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HYVA VALITYSTAPA

Valityslainsaddannossa saadetaan, etta kaikessa valitystoiminnassa on noudatettava hyvaa
valitystapaa. Laissa ei ole tarkempia maaritelmia siita, mita hyvalla valitystavalla kdytanndssa
tarkoitetaan. Hyva valitystapa on joustava normi ja se muotoutuu koko ajan. Siihen vaikuttavat
tuomioistuinten paatokset, kuluttajariitalautakunnan (KRIL ent. KVL) suositukset, viranomaisten
(mm. aluehallintovirastot, Kilpailu- ja kuluttajavirasto, Tietosuojavaltuutettu) ohjeet ja alan
vakiintunut kaytanto. Hyvaan valitystapaan vaikuttavat myds uudet menettelytavat ja arvostukset.
Taman vuoksi Hyvan valitystavan ohje kuvastaa Kiinteistonvalitysalan Keskusliiton (jalj. KVKL)
lakivaliokunnan nakemysta kulloisenkin julkaisuhetken hyvasta valitystavasta. Tata ohjetta
sovelletaan kuluttajaan, joka kayttaa valitysliikkeen tarjoamia palveluja joko toimeksiantajana tai

toimeksiantajan vastapuolena.

Tassa ohjeessa kasitellaan ainoastaan kiinteistonvalitystoiminnassa noudatettavaa hyvaa valitys-
tapaa. Lakivaliokunta on lisaksi laatinut erillisen ohjeen vuokravalitystoiminnassa noudatettavasta

hyvasta valitystavasta (hyva vuokravalitystapa).

Valitysliikkeen tulee aina toimia asianmukaisesti myos suhteessa kilpailijoihinsa ja talldin
toiminnassaan huomioida Kiinteistonvalittajan eettiset saannot. Saannot ja kaikki ohjeet 16ytyvat

KVKL:n internetsivuilta www.kiinteistonvalitysala.fi.
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https://www.kiinteistonvalitysala.fi

1. VALITYSLIIKETOIMINNAN HARJOITTAMINEN

11 Yleistd valitysliiketoiminnan harjoittamisesta

Kiinteistonvalitysliikkeista ja vuokrahuoneiston valitysliikkeista annetussa laissa (Laki kiinteiston-
valitysliikkeista ja vuokrahuoneiston valitysliikkeista, jaljempana valitysliikelaki) maaritellaan
valitystoiminnan harjoittamisen edellytykset (mm. valitysliikkeen rekisterdinti, vastuuvakuutus,
vastaava hoitaja).

Valitysliikkeessa on oltava vastaava hoitaja, joka on velvollinen huolehtimaan siita, etta valitys-
toiminnassa noudatetaan hyvaa valitystapaa ja etta toimintaa muutoinkin harjoitetaan lain-
mukaisesti. Valitysliikkeen vastaavalle hoitajalle saadetty velvollisuus huolehtia valitystoiminnan
lainmukaisuudesta edellyttad, etta vastaavalla hoitajalla on todellinen ja valitén mahdollisuus
ohjata ja valvoa toimintaa seka puuttua siina ilmeneviin epakohtiin. Vastaavan hoitajan on oltava
taysi-ikainen ja luotettava henkild, joka ei ole konkurssissa ja jonka toimintakelpoisuutta ei ole
rajoitettu. Kiinteisténvalitysliikkeen vastaavalla hoitajalla on oltava kiinteistonvalittajakokeessa
osoitettu ammattipatevyys (LKV-patevyys).

Kiinteistonvalittajalla tarkoitetaan laissa henkila, joka on suorittanut Keskuskauppakamarin
valittajakoelautakunnan jarjestaman kiinteistonvalittajakokeen. Vain valittajakokeen suorittanut
henkil6 saa kayttaa kiinteistonvalittajan nimiketta tai lyhennetta LKV. Muista kiinteistonvalitysalalla
toimivista kaytettavia nimikkeita ovat esim. kiinteistd- tai myyntiedustaja, asuntomyyja seka
myyntineuvottelija.

Kiinteistonvalityksella tarkoitetaan toimintaa, jossa tulon tai muun taloudellisen hyddyn
saamiseksi sopijapuolet saatetaan kosketuksiin toistensa kanssa luovutettaessa

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

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

Laki koskee Suomessa tapahtuvaa ylla mainittujen kohteiden valitysta riippumatta siit3,
sijaitsevatko kohteet Suomessa vai ulkomailla.

111 Patevyysvaatimukset ja palveluksessa olo

Vastaavan hoitajan on huolehdittava siita, etta valitysliikkeen palveluksessa ja sen jokaisessa toimi-
paikassa valitystehtavia suorittavista vahintaan puolella on laissa tarkoitettu ammattipatevyys
(lahtokohtaisesti LKV, katso jaljempanad). Vastaavan hoitajan on huolehdittava myos siita, etta
muillakin valitystoimintaan osallistuvilla henkil6illd on tehtavan edellyttama riittava ammattitaito.
Jos valitysliikkeeseen esimerkiksi palkataan myyntiesittelijaksi henkil®, jolla ei ole laissa tarkoitet-
tua ammattipatevyytta eika riittavaa kokemukseen perustuvaa ammattitaitoa, vastaavan hoitajan
on huolehdittava siita, etta henkild asianmukaisesti perehdytetaan tehtaviinsa ennen toimeksi-
antojen hoitamisen aloittamista.

Kiinteistonvalitysliikkeeksi rekisteroitynyt valitysliike voi harjoittaa seka kiinteistonvalitysta

etta vuokravalitysta. Mikali kiinteistonvalitysliike kykenee luotettavasti osoittamaan, etta
tietty osa valitystehtavia suorittavista henkildista osallistuu vain vuokravalitykseen, voidaan
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tapauskohtaisesti arvioida ammattipatevyysvaatimusten tayttymista erikseen kiinteistonvalitysta
hoitavien henkildiden ja erikseen vuokravalitysta hoitavien henkildiden osalta. Talldin pelkastaan
vuokravalitysta hoitavista henkildista vahintaan puolella tulee olla LVV- tai LKV-patevyys.

Valitysliikkeen on toiminnassaan huomioitava, etta sen nimissa valitystehtavia suorittavien henki-
|6iden tulee olla valitysliikkeen palveluksessa valitysliikelain tarkoittamalla tavalla. Korkeimman
hallinto-oikeuden paatéksen 2022:33 mukaan valitysliikelaissa viitatulla palveluksessa olemisella
tarkoitetaan valitysliikkeeseen tydsuhteessa olevia ja liikkkeen johtoon kuuluvia henkildita. Alue-
hallintoviraston kannan mukaan liikkeen johdolla tarkoitetaan sen lakisaateisia elimia. Osakeyhtion
johtoon voidaan siis katsoa kuuluvan hallitus sekd mahdollinen toimitusjohtaja, avoimen yhtion
johtoon sen yhtiomiehet ja kommandiittiyhtion johtoon sen vastuunalaiset yhtidmiehet.

Valitystehtavia ei voi antaa muiden kuin valitysliikkeen palveluksessa olevien hoidettavaksi.
Valitystehtavina voidaan pitaa mm. toimeksiantosopimuksen tekemista, kohteen hinnan/vuokran
maadrittelya, kohteen markkinointia, esittelyn pitamista, kohdetta koskevien tietojen antamista
ostaja-/vuokralaisehdokkaille, tarjousten vastaanottamista, kohdetta koskevan sopimuksen
laatimista ja osapuolten muuta avustamista sopimuksen teossa. Edella mainittujen yksittaistenkin
tehtavien itsendinen tekeminen katsotaan valitystehtavien suorittamiseksi.

Valitystehtavien suorittamisena ei pideta esimerkiksi pelkkien kuvaus- tai stailauspalveluiden
suorittamista. Mydskaan pelkkien hallinto- tai toimistotehtavien hoitamista ei pideta edellisessa
kappaleessa tarkoitettuna valitystehtavan suorittamisena. Esimerkiksi valityskohdetta koskevien
asiakirjojen tilaaminen valitystoimeksiantoa hoitavan valitysliikkeen edustajan pyynnon ja
ohjeistuksen perusteella taikka tietojen siirtamista tilatuista asiakirjoista esitteeseen ja myynti-
ilmoitukseen ei pideta valitystehtavan itsenaisena suorittamisena, jos toimeksiantoa hoitava
henkil® tarkastaa hankittujen asiakirjojen pohjalta esitteen ja myynti-ilmoituksen tiedot ennen
kuin esite annetaan toimeksiantajalle tiedoksi ja markkinointi aloitetaan. Toisaalta hankittujen
asiakirjojen tietojen tulkintaa ja johtopaatdsten tekoa tiedoista voidaan pitaa valitystehtavien
itsendisena suorittamisena. Palveluja, joita ei katsota valitystehtavan suorittamiseksi, voidaan
hankkia my6s valitysliikkeen ulkopuoliselta palveluntarjoajalta.

1.2 Vadlitysliiketoiminnan valvonta

Valitysliiketoiminnan harjoittamista ja sen lainmukaisuutta valvoo aluehallintovirasto (AVI).
Valvontavelvollisuus kuuluu sille aluehallintovirastolle, jonka alueella valitysliikkeen hallinnollinen
paatoimipaikka sijaitsee. Lisatietoja 16ytyy osoitteesta www.avi.fi.

Valitysliikkeen on salassapitosaannosten estamatta pyynnosta annettava AVl:lle toimeksianto-
paivakirja ja siihen liittyvat asiakirjat seka muut valvontaa varten tarvittavat asiakirjat ja tiedot.

1.3 Asiakasvarat

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 sailytettava 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 kayttdaa muun maksuliikenteen
hoitamiseen eika valityspalkkioita saa ohjata maksettavaksi asiakasvaratilille. Valityspalkkioiksi
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muuttuneet kasirahat tulee viipymatta siirtaa pois asiakasvaratililta. Mikali kasirahan palauttami-
sesta on riitaa toimeksiantajan ja ostajan valilla, on valitysliikkeelld oikeus ja velvollisuus sailyttaa
kasiraha asiakasvaratilillaan siihen asti, kunnes asia on tuomiolla tai sovinnolla lainvoimaisesti
ratkaistu.

Varojen palauttamisessa on huomioitava rahanpesulain saannokset. Rahanpesun riskien mini-
moimiseksi on suositeltavaa kieltaytya tilanteesta, jossa kauppasumma kokonaisuudessaan
siirretaan valitysliikkeen asiakasvaratilille.

1.4 Rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen estminen

Kiinteisténvalitysliikkeet ovat rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen estamisesta annetun lain
(Laki rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen estamisesta, jaljempana rahanpesulaki) soveltamis-
alan piiriin kuuluvia ilmoitusvelvollisia aivan kuten esimerkiksi pankit. Sen vuoksi valitysliikkeet
ovat velvollisia selvittamaan rahanpesulain edellyttamia asioita asiakkailtaan. Valitysliikkeen on
muun muassa tunnettava asiakkaansa (asiakkaan tunnistaminen ja henkildllisyyden todentaminen)
ja selvitettava tarvittaessa tosiasiallinen edunsaaja. Lisaksi valitysliikkeelle syntyy tietyissa
tilanteissa selonottovelvollisuus, ilmoitusvelvollisuus ja velvollisuus keskeyttaa liiketoimi tai
lopettaa asiakassuhde. Valitysliikkeen on myds laadittava riskiarvio rahanpesun ja terrorismin
rahoittamisen riskien tunnistamiseksi ja arvioimiseksi.

AVI on laatinut kaikille ilmoitusvelvollisille suunnatun yleisohjeen rahanpesun ja terrorismin
rahoittamisen estamisestd, ohjeen epailyttavasta liiketoimesta ilmoittamisesta, ohjeen riskiarvion
laatimisesta seka riskiarviolomakepohjan. Aluehallintoviraston ohjeet |16ytyvat osoitteesta https://
avi.fi/asioi/yritys-tai-yhteiso/valvonta-ja-kantelut/raha-ja-omaisuus/rahanpesulain-valvonta.

Lisaksi KVKL:n lakivaliokunta on laatinut kiinteistonvalitysalalle yleisohjeen asiakkaan tuntemiseksi
seka rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen estamiseksi ja pakotteiden noudattamiseksi. Ohje
|0ytyy osoitteesta www.kiinteistonvalitysala.fi.

1.5 Tietojen luottamuksellisuus

Kaikki asiakassuhteeseen liittyvat tiedot ovat Idhtokohtaisesti salassa pidettavia. Valitysliikkeilla
on kuitenkin kiinteistojen ja vuokrahuoneistojen valityksesta annetun lain (Laki kiinteistdjen ja
vuokrahuoneistojen valityksesta, jaljempana valityslaki) ja valitysliikelain perusteella oikeus antaa
toimeksiantoon liittyvat objektiivisesti arvioiden merkitykselliset tiedot kaupan kohteesta kiinnos-
tuneille. Alla on kerrottu esimerkkeja siita, mita valitysliikkeen salassapitovelvollisuuden piiriin
katsotaan kuuluvan. Katso poikkeus AVI:n osalta edella luvussa 1.2.

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

Salassa pidettdvia tietoja ovat toimeksiantajan henkilodn ja hanen toimintaansa liittyvat seikat.
llIman toimeksiantajan lupaa ei saa kertoa esimerkiksi myynnin syyta (kuten tyottémyys, avioero
tms.), toimeksiantajan ammattia, toimeksiantosopimuksen sisaltda tai toimeksiantajan taloudel-
liseen tilanteeseen liittyvia seikkoja (poikkeuksena tieto myyjan todetusta maksukyvyttomyydests,
josta jaljempana luvussa 8.1). Valitysliikkeella on oikeus mutta ei velvollisuutta kertoa tietoa siita,
kauanko kohde on ollut myynnissa.

Toimeksiantosopimus selostusliitteineen on toimeksiantajan ja valitysliikkeen kahdenvalinen
sopimus, josta ei saa antaa kenellekaan kopiota tai tallennetta, ellei toimeksiantaja anna lupaa.
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Valitysliike saa kuitenkin luovuttaa kopion tai otteen toimeksiantosopimuksesta osoittaakseen
toimeksiantosopimuksen voimassaolon tai toimeksiannossa saamansa valtuutuksen tietojen
saamiseen esimerkiksi isannoitsijalle, pankille, sahkolaitokselle, vesilaitokselle tai vesiosuus-
kunnalle. Tallgin valitysliikkeen tulee peittaa sopimuksesta mahdolliset henkildllisyyden
todentamisessa kaytetyn asiakirjan tunnistetiedot, PEP-tiedot ja tarvittaessa toimeksiantajan
henkildtunnus (katso tarkemmin luvusta 1.7.1). Valitysliike voi peittaa sopimuksesta myos esi-
merkiksi kohteen hintaan ja palkkioon liittyvat tiedot. Sopimuksesta tulee kuitenkin ilmeta
toimeksiantosuhteen osapuolet, kohde ja voimassaolo.

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

Kolmannelle osapuolelle annettavien tietojen osalta Iahtokohtana on, ettei toimeksiannon
paatyttya kohteesta tai kaupan osapuolista anneta mitaan tietoja kolmannelle.

Katso tarkemmin ohjeen luvusta 1.7 tietosuojaan liittyva ohjeistus.

1.6 Arkistointi

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

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

Viiden vuoden sailytysvelvollisuus on laissa saadetty vahimmaisvaatimus. Vahingonkorvaus-
vastuiden osalta valitysliikkeen on syyta huomioida vanhentumislain mukainen kymmenen
vuoden vanhentumisaika, minka vuoksi asiakirjoja yms. toimeksiantoon liittyvaa aineistoa on
syyta sailyttaa kymmenen vuotta toimeksiannon paattymisesta tai siita, kun kaikki toimeksi-
antosopimukseen liittyvat toimet on tehty.

Valitysliikkeen on rahanpesulain mukaan sailytettava kaikki asiakkaan tuntemista ja liiketoimia
koskevat asiakirjat ja tiedot luotettavalla tavalla viiden vuoden ajan vakituisen asiakassuhteen
paattymisesta/liiketoimen suorittamisesta. Viiden vuoden sailytysvelvollisuus on rahanpesu-
laissa saadetty vahimmaisvaatimus. Sailytysajan osalta valitysliikkeen on syyta huomioida edella
vahingonkorvausvastuiden osalta mainittu.

Lisaksi rahanpesulaissa saadetaan epadilyttavia lilkketoimia koskevien tietojen sailyttamisvelvolli-
suudesta. Epailyttavaa liiketoimea koskevan ilmoituksen tekemista varten hankitut valttamattomat
tiedot seka naihin liittyvat asiakirjat on poistettava viiden vuoden kuluttua asiakassuhteen
paattymisesta tai epailyttavan liikketoimen suorittamisesta, jollei niiden sailyttaminen ole tarpeen
rikostutkinnan, vireilla olevan oikeudenkaynnin taikka ilmoitusvelvollisen tai sen palveluksessa
olevan oikeuksien turvaamiseksi. Tietojen ja asiakirjojen edelleen sailyttamisen tarpeellisuus

on tutkittava viimeistaan kolmen vuoden kuluttua edellisesta sailyttamisen tarpeellisuuden
tarkistamisesta. Tarkistamisesta ja sen ajankohdasta on tehtava merkinta. Lisaksi valitysliikkeen
on kiinnitettava erityista huomiota siihen, etta edella tarkoitetut tiedot ja asiakirjat on pidettava
erilladn asiakasrekisterista eika niita saa kayttad muuhun kuin rahanpesulaissa saadettyyn
tarkoitukseen.
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1.7 Tietosuoja

Valitysliikkeet ovat henkilotietoja kasitellessaan velvollisia noudattamaan EU:n yleista tietosuoja-
asetusta. Yleista tietosuoja-asetusta tasmentaa kansallinen tietosuojalaki. Valitysliikkeen

tulee tuntea tietosuoja-asetuksen ja tietosuojalain sisaltd seka varmistua siita, etta yrityksen
noudattamat kaytannot koskien henkilotietojen kasittelya ovat asianmukaisia.

Henkilotietoja ovat sellaiset tiedot, joiden perusteella henkild voidaan tunnistaa suoraan tai
valillisesti. Henkilotietoja ovat esimerkiksi nimi, kotiosoite, puhelinnumero, sahkodpostiosoite,
henkilétunnus, henkil6llisyystodistuksen numero, auton rekisterinumero, henkilén yksiliva
valokuva ja kiinteistdon paikkatieto. Henkildtietoja ovat siis monet muutkin tiedot kuin pelkka
henkilétunnus.

Henkilotietojen kasittely tarkoittaa esimerkiksi henkildtietojen keraamista, sailyttamista, kayttoa,
siirtamista ja luovuttamista. Jotta henkil6tietoja voidaan kasitella, tulee kasittelyyn olla lain
mukainen peruste. Lain mukaisia kasittelyperusteita ovat muun muassa henkilén suostumus,
sopimuksen toteuttamiseen liittyva tarve, lakisaateinen velvoite taikka rekisterinpitajan tai
kolmannen osapuolen oikeutettu etu.

Valitysliikkeen tulee tarvittaessa peittaa kohteesta kiinnostuneille tarjousvaiheessa tai sita
ennen lahetettavista asiakirjoista niissa olevia henkilétietoja. Tama voi olla tarpeen erityisesti
silloin, kun asiakirjoissa on muiden kuin myyjan omia henkilétietoja (esim. hallinnanjakosopimus,
vuokrasopimus). Lue lisaa tietojen peittamisesta luvuista 1.7.1. ja 8.1.

KVKL on julkaissut valitysliikkeille suunnatun tietosuojaohjeistuksen. Ohjeistus I6ytyy osoitteesta
www.kiinteistonvalitysala.fi.

1.71 Henkildétunnuksen ja tunnistetietojen kdsittely valitystoiminnassa

Tietosuojalain mukaan henkilétunnusta saa kasitella vain rekisterdidyn suostumuksella tai jos
kasittelysta saddetaan laissa. Lisaksi henkilétunnusta saa kasitell, jos rekisterdidyn yksiselitteinen
yksiléiminen on tarkeda 1) laissa saadetyn tehtavan suorittamiseksi; 2) rekisterdidyn tai rekisterin-
pitajan oikeuksien ja velvollisuuksien toteuttamiseksi; tai 3) historiallista tai tieteellista tutkimusta
taikka tilastointia varten. Henkildtunnusta ei tule merkita asiakirjoihin tarpeettomasti.

Kun valitysliike saa henkildtunnuksen sisaltavan asiakirjan, valitysliikkeen tulee huomioida, etta
henkil6tunnuksen sisaltamaa asiakirjaa ei jaeta tarpeettomasti. Henkil6tunnuksen kasittelyssa
tuleekin huomioida tietojen tarpeellisuuden ja minimoinnin vaatimus. Valitysliikkeen tulee tarvit-
taessa peittaa asiakirjoista henkilétunnus joko peittamalla koko henkilétunnus tai sen loppuosa
ennen asiakirjan lahettamista edelleen. Esimerkkeja:

+ Isannditsijalle, pankille, sahkdlaitokselle, vesilaitokselle tai vesiosuuskunnalle tms.
lahetettavasta toimeksiantosopimuksesta valitysliikkeen tulee peittaa rahanpesulain nojalla
kerattavat asiakkaan tuntemistiedot (esim. henkildllisyyden todentamisessa kaytetyn asia-
Kirjan tunnistetiedot kuten asiakirjan nimi (passi tai ajokortti tms.), asiakirjan numero,
myodntanyt viranomainen ja PEP-tiedot) seka tarvittaessa toimeksiantajan henkilétunnus.

+ Kohteesta kiinnostuneelle tarjousvaiheessa tai sita ennen lahetettavasta henkilétunnuksen
sisaltavasta lainhuutotodistuksesta, maanvuokrasopimuksesta, hallinnanjakosopimuksesta
tai muusta asiakirjasta tulee peittda henkildtunnukset.

+ Kun ostotarjous otetaan paperiselle tarjouslomakkeelle ensimmaisen kerran, tulee siihen aina
merkita ostajan muiden tietojen lisaksi myos ostajan henkilétunnus, mikali henkilotunnusta ei
saada muulla tavoin, kuten henkildllisyystodistuksen kopiosta. Jos henkildtunnus on kirjattu
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ostotarjoukseen, tulee se peittaa ennen tarjouksen valittamista myyjalle. Mikali tarjous
saadaan muussa kirjallisessa tai sahkdisessa muodossa (esim. sahkdpostitse) ja tarjouksessa
on ostajan henkildtunnus, tulee se poistaa tai peittaa ennen tarjouksen valittamista myyjalle.
Mikali ostajalta on saatu ostotarjous sahkdisesti allekirjoitettuna ja ostajan henkildtunnus
nakyy jarjestelman luomassa lomakkeessa automaattisesti, tulee henkildtunnus poistaa tai
peittaad ennen kuin tarjous valitetdan eteenpain myyjalle. Myos tarjouksessa olevat ostajan
henkilollisyyden todentamisessa kdytetyn asiakirjan tunnistetiedot tulee peittaa.

+ Jos myyjana on kuolinpesa ja ostajalle on ennen ostotarjouksen jattamista annettava tilaisuus
tutustua perukirjaan (katso tarkemmin luku 8.1), talléin perukirjasta tulee peittaa kaikki siina
olevat henkilotunnukset. Sama koskee myds mahdollisia sukuselvityksia ja virkatodistuksia.

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 myyja ja ostaja riitaantuvat keskenaan (esimerkiksi siita, tuleeko kaupanteosta
kieltaytyvan osapuolen maksaa sopimussakko), on valitysliikkeelld oikeus pyydettdessa luovuttaa
osapuolen yhteystiedot taman vastapuolelle ja lisaksi henkildtunnus, mikali se on tarpeen esi-
merkiksi vaatimusten esittamiseksi oikeudessa. Tarpeelliset tiedot voi luovuttaa ko. henkildn
kiellosta huolimatta. Henkildllisyyden todentamisessa kaytetyn asiakirjan tunnistetietoja ei
kuitenkaan tule koskaan antaa.

Jos henkilétunnuksen sisaltama asiakirja on tarpeen lahettaa sahkdpostitse, tulee sahkdposti
lahettaa suojatussa yhteydessa tai salattuna.

Kaupan osapuolten henkildtunnukset tulee merkita kauppakirjaan osapuolten yksiléimiseksi.

1.7.2 Turvakielto

Valitysliikkeen tulee huomioida sopimusosapuolten mahdolliset turvakiellot valitystehtavaa
suorittaessaan. Turvakielto on tietojen luovutuskielto, jolla rajoitetaan henkildn osoitetietojen
luovuttamista vaestotietojarjestelmasta. Turvakielto koskee yleensa koko perhetta.

Asiakkaalla on vastuu siita, ettd han antaa valitysliikkeelle tiedon itseaan koskevasta turvakiellosta.
Hanen tulee myds ilmoittaa, mika on se osoitetieto, jota han haluaa toimeksiantoa hoidettaessa
kaytettavan. Asiakkaan antama osoite, esim. postilokero-osoite, kirjataan kauppakirjalle ja voidaan
valitysliikkeesta tarvittaessa toimittaa eteenpain esim. viranomaisille kuten aluehallintovirastoihin
ja pankkeihin.

Turvakieltoasiakkaan henkildtunnus tulee tallentaa tavanomaiseen tapaan valitysjarjestelmaan ja
kirjata kauppakirjaan. Turvakieltoasiakkaankaan osalta ei voida toimia siten, ettad asiakkaan tietoja
poistetaan valitysjarjestelmista, koska valitysliikkeilla on velvollisuus sailyttaa toimeksiantoon
liittyvat asiakirjat.
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2. VALITYSPALVELUIDEN MARKKINOINTI

21 Lainsddaddanté ja valvonta

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

Kuluttajansuojalain mukaan markkinoinnissa ei saa kayttaa hyvan tavan vastaista tai muutoin
kuluttajan kannalta sopimatonta menettelya. Markkinoinnissa ei mydskaan saa antaa
totuudenvastaisia tai harhaanjohtavia tietoja. Valityslain mukaan palvelun on vastattava siita
markkinoinnissa annettuja tietoja.

Markkinoinnissa kuluttajille on annettava valityspalvelusta oikeat ja riittavat tiedot. Valitysliikkeen
on markkinoinnissaan kerrottava rekisteriin merkitty toiminimensa tai aputoiminimensa.
Markkinoitaessa yksilditya palvelua tiettyyn hintaan, tulee valitysliikkeen ilmoittaa sen maan-
tieteellinen osoite. Sen lisaksi valitysliikkeen on internetsivuillaan mainittava yritys- ja yhteiso-
tunnus.

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

Markkinointia valvovat Kilpailu- ja kuluttajavirasto (KKV) seka AVI:t. Nama viranomaiset antavat
ohjeita ja kannanottoja, joita valitysliikkeiden tulee seurata ja ottaa toiminnassaan huomioon.

2.2 ”Ostajat valmiina” -ilmoittelu

Kun valitysliike harjoittaa ns. ostajat valmiina -markkinointia (esim. ilmaisut "Ostajat valmiina”
tai "Asiakkaani etsii”), valitysliikkeella on oltava markkinoinnin taustalla todelliset kirjalliset osto-
toimeksiannot asiakkailta. Tallin valityspalkkionkin maksaa toimeksiantajana oleva ostaja. Jos
ostajalta on olemassa ostotoimeksiantosopimus, valitysliike ei saa edellyttaa myyjalta myynti-
toimeksiannon tekemista kaupan syntymiseksi taman ostajan kanssa.

2.3 Markkinointi itsemuyuyjille

Kun valitysliike tarjoaa valityspalvelua ns. itsemyyjille, tulee sen selkeasti kertoa, etta myyjalle
ollaan nimenomaan tarjoamassa valityspalvelua ja ilmoittaa talldin perusasiat tarjottavasta
palvelusta kuten palvelun hinta. Ostajaehdokkaaksi tekeytyminen on selvasti hyvan valitystavan
vastaista. Tassa yhteydessa kiinnitetaan valitysliikkeen huomiota siihen, etta sahkdisen suora-
markkinointiviestin Idahettaminen vaatii tietosuoja-asetuksen mukaan ennalta annetun
suostumuksen rekisteroidylta. Tietosuoja-asioista on kerrottu tarkemmin edella ohjeen luvussa 1.7.

Ei ole hyvan valitystavan mukaista soittaa sellaisille itsemyyjijille, jotka ovat kirjanneet
ilmoitukseensa kiellon "Ei valittajille” tai vastaavan merkinnan. Valitysliike saa tallaisessa tilanteessa
kuitenkin olla ilmoittajaan yhteydessa silloin, kun kohde vastaa valitysliikkeella olevan osto-
toimeksiantosopimuksen kriteereja ja yhteydenoton tarkoituksena on kysya tietoja tata toimeksi-
antajaa varten.
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2.4 Muyyty- ja varattu -merkinndt markkinoinnissa seka referensseisté
kertominen

2.4.1 Myyty-, varattu- ja muut merkinnat

Kohteiden ilmoittaminen myyty-, varattu- tai vastaavilla merkinndilla ei ole hyvan valitystavan
mukaista. Merkitysta ei ole silla, missa markkinointi tapahtuu. Eli mydskaan sosiaalisessa
mediassa (esim. Facebookissa tai Instagramissa olevat julkaisut) hyvan valitystavan mukaista

ei ole myyty-, varattu- tai vastaavien merkintdjen kayttaminen (katso kuitenkin luvussa 2.4.2
referenssimarkkinoinnista todettu). Myyty-, varattu- tai vastaavia merkintoja ei tule kayttaa edes
seuraavissa tilanteissa:

Valitysliikkeella on kasirahallinen ostotarjous, jota ei ole hyvaksytty

Jos valitysliike on ottanut vastaan kasirahan ostotarjouksen vakuudeksi, ei valitysliike saa

ottaa samasta kohteesta muuta tarjousta vastaan. Sita vastoin ostotarjous, jossa kasiraha
sitoudutaan suorittamaan vasta tarjouksen tultua hyvaksytyksi ei esta paallekkaisten tarjousten
vastaanottamista. Jos valitysliike ei voi ottaa vastaan uusia tarjouksia, ei se saa markkinoidakaan
kyseista kohdetta aktiivisesti esimerkiksi jarjestamalla kohteessa esittelyja.

Mikali kohdeilmoitus on kasirahallisen ostotarjouksen vastaanottamisen jalkeen edelleen
internetissa, tulee ilmoitukseen laittaa merkinta siita, etta kasirahallinen ostotarjous on
vastaanotettu. [Imoituksessa olisi suositeltavaa myds 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 kasiraha on palautettu
tarjouksen tekijalle tai kun on selvinnyt, etta kasiraha 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.

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 talléin markkinoida esimerkiksi merkinndin "Ostotarjous vastaanotettu”. Tallaisen
merkinnan kayttaminen ei kuitenkaan ole valttamatdnta. Sen sijaan kohteen ilmoittaminen
myyty-merkinnalla on kiellettya.

Kaupan tekemisesta on sovittu

Jos kaupan tekemisesta on sovittu esimerkiksi siten, etta kohteesta on hyvaksytty ostotarjous,
ei valitysliike saa ottaa uusia tarjouksia vastaan. Siindkaan tilanteessa, etta ostotarjouksen
tekija on tehnyt ehdollisen ostotarjouksen (kaupan edellytyksena esim. oman asunnon myynti
tai lainan saanti), jonka toimeksiantaja on hyvaksynyt ilman oikeutta jatkaa kohteen myyntia,
valitysliike ei saa ottaa vastaan uusia ostotarjouksia. Edella mainituissa tilanteissa ei kohteen
markkinoinnin jatkaminenkaan 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”.
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Mikali ostotarjouksen tekija on tehnyt ehdollisen ostotarjouksen ja myyja on varannut itselleen
oikeuden jatkaa kohteen markkinointia ja myyntia seka hyvaksya muita ostotarjouksia,
valitysliike on oikeutettu markkinoimaan kohdetta normaalisti ja ottamaan vastaan uusia
ostotarjouksia. Katso tarkemmin ehdollisen tarjouksen ehdollisesta hyvaksynndsta ohjeen
luvusta 9.2.4.

Asunto on myyty

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

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

Myyty-merkinnan kaytté on poikkeuksellisesti sallittua

Poikkeuksellisesti saattaa kayda niin, etta kohteen myynti-ilmoitus on jo jatetty esimerkiksi
sanomalehteen ja vasta sen jalkeen asunnosta hyvaksytaan tarjous ja tehdaan kauppa.
Mikali ilmoituksen poistaminen on talldin mahdotonta, tai se aiheuttaa kohtuuttoman

suuria kustannuksia, tulee kohteen paalle poikkeuksellisesti merkita nakyviin "Myyty”. Mikali
ilmoituksen poistaminen on mahdollista ilman kohtuuttomia kustannuksia, valitysliikkeen on
poistettava kohde ilmoituksestaan.

Varattu-merkinnan kaytté on poikkeuksellisesti sallittua

Asunnon varaaminen on mahdollista vain uudiskohteiden ennakkomarkkinoinnin aikana. Talldin
kohteen ilmoitukseen voidaan varaussopimuksen syntymisen jalkeen merkita poikkeuksellisesti
"Varattu”. Muissa tilanteissa kohteen varaaminen ei ole mahdollista. Tallaisella varauksella ei

ole juridista merkitysta. Taman vuoksi markkinoinnissakaan ei muulloin saa kayttaa varattu
-merkintaa.

2.4.2 Referensseistd kertominen markkinoinnissa

Valitysliike voi toimintaansa markkinoidessaan kertoa jo myydyista kohteistaan (referenssi-
markkinointi). Hyvan valitystavan mukaista ei kuitenkaan ole toimintaansa markkinoidakseen
ilmoittaa kohteita merkinnalla "Ostotarjous hyvaksytty”. Liike voi tehda luettelon myydyista
kohteista tai laittaa ilmoitukseen vain myydyn/myytyja kohteita. IImoituksesta tulee tallgin ilmeta
selkeasti, etta kohde/kohteet on myyty. Liikkeen pitaa hankkia seka ostajan etta myyjan kirjalliset
(esim. sahkdpostitse) suostumukset edella tarkoitetulle ilmoittelulle. Myytavana olevat ja myydyt
kohteet tulee markkinoinnissa pitaa erillaan toisistaan. Tassa kappaleessa sanottu koskee kaikkea
markkinointia riippumatta siita, tapahtuuko se sosiaalisessa mediassa, internetissa tai lehdessa.
Jos myytavana olevia ja myytyja kohteita ei kuitenkaan ole sosiaalisessa mediassa mahdollista
pitaa erillaan toisistaan, on riittavaa, etta kustakin julkaisusta kay selkeasti ilmi, onko kyseessa
myynnissa oleva vai jo myyty kohde.

2.5 Vadlityspalvelun hinnan ilmoittaminen

Valitysliikkeen on hintamerkintaasetuksen mukaan pidettava palveluhinnasto esilla liikehuoneis-
tossa ja omilla internetsivuilla. Hinnasto on esitettava siten, etta se on kuluttajan helposti havait-
tavissa, mahdollisuuksien mukaan myos liikehuoneiston ulkopuolelta. Hinnasto voidaan esittaa
esimerkiksi liikehuoneiston ikkunassa, mainostelineessa tai muulla vastaavalla tavalla.

OHJE HYVASTA VALITYSTAVASTA



Markkinointikanavasta riippumatta valityspalvelua markkinoitaessa ei ole pakko ilmoittaa valitys-
palvelun hintaa. Jos hinta kuitenkin ilmoitetaan, se on ilmoitettava selkealla, yksiselitteisella ja
kuluttajan kannalta helposti ymmarrettavalla ja havaittavalla tavalla. Ilmoitetun kokonaishinnan
tulee sisaltaa myds arvonlisaveron osuus.

Prosenttiperusteisten valityspalkkioiden osalta ilmoituksesta on lisaksi kaytava ilmi, mista
summasta valityspalkkio peritaan (kauppahinnasta tai velattomasta kauppahinnasta). Katso
tarkemmin luvusta 5.2.2, mita eri hintatermeilla tarkoitetaan. Lyhenteitd voidaan kayttaa, kunhan
merkinnat ovat riittavan selkeita ja ymmarrettavia.

Arvonlisaverollinen hinta voidaan ilmoittaa esimerkiksi seuraavasti:

"Valityspalkkio X % velattomasta kauppahinnasta”

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

"Valityspalkkio X % velattomasta kauppahinnasta, vahimméispalkkio X euroa”

Jos valitysliike perii palkkion lisaksi korvausta kuluista, on korvauksen peruste ja maara
ilmoitettava, esimerkiksi:

"Valityspalkkio X % velattomasta kauppahinnasta + kulut, enintéén X euroa”

Jos valitysliike perii korvauksen kuluista, vaikka varsinaista palkkioperustetta ei olisi syntynyt, on
korvauksen peruste ja maara ilmoitettava, esimerkiksi:

“Vilityspalkkio X % velattomasta kauppahinnasta. Jos ei kauppaa, korvaus kuluista, enint.

Xeuroa”

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

Jos valitysliike markkinoi ilmaista hinta-arviota, on tallaisen arvion pyytdjalle selkeasti ilmoitettava,

etta kysymys on pelkastaan myyntia varten annettavasta hinta-arviosta eika varsinaisesta
kirjallisesta arviolausunnosta.
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3. TOIMEKSIANTOSOPIMUS

3.1 Toimeksiantosopimuksen muoto

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

Valityslakiin on kirjattu vain sopimukseen sisallytettavat valttamattomat sopimusehdot. Yleisena
kaytantona on, etta sopimus koostuu varsinaisesta sopimusosasta ja erillisesta selostusliitteesta.

Kaytannossa sopimus tehdaan valmiille lomakkeelle ja se allekirjoitetaan asianmukaisesti.
Toimeksiantajan tulee saada sopimuksesta oma kappaleensa. Toimeksiantosopimus voi olla
voimassa, vaikka selostusliitetta ei ole viela taytetty, mutta kohteen markkinointia ei saa aloittaa
ennen selostusliitteen asianmukaista tayttamista.

Valityslain mukaan on mahdollista tehda sahkdinen toimeksiantosopimus siten, etta sopimusehtoja
ei voida yksipuolisesti muuntaa ja etta ne sailyvat toimeksiantajan saatavilla. Jos sopimus tehdaan
sahkoisesti, toimeksiantajalla tulee olla mahdollisuus tulostaa tai tallentaa se. Sopimusehtojen
pitaminen saatavilla esimerkiksi internetissa ei ole riittavaa. Sdhkoinen toimeksiantosopimus

tulee laatia sahkoisen viestinnan palveluista annetun lain tarkoittamalla tavalla siten, etta sisallon
muuttumattomuus on varmistettavissa. Sisalldon muuttumattomuus voidaan varmistaa esimerkiksi
sahkaisella allekirjoituksella. SGhkdinen sopimus voidaan allekirjoittaa esimerkiksi vahvalla
sahkoisella tunnistusvalineella.

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

Kuten edella todettiin, on toimeksiantosopimus tehtava kirjallisesti tai sahkoisesti. Valitysliike ei
voi mahdollisessa kuluttaja-asiakkaan kanssa syntyvassa ristiriitatilanteessa vedota suulliseen
sopimukseen.

Valityskohteen hinnan ja muiden valityskohdetta koskevien sopimusehtojen muutoksista voidaan
kuitenkin valityssopimuksen voimassa ollessa sopia muullakin tavoin. Tallaisista valityskohteen
hintaa ja maksuehtoja seka vapautumista koskevien ehtojen muutoksistakin on silti syyta sopia
dokumentoidusti (esim. kirjallisesti tai sahkopostitse), koska nayttdtaakka sopimuksen sisallén
muutoksista on valitysliikkeella.

3.2 Toimeksiantosopimuksen sisaltd

Toimeksiantosopimus sisaltdada muun muassa perustiedot valitettavasta asunnosta ja myyjasta.
Siina sovitaan myos sopimuksen kestosta, valitysliikkeen oikeudesta palkkioon eri tilanteissa seka
valitysliikkeen oikeudesta vastaanottaa kasiraha.

Valityslaki edellyttaa, etta toimeksiantosopimuksessa mainitaan asiaa hoitavan henkilon nimi.
Toimeksiantoon liittyvia valitystehtavia voivat hoitaa myds muut valitysliikkeen palveluksessa
olevat henkil6t vain, jos tasta on sovittu toimeksiantosopimuksessa.

Lisaksi toimeksiantosopimuksessa on hyva sopia kohteen markkinoinnista ja markkinointitavoista

(internet, lehdet, esittelyt), kaytettavista markkinointipaikoista (esim. valitysliikkeen kotisivut),
markkinoinnin toistuvuudesta seka valitysliikkeen oikeudesta kuvata kohdetta ja valitysliikkeen

OHJE HYVASTA VALITYSTAVASTA



ja toimeksiantajan oikeudesta kdyttaa kuvamateriaalia toimeksiannon aikana ja sen paatyttya.
Valitysliikkeen edustajan tulee kayda sopimus huolellisesti 1&pi toimeksiantajan kanssa riippumatta
siita missa muodossa toimeksiantosopimus on tehty. Valitysliikkeen edustajan tulee pyrkia
varmistumaan siita, etta toimeksiantaja ymmartaa, mihin han on sitoutumassa.

Toimeksiantosopimuksessa tai sen liitteena tulee olla toimeksiantajan antama selvitys kohteen
ominaisuuksista. Tama selvitys on yleensa joko itse sopimuslomakkeessa tai sen osana olevassa
erillisessa selostusliitteessa. Selostusliitetta on kasitelty tarkemmin luvussa 6.3.

3.3 Toimeksiantosopimuksen kesto

Toimeksiantosopimuksen kestosta on aina sovittava. Lain nimenomaisen saannoksen mukaan
toimeksiantosopimus voi olla kerrallaan voimassa enintaan nelja kuukautta.Sopimus voidaan
tehda joko maaraajaksi tai vaihtoehtoisesti toistaiseksi irtisanomista edellyttavana ilman sovittua
paattymispaivaa. Irtisanomista edellyttava sopimus voi olla voimassa esimerkiksi kuukauden
kerrallaan ellei toimeksiantaja irtisano sita kymmenta paivaa ennen sopimuksen paattymista.
Talléinkin enimmaisvoimassaoloaika on nelja kuukautta. Osapuolet voivat kuitenkin toimeksi-
antosopimuksen voimassaoloaikana sopia sopimuksen jatkamisesta. Toimeksiantosopimusta ei
kuitenkaan tarvitse jatkaa pelkdstaan sen vuoksi, ettd toimeksiantosopimus paattyy tarjouksen
hyvaksymisen jalkeen ennen kuin kauppa ehditaan tehda. Sopimuksen jatkaminen on mahdollista
aikaisintaan silloin, kun sopimusta on jaljella yksi kuukausi. Jatkosta sopimisen on tapahduttava
samassa muodossa kuin toimeksiantosopimuksesta sopimisen. Varsinaista uutta sopimusta

ei kuitenkaan ole pakko tehda, vaan aikanaan solmittua sopimusta voidaan jatkaa sopimalla

siita alkuperaiseen toimeksiantosopimusasiakirjaan tehdylla merkinnalla tai erillisella liitteella.
Pelkka puhelimitse tai sahkopostitse sovittu sopimuksen jatkaminen ei tayta lain vaatimuksia
(katso tarkemmin luku 3.1). Merkinnan tai erillisen liitteen tulee olla molempien osapuolten
allekirjoittama.

Mikali toimeksiantosopimuksen voimassaoloaika on jo paattynyt, tulee tehda kokonaan uusi
toimeksiantosopimus eika jatkosopimusta. Katso lisaksi luku 7.2.

3.4 Kotimyynti

Lain mukaan kotimyyntisopimuksella tarkoitetaan kuluttajan kanssa solmittavaa 1) sopimusta,
joka tehdaan muualla kuin valitysliikkeen toimitiloissa osapuolten ollessa samanaikaisesti l[asna.
Kotimyynnin ei siis nimestaan huolimatta tarvitse tapahtua ainoastaan kuluttajan kotona.
Kotimyyntia tai etamyyntia (katso tarkemmin luvusta 3.5) on kaikki valitysliikkeen toimiston
ulkopuolella tapahtuva toimeksiantosopimusten solmiminen kuluttajan kanssa. Silla ei ole merki-
tysta kumman aloitteesta sopimus tehdaan. Kotimyynnista on kyse esimerkiksi silloin, kun valitys-
liikkeen edustaja saapuu kuluttajan pyynndsta taman kotiin ja samassa yhteydessa osapuolet
solmivat toimeksiantosopimuksen. Kotimyyntisopimuksella tarkoitetaan myds 2) sopimusta, joka
tehdaan valitysliikkeen toimitiloissa tai etaviestimella valittdmasti sen jalkeen, kun kuluttajaan on
otettu henkil6kohtaisesti erikseen yhteytta paikassa, joka ei ole valitysliikkeen toimitila.

Kotimyyntitilanteissa toimeksiantajalle on annettava kuluttajansuojalain mukaiset ennakkotiedot
palvelusta, peruuttamisohje ja -lomake seka jaljennds sopimuksesta. Em. ennakkotiedot voidaan
antaa esim. toimeksiantosopimuslomakkeessa. Toimeksiantajan suostumuksella peruuttamis-
lomake ohjeineen voidaan ldhettaa hanelle toimeksiantosopimuksen allekirjoittamisen jalkeen
sahkdpostin liitteend. Peruuttamislomakkeen ja -ohjeen antaminen pelkan linkin kautta

ei siis ole riittavaa. Kun vaadittavat tiedot on annettu, toimeksiantajalla on 14 paivaa aikaa
peruuttaa tekemansa sopimus syyta ilmoittamatta. Peruuttamisesta on ilmoitettava esimerkiksi
peruuttamislomakkeella tai muulla sellaisella ilmoituksella, josta kay selvasti ilmi toimeksiantajan
halu peruuttaa sopimus.
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Valitysliike voi aloittaa toimeksiannon suorittamisen ennen kuin peruuttamisaika on paattynyt, jos
toimeksiantaja tata nimenomaisesti pyytaa. Pyynto voi tapahtua esimerkiksi niin, etta toimeksian-
tosopimuksesta rastitetaan kohta, jossa toimeksiantaja pyytaa toimeksiannon suorittamisen
aloittamista valittomasti. Toimeksiantaja voi kdyttaa peruuttamisoikeutta, vaikka toimeksiannon
suorittaminen olisi hanen pyynndstaan aloitettu ennen peruuttamisajan paattymista. Talloin
toimeksiantajan on kuitenkin maksettava valitysliikkeelle sopimuksen tayttamiseksi tehdysta suo-
rituksesta kohtuullinen korvaus. Kohtuullisena korvauksena pidetaan maaraa, joka on suhteessa
silhen, minka verran toimeksiantosopimuksesta on taytetty siihen mennessa, kun toimeksiantaja
on ilmoittanut peruuttavansa toimeksiantosopimuksen, kun vertailukohtana on toimeksiantosopi-
muksen tayttaminen kokonaisuudessaan. Jos toimeksiantaja ei ole pyytanyt toimeksiannon suorit-
tamisen aloittamista ennen peruuttamisajan paattymista, toimeksiantajalla ei ole maksuvelvolli-
suutta osittain tai kokonaan suoritetusta toimeksiannosta.

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 ndissa tilanteissa ole.

Jos riittavia ennakkotietoja ja/tai peruuttamislomaketta ei ole annettu, toimeksiantajalla on yhden
vuoden ja 14 vuorokauden peruuttamisoikeus sopimuksen tekemisesta. Tall6in toimeksiantajalla
ei myoskaan ole maksuvelvollisuutta osittain tai kokonaan suoritetusta toimeksiannosta. Jos vali-
tysliike korjaa puutteen, on toimeksiantajalla 14 vuorokauden peruuttamisoikeus laskettuna oikai-
sun ajankohdasta.

Koti- ja etamyyntisdanndkset toimeksiantajan peruuttamisoikeuksineen koskevat paitsi toimeksi-
antosopimuksen solmimista myds toimeksiantosopimuksen jatkosta sopimista. Katso toimeksian-
non jatkamisesta tarkemmin edella luvusta 3.3.

Selvyyden vuoksi todetaan, etta kyseessa ei ole koti- tai etdmyyntitilanne, jos toimeksiantaja on
sitoutunut toimeksiantosopimuksen ehtoihin valitysliikkeen toimitiloissa osapuolten ollessa sa-
manaikaisesti lasna eika toimeksiantosopimusta ole tehty valitysliikkeen toimitiloissa tai etavies-
timella valittdmasti sen jalkeen, kun toimeksiantajaan on otettu henkilokohtaisesti erikseen yh-
teytta paikassa, joka ei ole valitysliikkeen toimitila.

3.5 EtGmuyynti

Etamyyntisopimuksella tarkoitetaan etamyyntia varten luodussa myynti- tai palveluntarjontajar-
jestelmassa kuluttajan kanssa solmittavaa toimeksiantosopimusta, joka tehdaan ilman, etta osa-
puolet ovat yhta aikaa lasna ja jonka tekemiseen kaytetaan yhta tai useampaa etaviestinta. Eta-
viestimella tarkoitetaan puhelinta, postia, tietoverkkoa ja muuta valinetta, jota voidaan kayttaa
sopimuksen tekemiseen ilman, etta osapuolet ovat yhta aikaa lasna.

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

3.6 Toimeksiantajan suorittama toimeksiantosopimuksen irtisanominen

Toimeksiantajan irtisanomisoikeus voi perustua toimeksiantosopimuksen ehtoon tai lain tarkoit-
tamaan olosuhteiden muutokseen.
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Toimeksiantajan suorittaman irtisanomisen muodolle ei ole asetettu mitdan vaatimuksia. Toi-
meksiantaja voi irtisanoa sopimuksen esimerkiksi sahkopostilla tai jopa suullisesti. Jos irtisanomi-
sen toimittamisesta tulee erimielisyytta, on toimeksiantajan kyettava osoittamaan irtisanomisen
tapahtuneen. Suositeltavaa on siis aina, etta irtisanomisessa kdytetaan kirjallista muotoa esimer-
kiksi sahkopostia.

Kaikissa irtisanomistilanteissa valitysliikkeen tulee kirjallisesti ilmoittaa vastaanottaneensa
irtisanomisilmoituksen ja samalla ilmoittaa kasityksensa sopimuksen paattymisajankohdasta ja
mahdollisista vaatimuksistaan. Valitysliikkeen on aina vastattava kirjallisesti my6s toimeksiantajan
suullisesti tekemaan irtisanomisilmoitukseen.

Olosuhteiden muutoksista johtuva irtisanominen

Lain mukaan toimeksiantajalla on tietyissa tilanteissa oikeus irtisanoa voimassa oleva sopimus
paattymaan valittdmasti kesken sopimuskauden riippumatta siita, mita sopimuksessa on
irtisanomisesta sovittu. Laissa tarkoitetut syyt ovat odottamattomia Iahinna tyo- tai perhe-
elamaan liittyvia olennaisia olosuhteiden muutoksia. Tallaisia ovat muun muassa toimeksiantajan
sairastuminen tai kuolema, toimeksiantajan lahiomaisen tai tahan verrattavan laheisen henkilon
sairastuminen tai kuolema ja lain tai viranomaisen toimenpide.

Toimeksiantajalla on oikeus irtisanoa toimeksiantosopimus my@s, jos toimeksiantosopimus muusta
paadasiallisesti hanesta rippumattomasta syysta muuttuu hanelle suhteettoman epaedulliseksi

tai epatarkoituksenmukaiseksi. Toimeksiantajalla voi olla oikeus irtisanoa toimeksiantosopimus
esimerkiksi, jos odottamattomien tyohon tai perhe-elamaan liittyvien syiden takia tama tarvitsee
valityskohteen omaan tai lahiomaisensa kayttoon. Kun kyseessa on ostotoimeksianto koskeva
toimeksianto, tallainen syy voi olla esimerkiksi lomautus tai irtisanominen, joka heikentaa
merkittavasti toimeksiantajan mahdollisuuksia vastata kaupasta aiheutuvista velvoitteista. Syyna
voi olla my6s opintojen aloittaminen tai tydpaikan saaminen toiselta paikkakunnalta.

Tama poikkeuksellinen irtisanomisoikeus toimeksiantajalla tai toimeksiantajan kuolinpesalla on
siihen saakka, kunnes tama on hyvaksynyt ostotarjouksen.

Irtisanomistilanteessa valitysliikkeella ei ole oikeutta varsinaiseen valityspalkkioon. Valitysliikkeel-
la on talléin oikeus saada toimeksiantajalta korvaus kohtuullisista kustannuksista, jotka liikkeelle
on aiheutunut toimeksiantoon kuuluvien tehtavien suorittamisesta (esim. valokuvaus-, ilmoitus-,
esite-, asiakirjojen hankkimis- ja esittelyiden jarjestamisesta aiheutuneet kustannukset).

Jos toimeksiantaja irtisanoo toimeksiantosopimuksen ilman, etta hanelld on sopimukseen
perustuvaa oikeutta tai laissa tarkoitettua syyta, on kyse sopimusrikkomuksesta, josta voi seurata
vahingonkorvausvelvollisuus.

3.7 Toimeksiantajan suorittama toimeksiantosopimuksen purkaminen

Jos valitysliikkeen suorituksessa on virhe, toimeksiantajalla on oikeus purkaa toimeksiantosopimus.
Toimeksiantajalla ei ole tata oikeutta kuitenkaan sen jalkeen, kun toimeksiantaja on hyvaksynyt
valityskohteesta tehdyn ostotarjouksen. Sopimusta ei saa purkaa, jos virhe on toimeksiantajan
kannalta vahainen. Toimeksiantajalla voi virheen johdosta olla oikeus vaatia valityspalkkion

ja mahdollisesti sovitun kustannusten korvauksen alentamista, jos virheesta on aiheutunut
toimeksiantajalle haittaa. Jos haitta on olennainen, valitysliikkeella ei ole oikeutta valityspalkkioon
tai korvaukseen kuluista.
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3.8 Valitysliikkeen oikeus irtisanoa tai purkaa toimeksiantosopimus

Valitysliikkeella ei ole oikeutta irtisanoa toimeksiantosopimusta, ellei siita ole sovittu. Valitys-
liikkeella voi kuitenkin olla oikeus purkaa toimeksiantosopimus, mikali toimeksiantaja rikkoo
olennaisesti toimeksiantosopimusta. Olennaisesta sopimusrikkomuksesta on kyse esimerkiksi
silloin, kun toimeksiantaja perusteettomasti estaa esittelyn pitdmisen tai antaa vaaria tietoja taikka
jattaa antamatta tiedossaan olevia toimeksiannon hoitamiseen liittyvia tietoja. Ennen sopimuksen
purkamista valitysliikkeen tulee kuitenkin huomauttaa toimeksiantajaa sopimusrikkomuksesta

ja sen seuraamuksesta. Purkamisesta tulee ilmoittaa toimeksiantajalle kirjallisesti. Sopimus-
rikkomuksesta voi seurata myos vahingonkorvausvelvollisuus.

Molemmilla osapuolilla on lisaksi oikeus purkaa toimeksiantosopimus paattymaan heti, jos valitys-
tehtavan suorittaminen toimeksiantosopimuksessa sovituin ehdoin tulee sopimusosapuolista
rilppumattomista ulkopuolisista syista mahdottomaksi.

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

3.9 Valityspalkkio ja muut toimeksiantajan maksettavaksi tulevat kustannukset

Valitysliikkeella on aina oltava voimassaoleva toimeksiantosopimus, jotta se olisi oikeutettu
valityspalkkioon. Valityspalkkio voidaan peria vain toimeksiantajalta. Valityslain mukaan valitys-
liikkeella 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.

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

Toimeksiantosopimuksessa voidaan sopia, etta toimeksiantajalta veloitetaan valityspalkkion
lisaksi myds muita kustannuksia. Sopimuksessa voidaan sopia myds siita, etta toimeksiantaja

on velvollinen suorittamaan valitysliikkeelle korvauksia kustannuksista, vaikka toimeksiantaja ei
olekaan velvollinen maksamaan valitysliikkeelle valityspalkkiota. Mikali tallaisista kulukorvauksista
sovitaan, tulee samalla sopia siita, mika on ko. ehdon perusteella tehtavan veloituksen enimmais-
maara. On kuitenkin huomioitava, etta lopullisen laskun maaran on perustuttava todellisiin
eriteltyihin kuluihin, jollei ole sovittu kiintedsta korvauksesta.

Mikali samalla valitysliikkeella olevat voimassa olevat osto- ja myyntitoimeksiantosopimukset
kohtaavat siten, etta osapuolet tekevat kaupan keskenaan ko. valitysliikkeen valityksin, valitys-
liikkeella on oikeus vain yhden toimeksiannon mukaisen valityspalkkion maaraan ja toimeksi-
antosopimuksessa mahdollisesti sovittuihin valityspalkkion lisaksi toimeksiantajalta veloitettaviin
kustannuksiin, jotka ostaja ja myyja maksavat puoliksi.

Jos kuitenkin kaksi kohdetta, joista kummastakin valitysliikkeellda on voimassaoleva myynti-
toimeksianto, vaihdetaan keskenaan, valitysliike on oikeutettu valityspalkkioon ja toimeksianto-
sopimuksessa mahdollisesti sovittuihin valityspalkkion lisaksi toimeksiantajalta veloitettaviin
kustannuksiin kummastakin toimeksiannosta.
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3.10 Jalkipalkkio

Poikkeuksena voimassaolevan toimeksiantosopimuksen vaatimuksesta on valitysliikkeen oikeus
ns. jalkipalkkioon. Toimeksiantosopimus voi sisaltaa ehdon valitysliikkeen jalkipalkkio-oikeudesta
tilanteessa, jossa kauppa syntyy toimeksiantosopimuksen paattymisen jalkeen ja valitysliikkeen
toimenpiteet ovat toimeksiantosopimuksen voimassaolon aikana olennaisesti vaikuttaneet
kaupan syntymiseen. Toimenpiteiden on pitanyt tapahtua siis toimeksiantosopimuksen voimassa-
oloaikana. Jos valitysliike on antanut asunnosta esitteen, esitellyt sita ja kaynyt ostoneuvotteluja
asiakkaan kanssa, kysymys on yleensa olennaisesta vaikuttamisesta kaupan syntymiseen.
Pelkastaan esittelyssa kaynti tai kohdetta koskevien tietojen antaminen ei riita jalkipalkkio-
oikeuden syntymiseen. Valitysliikkeella ei kuitenkaan ole oikeutta valityspalkkioon kaupasta,
joka on syntynyt kuuden kuukauden kuluttua toimeksiantosopimuksen voimassaoloajan
paattymisesta.

Jos toimeksiantaja on sopimuksen paattymisen jalkeen tehnyt toimeksiantosopimuksen

toisen valitysliikkeen kanssa ja kauppa tehdaan taman toimesta, toimeksiantaja on velvollinen
maksamaan palkkion ainoastaan jalkimmaiselle valitysliikkeelle. Valitysliikkeiden on talldin jaettava
maksettu palkkio suoritustensa mukaisessa suhteessa.

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

Palkkion jakamisen perusteita ei ole lainsaadannéssa tarkemmin maaritelty. Jakoa harkittaessa
voidaan ottaa huomioon kaikki asiasta saatava selvitys tarkastellen seka toimeksiantosuhteen
hoitamista kokonaisuudessaan, etta kyseisen ostajan osalta tehtyja suorituksia.

Jaettava palkkio on toteutuneen kaupan osalta sovittu palkkio siitakin riippumatta, etta
toteutuneen kaupan osalta sovittu palkkio on rahamaaraltaan pienempi kuin ensimmaisen
valitysliikkeen kanssa sovittu palkkio. Valitysliikkeiden kesken jaettavan palkkion rahamaara on
talléinkin jalkimmaisen valitysliikkeen kanssa sovittu alempi valityspalkkio.

Mikali on kuitenkin naytettavissa, etta jalkimmaisen valitysliikkeen kanssa tehty toimeksi-
antosopimus ei ole todellinen, vaan sopimuksen tarkoituksena on ollut valttaa tai pienentaa
ensimmaiselle valitysliikkeelle maksettavaa palkkiota, myyja on lIdhtokohtaisesti velvollinen
korvaamaan ensimmaiselle valitysliikkeelle saamatta jaavan osan sen kanssa alun perin sovitusta
palkkiosta.

3.11 Omaan lukuun tehdyt kaupat ja erityinen etu

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

Mikali kauppa tehdaan valitysliikkeen omaan tai sen palveluksessa olevan lukuun, valitysliikkeella
ei ole oikeutta valityspalkkioon. Hyvan valitystavan mukaista ei ole sellaisesta jarjestelysta
sopiminen, ettd toimeksiantajan vastapuoli maksaa valityspalkkion toimeksiantajan puolesta tai
ettd myyntitoimeksiannossa myyjan saama kauppahinta on valityspalkkion verran pienempi.
Vaikka valitysliikkeella ei edella kerrotulla tavalla ole oikeutta valityspalkkioon, voi valitysliikkeella
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kuitenkin olla oikeus veloittaa toimeksiantosopimuksessa alun perin mahdollisesti sovitut, valitys-
palkkion lisaksi toimeksiantajalta veloitettavat kustannukset.

Valitysliikkeen palveluksessa oleviin ei rinnasteta heidan lahisukulaisiaan. Sukulaisuus voi kuitenkin
olla sellainen valitysliikkeen valvottavana oleva erityinen etu, josta valitysliikkeen on ilmoitettava
toimeksiantajalle. Valitysliikkeelld on erityinen etu valvottavanaan myds silloin, kun toimeksiantaja
tai taman vastapuoli kuuluu muutoin valitysliikkkeen palveluksessa olevan henkildn lahipiiriin. Katso
lahipiiriin luettavista tahoista tarkemmin luvusta 8.3.

Hyvan valitystavan vastaista on, etta valitysliikkeen palveluksessa oleva hoitaa omistamansa
kohteen valitystehtavaa miltaan osin itse. Merkitysta ei ole silld, omistaako valitysliikkeen
palveluksessa oleva kohteen yksin vai yhdessa jonkun muun tahon kanssa. Mikali valitysliikkeen
palveluksessa oleva on ko. valitysliikkeen ainoa valitystyota tekeva henkild, tulee tdman myyda
kohdetta yksityishenkilona tai antaa kohde myyntiin toiselle valitysliikkeelle.

Vastaavasti valitysliikkeen palveluksessa olevan ei lahtokohtaisesti tule hoitaa valitystehtavaa
miltaan osin itse silloin, jos toimeksiantajana on (yksin tai yhdessa jonkun muun kanssa) valitys-
liikkeen palveluksessa olevan lahipiiriin kuuluva henkild. Katso lahipiirista tarkemmin luvusta 8.3.

3.12 Toimeksiantosopimuksen todellisuus

Toimeksiantosopimuksen on oltava todellinen, jotta toimeksiantaja olisi velvollinen maksamaan
valityspalkkion. Todellisuudella tarkoitetaan sita, etta valitysliikkeen on aidosti tarkoitus tehda
valitystyota taman toimeksiantajan hyvaksi. Toimeksiantosopimusta ei siis ole tehty keinotekoisesti
vain valityspalkkion veloittamiseksi.

Jos vélityskohteesta kiinnostunut ottaa lehti-ilmoituksen tai muun markkinoinnin perusteella
yhteytta valitysliikkeeseen ja tekee kaupan, on selvag, etta ostajan kanssa hetkea ennen kauppa-
kirjan allekirjoitusta tehty toimeksiantosopimus ei ole todellinen. Toimeksianto ei mydskaan

ole todellinen, jos valitysliike esimerkiksi vaatii ostajaa tekemaan ostotoimeksiantosopimuksen
tilanteessa, jossa valitysliikkeella on myyntitoimeksiantosopimus ostajan toiveita vastaavasta
kohteesta. Hyvan valitystavan vastaista onkin esimerkiksi se, etta esiteltavana olevan kohteen
nakemisen ehtona on ostotoimeksiantosopimuksen tekeminen esiteltavana olevasta kohteesta.
Hyvan valitystavan vastaista on myds se, etta esiteltdvan kohteen ndkemisen ehtona on myynti-
toimeksiantosopimuksen tekeminen kohteesta kiinnostuneen omasta asunnosta.
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4. OSTOTOIMEKSIANTOSOPIMUS

4.1 Ostotoimeksiantosopimuksesta

Ostotoimeksiantosopimus on laadittava samassa muodossa kuin myyntitoimeksiantosopimus

eli kirjallisesti tai sahkdisesti siten, ettei sopimusehtoja voida yksipuolisesti muuntaa ja etta ne
sailyvat toimeksiantajan saatavilla (katso tarkemmin luvusta 3.1). Toimeksiantosopimuksen muotoa
koskevat maaraykset koskevat myds ostotoimeksiantosopimuksen jatkamista (katso tarkemmin
luvusta 3.3).

Ostotoimeksiantosopimuksen pitaa sisaltdéa muun muassa toimeksiantajalle ostettavaksi etsittavan
kohteen tiedot (kohteen sijainti ja tyyppi (KT/RT/PT/OKT/vapaa-ajan asunto, tontti/rakennuspaikka),
rakennuksen/huoneiston/kiinteiston pinta-alan suuruusluokka, huoneisto-/tilaselitelma seka
mahdolliset toimeksiantajan esittamat erityistoiveet), kaupan ehtoihin liittyvat tiedot (muun
muassa hintaluokka, maksuehdot ja vapautuminen), valitysliikkeen tehtavat toimeksiantoon
liittyen, valitysliikkeen oikeus palkkioon ja mahdollisiin muihin toimeksiantajan maksettavaksi
tuleviin kustannuksiin eri tilanteissa, valityspalkkion peruste ja sopimuksen voimassaoloaika.
Ostotoimeksiantosopimuksessa on sovittava, annetaanko valitysliikkeen tehtavaksi etsia
toimeksiantajalle ostettavaksi huoneisto/kiinteisto yksinoikeudella vai onko toimeksiantajalla
rinnakkaisosto-oikeus. Sopimuksessa on hyva sopia myds siita, milla keinoin valitysliike etsii
toimeksiantajan maarittelemaa kohdetta.

Ostotoimeksiantosopimusta solmittaessa tulee huomioida koti- ja etamyyntisadannokset (katso
tarkemmin luvuista 3.4 ja 3.5). Valitysliikkeen tulee huomioida myds rahanpesulain mukaiset
velvoitteet koko toimeksiannon hoitamisen ajan (muun muassa asiakkaan tunteminen).

Ostotoimeksiantosopimuksen irtisanomisen osalta katso luku 3.6.

4.2 Tiedonantovelvollisuus toimeksiantajalle

Valitysliikkeelld on valityslain perusteella tiedonantovelvollisuus toimeksiantajalle eli ostotoimeksi-
antosopimustilanteessa ostajalle. Kaikki sellaiset tiedot, jotka voivat vaikuttaa ostotoimeksianto-
sopimuksen tekemiseen, on annettava ennen sopimuksen tekoa. Valitysliikkeen on nain ollen
kerrottava toimeksiantajalle esimerkiksi varainsiirtoverosta, hintatasosta, markkinatilanteesta seka
arvio kohteen etsintaajasta.

EU- ja ETA-alueen ulkopuolisten ostajien kiinteistokauppoihin on hankittava lupa puolustus-
ministeriolta (laki eraiden kiinteistdhankintojen luvanvaraisuudesta). Valitysliikkeen tulee selvittaa
toimeksiantajalle lupamenettelyn sisaltd ja sen merkitys, mikali toimeksiantona on etsia kiinteistoa
ja toimeksiantajan kansalaisuuden perusteella on selvaa, etta lupa tullaan tarvitsemaan. Katso
tarkemmin ohjeen luvusta 8.1.

4.3 Markkinointi

Kuluttajille suunnattuihin ostoilmoituksiin sovelletaan kuluttajansuojalakia, mutta niihin ei sovelle-
ta asuntomarkkinointiasetusta.

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

OHJE HYVASTA VALITYSTAVASTA



Hyvan valitystavan mukaista ei ole soittaa sellaisille itsemyyjille, jotka ovat kirjanneet ilmoituk-
seensa kiellon "Ei valittajille” tai vastaavan merkinnan. Valitysliike saa tallaisessa tilanteessa
kuitenkin olla ilmoittajaan yhteydessa silloin, kun kohde vastaa valitysliikkeella olevan osto-
toimeksiannon kriteereja, ja yhteydenoton tarkoituksena on kysya tietoja tata toimeksiantajaa
varten.

4.4 Selonottovelvollisuus

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

+ Myyjan haastattelun
+ Kohteen katselmuksen
* Asiakirjojen ja selvitysten hankkimisen

Kun sellainen kohde 16ytyy, joka saattaa vastata ostotoimeksiannon kriteereja, valitysliike voi tehda
alustavan katselmuksen kohteeseen yksin tai yhdessa toimeksiantajan kanssa ilman, etta kaikki
edelld mainitut selonottovelvollisuuden osa-alueet on taytetty.

Valitysliikkeen tulee tehda selvaksi myyjalle, etta kohdetta etsitaan ostotoimeksiantosopimuksen
tehneelle ja etta valitysliike antaa kohteen tiedot toimeksiantajalle, mikali kohde on toimeksiantajaa
kiinnostava.

Mikali kohde vaikuttaa katselmuksen jalkeenkin kiinnostavalta, tulee valitysliikkeen viimeistaan
tassa vaiheessa hankkia kohteesta samat asiakirjat ja selvitykset kuin myyntoimeksiantosopimus-
tilanteissa kohdetta selvitettaessa (katso luku 6.5) eli tayttaa kaikki edella kuvatun selonotto-
velvollisuuden osa-alueet.

Koska ostajalle tarjottava kohde ei ole valitysliikkeella myynnissa, ei sen myyntiin sovelleta asunto-
markkinointiasetusta eli kohteesta ei tarvitse laatia asuntomarkkinointiasetuksen mukaista
myyntiesitetta. Kohteen selvittamisen jalkeen valitysliikkeen on kuitenkin laadittava toimeksi-
antajalle myyntiesitetta vastaava seloste tarjottavan kohteen ominaisuuksista.

Mikali kohteen myyja on tehnyt myynnista toimeksiannon valitysliikkeen kanssa, saadaan asiakirjat
ja myyntiesite taltd myyjan valitysliikkeelta. Ostajan valitysliikkeen tulee kayda em. asiakirjat ja
myyntiesite huolellisesti lapi ja jos silla on aihetta epailla niiden tietoja, on sen selvitettava tietojen
todenperaisyys (erityinen selonottovelvollisuus).

4.5 Ostoneuvotteluvaihe/tiedonantovelvollisuus ostajalle

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

4.6 Tarjousmenettely

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

Mikali myyja ei ole tehnyt kohteesta myyntitoimeksiantosopimusta, valitysliikkeen tulee
huomioida, etta se voi valityslain perusteella sdilyttaa kasirahan ainoastaan myyjan lukuun.
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Myyijalla ei ole ostajan valitysliikkeen kanssa toimeksiantosopimusta, joten ostajan valitysliike ei
voi ottaa kasirahaa myyjan lukuun. Téman vuoksi tarjoukseen voidaan sisallyttaa ainoastaan ehto
vakiokorvauksesta. Jos kohteen myyja on tehnyt myyntitoimeksiantosopimuksen, voi myyjan
valitysliike sailyttaa kasirahaa myyjan lukuun ja talléin tarjoukseen voidaan sisallyttaa myos
kasirahaehto.

Tarjousmenettelyyn soveltuvat samat saannot kuin myyntitoimeksiantosopimustilanteissa (katso
luku 9). Jos kohteen myyijalla ei ole kohteesta myyntitoimeksiantosopimusta, ostajan valitys-
liikkeen velvollisuutena on kertoa seka toimeksiantajalleen eli ostotarjouksen tekijalle, etta myyjalle
ostotarjoukseen ja sen hyvaksymiseen seka mahdolliseen ehdollisuuteen liittyvista kysymyksista
ottaen huomioon molempien osapuolten edut. Valitysliikkeen on kerrottava molemmille
tarjouksen osapuolille muun muassa vakiokorvauksen mahdollisesta konkretisoitumisesta seka
sen oikeusvaikutuksista. Katso tarkemmin luku 11, jossa on kerrottu vakiokorvauksen ja kasirahan
suuruisen korvauksen velkomisesta.

4.7 Kaupanteko

Kohteen myyja on tehnyt myyntitoimeksiannon kohteen myynnista valitysliikkeen kanssa

Mikali kohteen myyja on tehnyt myyntitoimeksiantosopimuksen toisen valitysliikkeen kanssa,
myyjan valitysliike huolehtii kaupantekoon valmistautumiseen liittyvista toimista (katso luku 10.1)
seka kaupantekoon liittyvista toimista (katso luku 10.3). Myyjan valitysliike laatii my6s kauppakirjan
(katso luku 10.2). Tall6in ostajan valitysliikkeen on tarkastettava kauppakirja ja huomioitava ostajan
edut. Jos yhtion osakeluettelo on huoneistotietojarjestelmassa, ostajan valitysliikkeen tulee lisaksi
kehottaa ostajaa hakemaan maksullista omistusoikeuden rekisterdintia Maanmittauslaitokselta
viipymatta kaupanteon jalkeen seka antaa ostajalle ohjeet hakemuksen tekemiseksi ja mahdollisen
paperisen osakekirjan toimittamiseksi Maanmittauslaitokselle mitatoitavaksi. Kiinteistdn ja vuokra-
oikeuden rakennuksineen kaupassa ostajan valitysliikkeen tulee antaa ohjeet ostajalle lainhuudon
ja kirjaamisen hakemisesta seka varainsiirtoveron maksamisesta ja varainsiirtoveroilmoituksen
antamisesta.

Myyja myy kohdetta itse

Kun kohteen myyja ei ole tehnyt myyntitoimeksiantosopimusta valitysliikkeen kanssa vaan

myy kohdetta itse, ostajan valitysliikkeen velvollisuutena on huolehtia kaikista kaupantekoon
liittyvista toimista (katso luku 10). Valitysliikkeen tulee huolehtia siita, etta kaupanteossa on kaikki
tarvittavat asiakirjat ja tiedot. Valitysliikkeen tulee muutoinkin huolehtia kauppakirjan laatimisesta
ja kaupanteosta kuten myyntitoimeksiantosopimustilanteissa. Valitysliikkeen tulee kehottaa
ostajaa hakemaan maksullista omistusoikeuden rekisterdintia Maanmittauslaitokselta viipymatta
kaupanteon jalkeen seka antaa ostajalle ohjeet hakemuksen tekemiseksi ja paperisen osake-
kirjan toimittamiseksi Maanmittauslaitokselle mitatoitavaksi. Osakekaupoissa ostajan valitysliike
huolehtii mydskin varainsiirtoveron maksun valvomisesta ja varainsiirtoveroilmoituksesta

kuten myyntitoimeksiantotilanteissa. Kiinteistdon ja vuokraoikeuden rakennuksineen kaupassa
valitysliikkeen tulee antaa ohjeet ostajalle lainhuudon ja kirjaamisen hakemisesta seka
varainsiirtoveron maksamisesta ja varainsiirtoveroilmoituksen antamisesta.

4.8 Vdlityspalkkio

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

Ostajan tekema ostotoimeksiantosopimus ja myyjan tekema myyntitoimeksiantosopimus voivat
joskus kohdata siten, etta osapuolet tekevat kaupan keskendaan saman valitysliikkeen valityksin.
Talloin valitysliike saa peria osapuolilta vain yhta valityspalkkiota vastaavan maaran.
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Mikali asunto-osakkeen saantoon kohdistuu yhtidjarjestyksen mukainen lunastusoikeus,
valitysliikkeen on kerrottava toimeksiantajalle ennen ostotarjouksen tekemistd, mikali tama on
velvollinen maksamaan valityspalkkion ja muut mahdollisesti sopimuksessa valityspalkkion lisaksi
sovitut toimeksiantajan maksettavaksi tulevat kustannukset, vaikka joku lunastaa kaupan kohteen.

4.9 Jdlkipalkkio

Ostotoimeksiantosopimus voi sisaltaa ehdon valitysliikkeen jalkipalkkio-oikeudesta tilanteessa,
jossa kauppa tehdaan ostotoimeksiantosopimuksen paattymisen jalkeen ja, jos valitysliikkeen
toimenpiteet ovat ostotoimeksiantosopimuksen voimassaolon aikana olennaisesti vaikuttaneet
kaupan syntymiseen. Valitysliikkeella ei kuitenkaan ole oikeutta valityspalkkioon kaupasta, joka on
syntynyt kuuden kuukauden kuluttua toimeksiantosopimuksen voimassaoloajan paattymisesta.
Toimenpiteiden on pitanyt tapahtua ostotoimeksiantosopimuksen voimassaoloaikana. Katso jalki-
palkkiosta tarkemmin edelta luvusta 3.10.

4.10 Kaupanteon jalkeen

Kohteen myyja on tehnyt myyntitoimeksiannon kohteen myynnista toisen valitysliikkeen
kanssa

Jos yhtion osakeluetteloa ei ole viela siirretty huoneistotietojarjestelmaan, tulee myyjan valitys-
liikkeen asunto-osakkeen kaupassa riippumatta siita, kohdistuuko saantoon yhtiojarjestyksen
mukainen lunastusoikeus, toimittaa yhtidlle tarvittavat asiakirjat vipymatta kaupanteon jalkeen
osakeluettelomerkinnan tekemista varten. Ostajan valitysliikkeen tulee varmistua siita, etta
asiakirjat on toimitettu asunto-osakeyhtidlle pyytamalla kuittaus asiakirjojen toimittamisesta
myyjan valitysliikkeelta esimerkiksi sahkopostitse. Jos yhtidjarjestyksessa on lunastuslauseke,
myyjan valitysliikkeen tulee toimittaa ostajan valitysliikkeelle isdnnagitsijan antama tieto
lunastusajan paattymisajankohdasta. Lisaksi ostajan valitysliikkeen on selostettava ostajalle
lunastuksen kulku yleisella tasolla.

Jos yhtion osakeluettelo on huoneistotietojarjestelmassa, myyjan valitysliikkeen ei tarvitse
toimittaa kauppakirjaa tai muita asiakirjoja taloyhtidlle kaupanteon jalkeen, jollei yhtion yhtio-
jarjestyksessa ole lunastuslauseketta (katso jaljempana ohjeen luku 10.4.3). Valitysliikkeen on
kuitenkin kiinnitettava osapuolten huomiota siihen, etta kauppakirjan toimittaminen taloyhtiélle
voi olla tarpeen mm. vastikkeiden ja muiden maksujen veloittamiseksi kauppakirjassa sovitun
mukaisesti. Myds valitysliike voi tata tarkoitusta varten lahettaa kauppakirjan isannaitsijalle. Jos
valittaja lahettaa kauppakirjan kokonaisuudessaan isannditsijalle, on lahettamiseen kuitenkin
saatava kaupan osapuolten suostumukset. Suostumus kauppakirjan lahettamiseen voidaan pyytaa
esim. kauppakirjassa.

Mikali myyjan omistusoikeus perustuu huoneistotietojarjestelmdssa olevaan sahkdiseen omistaja-
merkintaan, on seka myyjan etta ostajan valitysliikkeen lisdksi huolehdittava siita, etta ostajan
omistusoikeuden rekisterdimiseksi tarvittava myyjan suostumus uuden omistajan omistus-
oikeuden rekisterdinnille saadaan Maanmittauslaitoksen hyvaksymalla tavalla. Katso lisaa omistus-
oikeuden rekisterdinnin hakemisesta ja myyjan suostumuksesta uuden omistajan omistus-
oikeuden rekisterdinnille jaljempana luvussa 10.4.2.

Jos osakeluettelo on siirretty huoneistotietojarjestelmaan ja saantoon kohdistuu yhtidjarjestyksen
mukainen lunastusoikeus, on myyjan valitysliikkeen toimitettava taloyhtiolle kauppakirja ja
tiedusteltava, milloin lunastusaika alkaa ja paattyy. Myyjan valitysliikkeen tulee toimittaa ostajan
valitysliikkeelle isdnnditsijan antama tieto lunastusajan alkamis- ja paattymisajankohdasta. Lisaksi
ostajan valitysliikkeen on selostettava ostajalle lunastuksen kulku yleisella tasolla.
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Maksuehtokaupoissa myyjan valitysliike lahtokohtaisesti valvoo loppukauppahinnan maksamisen.
Ostajan valitysliike valvoo |ahtdkohtaisesti, etta osakekirja siirtomerkintdineen tai panttikirjat
siirtyvat sovitun mukaisesti. Mikali myyjan omistusoikeus perustuu huoneistotietojarjestelmassa
olevaan sahkdiseen omistajamerkintaan, seka myyjan etta ostajan valitysliikkeen on huolehdittava
siitd, etta myyjan suostumus ostajan omistusoikeuden rekisterdimiseksi saadaan Maanmittaus-
laitoksen hyvaksymalla tavalla. Katso tarkemmin luvusta 10.4.1 ja 10.4.2.

Myyja myy kohdetta itse

Jos yhtidon osakeluettelo on huoneistotietojarjestelmassa, valitysliikkeen ei tarvitse toimittaa
kauppakirjaa tai muita asiakirjoja yhtiolle kaupanteon jalkeen, jollei yhtion yhtiodjarjestyksessa ole
lunastuslauseketta (katso jaljempana ohjeen luku 10.4.3). Valitysliikkeen on kuitenkin kiinnitettava
osapuolten huomiota siihen, etta kauppakirjan toimittaminen taloyhtiélle 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 rekisterdinnille on saatu Maanmittauslaitoksen hyvaksymalla
tavalla. Katso lisaa omistusoikeuden rekisterdinnin hakemisesta ja myyjan suostumuksesta
uuden omistajan omistusoikeuden rekisteréinnille jaljempana luvussa 10.4.2. Valitysliikkeen ei
tarvitse toimittaa kauppakirjaa tai muita asiakirjoja yhtiolle kaupanteon jalkeen, jollei yhtion yhtio-
jarjestyksessa ole lunastuslauseketta (katso jaljempana ohjeen luku 10.4.3). Valitysliikkeen on
kuitenkin kiinnitettava osapuolten huomiota siihen, etta kauppakirjan toimittaminen taloyhtiélle
voi olla tarpeen mm. vastikkeiden ja muiden maksujen veloittamiseksi kauppakirjassa sovitun
mukaisesti.

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

Jos kyseessa on maksuehtokauppa, valitysliikkeen pitaa valvoa loppukauppahinnan maksua.
Valitysliike valvoo, etta osakekirja siirtomerkintdineen tai panttikirjat siirtyvat sovitun mukaisesti,
tai etta myyjan suostumus ostajan omistusoikeuden rekisterdimiseksi saadaan sovitusti. Katso
tarkemmin luvusta 10.4.1.
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5. VALITYSTEHTAVAN HOITAMINEN

5.1 Huolellisuusvelvollisuus

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

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

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

Erityisesti silloin, kun asiakirjoja ei laadita toimeksiantajan tai toimeksiantajan vastapuolen aidin-
kielelld, on valitysliikkeen kiinnitettava huomiota siihen, etta soveliaalla tavalla varmistetaan osa-
puolten ymmarrys solmittavien sopimusten ehdoista. Asiakasta tulee ohjata kayttamaan tulkkia
tai kdannattamaan asiakirjat, jos valitysliikkeen oman harkinnan perusteella vaikuttaa silta, ettei
asiakkaan kielitaito ole riittava asian ymmartamiseksi. Asiakas vastaa itse tulkin kayttamisesta tms.
aiheutuneista kustannuksista.

Valitystehtava pitaa kokonaisuudessaan suorittaa huolellisesti ja ammattitaitoisesti. Valitys-
tehtavan suorittamiseen liittyviin yhteydenottoihin vastaaminen on osa tunnollista tehtavien
hoitamista ja lojaalia kaupan osapuolia kohtaan. Kun on kyse toimeksiannon suorittamiseen
liittyvasta toimeksiantajan tai ostotarjouksen tekijan asiallisesta yhteydenotosta, on siihen
vastattava kohtuullisessa ajassa.

5.2 Tiedonantovelvollisuus toimeksiantajalle

5.2.1 Yleistda tiedonantovelvollisuudesta toimeksiantajalle

Valitysliikkeella on valityslain perusteella tiedonantovelvollisuus toimeksiantajalle. Kaikki

sellaiset tiedot, jotka voivat vaikuttaa toimeksiantosopimuksen tekemiseen, on annettava ennen
sopimuksen tekoa. Valitysliikkeen on néin ollen kerrottava toimeksiantajalle esimerkiksi myynnista
mahdollisesti syntyvasta luovutusvoiton veroseuraamuksesta seka tilastoihin ja/tai markkina-
tietdmykseen perustuva arvio hinnasta ja keskimaaraisesta myyntiajasta.

Jos vélityskohteeseen liittyy monimutkaisia oikeudellisia kysymyksia, on riittavaa, etta valitys-
liike tuo asian esille ja kehottaa toimeksiantajaa kdantymaan niilta osin asiantuntijan puoleen.
Esimerkiksi tilanteessa, jossa kohteesta puuttuu hallinnanjakosopimus, valitysliikkeen on
useimmiten tarpeen suositella asiakasta kaantymaan esimerkiksi juristin tai muun ko. aihe-
alueeseen erikoistuneen asiantuntijan puoleen sopimuksen laatimiseksi, koska hallinnanjako-
sopimuksen laatiminen ei kuulu valitysliikkeen tehtaviin. Jos yhtidjarjestyksessa on epaselva
maarays (esim. maaraykset kunnossapitovastuunjaosta, lunastuslausekkeet), valitysliikkeen
tulee pyrkia selvittamaan tulkinta isannditsijalta. Mikali asia jaa edelleen epaselvaksi, ei valitys-
liikkeen tule ottaa kantaa siihen, miten epaselvaa maaraysta tulisi tulkita. Toimeksiantajaa

on talldin kehotettava kdaantymaan asunto-osakeyhtidoikeutta tuntevan juristin puoleen sen
selvittamiseksi, mika merkitys tulkinnanvaraiselle yhtidjarjestyksen maaraykselle voidaan antaa.
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Vastuunrajoitusehtojen muotoilusta katso jaljempana luvussa 8.2 mainittu. Jos kohteen kuntoa
koskevassa selvityksessa todetaan rakennusteknisia ongelmia, riskeja tai lisatutkimustarpeita,
on riittavaa, etta valitysliike tuo asian esille ja kehottaa toimeksiantajaa kaantymaan niilta osin
asiantuntijan puoleen.

5.2.2 Hinta-arvio

Tassa kohdassa hinta-arviolla tarkoitetaan myyntitoimeksiannon tekemisen yhteydessa tehtavaa
myytavan kohteen hinta-arviota. Kohtaa ei siis sovelleta erillisen arviointitoimeksiantosopimuksen
perusteella tehtaviin arviolausuntoihin, koska kyse ei ole valitysliikelain tarkoittamasta valityksesta.

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

Hinnoista kaytetaan seuraavia termeja:
Asunto-osakkeen osalta

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

* velattomalla hintapyynnélld tarkoitetaan kohteen hintapyyntdg, joka sisaltaa seka rahassa
maksettavan kauppahinnan ettd mahdollisen kohteeseen kohdistuvan lainaosuuden.

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

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

Kiinteistdn ja vuokraoikeuden rakennuksineen osalta

* myyntihintapyynnéllé tarkoitetaan kohteen hintapyyntoa.
* kauppahinnalla tarkoitetaan toteutuvaa kauppahintaa.

5.2.3 Arvioitu keskimdadrdinen myyntiaika

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

5.2.4 Veroseuraamukset

Valitysliikkeen on kiinnitettava toimeksiantajan huomiota mahdolliseen kaupan kohteen myynnista
syntyvan luovutusvoiton veroseuraamuksiin. Kaupan kohteen myynnista syntyvan luovutusvoiton
veroseuraamukset voivat olla merkittavasti erilaisia riippuen siita, tehdaanko kauppa heti vai
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lykataanko myyntia johonkin myéhaisempaan ajankohtaan. Verotuksellisesti jarkeva myynti
voi edellyttaa myds muiden oikeustoimien (esim. osituksen tai perinndnjaon) tekemista. Tall6in
asiakasta on kehotettava kdaantymaan asiantuntijan puoleen.

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

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

+ toimeksiantajana on kuolinpesa

+ leski omistaa kohteen yksin

*+ vainaja on omistanut kohteen yksin

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

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

* kuinka suuri osuus asunnosta on ollut vakituisessa asumiskdytdssa

*+ jos myytava asunto on saatu lahjaksi, milloin lahjoitus on tehty

Valitysliikkeen edustajan on tunnettava perusasiat luovutusvoittoverotuksesta ja siihen liittyvasta
ratkaisukaytannosta. Valitysliikkeen edustaja ei kuitenkaan ole verotuksen erityisasiantuntija, joten
tallaista asiantuntemusta edellyttavassa tilanteessa valitysliikkeen on syyta pidattaytya kokonaan
neuvon antamisesta ja ohjata asiakas selvittamaan asia Verohallinnon kanssa. Sama koskee
tilannetta, jossa valitysliike ei ole saanut toimeksiantajalta riittavia tietoja veroseuraamusten
selvittamiseksi. Talloin toimeksiantosopimukseen tulee merkita, ettd toimeksiantajaa on kehotettu
kaantymaan Verohallinnon puoleen veroseuraamusten selvittamiseksi ja taman kehotuksen syy.

5.2.5 Mahdolliset muut toimeksiantajalle kerrottavat seikat

Valitysliikkeen on myds tarvittaessa kerrottava toimeksiantajalle mahdollisuudesta teettaa
kohteessa pinta-alan tarkistusmittaus tai kohteen kuntoa koskeva selvitys (esim. kosteusmittaus tai
kuntotarkastus) ennen myynnin aloittamista tai toimeksiannon aikana. Teetettavissa selvityksissa
tilaajana on paasaantdisesti syyta olla myyja tai ostaja taikka molemmat yhdessa. Mikali valitysliike
poikkeuksellisesti on tilaajana, on sen muistettava, etta valitysliike on sopimussuhteen perusteella
vastuussa tarkastajan toiminnasta myyjaan ja ostajaan nahden. Pelkdstaan se, etta valitysliike
varaa ajan tarkastukselle, ei tee valitysliikkeesta tilaajaa (eli sopimuksen osapuolta). Kohteen
kuntoon liittyvista selvityksista tarkemmin myéhemmin luvussa 6.5.4.

5.2.6 Myytdavien asuntojen stailaus ja virtuaalimuokkaaminen

Kaikki myyjat haluavat asuntonsa nayttavan hyvalta ja korostaa asuntonsa parhaita puolia.
Asunnon siistiminen ja kalusteiden jarjestely on yleisin myyntistailauksen muoto. Yleista on, etta
potentiaalisten ostajien mielenkiintoa ja asunnon myyntihintaa pyritaan nostamaan seka asunnon
myyntiaikaa nopeuttamaan kohteen sisustusta ja kalustusta uusimalla ja jopa pintaremontilla.
Stailauspalvelut sisaltyvat monen valitysliikkeen palveluvalikoimaan tai stailauksen voi hoitaa
ulkopuolinen, stailauspalveluihin erikoistunut yritys. Myytavia asuntoja on mahdollista myods
virtuaalisesti muokata (sisustaa, kalustaa tai remontoida).
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Valitysliike voi kertoa toimeksiantajalle myyntistailauksen ja virtuaalimuokkauksen mahdolli-
suudesta ja tarjoamistaan palveluista seka naita palveluja tarjoavista yrityksista. Talldin toimeksi-
antajalle on myds kerrottava siita, etta myyntistailauksen ja virtuaalimuokkauksen tarkoituksena ei
saa milloinkaan olla kohteen vikojen piilottaminen tai niiden vahattely.

Asunnon laajamittaiseen myyntistailaukseen ja virtuaalimuokkaukseen voi liittya piirteitd, jotka
tekevat toiminnasta hyvan valitystavan vastaista. Virtuaalimuokattujen kuvien kayttaminen
markkinoinnissa voi olla harhaanjohtavaa, jos niissa annetaan virheellinen kasitys asunnon
ominaisuuksista (esim. kuvassa nakyy verhot, mutta asunnossa ei ole verhotankoa/verhokiskoja,
taikka kattolamppu sellaisessa kohdassa, jossa ei ole pistoketta). Ehdottomasti kiellettyna voidaan
pitaa asunnon stailaamista tai virtuaalimuokkausta siina tarkoituksessa, etta kiinnittamalla
huomiota pelkastaan asunnon sisustukseen valitettavan kohteen virheita saataisiin piiloteltua tai
vahateltya.

Jos kohde on joltain osin virtuaalisesti remontoitu, ja markkinoinnissa kdytetaan kuvia, jotka

eivat nain ollen vastaa todellisuutta, on valitysliikkeen selvasti tuotava tama esiin ja sisallytettava
markkinointimateriaaliin myds samat kuvat muokkaamattomina. Kohteesta ei saa esittaa virtuaali-
remonttikuvia, jos on selvag, etta esitettya remonttia ei ole todellisuudessa mahdollista toteuttaa.
Lisaksi markkinoinnissa tulee kayda ilmi, etta ko. remontti saattaa edellyttaa viranomaisen
myontamaa rakennus- tai toimenpidelupaa taikka asunto-osakeyhtion lupaa.

5.3 Oikea myuyjd ja toimeksiantaja

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

Kaikkien omistajien/myyijien on allekirjoitettava toimeksiantosopimus joko itse tai valtuuttamansa
henkildn valityksin. Valtuutusta kaytettaessa valitysliikkeen on aina saatava asianmukainen
valtakirja.

5.31 Aviopuolison suostumus

Mikali kaupan kohteena on aviopuolisoiden yhteisena kotina kaytetty tai paaasiallisesti yhteisena
kotina kaytettavaksi tarkoitettu asunto-osake tai kiinted omaisuus, tarvitaan myyntiin myos ei-
omistavan aviopuolison suostumus riippumatta siita, onko omaisuus avio-oikeuden alaista tai siita
vapaata. Kun aviopuolisoiden valinen avioero on lopullinen, suostumus tarvitaan kunnes ositus tai
omaisuuden erottelu on lainvoimaisesti toimitettu. Aviopuolison suostumuksen tarve ei kuitenkaan
ole kaikissa tapauksissa taysin yksiselitteinen, minka johdosta valitysliikkeen tulee kiinteiston
kaupassa ja vuokraoikeuden kaupassa rakennuksineen tarkistaa Maanmittauslaitokselta
(Kirjaamismenettelyn kasikirjasta), edellytetaankd ei-omistavan aviopuolison suostumusta
kyseisessa tapauksessa. Mikali yksiselitteista vastausta ei saada todisteellisesti, aviopuolison
suostumus tulee hankkia. Aviopuolison suostumuksen tarve on syyta ottaa esiin jo toimeksianto-
sopimusta tehtdessa. Toimeksiantosopimuksessa mahdollisesti annetun sitoumuksen lisaksi on
aviopuolisolta siis erikseen saatava viela varsinainen suostumus kauppaa varten.

Asunto-osakkeen kaupassa suostumus voidaan antaa vapaamuotoisesti. Suositeltavaa

kuitenkin on, etta suostumus otetaan aina kirjallisesti. Kiinteiston kaupassa ja vuokraoikeuden
kaupassa rakennuksineen suostumuksen tulee olla kirjallinen, paivatty, allekirjoitettu ja kahden
esteettdman henkildn oikeaksi todistama tai se tulee olla annettu Maanmittauslaitoksen Kiinteisto-
vaihdannan palvelussa. Jos suostumus annetaan kiinteiston kauppakirjassa, todistajaksi riittaa
kaupanvahvistaja yksin.
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Mikali avioero on tullut vireille ennen 1.1.1988, puoliso voi myyda avio-oikeuden alaisen asunto-
osakkeen ilman suostumuksia. Sen sijaan kaikkiin avio-oikeuden alaisiin kiinteiston kauppoihin
tarvitaan puolison suostumus, ellei ositusta ole lainvoimaisesti toimitettu.

Aviopuolisoihin rinnastetaan myds rekisterdidyssa parisuhteessa olevat.

Avopuolison suostumusta ei tarvita rippumatta siita, sovelletaanko puolisoihin lakia avo-
puolisoiden yhteistalouden purkamisesta.

5.3.2 Kuolinpes@ myyjana

Kun myyjana on kuolinpesa, kaikkien kuolinpesan osakkaiden on allekirjoitettava toimeksianto-
sopimus joko itse tai valtuuttamansa henkilén valityksin. Valtuutusta kaytettaessa valitysliikkeen
on aina saatava asianmukainen valtakirja. Kohteen markkinointia ei saa aloittaa ennen kuin alla
mainitut tarvittavat asiakirjat on toimitettu valitysliikkeelle.

Perittavasta on hankittava perukirja, jonka tekstia ei ole miltdan osin peitetty. Perukirja on
hankittava myos niissa tilanteissa, joissa toimeksiantajana olevalle jakamattomalle kuolinpesalle
on kiinteiston osalta myonnetty selvennyslainhuuto, tai asunto-osakkeen osalta kuolinpesalle

on huoneistotietojarjestelmassa merkitty sahkodinen omistajamerkinta tai selvennyslainhuutoa
vastaava selvennyskirjaus vainajan omistamaan osakkeeseen. Vaikka selvennyslainhuudolla/
selvennyskirjauksella voidaan luotettavasti todeta kuolinpesan osakkaat, perukirjasta voi kuitenkin
ilmeta mahdollisia rekisterista puuttuvia vallintarajoituksia seka muun muassa luovutusvoitto-
verotukseen, osituksen tarpeellisuuteen ja testamenttiin liittyvia tietoja, jotka voidaan varmuudella
todeta vain peittelemattomasta perukirjasta. Katso perukirjan peittelysta luku 8.1.3.2.

Lisaksi perittavasta vaaditaan katkeamaton sukuselvitys 15 ikdvuodesta kuolinhetkeen asti seka
perillisista virkatodistukset eli elossaolotodistukset. Sukuselvityksella tarkoitetaan sukuselvitys-
muotoista 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. sukuselvitysta) iimenee, 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 mainittu koskien niita tilanteita, joissa toimeksiantajana
olevalle jakamattomalle kuolinpesaélle on kiinteiston osalta mydnnetty selvennyslainhuuto,

tai asunto-osakkeen osalta kuolinpesalle on huoneistotietojarjestelmassa merkitty sahkdinen
omistajamerkinta tai selvennyslainhuutoa vastaava selvennyskirjaus vainajan omistamaan
osakkeeseen.

Jos 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
my0s A:n perukirja ja sukuselvitys. Jos taas A on kuollut ennen perittavaa eli B:ta, on B:n kuolin-
pesan osakkaina talldin A:n sijaan tulevat perilliset, jotka kayvat ilmi A:n sukuselvityksesta (sijaan
tulijoiden osalta). A:n sukuselvitys on mydhemmin kuolleen B:n perukirjan liitteind virkatodistusten
muodossa.

Digi- ja vaestdviraston (DVV) vahvistamaa perukirjan osakasluetteloa pidetdan riittavana
selvityksena pesan osakkaista. Jos DVV on vahvistanut perukirjan osakasluettelon, eivat suku-
selvitys ja virkatodistukset ole tarpeellisia. Suositeltavaa on ainakin laajemmissa kuolinpesissa
pyrkia kayttamaan sellaista perukirjaa, jonka osakasluettelon DVV on vahvistanut.
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Kuolinpesan ollessa toimeksiantajana voi lisaksi olla tarpeen hankkia muitakin asiaa selvittavia
asiakirjoja, kuten testamentti ja avioehtosopimus seka mahdollinen osituskirja. Testamentin

ja osituskirjan lainvoimaisuus tulee tarkistaa karajaoikeudesta, mikali kaikki osakkaat eivat ole
sitoutuneet olemaan moittimatta testamenttia tai osituskirjaa.

Jos karajaoikeus on maarannyt kuolinpesaan pesanselvittajan, valitysliike tarvitsee perukirjan,
sukuselvitysten ja virkatodistusten lisaksi pesanselvittajan maarayskirjan ennen kohteen
markkinoinnin aloittamista. Pesanselvittajalla on oikeus allekirjoittaa kauppakirja. Kauppakirjassa
tulee kuitenkin luetella kaikki kuolinpesan osakkaat. Kauppakirjan liitteeksi tulee pesanselvittajan
maarayskirja. Kiinteistdn myyntiin tarvitaan lisaksi joko kaikkien osakkaiden suostumukset tai
karajaoikeuden myyntipaatds. Suostumuksen tulee olla nimenomainen, kirjallinen ja kahden
esteettdman todistajan oikeaksi todistama.

Jos yhtidon osakeluettelo ei ole huoneistotietojarjestelmassa, asunto-osakkeen osalta isannditsijan-
todistuksesta tulee tarkistaa, onko osakeluetteloon tehty kuolemantapauksen johdosta jotain
merkintdja. Jos on, valitysliikkeen tulee hallussaan olevien asiakirjojen ja tietojen perusteella
varmistua siita, etta merkinta on asianmukainen.

Jos yhtion osakeluettelo on siirretty huoneistotietojarjestelmaan, mutta paperista osakekirjaa ei ole
viela mitatoity (sahkdista omistajamerkintaa ei ole viela haettu), on suositeltavaa ohjata jakamaton
kuolinpesa hakemaan sahkoista omistajamerkintaa. Jos sahkdinen omistajamerkinta on viela
vainajan nimissa, on suositeltavaa ohjata kuolinpesa hakemaan selvennyskirjausta. Selvennys-
kirjauksella tarkoitetaan sita, etta jakamattoman kuolinpesan osakkaat hakevat selvennyslain-
huutoa (kiinteistd) vastaavaa rekisterdintia vainajan omistamaan asunto-osakkeeseen. Kuolinpesan
osakkaat rekisterdidaan talléin yhdessa osakkeenomistajiksi. Rekisterdintiin vaadittava selvitys

on sama kuin kiinteistén selvennyslainhuudossa: Maanmittauslaitokselle on toimitettava vainajan
perukirja sukuselvityksineen seka mahdollinen testamentti tiedoksiantotodistuksineen. Tapaus-
kohtaisesti voidaan vaatia muitakin asiakirjoja. Mikali kuolinpesalle on osakehuoneistorekisterissa
merkitty selvennyskirjaus tai sahkéinen omistajamerkinta, ei sukuselvitysta ja virkatodistuksia
tarvita toimeksiannon hoitamista varten. Virkatodistusten hankkiminen voi kuitenkin olla
tarpeellista esim. etatunnistustilanteessa henkildllisyyden varmistamiseksi. Katso etatunnista-
misesta lisaa KVKL:n lakivaliokunnan laatimasta kiinteistonvalitysalan yleisohjeesta asiakkaan
tuntemiseksi seka rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen estamiseksi ja pakotteiden
noudattamiseksi. Ohje [6ytyy osoitteesta www.kiinteistonvalitysala.fi.

Todettakoon, ettd paperiseen osakekirjaan ei tehda siirtomerkintaa vainajalta kuolinpesalle.

Pesan ollessa jakamatta perillisilla ei ole velvollisuutta hakea lainhuutoa pesaan kuuluvaan
kiinteistdon. Pesan osakkaat voivat kuitenkin saada siihen yhteisen selvennyslainhuudon, jolloin
lainhuuto my6énnetaan jakamattomalle kuolinpesalle, eli kaikille pesan osakkaille yhteisesti.
Selvennyslainhuudon tarkoituksena on osoittaa ne henkil6t, joilla on oikeus maarata kuolin-
pesaan kuuluvasta kiinteistdsta suhteessa kolmansiin. Suositeltavaa on, etta valitysliike ohjaa
kuolinpesan hakemaan selvennyslainhuutoa asioiden hoitamisen helpottamiseksi. Selvennys-
lainhuutoa haettaessa tulee Maanmittauslaitokselle toimittaa vainajan perukirja ja sukuselvitys
seka mahdollinen testamentti tiedoksiantotodistuksineen. Tapauskohtaisesti voidaan vaatia
muitakin asiakirjoja. Mikali kuolinpesalle on merkitty selvennyslainhuuto, ei sukuselvitysta ja
virkatodistuksia tarvita toimeksiannon hoitamista varten. Virkatodistusten hankkiminen voi
kuitenkin olla tarpeellista esim. etatunnistustilanteessa henkildllisyyden varmistamiseksi. Katso
etatunnistamisesta lisaa KVKL:n lakivaliokunnan laatimasta kiinteistonvalitysalan yleisohjeesta
asiakkaan tuntemiseksi seka rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen estamiseksi ja pakotteiden
noudattamiseksi. Ohje [0ytyy osoitteesta www.kiinteistonvalitysala.fi.
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5.3.3 Edunvalvonta

Jos kuolinpesassa tai muutoin myyjapuolella on alaikainen tai edunvalvonnassa oleva henkilg,
valitysliikkeen on selvitettava edunvalvojan henkildllisyys ja tunnistettava hanet seka todettava
edunvalvontasuhteen olemassaolo. Talléin osapuolten kanssa on my6s jo ennakkoon kaytava lapi
tarpeellinen lupaprosessi ja huomioitava lupaprosessin kesto.

5.3.4 Edunvalvontavaltuutus

Edunvalvontavaltuutuksen avulla henkild voi jarjestaa asioidensa hoidon sen varalta, etta han tulee
myohemmin esimerkiksi sairauden takia kykenemattémaksi huolehtimaan asioistaan. Valtuutus
tulee voimaan vasta kun DVV on sen vahvistanut. Valitysliikkeen on selvitettdva DVV:n vahvistaman
edunvalvontavaltuutuksen olemassaolo siinad tapauksessa, etta valitysliikkeelle esitetaan
edunvalvontavaltakirja. Valtuutuksen sisaltd pitaa aina tarkistaa huolellisesti. Kiinteistokaupassa
valtuutuksessa tulee olla nimenomainen valtuutus kiintean omaisuuden myymiseen.

5.3.5 Myyjadn mahdollinen oikeustoimikelvottomuus

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

5.3.6 Yritys, yhdistys tai saatié myyjand

Jos myyjana on yritys, yhdistys tai saatio, on niista hankittava asianmukainen rekisteriote.
Lisaksi osakeyhtiosta tarvitaan yhtidjarjestys, avoimesta yhtiosta ja kommandiittiyhtiosta
yhtiosopimus seka yhdistyksesta ja saatidsta saannot. Naista asiakirjoista tarkistetaan l1ahinna
nimenkirjoitusoikeudet ja mahdolliset paatoksentekotavat.

5.4 Kohteen avainten sdilytys

Valitysliikkeen on sailytettava myytavan kohteen avaimia huolellisesti siten, etteivat ne joudu
ulkopuolisten kasiin. Avaimia on syyta sailyttaa lukitussa avainten sailytysyksikdssa. Avaimet on
sdilytettava ja merkittava (koodattava) siten, etta niita ei voi yhdistaa tiettyyn kohteeseen. Avain-
tunnisteeseen ei tule ikind merkita esimerkiksi myytavan kohteen osoitetietoja. Valitysliikkeen
tulee kiinnittaa huomiota myds siihen, mita valitysliikkeen voimassaolevan vastuuvakuutuksen
ehdoissa on avainten sailyttamisesta todettu.

Jos toimeksiantajalla on avainten luovuttamisen suhteen erityisia toivomuksia tai vaatimuksia,
asiasta on syyta sopia kirjallisesti toimeksiantosopimusta tehtdessa. Suositeltavaa on, etta
avainten vastaanottamisessa (valitysliikkeelle) ja palauttamisessa (toimeksiantajalle) kaytetaan
kirjallista kuittausta (katso lisaksi 10.3.5). Jos valitysliikkeen hallussa on toimeksiantoihin liittyvia
avaimia, joita ei ole noudettu tai palautettu, valitysliikkeen tulee pyrkia aktiivisesti palauttamaan
avaimet.
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6. KOHTEEN SELVITTAMINEN / VALITYSLIKKEEN
SELONOTTOVELVOLLISUUS

6.1 Yleista selonottovelvollisuudesta

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

Yleiseen selonottovelvollisuuteen kuuluu se, etta valitysliikkeen on aina selvitettava ja hankittava
tietyt vahimmaistiedot kohteesta. Nama tiedot kayvat ilmi [ahinna valityslaista, asunto-
markkinointiasetuksesta ja hyvasta valitystavasta. Naista seikoista enemman jaljempana.

Toisaalta selonottovelvollisuus tarkoittaa sita, etta vaikka valitysliike on saanut nama edella
mainitut tiedot esimerkiksi toimeksiantajalta, niin jos silld on aihetta epadilld naita tietoja, on sen
selvitettava naiden annettujen tietojen todenperaisyys (erityinen selonottovelvollisuus, katso luku
6.6).

6.2 Selonottovelvollisuus kdytanndssa

Valityskohteen selvittaminen tapahtuu kaytanndssa siten, etta kysytaan tietoja toimeksiantajalta,
suoritetaan kohteessa katselmus paikan paalla ja hankitaan tarvittavat kohdetta selvittavat
asiakirjat ja muut selvitykset seka tutustutaan niihin. Tdman lisaksi suoritetaan vield nain saatujen
tietojen vertailu. Kaikki tiedot ja selvitykset on syyta pyrkia aina hankkimaan kirjallisesti.

6.3 Toimeksiantajan haastattelu -selostusliite

Toimeksiantosopimuksen sisalldlle ei laissa aseteta kovin laajoja vaatimuksia. Toimeksianto-
sopimuksessa tai sen liitteena pitaa kuitenkin olla toimeksiantajan antama selvitys kohteen
ominaisuuksista. Tama selvitys on yleensa joko itse sopimuslomakkeessa tai sen osana
olevassa ns. selostusliitteessa. Selostusliite on osa toimeksiantosopimusta. Selostusliite ei kata
kaikkia kohteesta hankittavia tietoja, vaan kohdetta koskevat tiedot ovat laajempi kokonaisuus.
Selostusliitteen tiedot ovat siis eri asia kuin kaikki kohdetta koskevat tiedot ja valitysliikkeelld on
velvollisuus hankkia my6s muita kuin selostusliitteelld kerattavia tietoja.

Selostusliitteen huolellinen tayttaminen toimeksiantajan kanssa on ensimmainen osa valitys-
liikkeen selonottovelvollisuuden tayttamista. Valitysliikkeen 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 |ahtdkohtaisesti sisaltaa vain toimeksiantajan antamat kaupan kohdetta
koskevat tiedot. Jos selostusliitteella on valmiiksi esimerkiksi valitysjarjestelman automaattisesti
hakemia yhtiota koskevia tietoja, tulee selostusliitteesta ilmeta, etta ko. tieto ei ole toimeksiantajan
antamaa.

Selostusliite on taytettava huolellisesti ja kaikki kohdat on kaytava lapi toimeksiantajan kanssa. Ellei
toimeksiantaja tieda jotakin seikkaa, selostusliitteeseen tehdaan esimerkiksi merkinta “ei tiedossa”
tai “?” tms. Toimeksiantajan vahvistamasta selostusliitteesta tulee ilmeta, etta selostusliitteen
kaikki kohdat on kayty toimeksiantajan kanssa lapi.

Valitysliikkeen tulee saada toimeksiantajalta erillinen vahvistus, jos toimeksiantajan vahvistamaan

selostusliitteeseen lisataan jalkikateen jokin toimeksiantajan antama kaupan kohdetta koskeva
tieto.

OHJE HYVASTA VALITYSTAVASTA



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

Valitysliikkeen tulee aina selvittaa toimeksiantajalle, minkalaisista kaupan kohteeseen liittyvista
seikoista hanen tulee kertoa toimeksiantosopimusta tehtaessa. Lisaksi toimeksiantajalle tulee
selvittaa tietojen antamisen merkitys. Valitysliikkeen tulee esimerkiksi kertoa myyjalle mita
tarpeistolla tarkoitetaan.

Valitysliikkeen tulee erityisesti kiinnittaa toimeksiantajan huomiota siihen, etta hanen tulee
kertoa kaikki tiedossaan olevat kaupan kohteessa tapahtuneet kosteus- tai muut vauriot
siinakin tapauksessa, etta ne on korjattu. Tallaisten vaurioiden osalta valitysliikkeen tulee myos
mahdollisuuksien mukaan selvittaa, onko taloyhtidlle ilmoitettu kosteus- tai muista vaurioista ja
korjauksista seka milloin, missa laajuudessa ja kenen toimesta korjaukset on tehty.

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

6.4 Katselmus

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

Asunto-osakkeiden osalta tama tarkoittaa huoneiston kaikkiin tiloihin tutustumista. Valitysliikkeen
on tutustuttava myods osakkaan valittdmassa hallinnassa oleviin tiloihin esimerkiksi mahdollisiin
kellarissa tai ullakolla sijaitseviin tiloihin. Myos yhteisiin tiloihin pitaa pyrkia tutustumaan.

Kiinteistdn osalta on kaytava lapi kiinteiston alue ja kaikki rakennukset. Rakennuksissa on
tutustuttava kaikkiin niihin tiloihin, joihin on esteetdn paasy. Valitysliikkeen tulee selvittaa
kiinteiston rajojen sijainti mahdollisuuksien mukaan. Mikali jotain rajapyykkia ei [6ydy, asiasta
on kerrottava selkeasti ostajalle. Tallaisessa tilanteessa valitysliikkeen tulee kertoa ostajalle, etta
tilanne on selvitettavissa viranomaisten toimesta tehtavalla rajankaynnilla ja siita aiheutuvien
kustannusten jaosta on sovittava erikseen.

Valitysliikkeen ei tarvitse suorittaa mittauksia tai purkaa rakenteita. Valitysliikkeen ei mydskaan
tarvitse siirtaa huonekaluja, ellei tahan ole jotain erityista syyta. Oikeuskaytanndssa on katsottu,
ettd valitysliikkeella ei ole velvollisuutta tarkastaa esimerkiksi kodinkoneiden toimivuutta.

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

6.5 Asiakirjojen ja selvitysten hankkiminen

Lainsaadanto ei maarittele, mita asiakirjoja valitysliikkeen on selonottovelvollisuutensa perusteella
hankittava. Asuntomarkkinointiasetus maarittaa esittelytilanteessa tarvittavat asiakirjat ja
valityslaki kertoo, mita asiakirjoja ostajalle on ennen ostotarjouksen tekemista asuntomarkkinointi-
asetuksessa lueteltujen asiakirjojen lisaksi esitettava. Naiden sdanndsten ja hyvan valitystavan
perusteella on muotoutunut kaytanto, jonka mukaan valitysliikkeen on selonottovelvollisuutensa
perusteella hankittava jaljempana luetellut asiakirjat ja selvitykset. Kaikki ne asiakirjat, jotka
valitysliikkeelld on velvollisuus hankkia, on silla myos oikeus saada kokonaisuudessaan
peittelemattdmana, oli tama tietoja antava taho sitten esimerkiksi toimeksiantaja, isannaitsija tai
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viranomainen. Hankittuihin asiakirjoihin ja selvityksiin on tutustuttava siina maarin, etta tarvittavat
tiedot saadaan selville. Ellei jotakin asiakirjaa tai selvitysta saada tai se saadaan puutteellisena,
tulee tasta kertoa toimeksiantajalle ja myos ostajalle.

Katso asiakirjojen antamisesta ostajaehdokkaille luku 8.1.

6.5.1 Asunto-osakkeen asiakirjat ja selvitykset

Asunto-osakkeesta on hankittava ennen markkinoinnin aloittamista ainakin seuraavat asiakirjat ja
selvitykset.

6.5.1.1 Isannoditsijantodistus

Valitysliikkeen on aina toimeksiantosopimuksen tekemisen jalkeen hankittava kohteesta uusi/
tuore isannoitsijantodistus. Uudella/tuoreella tarkoitetaan tassa tapauksessa joko toimeksianto-
sopimuksen jalkeen tilattua todistusta tai muutama paiva ennen toimeksiantosopimuksen
tekemista annettua todistusta.

Isannoitsijantodistus hankitaan sen takia, etta siita selviaa lahes kaikki keskeiset ostajaehdokkaille
asuntojen markkinoinnissa kerrottavat tiedot ja myds asunto-osakkeita rasittava osuus yhtion
lainoista seka mahdolliset maksamattomat yhtidvastikkeet tai kayttémaksut. Isdnnditsijantodistus
sisaltaa myos keskeisimmat tiedot taloyhtion historiasta, taloudellisesta tilasta, yhtion
rakennuksista ja niiden kunnosta seka tehdyista, paatetyista ja suunnitelluista korjauksista. Tiedot
on annettava isannoitsijantodistuksen paivayksen ajankohtana yhtion kaytettavissa olevien
tietojen perusteella. Isdnnaitsijantodistuksen tilaajan pyynnosta tiedot osaketta koskevasta laina-
osuudesta voidaan kuitenkin antaa isannditsijantodistuksesta ilmenevan sellaisen muun ajan-
kohdan tietojen perusteella, joka on viimeksi paattyneen tilikauden jalkeen.

Isannoitsijantodistukselta saadaan tieto my0s siitd, onko taloyhtio siirtanyt osakeluettelon
huoneistotietojarjestelmaan ja perustuuko osakkeiden omistusoikeus paperisen osakekirjan
hallintaan vai sahkdiseen omistajamerkintaan. Ajantasainen tieto yhtion osakeluettelon yllapidosta
seka osakkeiden muodosta on kuitenkin suositeltavaa isannoitsijantodistuksen lisaksi tarkastaa
myds kaupallisten palveluntarjoajien kyselypalvelusta tai Maanmittauslaitoksen asiakaspalvelusta.
Jos toimeksiannon aikana kay ilmi, etta taloyhtio on siirtanyt osakeluettelonsa huoneistotieto-
jarjestelmaan, on kohteesta hankittava isannditsijantodistuksen lisaksi osakeluettelo tai sen ote.
Katso jaljempana luku 6.5.1.3.

Jos yhtion osakeluetteloa ei viela ole siirretty huoneistotietojarjestelmaan, tarvitaan isannaoitsijan-
todistus myds myytavien osakkeiden omistusoikeuden selvittamiseen. Katso edelld omistus-
oikeuden selvittamisesta luvussa 5.3 kerrottu. Jos myyjaa ei ole merkitty isdnnditsijantodistukseen
osakkeiden omistajaksi, tulee valitysliikkeen kehottaa myyjaa hakemaan osakeluettelomerkintaa
ennen myynnin aloittamista.

Toimeksiantoa suoritettaessa isannditsijantodistus saa olla enintaan 4 kuukautta vanha. Vaikka
valitysliike voi kayttaa enintaan nelja kuukautta vanhaa isannéitsijantodistusta toimeksiannon
suorittamisen aikana, pitaa ostajaehdokkaalle kuitenkin antaa kaikki kaupanteon kannalta
olennainen tieto ennen tarjouksen tekemista. Tama olennaisen tiedon antaminen saattaa
edellyttaa esimerkiksi uuden isannditsijantodistuksen ja liitteiden tilaamista tai tietojen
paivittamista muutoin toimeksiannon aikana. Valitysliikkeen on aina pyrittava hankkimaan uusi
isannoitsijantodistus tai muuten luotettavasti tarkistettava aiemmin hankitussa isannaitsijan-
todistuksessa olevien tietojen ajantasaisuus kaupantekopaivalle, tai jos kauppa tehdaan
sahkdisessa kaupankayntijarjestelmassa, sille paivalle, jolloin kaupankaynti kdynnistetaan kaupan-
kayntijarjestelmassa.
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Isannoitsijantodistuksen tulee olla osakehuoneistojen pinta-alan mittaustavasta ja isannditsijan-
todistuksesta annetun asetuksen ja voimassa olevan KH-kortin mukainen. Mikali tallaista
isannoitsijantodistusta ei saada, tulee valitysliikkeen kertoa asiasta ja sen merkityksesta seka
toimeksiantajalle etta ostajalle.

Valitysliike saa lahtokohtaisesti luottaa isannditsijantodistuksessa oleviin tietoihin. Mikali valitys-
liike on saanut ristiriitaisia tietoja, taikka jos silla on erityista aihetta epailla saatuja tietoja, valitys-
liikkeen on pyrittava selvittdmaan asiaa isannaitsijalta.

Katso tarkemmin suurista taloyhtiélainaosuuksista luku 6.5.1.18.5.

6.5.1.2 Yhtiokokoukset

Valitysliikkeen tulee pyrkia selvittdmaan toimeksiantajalta, yhtidjarjestyksesta tai tarvittaessa
isannoitsijalta milloin yhtidssa tullaan pitamaan yhtiokokouksia. Jos valitysliike on saanut yhtio-
kokouskutsun tai yhtiokokouksen pdytakirjan liitteineen, on naista annettava tieto ostaja-
ehdokkaalle. Jos tiedossa on, etta toimeksiannon aikana on pidetty yhtiokokous, valitysliikkeen
on pyrittava selvittamaan yhtidkokouksen paatokset. Asunto-osakeyhtidlain mukaan poytakirjan
on oltava osakkeenomistajien saatavilla viimeistaan neljan viikon kuluttua kokouksesta. Yhtio-
kokouksessa saatetaan paattaa esimerkiksi vastikkeiden ja muiden maksujen korotuksista,
johonkin remonttiin ryhtymisesta ja sen rahoittamisesta, jo tehdyn remontin lainaosuuksista ja
rahoitusvastikkeista taikka viimeisimman tilinpaatoksen vahvistamisesta. Jos tiedossa on, etta
toimeksiannon aikana on pidetty yhtiokokous, mutta yhtiokokouksen paatoksista ei ole saatavilla
tietoa, on asiasta kerrottava ostajaehdokkaalle.

6.5.1.3 Osakeluettelo tai sen ote

Jos yhtion osakeluettelo on siirretty huoneistotietojarjestelmaan, mutta myyjan osakekirja on viela
paperinen, on valitysliikkeen 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 osakeluetteloon osakkeiden omistajaksi. Jos myyjaa ei ole
merkittyna osakeluetteloon, valitysliikkeen tulee kehottaa myyjaa hakemaan oman omistuksensa
rekisterdintia huoneistotietojarjestelmaan ennen myynnin aloittamista. Kaytannossa tama
edellyttad sita, etta myyja hakee sahkoista omistajamerkintaa Maanmittauslaitokselta ja
toimittaa samalla paperisen osakekirjan mitatoitavaksi Maanmittauslaitokselle. Valitysliikkeen
velvollisuutena ei ole selvittaa yhtion muiden osakesarjojen omistajatietoja taikka antaa niista
tietoja ostajaehdokkaille.

Toimeksiantoa suoritettaessa osakeluettelo tai sen ote saa olla enintaan 4 kuukautta vanha.
Valitysliikkeen tulee lisaksi hankkia uusi osakeluettelo tai sen ote kaupantekopaivalle, tai jos
kauppa tehdaan sahkdisesti kaupankayntijarjestelmassa, sille paivalle, jolloin kaupankaynti
kaynnistetaan kaupankayntijarjestelmassa.

Mikali kaupan kohteena olevien osakkeiden omistusoikeus perustuu sahkdiseen omistaja-

merkintaan, ei kohteesta tarvitse hankkia edelld kerrottua osakeluetteloa. Talldin valitysliikkeen
tulee hankkia osakehuoneistotuloste (katso seuraava luku 6.5.1.4).

OHJE HYVASTA VALITYSTAVASTA



6.5.1.4 Osakehuoneistotuloste

Jos osakkeen omistusoikeus perustuu sahkoiseen omistajamerkintaan, on valitysliikkeen aina
hankittava tuore osakehuoneistotuloste myytavasta kohteesta ennen markkinoinnin aloittamista.
Tuloste 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 toimeksianto-
sopimuksen tekemista annettua tulostetta.

Toimeksiantoa suoritettaessa osakehuoneistotuloste saa olla enintdan 4 kuukautta vanha. Valitys-
liikkeen tulee lisaksi hankkia uusi osakehuoneistotuloste kaupantekopaivalle, tai jos kauppa
tehdaan sahkoisesti kaupankayntijarjestelmassa, sille paivalle, jolloin kaupankaynti kaynnistetaan
kaupankayntijarjestelmassa.

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

6.5.1.5 Energiatodistus

Laki rakennuksen energiatodistuksesta maaraa, etta rakennuksen energiatodistus tulee esittaa
myyntitilanteessa ja rakennuksen energialuokka tulee olla nékyvissa. Energiatodistuksen
hankinnasta vastaa rakennuksen omistaja tai omistajan edustaja, joka asunto-osakeyhtitssa
on useimmiten taloyhtio (hallitus/isannditsija). Kyse on lain vaatimasta asiakirjasta, joka tulee
olla hankittuna jo ennen myynnin aloittamista. Valitysliike saa energiatodistuksen isannditsijan-
todistuksen liitteena. Mikali todistusta ei saada, tulee sen puuttumisesta ilmoittaa myynti-
ilmoituksessa, esitteessa ja kauppakirjassa.

Motiva on laatinut ohjeistuksen energiatodistuksista, jossa ohjeistetaan muun muassa energia-
todistuksen hankkimisesta ja energialuokan merkitsemisesta myynti-ilmoituksiin. Lisatietoja
energiatodistuksesta l0ytyy osoitteista www.ym.fi ja www.motiva.fi/energiatodistus.

6.5.1.6 Yhtidjarjestys

Valitysliikkeen on hankittava ajantasainen yhtiojarjestys ja verrattava siita ilmenevia tietoja
toimeksiantajan antamiin tietoihin ja kohteesta havaittaviin seikkoihin. Valitysliikkeen tulee
erityisesti kiinnittad huomiota mahdolliseen lunastuslausekkeeseen ja kertoa sen merkityksesta
toimeksiantajalle ja ostajalle. Valitysliikkeen tulee myos selvittaa yhtidjarjestyksesta, mita
osakkeenomistajan ja asunto-osakeyhtion valisesta kunnossapitovastuun jakautumisesta on
maaratty. Mikali yhtidjarjestyksessa maaratty osakkaan ja yhtion valinen kunnossapitovastuunjako
poikkeaa asunto-osakeyhtidlain mukaisesta kunnossapitovastuunjaosta, on tasta ja sen
merkityksesta kerrottava toimeksiantajalle ja ostajalle. Mikali piha-alueet, autokatokset tai muut
vastaavat tilat eivat ole yhtidjarjestyksen mukaan osakkeenomistajan hallinnassa, valitysliikkeen
on kerrottava tasta ja sen merkityksesta toimeksiantajalle ja ostajalle. Jos kyse on kiinteistbosake-
yhtiosta, on asian mahdollisesta merkityksesta kerrottava toimeksiantajalle ja ostajalle.

6.5.1.7 Tilinpaatosasiakirjat

Valitysliikkeen tulee hankkia viimeisimmat tilinpaatdsasiakirjat, joihin kuuluvat tuloslaskelma,
tase, toimintakertomus ja tilintarkastajan tai toiminnantarkastajan lausunto seka verrata niista
ilmenevia tietoja toimeksiantajalta saatuihin tietoihin seka isannoditsijantodistuksesta ja sen
litteista ilmeneviin tietoihin. Jos toimeksiantosopimuksen tekemisen jalkeen vahvistetaan uusi
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tilinpaatos, valitysliikkeen on hankittava siihen kuuluvat edelld mainitut asiakirjat. Toiminta-
kertomuksesta saattaa ilmeta taloyhtidssa jo tapahtuneita tai tulevia muitakin merkittavia
tapahtumia kuin ainoastaan talouteen liittyvia.

6.5.1.8 Talousarvio

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

6.5.1.9 Kunnossapitotarveselvitys

Asunto-osakeyhtidlain mukaan varsinaisessa yhtidkokouksessa on esitettava hallituksen
kirjallinen selvitys tarpeesta sellaiseen yhtion rakennusten ja kiinteistdjen kunnossapitoon
yhtiokokousta seuraavan viiden vuoden aikana, joka vaikuttaa olennaisesti osakehuoneiston
kayttamiseen, yhtidvastikkeeseen tai muihin osakehuoneiston kaytdsta aiheutuviin kustannuksiin
(kunnossapitotarveselvitys). Kyseessa on yleistasoinen kuvaus hallituksen nakemyksesta koskien
mahdollisia tulevia remontteja/korjauksia. Varsinaiset remonttipaatokset tehdaan yhtiossa
erikseen. Kunnossapitotarvetta tulisi selvittaa hyvan kiinteistdnhoitotavan mukaisesti. Hallitus voi
laatia kunnossapitotarveselvityksen itse, mutta usein selvitys tehdaan asiantuntijan toimesta lain
edellyttamaa laajemmin ja perusteellisemmin siten, etta laatimisen pohjana kdytetaan esimerkiksi
kuntotarkastusta tai kuntoarviota (kuntotutkimusta) ja siihen liitettya PTS:aa eli pitkan tahtaimen
suunnitelmaa ja/tai korjausohjelmaa.

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

6.5.1.10 Taloyhtion tulevat remontit ja arvio niiden kustannuksista

Valitysliikkeen tulee kertoa ostajalle, mikali isannditsijantodistuksesta tai muista saaduista asia-
kirjoista ilmenee, etta taloyhtidssa on suunnitteilla oleva, paatetty tai muutoin varmuudella
tiedossa oleva taikka kaynnissa oleva korjaus tai perusparannus, joka aiheuttaa merkittavia
kustannuksia osakkaalle. Ostajalle tulee ilmoittaa myos tieto korjauksen toteuttamisajankohdasta,
isannoitsijan arvio kokonaiskustannuksesta seka isannaitsijan arvio huoneistokohtaisista
kustannuksista. Yksinomaan kunnossapitotarveselvitykseen kirjatuista korjauksista ei tarvitse
ilmoittaa arvioituja korjauskustannuksia. Jos tiedot eivat ilmene isannaitsijantodistuksesta,
valitysliikkeen tulee pyrkia selvittamaan tiedot isannaitsijalta. Jos tietoja ei ole saatavilla, tasta on
kerrottava toimeksiantajalle ja ostajalle.

6.5.1.11 Pohjapiirros

Valitysliikkeen on hankittava alkuperainen pohjapiirros. Mikali pohjapiirrosta ei ole saatavilla
toimeksiantajalta tai taloyhtiélta, tulee se pyrkia hankkimaan rakennusvalvontaviranomaiselta.
Alkuperaista pohjapiirrosta tulee verrata nykyiseen tilanteeseen. Mikali alkuperainen pohjapiirros
ei vastaa nykyista tilannetta tai sita ei ole mistaan saatavilla, tulee laatia nykytilaa vastaava
pohjapiirros.

Ostajalle annettavan pohjapiirroksen tarkoitus on selvittaa asunnon nykyinen huonejako ja tilojen
sijoittelu. Tehtyjen muutostdiden kertomisesta katso luku 6.5.1.19.2.

6.5.1.12 Yhtidssa tehdyt rakennusten kuntoa koskevat selvitykset

Mikali asunto-osakeyhtidssa on isannoitsijantodistuksen mukaan tehty rakennusten kuntoa
koskevia selvityksia (esim. kuntotarkastus/kuntoarvio/kuntotutkimus) tai teetetty PTS (eli kunto-
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arvion pohjalta laadittu pitkan tahtaimen kunnossapitosuunnitelma) tai muu vastaava kuntoon
liittyva suunnitelma/korjausohjelma, tulee valitysliikkeen hankkia ko. asiakirja ja tutustua
siihen. Lahtokohtaisesti valitysliikkeella on kuitenkin velvollisuus hankkia ja tutustua ainoastaan
tuoreimpiin, viimeisen 10 vuoden aikana tehtyihin, kuntoa koskeviin selvityksiin. Valitysliikkeen
tulee kohteesta saamiensa tietojen perusteella harkita tapauskohtaisesti, onko yli 10 vuotta
vanhoja kuntoa koskevia selvityksia tarpeen hankkia.

Valitysliikkeen tulee antaa ostajalle kaikki saamansa selvitykset seka tuoda ilmi ne selvitysten
tiedot, jotka saattavat vaikuttaa kaupasta paattamiseen. Mikali valitysliike ei yrityksistaan
huolimatta saa selvitysta, joka sen tulisi hankkia, tulee asiasta kertoa toimeksiantajalle ja ostajalle.

6.5.1.13 Muut sopimukset

Valitysliikkeen on selvitettava toimeksiantajalta yhtidssa mahdollisesti laaditut osakassopimukset
tai osakkaiden suostumuksin tai yhtiokokouksen tai hallituksen paatdsten perusteella omaksutut
kaytannot (esim. piha-alueiden hallinta, yhtion omistamien autopaikkojen jako) ja kerrottava naista
ostajalle.

6.5.1.14 Kaavoitustiedot

Valitysliikkeen tulee Iahtokohtaisesti aina selvittdaa asuntoa koskevan alueen kaavoitustilanne.
Mikali alueella on vahvistettu asemakaava eika kaavamuutoksia ole vireilla, riittaa valmiiksi
rakennetuilla alueilla pelkka tieto voimassaolevasta kaavasta ja kaavoitusviranomaisesta. Jos kyse
on osittain rakentamattomasta alueesta, valitysliikkeen tulee antaa tieto kaavan vaikutuksista

ja hankkia kaavaote seka selvittaa niiden merkitys toimeksiantajalle ja ostajalle. Valitysliikkeen
tulee myds kertoa vireilld olevasta kaavamuutoksesta, voimassaolevan kaavan vastaisesta
rakennuskannasta seka kayttamattdomasta rakennusoikeudesta (mikali tama pystytaan
toteamaan), mikali edella mainituilla tiedoilla olisi vaikutusta ostopaatoksen kannalta. Myos
kaavasta ilmenevat kayttorajoitteet kuten lentomelualue tulee selvittaa.

6.5.1.15 Selvitys osakkeiden mahdollisesta panttauksesta

Jos osakehuoneistoa kaytetaan lainan vakuutena ja osakkeet on annettu pantiksi lainanantajalle,
valitysliikkeen tulee selvittaa pantinhaltija, panttivastuiden maara ja mahdollisen paperisen osake-
kirjan sailytyspaikka. Nama voidaan selvittaa joko toimeksiantosopimuksen selostusliitteessa
(pantinhaltijana olevan pankin nimi ja yhteystiedot, panttivastuiden maara, osakekirjan sailytys-
paikka ja erillisina osakkeina olevan autotallin/varaston/tms. mahdollisen paperisen osakekirjan
panttaus- ja sailytystiedot) tai tekemalla erillinen panttausselvitys ja valtuutus. Jos osakkeen
omistusoikeus perustuu sahkdiseen omistajamerkintaan, tarkistetaan panttausta koskevat tiedot
osakehuoneistotulosteesta. Valitysliikkeen on tarvittaessa liséksi varmistettava pantinhaltijalta
panttivastuiden maara seka milla ehdoilla kaupan kohde on vapautettavissa panttivastuusta.

Jos osakkeiden omistus osoitetaan paperisella osakekirjalla ja paperista osakekirjaa ei ole pantattu,
valitysliikkeen tulee varmistaa jo toimeksiantosopimusta tehtdessa osakekirjan fyysinen sijainti
(onko osakekirja toimeksiantajan hallussa/pankin tallelokerossa/kadonnut) ja se, etta osakekirjaan
on tehty tarvittavat siirtomerkinnat.

6.5.1.16 Huoneenvuokrasopimus

Jos huoneisto myydaan vuokrattuna, tulee valitysliikkeen pyytaa toimeksiantajalta vuokrasopimus
ja selvittaa mahdollisen vakuuden sijainti. Valitysliikkeen tulee lisaksi tiedustella toimeksiantajalta,
onko vuokralainen maksanut vuokrat ajallaan ja mahdollisista muista vuokrasuhteeseen liittyvista
ongelmista. Valitysliikkeen on selvitettava myos, onko vuokrasopimus irtisanottu huoneenvuokra-
lain edellyttamalla tavalla ja milloin vuokrasopimus paattyy. Valitysliikkeen on syyta muistaa, etta
irtisanomisesta huolimatta on mahdollista, etta huoneisto ei vapaudu irtisanomisajan paattyessa.
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6.5.1.17 Suorituskyvyttomyysvakuus kdytetyn asunnon kaupassa

Silloin kun myydaan kaytettya asuntoa, jonka kayttéonottohyvaksynnasta on alle 10 vuotta,
valitysliikkeen tulee selvittaa isannaitsijalta, onko kohteessa suorituskyvyttomyysvakuus. Jos
tietoa ei saada tai suorituskyvyttomyysvakuutta ei ole, on asian merkityksesta kerrottava
toimeksiantajalle ja ostajalle.

6.5.1.18 Uudiskohde

Rakentamisvaiheen aikana myytavista kohteista on hankittava ns. asuntokauppa-asetuksessa
mainitut turva-asiakirjat esim. yhtidjarjestys, vakuustodistukset (esim. todistus suoritus-
kyvyttomyysvakuudesta), taloussuunnitelma, kiinteistdsta kertovat asiakirjat (esim. vuokrasopimus
tai lainhuutotodistus), rakennuslupa/rakentamislupa ja lupapiirustukset, rakennustapaselostus ja
erikoistydselostukset. Lisaksi tulee hankkia osakeluettelo tai sen ote taikka osakehuoneistotuloste
(katso tarkemmin luvut 6.5.1.3 ja 6.5.1.4), energiatodistus seka kaavoitustiedot.

Jos toimeksiannon hoitamisen aikana toimeksiantaja tekee muutoksia asiakirjoihin, esimerkiksi
taloussuunnitelmaan, rakennuslupa/rakentamislupapiirustuksiin tai rakennustapaselostukseen,
tulee valitysliikkeen saada paivitetyt asiakirjat. Taman varmistamiseksi valitysliikkeen on syyta
sopia perustajaurakoitsijan kanssa solmittavassa toimeksiantosopimuksessa siita, etta toimeksi-
antaja sitoutuu valittdmasti ilmoittamaan valitysliikkeelle asiakirjoihin tekemistdan muutoksista.

Silloin kun rakentamisvaiheen kauppakirjaan perustuvat oikeudet ja velvollisuudet siirretaan
eteenpain rakentamisvaiheen aikana ns. siirtosopimuksella, valitysliikkeen on hankittava myos
kohdetta koskeva perustajaosakkaan ja alkuperdisen ostajan valilla solmittu rakentamisvaiheen
kauppakirja. Rakentamisvaiheen kauppakirja on annettava ostajaehdokkaalle tutustuttavaksi
ennen ostotarjouksen tekemistd. Siirtosopimusta ei voi kayttaa enaa sen jalkeen, kun omistus-
oikeus on siirtynyt alkuperaiselle ostajalle.

Valmiina myytavasta uudesta asunnosta tulee hankkia yhtiéjarjestys, isannaoitsijantodistus,
viimeinen tilinpaatos tai jos sellaista ei viela ole niin taloussuunnitelma, talousarvio, mahdollinen
selvitys taloyhtion tulevista remonteista ja arvio niiden kustannuksista, mahdollinen selvitys
yhtidssa suoritetuista rakennusten kuntoa koskevista selvityksista ja mahdollinen hallituksen
laatima selvitys kunnossapitotarpeesta, muut sopimukset seka selvitys osakkeiden mahdollisesta
panttauksesta, mahdollinen huoneenvuokrasopimus, todistus suorituskyvyttdmyysvakuudesta
seka muista voimassa olevista vakuuksista (rakentamisvaiheen vakuus/rakentamisvaiheen
jalkeinen vakuus) seka yhtion kiinteistdoa koskevat asiakirjat (vuokrasopimus tai lainhuutotodistus).
Lisaksi tulee hankkia osakeluettelo tai sen ote taikka osakehuoneistotuloste (katso tarkemmin
luvut 6.5.1.3 ja 6.5.1.4), energiatodistus seka kaavoitustiedot. Uudiskohteiden markkinointia on
kasitelty luvussa 7.

Kuluttaja-asiamies on laatinut asuntokauppalain mukaisiin vakuuksiin liittyen linjauksen
“Asunnonostajan hyvaksi asetettavat vakuudet”.

6.5.1.19 Muut selvitykset

6.5.1.19.1 Pinta-alan selvittdminen

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

OHJE HYVASTA VALITYSTAVASTA


https://www.kkv.fi/kuluttaja-asiat/tietoa-ja-ohjeita-yrityksille/kuluttaja-asiamiehen-linjaukset/asunnonostajan-hyvaksi-asetettavat-vakuudet/#vakuus3

Asuintilojen ja muiden tilojen pinta-ala

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

Sellaisissa asunto-osakeyhtidissa, jotka on perustettu 1.1.1992 jalkeen, on yhtidjarjestykseen
merkitty huoneiston pinta-ala tullut mitata SFS 5139 standardin mukaista huoneistoalan
laskemismenetelmaa kayttaen. Tata aikaisemmin perustetuissa yhtidissa ilmoitetut pinta-alat
on saatettu mitata jonkin muun standardin tai menetelman mukaisesti. On syyta huomata,
etta sellaisissa kiinteistbosakeyhtidissa ja keskindisissa kiinteistdosakeyhtidissa, 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 yhtio.

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

Asuintilojen pinta-ala kerrostalossa

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

Asuintilojen pinta-ala rivitaloissa ja muissa pientaloissa

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

Asuintiloja ovat my6s 2) muut asumisen toimintoihin tarvittavat tilat: wec-tilat, peseytymistilat,
sauna, vaatehuoltotilat, kodinhoitotilat, sailytystilat (kaapit, komerot, vaatehuoneet), eteinen,
kulkutilat ja tuulikaappi, rilppumatta em. tilojen sijaintikerroksesta tai siita tayttavatkd ne asuin-,
majoitus- ja tydtiloista annetun ymparistdministerion asetuksen asuinhuoneelle asettamat
edellytykset esimerkiksi huonekorkeuden ja ikkuna-alan suhteen.

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

Huomattava on, ettd edella kerrotulla jaottelulla asuintiloihin ja muihin tiloihin ei ole yhteytta
tontin rakennusoikeuden ja rakennuksen kerrosalan maarittelyssa kaytettavaan paaasiallisen
kayttotarkoituksen maarittelyyn.

Epaselvaa on edelleen se, kuuluuko rakennusluvan mukaisissa paapiirustuksissa esimerkiksi

takkahuoneeksi tai askarteluhuoneeksi merkitty kellarissa sijaitseva tila asuintiloihin vai muihin
tiloihin. Varmuuden vuoksi nama tilat suositellaan merkitsemaan muiksi tiloiksi.
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Pinta-alatiedot esitteessa

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

"Asuintilat yhteensa 90 m?, joihin on luettu 3 asuinhuonetta, keittid, wc ja kylpyhuone
varsinaisessa asuinkerroksessa seka kellarikerroksen sauna ja pesuhuone. Muut tilat yhteensa
35 m?, joihin on luettu kellarikerroksessa askarteluhuone ja takkahuone seka ylakerran kaytto-
ullakko.”

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

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

6.5.1.19.2 Tehdyt muutostyot

Jos ilmenee, etta kaupan kohteessa on toimeksiantajan tai aiempien osakkaiden toimesta tehty tai
teetetty muutostoitg, tulee selvittad muutostdiden ajankohta ja laajuus seka onko niista ilmoitettu
yhtidlle ja onko niihin haettu ja saatu tarvittavat luvat.

Valitysliikkeen tulee myds selvittaa, onko taloyhtio kayttanyt muutostydssa valvontaoikeuttaan ja
onko taloyhtion mahdollisesti edellyttamat tarkastukset tehty. Mikali muutostyo on edellyttanyt
lupaa rakennusvalvonnalta, myos lopputarkastuksen tekeminen (hyvaksytysti) tulee selvittaa.
Mikali valitysliike ei yrityksistaan huolimatta saa em. selvityksia, asiasta ja sen merkityksesta on
kerrottava seka toimeksiantajalle etta ostajalle. Mikali asianmukaiset luvat muutostdille on saatu,
valitysliikkeen on kuitenkin kerrottava toimeksiantajalle ja ostajalle, ettei taloyhtio siita huolimatta
valttamatta vastaa osakkaan muutosten kunnossapidosta tai ennallistamisesta.

6.5.1.19.3 Pienet asunto-osakeyhti6t

Pienella asunto-osakeyhtiolla tarkoitetaan tassa yhteydessa asunto-osakeyhtiota (tai keskinaista
kiinteistbosakeyhtiotd), jossa on enintaan nelja huoneistoa. Pienissa asunto-osakeyhtidissa
valitysliikkeen tulee hankkia edelld mainittujen asiakirjojen lisdksi yhtion omistamasta kiinteistosta
lainhuuto- ja rasitustodistus seka kiinteistorekisteriote. Jos rasitustodistuksesta ilmenee, etta
kiinnityksista on annettu paperisia panttikirjoja, tulee valitysliikkeen selvittaa kenen hallussa
panttikirjat ovat. Jos panttikirjat ovat sahkdisia, valitysliikkeen tulee kiinnittda huomiota siihen,
onko taloyhtidlla panttivastuita.

Valitysliikkeen on kiinnitettava huomiota pienten asunto-osakeyhtididen osalta maapohjan
hallintaperusteeseen. Jos maapohjan hallintaoikeus perustuu maanvuokrasopimukseen, valitys-
liikkeen tulee kiinnittaa huomiota jaljella olevan vuokra-ajan pituuteen. Vuokraoikeus tulee

olla kirjattuna erityisena oikeutena lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin parhaalle etusijalle muihin
kiinnityksiin nahden.

Valitysliikkeen on pienten asunto-osakeyhtididen osalta kiinnitettava erityista huomiota
mahdollisiin toimeksiantajan/aiemman omistajan huoneistossa tekemiin/teettamiin korjauksiin,
remontteihin ja muutostéihin. Jos toimeksiannon hoitamisen aikana ilmenee, etta huoneistossa on
tehty korjauksia, remontteja tai muutostoita (esim. jalkeenpadin rakennettu sauna), valitysliikkeen
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tulee selvittaa niiden ajankohta ja laajuus. Lisaksi valitysliikkeen on selvitettava, onko muutostoista
ilmoitettu taloyhtidlle, onko rakennusvalvonnasta haettu/saatu lupa ja onko lopputarkastus
(hyvaksytysti) tehty.

Valitysliikkeen tulee myds selvittaa, onko yhtion asuin- ja muissa mahdollisissa rakennuksissa
lopputarkastus suoritettu hyvaksyttavasti. Jos (varsinaista) lopputarkastusta ei ole toimitettu, on
rakennus keskenerdinen. Kayttéonottotarkastus (osittainen lopputarkastus) ei tee rakennuksesta
valmista.

Myds yhtion taloudellinen tilanne on selvitettava. Jos tilinpaatosasiakirjoja ei ole saatavissa, valitys-
liikkeen tulee kehottaa toimeksiantajaa hoitamaan asia kuntoon seka kertoa, ettd hoitamatta
jattamisessa kyse on lakisaateisen velvollisuuden laiminlydnnista. Jos asiaa ei hoideta kuntoon, on
asiasta ja sen merkityksesta kerrottava ostajalle.

Valitysliikkeen on myds pienten asunto-osakeyhtididen osalta kiinnitettava erityista huomiota
piha-alueiden hallintaoikeuteen; onko yhtion piha-alueet maaratty yhtidjarjestyksessa osakkaiden
hallintaan, ja onko osakkaiden hallinta-alueet yhtidjarjestyksessa maaritelty. Yhtiojarjestyksen
maarayksiin danimadrien perusteista ja jakautumisesta osakkeenomistajien kesken, samoin kuin
kunnossapitovastuun jakautumista taloyhtion ja osakkaan valilla koskeviin maarayksiin tulee myos
kiinnittaa erityista huomiota.

Pienten asunto-osakeyhtididen osalta valitysliikkeen on lisaksi kiinnitettava huomiota siihen,
etta vaikka energiatodistuksen hankinnasta vastaa rakennuksen omistaja (eli yhtid) tai omistajan
edustaja (kuten hallitus tai mahdollinen isannaitsija), tulee valitysliikkeen kiinteistdja vastaavalla
tavalla kertoa myyjalle toimeksiantosopimusta tehtdessa ja ostajalle ennen tarjouksen tekemista
energiatodistuslain asettamista velvoitteista ja niiden laiminlydnnin seuraamuksista. Katso
tarkemmin luku 6.5.2.10.

6.5.1.19.4 Kohde on ryhmarakennutettu

Valitysliikkeen tulee selvittaa, onko kyse niin sanotusta grynderirakennuttamisesta vai ryhma-
rakennuttamisesta. 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 kaytanndssa ole. Tallgin taytyy kiinnittaa erityista huomiota myds
asunto-osakeyhtion kunnossapitovastuuseen liittyviin kysymyksiin.

6.5.1.19.5 Suuret taloyhtidlainaosuudet

Jos kohteen valmistumisesta on kulunut alle viisi vuotta, valitysliikkeen tulee varmistua siita,
sisaltaako isannditsijatodistuksessa oleva rahoitusvastike pelkan koron vai myés lainan-
lyhennyksen. Jos kyse on sellaisesta kohteesta, jossa taloyhtidlainaosuus on suuri ja taloyhtio-
lainan osalta on alussa sovittu lyhennysvapaata, esitteessa tulee olla perustajaosakkaan arvio
rahoitusvastikkeen suuruudesta lyhennysvapaakauden jalkeen seka mihin korkoon taloyhti6laina
on sidottu. Mikali taloyhtion hallinto on luovutettu osakkeenostajille, tulee valitysliikkeen pyrkia
saamaan edelld mainittu tieto isannaoitsijalta.

6.5.1.19.6 Valinnainen vuokratontti

Kun taloyhtié on valinnaisella vuokratontilla, taloyhtié on vuokrannut tontin, josta taloyhtié voi
ostaa/lunastaa maaraosia. Osakas voi halutessaan maksaa huoneistoonsa kohdistuvan osuuden
taloyhtion vuokraamasta tontista. Maksun jalkeen taloyhtic ostaa maardosan tontista taloyhtién
omistukseen. Mikali osakas ei maksa osuuttaan, osakas maksaa erillista tontinvuokravastiketta.
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Valitysliikkeen pitaa naissa tilanteissa merkita esitteeseen taloyhtion arvio tontinosan lunastus-
hinnasta, tontinvuokravastikkeen maara ja mahdolliset tontinosan lunastushinnan korotusehdot
sekd muut mahdolliset lunastusehdot.

6.5.2Kiinteistdn asiakirjat ja selvitykset

Kiinteiston osalta on hankittava ainakin seuraavat asiakirjat ja selvitykset ennen markkinoinnin
aloittamista.

6.5.2.1 Lainhuutotodistus

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.
Taman jalkeen lainhuutotodistus saa toimeksiantoa suoritettaessa olla enintaan 4 kuukautta
vanha. Valitysliikkeen tulee lisaksi hankkia uusi lainhuutotodistus kaupantekopaivalle tai jos
kauppa tehdaan sahkdisessa kaupankayntijarjestelmassg, sille paivalle, jolloin kaupankaynti
kaynnistetdan kaupankayntijarjestelmassa. Mikali toimeksiantajan omistusoikeus ei ilmene lain-
huutotodistuksesta, tulee valitysliikkeen kehottaa toimeksiantajaa hakemaan lainhuutoa ennen
myynnin aloittamista.

6.5.2.2 Kiinteistorekisteriote

Valitysliikkeen on toimeksiantoa aloitettaessa hankittava aina uusi kiinteistorekisteriote. Taman
jalkeen kiinteistorekisteriote saa olla toimeksiantoa suoritettaessa enintaan 4 kuukautta vanha.
Valitysliikkeen tulee lisaksi hankkia uusi kiinteistorekisteriote kaupantekopaivalle tai jos kauppa
tehdaan sahkoisessa kaupankayntijarjestelmassa, sille paivalle, jolloin kaupankaynti kaynnistetaan
kaupankayntijarjestelmassa.

Kiinteistorekisteriotteessa tulee kiinnittaa huomiota kiinteistédn kohdistuviin rasitteisiin ja
kiinteistdon 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
rekisterinpitajaan ja pyrkia selvittamaan asia.

Valitysliike saa lahtékohtaisesti luottaa kiinteistorekisteriotteesta ilmeneviin tietoihin. Kiinteisto-
rekisteriotteesta ei kuitenkaan valttamatta ilmene kaikki kiinteistdon kohdistuvat sopimuksiin
tai suostumuksiin perustuvat kayttdoikeudet. Jos toimeksiantajalta saatujen tietojen perusteella
tallaisia rasitteita kiinteistoon kohdistuu, tulee valitysliikkeen hankkia myds niista selvitys. Ellei
valitysliike saa selvitystg, tulee asian merkityksesta kertoa ostajalle.

Valitysliikkeen tulee kiinteistorekisteriotteesta tai kartoista selvittaa kiinteistdn maapohjan pinta-
ala. Kiinteistorekisteriotteen osalta valitysliikkeen on kuitenkin kiinnitettava huomiota siihen,
etta ennen kiinteistorekisterilain voimaantuloa (ennen 1.7.1985) kiinteistorekisteriin merkityissa
tiedoissa voi olla huomattaviakin virheita.

6.5.2.3 Rasitustodistus

Vélitysliikkeen on toimeksiantoa aloitettaessa hankittava aina uusi rasitustodistus. Taman jalkeen
rasitustodistus saa olla toimeksiantoa suoritettaessa enintaan 4 kuukautta vanha. Valitysliikkeen
tulee hankkia uusi rasitustodistus kaupantekopaivalle tai jos kauppa tehdaan sahkoisessa kaupan-
kayntijarjestelmassa, sille paivalle, jolloin kaupankaynti kaynnistetaan kaupankayntijarjestelmassa.

Valitysliikkeen tulee selvittaa rasitustodistuksesta kiinteistdon kohdistuvat rasitukset kuten
kiinteistdon vahvistetut kiinnitykset (panttikirjat).
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6.5.2.4 Muut rasitukset ja rasitteet

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

6.5.2.5 Kartta, josta kay ilmi kohteen sijainti ja alueen rajat

Valitysliikkeen tulee hankkia Kiinteistotietojarjestelmasta kartta, josta ilmenee kohteen sijainnin
lisaksi rajat (esim. Kiinteistd kartalla -tuloste).

6.5.2.6 Johtokartta tai vastaava

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 toimeksiantajalle ja ostajalle, etteivat
johtokartat valttamatta vastaa tosiasiallista tilannetta.

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

6.5.2.7 Pohjapiirros (asumiskayttoon tarkoitetusta rakennuksesta)

Valitysliikkeen on hankittava alkuperainen pohjapiirros. Mikali toimeksiantajalla ei ole pohja-
piirrosta, tulee se hankkia rakennusvalvontaviranomaiselta. Alkuperaista pohjapiirrosta tulee
verrata nykyiseen tilanteeseen. Mikali alkuperainen pohjapiirros ei vastaa nykyista tilannetta tai
sita ei ole mistaan saatavilla, tulee laatia nykytilaa vastaava pohjapiirros.

Ostajalle annettavan pohjapiirroksen tarkoitus on selvittaa asunnon nykyinen huonejako ja tilojen
sijoittelu. Tehtyjen muutostdiden kertomisesta katso luku 6.5.2.9.

6.5.2.8 Kaavaote, kaavamaardykset, kunnan rakennusjarjestys

Valitysliikkeen tulee hankkia asemakaava-alueilla kaavaote maarayksineen. Jos myytava kiinteisto
sijaitsee alueella, jossa on sitova tonttijako eika kiinteistda ole merkitty tonttina kiinteisto-
rekisteriin, valitysliikkeen on selvitettava asian merkitys toimeksiantajalle ja ostajalle. Valitys-
liikkeen on varmistettava, etta kiinteiston tonttijaon mukainen raja kulkee samassa kohdassa kuin
mihin raja on hankitussa kartassa merkitty. Valitysliikkeen on kiinnitettava huomiota kiinteistolla
kaytannodssa muodostuneisiin rajoihin (esimerkiksi aidat).

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

jaljella olevan rakennusoikeuden maaraan.

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

Myds kaavasta ilmenevat kayttorajoitteet kuten lentomelualue tulee selvittaa.
Valitysliikkeen on hankittava viimeisin kaavoituskatsaus ja tutustuttava siihen huolellisesti.

Valitysliikkeen on myds hankittava ja tutustuttava rakennusjarjestykseen seka sen maarayksiin ja
rajoituksiin.
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6.5.2.9 Rakennuslupa/rakentamislupa-asiakirjat ja tehdyt muutostyot

Valitysliikkeen tulee pyytaa toimeksiantajalta rakennuslupa/rakentamislupa-asiakirjat, kayttoon-
ottotarkastuspodytakirja (eli osittainen lopputarkastuspoytakirja) seka lopputarkastuspéytakirja.
Mikali valitysliike ei saa niita toimeksiantajalta, valitysliikkeen tulee hankkia ne rakennusvalvonta-
viranomaisilta. Mikali niita ei ole saatavissa kunnan viranomaisiltakaan, tulee asiasta ja sen
merkityksesta kertoa toimeksiantajalle ja ostajalle.

Jos ilmenee, etta kaupan kohteessa on toimeksiantajan tai aiempien omistajien toimesta tehty
tai teetetty muutostdita, tulee selvittad muutostdiden ajankohta ja laajuus. Rakennuslupa/
rakentamislupa-asiakirjoista tulee tarkistaa, etta kaikilla rakennuksilla ja niihin mydhemmin
tehdyilla muutostoilla on tarvittavat luvat ja, etta rakennusten markkinoinnissa ilmoitettavat
kayttotarkoitukset vastaavat lupa-asiakirjoissa maariteltyja kayttotarkoituksia.

6.5.2.10 Energiatodistus, jos se vaaditaan

Rakennuksen energiatodistuksesta annetun lain mukaan ostajalle on rakennusta myytaessa annet-
tava energiatodistus joko alkuperaisena tai jaljenndksena. Rakennuksen energiatodistuksen hank-
kimisesta vastaa lain mukaan rakennuksen omistaja. Energiatodistusta ei vaadita muun muassa
alle 50 nelidmetrin suuruisten asuinrakennusten osalta tai sellaisten loma-asumiseen tarkoitettu-
jen rakennusten osalta, joita ei kdyteta majoituselinkeinon harjoittamiseen.

Jos kohteesta vaaditaan energiatodistus, valitysliikkeen tulee pyytaa energiatodistus toimeksi-
antajalta. Rakennuksen energialuokka merkitaan myynti-ilmoituksiin energiatodistuksessa olevalla
kirjaimella (E-luku). Myynti-ilmoituksissa tulee energialuokan kirjaintunnukseen lisata myds
energialuokan kirjaintunnuksen alaindeksi (esimerkiksi C2013). Alaindeksit kertovat siitd, minka
voimassaolleen saaddsten mukaan todistus on laadittu. Valitysliikkeen on tarvittaessa kiinnitettava
ostajan huomiota siihen, etta eri sdanndsten mukaan laaditut energiatodistukset eivat ole vertailu-
kelpoisia keskenaan.

Mikali kohteesta ei ole laadittu energiatodistusta, valitysliikkeen tulee kehottaa toimeksiantajaa
hankkimaan sellainen. Mikali toimeksiantaja ei hanki todistusta kehotuksesta huolimatta, tulee
valitysliikkeen kertoa, etta rakennuksen omistaja voidaan viranomaisen toimesta velvoittaa
sellainen jalkikateen hankkimaan. Energiatodistuksia valvova asumisen rahoitus- ja kehittamis-
keskus ARA voi viranomaisena kehottaa myyjaa hankkimaan energiatodistuksen maaraaikana
tai lopulta uhkasakon uhalla maarata myyjan teettamaan todistus. Viranomainen voi myos
teettaa puuttuvan energiatodistuksen, jolloin kustannukset peritdaan myyjalta. Energiatodistus
voidaan vaatia tehtavaksi myds jalkikateen kauppojen jo toteuduttua. Todistuksen puuttumisesta
tulee ilmoittaa myynti-ilmoituksessa, esitteessa ja kauppakirjassa. Valitysliikkeen tulee

kertoa energiatodistuslain asettamista velvoitteista ja niiden laiminlydnnin seuraamuksista
myyjalle toimeksiantosopimusta tehtdessa ja ostajalle ennen ostopaatosta. Valitysliikkeen

on pystyttava osoittamaan, etta energiatodistuksen puuttumisesta ja sen merkityksesta on
kerrottu toimeksiantajalle ja ostajalle. Tama voi tapahtua esimerkiksi antamalla erillinen asiakirja
toimeksiantajalle ja ostajalle, jossa asiasta kerrotaan.

KVKL on laatinut valitysliikkeille malliasiakirjan, joka annetaan toimeksiantajalle ja ostajalle
tilanteessa, jossa lain edellyttamaa energiatodistusta ei ole hankittu ("Energiatodistuksen
hankkimisvelvollisuus pientalon myynnissa”). Lisaksi Motiva on laatinut ohjeistuksen energia-
todistuksista, jossa ohjeistetaan muun muassa energiatodistuksen hankkimisesta ja energialuokan
merkitsemisesta myynti-ilmoituksiin. Malliasiakirja ja ohje 16ytyvat KVKL:n sivuilta
www.kiinteistonvalitysala.fi. Lisatietoja energiatodistuksesta |0ytyy osoitteista www.ym.fi ja
www.motiva.fi/energiatodistus.
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Valitysliikkeen on lisaksi kiinnitettava osapuolten huomiota siihen, etta koska kyse on lain
vaatimasta asiakirjasta, joka tulee olla hankittuna jo ennen myyntitilannetta, energiatodistuksen
puuttumisen kirjaaminen kauppakirjalle ei poista myyjan lakisaateista vastuuta hankkia energia-
todistus. Myyntitilanteessa ei voida ostajan ja myyjan valilla taten patevasti sopia, ettd myyja ja
ostaja hankkivat energiatodistuksen yhdessa tai etta todistuksen hankkii ostaja.

6.5.2.11 Oljysailiot

Valitysliikkeen on selvitettava toimeksiantajalta, onko kiinteistolla sijaitseva 6ljysailio tarkastettu
ja tarkastuksen ajankohta. Jos sailiota ei ole voimassaolevien sdanndsten mukaisesti tarkastettu,
valitysliikkeen on kerrottava tasta toimeksiantajalle ja ostajalle. Tarkastuspdytakirjasta valitys-
liikkeen tulee varmistaa sailidlle annettu kuntoluokitus, jonka mukaan seuraava maaraaikais-
tarkastus ja tarvittavat toimenpiteet maaraytyvat (esim. A-luokka: tarkastettava viiden vuoden
valein tai D-luokka: poistettava valittomasti kaytdsta), katso tarkastamisesta tarkemmin
www.tukes.fi. Mikali tarkastuspdytakirjaa ei saada toimeksiantajalta, se tulee hankkia paikka-
kunnan pelastusviranomaiselta. Pelastusviranomainen yllapitaa sailidrekisteria, josta nahdaan
6ljylammitteisten kiinteistdjen sailidtiedot.

Jos ilmenee, etta kiinteistolle on jatetty maanalainen kaytdsta poistettu 6ljysailio, on valitysliikkeen
varmistettava, etta oljysailion jattamiselle maaperaan on saatu kunnan ymparistonsuojeluviran-
omaisen poikkeuslupa. Mikali paatosta poikkeusluvan myéntamisesta ei saada, tulee tasta ja sen
merkityksesta kertoa toimeksiantajalle ja ostajaehdokkaille.

6.5.2.12 Vesihuoltojarjestelmaa koskevat mahdolliset selvitykset

Valitysliikkeen on selvitettava, minkalainen vesihuoltojarjestelma kiinteistolla on (kunnallinen
vesijohto, yhteenliittyma (kuten vesiosuuskunta), yhteinen kaivo jonkun kanssa tai oma kaivo).

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

Oman kaivon osalta on viela selvitettava, onko jollakin toisella kiinteistolla siihen kayttooikeus ja
minka tyyppinen kaivo on (esim. porakaivo). Valitysliikkeen tulee myds kysya toimeksiantajalta
kaivoveden riittavyydesta, laadusta ja kaivon sijainnista seka varmistettava, etta se sijaitsee
myytavan kiinteiston alueella. Mikali kaivo ei sijaitse myytavan kiinteiston alueella, on asiasta ja sen
merkityksesta kerrottava samoin kuin se, mihin kaivon kayttéoikeus perustuu.

6.5.2.13 Jatevesijarjestelman suunnitelma, selvitys, kdytté- ja huolto-ohjeet

Jos kiinteisto ei kuulu vesihuoltolaitoksen viemariverkoston piiriin, tulee toimeksiantajan kanssa
kayda lapi, miten kiinteiston jatevesihuolto on jarjestetty. Erityisesti tulee kiinnittad huomiota
siihen, onko kiinteiston jatevesijarjestelma voimassa olevien saanndsten mukainen. Valitysliike

voi saada tiedon edelld mainitusta myyjalta ja tarvittaessa tarkistaa asian kunnan ympariston-
suojeluviranomaiselta. Erityisesti huomiota tulee kiinnittaa siihen, sijaitseeko ko. kiinteisto veden-
hankinnan pohjavesialueella tai enintdan 100 metrin paassa vesiston tai meren keskiveden
mukaisesta rantaviivasta taikka muualla (kuin edella mainituilla alueilla). Valitysliikkeen tulee

ottaa huomioon my6s mahdolliset ikdperusteiset poikkeamat jatevesien perustason puhdistus-
vaatimuksesta. Valitysliikkeen on tarkistettava saostuskaivon ja imeytyskentan sijainti seka se, etta
ne sijaitsevat myytavan kiinteiston alueella.

Kuten edelld luvussa 6.5.2.12 todettiin, jos kiinteistda ei ole liitetty vesihuoltolaitoksen jatevesi-

viemariin, vaikka nain pitaisi olla, on valitysliikkeen myds selvitettava liittymisvelvollisuuden aika-
taulu ja kustannus.
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Suomen ymparistokeskus SYKE on tuottanut viitteellisen 100 metrin vyohykkeen Manner-Suomen
vesistoille ja merenrannoille. Aineisto on kuntien viranomaisten apuna hajajatevesisaadosten
siirtymaaikoihin liittyvan aluemaarittelyn tekemisessa, seka myds muiden tiedontarvitsijoiden
kaytettavissa. Aineisto on ilmainen. Karttapalveluun on yhdistetty myos luokitellut pohjavesialueet.
Paikkatietoaineiston kayttd rakennuksen etdisyyteen rannasta antaa suuntaa-antavan tuloksen ja
siihen liittyy merkittavaa paikallista epavarmuutta.

Valitysliikkeen on hankittava toimeksiantajalta jatevesijarjestelman kadytto- ja huolto-ohjeet,
selvitys talousjatevesijarjestelmasta ja/tai jatevesijarjestelmaa koskeva suunnitelma. Mikali naita
ei ole, tulee valitysliikkeen kertoa ymparisténsuojelulain ja ns. hajajatevesiasetuksen vaatimista
toimenpiteista ja asiakirjojen merkityksesta.

6.5.2.14 Mahdollinen hallinnanjakosopimus/yhteisjarjestelysopimus

Mikali kaupan kohteena on kiinteistdn maaraosa, valitysliikkeen tulee tarkistaa toimeksiantajalta ja
rasitustodistuksesta, ovatko kiinteiston yhteisomistajat tehneet keskinaisen sopimuksen kiinteiston
maa-alueen ja silla sijaitsevien rakennusten kaytdsta ja hallinnoinnista taikka yhteisjarjestelyista.
Mikali kohteesta on tehty tallaisia sopimuksia, tulee valitysliikkeen hankkia ne ja tutustua niihin.
Valitysliikkeen tulee kertoa toimeksiantajalle ja ostajalle sopimuksista, niiden merkityksesta seka
mika merkitys silla on, jos sopimusta ei ole kirjattu.

6.5.2.15 Liittymasopimukset

Sahko-, vesi- ja viemariliittymien seka kaukolampdsopimuksen osalta on toimeksiantajalta
kysyttava sopimuksista ja niiden siirrettavyydesta. Myods sahkdliittyman kapasiteetti on
selvitettava. Keskeista on se, mita liittymia kiinteistolla on ja onko liittymamaksut maksettu.
Valitysliikkeen tulee myos selvittad, onko sahko-, vesi- ja kaukoldammon kayttdmaksut maksettu.

Uusien ja rakenteilla olevien omakotitalojen osalta on tarkistettava, koskeeko voimassa oleva
littymasopimus vakituista asumista ja onko liittyma maksettu. Mikali liittymasopimus on
voimassa vain rakentamisen ajan, on siita ja sen merkityksesta kerrottava toimeksiantajalle ja
ostajalle. Vesiosuuskuntien osalta valitysliikkeen on selvitettava toimeksiantajalta maksamattomat
liittymismaksut tms.

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

6.5.2.16 Muut sopimukset

Jos kaupan kohteeseen liittyy jokin muu mahdollinen kaupan kohteen kdyttamista koskeva
sopimus, joka tulee siirtaa kaupan yhteydessa ostajalle, valitysliikkeen on hankittava se ja
tutustuttava siihen. Tallainen sopimus voi olla esimerkiksi kunnan kanssa tehty maankaytto-
sopimus. Valitysliikkeen tulee kertoa sopimuksesta ja sen merkityksesta toimeksiantajalle ja
ostajalle.

6.5.2.17 Panttausta koskevat tiedot

Jos kaupan kohteena olevaa kiinteistoa kaytetaan lainan vakuutena ja panttikirjat on annettu
pantiksi lainanantajalle, valitysliikkeen tulee selvittaa pantinhaltija (sahkdisten panttikirjojen saaja/
haltija seka kirjallisten panttikirjojen haltija) ja panttivastuiden maara seka fyysinen sijainti. Nama
voidaan selvittaa joko toimeksiantosopimuksen selostusliitteessa (pantinhaltijana olevan pankin
nimi ja yhteystiedot, panttivastuiden maara, panttikirjan sailytyspaikka) tai tekemalla erillinen
panttausselvitys ja valtuutus. Liséksi valitysliikkeen tulee tarvittaessa selvittaa pantinhaltijalta
panttivastuiden maara ja milla ehdoilla kaupankohde on vapautettavissa panttivastuusta.
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Jos kirjallista panttikirjaa ei ole pantattu, valitysliikkeen tulee varmistua jo toimeksiantosopimusta
tehtaessa panttikirjan fyysisesta sijainnista (onko panttikirja fyysisesti toimeksiantajan hallussa/
pankin tallelokerossa/kadonnut).

6.5.2.18 Lammityskustannukset

Valitysliikkeen on kysyttava lammityskustannusten suuruutta ensisijaisesti toimeksiantajalta.
Sahkolammitteisesta rakennuksesta tulee selvittda keskimaaraiset kustannukset kokonaissahkon-
kulutuksesta. Keskimaaraisen kokonaissahkdnkulutuskustannuksen (€/kk tai €/vuosi) tulee
perustua vahintaan 12 kuukauden kuluihin (viimeiset 12 kk tai viimeinen kokonainen kalenteri-
vuosi), jotta kustannuksessa on mukana myds talvikuukaudet, ja kustannusten tulee sisaltaa
sahkodenergiamaksut ja sahkonsiirtomaksut. Jos tietoa ei ole saatavissa tai sita on aihetta epaill3,
valitysliikkeen on pyrittava selvittamaan ne esimerkiksi laskuista.

Halutessaan valitysliike voi my6s selvittaa toimeksiantajan kulutustottumuksia, esimerkiksi onko
saunan lammittaminen ollut paivittaista, ladattu sahkdautoa, poreammetta lammitetty ympari
vuoden, tai lammitetty paljon puulla tai ilmaldampopumpulla.

6.5.2.19 Vesijatto

Jos vélitettavaksi annetaan rantakiinteistd, valitysliikkeen tulee selvittda mahdollinen vesijaton
olemassaolo. Jos kiinteistolla on vesijattda, asian merkitys on selvitettava toimeksiantajalle ja
ostajalle. Ostajalle on kerrottava selkeasti, etta vesijattdalue ei ole vesijattdoon rajoittuvan maa-
alueen haltijan omistuksessa eika kuulu kauppaan. Ostajalle on kerrottava lisaksi siita, etta han voi
vesijattodn rajoittuvan kiinteiston omistajana hakea vesijatdn lunastusta kiinteistoonsa. Toimituk-
sessa paatetaan muun muassa siita, onko lunastamiselle laissa saadetyt perusteet ja ratkaistaan
vesijattdalueesta maksettava lunastuskorvaus.

6.5.2.20 Asuinrakennuksen pinta-ala

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

Asuintilojen ja muiden tilojen pinta-ala

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

Asuinrakennuksen pinta-alatiedot voidaan yleensa varmimmin selvittaa hyvaksytyista rakennus-
lupa/rakentamislupapiirustuksista. Naista ei kuitenkaan aina valttamatta selvia asuintilojen
pinta-ala tai huoneistoala. Omakotitaloja ei mydskaan ole aina rakennettu luvan mukaisesti.
Myds jalkikateiset remontit ovat saattaneet muuttaa pinta-alaa. Naista valitysliike voi saada
tietoa toimeksiantajalta tai vertaamalla olemassa olevaa tilannetta rakennuslupa/rakentamis-
lupapiirustuksiin.

Mikali valitysliike epailee rakennuksen pinta-alatiedon oikeellisuutta, tulee toimeksiantajaa jo
toimeksiantoa tehtdaessa kehottaa suorittamaan pinta-alan tarkistusmittaus. Mittaustuloksesta
ei kuitenkaan valttamatta ilmene, mita tiloja asuintiloihin kuuluu. Vaihtoehtoisesti voidaan
toimia siten, etta esitteessa, kauppakirjassa ja muissa ostajalle annettavissa asiakirjoissa
tuodaan selkeasti esiin pinta-alatietoon liittyva epavarmuus.
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Pientaloissa on aina syyta rakennuslupa/rakentamislupapiirustuksista tarkistaa eri tilojen
kayttotarkoitukset. SFS 5139 standardin mukaan asuintiloja ovat asumisen toimintoihin asuin-,
majoitus- ja tydtiloista annetun ymparistdministerion asetuksen (aiemmin RakMK G1) mukaan
tarvittavat tilat. Tallaisia tiloja ovat ensinnakin 1) varsinaiset asuinhuoneet. Varsinaisia asuin-
huoneita ovat sellaiset tilat, jotka ovat rakennusosaa koskevassa rakennuslupa/rakentamis-
lupapiirustuksessa merkitty asuinhuoneeksi, keittioksi, keittokomeroksi, keittotilaksi tai
ruokailutilaksi.

Asuintiloja ovat my6s 2) muut asumisen toimintoihin tarvittavat tilat: wec-tilat, peseytymistilat,
sauna, vaatehuoltotilat, kodinhoitotilat, sailytystilat (kaapit, komerot, vaatehuoneet), eteinen,
kulkutilat ja tuulikaappi, rilppumatta em. tilojen sijaintikerroksesta tai siita tayttavatkd ne asuin-,
majoitus- ja tydtiloista annetun ymparistdministerion asetuksen asuinhuoneelle asettamat
edellytykset esim. huonekorkeuden ja ikkuna-alan suhteen.

Muita tiloja (siis muita kuin asuintiloja) voivat SFS 5139 standardin mukaan olla esimerkiksi

1) sailytystilat muualla kuin asuintilojen valittdmassa yhteydessa, kuten varastotilat polku-
pyorille, urheiluvalineille, lastenvaunuille, pihanhoitovalineille seka varastotilat ullakolla tai
kellarissa, 2) autotalli tai autosuoja ja 3) tekniset tilat, kuten Iammadnjakohuone ja kattilahuone.
Muilla tiloilla tarkoitetaan ainoastaan tiloja, jotka sijaitsevat ko. asuinrakennuksessa.

Huomattava on, etta edella kerrotulla jaottelulla asuintiloihin ja muihin tiloihin ei ole yhteytta
tontin rakennusoikeuden ja rakennuksen kerrosalan madarittelyssa kaytettavaan padasiallisen
kayttotarkoituksen maarittelyyn.

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

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

Pinta-alatiedot esitteessa

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

"Asuintilat yhteensa 150 m?, joihin on luettu 4 asuinhuonetta, keittio, wc ja kylpyhuone
varsinaisessa asuinkerroksessa seka kellarikerroksessa wc, sauna ja pesuhuone. Muut tilat
yhteensa 50 m?, joihin on luettu kellarikerroksessa askarteluhuone, takkahuone seka autotalli.”

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

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

6.5.2.21 Kulkuyhteys kiinteistolle

Jos kulkuyhteys kiinteistdlle on jarjestetty toisen kiinteistdn kautta, on valitysliikkeen verrattava
kulkuyhteyden maastossa olevaa sijaintia toimituskarttaan merkittyyn sijaintiin. Mikali nama
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poikkeavat toisistaan, on asian merkitys selvitettava toimeksiantajalle ja ostajalle. Valitysliikkeen
on myos selvitettava, perustuuko oikeus kulkuyhteyteen rasitteeseen vai johonkin sopimukseen tai
suostumukseen.

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

6.5.2.22 Kunnan etuosto-oikeus

Kunnalla voi olla etuosto-oikeus sen alueella tehtavassa kiinteiston kaupassa. Valitysliikkeen tulee
selvittaa seka toimeksiantajalle etta ostajalle kunnan etuosto-oikeuden sisalto ja sen merkitys.
Jos kohteeseen kohdistuu kunnan etuosto-oikeus, tulee siita mainita kohteen myyntiesitteessa.
Valitysliikkeen tulee kertoa toimeksiantajalle, ettd han voi pyytaa kunnalta ennakkotietoa siita,
tuleeko kunta kayttamaan etuosto-oikeuttaan, mutta kunnalla ei ole velvollisuutta antaa tallaista
ennakkotietoa.

6.5.2.23 Valtion etuosto-oikeus

Valtiolla voi olla oikeus lunastaa myyty kiinteisto (laki valtion etuosto-oikeudesta erailla alueilla).
Valitysliikkeen tulee selvittaa seka toimeksiantajalle etta ostajalle valtion etuosto-oikeuden sisaltd
ja sen merkitys. Katso tarkemmin ohjeen luvusta 8.1. Jos valitysliikkeen tietoon tulee, ettd kiinteistd
sijaitsee valtion etuosto-oikeusalueella, tulee myyntiesitteessa mainita, etta kiinteistdon kohdistuu
valtion etuosto-oikeus. Katso tarkemmin ohjeen luvusta 7.3.1. Ostotarjouksessa ja kauppakirjassa
on oltava maininta valtion etuosto-oikeudesta.

6.5.2.24 EU- ja ETA-alueen ulkopuolisia koskeva lupamenettely

EU- ja ETA-alueen ulkopuolisten ostajien kiinteistokauppoihin on hankittava lupa puolustus-
ministeriolta (laki eraiden kiinteistdhankintojen luvanvaraisuudesta). Valitysliikkeen tulee selvittaa
ostajalle 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.

6.5.2.25 Lisatietoja antavat tahot

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

« kunnan rakennusvalvontaviranomainen

« Maanmittauslaitos

* metsanhoitoyhdistys

+ Digi- ja vaestotietovirasto (DVV)

+ kaupparekisteriviranomainen (kaupparekisteriotteen taikka yhtidjarjestyksen hankkimiseksi)
+ ulosottoviranomainen

+ pankki (vakuusasiat)

+ sahkolaitos (liittyman hinta tms.)

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

6.5.3 Vuokraoikeuden rakennuksineen asiakirjat ja selvitykset

Mikali kaupankohteena on vuokraoikeus ja silla sijaitseva rakennus, valitysliikkeen tulee edella ker-
rottujen kiinteistoa koskevien selvitysten lisaksi hankkia kaupan kohdetta koskeva vuokrasopimus,
todistus vuokraoikeuden kirjaamisesta ja rasitustodistus seka kiinteistosta etta vuokraoikeudesta.
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Valitysliikkeen tulee erityisesti kiinnittaa huomiota vuokrasopimuksen paattymiseen ja siihen,

milla ehdoilla se paattyy. Valitysliikkeen tulee myos tarkistaa vuokrasopimuksesta, onko siina
kuntien asuntoalueen maanvuokrasopimusmalleissa yleisesti kayttamaa ehtoa uuden vuokralaisen
eraantyneisiin vuokriin kohdistuvasta maksuvelvoitteesta. Jos ehto on, valitysliikkeen on talldin
tarkistettava vuokranantajalta, kohdistuuko vuokraoikeuteen maksamattomia vuokraeria.

Valitysliikkeen tulee huomioida my®os se, etta kunnan kdyttamissa maanvuokrasopimuksissa voi
olla ehto, jossa uudelle vuokralaiselle on asetettu velvollisuus ilmoittaa vuokraoikeuden siirrosta
vuokranantajalle tietyssa maaraajassa siita, kun siirto on tapahtunut. Mikali vuokrasopimuksessa
on tallainen ehto, valitysliikkeen tulee kertoa ostajalle ilmoitusvelvollisuudesta.

6.5.4 Kuntoselvitykset

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 pyytaa selvitys korjausten
tekoajasta, laajuudesta ja tekijasta. Mikali tietoa tehdyista korjauksista ei saada, tulee asiasta
kertoa toimeksiantajalle ja ostajalle.

Valitysliikkeen tulee kertoa toimeksiantajalle mahdollisuudesta teettaa kohteessa kuntotarkastus.
Valitysliikkeen on talldin suositeltava asuntokaupan kuntotarkastusta, joka tehdaan asuntojen
kuntotarkastuksesta laadittujen LVI- ja KH-kortistojen ohjeiden mukaan (KH 90-00393, LVI 01-
10413 tilaajan ohje seka KH 90-00394, LVI 01-10414 suoritusohje ja KH 90023, tilaussopimus). Jos
valitysliike antaa toimeksiantajalle kuntotarkastuksia suorittavien yritysten yhteystietoja, tulee
valitysliikkeen antaa mahdollisuuksien mukaan useamman patevaksi arvioimansa elinkeinon-
harjoittajan yhteystiedot. Jos valitysliike saa suosittelemaltaan kuntotarkastusyritykselta vinkki-
palkkion tai muun korvauksen, tulee tasta kertoa toimeksiantajalle.

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

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

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

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

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

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

Valitysliikkeen on kiinnitettava myyjan huomiota siihen, ettd kuntoselvitys ei poista myyjan

vastuuta kaikista vioista ja ostajan huomiota siihen, etta kuntoselvitys ei poista ostajan tarkastus-
velvollisuutta.
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6.5.5 Asbestikartoitus

Valitysliikkeen on huomioitava ns. asbestilainsdadannon vaikutukset talon omistajan ja taloyhtion
osakkaan remontteihin. Jos myytavan kohteen isannaitsijantodistuksen mukainen valmistumis-
vuosi tai kiinteistojen osalta lopputarkastus on hyvaksytty ennen vuotta 1994, valitysliikkeen tulee
tiedustella toimeksiantajaltaan, onko asbestikartoitusta tehty. Asiaa voi tarvittaessa taloyhtidissa
tiedustella vield isannditsijalta. Mikali kartoitusta ei ole tehty, voidaan huoneiston esitteeseen
Kirjata esimerkiksi, ettd kohde on valmistunut ennen vuotta 1994 eika asbestikartoitusta ole tehty.
Kiinteiston esitteessa kirjaus voi olla esimerkiksi, etta rakennus on rakennettu tai hyvaksytty
loppukatselmuksessa ennen vuotta 1994 eika asbestikartoitusta ole tehty. Mikali kartoitus on
tehty, pitaa valitysliikkeen pyytaa kartoitusraportti. Tallin esitteeseen voidaan merkita, etta
asbestikartoitus on tehty ja raportin saa valitysliikkeelta. Kartoitusraportti on annettava ostajalle
ennen ostopaatoksen tekemista.

6.5.6 Valokuvaaminen ja videokuvaaminen

Valokuvaaminen ja videokuvaaminen asunnossa seka valokuvien ja videoiden kayttaminen kohde-
markkinoinnissa edellyttaa aina sopimista asunnon asukkaiden kanssa.

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

Dronella tai vastaavalla kuvattaessa on noudatettava voimassa olevaa saantelya ja ohjeita (katso
www.droneinfo.fi).

Valitysliikkeen on huomioitava, ettei kuvissa tai videoissa saa nakya tunnistettavia inmisia, ellei
heiltd ole saatu suostumusta.

6.6 Erityinen selonottovelvollisuus

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

Erityiseen selonottovelvollisuuteen kuuluu myds se, etta jos toimeksiannon kestaessa valitys-
liikkeelle syntyy aihetta epailld jonkin tiedon muuttuneen toimeksiannon aikana, valitysliikkeen
tulee pyrkia hankkimaan ajantasainen tieto ko. asiasta. Tallainen tilanne voi syntya esimerkiksi,
jos valitysliikkeen tietoon tulee, etta toimeksiannon aikana pidetaan yhtiokokous, jossa paatetaan
yhtidvastikkeiden ja muiden maksujen maarasta.

6.7 Tiedon oikaiseminen

Jos valitysliike mydhemmin havaitsee, etta annettu tieto on virheellista, on se valittdmasti
oikaistava kirjallisesti.
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7. KOHTEEN MARKKINOINTI

71 Yleistd markkinoinnista

Valitysliikkeen tulee kohdetta markkinoidessaan huolehtia siita, etta ilmoituksesta ilmenee ja
kohteen esitteessa mainitaan ainakin asuntomarkkinointiasetuksessa maaritellyt vahimmaistiedot.
Asetuksen edellyttama ilmoituksen pakollinen tietosisaltd on paljon suppeampi kuin esitteen.
Kaikkia esitteelle kirjattavia tietoja ei mydskaan ole syyta tai tarkoituksenmukaista kirjata
ilmoitukseen. Esittelyssa on lisaksi oltava ostajien nahtavilla asuntomarkkinointiasetuksessa

ja valityslaissa madritellyt asiakirjat ja muu selvitys. Valitysliikkeen tulee myos selittaa ostajalle
asiakirjoista ilmenevien keskeisten tietojen merkitys.

711 Harhaanjohtava markkinointi

Valitysliikkeen tulee markkinoinnissaan huomioida myos kuluttajansuojalain saannokset. Kulutta-
jansuojalain mukaan markkinoinnissa ei saa antaa totuudenvastaisia tai harhaanjohtavia tietoja,
jos tiedot ovat omiaan johtamaan siihen, etta kuluttaja tekee ostopaatoksen, jota han ei ilman
annettuja tietoja olisi tehnyt. Markkinoinnin voidaan katsoa olevan virheellista ja harhaanjohtavaa
esimerkiksi

Jos valitysliike ilmoittaa asuinpinta-alan suurempana kuin kohteen todellinen asuintilojen
pinta-ala on.

Jos valitysliike korostaakseen kiinteistolla sijaitsevan asuinrakennuksen kokonaispinta-
alaa ilmoittaa asunnon myynti-ilmoituksen otsikossa vain kokonaispinta-alan. Samoin se,
etta otsikossa ilmoitetun kiinteistolla sijaitsevan asuinrakennuksen asuinpinta-alan lisaksi
ilmoitettuun kokonaispinta-alaan (esimerkiksi "Asuinpinta-ala 110 m? / Kokonaispinta-ala
235 m?”) on laskettu mukaan ko. kiinteistdlla sijaitsevien muiden (erillisten) rakennusten
kokonaispinta-aloja (esimerkiksi kiinteistolla sijaitseva erillinen talousrakennus, venevaja,
puuliiteri, jatekatos).

+ Jos markkinoinnissa ilmoitetut rakennuksen ja/tai rakennuksen huoneiden/tilojen kaytto-
tarkoitukset eivat vastaa rakennuslupa/rakentamislupa-asiakirjoissa madariteltyja ko. tilojen
kayttotarkoituksia.

+ Jos kohteen rakennusvuotena ilmoitetaan vuosiluku, jolloin rakennusta on laajennettu sen
sijaan, etta ilmoitettaisiin rakennuksen alkuperainen kayttéonottovuosi. Harhaanjohtavana
voidaan pitaa myds sita, jos rakennus on osittain peruskorjattu ja kayttédnottovuodeksi il-
moitettaisiin ainoastaan peruskorjausvuosi.

+ Jos kohdetta markkinoidaan vakituiseen asumiseen tarkoitettuna omakotitalona, vaikka se on
kayttotarkoitukseltaan vapaa-ajan asunto tai jos vapaa-ajan asuntoa markkinoidaan muussa
kuin sen todellista kayttotarkoitusta tai tyyppia vastaavassa kategoriassa.

71.2 Uudiskohteiden verkkomarkkinointi

Uudiskohteiden markkinoinnissa on teknisten mahdollisuuksien mukaan huomioitava Kilpailu- ja
kuluttajaviraston linjaus uudisasuntojen verkkomarkkinoinnista https://www.kkv.fi/kuluttaja-asiat/
tietoa-ja-ohjeita-yrityksille/kuluttaja-asiamiehen-ohjeistukset/uudisasuntojen-verkkomarkkinointi/.

71.3 Kaupan kohteena maapohja ja urakkasopimus

Tilanteissa, joissa kaupan kohteena on kiinteistdn maapohja ja ostaja on velvollinen solmimaan
urakkasopimuksen asuinrakennuksen rakentamisesta myydylle maapohjalle, markkinoinnissa
tulee selkeasti tuoda ilmi kohteen luonne ja sen toteuttamisen edellyttama sopimuskokonaisuus
(esim. kiinteistdn maaraosan kauppa ja urakkasopimus). Kohteesta ei saa ilmoittaa vain kokonais-
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hintaa, vaan maapohjan hinta ja urakkasopimuksen kokonaisurakkahinta tulee ilmoittaa erikseen.
Markkinoinnissa tulee myds ilmoittaa kohteen arvioitu valmistumisaika.

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

Jos kohde on ostajan silmin rinnastettavissa asunto-osakeyhtiomuotoiseen rakentamiseen (esim.
paritalo), tulee ostajalle tehda selvaksi, etta kyse ei ole asunto-osakeyhtiomuotoisesta rakentami-
sesta ja etta asuntokauppalain saannokset eivat koske kyseista kauppaa. Lisaksi talloin tulee osta-
jalle selvittaa, etta kohteen kunnossapito- ja korjausvastuu poikkeaa asunto-osakeyhtiomuotoisen
rakennuksen vastuista.

Tallaisia kohteita myytaessa valitysliikkeen velvollisuutena on huolehtia siita, etta urakka-
sopimuksen ehdot ovat kuluttajan edun mukaiset. Mikali nain ei ole, saattaa valitysliike joutua
asiasta vastuuseen.

7.2 llmoittelu

lImoittelulla tarkoitetaan muun muassa Internet-ilmoittelua, sosiaalisessa mediassa tapahtuvaa
kohteen tietojen antamista, lehti-ilmoittelua, toimiston ikkunailmoittelua seka suoramarkkinointi-
jakelua. Kaikissa ilmoittelumuodoissa on oltava asuntomarkkinointiasetuksessa maaritellyt
vahimmaistiedot. Verkkomarkkinoinnissa riittavaa on, etta tarkemmat asetuksen mukaiset tiedot
|6ytyvat helposti yhden linkin takaa.

Mikali ilmoittelussa esitetaan kohteesta valokuvia, tulee niiden Idhtdkohtaisesti olla otettu kysei-
sesta kohteesta. Mikali ndin ei ole, tulee tdma tuoda selkeasti ja nimenomaisesti ilmi ilmoittelussa.

Hyvan valitystavan mukaista ei ole julkaista kohdetta markkinoinnissa keinotekoisesti uutena
kohteena. Keinotekoisuudesta on kyse esimerkiksi silloin, jos kohteesta solmitaan perakkaisia
lyhyitd madraaikaisia toimeksiantosopimuksia siina tarkoituksessa, etta kohde nousee
markkinointiportaaleissa uudeksi kohteeksi aina tehtdessa uusi maaraaikainen toimeksianto-
sopimus tai jos kohteesta solmitaan uusi toimeksiantosopimus jatkosopimuksen sijaan ainoastaan
sen vuoksi, etta kohde voidaan julkaista uutena kohteena. Kesken toimeksiantosopimuksen
voimassaoloajan kohdetta ei voida julkaista uutena kohteena. Mydskaan jatketun toimeksiannon
kohde ei ole uusi.

Sellaista kohdetta, josta on tehty toimeksiantosopimus, mutta kohdetta ei ole viela selvitetty (eli
hankittu kaikkia vaadittuja tietoja ja asiakirjoja), ei voida AVI:n ndkemyksen mukaan markkinoida
edes "tulossa myyntiin” -merkinnalla. Tulossa myyntiin -markkinointi on AVI:n nakemyksen mukaan
mahdollista vasta siina vaiheessa, kun kohde on taysimaaraisesti selvitetty. AVI:n 1.4.2022 paivatyn
tiedotteen mukaan:

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 ennakko-
markkinoinnissa, sovelletaan kohteen markkinointiin asuntomarkkinointiasetuksen vaatimuksia
taysimaaraisesti. Nain ollen valitysliikkeen tulee selvittaa kohteen kaikki tiedot ennen
markkinoinnin aloittamista.
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Yksittaisen asunnon "tulossa myyntiin” -ilmoittelu on myytavan asunnon markkinointia,

johon sovelletaan asuntomarkkinointiasetusta. Esimerkiksi kdytetyn 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
viela tosiasiallisesti saatavilla. Talléinkin 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 sinansa olisi ollut mahdollista.

Myyty-, varattu- ja muiden vastaavien merkintdjen kayttamisesta markkinoinnissa on kerrottu
luvussa 2.4.1.

7.3 Esite
7.3.1 Esitteen tiedot

Esittelyssa on oltava nahtavana asuntomarkkinointiasetuksessa maaritellyt vahimmaistiedot
ja muut olennaiset tiedot sisaltava esite. Esite on erittain tarkea tietolahde asunnon ostoa
suunnittelevalle.

Valitysliikkeen on huomioitava, etta kohteesta Internet-sivuilla annettavat tiedot eivat valttamatta
sellaisenaan muodosta esitetta. Mikali ostajalla on mahdollisuus saada kohteen myyntiesite
Internet-sivulta, valitysliikkeen on kiinnitettava huomiota siihen, etta esite sisaltaa samat tiedot
kuin paperimuotoinen esite.

Lentomelun johdosta asunto saattaa poiketa olennaisesti siita, mita kuluttajalla on kohtuudella
aihetta olettaa. Valitysliikkeen tulee selvittaa ja ilmoittaa myyntiesitteessa asunnon sijaintipaikan
mukainen kaavaan merkitty lentomeluvydhyke. Kuluttajalle tulee selvittaa myés meluvyéhykkeen
merkitys, esimerkiksi meluvyohykkeesta johtuvat ko. rakennuspaikalle asetetut vaatimukset
koskien talotyyppia seka rakennuksen materiaaleja, suuntauksia ja ikkunoita. Meluvydhyke voi
olla syyta ilmoittaa myds alueen kayttda tai luovutusta koskevana rajoituksena, jos lentomelu-
vyohykkeella ei sallita endaa uutta asutusta. Lisatietoa lentomelumittauksista ja lentomelukarttoja
saa esimerkiksi Finavian www-sivuilta. Kuntien/kaupunkien karttapalveluista 16ytyy myds usein
lentoliikennemelun leviamiskarttoja.

Valitysliikkeen on mydskin tarvittaessa syyta selvittaa www.ymparisto.fi -sivustolta, onko kohde
tulvariskialueella.

Jos valitysliikkeen tietoon tulee, etta kiinteistd sijaitsee valtion etuosto-oikeusalueella, tulee
myyntiesitteessa mainita, etta kiinteistdon kohdistuu valtion etuosto-oikeus. Kiinteiston
myyntiesitteessa tulee olla tieto valtion etuosto-oikeudesta myds ainakin siina tilanteessa, kun
valitysliikkeella on syyta epaillg, etta kiinteistd saattaa sijaita valtion etuosto-oikeusalueella eika
kiinteiston omistaja ole varmistanut asiaa Maanmittauslaitokselta. Kiinteiston mahdollista sijaintia
valtion etuosto-oikeusalueella voi tiedustella vain kiinteistdon omistaja (ei valitysliike).

Jos myytavassa rakennuksessa ei ole tehty lopputarkastusta hyvaksytysti, tulee tasta asiasta seka

rakennuksen keskeneraisyydesta mainita myyntiesitteessa. Niin sanottu kayttoonottotarkastus
(osittainen lopputarkastus) ei tee rakennuksesta valmista.
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Mikali valityskohteen tiedot muuttuvat valitystoimeksiannon hoitamisen aikana, tulee valitys-
liikkeen laatia uusi esite.

7.3.2 Esitteen antaminen tiedoksi toimeksiantajalle

Esite tulee ennen markkinoinnin aloittamista toimittaa tiedoksi (esimerkiksi sahkdpostilla) toimeksi-
antajalle 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.

7.4 Esittely

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

7.4.1 Esittelyssa nahtavilla olevat asiakirjat

Asunto-osakkeen esittelyssa on asuntomarkkinointiasetuksen mukaan oltava nahtavilla
paperisena tai sahkdisesti seuraavat asiakirjat:

+ yhtidjarjestys taikka osuuskunnan tai asumisoikeusyhdistyksen saannat,
+ yhtion tilinpaatdsasiakirjat (katso edella luku 6.5.1.7),

* suunnitteilla tai rakenteilla olevan asunnon rakennustapaseloste,

+ asunnon pohjapiirros (katso edella luku 6.5.1.11),

*+ jos asunnon hallintaan saanti edellyttaa kauppakirjan lisaksi muita sopimuksia, malli naista
sopimuksista,

*+ energiatodistus aina kun sellainen on saatavilla.

Asuntomarkkinointiasetus ei edellyta isdnnditsijantodistuksen nahtavilla oloa esittelyssa.
Valitysliike ei saa automaattisesti antaa isannditsijantodistusta liitteineen esittelyssa kaikille
kavijoille, vaan ainoastaan ostotarjouksen tekemista harkitseville. Sama koskee naiden antamista
sahkopostitse.

Asuntomarkkinointiasetus ei edellyta osakeluettelon tai sen otteen taikka osakehuoneistotulos-
teen nahtavilld oloa esittelyssa. Valitysliike ei saa automaattisesti antaa asiakirjaa esittelyssa
kaikille kavijoille, vaan ainoastaan ostotarjouksen tekemista harkitseville. Sama koskee tulosteen
antamista sahkopostitse. Jos kohteesta on osakeluettelo-otteen sijasta hankittu koko osakeluette-
lo, tarjouksen tekemista harkitsevalle esitetaan vain tarjouksen kohteena olevaa osakesarjaa kos-
keva omistajatieto. Muita yhtidn osakesarjoja koskevat tiedot tulee peittaa tai poistaa tarjouksen
tekemista harkitsevalle annettavasta asiakirjasta.
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Kiinteiston esittelyssa on asuntomarkkinointiasetuksen mukaan oltava nahtavilla paperisena tai
sahkdisesti seuraavat asiakirjat:

+ kartta ja selvitys myytavan alueen rajoista,
* maa-alueen vuokrasopimus (jos kohteena rakennus vuokramaalla),

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

+ asumiskayttoon myytavan rakennuksen pohjapiirros (katso edelld luku 6.5.2.7),
*+ energiatodistus aina kun sellainen on saatavilla.

Asuntomarkkinointiasetus ei edellyta lainhuutotodistuksen, rasitustodistuksen tai kiinteistorekiste-
riotteen nahtavilla oloa esittelyssa. Valitysliike ei saa automaattisesti antaa lainhuutotodistusta

tai rasitustodistusta esittelyssa kaikille kavijoille, vaan ainoastaan ostotarjouksen tekemista
harkitseville. Sama koskee niiden antamista sahkdpostitse.

Valitysliikkeen on ammattitaitonsa ja kokemuksensa perusteella arvioitava, onko kohteen
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 kdyty varsinaisia
ostoneuvotteluita. Selvaa kuitenkin on, etta esimerkiksi myyntikohteesta kiinnostuneen asiakkaan
portaalien kautta lahettama pelkka vakiomuotoinen yhteydenotto-/lisatietopyyntd ei viela

osoita henkilén harkitsevan tarjouksen tekemista, eika edella mainittuja asiakirjoja tule lahettaa
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 henkild on
harkitsemassa ostotarjouksen tekoa, voidaan hanelle asiakirjat toimittaa, jos han niita pyytaa.
Pyytamatta asiakirjoja ei valitysliikkeen tule kuitenkaan koskaan toimittaa.

7.4.2 Esittelyn jarjestdmisessé huomioitavaa

Vélitysliikkeen valvontavelvollisuus

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

Valvontavelvollisuutensa perusteella valitysliikkeella on oikeus kerata esittelyssa kayvien
henkildiden nimet ja yhteystiedot (puhelinnumero ja séhkdpostiosoite). Jos valitysliike keraa
edelld 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
sahkdpostitse). Valitysliikkeen on maariteltava ko. henkilotietojen sailytysaika omassa
tietosuojaselosteessaan.

Kohteessa olevat kotieldimet

Valitysliikkeen tulee sopia toimeksiantajan kanssa siitd, missa toimeksiantajan kotielaimet ovat
esittelyn ajan.

OHJE HYVASTA VALITYSTAVASTA



Muiden tilojen esittely (kellari, ullakko tms.)

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

Kohteen rajojen ndyttaminen / ns. luonnolliset rajat

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

Vuokrattu kohde

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

7.4.3 Kaupasta padttdminen tutustumatta kohteeseen paikan pdaallé

Ostajan tulisi ehdottomasti aina tutustua kohteeseen paikan paalla ennen tarjouksen tekemista.
Ostotarjouksen ja/tai kaupan tekeminen pelkastaan esimerkiksi valokuvien tai videoesittelyn
perusteella ei ole missaan tapauksessa suositeltavaa. Mikali ostaja kuitenkin ehdottomasti haluaa
tehda tarjouksen ja/tai tehda kaupan kaymatta kohteessa paikan paalla, tulee valitysliikkeen
kertoa seka ostajalle etta toimeksiantajalle menettelyyn liittyvista merkittavista riskeista.
Ostotarjoukseen ja kauppakirjaan tulee lisata maininta siita, etta ostaja on halunnut tehda
tarjouksen pelkkien valokuvien, videoesittelyn tms. perusteella ilman ennakkotarkastusta el
kaymatta kohteessa paikan paalla.

1 RAKLI ry, Suomen Vuokranantajat ry, Vuokralaiset VKL ry, Suomen Kiinteistonvalittajat ry, Kuluttajaliitto ry, Suomen Kiinteistoliitto
ry, Asukasliitto ry, Isanndintiliitto ry, Kiinteistovalitysalan Keskusliitto ry ja Kohtuuhintaisen vuokra-asumisen edistajat KOVA ry
ovat laatineet yhteistydssa ohjeistuksen hyvéksi vuokratavaksi asuinhuoneistojen vuokraamisessa. Ohje on luettavissa kokonai-
suudessaan KVKL:n internetsivuilta www.kiinteistonvalitysala.fi.
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8. OSTONEUVOTTELUVAIHE

8.1 Tiedonantovelvollisuus ostajalle

8.1.1 Yleistda tiedonantovelvollisuudesta ostajalle

Valitysliikkeen on valityskohdetta tarjotessaan annettava ostajalle kaikki ne tiedot, jotka saattavat
vaikuttaa kaupasta paattamiseen. Kaikki tiedot ja asiakirjat on annettava ennen ostotarjouksen
tekemista. Valitysliikkeen on muun muassa huolehdittava, etta ostaja on saanut edelld kerrotun
mukaisen esitteen.

Jos uusia kaupan kannalta vaikutuksellisia tietoja annetaan ostotarjouksen tekemisen jalkeen,
ostotarjouksen tekijalla saattaa olla mahdollisuus vetdytya tekemastaan tarjouksesta ilman
seuraamuksia.

Paasaantdisesti valitysliike ei saa peittaa mitaan tarjouksen tekemista harkitsevalle esitettavaa
asiakirjaa miltaan osin. Jos asiakirja kuitenkin sisaltaa ostopaatoksen tekemisen kannalta
tarpeettomia henkildtietoja, tulee valitysliikkeen peittaa asiakirjasta ko. henkildtiedot. Tallin
valitysliikkeen tulee kuitenkin antaa ko. asiakirjat viela peittelemattdmina tarjouksen tultua
hyvaksytyksi kuitenkin viimeistaan kaupanteossa (kts. kuitenkin poikkeus perukirjan osalta luku
8.1.3.2). Jos kohteesta on osakeluettelo-otteen sijasta hankittu koko osakeluettelo, tarjouksen
tekemista harkitsevalle esitetaan vain tarjouksen kohteena olevaa osakesarjaa koskeva omistaja-
tieto. Muita yhtion osakesarjoja koskevat tiedot tulee peittaa tai poistaa tarjouksen tekemista
harkitsevalle annettavasta asiakirjasta.

8.1.2 Muuta huomioitavaa tiedonantovelvollisuudesta ostajalle

Tapauskohtaisesti voi olla myds muita kuin edella mainittuja tietoja, joista ostajalle tulee kertoa
ennen ostopaatoksen tekemista:

8.1.21 Myyjan maksukyvyttomyys

Myyjan maksukyvyttémyys voi vaikuttaa ostajan mahdollisuuteen saada valityskohteen virheen
perusteella myyjaltad hinnanalennusta tai toteuttaa kaupan purku. Téman vuoksi valitysliikkeen on
kerrottava ostajalle tiedossaan olevasta myyjan maksukyvyttomyydestd, esimerkiksi tuomioistuin-
velkajarjestelysta. Jos valitysliikkeella on toimeksiannon hoitamisen yhteydessa esille tulleiden
seikkojen perusteella syyta epadilla myyjan maksukyvyttomyytta, valitysliikkeen tulee pyytaa ulos-
ottoviranomaiselta myyjaa koskeva todistus ulosottorekisterista. Mikali selvityksessa saadaan tieto
myyjan maksukyvyttomyydesta, asiasta on kerrottava ostajalle.

8.1.2.2 Muutoin valitysliikkeen tietoon tulleet seikat

Mikali valitettava kohde on aikaisemminkin ollut toimeksiannon kohteena, on kaikki aiemman
valitystoimeksiannon/aiempien valitystoimeksiantojen aikana saadut ostopaatdkseen vaikuttavat
tiedot annettava ostajalle. Vastaavasti mikali valitysliike on saanut yhta toimeksiantoa koskien
tietoa, jolla voi olla vaikutusta toiseen toimeksiantoon, on tieto annettava ostajalle.

8.1.2.3 Monimutkaiset oikeudelliset ja tekniset kysymykset

Jos vélityskohteeseen liittyy monimutkaisia oikeudellisia kysymyksia (esimerkiksi yhtidjarjestyksen
epaselvaksi jdaneet maaraykset, katso 5.2.1) tai erityisosaamista vaativia rakennusteknisia
ongelmia, on riittavaa, etta valitysliike tuo asian esille ja kehottaa ostajaa kaantymaan niilta

osin asiantuntijan puoleen, jolloin tdma voi itse asiantuntijan avustuksella hankkia tarvittavan
selvityksen.
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8.1.2.4 Isannoditsijantodistuksen puutteellisuus ja rakennusten kuntoon liittyvat seikat

Mikali kaupan kohteena olevasta asuinhuoneistosta ei saada isannoitsijantodistusta koskevan
asetuksen edellyttamia tietoja sisaltavaa isannaitsijantodistusta liitteineen, on valitysliikkeen
kiinnitettava ostajan huomiota yhtion rakennusten ikaan ja tehtyihin peruskorjauksiin (julkisivu,
putkisaneeraus, katon uusiminen jne.) seka siihen, etta kunnossapitotarpeista ei ole tarkempaa
tietoa.

8.1.2.5 Valtion etuosto-oikeus kiinteiston kaupassa

Kiinteistdjen osalta valitysliikkeen on kerrottava ostajalle valtion etuosto-oikeutta erailla alueilla
koskevasta laista. Etuosto-oikeudella tarkoitetaan valtion oikeutta lunastaa myyty kiinteisto,
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 enintdan 1000 metrin etaisyydella niista,

2) enintaan 1000 metrin etaisyydelld viestiasemista, tutka-asemista, lentopaikoista tai satamista,
jotka palvelevat Puolustusvoimien tai Rajavartiolaitoksen vesi- tai ilmailuliikennettd, ja 3) enintaan
1000 metrin etdisyydelld muista Puolustusvoimien tai Rajavartiolaitoksen kaytdssa olevista
kiinteistdista, jotka edellyttavat suoja-aluetta. Kiinteistdon omistaja, ei siis valitysliike, voi tiedustella
kiinteistonsa mahdollista sijaintia valtion etuosto-oikeusalueella Maanmittauslaitokselta. Katso
edeltd ohjeen luvusta 7.3.1 valtion etuosto-oikeuden mainitsemisesta myyntiesitteessa.

Kiinteistdn omistaja (myyja) voi halutessaan ennen kiinteiston luovutusta pyytaa puolustus-
ministeridlta ennakkotiedon siita, aikooko valtio kayttaa etuosto-oikeutta. Ennakkotiedon
pyytamisesta peritaan maksu, eika valtiolla ole velvollisuutta antaa pyydettya ennakkotietoa.
Huomattava on kuitenkin, etta tama ei lisaa valitysliikkeenvelvollisuuksia eika ennakkotietoa
edellyteta siihen, ettd kiinteistd voitaisiin myyda tai muutoinkaan luovuttaa edelleen. Osto-
tarjouksessa ja kauppakirjassa on oltava maininta valtion etuosto-oikeudesta.

8.1.2.6 Lupa kiinteiston hankintaan

Kiinteistdjen osalta valitysliikkeen on huomioitava, etta 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
2 kuukauden kuluessa kaupanteosta. Jos lupaa ei ole haettu asetetussa maaraajassa, luovutuksen-
saajan on luovutettava kiinteistd kuuden kuukauden kuluessa siitd, kun lupahakemus olisi tullut
tehda. Jos lupaa ei mydnneta, luovutuksensaajan on luovutettava kiinteistd kuuden kuukauden
kuluessa paatoksen lainvoimaisuudesta. Jos kiinteistda ei ole luovutettu eteenpadin tai luovutusta
purettu saadetyssa ajassa, puolustusministerién on maarattava kiinteisté myytavaksi ulosotto-
kaaren mukaisessa menettelyssa. Ostotarjouksessa ja kauppakirjassa on oltava maininta lupa-
menettelysta, mikali luvan tarve on olemassa.

8.1.2.7 Muita tietoja

Ostajalle tulee kertoa kaupasta menevasta varainsiirtoverosta.

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

Jos kohteessa tapahtuneesta kuolemantapauksesta ei ole aiheutunut vahinkoa kohteelle,
kuolemantapauksesta ei tarvitse kertoa ostajalle.
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8.1.3 Erityispiirteitd asiakirjojen antamisesta ja esittdmisestd
8.1.3.1 Kuntoon liittyvat selvitykset

Kohteesta jo laaditut kuntoon liittyvat selvitykset on toimitettava ostajalle ennen ostotarjouksen
tekemista. Valitysliikkeen tulee kiinnittaa huomiota siihen, millainen kuntoon liittyva selvitys
kohteessa on tehty - onko kyse asuntokaupan kuntotarkastuksesta laadittujen ohjeiden mukaan
tehdysta tarkastuksesta vai jostain muunlaisesta kohteen kuntoa selvittavasta tutkimuksesta.
Valitysliikkeen tulee lisaksi painottaa, etta ostaja tutustuu huolellisesti tarkastuksesta laadittuun
raporttiin.

8.1.3.2 Perukirja liitteineen

Jos myyjana on kuolinpesa, eika kuolinpesan osakkaille ole mydnnetty selvennyslainhuutoa
kaupan kohteena olevaan kiinteistéon/selvennyskirjausta tai sahkoista omistajamerkintaa
huoneistotietojarjestelmassa kaupan kohteena olevaan osakkeeseen (katso tarkemmin edella
luvusta 5.3.2.), on ostajalle ennen ostotarjouksen tekemista annettava mahdollisuus tutustua
perukirjaan seka mahdollisiin sukuselvityksiin ja virkatodistuksiin. Perukirjaa liitteineen ei tule
lahettaa ostajalle sahkdpostitse, eika talle tule muutoinkaan antaa asiakirjoista omaa kappaletta.
Riittavana voidaan pitaa esimerkiksi sita, etta ostajalle varataan tilaisuus tutustua asiakirjoihin
valitysliikkeen toimistolla. Valitysliikkeen tulee peittaa perukirjassa ja sen liitteissa olevat henkilo-
tunnukset. Ostajalle esitettavasta perukirjasta saa olla peitettyna kuolinpesan muuta varallisuutta
kuin kaupan kohdetta koskevat tiedot. Jos perukirjaa halutaan peitelld varallisuustietojen osalta,
tulee toimeksiantajan tehda peittely. Jos ostaja poikkeuksellisesti tarvitsee perukirjan liitteineen
lainhuudon hakemista, kirjaamista tai omistuksen sahkdista rekisterdintia varten (esimerkiksi
tilanteessa, jossa pankki ei hae lainhuutoa ostajan puolesta), tulee nama toimittaa hanelle
peittelemattdmana tarjouksen tultua hyvaksytyksi kuitenkin viimeistaan kaupanteossa.

8.1.3.3 Huoneenvuokrasopimus

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

Koska vuokrasopimus sisaltaa nykyisen vuokralaisen henkildtietoja (esimerkiksi nimi, henkil6-
tunnus, sahkopostiosoite ja puhelinnumero), on itse vuokrasopimuksen nayttaminen ostajalle
ilman vuokralaisen nimenomaista suostumusta sallittua vain varsinaisen ostotarjouksen tekemisen
yhteydessa. Vuokralaisen henkil6tietoja sisaltavaa vuokrasopimusta ei siis saa nayttaa eika

antaa muutoinkaan tutustuttavaksi kohteesta kiinnostuneelle, mutta ostotarjouksen tekemista
vasta pohtivalle henkildlle esimerkiksi esittelyn yhteydessa, jos nykyinen vuokralainen ei ole
antanut nimenomaista suostumustaan henkilétietojensa valittamiseen ko. tarkoitusta varten.
Koska valitysliikkeen tulee kuitenkin antaa vuokrasopimuksen sisaltdéa koskevat tiedot ostajalle jo
neuvotteluvaiheessa, mutta vuokralaisen henkildtietoja ei saa viela tassa vaiheessa antaa, voidaan
tiedonantovelvollisuus tayttaa esittamalla ostajalle vuokrasopimus, josta on peitetty vuokralaisen,
vuokranantajan ja muiden mahdollisesti asiakirjasta ilmenevien henkildtiedot (esim. nimi, henkil6-
tunnus, sahkopostiosoite, puhelinnumero).

8.2 Tiedonantovelvollisuus myyjalle

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

Valitysliikkeen on tarvittaessa kerrottava esimerkiksi mahdollisuudesta rajoittaa myyjan virhe-
vastuuta yksildityjen salaisten vikojen tai puutteiden osalta. Patevien vastuunrajoitusehtojen
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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 tehtavaksi,

on tasta nimenomaisesti sovittava toimeksiantosopimuksessa. Myds vastuunrajoitusehtojen
laatimisen kustannuksista on tarvittaessa sovittava toimeksiantajan kanssa jo toimeksianto-
sopimusta solmittaessa. Myyjaa on huomautettava siita, etta vastuunrajoitusehdon
sisallyttaminen kauppakirjaan tulee huomioida jo tarjousvaiheessa, minka vuoksi vastuunrajoitus-
ehtojen tulee olla kaytettavissa jo ennen tarjouksen antamista. Myyja ei voi yksipuolisesti
edellyttaa ehdon kirjaamista kauppakirjaan enaa tarjouksen/vastatarjouksen tultua hyvaksytyksi,
jollei sita ole tarjoukseen kirjattu.

Myyjalle on kerrottava myos, mikali valitysliike saa toimeksiantosopimuksen voimassa ollessa
perustellun aiheen epailla, ettei ostaja kykene maksamaan kauppahintaa.

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

luvusta 8.1.

8.3 Kauppa omaan lukuun tai muu erityinen etu valvottavana

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

Valitysliikkeella on erityinen etu valvottavanaan esimerkiksi silloin, kun toimeksiantaja tai toimeksi-
antajan vastapuoli kuuluu valitysliikkeen palveluksessa olevan henkilon l&hipiiriin. Lahipiiriin
katsotaan kuuluvaksi valitysliikkeen palveluksessa olevien henkildiden aviopuoliso, avopuoliso,
rekisteroidyssa parisuhteessa oleva henkil®, sisarus, sisar- tai velipuoli seka etenevassa (lapset,
lapsenlapset jne.) tai takenevassa (vanhemmat, isovanhemmat) sukulaisuussuhteessa olevat
henkilét.

Valitysliikkeella on erityinen etu valvottavanaan myds silloin, kun toimeksiantajana tai toimeksi-
antajan vastapuolena on valitysliikkeen palveluksessa olevaan ndhden muulla tavoin ldheinen
henkild (tapauskohtaisesti esim. hyvat ystavat) taikka taloudellisesti riippuvainen henkild. Valitys-
liikkeella voi tapauskohtaisesti olla erityinen etu valvottavanaan myads silloin, kun valitysliike
omistaa ostajana olevan osakeyhtion osakkeita tai samat henkilét omistavat seka valitysliikkeen
etta ostajayhtion osakkeita.

Jos valitysliike myy itse kokonaan omistamaansa kohdetta ja markkinointi toteutetaan valitys-
liikkeen nimissa ja tunnuksilla tai muutoin tavalla, joka voi antaa vaikutelman, etta kyse on tavan-
omaisesta valityskohteesta, on markkinoinnissa ja esitteessa selkeasti ilmoitettava, etta valitysliike
omistaa itse myytavan kohteen ja etta valityslakia ei sovelleta.

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

Jos valitysliike myéhemmin havaitsee markkinoinnissa annetun tiedon olevan virheellista, on tieto
oikaistava valittdmasti. Oikaisemisen tulee tapahtua selkeasti. Valitysliikkeella tulee olla nayttd
tiedon oikaisemisesta.

8.5 Epdvarma tieto

Jollei tiedon oikeellisuuden varmistaminen ilman kohtuutonta vaivaa ole mahdollista, valitysliikkeen
on joka tapauksessa selkeasti ilmoitettava ostajalle esiin tulleista seikoista ja siita, etta tietoa ei ole
voitu tarkistaa ja etta tieto on epavarma.

OHJE HYVASTA VALITYSTAVASTA ﬂ



9. TARJOUSMENETTELY

9.1 Yleisté tarjousmenettelysté

Valityslain mukaan valitysliikkeen on huolehdittava, etta kasirahallisista ostotarjouksista ja osto-
tarjouksista, joissa sitoudutaan vakiokorvauksen suorittamiseen, laaditaan asiakirja. Hyva valitys-
tapa edellyttaa kuitenkin, etta kaikki tehdyt osto- ja vastatarjoukset olennaisine ehtoineen tehdaan
ja hyvaksytaan kirjallisesti tai sahkdisesti. Kirjallista muotoa ei tarvitse kayttaa, mikali tarjous on
tehty tai hyvaksytty olosuhteissa, joissa kirjallisen asiakirjan laatiminen tai hyvaksyminen olisi
kohtuuttoman hankalaa.

Ennen varsinaista tarjousmenettelya ostajaehdokkaan kanssa on mahdollista kdyda ns. alustava
neuvottelu, jossa vasta tunnustellaan mahdollisen tarjouksen hintaa ja muita ehtoja seka toimeksi-
antajan suhtautumista niihin. Talloin ei ole kyse varsinaisesta tarjousmenettelysta, vaan vasta
alustavasta tunnustelusta, joka ei sido ostajaehdokasta tai toimeksiantajaa mihinkaan. Tallainen
neuvottelu voidaan hoitaa vapaamuotoisesti esimerkiksi suullisesti tai sahkopostilla. Valitysliikkeen
on naissa tilanteissa kerrottava ostajaehdokkaalle ja toimeksiantajalle, ettei kyse ole sitovasta
tarjouksesta tai sen hyvaksymisesta vaan vasta alustavasta neuvottelusta. Jos neuvottelun
lopputuloksena paadytaan tarjouksen tekemiseen, on noudatettava edelld kuvattua menettelya.

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

Valitysliike voi ottaa ostotarjouksia vastaan edellyttaen, etta toimeksiantosopimus on voimassa ja
kohde on selvitetty eli hankittu kaikki vaadittavat tiedot ja asiakirjat.

Valitysliikkeen tulee vastaanottaa kaikki toimeksiantajan kannalta jarkevat ostotarjoukset eli
sellaiset, jotka ovat riittavan lahella toimeksiantajan vaatimuksia. Valitysliikkeella ei kuitenkaan

ole velvollisuutta ottaa vastaan mita tahansa ostotarjousta. Valitysliikkeen ei esimerkiksi tarvitse
ottaa vastaan sellaista tarjousta, joka on merkittavasti huonompi kuin aiempi, joko hylatty tai viela
avoinna oleva tarjous.

Mikali valitysliike on saanut toimeksiantajalta erityisia ohjeita ostotarjousten suhteen, ei valitys-
liikkeen tarvitse ottaa vastaan sellaista ostotarjousta, joka ei vastaa naita toimeksiantajan valitys-
liikkeelle ilmoittamia ohjeita. Mikali toimeksiantajan kanssa on sovittu erityisistd menettelytavoista
tarjousten vastaanottamiseen, voimassaoloaikaan tai hyvaksymiseen liittyen, tulee valitysliikkeen
toimia sovitun mukaisesti. Valitysliike voi esimerkiksi sopia toimeksiantajan kanssa, etta ostaja-
ehdokkaat voivat jattaa tarjouksensa tiettyyn ajankohtaan mennessa. Tall6in voi olla tarpeen sopia
mya0s siitd, missa vaiheessa tarjoukset toimitetaan toimeksiantajalle (vasta kerralla tarjousten
jattamisajan paatyttya vai vipymatta kunkin tarjouksen vastaanottamisen jalkeen).

Valitysliikkeen velvollisuutena on kertoa seka toimeksiantajalle etta ostotarjouksen tekijalle osto-
tarjoukseen ja sen hyvaksymiseen liittyvista kysymyksista ottaen huomioon molempien osa-
puolten edut. Valitysliikkeen on kerrottava molemmille tarjouksen osapuolille muun muassa
mahdollisesta kasirahan menettamisesta tai vakiokorvauksen maksuvelvollisuuden syntymisesta
seka muutoinkin kasirahan ja vakiokorvauksen merkityksesta ja mika merkitys on silla, jos
tarjoukseen ei ole sisallytetty kumpaakaan. Katso kasirahan ja vakiokorvauksen velkomisesta luku
1.

OHJE HYVASTA VALITYSTAVASTA



Valitysliikkeen tulee esittaa kaikki vastaanotetut tarjoukset toimeksiantajalle. Toimeksiantaja
tekee aina itse paatdksen siita, hyvaksyyko han tarjouksen, hylkaakd han sen vai tekeekd han
vastatarjouksen. Myyjalla on aina harkintavalta, myykd han asunnon ostotarjouksen tehneelle vai
ei siitakin huolimatta, etta ostotarjouksen tekija olisi valmis maksamaan pyydetyn hinnan seka
sitoutumaan myyjan asettamiin muihin ehtoihin.

Valitysliikkeella ei ole velvollisuutta kertoa ostajaehdokkaalle mitaan aiemmista toimeksiantajan
hylkaamista tarjouksista. Valitysliike saa kuitenkin tarvittaessa kertoa hylatyn tarjouksen raha-
maaran ja muut ehdot toiselle ostajaehdokkaalle esim. tilanteessa, jossa ostajaehdokas olisi
jattamassa hylattya tarjousta vastaavan tai huonomman tarjouksen.

9.1.1 Asunto-osakkeen ostotarjous

Asunto-osakkeen ostotarjoukseen sovelletaan varallisuusoikeudellisista oikeustoimista annettua
lakia (oikeustoimilaki) sopimuksen syntymisesta seka tarjouksen ja siihen annetun vastauksen
sitovuudesta ja oikeusvaikutuksista. Oikeustoimilaki ei edellyta tarjoukselta tai siihen annettavalta
vastaukselta mitaan maaramuotoa. Hyva valitystapa kuitenkin edellyttaa, etta kaikki tehdyt
osto- ja vastatarjoukset olennaisine ehtoineen tehdaan ja hyvaksytaan kirjallisesti tai sahkoisesti.
Asuntokauppalaissa on saanndkset ostotarjouksesta, jossa ostotarjouksen tehnyt on tarjouksensa
vakuudeksi maksanut myyjalle sovitun rahasumman (kasiraha) seka ostotarjouksesta, jossa
tarjouksen tehnyt on tarjouksensa vakuudeksi sitoutunut ennalta maaratyn korvauksen
suorittamiseen sen varalta, etta han vetaytyy kaupasta (vakiokorvaus).

9.1.2 Kiinteistdn ostotarjous ja esisopimus

Kiinteistdn ostotarjoukseen ja esisopimukseen sovelletaan maakaaren saannoksia. Mikali
osapuolten kesken halutaan solmia sitova esisopimus siten, etta osapuolet voidaan velvoittaa
kaupan tekemiseen esisopimuksen mukaisilla ehdoilla, sopimus on solmittava maakaaren
muotomaaraysten mukaisesti.

Maakaaren muutoksen johdosta (1.11.2024) kiinteiston ostotarjouksessa on mahdollista sitovasti
sopia vakiokorvauksen maksamisesta tai kasirahan menettamisesta korvauksena kaupanteosta
kieltaytymisesta ilman, ettd maakaaren maaramuotovaatimusta tarvitsee noudattaa. Hyva
valitystapa kuitenkin edellyttaa, etta kaikki tehdyt osto- ja vastatarjoukset olennaisine ehtoineen
tehdaan ja hyvaksytaan kirjallisesti tai sahkdisesti. Kirjallista tai sahkoisté muotoa ei tarvitse
kayttaa, mikali tarjous on tehty tai hyvaksytty olosuhteissa, joissa kirjallisen tai sahkoisen asiakirjan
laatiminen tai hyvaksyminen olisi kohtuuttoman hankalaa. Vakiokorvauksen tai kasirahan maara
on osapuolten sovittavissa.

Mikali tarjouksessa ei ole sovittu kasirahasta tai vakiokorvauksesta kaupanteosta vetaytymisen
seuraamuksena, sovelletaan toisen osapuolen vetaytyessa maakaaren korvaussaannosta.
Maakaaren korvaussaannoksen mukaan kaupan tekemisesta kieltaytyneen on korvattava
vastapuolelle kaupan valmistelusta aiheutuneet kohtuulliset suoranaiset kulut. Ostajan vetdytyessa
aiheettomasti sopimuksesta tallaisia kustannuksia ovat myyjalle kaupan valmistelusta aiheutuneet
suoranaiset kulut, esim. myyjan valitysliikkeelle toimeksiantosopimuksen perusteella maksama
korvaus. Myyjan vetdytyessa aiheettomasti sopimuksesta myyjan on vastaavasti korvattava
ostajalle kohtuulliset kustannukset, esim. ostajan kustannuksellaan suorittama kuntotarkastus.

Kiinteiston kaupassa valitysliikkeen tulee selvittaa seka myyijalle etta tarjouksen tekijalle
kaytettavissa olevat sopimisen vaihtoehdot ja eri vaihtoehtojen seuraamukset.
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9.1.3 Vuokraoikeuden rakennuksineen ostotarjous

Vuokraoikeuden rakennuksineen ostotarjoukseen ei sovelleta maakaaren eika asuntokauppalain
saannodksia, vaan ainoastaan oikeustoimilakia sopimuksen syntymisesta seka tarjouksen ja siihen
annetun vastauksen sitovuudesta ja oikeusvaikutuksista. Oikeustoimilaki ei edellyta tarjoukselta
tai silhen annettavalta vastaukselta mitaan maaramuotoa. Hyva valitystapa kuitenkin edellyttas,
ettd kaikki tehdyt osto- ja vastatarjoukset olennaisine ehtoineen tehdaan ja hyvaksytaan
kirjallisesti tai sahkdisesti.

9.2 Useat pdadllekkdiset tarjoukset

9.21 Yleista

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
keneltdkaan muulta tarjousta (kasirahallista tai kasirahatonta) tai kasirahaa, ennen kuin tama kasi-
raha on palautettu tarjouksen tekijalle tai kun on kaynyt selvaksi, etta kasiraha jaa toimeksiantajan
hyvaksi. Vastaanotettu kadsiraha estaa nain ollen uusien tarjousten vastaanottamisen. Samoin
sellainen ostotarjous, jossa kasiraha kaytannon syista sitoudutaan maksamaan tiettyyn osto-
tarjouksessa merkittyyn pdivadan mennessa (esim. viikonloppuna jatetty tarjous), estaa uusien
tarjousten vastaanottamisen.

Sita vastoin ostotarjous, jossa kasiraha sitoudutaan suorittamaan vasta tarjouksen tultua
hyvaksytyksi ei esta paallekkaisten tarjousten vastaanottamista. Mydskaan tarjous, jossa
sitoudutaan suorittamaan vakiokorvaus sopimuksesta vetdaytymisen varalta ei esta paallekkaisten
tarjousten vastaanottamista. Talldin valitysliike voi ottaa vastaan muita tarjouksia siihen saakka,
kunnes kohteesta on tarjous hyvaksytty. Kun tarjous on hyvaksytty, valitysliikkeen tulee lopettaa
kohteen markkinointi ja myynti eika kohteesta saa lahtdékohtaisesti vastaanottaa enaa muita
tarjouksia (katso tarkemmin luvut 9.2.4, 9.2.2.3 ja 9.2.3.3).

Valityslaissa saannelladn myos valitysliikkeen menettelysta tilanteessa, jossa valitysliike on
vastaanottanut varausmaksun uudiskohteen ennakkomarkkinoinnin yhteydessa. Kun valitysliike
on vastaanottanut varausmaksun, liilke ei saa ottaa keneltakadn muulta varausmaksua samasta
asunnosta ennen kuin aiempi varausmaksu on palautettu varauksen tekijalle. Varausmaksun
vastaanottaminen ei kuitenkaan esta valitysliikettd ottamasta vastaan uusia varauksia, joiden
yhteydessa ei makseta varausmaksua. Valitysliike voi nain ollen ottaa paallekkaisia varauksia ilman
varausmaksuja. Valitysliikkeen on talloin kerrottava varausta tekevalle, kuinka monta varausta
asunnosta on tehty.

Valitysliikkeen tulee kertoa toiselle ostajaehdokkaalle, jos kohteesta on voimassa oleva osto-
tarjous. Valitysliikkeella ei ole velvollisuutta kertoa aiemman tarjouksen rahamaaraa tai muita
ehtoja. Valitysliikkeella on kuitenkin oikeus kertoa em. seikat, jos valitysliike katsoo sen olevan
tarkoituksenmukaista. Valitysliikkeella ei ole oikeutta ilman toimeksiantajan ja ostotarjouksen
tekijan suostumusta ndyttaa aikaisempaa ostotarjousta toiselle ostajaehdokkaalle.

Jos kohteesta on saatu useampia ostotarjouksia, toimeksiantaja paattaa, miten tilanteessa
menetellaan. Toimeksiantaja voi esimerkiksi hyvaksya myéhemmin tehdyn tarjouksen ilman, etta
aiemman tarjouksen tekijalle annetaan viela mahdollisuus muuttaa jo tekemansa tarjouksen ehtoja
kuten hintaa. Jos valitysliike on kuitenkin sopinut aiemman tarjouksen tekijan kanssa, etta hanelle
ilmoitetaan, mikali muita tarjouksia annetaan, tulee valitysliikkeen toimia sopimansa mukaisesti.

Ostotarjousten keskindinen paremmuus ei ratkea pelkastaan tarjousten rahamaaran perusteella,
vaan siihen vaikuttaa myds tarjousten muut ehdot, kuten maksuehdot ja vapautumisajankohta.
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Pelkastaan se, etta ostajaehdokas jattaa ostotarjouksensa ensimmaisena tai tekee myyntihinta-
pyynnon (kiinteistd tai vuokraoikeus rakennuksineen) tai velattoman hintapyynnén (asunto-
osakkeet) suuruisen ostotarjouksen, ei tuo hanelle etusijaa mydhempiin ostotarjouksen tekijoihin
nahden. Valitysliikkeen tulee tarvittaessa selvittaa tama asia tarjouksen tekijalle. Myyja tekee aina
paatdksen siitd, minka tarjouksen han hyvaksyy. Myyijalla on aina myos oikeus hylata tarjous,
vaikka tarjottu hinta vastaisi myyntihintapyyntda tai velatonta hintapyyntéa.

9.2.2 Useat pdadllekkdiset tarjoukset asunto-osakkeen ja vuokraoikeuden kaupassa
9.2.21 Useita ostajaehdokkaita, kasirahaton ostotarjous

Kuten aiemmin on todettu, valitysliikkeen on otettava vastaan kaikki toimeksiantajan kannalta
jarkevat tarjoukset. Valitysliikkeen tulee esittaa kaikki vastaanotetut tarjoukset toimeksiantajalle,
joka lopulta paattaa hyvaksytaanko joku tarjouksista.

Jos kohteesta on saatu useampia ostotarjouksia, toimeksiantaja paattaa, miten tilanteessa
menetellaan. Toimeksiantaja voi esimerkiksi antaa tarjouksen tekijdille tarjousten voimassaoloajan
puitteissa mahdollisuuden parantaa tarjoustaan (kuten korottaa tarjottua hintaa tai muutoin
parantaa tarjouksen ehtoja) ennen kuin toimeksiantaja tekee paatoksen tarjousten kesken. Jos
tarjouksen voimassaoloaika on jo paattynyt tai toimeksiantaja on hylannyt tarjouksen, edellyttaa
tama tarjouksen tekijalta uuden tarjouksen tekemista.

9.2.2.2 Kasirahaton ostotarjous saatu, kun tulee uusi tarjous

Valitysliikkeen tulee kertoa toiselle ostajaehdokkaalle, ettd kohteesta on voimassa oleva osto-
tarjous. Valitysliikkeella ei ole velvollisuutta kertoa aiemman tarjouksen rahamaaraa tai muita
ehtoja. Valitysliikkeella on kuitenkin oikeus kertoa em. seikat, jos valitysliike katsoo sen olevan
tarkoituksenmukaista. Valitysliikkeella ei ole oikeutta ilman toimeksiantajan ja ostotarjouksen
tekijan suostumusta ndyttaa aikaisempaa ostotarjousta toiselle ostajaehdokkaalle.

Jos uusi ostajaehdokas taman jalkeen tekee ostotarjouksen, tulee valitysliikkeen talléin myos
kertoa toimeksiantajalle eri menettelyvaihtoehdoista, esimerkiksi mahdollisuudesta menetelld
luvussa 9.2.2.1 kerrotulla tavalla.

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

9.2.2.3 Kasirahaton ostotarjous hyvaksytty, kun tulee uusi tarjous

Mikali toimeksiantaja on jo hyvaksynyt jonkin ostotarjouksen, ei valitysliike saa jatkaa kohteen
markkinointia ja myyntia eika ldhtokohtaisesti saa ottaa kohteesta vastaan uutta ostotarjousta.
Jos kohteesta kuitenkin olisi tulossa uusi ostotarjous, tulee valitysliikkeen kertoa asiasta toimeksi-
antajalle. Talloin valitysliikkeen tulee myds kertoa toimeksiantajalle jo tehdyn sitovan sopimuksen
merkityksesta seka sopimuksen rikkomisen seuraamuksista.

Jos ostajaehdokas on tehnyt ehdollisen ostotarjouksen, jonka toimeksiantaja on hyvaksynyt,
valitysliike ei lahtdkohtaisesti saa ottaa vastaan uutta ostotarjousta. Myyja voi kuitenkin hyvaksya
tarjouksen ehdollisena, jattaen itselleen oikeuden jatkaa kohteen markkinointia ja myyntia

seka hyvaksya muita ostotarjouksia. Talldin valitysliike saa jatkaa kohteen markkinointia ja
myyntia seka ottaa vastaan uuden ostotarjouksen. Katso lisda ehdollisen tarjouksen ehdollisesta
hyvaksymisesta luku 9.2.4
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9.2.2.4 Myyja tehnyt vastatarjouksen, kun tulee uusi tarjous

Kun myyja on tehnyt vastatarjouksen ostajalle, osapuolten valilla ei ole viela syntynyt sitovaa
sopimusta vaan ainoastaan myyjaa sitova tarjous. Ostaja harkitsee hyvaksyykd han tehdyn
vastatarjouksen. Hyvaksymisella syntyy osapuolia sitova sopimus. Valitysliike ei [ahtdkohtaisesti
saa ottaa vastaan uutta ostotarjousta sina aikana, kun myyjan tekema vastatarjous on voimassa.
Valitysliike saa ottaa uuden ostotarjouksen vastaan vasta sen jalkeen, kun myyjan vastatarjouksen
hyvaksymiselle varaama aika on kulunut umpeen tai kun ostaja on tuona aikana ilmoittanut, ettei
han hyvaksy esitettya vastatarjousta.

Kun myyjan vastatarjous on viela voimassa, kohteen markkinointia voidaan jatkaa ja
kohteessa voidaan jarjestaa esittelyja. Talloin kuitenkin korostuu valitysliikkeen velvollisuus
kertoa ilmoittaessaan pidettavasta esittelysta, etta myyja on tehnyt vastatarjouksen, jonka
voimassaollessa tarjouksia ei voida ottaa vastaan.

Myyja voi kuitenkin tehda vastatarjouksensa ehdollisena ja pidattaa itsellaan oikeuden jatkaa
kohteen markkinointia ja myyntia seka hyvaksya muita ostotarjouksia. Talldin valitysliike saa jatkaa
kohteen markkinointia ja myyntia seka ottaa vastaan uuden ostotarjouksen. Katso lisaa 9.2.4.

9.2.3 Useat pdadllekkaiset tarjoukset kiinteiston kaupassa
9.2.3.1 Useita ostajaehdokkaita, kasirahaton ostotarjous

Kuten aiemmin on todettu, valitysliikkeen on otettava vastaan kaikki toimeksiantajan kannalta
jarkevat tarjoukset. Valitysliikkeen tulee esittaa kaikki vastaanotetut tarjoukset toimeksiantajalle,
joka lopulta paattaa hyvaksytaanko joku tarjouksista.

Jos kohteesta on saatu useampia ostotarjouksia, toimeksiantaja paattaa, miten tilanteessa
menetellaan. Toimeksiantaja voi esimerkiksi antaa tarjouksen tekijoille tarjousten voimassaoloajan
puitteissa mahdollisuuden parantaa tarjoustaan (kuten korottaa tarjottua hintaa tai muutoin
parantaa tarjouksen ehtoja) ennen kuin toimeksiantaja tekee paatéksen tarjousten kesken. Jos
tarjouksen voimassaoloaika on jo paattynyt tai toimeksiantaja on hylannyt tarjouksen, edellyttaa
tama tarjouksen tekijalta uuden tarjouksen tekemista.

9.2.3.2 Kasirahaton ostotarjous saatu, kun tulee uusi ostotarjous

Valitysliikkeen tulee kertoa toiselle ostajaehdokkaalle, ettd kohteesta on voimassa oleva osto-
tarjous. Valitysliikkeella ei ole velvollisuutta kertoa aiemman tarjouksen rahamaaraa tai muita
ehtoja. Valitysliikkeella on kuitenkin oikeus kertoa em. seikat, jos valitysliike katsoo sen olevan
tarkoituksenmukaista. Valitysliikkeella ei ole oikeutta ilman toimeksiantajan ja ostotarjouksen
tekijan suostumusta nayttaa aikaisempaa ostotarjousta toiselle ostajaehdokkaalle.

Jos uusi ostajaehdokas taman jalkeen tekee ostotarjouksen, tulee valitysliikkeen talléin myos
kertoa toimeksiantajalle eri menettelyvaihtoehdoista, esimerkiksi mahdollisuudesta menetella
edelld luvussa 9.2.3.1 kerrotulla tavalla.

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

9.2.3.3 Kasirahallinen tai kasirahaton ostotarjous hyvaksytty, kun tulee uusi tarjous

Mikali toimeksiantaja on jo hyvaksynyt jonkin ostotarjouksen, ei valitysliike saa lahtdkohtaisesti
ottaa kohteesta vastaan uutta ostotarjousta. Jos kohteesta kuitenkin olisi tulossa uusi ostotarjous,
tulee valitysliikkeen kertoa asiasta toimeksiantajalle. Tallgin valitysliikkeen tulee myos kertoa
toimeksiantajalle tehdyn sopimuksen merkityksesta ja sopimuksen rikkomisesta aiheutuvista
seuraamuksista (katso luku 9.1.2). Silloin, jos hyvaksytyn tarjouksen vakuudeksi on maksettu
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kasiraha, ei uutta tarjousta valityslain mukaan kuitenkaan voida ottaa vastaan, ennen kuin
tama kasiraha on palautettu tarjouksen tekijalle tai kun on kaynyt selvaksi, etta kasiraha jaa
toimeksiantajan hyvaksi (katso luku 9.2.1).

Jos ostajaehdokas on tehnyt ehdollisen ostotarjouksen, jonka toimeksiantaja on hyvaksynyt,

ei valitysliike saa lahtokohtaisesti ottaa kohteesta vastaan uutta ostotarjousta. Myyjalle

voidaan kuitenkin varata oikeus jatkaa kohteen markkinointia ja myyntia seka hyvaksya muita
ostotarjouksia. Talldin valitysliike saa jatkaa kohteen markkinointia ja myyntia seka ottaa vastaan
uuden ostotarjouksen. Katso liséa ehdollisen tarjouksen ehdollisesta hyvaksymisesta luku 9.2.4.

9.2.3.4 Myyja tehnyt vastatarjouksen, kun tulee uusi tarjous

Jos myyja on tehnyt vastatarjouksen ostajalle, ei valitysliike Idhtokohtaisesti saa ottaa vastaan
uutta ostotarjousta sina aikana, kun vastatarjous on voimassa. Valitysliike saa ottaa uuden osto-
tarjouksen vastaan vasta sen jalkeen, kun myyjan vastatarjouksen hyvaksymiselle varaama

aika on kulunut umpeen tai kun ostaja on tuona aikana ilmoittanut, ettei han hyvaksy esitettya
vastatarjousta.

Kun myyjan vastatarjous on viela voimassa, kohteen markkinointia voidaan jatkaa ja kohteessa
voidaan jarjestaa esittelyja. Talldin kuitenkin korostuu valitysliikkeen velvollisuus kertoa
ilmoittaessaan pidettavasta esittelysta, etta myyja on tehnyt vastatarjouksen, jonka voimassa-
ollessa tarjouksia ei voida ottaa vastaan.

Myyja voi kuitenkin tehda vastatarjouksensa ehdollisena ja pidattaa itsellaan oikeuden jatkaa
kohteen markkinointia ja myyntia seka hyvaksya muita ostotarjouksia. Talldin valitysliike saa jatkaa
kohteen markkinointia ja myyntia seka ottaa vastaan uuden ostotarjouksen. Katso lisaa 9.2.4.

9.2.3.5 Tilanteet, joissa on tehty maakaaren maaramuotoinen esisopimus

Mikali kaupasta on sovittu maakaaren maaramuodossa (maaramuotoinen esisopimus solmittu), ei
valitysliike lahtokohtaisesti saa ottaa vastaan uutta tarjousta. Silla ei ole merkitysta, onko kasirahaa
maksettu vai ei. Jos kohteesta kuitenkin olisi tulossa uusi ostotarjous, tulee valitysliikkeen kertoa
asiasta toimeksiantajalle. Talldin valitysliikkeen on myds selkeasti kerrottava toimeksiantajalle
sitovan esisopimuksen merkityksesta, koska tallaisessa tilanteessa esisopimuksen mukainen ostaja
voi vaatia kasirahan palauttamisen, sovitun sopimussakon tai vahingonkorvauksen maksamisen
sijaan myods kaupan tekemista esisopimuksen mukaisilla ehdoilla. Jos sitova esisopimus halutaan
purkaa, taytyy purkaminen tehda maakaaren maaramuotovaatimusten mukaan.

9.2.4 Ehdollisen tarjouksen ehdollinen hyvaksynta

Ehdollisen tarjouksen ehdollisella hyvaksynnalla tarkoitetaan tilanteita, joissa ostotarjouksen tekija
tekee tarjouksen ehdollisena ja myyjalle varataan oikeus jatkaa kohteen markkinointia ja myyntia
seka hyvaksya muita ostotarjouksia.

Menettelya voidaan kayttaa vain niissa tilanteissa, joissa ehdollisen ostotarjouksen hyvaksyminen
ilman myyijalle varattua oikeutta jatkaa kohteen myyntia olisi myyjan kannalta kohtuutonta.
Tallainen tilanne voi syntya paasaantoisesti vain silloin, kun ostotarjouksen tekija asettaa osto-
tarjouksessa kaupan edellytykseksi oman asunnon myynnin. Nain ollen myyjalle voidaan

vain poikkeuksellisesti varata oikeus jatkaa kohteen myyntia tilanteessa, jossa ostotarjous on
muulla tavoin ehdollinen. Myyjalle tilanne saattaa muodostua kohtuuttomaksi esim. silloin

kun myonteisen rahoituspaatéksen saaminen taikka kuntotarkastuksen tai kosteusmittauksen
valmistuminen tulee arvion mukaan kestamaan poikkeuksellisen pitkaan. Ehdollista hyvaksyntaa ei
voi kdyttaa silloin, jos ostotarjouksen vakuudeksi on maksettu kasiraha.
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Menettelyvaihtoehtoja on kaksi:

1. Kun myyja haluaa hyvaksya tarjouksen tekijan ehdollisen ostotarjouksen omalta osaltaan
ehdollisena, kyseessa on vastatarjous ostotarjouksen tehneelle, joka voi sen puolestaan
hyvaksya tai hylata. Talldin ostotarjouksen tekijan tulee siis viela kirjallisesti hyvaksya myyjan
vastatarjous eli myyjan ehdollinen hyvaksynta, jotta osapuolten valille syntyy sitova sopimus.

2. Jo tarjouksen tekijan tekemaan ostotarjoukseen voidaan sisallyttaa ehto siita, ettd myyjalla
on oikeus jatkaa kohteen markkinointia ja myyntia ja hyvaksya muita ostotarjouksia, jolloin
myyjalla on mahdollisuus hyvaksya tehty ostotarjous suoraan (mikali se vastaa muidenkin
ehtojen osalta myyjan toivomuksia) eika erillinen vastatarjous ole talldin tarpeen. Tata
toimintamallia voidaan kuitenkin kayttaa vain silloin, kun toimeksiantaja sita edellyttaa ja
ostotarjouksen tekija on valmis ehdon tarjoukseensa sisallyttamaan.

Ehdollisen tarjouksen sisaltaman oman asunnon myyntiehdon ja toisaalta myyjan ehdollisen
hyvaksynnan tulisi olla voimassa vain lyhyehkdn ajan. Valitysliikkeen on talldin kiinnitettava
huomiota toimeksiantosopimuksen voimassaoloaikaan.

Myyjan tekemaan vastatarjoukseen tai tarjouksen tekijan ostotarjoukseen sisallytettavan ehdon
muotoiluun on syyta kiinnittaa erityista huomiota ja muotoilla se yksiselitteisesti. Ehdollista
hyvaksyntaa kaytettdessa korostuu valitysliikkeen tiedonantovelvollisuus seka ostotarjouksen
tekijalle etta myyjalle. Valitysliikkeen tulee selkeasti selvittaa erityisesti ostotarjouksen tekijalle,
mita asia konkreettisesti tarkoittaa.

On mahdollista, etta ostotarjouksen tekija on sitouduttuaan myyjan oikeuteen jatkaa kohteen
myyntia hyvaksynyt omasta asunnostaan saamansa ostotarjouksen. Jos han ei haluakaan tehda
kauppaa omasta asunnostaan sovitun mukaisesti sen takia, ettd hanen tekemansa tarjouksen
kohteena oleva asunto on myyty toiselle, on han velvollinen maksamaan omasta asunnostaan
hyvaksymansa tarjouksen mukaisen mahdollisen sanktion ko. tarjouksen tehneelle. Valitysliikkeen
on selvitettava tama ostotarjouksen tekijalle.

Esimerkiksi oman asunnon myyntiehtoisen tarjouksen tehnyt A on hyvaksynyt B:n (myy;ja)
ehdollisen hyvaksynnan eli vastatarjouksen, jossa B pidattaa itselleen oikeuden jatkaa kohteen
markkinointia ja myyntia seka hyvaksya muita tarjouksia siihen saakka, kunnes A:n oma
asunto on myyty. A myy omaa asuntoaan ja hyvaksyy asunnostaan tehdyn tarjouksen, jossa
on vakiokorvausehto sopimusrikkomuksen varalle. Tdman A:n omasta asunnosta tehdyn
hyvaksytyn tarjouksen jalkeen A saa tiedon, etta hanen havittelemansa asunto, josta han

on hyvaksynyt myyjan tekeman vastatarjouksen, onkin myyty kolmannelle. A on velvollinen
maksamaan oman asuntonsa tarjouksessa sovitun vakiokorvauksen omasta asunnostaan
tarjouksen tehneelle, jollei han (eli A) suostu tekemaan omasta asunnostaan kauppaa
hyvaksymansa ostotarjouksen mukaisesti.

Ko. tilanteessa valitysliikkeen tulee lisaksi kiinnittaa ostotarjouksen tekijan, joka on sitoutunut
myyjan oikeuteen jatkaa kohteen myyntia, huomiota siihen, ettd han voi olla velvollinen
maksamaan omalle valitysliikkeelleen (jonka kanssa han on tehnyt toimeksiannon oman asuntonsa
myynnista) valityspalkkion, vaikkei hanen omasta asunnostaan tehdakaan kauppoja.

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

Valitysliikkeen tulee ilmoittaa valittdmasti ostotarjouksen tekijalle, joka on sitoutunut myyjan

oikeuteen jatkaa kohteen myyntia, jos tarjouksen kohteesta on hyvaksytty toinen tarjous.
Valitysliikkeen on kehotettava ostotarjouksen tekijaa varmistamaan kuitenkin valitysliikkeelta
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my0s itse ennen ostotarjouksen hyvaksymista omasta asunnostaan, ettei tekemansa tarjouksen
kohteesta ole vastaanotettu tai hyvaksytty toista tarjousta. Mikali tarjouksen tekijan kanssa on
sovittu, etta valitysliike ilmoittaa tarjouksen tekijalle, mikali kohteesta on vastaanotettu toinen
tarjous, tulee valitysliikkeen toimia sopimansa mukaisesti.

Mikali myyja haluaa hyvaksya ehdollisia ostotarjouksia ehdollisesti useampia, korostuu tilanteissa
erityisesti ehdon yksiselitteinen muotoilu ja valitysliikkeen tiedonantovelvollisuus seka osto-
tarjouksen tekijalle ettd myyjalle. Valitysliikkeen tulee selkeasti selvittaa erityisesti ostotarjouksen
tekijalle, mita asia konkreettisesti tarkoittaa. Menettelya, jossa myyja hyvaksyy useamman
ehdollisen tarjouksen samanaikaisesti ehdollisesti, tulee kdyttaa vain tapauskohtaisesti ja harkiten.
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10. KAUPANTEKO

10.1 Ennen kaupantekoa

10.1.1 Kaupantekoon valmistautuminen

Valitysliikkeen on ennen kaupantekoa varmistettava muun muassa seuraavat asiat:

Kaupantekotavasta ja -ajankohdasta sopiminen

Valitysliikkeen tulee sopia kaupantekotavasta (sahkdinen tai fyysinen) ja -ajankohdasta

seka myyjan etta ostajan kanssa. Valitysliikkeen tulee kaupantekoajankohdasta sovittaessa
huomioida mahdollisen kuntotarkastuksen teettamisen ja siita laadittavan raportin
valmistumisen vaatima aika siten, etta raportti on osapuolten kdytettavissa riittavan ajoissa
ennen kaupantekoa. Jos osakekirja on paperinen, sen toimitusaika tulee erityisesti huomioida
(kuinka paljon aikaisemmin osakekirja tulee tilata vakuuspankilta kaupantekotilaisuuteen ja
montako paivaa osakekirjan saapuminen postitse kestaa realistisesti arvioiden).

Valityspalkkiolaskun maksaminen kaupanteon yhteydessa ja valityspalkkiolaskun toimittaminen

Toimeksiantosopimuksessa sovitaan yleensg, etta valityspalkkio ja muut mahdolliset toimeksi-
antajan maksettavaksi tulevat kustannukset eraantyvat maksettaviksi kaupantekotilaisuudessa
tai jos kauppa tehdaan sahkodisessa kaupankayntijarjestelmassa, kaupanteon yhteydessa.
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
mahdolliset toimeksiantajan maksettavaksi tulevat kustannukset eraantyvat maksettaviksi
kaupantekotilaisuudessa tai jos kauppa tehdaan sahkoisessa kaupankayntijarjestelmassa,
kaupanteon yhteydessa, valitysliikkeen tulee lahettaa toimeksiantajalle lasku viimeistaan

silloin, kun kauppakirjan lopullinen muotoilu on hyvaksytty osapuolten valilla. Jos kaupan
osapuolilla ei ole kommentteja valitysliikkeen ldhettamaan kauppakirjaluonnokseen, lasku tulee
lahettaa erikseen heti kun tdama on selvinnyt. Toimeksiantajan tulee aina saada tieto kulujen
yhteismaarasta ennen kaupantekotilaisuutta.

Kaupantekoa varten tarvittavat asiakirjat

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

Valitysliikkeen on toimitettava kohteessa mahdollisesti tehdysta kuntotarkastuksesta laadittu
raportti kokonaisuudessaan ostajalle riittavan ajoissa (vahintaan 2-3 paivaad) ennen kaupanteko-
ajankohtaa. Valitysliikkeen on tutustuttava itsekin kuntotarkastusraporttiin. Jos raportista
ilmenee jotakin, mika on ristiriidassa tiedossa olevien tai tietoon tulleiden seikkojen kanssa,
valitysliikkeen on kiinnitettava seka toimeksiantajan etta ostajan huomiota asiaan ja suositeltava
heita ottamaan yhteytta raportin laatijaan.
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Avaimet ja turvajarjestelmien tunnukset

Valitysliikkeen tulee varmistaa toimeksiantajalta, etta kaikki selostusliitteelle kirjatut avaimet
ovat tallessa ja etta toimeksiantaja voi luovuttaa avaimet ostajalle sovitusti. Valitysliikkeen
tulee lisaksi huolehtia siita, etta toimeksiantaja voi luovuttaa mahdollisen turvajarjestelman
kayttdohjeet ja tunnukset ostajalle sovitusti.

Vuokrattu kohde

Valitysliikkeen tulee varmistaa, etta vuokrasopimus voidaan luovuttaa ja mahdollinen vakuus
siirtaa ostajalle sovitusti.

10.1.2 Kaupantekoon valmistautuminen asunto-osakkeen kaupassa

Asunto-osakkeen osalta valitysliikkeen on ennen kaupantekoa huomioitava seuraavat asiat:
Isannoitsijantodistuksessa olevat keskeiset tiedot

Vélitysliikkeen on aina pyrittava hankkimaan kaupantekopaivalle, tai jos kauppa tehdaan
sahkdisessa kaupankayntijarjestelmassa, sille paivalle, jolloin kaupankaynti kdynnistetaan
kaupankayntijarjestelmassa, uusi isannaitsijantodistus tai muuten luotettavasti tarkistettava
isannoitsijantodistuksessa olevien tietojen ajantasaisuus.

Keskeisia isannoitsijantodistuksesta tarkistettavia tietoja ovat mm. tieto omistajasta (jos osake-
luetteloa ei ole siirretty huoneistotietojarjestelmaan), vastikerasteista, yhtiokokouspaatoksista
ja yllattavista korjaustarpeista. Isannditsijantodistuksesta on tarkistettava myas tieto siita,
onko taloyhtio siirtanyt osakeluettelonsa huoneistotietojarjestelmaan ja osoitetaanko osakkeen
omistus sahkoisella omistusmerkinnalla. Ajantasainen tieto yhtion osakeluettelon yllapidosta
seka osakkeiden muodosta on kuitenkin suositeltavaa isannditsijantodistuksen lisaksi tarkastaa
my0s kaupallisten palveluntarjoajien kyselypalvelusta tai Maanmittauslaitoksen asiakas-
palvelusta. Mikali ilmenee, etta taloyhtic on kesken toimeksiannon hoitamisen siirtanyt osake-
luettelon huoneistotietojarjestelmaan, on valitysliikkeen hankittava osakeluettelo tai sen ote

ja tarkistettava siitd, etta myyja on merkitty osakeluetteloon osakkeiden omistajaksi seka
huomioitava asia kaupanteossa (katso tarkemmin luku 10.3.2).

Osakeluettelo tai sen ote

Mikali yhtié on siirtanyt osakeluettelonsa huoneistotietojarjestelmaan, mutta paperista osake-
kirjaa ei ole viela mitatoity, valitysliikkeen tulee hankkia uusi osakeluettelo tai sen ote kaupan-
tekopaivalle, tai jos kauppa tehdaan sahkoisesti kaupankayntijarjestelmassa, sille paivalle, jolloin
kaupankaynti kaynnistetaan kaupankayntijarjestelmassa. Osakeluettelosta tai sen otteesta
tulee varmistaa sen keskeisten tietojen ajantasaisuus. Tallaisia tietoja ovat tieto osakeluetteloon
merkitysta omistajasta seka mahdolliset osakeluetteloon merkityt omistajan maaraamisvallan
rajoitukset.

Osakehuoneistotuloste

Mikali kohteena olevien osakkeiden omistusoikeus perustuu sahkdiseen omistajamerkintaan,
valitysliikkeen tulee hankkia uusi osakehuoneistotuloste kaupantekopaivalle, tai jos

kauppa tehdaan sahkdisesti kaupankayntijarjestelmassa, sille paivalle, jolloin kaupankaynti
kaynnistetaan kaupankayntijarjestelmassa. Osakehuoneistotulosteesta tulee varmistaa sen
keskeisten tietojen ajantasaisuus. Keskeisia tietoja ovat mm. tieto osakkeiden omistajasta,
mahdolliset osakeluetteloon merkityt omistajan maaraamisvallan rajoitukset seka tiedot
osakkeiden panttauksesta.
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Kaupan kohteena olevaan huoneistoon kohdistuva osuus yhtion lainoista

Valitysliikkeen tulee pyrkia tarkistamaan yhtidlta lainaosuuden maara kaupantekohetkelle tai
jos kauppa tehdaan sahkoisesti kaupankayntijarjestelmassa, sille paivalle, jolloin kaupankaynti
kaynnistetaan kaupankayntijarjestelmassa, hankkimalla siita kirjallinen selvitys. Mikali tietoa
lainaosuudesta ei ole saatavissa tai sita ei ole tarkoituksenmukaisin kustannuksin hankittavissa,
on riittavaa, etta valitysliike ilmoittaa toimeksiantajalle lainaosuuden maaran mahdollisesta
pienentymisesta ja sen maaraa koskevan tiedon mahdollisesta epatarkkuudesta. Mikali

kaupan kohteena olevaan huoneistoon kohdistuvan lainaosuuden maara on esimerkiksi
yhtidssa tehtyjen paatdésten vuoksi suurentunut valitystehtavan hoitamisen aikana kaytdssa
olleen isannoitsijantodistuksen mukaisesta tiedosta, tulee valitysliikkeen aina selvittaa asia ja
huomioida se kauppakirjassa.

Osakekirjan sijainnin varmistaminen

Jos osakekirja on paperinen, valitysliikkeen on hyvissa ajoin ennen kaupantekoa varmistettava,
etta osakekirja on saatavilla kaupantekotilaisuuteen tai tehtaessa kauppa sahkoisesti
kaupankayntijarjestelmassa, etta osakekirja on siirrettavissa osapuolten sopimalla tavalla.
Osakekirjan tulee olla kaytettavissa ja luovutettavissa ostajalle sovittuna ajankohtana siten,
etta hyvaksytyn ostotarjouksen mukainen kauppakirja voidaan allekirjoittaa osapuolten
sopimana ajankohtana. Osakekirjan tilaaminen hyvissa ajoin kaupantekotilaisuuteen ja lisaksi
sen varmistaminen, etta osakekirja myds tosiasiallisesti saapuu ko. tilaisuuteen, kuuluu
valitysliikkeen tehtaviin. Valitysliikkeen on syyta pyytaa pankilta séhkdpostitse vahvistus siita,
etta valitysliike on tilannut osakekirjan.

Mikali kohteena olevien osakkeiden omistusoikeus perustuu sahkdiseen omistajamerkintaan,
on valitysliikkeen huolehdittava siita, etta myyjan suostumus uuden omistajan omistusoikeuden
rekisterdimiseksi saadaan Maanmittauslaitoksen hyvaksymalla tavalla (katso jaljempana

luku 10.4.2). Mikali osakehuoneistorekisterin mukaan osakkeisiin kohdistuu panttioikeus,

on valitysliikkeen huolehdittava siita, etta pantinhaltijalta on tarvittava sitoumus
panttauskirjauksen poistamisesta kauppakirjan ehtojen mukaisesti.

Osakesiirrot

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

Ratkaisevana on viimeinen siirtomerkinta, jolla osakekirja on siirretty nykyiselle omistajalle
(poikkeuksena kuolinpesat). Jos isannditsijantodistuk-seen merkitty omistaja on toimeksi-
antajana, ennen viimeista merkintaa mahdollisesti puuttuvilla valisaannoilla ei ole merkitysta
eika niita koskevia siirtomerkintgja tarvitse jalkikateen tehda.

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

Mikali osakeluettelo on siirretty huoneistotietojarjestelmaan, mutta paperinen osakekirja

on vield olemassa, valitysliikkeen tulee varmistua osakekirjan siirtomerkintojen asian-
mukaisuudesta ylla mainitulla tavalla.
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Varainsiirtovero

Asunto-osakkeen luovutuksesta on suoritettava 1,5 % varainsiirtovero. Valitysliikkeen on laskettava
oikea varainsiirtoveron maara. Valitysliikkeen on hyvissa ajoin ennen kaupantekoa selvitettava
ostajakohtainen varainsiirtoveron viitenumero. Jos ulkomaalainen ostaja ei ole Verohallinnon
rekisterissa, taytyy ostajan rekisterditya asiakkaaksi Verohallintoon ennen kauppaa.

10.1.3 Kaupantekoon valmistautuminen kiinteistdn kaupassa

Kiinteistdn osalta valitysliikkeen on ennen kaupantekoa huomioitava seuraavat asiat:
Lainhuutotodistus, rasitustodistus ja kiinteistorekisteriote

Valitysliikkeen tulee hankkia uusi lainhuutotodistus, rasitustodistus ja kiinteistorekisteriote
kaupantekopaivalle tai jos kauppa tehdaan sahkdisessa kaupankayntijarjestelmassa, sille
paivalle, jolloin kaupankaynti kdynnistetaan kaupankayntijarjestelmassa. Lainhuuto- ja
rasitustodistuksesta seka kiinteistdrekisteriotteesta tulee varmistaa sen keskeisten tietojen
ajantasaisuus. Keskeisia tietoja ovat mm. tieto omistajasta, kiinteistdon kohdistuvista
rasituksista seka rasitteista ja oikeuksista.

Kaupanvahvistaja

Valitysliikkeen on tilattava kaupanvahvistaja kaupantekotilaisuuteen. Valitysliikkeen on lisaksi
muistutettava kaupan osapuolia kaupanvahvistajan palkkiosta ja huolehdittava siita, etta
kaupan osapuolet suorittavat palkkion sopimuksensa mukaisesti. Maanmittauslaitoksen
Kiinteistdvaihdannan palvelussa (KVP) luovutukset tehdaan ilman kaupanvahvistajaa.

Maanmittauslaitoksen Kaupanvahvistajan ohjeen (8.7.2024) mukaan kiinteistonvalitysliikkeen
yrittdja on esteellinen vahvistamaan oman yhtiénsa valittamia kauppoja. Myoskin kiinteiston-
valittaja on esteellinen toimimaan kaupanvahvistajana sen kiinteistdon kaupassa, jonka
valitykseen han on osallistunut.

Kayttdmaksut

Valitysliikkeen tulee selvittaa toimeksiantajalta, kohdistuuko kiinteistodn eraantyneita kaytto-
maksuja (esim. vesihuolto, energia, sahkd). Valitysliike saa lahtdkohtaisesti luottaa toimeksi-
antajan ilmoitukseen. Mikali valitysliikkeella kuitenkin on toimeksiannon suorittamisen
yhteydessa syntynyt aihetta epadilld toimeksiantajan ilmoitusta, tulee valitysliikkeen ennen
kaupantekoa tarkistaa kyseiselta laitokselta, ovatko energia-, sahko- ja vesimaksut maksettu.
Valitysliike voi ndin arvioida, onko esim. sahkdmittari tarpeen lukea kaupantekopaivalle.

Valitysliikkeen on lisaksi selvitettava sahkoliittymasopimuksen siirrettavyys, jos liittyma
siirretaan kaupassa ostajalle.

Panttikirjat

Valitysliikkeen 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 kauppakirja voidaan allekirjoittaa osapuolten sopimana ajankohtana.
Kirjallisten panttikirjojen hankkiminen kaupantekotilaisuuteen ja sen varmistaminen, etta
panttikirjat tosiasiallisesti myds saapuvat ko. tilaisuuteen, kuuluu valitysliikkeen tehtaviin. On
syyta muistaa, etta kirjallisia panttikirjoja ei voi enaa antaa velan vakuudeksi.
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10.1.4 Kaupantekoon valmistautuminen vuokraoikeus rakennuksineen kaupassa

Vuokraoikeus rakennuksineen osalta valitysliikkeen on ennen kaupantekoa huomioitava seuraavat
asiat:

Lainhuutotodistus, rasitustodistus ja kiinteistorekisteriote

Valitysliikkeen tulee hankkia kiinteistosta uusi lainhuutotodistus seka kiinteistorekisteriote

ja kiinteistosta seka vuokraoikeudesta uusi rasitustodistus kaupantekopaivalle tai jos

kauppa tehdaan sahkdisessa kaupankayntijarjestelmassg, sille paivalle, jolloin kaupankaynti
kaynnistetadn kaupankayntijarjestelmassa. Myos uuden vuokraoikeustodistuksen hankkiminen
saattaa olla tarpeen, jos pankki tallaista edellyttaa. Lainhuuto- ja rasitustodistuksista seka
kiinteistorekisteriotteesta tulee varmistaa niiden keskeisten tietojen ajantasaisuus. Keskeisia

tietoja ovat mm. tieto omistajasta, rasitteista ja oikeuksista seka kiinteistdon ja vuokraoikeuteen
kohdistuvista rasituksista.

Maksut

Valitysliikkeen tulee selvittaa toimeksiantajalta, kohdistuuko kaupan kohteeseen eraantyneita
maksuja (esim. vuokra, vesihuolto, energia, sahko, yksityistien tiemaksut). Valitysliike saa
lahtokohtaisesti luottaa toimeksiantajan ilmoitukseen. Mikali valitysliikkeella kuitenkin on
toimeksiannon suorittamisen yhteydessa syntynyt aihetta epailla toimeksiantajan ilmoitusta,
tulee valitysliikkeen ennen kaupantekoa tarkistaa, ovatko vuokra ja muut maksut maksettu.
Valitysliike voi ndin arvioida, onko esim. sahkdmittari tarpeen lukea kaupantekopaivalle.

Valitysliikkeen on lisaksi selvitettava sahkaliittymasopimuksen siirrettavyys, jos liittyma
siirretdan kaupassa ostajalle.

Panttikirjat

Valitysliikkeen 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 kdytettavissa
ja luovutettavissa tai siirrettavissa ostajalle sovittuna ajankohtana siten, etta hyvaksytyn
ostotarjouksen mukainen kauppakirja voidaan allekirjoittaa osapuolten sopimana ajankohtana.
Kirjallisten panttikirjojen hankkiminen kaupantekotilaisuuteen ja sen varmistaminen, etta
panttikirjat tosiasiallisesti myds saapuvat ko. tilaisuuteen, kuuluu valitysliikkeen tehtaviin. On
syyta muistaa, etta kirjallisia panttikirjoja ei voi enaa antaa velan vakuudeksi.

10.2 Kauppakirjan laatiminen

Kauppakirjaan on aina kirjattava osapuolten nimet ja henkilotunnukset naiden riittavaksi
yksildimiseksi. Hallintaoikeuden luovuttaminen ja kaupan loppuun vieminen (loppukauppahinnan
maksaminen) samoin kuin sopimuksessa mahdollisesti sovitun purkuoikeuden kayttaminen

ja reklamaatiot yms. edellyttavat, etta kaupan toinen osapuoli saa yhteyden kaupan toiseen
osapuoleen. Yleisend tapana onkin, etta kauppakirjaan kirjataan lahtokohtaisesti myos kaupan
osapuolten postiosoitteet, puhelinnumerot ja sahkdpostiosoitteet. Perustellusta syysta ja vain
yksittaistapauksessa esimerkiksi postiosoitteen voi jattaa kuitenkin kirjaamatta.

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

Kauppakirja on laadittava siten, etta se sisaltaa kaikki osapuolten kannalta olennaiset ehdot.
Ehtojen on oltava kohtuullisia ja niiden on kuvattava mahdollisimman selkeasti molempien

OHJE HYVASTA VALITYSTAVASTA



osapuolten oikeudellista asemaa. Valitysliikkeen on kiinnitettava tahan erityista huomiota
laatiessaan kaupan vakuusjarjestelyja koskevia ehtoja.

Sahkodisessa asunto- ja kiinteistokaupassa on syyta kiinnittaa huomiota omistusoikeuden seka
hallintaoikeuden siirtymista koskeviin ehtoihin, koska kauppahintaa ei valttamatta makseta saman-
aikaisesti, kun kauppakirja allekirjoitetaan kaupankayntijarjestelmassa.

Valitysliikkeen on huolehdittava siita, etta kaupan osapuolet saavat riittavan ajoissa (yleensa
vahintaan 2-3 paivad) ennen kaupan tekemista kauppakirjaluonnoksen tarkastettavakseen,

jotta heilla on mahdollisuus esittaa mahdolliset kommentit, muutosehdotukset ja kysymykset
valitysliikkeelle. Riittavana ei voida pitaa sitd, etta osapuolet saavat kauppakirjaluonnoksen
tarkastettavakseen vasta kauppaa edeltavana paivana. Kauppakirjaluonnos on tarvittaessa
toimitettava myos molempien osapuolten pankeille. Lisaksi kauppakirjaluonnos tulee tarvittaessa
toimittaa ulosottoviranomaiselle. Taman jalkeen valitysliike laatii lopullisen kauppakirjan.

Jos kiinteiston ostaja tarvitsee eraiden kiinteistdnhankintojen luvanvaraisuudesta annetun lain
tarkoittamana henkildona (EU- ja ETA- alueen ulkopuolinen ostaja) puolustusministerion luvan
kiinteistdn hankintaan, eika lupaa ole etukateen hankittu, tulee asiasta olla maininta kauppa-
kirjassa. Kauppakirjassa tulee lisaksi olla maininta siita, etta mikali lupa evataan ja kiinteistékauppa
on jo vahvistettu, on ostaja velvollinen luovuttamaan kiinteistdon kuuden kuukauden kuluessa siita,
kun paatos luvan epaamisesta on saanut lainvoiman.

Kiinteistdn kauppakirjassa on oltava maininta my®ds siita, etta valtiolla on oikeus lunastaa kiinteisto,
jos kiinteiston hankkiminen on tarpeen maanpuolustuksen, rajavalvonnan tai rajaturvallisuuden
varmistamiseksi taikka alueellisen koskemattomuuden valvonnan tai kansallisen turvallisuuden
varmistamiseksi.

10.3 Kaupanteko

10.3.1 Yleisté kaupanteosta

Valitysliikkeen on kaupantekotilaisuudessa tai jos kauppa tehdaan sahkoisesti kaupankaynti-
jarjestelmassa, ennen kauppakirjan allekirjoittamista kaytava kauppakirjan sisaltd kaupan osa-
puolten kanssa lapi seka vastattava osapuolten mahdollisiin kysymyksiin. Valitysliikkeen on
huolehdittava myos siita, etta kaupan osapuolet saavat omat kappaleensa kauppakirjan liitteina
olevista asiakirjoista. Kun kauppa tehdaan perinteisesti, valitysliikkeen on lisaksi tarkistettava, etta
kauppahinta tai sen sovittu osa maksetaan kaupanteossa sopimuksen mukaisesti.

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

10.3.1.1 Valitysliikkeen edustaja valtuutettuna

Valitysliikkeen palveluksessa oleva henkil6 voi kaupanteossa toimia jommmankumman kaupan
osapuolen valtuuttamana vain poikkeuksellisesti. Nain voidaan toimia vain, mikali ei ole
mahdollista saada ketaan ulkopuolista valtuutetuksi. Mikali kysymys on uudiskohteesta, valitys-
liikkeen edustaja voi kuitenkin rakennusliikkeen valtuuttamana allekirjoittaa RS-kohteen kauppa-
kirjan rakennusliikkeen puolesta.

Valitysliikkeen palveluksessa oleva henkil6 ei missaan tilanteessa voi toimia kummankin kaupan
osapuolen valtuuttamana samanaikaisesti.

OHJE HYVASTA VALITYSTAVASTA



10.3.2 Asunto-osakkeen kaupanteko

Valitysliikkeen tulee huolehtia, etta asunto-osakkeen kaupassa osakekirjaan tehdaan tarvittavat
siirtomerkinnat. Valitysliikkeen on maksuehtokaupoissa huolehdittava siita, etta maksaessaan
loppukauppahinnan, ostaja saa osakekirjan haltuunsa hanelle asianmukaisesti siirrettyna.
Vastaavalla tavalla toimitaan siinakin tilanteessa, etta taloyhtion osakeluettelo on siirretty
huoneistotietojarjestelmaan, mutta paperista osakekirjaa ei ole vield mitatoity. Mikali kohteena
olevien osakkeiden omistusoikeus perustuu sahkoiseen omistajamerkintaan, on valitysliikkeen
huolehdittava siita, etta myyja antaa suostumuksensa uuden omistajan eli ostajan omistus-
oikeuden rekisteréimiseksi Maanmittauslaitoksen hyvaksymalla tavalla (katso jaljempana luku
10.4.2).

Aina silloin kun yhtidon osakeluettelo on huoneistotietojarjestelmassa (siita rippumatta, perustuuko
omistusoikeus paperisen osakekirjan hallintaan vai sahkdiseen omistajamerkintaan), valitysliikkeen
on kehotettava ostajaa hakemaan omistusoikeuden maksullista rekisterdintia Maanmittaus-
laitokselta vipymatta kaupanteon jalkeen seka annettava ohjeet hakemuksen tekemiseksi ja
mahdollisen paperisen osakekirjan mitatdimiseksi. Ohjeet voidaan antaa esimerkiksi erillisella asia-
kirjalla tai sisallyttaa kauppakirjaan. Mikali osakkeet ovat lainan vakuutena, huolehtii ko. vakuus-
pankki yleensa edelld tassa kappaleessa kerrotuista toimenpiteista.

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

Jos kysymyksessa on uudiskohde, ja vaikka kaupassa olisi kaytetty valitysliiketta, tulee

ostajan maksaa varainsiirtovero omatoimisesti kahden kuukauden kuluessa omistusoikeuden
siirtymisesta. Ko. tilanteessa ostajan tulee my6s samassa ajassa antaa varainsiirtoveroilmoitus.
Valitysliikkeen on talléin huolehdittava siitd, etta ostajalle annetaan ohjeet varainsiirtoveron
suorittamisesta ja varainsiirtoveroilmoituksen antamisesta Verohallinnolle maaraaikoineen seka
tieto maaraajan laiminlydnnista aiheutuvista viivastysseuraamuksista.

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

Vaikka asunto-osakeyhtion yhtidjarjestyksessa on lunastuslauseke, ostajan on maksettava
varainsiirtovero kaupanteon yhteydessa, kun kaupat tehdaan valitysliikkeenvalityksella. Jos
joku lunastaa osakkeet myohemmin, alkuperainen ostaja hakee varainsiirtoveron palautusta
jalkikateen.

10.3.3 Kiinteistdn ja vuokraoikeuden rakennuksineen kaupanteko

Kiinteistdn ja vuokraoikeuden rakennuksineen kaupassa tulee ostajan suorittaa varainsiirtovero

(3 %) omatoimisesti viimeistaan lainhuutoa/kirjaamista haettaessa tai jos lainhuutoa/kirjaamista ei
ole sdadetyssa maaraajassa haettu, kuuden kuukauden kuluessa kauppakirjan allekirjoittamisesta.
Ostajan tulee my6s samassa ajassa antaa varainsiirtoveroilmoitus. Valitysliikkeen ei tarvitse
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huolehtia siita, etta ostaja suorittaa kaupan kohteena olevasta kiinteistdsta ja vuokraoikeudesta
rakennuksineen varainsiirtoveron.

Valitysliikkeen tulee antaa ostajalle ohjeet varainsiirtoveron suorittamisesta ja
varainsiirtoveroilmoituksen antamisesta Verohallinnolle maaraaikoineen seka tieto maaraajan
laiminlyénnista aiheutuvista viivastysseuraamuksista. Ohjeet voidaan antaa esimerkiksi erillisella
asiakirjalla tai sisallyttaa kauppakirjaan.

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

Jos kiinteiston aikaisempi omistaja tai vuokraoikeuden haltija on laiminlyényt lainhuudon

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

10.3.3.1 Sahkéisten panttikirjojen siirto

Sahkodinen panttikirja on sen tahon hallussa, joka on rasitustodistuksella merkitty sahkdisen
panttikirjan saajaksi. Vain saaja voi siirtaa sahkoisen panttikirjan toisen saajan nimiin. Siirto
toteutetaan kirjallisella siirtositoumuksella, jonka voi antaa myo6s sahkdisena Maanmittauslaitoksen
Kiinteistdvaihdannan palvelussa (KVP). Kauppakirjassa tulee yksildida kiinteistoon kohdistuvat
kiinnitykset ja panttikirjojen tyyppi (sahkdinen). Kauppakirjalle tulee kirjata myds sahkdisen pantti-
Kirjan saajan antama siirtositoumus seka maininta siita, kuka vastaa siirtomaksusta.

Alla olevat tilanteet koskevat kauppoja, joissa koko kauppahinta maksetaan kaupanteon
yhteydessa. Maksuehtokaupoissa, kun panttikirjat ovat sahkdisia ja kauppa tehdaan paperilla,
on valitysliikkeensyyta varmistaa, etta kaupanvahvistaja tekee sahkdisen kiinteistonluovutus-
ilmoituksen valittdmasti kaupanteon jalkeen (kaupanvahvistajan ohjeen mukaan kaupan-
vahvistajan on ilmoitettava luovutuksesta viipymatta, viimeistaan kahden paivan kuluessa
vahvistamisesta Maanmittauslaitokseen ja kunnalle). Mikali maksuehtokaupassa ei
poikkeuksellisesti sovittaisi vakuusjarjestelyista, on ostajaa kehottava hakemaan lainhuutoa
valittdmasti kaupanteon jalkeen.

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

Sahkoisten panttikirjojen haltijana on myyjan pankki

Jos sahkdiset panttikirjat ovat pankin hallussa (usein lainan vakuutena), myyjan pankin tulee antaa
sitoumus sahkoisten panttikirjojen siirtdmisesta (siirtositoumus). Toisen pankin antama sitoumus
sahkdisten panttikirjojen siirtamisesta pitaisi riittaa ostajan pankille ja ostajalle. Valitysliikkeen on
kuitenkin syyta varmistaa ostajan pankin kanta. Kuten todettua, sahkdisen panttikirjan haltija el
tassa tilanteessa myyjan pankki siirtaa panttikirjan ostajalle tai ostajan pankille.

Sahkoéisen panttikirjan haltijana on myyja (tai muu yksityishenkil6) ja kauppa tehdaan
sahkoisesti

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

Sahkoéisen panttikirjan haltijana on myyja (tai muu yksityishenkilo) ja ostaja ei tarvitse
sahkéisia panttikirjoja lainan vakuudeksi. Kauppa tehdaan paperilla.

Jos sahkdiset panttikirjat eivat ole pankin hallussa ja kauppa tehdaan paperilla, myyja siirtaa
panttikirjat ostajan nimiin sopimuksen mukaisesti. Myyja voi siirtaa kaupantekotilaisuudessa
sahkdiset panttikirjat sahkdisesti KVP:ssa ostajalle. Suositeltavaa on, etta sahkoiset panttikirjat
siirretaan ostajan nimiin jo ennen kauppahinnan maksua, mikali siirtoa ei voida toteuttaa KVP:ssa
kauppahinnan maksutilaisuudessa.

Sahkoéisen panttikirjan haltijana on myyja (tai muu yksityishenkil6) ja ostaja tarvitsee
sahkéisia panttikirjoja lainan vakuudeksi. Kauppa tehdaan paperilla.

Jos sahkdiset panttikirjat eivat ole pankin hallussa ja kauppa tehdaan paperilla, kauppakirjassa
sovitaan, etta myyja siirtaa sahkoiset panttikirjat ostajan pankille viimeistaan kauppahinnan
maksun yhteydessa. Kaytannossa ostajan pankki edellyttaa sahkoisten panttikirjojen siirtamista
nimiinsa jo ennen kauppahinnan maksua, mikali siirtoa ei voida toteuttaa KVP:ssa kauppahinnan
maksutilaisuudessa. Panttikirjojen siirtdmiseen meneva aika on huomioitava kaupanteon
ajankohtaa sovittaessa.

10.3.4 Kauppahinnan maksamisesta sopiminen

Kateiskaupassa kauppahinta maksetaan kokonaisuudessaan kaupanteon yhteydessa. Perinteisesti
fyysisesti tehdyssa kateiskaupassa kauppahinta maksetaan kaupantekotilaisuudessa ja kuitataan
kokonaisuudessaan maksetuksi ja saaduksi kauppakirjan allekirjoituksin. Myds omistusoikeuden
sovitaan siirtyvan ostajalle kauppakirjan allekirjoituksin. Sahkdisesti tehdyssa kateiskaupassa
kauppahinta maksetaan kokonaisuudessaan kaupanteon yhteydessa. Sahkoisesti tehdyssa
kaupassa kauppa syntyy, kun seka myyja etta ostaja ovat allekirjoittaneet kauppakirjan
kaupankayntijarjestelmassa.

Esimerkiksi Kiinteistdvaihdannan palvelussa sahkdisesti tehtava kiinteiston kateiskauppa
(kauppahinnan maksuehto: kauppahinta maksetaan heti, kun ostaja on omalta osaltaan
allekirjoittanut sahkdisen kauppakirjan kaupankayntijarjestelmassa ja kauppa on syntynyt)

on kateiskauppaa siina erityisessa merkityksessa, etta ostajan tulee maksaa kauppahinta
sovitulle tilille kaupan syntymisen yhteydessa (eli heti/samalla, kun seka myyja etta ostaja ovat
allekirjoituksillaan hyvaksyneet kauppakirjan kaupankayntijarjestelmassa ja kauppa on syntynyt)
eika vasta joskus myohemmin. Kauppakirjassa ei todeta, kuten perinteisessa kateiskaupassa, etta
omistusoikeus kaupan kohteeseen siirtyy ostajalle kauppakirjan allekirjoituksin. Omistusoikeuden
todetaan siirtyvan vasta, kun koko kauppahinta on maksettu (lykkaavaehtoinen kauppa).
Kauppakirjasta puuttuu maininta siita, etta kauppahinta kuitattaisiin valittdmasti saaduksi silloin,
kun myyja on omalta osaltaan allekirjoittanut kauppakirjan palvelussa. Jos ostajalle annetaan
kauppahinnan maksuehdossa pidempi maksuaika kuin "heti, kun ostaja on omalta osaltaan
hyvaksynyt sahkdisen kauppakirjan kaupankayntijarjestelmassa ja kauppa on syntynyt”, on
kysymys maksuehtokaupasta eli varsinaisesta lykkaavaehtoisesta kaupasta.

Maksuehtoisessa kaupassa kauppahinnalle annetaan maksuaikaa. Maksuehtokaupoissakin ostajan
tulee aina maksaa kuitenkin osa kauppahinnasta kaupan syntymisen yhteydessa. Silloin kun on
kyse sahkdisesta kaupankaynnista, kauppahinnan osa tulee maksaa heti/valittomasti, kun kauppa
on syntynyt. Osapuolten asemasta, heidan valisesta sopimuksestaan ja jarjestelysta riippuu, mika
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osa kauppahinnasta kaupan syntymisen yhteydessa maksetaan. Jos tarjouksen tai esisopimuksen
vakuudeksi on maksettu kasiraha, lasketaan se osaksi kaupanteossa jo maksettua kauppahintaa.

Perinteisesti fyysisesti tehdyssa maksuehtokaupassa myyja kuittaa kauppakirjalla vastaan-
ottaneensa ostajan kaupantekotilaisuudessa maksaman osakauppahinnan (Kauppahinnasta
kuitataan taman kauppakirjan allekirjoituksin maksetuksi x,xx euroa, johon sisaltyy pp.kk.

vvvv kasirahana maksettu x,xx euroa. Loppukauppahinta x,xx euroa maksetaan pp.kk.vvvv
mennessa). Jos maksuehtokauppa tehdaan sahkaoisesti siten, ettd seka myyja ja ostaja tai heidan
edustajansa eivat ole samanaikaisesti lasna kauppaa tehtaessa (etakauppa), ei kauppakirjalla
kuitata osakauppahintaa vastaanotetuksi. Kauppakirjalla todetaan, mika osa kauppahinnasta
ostajan tulee maksaa heti, kun tdma on omalta osaltaan hyvaksynyt sahkdisen kauppakirjan
kaupankayntijarjestelmassa ja kauppa on syntynyt. Jos kuitenkin kiinteiston maksuehtokauppa
tehdaan Kiinteistdvaihdannan palvelussa (poikkeuksellisesti) siten, etta seka myyja etta ostaja tai
heidan edustajansa ovat samanaikaisesti lasna kauppaa tehtdessa, kuittaa myyja kauppakirjalla
vastaanottaneensa ostajan kaupan syntymisen yhteydessa maksaman osakauppahinnan
hyvaksyessaan omalta osaltaan sahkdisen kauppakirjan kaupankayntijarjestelmassa.

Maksuehtokauppakirjassa tulee sopia loppukauppahinnan maksuaikataulusta. Osapuolten
valisesta sopimuksesta ja jarjestelysta riippuu, kuinka pitka aika loppukauppahinnan maksamiselle
sovitaan.

Maksuehtokauppojen osalta valitysliikkeen tulee huolehtia loppukauppahinnan maksutilaisuuden
jarjestelyista seka siihen liittyvien kaytannon menettelyjen sopimisesta. Katso tarkemmin luvusta
10.4.1.

Vakuusjarjestelyt

Vakuusjarjestelyjen asianmukainen hoitaminen on yksi keskeisimmista asioista kaupassa, jossa
ostaja saa kauppahinnalle maksuaikaa. Vakuusjarjestelyissa on kyse toisaalta myyjan kauppahinta-
saatavan turvaamisesta ja toisaalta ostajan maksaman kauppahintaosuuden (osakauppahinnan)
turvaamisesta. Kauppakirja on laadittava siten, etta se sisaltaa kaikki osapuolten kannalta
olennaiset ehdot (katso tarkemmin luvusta 10.2). Ehtojen on oltava kohtuullisia ja niiden on
kuvattava mahdollisimman selkeasti molempien osapuolten oikeudellista asemaa. Valitysliikkeen
on kiinnitettava tahan erityistd huomiota laatiessaan kaupan vakuusjarjestelyja koskevia ehtoja.

10.3.5 Muuta huomioitavaa

Kun kauppa tehdaan kaikkien osapuolten lasna ollessa ja jos kohteen hallintaoikeus siirtyy
ostajalle kaupanteossa, valitysliikkeen on huolehdittava, etta toimeksiantaja luovuttaa avaimet
ja mahdolliset turvajarjestelmien tunnukset ja kayttdohjeet ostajalle kaupantekotilaisuudessa.
Valitysliikkeen tulee naissa tilanteissa myods huolehtia, etta kaikkien osapuolten kauppakirjojen
kappaleet tulevat asianmukaisesti allekirjoitetuksi.

Valitysliikkeen tulee huolehtia siita, etta se antaa toimeksiantajalle kuitin valityspalkkion
suorittamisesta. Sahkdisessa asuntokaupassa toimeksiantaja saa kuitin suoritetusta
valityspalkkiosta pankiltaan.

Jos kohde on vuokrattu, valitysliikkeen tulee muistuttaa toimeksiantajaa siita, etta han ilmoittaa
vuokralaiselle vuokrakohteen myymisesta. Ostajaa tulee muistuttaa siita, etta han ilmoittaa
vuokralaiselle, milla perusteella hanesta on tullut vuokratun kohteen uusi omistaja, yhteystietonsa
ja vuokranmaksutilin.

Mahdollisista ostajan tai toimeksiantajan pankin asiakkailtaan veloittamista kaupan
tekemiseen liittyvista kuluista (esim. kaupan tekemisesta konttorissa, lainhuudon tai sahkoisen
omistajamerkinnan hakemisesta) kertominen kaupan osapuolille on pankin tehtava.
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10.4 Kaupanteon jdlkeen

10.4.1 Kaupanteon jdlkeiset toimet maksuehtokaupoissa

Maksuehtokauppojen osalta valitysliikkeen tulee huolehtia loppukauppahinnan maksutilaisuuden
jarjestelyista seka siihen liittyvien kaytanndn menettelyjen sopimisesta. Valitysliikkeen on

muun muassa tarvittaessa ohjeistettava ostajaa maksumenettelyn osalta. Samassa yhteydessa
valitysliikkeen on tarvittaessa varmistettava asunto-osakkeen osalta osakekirjojen ja kiinteiston
osalta kirjallisten panttikirjojen luovutus ostajalle osapuolten sopimien kauppakirjan ehtojen
mukaisesti.

10.4.2 Kaupanteon jalkeiset toimet asunto-osakkeen kaupassa
Osakeluetteloa ei ole siirretty huoneistotietojarjestelmaan

Osakkaan pyynnosta on asunto-osakeyhtion merkittava hanen saantonsa yhtion yllapitamaan
osakeluetteloon. Uusi omistaja merkitaan osakeluetteloon vasta, kun on luotettavasti selvitetty,
ettd omistajaksi itsensa ilmoittava henkil® todella omistaa osakkeet.

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

Osakeluettelo siirretty huoneistotietojarjestelmaan ja paperinen osakekirja

Silloin kun yhtion osakeluettelo on huoneistotietojarjestelmassa, mutta kohteen omistusoikeus
perustuu edelleen paperisen osakekirjan hallintaan, valitysliikkeen ei tarvitse toimittaa kauppa-
kirjaa tai muita asiakirjoja taloyhtidlle, jollei yhtion yhtitjarjestyksessa ole lunastuslauseketta (katso
jaljempana ohjeen luku 10.4.3). Valitysliikkeen on kuitenkin kiinnitettava osapuolten huomiota
siihen, etta kauppakirjan toimittaminen taloyhtiolle voi olla tarpeen mm. vastikkeiden ja muiden
maksujen veloittamiseksi kauppakirjassa sovitun mukaisesti. Myos valitysliike voi tata tarkoitusta
varten ldhettaa kauppakirjan isannditsijalle. Jos valittaja lahettaa kauppakirjan kokonaisuudessaan
isannditsijalle, on lIahettamiseen kuitenkin saatava kaupan osapuolten suostumukset. Suostumus
kauppakirjan lahettamiseen voidaan pyytaa esim. kauppakirjassa. Ostaja tai ostajan pankki
huolehtii ostajan omistusoikeuden rekisterdintihakemuksen tekemisesta ja paperisen osakekirjan
toimittamisesta mitatoitavaksi Maanmittauslaitokselle.

Sahkoéinen omistajamerkinta

Silloin kun kohteen omistusoikeus perustuu sahkdiseen omistajamerkintaan, valitysliikkeen ei
tarvitse toimittaa kauppakirjaa tai muita asiakirjoja taloyhtiélle, jollei yhtion yhtiojarjestyksessa
ole lunastuslauseketta (katso jaljempana ohjeen luku 10.4.3). Valitysliikkeen on kuitenkin
kiinnitettava osapuolten huomiota siihen, etta kauppakirjan toimittaminen taloyhtiolle voi olla
tarpeen mm. vastikkeiden ja muiden maksujen veloittamiseksi kauppakirjassa sovitun mukaisesti.
Myds valitysliike voi tata tarkoitusta varten lahettaa kauppakirjan isannaitsijalle. Jos valittaja
lahettaa kauppakirjan kokonaisuudessaan isannditsijalle, on Idhettamiseen kuitenkin saatava
kaupan osapuolten suostumukset. Suostumus kauppakirjan ldhettamiseen voidaan pyytaa esim.
kauppakirjassa.

Ostaja tai ostajan pankki huolehtii ostajan omistusoikeuden rekisterdintihakemuksen tekemisesta
ja paperisen osakekirjan toimittamisesta mitatoitavaksi Maanmittauslaitokselle.

Ostaja tarvitsee omistusoikeutensa rekisterdimiseksi osakehuoneistorekisteriin merkityn henkilon

(myyjan) suostumuksen. Valitysliikkeen on huolehdittava siita, etta myyjan suostumus uuden
omistajan rekisterdintiin on saatu Maanmittauslaitoksen hyvaksymalla tavalla. Suostumus
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osoitetaan siten, etta ostajan rekisterdintihakemuksen liitteena toimitetaan kauppakirjajaljennds
tai erillinen, myyjan suostumuksen sisaltava asiakirja, tai siten, ettda myds myyja allekirjoittaa
ostajan omistusoikeuden rekisterdintia koskevan hakemuksen taikka jossain tilanteissa sahkoisesti
Koska Maanmittauslaitos varmistaa tarvittaessa myyjalta taman antaman suostumuksen,

tulee ostajan rekisterdintinakemuksen mukaan liittaa myos myyjan puhelinnumero ja sahko-
postiosoite (kuolinpesan osalta pesanilmoittajan yhteystiedot). Mikali myyjana on kuolinpesg, on
suostumuksen osoittamiseksi lisaksi esitettava perukirja, sukuselvitys ja mahdollinen jaljennds
testamentista tiedoksiantotodistuksineen. Naita asiakirjoja ei kuitenkaan vaadita, jos pesan-
selvittaja tai -jakaja myy kuolinpesaan kuuluvan asunto-osakkeen.

10.4.3 Lunastuslauseke
Valitysliikkeen velvollisuudet, kun kaupan kohteeseen kohdistuu lunastusoikeus
Osakeluetteloa ei ole siirretty huoneistotietojarjestelmaan

Mikali kaupan kohteena oleva asunto-osake voidaan yhtiojarjestyksen mukaan lunastaa, valitys-
liikkeen on huomioitava, etta lunastusoikeus syntyy vasta omistusoikeuden siirryttya ostajalle.
Valitysliikkeen on huomioitava tama kaupan ehdoissa. Vaikka lunastusoikeuden syntymisen
edellytyksena ei ole siirtomerkinnan tekeminen osakekirjaan, valitysliikkeen tulee tasta huolimatta
aina pyrkia siihen, etta ostajalle tehdaan siirtomerkinta (nimisiirto) kaupanteon yhteydessa.

Jotta lunastusaika alkaisi, valitysliikkeella on velvollisuus ilmoittaa tapahtuneesta luovutuksesta
viipymatta asunto-osakeyhtidlle. Kdytanndssa tama ilmoitus tehdaan useimmiten yhtion
isannoitsijalle toimittamalla hanelle kopio kauppakirjasta. Valitysliikkeen on syyta pyytaa kuittaus
esimerkiksi sahkopostitse siita, etta tieto tapahtuneesta luovutuksesta on mennyt asunto-
osakeyhtiolle ja lisaksi pyytaa isannditsijaa ilmoittamaan, milloin lunastusaika paattyy. Lisaksi
valitysliikkeen on tiedusteltava lunastusajan kuluttua umpeen, esittikd joku asianmukaisen
lunastusvaatimuksen. Mikali lunastusvaatimus on esitetty, valitysliikkeen tulee lunastushinnan
maksamiselle asetetun maaraajan umpeuduttua tiedustella, onko lunastushinta maksettu yhtidlle.

Osakeluettelo on huoneistotietojarjestelmassa

Mikali kaupan kohteena oleva asunto-osake voidaan yhtiojarjestyksen mukaan lunastaa, valitys-
liikkeen on huomioitava, etta lunastusoikeus syntyy vasta omistusoikeuden siirryttya ostajalle.
Valitysliikkeen on huomioitava tama kaupan ehdoissa. Jos osakekirja on edelleen paperinen,
valitysliikkeen tulee huolehtia siita, etta ostajalle tehdaan siirtomerkinta (nimisiirto) kaupanteon
yhteydessa.

Lunastusajan alkamisen edellytyksena on se, etta 1) kauppakirja on toimitettu yhtiélle eli
kaytannossa isannaitsijalle ja ettad 2) yhtion hallitus on saanut Maanmittauslaitokselta tiedon
(osakehuoneistorekisterista) osakkeen omistusoikeuden siirtymisesta ostajalle. Lunastusaika alkaa
vasta, kun yhtid on saanut nama molemmat edella mainitut tiedot. Selvyyden vuoksi todettakoon,
ettd lunastusaika ei nain ollen yleensa ala heti sina padivana, kun valitysliike ilmoittaa kaupasta
isannoitsijalle.

Valitysliikkeen on kehotettava ostajaa tekemaan omistusoikeuden rekisterdintihnakemus Maan-
mittauslaitokselle viipymatta kaupanteon jalkeen, jotta lunastusaika saataisiin alkamaan
mahdollisimman pian. Lisaksi valitysliikkeen tulee toimittaa kauppakirja isannoitsijalle heti kaupan-
teon jalkeen ja pyytaa isannditsijaa ilmoittamaan, milloin lunastusaika alkaa ja paattyy, heti kun
nama ovat selvilld. Lisaksi valitysliikkeen on tiedusteltava lunastusajan kuluttua umpeen, esittikd
joku asianmukaisen lunastusvaatimuksen. Mikali lunastusvaatimus on esitetty, valitysliikkeen tulee
lunastushinnan maksamiselle asetetun maaraajan umpeuduttua tiedustella, onko lunastushinta
maksettu yhtidlle.
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Jos kaupan kohteena on asunnon lisaksi omalla osakesarjallaan oleva autopaikka, ja lunastus-
lauseke koskee naista vain jompaakumpaa, on ostajaa ohjeistettava tekemaan omistusoikeuden
rekisterdintia koskevat hakemukset Maanmittauslaitokselle molempien osakeryhmien osalta
yhdessa. Lisaksi valitysliikkeen on kaupanteon jalkeen syyta toimittaa molemmat kauppakirjat
taloyhticlle.

Varainsiirtoveron maksaminen

Vaikka kaupan kohteeseen kohdistuu lunastusoikeus, on ostajan maksettava varainsiirtovero
kaupanteon yhteydessd, kun kaupat tehdaan valitysliikkeen valityksella. Jos joku lunastaa osakkeet,
ostaja hakee varainsiirtoveron palautusta jalkikateen verottajalta.

Velvollisuudet mahdolliseen lunastajaan nahden

Vaikka kaupan kohteeseen kohdistuu lunastusoikeus, valitysliikkeen tehtavana on valvoa
ainoastaan myyjan ja ostajan etua. Valitysliikkeella ei ole mitaan velvollisuuksia mahdolliseen
lunastajaan nahden. Valitysliikkeella ei esimerkiksi ole velvollisuutta eika oikeutta esitella
huoneistoa mahdolliselle lunastajalle, kertoa kaupan ehdoista tai antaa kohteen asiakirjoja taikka
mitaan tietoja kohteesta.

Valitysliikkeen velvollisuudet, kun joku kayttaa lunastusoikeutta
Kauppahinta maksettu kokonaisuudessaan kaupanteon yhteydessa

Silloin kun kauppahinta on maksettu kokonaisuudessaan kaupanteon yhteydessa, myyja
(toimeksiantaja) ei ole enaa osallinen lunastustilanteessa, silld han on jo luovuttanut osakekirjan
ostajalle tai antanut suostumuksensa ostajan omistuksen rekisterdintiin ja saanut koko
kauppahinnan.

Valitysliikkeen tulee lunastustilanteessa valvoa ostajan etua. Valitysliikkeen tulee kertoa ostajalle
lunastuksen kulku yleisella tasolla. Lunastuksen tapahtuessa on yleensa jarjestettava tilaisuus,
jossa ovat lasna ostaja, lunastaja ja isannditsija/hallituksen puheenjohtaja seka mahdollisesti myds
pankin edustaja. Valitysliikkeella ei ole velvollisuutta jarjestaa lunastustilaisuutta, mutta sen tulee
tarpeen vaatiessa toimittaa ostajan yhteystiedot yhtidlle tata tarkoitusta varten. Jos paperinen
osakekirja on ostajan pankin hallussa, lunastustilaisuus on jarjestettava yleensa pankissa.
Lunastustilaisuudessa isannoitsija/hallituksen puheenjohtaja merkitsee osakekirjaan esimerkiksi
"Lunastusmenettelyn johdosta siirtynyt XXX:lle” tai ostaja siirtaa osakekirjan lunastajalle ja yhtid
maksaa lunastushinnan ostajalle. Valitysliikkeen on suositeltavaa osallistua lunastustilaisuuteen.
Mahdollisen lunastuskirjan laatiminen ei kuulu valitysliikkeen vastuulle.

Mikali yhtidn osakeluettelo on jo huoneistotietojarjestelmassa, maksaa yhtio lunastushinnan
ostajalle vasta sen jalkeen, kun lunastajan omistus on rekisterdity huoneistotietojarjestelmaan.
Valitysliikkeen tulee muistuttaa ostajaa siita, etta taman tulee antaa suostumus lunastajan
omistuksen rekisterdintiin. Valitysliikkeen ei tarvitse valvoa, milloin lunastajan saanto kirjataan
huoneistotietojarjestelmaan ja milloin ostaja saa lunastushinnan. Jotta ostaja osaa itse valvoa
oikeuksiensa toteutumista, valitysliikkeen tulee selostaa ostajalle lunastusmenettelyn kulku
suostumuksen antamisen jalkeen (eli milloin ostaja voi odottaa saavansa lunastushinnan itselleen).

Maksuehtokauppa

Silloin kun kauppahintaa ei ole maksettu kokonaisuudessaan kaupanteon yhteydessa (ns.
maksuehtokauppa), tulee valitysliikkeen valvoa seka myyjan etta ostajan etua lunastustilanteessa.
Valitysliikkeen tulee kertoa molemmille osapuolille lunastuksen kulku yleisella tasolla.

Lunastuksen tapahtuessa on yleensa jarjestettava tilaisuus, jossa ovat lasna myyja, ostaja,
lunastaja ja isannditsija/hallituksen puheenjohtaja seka mahdollisesti myds pankin edustaja.
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Valitysliikkeella ei ole velvollisuutta jarjestaa lunastustilaisuutta, mutta sen tulee tarpeen vaatiessa
toimittaa myyjan ja ostajan yhteystiedot yhtidlle tata tarkoitusta varten.

Jos paperinen osakekirja on ostajan pankin hallussa, lunastustilaisuus on yleensa jarjestettava
pankissa. Jos osakekirja on valitysliikkeen sailytettavang, lunastustilaisuus voidaan jarjestaa esim.
valitysliikkeessa tai muussa paikassa. Valitysliikkeen tehtavana on jalkimmaisessa tilanteessa tuoda
osakekirja lunastustilaisuuteen. Mahdollisen lunastuskirjan laatiminen ei kuulu valitysliikkeen
vastuulle.

Mikali yhtion osakeluettelo on jo huoneistotietojarjestelmassa, maksaa yhtio lunastushinnan
osat myyijalle ja ostajalle vasta sen jalkeen, kun lunastajan omistus on rekisterdity huoneisto-
tietojarjestelmaan. Tama edellyttaa sita, ettd ostaja on antanut rekisterdintiin suostumuksensa.
Valitysliikkeen tulee muistuttaa ostajaa siita, etta taman tulee antaa suostumus lunastajan
omistuksen rekisterdintiin. Valitysliikkeen ei tarvitse valvoa, milloin lunastajan saanto kirjataan
huoneistotietojarjestelmaan ja milloin myyja ja ostaja saavat lunastushinnan osat. Jotta myyja

ja ostaja osaavat itse valvoa oikeuksiensa toteutumista, valitysliikkeen tulee selostaa ndille
lunastusmenettelyn kulku ostajan suostumuksen antamisen jalkeen (eli milloin myyja voi odottaa
saavansa lunastushinnasta loppukauppahinnan ja ostaja maksamansa kauppahinnan osan
takaisin).
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11. TARJOUSTA, KASIRAHAA JA KAUPPAA KOSKEVAT
RITATILANTEET

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 valitysliikkeen puoleen, ostajaa

on muistutettava siita, etta reklamaatio on aina tehtava suoraan myyjalle, kirjallisesti, oikean-
sisaltéisena ja mahdollisimman pian virheen havaitsemisesta. Reklamaatiotilanteissa valitysliike ei
toimi kummankaan osapuolen asiamiehena eika riidanratkaisijana. Valitysliikkeella on tallaisessa
tilanteessa oikeus pyydettdessa luovuttaa toisen osapuolen yhteystiedot vastapuolelle, jos naita ei
ole kirjattu kauppakirjaan. Tarpeelliset tiedot voi luovuttaa ko. henkildn kiellosta huolimatta.

Mikali ostajan ja myyjan kesken syntyy riita siitd, onko jommallakummalla osapuolella perusteita
vetdytya kaupasta ilman sanktioita, valitysliike ei voi toimia asiassa kummankaan osapuolen
asiamiehena eika riidanratkaisijana. Valitysliikkeella on tallaisessa tilanteessa oikeus pyydettaessa
luovuttaa osapuolen yhteystiedot taman vastapuolelle ja lisaksi henkilotunnus, mikali se on
tarpeen esimerkiksi vaatimusten esittamiseksi oikeudessa. Tarpeelliset tiedot voi luovuttaa ko.
henkilon kiellosta huolimatta.

Valitysliikkeen ei tule hoitaa vakiokorvauksen velkomista (eli Idhettaa laskua) myyjan tai ostajan
puolesta lainkaan - ei edes nimenomaisella valtuutuksella. Sama koskee my6s kadsirahan suuruisen
korvauksen velkomista/laskuttamista. Mikali kasirahan palauttamisesta on riitaa toimeksiantajan
ja ostajan valilla, on valitysliikkeelld oikeus ja velvollisuus sailyttaa kasiraha asiakasvaratilillaan
siihen asti, kunnes asia on tuomiolla tai sovinnolla lainvoimaisesti ratkaistu.

Tarvittaessa valitysliikkeen tulee kertoa osapuolille erilaisista riidanratkaisukeinoista (kuluttaja-

riitalautakunta, karajaoikeus) ja osaan niista liittyvista kuluriskeista. Osapuolten sovinnontekohalua
tulee kannustaa, mutta tarvittaessa osapuolia on kehotettava hankkimaan asiantuntevaa apua.
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