silloin, jos valitysliike ilmoittaa asuinpinta-alan suurempana
kuin kohteen todellinen asuintilojen pinta-ala on. My@s se, etta valitysliike korostaakseen
kiinteistolla sijaitsevan asuinrakennuksen kokonaispinta-alaa ilmoittaa asunnon myynti-
ilmoituksen otsikossa vain kokonaispinta-alan, on harhaanjohtavaa. Samoin se, etta
otsikossa ilmoitetun kiinteist6lla sijaitsevan asuinrakennuksen asuinpinta-alan lisaksi
ilmoitettuun kokonaispinta-alaan (esimerkiksi "Asuinpinta-ala 110 m? / Kokonaispinta-ala
235 m?”) on laskettu mukaan ko. kiinteistélla sijaitsevien muiden (erillisten) rakennusten
kokonaispinta-aloja (esimerkiksi kiinteistolla sijaitseva erillinen talousrakennus, venevaja,
puuliiteri, jatekatos). Markkinoinnin voidaan katsoa olevan totuudenvastaista ja
harhaanjohtavaa liséksi esimerkiksi silloin, kun markkinoinnissa ilmoitetut rakennuksen
ja/tai rakennuksen huoneiden/tilojen kayttotarkoitukset eivat vastaa rakennuslupa-
asiakirjoissa maariteltyja ko. tilojen kayttotarkoituksia.

6.1 limoittelu

Lisatty 3. kappaleen loppuun seuraava:

Hyvan valitystavan mukaista ei mydskaan ole, etta kohteesta solmitaan perakkaisia lyhyita
maaraaikaisia toimeksiantosopimuksia siina tarkoituksessa, etta kohde nousee portaaleissa
uudeksi kohteeksi aina tehtdessa uusi maaraaikainen toimeksiantosopimus.

6.1.2 Esitteen tiedot
3. kappaleeseen lisatty tasmentava esimerkki.

6.2.2 Esitteen antaminen tiedoksi toimeksiantajalle
Esite ja sen muutokset en-syta tulee hyvaksyttaa toimeksiantajalla.

6.3 Esittely
toimistossa > toimitiloissa

6.3.1 Esittelyssa esillé olevat asiakirja

2. kappaleeseen seuraavaa lisays:

Valitysliike ei saa automaattisesti antaa isannoitsijantodistusta liitteineen esittelyssa kaikille
kavijoille, vaan ainoastaan ostotarjouksen tekemista harkitseville. Sama koskee naiden
antamista sahkdpostitse.

Lisaksi tehty osakehuoneisto- seka osakeluettelotulostetta koskevat lisaykset.

6.3.3 Kaupat ainoastaan videoesittelyn perusteella
Luku on ohjeistuksessa kokonaan uusi.




7.1 Tiedonantovelvollisuus ostajalle
kuolintapauksesta > kuolemantapauksesta

Tehty huoneistotietojarjestelmaa koskevat lisaykset.

Lisatty huoneenvuokrasopimuksen henkilotietojen kasittelya koskeva kohta.
Lisatty EU- ja ETA-alueen ulkopuolisia ostajia koskevat kohta.

Lisatty valtion etuosto-oikeutta koskeva kohta.

Myds muita pienia tarkentavia muutoksia.

7.2 Tiedonantovelvollisuus myyjdlle
hoidon > hoitamisen

Tehty seuraava lisdys:

Vdlitysliikkeen on kerrottava myyijalle viimeistaan ostotarjousvaiheessa EU- ja ETA-alueen
ulkopuolisia koskevasta lupamenettelystd, mikali luvan tarve on olemassa. Lisaksi ostotarjouksessa
tulee olla maininta lupamenettelysta, mikali luvan tarve on olemassa. Katso tarkemmin edelta
luvusta 7.1.

8.1 Yleistd tarjousmenettelystd

Tasmennetty asiakirjojen esittelya tarjouksentekijoille seuraavasti:

Ennen ostotarjouksen tekemista tarjouksentekijoille esitetyt asiakirjat on perusteltua
yksiloida ostotarjouksessa esimerkiksi paivamaaran avulla. Asiakirjojen yksildinnilla
ehkaistaan mahdollisia erimielisyyksia kaupan osapuolten valilla. Yksiléinnilld parannetaan
myds valitysliikkeen oikeusturvaa liittyen muuan muassa siihen, etta talla on ollut
ajantasaiset asiakirjat koko valitystehtavan suorittamisen ajan.

4. kappaleessa tasmennetty sanavalintoja.

8.1.1 Asunto-osakkeen ostotarjous

Tasmennetty viimeinen virke seuraavasti:

Asuntokauppalaissa on saanndkset ostotarjouksesta, jossa ostotarjouksen tehnyt

on tarjouksensa vakuudeksi maksanut myyijalle sovitun rahasumman (kasiraha) seka
ostotarjouksesta, jossa tarjouksen tehnyt on tarjouksensa vakuudeksi sitoutunut
ennalta maaratyn korvauksen suorittamiseen sen varalta, etta han vetaytyy kaupasta
(vakiokorvaus).

8.2.1 Yleistd

Muutettu 1. kappaleen kaksi ensimmaista virketta kuulumaan seuraavasti:

Valityslain mukaan vastaanottaessaan ostotarjouksen valityskohteesta saa

valitysliike ottaa tarjouksen tekijalta toimeksiantajan lukuun kasirahan, jos tasta on
toimeksiantosopimuksessa sovittu. Sen jalkeen, kun valitysliike on vastaanottanut kasirahan,
valitysliike ei saa ottaa keneltakdan muulta tarjousta (kasirahallista tai kasirahatonta) tai
kasirahaa, ennen kuin tama kasiraha on palautettu tarjouksen tekijalle tai kun on kaynyt
selvaksi, ettd kasiraha jaa toimeksiantajan hyvaksi.

Muilta osin muutettu hieman sanajarjestysta ja tasmennetty sanavalintoja.




8.2.2.3 Kdsirahaton ostotarjous hyvaksytty, kun uusi ostotarjous tulee

1.kappaleen kaksi viimeista virketta muutettu kuulumaan seuraavasti:

Jos kohteesta kuitenkin olisi tulossa uusi ostotarjous, tulee valitysliikkeen kertoa asiasta
toimeksiantajalle. Talloin valitysliikkeen tulee myos kertoa toimeksiantajalle jo tehdyn sitovan
sopimuksen merkityksesta seka sopimuksen rikkomisen seuraamuksista.

8.2.2.4 Myyjé tehnyt vastatarjouksen, kun uusi tarjous tulee

Viimeinen kappale muutettu kuulumaan seuraavasti:

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

myyntia > markkinointia

8.2.3.3 Kdsirahallinen tai késirahaton ostotarjous hyvéksytty, kun tulee vusi tarjous

1.kappaleessa ja 2. kappaleessa muutettu sanajarjestysta seka tehty tasmennyksia.

1.kappaleen loppuun lisatty seuraava virke:

Silloin, jos hyvaksytyn tarjouksen vakuudeksi on maksettu kasiraha, ei uutta tarjousta
valityslain mukaan kuitenkaan voida ottaa vastaan, ennen kuin tdma kasiraha on palautettu
tarjouksen tekijalle tai kun on kaynyt selvaksi, etta kasiraha jaa toimeksiantajan hyvaksi (ks.
luku 8.2.1).

8.2.3.4 Myuyjd tehnyt vastatarjouksen, kun tulee uusi tarjous
myyntia > markkinointia

Muutoin pienia tasmennyksia.

8.2.3.5 Tilanteet, joissa on tehty maakaaren mdadrédmuotoinen esisopimus

Muutettu kuulumaan lause seuraavasti:
Jos kohteesta kuitenkin olisi tulossa uusi ostotarjous, tulee valitysliikkeen kertoa asiasta
toimeksiantajalle.

8.2.4 Ehdollisen tarjouksen ehdollinen hyvéksyntd
Tehty pienia muutoksia ja tasmennyksia luvun sanavalintoihin esim. myyntia > markkinointia.




9.1.1 Kaupantekoon valmistuminen
Véliotsikko muutettu "Kaupantekoajasta- ja tavasta sopiminen”

Lisatty mm. seuraava lause:

Vilitysliikkeen tulee kaupantekoajankohdasta sovittaessa huomioida erityisesti myos
kaupantekotilaisuudessa tarvittavien paperisten osakekirjojen toimitusaika (kuinka kauan
aikaisemmin osakekirja tulee vakuuspankilta tilata kaupantekotilaisuuteen ja montako
paivaa osakekirjan saapuminen postitse kestaa realistisesti arvioiden).

Valiotsikko muutettu "Kaupantekoa varten tarvittavat asiakirjat”

Pienia sanavalintamuutoksia, esim. kaupantekotilaisuutta -> kaupantekoa.

"Vuokrattu kohde”

Mikali myyntitoimeksiannon kohteena oleva huoneisto tai kiinteistd on vuokrattu, tulee valitys-

liikkeen varmistaa toimeksiantajalta alkuperaisen vuokrasopimuksen sijainti ja muistuttaa myyjda
tuomaan se kaupantekotilaisuuteen tai muuten huolehtia, etta se toimitetaan ostajalle.

9.1.2 Kaupantekoon valmistautuminen asunto-osakkeen kaupassa
Lisatty osakehuoneistotulostetta koskeva kohta.

Lisatty osakeluettelotulostetta koskeva kohta.
Tehty huoneistotietojarjestelmaa koskevia lisayksia.
Laajennettu sisaltoa "Osakekirjan sijainnin varmistaminen” valiotsikon alta.

Muilta osin lukuun tehty pienia muutoksia sanajarjestyksiin/sanavalintoihin.

9.1.3 Kaupantekoon valmistautuminen kiinteistén kaupasssa

"Panttikirjojen sijainti”

Muutettu sisaltd kuulumaan seuraavasti:

Vilitysliikkeen on hyvissa ajoin ennen kaupantekoa varmistettava, etta kirjalliset
panttikirjat ovat saatavilla kaupantekotilaisuuteen tai tehtaessa kauppa sahkéisesti
Kiinteistdvaihdannan palvelussa (KVP) etta panttikirjat ovat siirrettavissa osapuolten
sopimalla tavalla ostajalle tai ostajan maaraamalle taholle. Panttikirjojen tulee olla
kaytettavissa ja luovutettavissa ostajalle sovittuna ajankohtana siten, etta hyvaksytyn
ostotarjouksen mukainen kauppasopimus voidaan allekirjoittaa osapuolten sopimana
ajankohtana. Panttikirjojen hankkiminen kaupantekotilaisuuteen ja sen varmistaminen, etta
panttikirjat tosiasiallisesti myds saapuvat ko. tilaisuuteen, kuuluu valitysliikkeen tehtaviin.

"Kaupanvahvistaja”
Ensimmaisen virkkeen sanavalintoja tdsmennetty.

Lisatty seuraava virke:
Maanmittauslaitoksen Kiinteistévaihdannan palvelussa (KVP) luovutukset tehdaan ilman
kaupanvahvistajaa.




9.2 Kauppakirjan laatiminen
Tehty sahkdista asuntokauppaa koskevat lisaykset.

Tehty EU- ja ETA-alueen ulkopuolisia ostajia koskevat lisaykset.

Tehty valtion etuosto-oikeutta koskevat lisaykset.

9.3 Kaupanteko Kaupantekotilaisuus

9.3.1 Yleist& kaupanteosta kaupantekotilaisuudesta

Lisatty viittaus asiakkaan tuntemista koskevaan lukuun.

Tehty sahkdista kauppaa koskevat lisdykset.

9.3.1.1 Valittdja ja valtuutettuna toimiminen
Luku on kokonaisuudessaan uusi ohjeistuksessa.

9.3.2 Asunto-osakkeen kaupanteko kaupantekotilaisuus

Tehty huoneistotietojarjestelmaa koskevat lisaykset.

Laajennettu sisaltda varainsiirtoveron maksamisen osalta, esim. ensi asunnon ostajan
varainsiirtoveron vapauden edellytykset.

9.3.3 Kiinteistdn ja vuokraoikeuden rakennuksineen kaupanteko kaupantekotilaisuus

Sisaltdoa tasmennetty ja laajennettu kokonaisuudessaan, mm. varainsiirtoveron maksaminen,
lainhuudon hakeminen.

9.3.3.1 SGhkdisten panttikirjojen siirto
Virkkeiden sanajarjestysta muutettu seka sanavalintoja tasmennetty.

"Sahkoisen panttikirjan haltijana on myyja (tai muu yksityishenkil®) ja kauppa tehdaan sahkoisesti”
Seuraavat lisaykset:

Jos sahkoiset panttikirjat eivdt ole pankin hallussa ja kauppa tehdaan sahkaisesti, myyja liittaa
kauppakirjaan sahkoisten panttikirjojen siirtamista koskevan sahkoisen ehdollisen hakemuksen
(KVP:ssa sitoumus), jossa todetaan myyjan siirtavan sahkoiset panttikirjat ostajan/ostajan
pankin nimiin valittémasti, kun kaupan osapuolet ovat allekirjoittaneet kauppakirjan ja
kauppahinta on kokonaisuudessaan maksettu sopimuksen mukaan myyjan/myyjan pankin
erikseen ilmoittamalle tilille. Ehdollinen hakemus muuttuu sahkdisessa kiinteistokaupassa
(KVP) automaattisesti sahkdisten panttikirjojen siirtamista ostajan/ostajan pankin nimiin koskevaksi
hakemukseksi, kun myyja ja ostaja ovat allekirjoittaneet kauppakirjan

Luvun loppu osaan tehty muutamia pienia lisayksia, esim. panttikirjat > sahkoiset panttikirjat.




9.3.4 Muuta huomioitavaa

Lisatty seuraavat virkkeet:
Sahkodisessa asuntokaupassa toimeksiantaja saa kuitin suoritetusta valityspalkkiosta
pankistaan.

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

9.4.1 Kaupanteon jdlkeiset toimet maksuehtokaupoissa
Otsikko muutettu.

Luku sisalto siirretty muualta tahan kohtaa ohjeistusta.

9.4.2 Kaupanteon jdlkeiset toimet asunto-osakkeen kaupasta
Otsikko muutettu.

Tehty huoneistotietojarjestelmaa koskevat lisaykset.

9.4.3 Lunastuslauseke
Tehty huoneistotietojarjestelmada koskevat lisaykset.

Tehty lisdys varainsiirtoveron palauttamisesta lunastustilanteissa.

9.4.4 Kauppaa koskevat reklamaatiotilanteet

Lisatty ensimmainen kappale:
Jos asiakas reklamoi valityslikkeelle sen toiminnasta tai valitystehtavan hoitamisesta, tulee
valitysliikkeen vahvistaa vastaanottaneensa reklamaation seka vastata siihen asianmukaisesti.

10. Ohjeen pdivitys

Poistettu huomio koskien huoneistotietojarjestelmaa kasittelevan osion puuttumisesta.
Lisatty seuraava:

Ohjeen paivittamisessa on otettu huomioon myds Aluehallintoviraston vuoden aikana

esittamat muutosehdotukset.

Paivitetty ohjeen paivittamiseen osallistuneet henkildiden nimet.




Pdivityksen ajankohta 2.10.2019

Paivitetyt osiot ja pdivityksen sisaltd

1.4. Rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen estéminen

Keskusliiton laki- ja lausuntovaliokunta julkaisi syyskuussa 2019 paivitetyn ohjeen rahanpesun ja
terrorismin rahoittamisen estamisesta valitysalalle. Lisaksi aluehallintovirasto julkaisi heinakuussa
2019 aiheesta kaikille toimialoille suunnatun yleisohjeen seka valitysalalle suunnatun alakohtaisen
litteen.

3.1. Toimeksiantosopimuksen muoto

Neljannen kappaleen loppuun on paivitetty, etta sahkoinen toimeksiantosopimus voidaan
allekirjoittaa esimerkiksi vahvalla sahkoisella tunnistusvalineella (ennen TUPAS-tunnisteet).

4.4.2. Kuolinpes@ myyjand

Kohtaan on lisatty tdsmennyksena:
Todettakoon, etta paperiseen osakekirjaan ei tehda siirtomerkintaa vainajalta kuolinpesalle.

4.4.3. Edunvalvonta

Kohtaan on lisatty muistutuksena, etta jos kuolinpesassa tai muutoin myyjapuolella on alaikainen
tai edunvalvonnassa oleva henkilo, tulee valitysliikkeen huomioida myds lupaprosessin kesto.

4.5. Kohteen avainten sdilytys

Kohtaan on lisatty:
Jos toimeksiantajalla on avainten luovuttamisen suhteen erityisia toivomuksia tai vaatimuksia,
asiasta on syyta sopia kirjallisesti toimeksiantosopimusta tehtdessa.

5.5.1.6. Taloyhtidn tulevat remontit ja arvio niiden kustannuksista

Kohtaan on tasmennetty, etta kyseessa on nimenomaan isannaditsijan arvio kustannuksista:
Ostajaehdokkaalle tulee ilmoittaa myds tieto korjauksen toteuttamisajankohdasta, isannoitsijan
arvio kokonaiskustannuksesta sekd isannditsijan arvio huoneistokohtaisista kustannuksista.

5.5.1.11. Selvitys osakkeiden mahdollisesta panttauksesta

Lansi- ja Sisa-Suomen aluehallintoviraston 29.1.2019 antaman paatdksen (LSSAVI/3785/2018) vuoksi
kohtaa on tasmennetty: Jos osakekirja on pantattu, valitysliikkkeen tulee selvittaa pantinhaltija ja
panttivastuiden madra. Nama voidaan selvittaa joko toimeksiantosopimuksen selostusliitteessa tai
tayttamalla erillinen panttausselvityslomake. Valitysliikkkeen on lisdksi varmistettava pantinhaltijalta
panttivastuiden madra seka milla ehdoilla osakekirja on vapautettavissa panttivastuusta.

Lisaksi kohtaa on tdsmennetty: Jos paperista osakekirjaa ei ole pantattu, valitysliikkeen tulee
varmistua siita, etta osakekirja on toimeksiantajan hallussa ja tarvittavat siirtomerkinnat on
tehty.




5.5.2.10. Energiatodistus, jos se vaaditaan

Koska valitysliikkkeen on tarvittaessa pystyttava osoittamaan, etta se on tayttanyt velvollisuutensa,
kohtaan on lisatty: Valitysliikkeen on pystyttava osoittamaan, etta energiatodistuksen
puuttumisesta ja sen merkityksesta on kerrottu kaupan osapuolille. Tama voi tapahtua esimerkiksi
antamalla erillinen asiakirja kaupan osapuolille, jossa asiasta kerrotaan.

> Keskusliiton laki- ja lausuntovaliokunta laatii syksyn 2019 aikana malliehdot valitysliikkeille.

5.5.2.24. Kaupan kohteena maapohja ja urakkasopimus
Kohtaa on laajennettu.

5.5.6. Valokuvaaminen ja videokuvaaminen

Otsikkoon ja tekstiin on tasmennetty, etta kohta koskee valokuvaaminen lisaksi myos
videokuvaamista.

Lisaksi kohtaan on lisatty: Dronella tai vastaavalla kuvattaessa on noudatettava voimassa olevaa
saantelya ja ohjeita (kts. www.droneinfo.fi).

6.3.1. Esittelyssa esilla olevat asiakirjat

Selvyyden vuoksi kohtaan on lisatty:

Asuntomarkkinointiasetus ei edellyta lainhuutotodistuksen, rasitustodistuksen tai kiinteistorekisteri-
otteen saatavilla oloa esittelyssa, mutta niiden mukanaolo on yleensa tarkoituksenmukaista. Valitys-
liike ei saa automaattisesti antaa naita asiakirjoja esittelyssa kaikille kavijoille, vaan ainoastaan
ostotarjouksen tekemista harkitseville. Sama koskee niiden antamista sahkopostitse.

7. Tiedonantovelvollisuus ostajalle

Kohtaan on lisatty:
Valitysliike ei saa peittad mitaan tarjouksen tekemista harkitsevalle esitettavaa asiakirjaa miltaan
osin.

9.1.2. Kaupantekoon valmistautuminen asunto-osakkeen kaupassa

Osakekirjan sijainnin varmistamiseen liittyen kohtaan on tasmennetty:
Valitysliikkeen on hyvissa ajoin ennen kaupantekoa varmistettava, etta osakekirja on saatavilla
kaupantekotilaisuuteen.

Varainsiirtoveron maksamiseen ja ilmoittamiseen liittyvien marraskuun 2019 muutosten
vuoksi osiota on muokattu: Asunto-osakkeen luovutuksesta on suoritettava 2 % varain-
siirtovero. Valitysliikkeen on laskettava oikea varainsiirtoveron madra. ja-huolehdittava-

siirtoveron viitenumero. Jos ulkomaalainen ostaja ei ole Verohallinnon rekisterissa, taytyy
ostajan rekisterditya asiakkaaksi Verohallintoon ennen kauppaa.



http://www.droneinfo.fi

9.3.2. Asunto-osakkeen kaupantekotilaisuus

Varainsiirtoveron maksamiseen ja ilmoittamiseen liittyvien marraskuun 2019 muutosten vuoksi
osiota on muokattu:

Valitysliikkeen on asunto-osakkeen kaupan yhteydessa varmistettava, etta jokainen ostaja
suorittaa omalta osaltaan varainsiirtoveron (kaytetty asunto). Kaupanteon jalkeen
valitysliikkeen on tehtava varainsiirtoveroilmoitus jokaisen ostajan osalta erikseen.

Muissa asunto-osaketta koskevissa tilanteissa (rakentamisvaiheen kauppa, uuden asunnon kauppa)
varainsiirtovero on maksettava kahden kuukauden kuluttua omistusoikeuden siirtymisesta,
va|kka kauppa tehta|snnk|n vahtyslnkkeen vahtyksm Va||tysll|kkeen on talloin huolehdlttava snta

vapansuﬁevewn—sue#ﬁa%es%ar ostaJaIIe annetaan ohJeet varalnsurtoveron suorlttamlsesta ja
ilmoittamisesta.

Valitysliikkeen ei tarvitse huolehtla varamsurtoveron perlmlsesta tllanteessa jossa ostaja on
ermasurmon ostaja. 4

b- Tama edellyttaa
etta ostaja antaa Iuovutussoplmuksen tekemlsen yhteydessa seIV|tyksen verovapauden
edellytyksista.

> Kappaleessa mainittu Verohallinnon paperinen lomake "ilmoitus varainsiirtoverosta” poistuu,
jonka vuoksi tata lomaketta ei voi enaa marraskuusta 2019 lahtien kayttaa. Kaytanto verovapauden
edellytyksia koskevan selvityksen antamiseen tasmentyy, kun Verohallinto julkaisee paivityksen
varainsiirtoverotuksen yhtendistamisohjeesta.

9.3.3. Kiinteistdn ja vuokraoikeuden rakennuksineen kaupantekotilaisuus

Marraskuusta 2019 lukien myds kiinteiston kaupasta on annettava varainsiirtoveroilmoitus
(ilmoituksen antaminen ei kuitenkaan lain mukaan ole valittajan velvollisuus, vaan ilmoituksen
antaa ostaja itse joko OmaVerossa tai paperilomakkeella). Muutoksen vuoksi osiota on
tasmennetty: Valitysliikkkeen tulee antaa ostajalle ohjeet varainsiirtoveron suorittamisesta seka
ilmoittamisesta (tieto siita, miten, milloin ja minka suuruisena vero on suoritettava seka miten
ilmoitus tehdaan). Lisaksi on annettava ohjeet kirjaamisvelvollisuudesta ja kerrottava sen
laiminlydnnin seuraamuksena olevasta varainsiirtoveron korotuksesta (ellei ostajan pankki ilmoita
hoitavansa sitd). Valitysliikkeen ei tarvitse huolehtia siita, etta ostaja suorittaa kaupan kohteena
olevasta kiinteistdsta ja vuokraoikeudesta rakennuksineen 4 %:n suuruisen varainsiirtoveron.

Lisaksi kohtaan on paivitetty: Jos kiinteiston aikaisempi omistaja tai vuokraoikeuden haltija

on laiminlydnyt lainhuudon tai erityisen oikeuden kirjaamisen hakemisen, valitysliikkeen on
kerrottava ostajalle hanen velvollisuudestaan suorittaa vero viivastyskorotuksineen (lainhuuto- tai
kirjaamishakemuksen tekemista edeltaneiden 48 3 vuoden aikana tehtyjen luovutusten osalta).

HUOM! Huoneistotietojdrjestelmasta johtuvia muutoksia ei ole huomioitu viela tassa
paivityksessa. Ohjetta tullaan paivittamaan, kun tulkinnat ja kaytdnnot ovat vakiintuneet.




Pdivityksen ajankohta 10.10.2018

Pdivitetyt osiot ja pdivityksen sisaltd

3.13. Ostotoimeksiantosopimus
Osion loppuun on lisatty kohta "Kaupanteon jalkeen”.

4.4.1. Puolison suostumus
Kohtaa on tasmennetty ja kappaleita yhdistetty.

4.4.2. Kuolinpes@ myyjand

Ensimmaista kappaletta on tasmennetty seuraavasti:

Jos myyjana on jakamaton kuolinpesa, on perittavasta hankittava perukirja, jota ei ole

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

Lisaksi kohtaan on lisdtty ohjeistusta liittyen tilanteeseen, jossa kdrajdoikeus on mdarannyt
kuolinpesaan pesdnselvittajan (neljas kappale).

5.5.1.6. Taloyhtidn tulevat remontit ja arvio niiden kustannuksista
Kohta on uusi.

5.5.1.13. Suorituskyvyttémyysvakuus kaytetyn asunnon kaupassa
Kohta on uusi.

5.5.1.15.1. Pinta-alan selvittdminen

RakMK G1 on kumottu ja asiasta saadetaan nykyaan asuin-, majoitus- ja tyotiloista annetussa
ymparistoministerion asetuksessa.

5.5.1.15.5. Suuret taloyhtidlainat
Kohta on uusi.

5.5.1.15.6. Valinnainen vuokratontti
Kohta on uusi.

5.5.2.14. Mahdollinen hallinnanjakosopimus/yhteisjdrjestelysopimus
Kohtaan on lisdtty maininta yhteisjarjestelysopimuksista.

5.5.2.16. Muut sopimukset

Kohtaa on tasmennetty: Tallainen sopimus voi olla esimerkiksi kunnan kanssa tehty
maankayttosopimus.




5.5.2.17. Panttausta koskevat tiedot
Kohtaan on lisatty maininta sahkoisista panttikirjoista.

5.5.2.20. Asuinrakennuksen pinta-ala

RakMK G1 on kumottu ja asiasta saadetaan nykydan asuin-, majoitus- ja tyotiloista annetussa
ymparistoministerion asetuksessa.

5.5.2.24. Kaupan kohteena maapohja ja urakkasopimus

Kohtaan on lisatty:
Urakoitsija voi olla joko maapohjan myyja tai joku ulkopuolinen taho.

6.3.2. Esittelyn jarjestdmisessd huomioitavaa

Sivun alaviitteessa mainitaan hyvan vuokratavan ohje. Paivitetty ohje julkaistiin kevaalla 2018. Myos
KVKL oli mukana paivitystyossa.

9.4.1. Yleist@ kaupanteon jdlkeisisté toimista

Kohtaan on lisatty:
Valitysliikkeen tulee toimittaa yhtiolle tarvittavat asiakirjat viipymatta osakeluettelomerkinnan
tekemista varten.

Samalla seuraava lause on poistettu:
Valitysliikkeen tulee neuvoa ostajaa omistusoikeuden rekisterdinnissa ja kertoa sen merkityksesta.




Pdivityksen ajankohta 11.10.2017

Pdivitetyt osiot ja pdivityksen sisaltd

1.3. Asiakasvarat

Kohtaan on lisatty: Varojen palauttamisessa on huomioitava rahanpesulain saannokset (ks.
tarkemmin KVKL:n rahanpesuohje).

HUOMI! Paivitettya uuden rahanpesulain mukaista ohjetta ei ole viela julkaistu 11.10.2017

3.3. Toimeksiantosopimuksen kesto

Kohtaa on tasmennetty: Pelkkd puhelimitse tai sahkopostitse sovittu sopimuksen jatkaminen ei
tayta lain vaatimuksia (ks. tarkemmin 3.1.)

3.6. Toimeksiantajan suorittama toimeksiantosopimuksen irtisanominen

Olosuhteiden muutoksesta johtuva irtisanominen

Viimeista kappaletta on tdsmennetty: Tata poikkeuksellista irtisanomisoikeutta ei toimeksiantajalla
tai toimeksiantajan kuolinpesalla kuitenkaan ole enaa sen jalkeen, kun toimeksiantaja on
hyvaksynyt valitettavasta kohteesta tehdyn ostotarjouksen.

3.12. Toimeksiantosopimuksen todellisuus

Kohtaan on lisatty: Todellisuudella tarkoitetaan sita, etta valitysliikkeen on aidosti tarkoitus
tehda valitystyota taman toimeksiantajan hyvaksi. Toimeksiantosopimusta ei siis ole tehty vain
valityspalkkion veloittamiseksi. Jos vélityskohteesta kiinnostunut ottaa lehti-ilmoituksen tai muun
markkinoinnin perusteella yhteytta valitysliikkkeeseen ja tekee kaupan tai vuokrasopimuksen,

on selvaa, etta ostajan tai vuokra-asunnon hakijan kanssa hetkea ennen kauppakirjan tai
vuokrasopimuksen allekirjoitusta tehty toimeksiantosopimus ei ole todellinen.

3.12. Ostotoimeksiantosopimus
Osio on uusi.

4.1. Huolellisuusvelvollisuus

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

4.3.4. Veroseuraamukset

Kohdassa olevaa listausta on tasmennetty yhden kohdan osalta:
+aviopuolisot tai rekisteroidyn parisuhteen osapuolet ovat omistaneet kohteen yhdessa




4.4.2. Kuolinpes@ myyjand

Ensimmaiseen kappaleeseen on tehty lisayksia: Jos myyjana on jakamaton kuolinpesa, on
perittavasta hankittava perukirja ja katkeamaton sukuselvitys 15 ikavuodesta kuolinhetkeen

asti (myos kuolleista osakkaista) seka perillisista virkatodistukset. Tarkoituksena on selvittaa
kaikki lapset. Perukirjan sisalt6a ei saa peittaa. Jos kuolinpesan osakas on kuollut, tulee myds
kuolleesta osakkaasta hankkia perukirja ja sukuselvitys. Kohteen myyntia ei ole syyta aloittaa ennen
perunkirjoituksen toimittamista. Mikali vainajan virkatodistuksesta ilmenee, etta aviopuolisot
ovat olleet eri rekisterissa avioliiton aikana, tulee puolisostakin hankkia sukuselvitys.

Lisaksi kolmannen kappaleen viimeista lausetta on tdasmennetty: Testamentin ja osituskirjan
lainvoimaisuus tulee tarkistaa karajaoikeudesta, mikali kaikki osakkaat eivat ole sitoutuneet
olemaan moittimatta testamenttia tai osituskirjaa.

5.51.11. Isénnéitsijantodistus

Kohtaa on tasmennetty: Valitysliikkeen on hankittava aina toimeksiantosopimuksen tekemisen
jalkeen uusi/tuore isannoitsijantodistus. Uudella/tuoreella tarkoitetaan tassa tapauksessa
joko toimeksiantosopimuksen jalkeen tilattua todistusta tai muutama padiva ennen
toimeksiantosopimuksen tekemista annettua todistusta. Taman jalkeen isannoitsijantodistus
saa olla toimeksiantoa suoritettaessa enintadn 3 kuukautta vanha.

5.5.1.11 Huoneenvuokrasopimus

Kohtaan on lisatty: Valitysliikkeen tulee tiedustella toimeksiantajalta, onko vuokralainen maksanut
vuokrat ajallaan ja mahdollisista muista ongelmista vuokrasuhteeseen liittyen.

5.5.1.13.4. Kohde on ryhmdarakennutettu
Otsikointi on muutettu.

Kohtaan on lisatty: Jos kyse on ryhmarakennuttamisesta, pitaa selvittaa onko rakentaminen
tapahtunut ryhmarakennuttamislain voimaantulon jalkeen vai sitd ennen. Ryhmarakennuttamis-
hankkeissa ei ole asuntokauppalain mukaista perustajaosakasta ja tasta syysta on selvitettava
vakuuksiin liittyvat seikat. Rakentajan vastuu perustuu korostetusti vain urakkasopimukseen.
Rakennuttajan vastuuta ei kaytannossa ole. Talloin taytyy kiinnittaa erityista huomiota myos
asunto-osakeyhtion kunnossapitovastuuseen liittyviin kysymyksiin.

5.5.2.1 Lainhuutotodistus tai mahdollinen muu selvitys myyjén omistusoikeudesta

Kohtaa on tasmennetty: Valitysliikkeen on toimeksiantoa aloitettaessa hankittava aina
uusi/tuore lainhuutotodistus. Uudella/tuoreella tarkoitetaan tassa tapauksessa joko
toimeksiantosopimuksen jalkeen tilattua todistusta tai muutama paiva ennen
toimeksiantosopimuksen tekemista annettua todistusta.

5.5.2.24. Kaupan kohteena maapohja ja urakkasopimus

Kohtaan on lisatty: Tilanteissa, joissa kaupan kohteena on maapohja ja ostaja on velvollinen
solmimaan urakkasopimuksen talon rakentamisesta, kohdetta ei saa markkinoida

uutena valmiina talona. Markkinoinnissa tulee selkeasti kdyda ilmi, etta ostaja sitoutuu
maapohjan ostamalla urakkasopimuksen tekemiseen myyjan kanssa. Ostajalle tulee tallgin
korostaa sita, etta hanesta tulee maankaytto- ja rakennuslain tarkoittama rakennuttaja.
Markkinoinnin tulee muutoinkin vastata kohteen oikeaa luonnetta. Tdllaisia kohteita
myytaessa valitysliikkeen velvollisuutena on huolehtia siita, etta urakkasopimuksen ehdot ovat
kuluttajan edun mukaiset. Mikali nain ei ole, saattaa valitysliike joutua asiasta vastuuseen.




5.5.5. Asbestikartoitus

Kohtaa on tasmennetty: Jos myytavan kohteen isannoitsijantodistuksen mukainen valmistumisvuosi
tai kiinteistojen osalta loppukatselmus on hyvaksytty ennen vuotta 1995, valitysliikkeen tulee
tiedustella toimeksiantajaltaan, onko asbestikartoitusta tehty. Asiaa voi tarvittaessa
taloyhtidissa tiedustella viela isannoitsijalta.

6.2.1. Esitteen tiedot

Kohtaan on lisatty:

Lentomelun johdosta asunto saattaa poiketa olennaisesti siita, mita kuluttajalla on kohtuudella
aihetta olettaa. Valitysliikkeen tulee selvittaa ja ilmoittaa myyntiesitteessa asunnon sijaintipaikan
mukainen kaavaan merkitty lentomeluvydhyke. Kuluttajalle tulee selvittaa myos meluvyohykkeen
merkitys kuten rakentamiselle asetetut lisavaatimukset. Meluvyohyke saattaa pitaa ilmoittaa myos
alueen kayttod tai luovutusta koskevana rajoituksena, jos lentomeluvydhykkeelld ei sallita enaa
uutta asutusta. Lisatietoa lentomelumittauksista ja lentomelukarttoja saa esimerkiksi Finavian
www-sivuilta. Valitysliikkkeen on mydskin syyta selvittaa www.ymparisto.fi -sivustolta, onko kohde
tulva-riskialueella.

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

Viimeisesta kappaleesta on poistettu sana "vaikutuksellisesti”: Mikali valityskohteen tiedot
muuttuvat vélitystoimeksiannon hoitamisen aikana, tulee valittajan laatia uusi esite.

6.3.2. Esittelyn jarjestdmisesséd huomioitavaa
Kohteen esittelija-kohta on poistettu.

7.1. Tiedonantovelvollisuus ostajalle

Kohtaan on lisatty:
Jos kohteessa tapahtuneesta kuolintapauksesta ei ole aiheutunut vahinkoa kohteelle,
kuolintapauksesta ei tarvitse kertoa.

Ostajalle pitdaa antaa mahdollisuus tutustua taydelliseen perukirjaan.

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

9.3.3.1. Sahkdisten panttikirjojen siirto
Osio on uusi.
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