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1 JOHDANTO

Laki kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen vélityksestd (1074/2000; jaljempana valityslaki) ja
laki kiinteistonvalitysliikkeistd ja vuokrahuoneiston valitysliikkeista (1075/2000; jaljempéana
valitysliikelaki) ovat olleet voimassa hieman yli kuusi vuotta. Oikeusministerio ja kauppa- ja
teollisuusministerié ovat pyytaneet lausuntoa 38 viranomaiselta ja yhteisoltd niiden
nédkemyksesta lakien tavoitteiden toteutumisesta yleensd sekd havaintoja mahdollisista
puutteista, epaselvyyksistd ja muista ongelmista, joita sdédnndsten kaytdnnon soveltamisessa
on tullut ilmi. Lausunnon antoi 25 tahoa. Tiivistelman liitteessa on lueteltu viran omaiset ja
yhteisot, joilta on pyydetty lausuntoa seka ne, jotka ovat antaneet lausunnon.

2 YHTEENVETO LAUSUNNOISTA

Suurin osa lausunnonantajista piti uudistuksia pd&osin hyvind. Vélityslain osalta kritiikkia
kohdistettiin erityisesti vélityslain valityspalkkion maksua koskevaan pykéldan. Osa
lausunnonantajia piti sadnnosté epéselvand, erityisesti sen osalta, voidaanko valityspalkkio
peria vuokrana; osa lausunnonantajista puolestaan katsoi s&&nndksen johtaneen
vuokramarkkinoiden jaykistymiseen maérdaikaisten vuokrasopimusten lisddntymisen myoté.

Valitysliikelain osalta esiin nousi erityisesti valittajien patevyys- ja ammattitaitovaatimukset.
Kaikki tastd lausuneet pitivét tarkeand, ettd valittdjien ammattitaitovaatimuksia kehitetédén
edelleen. Lis&ksi laaninhallitukset toivoivat tehokkaampia keinoja valvontatehtavansa
suorittamiseen ja selkedmpié ohjeita niille kasiteltavéksi tulleiden asioiden ratkaisemiseksi.

3 YLEISIA KANNANOTTOJA

Asukasliitto ry:n mukaan lait ovat pa&séantoisesti toimineet hyvin. Kuitenkin yhdistyksen
mukaan asumis- ja asuntoasioiden késittelyd oikeusistuimissa tulisi helpottaa sek& luoda
uusia tapoja, joilla riitatilanteisiin saataisiin puolueettoman osapuolen sitova péatos
esimerkiksi huomioon ottaen vuokravakuuden pieni taloudellinen intressi suhteessa
oikeudenkayntikuluihin.

Elinkeinoeldman  Keskusliitto EK pitd4d tarkednd sopimusvapauden sailyttamista
elinkeinonharjoittajien valisissa toimeksiannoissa eika pida pakottavaa lainsdadantoa talta
osin jatkossakaan tarpeellisena.

Etela-Suomen laaninhallitus katsoo, etta valitysliikelain tavoitteet ovat toteutuneet hyvin,
mutta valityslaki ei sen sijaan ole lisdnnyt kilpailua ainakaan vuokravélityspalkkioiden
suuruuden osalta.

Finanssialan Keskusliiton tiedossa ei ole lakien soveltamisessa ilmi tulleita puutteita,
epéselvyyksié tai ongelmia, joiden vuoksi lainsaadantéon olisi tarvetta tehdd muutoksia.

Igglo Oy:n mukaan lait ovat toimineet kohtuullisesti ja vastanneet tarkoitustaan. Valityslain
rakennetta Igglo Oy ehdottaa muutettavaksi siten, ettd se seuraisi asuntokaupan ja
valitystapahtuman logiikkaa.



Itd-Suomen l&aninhallituksen mielestd valitystd koskeva lainsaddantd on osoittautunut
toimivaksi, eika Itd-Suomessa vilitysliikkeiden valvonnassa ja muussa asiakéasittelyssa ole
tullut esille merkittavia ongelmia.

Keskuskauppakamarin ja Keskuskauppakamarin valittajalautakunnan mukaan lakien
voimassaoloaikana on ilmennyt joitakin korjaamista kaipaavia epakohtia. Mahdollisten
tulkintaepaselvyyksien valttamiseksi on Keskuskauppakamarin mukaan perusteltua saataa
Kiinteistojenvélitykseen ja vuokrahuoneistojen valitykseen kumpaakin erilliset omat
séadokset.

Kilpailuvirasto viittaa lakiuudistuksen valmisteluvaiheessa antamaansa kannanottoon, jossa
se on katsonut, ettd kiinteiston ja vuokrahuoneiston vélitykseen tarvitaan liséa kilpailua,
valitystoimistoja tulisi voida kilpailuttaa vapaasti ja esimerkiksi vuokravalityspalkkioiden
maaraytymista ei valttamatta tarvitsisi saannellda lainkaan. Virasto on myds esittanyt, etta
yleisesti kdytetyt prosenttimadréiset valityspalkkiot saattavat jaykistdd kilpailua. Virasto
pitdd yleisesti ottaen kannatettavina toimia, joilla pyritddn helpottamaan vaihtoehtoisten
toimijoiden alalle tuloa ja lisataan hintakilpailua.

Kuluttajariitalautakunnan mukaan lait ovat lainkdyttajan kannalta varsin selkeita.

Kuluttajaviraston mukaan yhtendinen ja kattava sdantely on osoittautunut paitsi
tarpeelliseksi myds valitulta toteuttamistavaltaan toimivaksi ja onnistuneeksi ratkaisuksi,
eikd uuden saannostdn soveltamisaikana ole ilmennyt seikkoja, jotka perustelisivat
esimerkiksi vuokrausvélityksen sééntelemistd eri tavalla kuin myyntivélitystd. Viraston
mielestd on my6s hyvd, ettd erilaisten toimeksiantopohjaisten palvelujen tarjonnan
lisddntyessa téllaisia sopimuksia koskevat yleiset periaatteet saavat myods lainsaddannossa
mahdollisimman yhdenmukaisen vahvistuksen. Virasto katsoo, ettei tarvetta s&&ntelyn
uudistamiseen ole siltd osin, kuin vuokravélitystoiminta on saatettu kattavuudeltaan ja
sisalloltdéan samalla tasolle osto- ja myyntivalitystoiminnan kanssa.

Lansi-Suomen  laaninhallitukseen on tullut kyselyitd kiinteistonvalitystoiminnassa
kéytettdvan huutokauppamenettelyn lainmukaisuudesta. L&&ninhallitus huomauttaa, etta
huutokauppa on yleistda muualla Euroopassa, ja on mahdollista, ettd sen kayttd tulee
yleistymaan my6s Suomessa, miké pitéisi huomioida myos lainsdddanngssa.

Oulun la&ninhallitus huomauttaa, ettd toimintatapojen ja ratkaisujen yhtendisyyden
turvaamiseksi. ladninhallitukset joutuvat ottamaan huomioon toistensa nékemyksia ja
kannanottoja. L&&ninhallitus myds pohtii, tulisiko ohjaavan viranomaisen rooli tuoda esille
sé&annoksissa.

Rakennusteollisuus RT ry huomauttaa, ettd Eurooppalaisen standardointiorganisaatio CEN
laatii Kiinteistonvélitysstandardia, jonka on maard valmistua vuonna 2008. Standardi tulisi
ottaa huomioon lainsd&dantda uudistettaessa, jotta ndiden normien vélilla ei olisi ristiriitaa.

Asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry katsoo, ettd vélityslaki on toiminut hyvin,
parantanut kuluttajien asemaa ja paasaantoisesti riittdvassa maarin méaritellyt osapuolten
tehtdvat ja wvastuut. Vélityspalkkiota koskevien sadnndsten soveltamisesta johtuvien
sekaannusten takia lainsd&ddanndstda on kuitenkin aiheuttanut ongelmia varsinkin
vuokrahuoneistojen valitysosapuolille.



Suomen Ammattikorkeakouluopiskelijayhdistysten Liitto — SAMOK ry:n mukaan lakien
tavoitteet ovat kokonaisuudessaan toteutuneet kohtuullisesti ja lait ovat parantaneet vuokra-
asuntoa hakevien asemaa, erityisesti oikeusturvaa, lakien voimaantuloa edeltdneeseen
tilanteeseen verrattuna. Liiton mukaan asuntoa hakevan asemaa olisi kuitenkin voitava
edelleen vahvistaa nykyisesta.

Suomen kiinteistovalittajaliitto SKVL r.y.:n laki ja lausuntovaliokunta katsoo, ett4 nykyinen
laki sopii huonosti vuokrahuoneistojen valitystoimintaan ja ettd vuokrahuoneistojen
valitykseen tulisi saatda oma erillinen laki nykyisen lain periaatteita noudattaen, silla myyjan
ja ostajan suhde valitysliikkeeseen ja toisaalta vuokranantajan ja vuokralaisen suhde
valitysliikkeeseen ovat hyvin erilaisia.

Suomen Kiinteistoliitto ry ja Suomen Vuokranantajat SVA ry katsovat yhteisessa
lausunnossaan, etta lakeihin tulleet uudistukset ovat péaosin toimineet hyvin ja parantaneet
jossain maéarin vélitystoiminnan luotettavuutta. My0s yhteydenotoissaan laaninhallituksiin
yhdistykset ovat saaneet vaikutelman valvonnan toimivuudesta.

Suomen ylioppilaskuntien liitto SYL ry pitdd valityslakiin tehtyjd uudistuksia padasiassa
erittain positiivisina. Yhdistyksen mukaan padkaupunkiseudun ja suurimpien kasvukeskusten
yksityisilla markkinoilla vuokrat ovat kuitenkin aivan liian korkeita ja seka sosiaalista ettd
yksityisté rakentamista tulisi nailla alueilla lisata.

Vuokralaisten Keskusliitto ry:n mukaan tilanne vuokramarkkinoilla on talla hetkell&
kohtuullinen, ja valitystoiminta on lakimuutoksen jalkeen selkeytynyt markkinoinnin osalta.
Liitto pitdd kuitenkin valitettavana, ettd valitysliikkeiden ja vélittajien toiminta on
vuokranantajalédhtoistd.  Liitto  toivookin  palvelukehityksen  siirtyvdn  nykyisesta
markkinatilanteesta myds vuokralaisten tarpeita vastaavaksi. Suomen Ammattiliittojen
Keskusjarjestd SAK ry viittaa Vuokralaisten Keskusliiton asiasta antamaan lausuntoon.

Tyoelakevakuuttajat TELA:n mukaan lakien tarkoitus ja sisalté ovat hyvat, mutta
kéaytannossé valitysliikkeet eivat aina toimi lain tarkoittamalla tavalla. TELA myos katsoo,
ettd tulkintojen yhtendistamiseksi olisi lainsaddannossa tarpeen séataa nykyista selkedmmin
ja yksityiskohtaisemmin valitysliikkeen velvollisuuksista.

Ymparistoministerion mukaan uudistus on ollut onnistunut ja tuonut alalle seka kilpailua etta
palvelutarjontaa, jossa valittdjan palvelutarjonta saa kysynnédn mukaan yksilollisia piirteitd,
samalla kun internetpalvelut ovat kehittyneet. Ministerid myos huomauttaa, etteivét tilanteet,
joissa on epdilty vélitysliikkeiden maksaneen Vélittdjilleen palkkaa muun muassa
matkakuluja korvaamalla, johdu uudistuneista véalitystoimintaa koskevista laeista. Ministerio
myo6s epailee, ettei kaikilla valitystoimintaa harjoittavilla ole tehtdvan edellyttdamaa
osaamista.



4 YKSITYISKOHTAISET KANNANOTOT
4.1 Laki kiinteistéjen ja vuokrahuoneistojen valityksesta 1074/2000 (Valityslaki)
1 8. Soveltamisala

Tassé laissa sdadetaan:
1) vdlitysliikkeen Kkanssa tehtdvastd myyntitoimeksiannosta ja vuokra- tai muun
kayttdoikeuden luovuttamista koskevasta toimeksiannosta, kun valitettdvana on kiinteisto tai
sen 0sa, rakennus tai huoneisto, joka ei kuulu toimeksiantajan elinkeinotoimintaan;
2) vilitysliikkeen ja toimeksiantajan vastapuolen oikeuksista ja velvollisuuksista, kun
vastapuoli hankkii vélitettdvan kohteen omistus-, vuokra- tai muun kayttdoikeuden muuta
tarkoitusta kuin elinkeinotoimintaansa varten.

Laki koskee vastaavasti soveltuvin osin myos osto- ja vaihtotoimeksiantoa sekd vuokra- tai
muun kayttdoikeuden hankkimista koskevaa toimeksiantoa.

Igglo Oy:n mukaan pykalan otsikko ei vastaa tekstid. Kohdassa 1 tuodaan kéaénteisesti esille
tarked seikka soveltamisalan rajauksesta, mika kuuluisi Igglo Oy:n mukaan paremmin oman
otsikkonsa alle 3 8:n yhteyteen. Samoin olisi yhtion mielestd selkedmpé8, jos soveltamisala
ilmaistaisiin positiivisesti: “Lakia sovelletaan kuluttajasopimuksissa”. lIgglo Oy pitda
epakohtana myds sitd, ettd lain rajattu soveltamisala tulee ilmi 1 §:ss&, kun lain pakottavuus
tuodaan esille vasta 4 8:ssé&. Pyk&lan jaadessa ennalleen, Igglo Oy ehdottaa véhintdan
viittausta lain pakottavuuteen kuluttajasuhteissa.

Lansi-Suomen laaninhallitus huomauttaa, ettd ulkomaankohteiden markkinoijille on usein
epéselvad, milloin heidén toimintansa edellyttadd rekisterointid, eikd tallainen asia saisi olla
ainoastaan tulkinnan varassa, vaan laissa tulisi olla selvennys. Esimerkkind laaninhallitus
antaa Ruotsin Fastighetsmaklarlag 3 §:n, jonka mukaan lakia sovelletaan riippumatta siit,
missa kiinteisto sijaitsee, jos olennainen osa valittajan tehtévista suoritetaan Ruotsissa.

3 8. Soveltamisalan rajoitukset

Téaman lain sdénnoksid ei sovelleta:
1) satunnaiseen valitykseen, jos sitd ei markkinoida;
2) majoitusliikkeiden majoitustilojen vélitykseen; eika
3) loma-asunnon kayttdoikeuden vélitykseen, jos kayttdoikeussopimus tehdaan enintaén
kuudeksi kuukaudeksi.

Igglo Oy toistaa satunnaista valitystoimintaa koskien, mitd on lausunut 1 8:n ja jaljempana
valitysliikelain 2 §:n kohdalla.

4 §. Pakottavuus

Taman lain s&dnnoksistd ei saa poiketa toimeksiantajan tai tdmén vastapuolen vahingoksi,
ellei jaljempéana toisin saddeté.

Igglo Oy huomauttaa, ettd toimeksiantaja tai tdmén vastapuoli voi olla kuluttaja tai
elinkeinonharjoittaja, jolloin laki on pakottava ainoastaan kuluttajan suojaksi. Yhtion
mukaan lainkohta on irrallaan lain soveltamisalasta, mika ei tule selkeésti esille.



Rakennusteollisuus RT ry katsoo, ettd sopimusvapaus tulisi edelleen sdilyttaa ja ettd edes
tahdonvaltaista lainsaadéntoa ei tarvita silloin, kun vélitettdva kohde kuuluu toimeksiantajan
elinkeinotoimintaan.

5 8. Toimeksiantosopimus

Toimeksiantosopimus on tehtavé kirjallisesti tai séhkdisesti siten, ettd sopimusehtoja ei voida
yksipuolisesti muuntaa ja ettd ne sdilyvat toimeksiantajan saatavilla. Valitysliike ei voi vedota
sopimusehtoon, jota ei ole tehty t&lla tavalla. Valityskohteen hinnan ja muiden vélityskohdetta
koskevien sopimusehtojen muutoksista voidaan kuitenkin valityssopimuksen voimassa ollessa
sopia muullakin tavoin.

Toimeksiantosopimuksessa on mainittava ainakin seuraavat tiedot:

1) toimeksiantajan nimi ja osoite;

2) vélitysliikkeen toiminimi, kdyntiosoite ja asiaa hoitavan henkilon nimi;

3) toimeksiannon siséltd ja toimeksiannon suorittamisesta maksettava korvaus riittavéasti
yksilditynd; seké

4) toimeksiannon vastaanottopdiva ja voimassaoloaika.

Toimeksiantosopimus saa olla voimassa enintddn neljd kuukautta kerrallaan. Sopimuksen
jatkamisesta tdman jalkeen on voimassa, mitd edelld saddetddn sopimuksen tekemisesté.
Sopimuksen jatkamisesta saadaan sopia aikaisintaan yhtd kuukautta ennen sopimuksen
paattymisté.

Asukasliitto ry:n mukaan vuokralaisen saattamisen tekemaan toimeksianto, vaikka asuntoja
on saatavilla, tulisi olla nykyistd selkedmmin rangaistavaa, ja vuokra-asuntojen valittajat
tulisi velvoittaa entistd selkedmmin kertomaan toimeksiannon ja valityspalkkion valisestéa
yhteydesté.

Igglo Oy:n mukaan KHO:n ratkaisu 3572/2005 tulisi ottaa huomioon t&dsmennyksena
pykalaan tai viitteend pykalan jalkeen.

Keskuskauppakamarin ja Keskuskauppakamarin valittdjalautakunnan mukaan pykélassa
tulisi sdatdd nykyistd selkedmmin sdhkodisen toimeksiantosopimuksen tekemisestd ja
kiinnittdd huomiota myds valitettdvien kohteiden markkinointiin tilanteissa, joissa
valitysliikkeen ja  markkinoitavan  kohteen omistajan Vvélilla ei ole tehty
toimeksiantosopimusta. Keskuskauppakamari ja sen vélittdjadlautakunta katsovat, ettéd
nykyinen lainsdadanto ei ole tdmén tilanteen suhteen riittdvan selkeé.

Suomen kiinteistovalittajaliitto SKVL r.y:n laki ja lausuntovaliokunnan mukaan on ollut
epéselvyytta siitd, miten toimeksiantosopimus voidaan tehda s&hkdisesti niin, ettd sen
katsotaan  tdyttavan lain  edellytykset. Valiokunnan mukaan asiasta annetut
tuomioistuinratkaisut eivdat anna selkedd ohjetta séhkdisesta toimeksiantosopimuksesta,
mink& vuoksi lakiin tulisi ottaa selkeat sddnnokset siitd, miten toimeksiantosopimus voidaan
tehda séhkoisesti.

Valiokunnan mukaan epéselvyytta on aiheuttanut myoés se, voiko valitysliike markkinoida
valitettdvia kohteita ilman toimeksiantosopimusta. Valiokunta huomauttaa, etta alalle on
tullut valitysliikkeitd, jotka tarjoavat kuluttajille median, jossa ndma voivat itse esitelld omia
kohteitaan valitysliikkeiden toimiessa samassa mediassa kiinteistonvalittajind. VValiokunnan
mukaan tdssa on vaarana sen rajan hamartyminen, milloin vélitysliike toimii vain median
tarjoajana ja milloin se taas harjoittaa valitysliikelaissa tarkoitettua Kiinteistonvalitysta.
Tahan tulisi valiokunnan mukaan ottaa kantaa lainsdadant6d uudistettaessa.



Vuokralaisten Keskusliitto ry:n mukaan kirjalliset toimeksiantosopimukset ovat selventéneet
tilannetta.

6 8. Toimeksiantajan oikeus irtisanoa toimeksiantosopimus sen voimassaoloaikana

Jos toimeksiannon mukaisen valitystehtdvan toteuttaminen on tullut toimeksiantajan
sairauden tai toimeksiantajan lahiomaisen tai tdh&n verrattavan laheisen henkildn sairauden tai
kuoleman taikka lain tai viranomaisen toimenpiteen vuoksi tai muusta padasiassa
toimeksiantajasta riippumattomasta syysta toimeksiantajalle suhteettoman epaedulliseksi tai
epatarkoituksenmukaiseksi, on toimeksiantajalla, ennen kuin hén on hyvaksynyt
valityskohdetta koskevan tarjouksen, oikeus irtisanoa sopimus heti paattyvaksi.
Toimeksiantajan on télldin korvattava vélitysliikkeelle kohtuulliset kustannukset, jotka télle
ovat aiheutuneet vélitystehtavan suorittamiseen kuuluvista toimenpiteista.

Igglo Oy:n mukaan tésmennys pykaldan olisi tarpeen sen suhteen, kattaako termi
"toimenpide’ ainoastaan tositteellisia, konkreettisia toimia vai kuuluuko toimeksiantajan
korvattavaksi myds ajankéytto.

7 8. Vélitystehtdvan suorittaminen

Valitysliikkeen on suoritettava valitystehtdvd ammattitaitoisesti, huolellisesti ja hyvaa
valitystapaa noudattaen seka ottaen huomioon toimeksiantajan ja myds tdmén vastapuolen
edut. Vilitysliikkeen suorituksen tulee myds vastata siitd markkinoinnissa annettuja tietoja.

Valitysliikkeen on ryhdyttava suorittamaan valitystehtavaa viivytyksetta
toimeksiantosopimuksen tekemisen jalkeen, paitsi milloin toimeksiantajan etu vaatii, ettd
valitystehtdvan suorittaminen aloitetaan myéhempéanéa ajankohtana.

Igglo Oy ehdottaa, ettd mikali hyvaa valitystapaa mééritelldaan valitysliikelaissa tarkemmin,
olisi molempien lakien tatd koskevien kohtien yhteyteen hyva tehda viittaus toisiinsa. Yhtio
myos esittad, ettd pykaldan tai 9 §:4an otettaisiin tdsmennys tietojen kertomatta jattamisesta
silloin, kun myyjan vastapuolen kysymykset ovat sen laatuisia, ettd ne kuuluvat ainoastaan
toimeksiantosopimuksen tietojen piiriin. Yhtio pitdd pyké&ldan 2 momentin viittausta
toimeksiantajan etuun tulkinnanvaraisena ja kéytannolle vieraana ja lainkohdassa tulisi
yhtion mukaan viitata siihen, mité vélitysliikkeen ja toimeksiantajan valilla on sovittu.

Rakennusteollisuus RT ry:n mielestd mahdollisten muutosten yhteydessa tulisi pohtia,
tulisiko termia "hyvé vélitystapa’ tdsmentéé laissa.

Vuokralaisten Keskusliitto ry:n mukaan hyvan valitystavan kasite ei ole viel& vakiinnuttanut
merkitystadn markkinoilla.

8 8. Toimeksiantajalle annettavat tiedot

Valitysliikkeen on annettava toimeksiantajalle kaikki ne tiedot, joiden vélitysliike tieta4 tai
sen pitdisi tietdd vaikuttavan kaupasta tai vuokrasopimuksesta taikka muusta
kayttooikeussopimuksesta péattdmiseen.

Jos valitysliike tai sen palveluksessa oleva aikoo péatta4 kaupan tai vuokrasopimuksen taikka
muun kayttdoikeussopimuksen omaan lukuunsa tai silld on sopimuksessa erityinen etu
valvottavanaan, on myds tésta seikasta ilmoitettava toimeksiantajalle.

Jos 1 tai 2 momentissa mainitut tiedot voivat vaikuttaa myds toimeksiantosopimuksen
tekemiseen, tiedot on annettava ennen sopimuksen tekemista.



Etela-Suomen laéaninhallituksen ja La&nsi-Suomen la&ninhallituksen mukaan pykéalan 2
momenttia tulisi korjata siten, ettd ilmoitusvelvollisuus kohdistuisi my6s toimeksiantajan
vastapuoleen. Esimerkkind laaninhallitukset esittavat tilanteen, jossa liikkeen palveluksessa
olevan omistama kohde myydaén, jolloin ostajalle pitdd ilmoittaa tallaisesta suhteesta.
Lisdksi Etela- ja Lé&nsi-Suomen l&&ninhallitusten mielestd l&heisyhtiokaupat ja
valitysliikkeen hallituksen jasenen ja/tai merkittdvan omistajan valistyskohteista tekemat
kaupat tulisi voida katsoa tietyin edellytyksin omaan lukuun tehdyiksi.

Igglo Oy:n mukaan lausemuoto "kaupasta paattdminen’ on epéselvé, silla siité ei ilmene, mita
ajankohtaa tarkoitetaan. Ongelmallinen yhtién mielestda on tdssa suhteessa myds 10 8:n
otsikko. Yhtién mielestd sanamuodon pitdisi olla sama jokaisessa pykaldssa ja viitata
tarjouksen tekemiseen ja toimeksiantajan osalta sen hyvéksymiseen.

Yhti6 kiinnittaa lisaksi huomiota siihen, ettd valvontaviranomaisen mukaan kauppakirjaan on
tehtdva merkintd asiasta, jos vélitysliikkeen palveluksessa oleva pééattdad kaupan omaan
lukuunsa. Sekd tamé kysymys ettd se, tuleeko myds vastaavassa roolissa esiintyvasta
myyjéasté ilmoittaa kuluttajaostajalle, jaavat pykélassa epaselviksi ja vaativat yhtion mukaan
tasmennysta. Lainkohdassa tulisi myos viitata lain 20 §:aan.

Itd-Suomen la&ninhallitus huomauttaa, ettd sille on tullut ilmoituksia ja kyselyitd
valitysliikkeiden omista ja niihin l&heisesti sidoksissa olevien toimijoiden asunto-ostoista.

Keskuskauppakamari ja Keskuskauppakamarin valittgjalautakunta huomauttavat, etta
pykéalad ja tahan liittyvaa vélitysliikelain 4 8:n hyvan tavan vastaisuutta tulkitaan
vaihtelevalla tavalla. Lainsaadantod olisi lausunnonantajien mukaan hyva tarkentaa. Samoin
lausuu Suomen kiinteistovalittajaliitto SKVL r.y:n laki ja lausuntovaliokunta.

9 8. Tiedonantovelvollisuus toimeksiantajan vastapuolelle

Valitysliikkeen on valityskohdetta tarjotessaan annettava toimeksiantajan vastapuolelle
kaikki ne tiedot, joiden vailitysliike tietdd tai sen pitdisi tietdd vaikuttavan kaupasta tai
vuokrasopimuksesta taikka muusta kayttdoikeussopimuksesta paattamiseen.

Asuntojen markkinoinnissa annettavista tiedoista sdadetadn asetuksella. Aikaosuusasuntoja
markkinoitaessa annettavista tiedoista sdadetdaan kuluttajansuojalain (38/1978) 10 luvussa.

Eteld-Suomen laaninhallitus ja Lansi-Suomen l&aninhallitus huomauttavat, ettd Suomessa
voi yleistyd myds ostotoimeksiannon tekeminen, minka vuoksi pykélaa tulisi korjata siten,
etta jatettaisiin pois maininta ’valityskohdetta tarjotessaan’, ja korvattaisiin se esimerkiksi
ilmaisulla *hoitaessaan toimeksiantoa’.

Vuokralaisten Keskusliitto ry:n mukaan tiedonantovelvollisuus toimeksiantajan vastapuolelle
ei ole aivan selkeasti sisdistetty ohje ja usein vuokranantajan ollessa toimeksiantajana
valittdjan on vaikea hahmottaa, miksi hanen tulisi kertoa kaikki vuokrauspéatokseen liittyvat
seikat vuokralaiselle.

Tyoelakevakuuttajat TELA:n mukaan sdédnnoksessa ei yksiloida, mistd asioista tietoja on
annettava. Lausunnonantaja huomauttaa, ettd kdytanndssa epaselvyys annettavista tiedoista
on johtanut kirjavaan tulkintakdytanto6n ja my0s toimeksiantajana toimineet
tyoelakevakuuttajat ovat joissakin tapauksissa joutuneet maksamaan ostajan kustannuksia.



10 8. Ennen sopimuksen tekemistd annettavat asiakirjat ja muu selvitys

Ennen kaupan tai maanvuokrasopimuksen paattdmistd valitysliikkeen on esitettdvé
Kiinteistosta:
1) lainhuutotodistus;
2) kiinteistorekisterin ote;
3) rasitustodistus;
4) liséksi, jos kaupan kohteena on vuokraoikeus rakennuksineen, jéaljennds
vuokrasopimuksesta, todistus vuokraoikeuden kirjaamisesta ja sitd koskeva rasitustodistus;
5) mahdolliset muut asiakirjat, jotka osoittavat myyjdn omistus- tai hallintaoikeuden sek&
kiinteistoon kohdistuvat rasitukset ja rasitteet seké kiinteiston kayttod koskevat rajoitukset, jos
tiedot eivat kdy ilmi 1-4 kohdassa mainituista asiakirjoista; sek&
6) asiakirja, joka osoittaa vélitysliikkeell& olevan oikeuden vastaanottaa toimeksiantajalle
tarkoitettuja rahasuorituksia; oikeutta vastaanottaa kéasiraha ei kuitenkaan tarvitse osoittaa.
Ennen kaupan paattamistd valitysliikkeen on esitettdvd huoneistosta, jonka hallintaoikeus
perustuu osakkeiden tai osuuksien omistamiseen tai yhteison jasenyyteen:
1) selvitys osakkeiden tai osuuksien omistusoikeudesta tai yhteison jasenyydesté;
2) selvitys osakkeiden tai osuuksien mahdollisesta panttauksesta; seka
3) asiakirja, joka osoittaa valitysliikkeelld olevan oikeuden vastaanottaa toimeksiantajalle
tarkoitettuja rahasuorituksia; oikeutta vastaanottaa kéasiraha ei kuitenkaan tarvitse osoittaa.
Ennen huoneenvuokrasopimuksen paattdmisté valitysliikkeen on esitettava:
1) selvitys siitd, mihin vuokranantajan oikeus antaa huoneisto vuokralle perustuu; sek&
2) asiakirja, joka osoittaa valitysliikkeelld olevan oikeuden vastaanottaa toimeksiantajalle
tarkoitettuja rahasuorituksia; oikeutta vastaanottaa varausmaksu ei kuitenkaan tarvitse osoittaa.

Asukasliitto ry huomauttaa, ettd ostajan riittdvd tiedonsaanti kiinteiston kunnosta ja
todenndkdisesti tulossa olevista remonteista tulisi varmistaa. Yhdistys katsoo, ettd
lakisaateisten selvitysten lisdksi valittajat pitdisi velvoittaa antamaan tiedot myos
taloyhtiossd aikaisemmin suoritetuista remonteista, seké tietoa siitd4, miten kauan erilaiset
rakennuksen osat yleensa keskimaarin kestavéat ilman korjauksia.

Igglo Oy:n mukaan valiotsikointi tai lauseiden muotoilu toisin olisi tarpeen, jotta ero
kiinteiston, huoneiston ja vuokraoikeuden osalta tulisivat selkeasti esille. Pykéalan alkuun
tulisi yhtion mukaan myos lisata viittaus asuntojen markkinoinnissa annettavista tiedoista
annettuun asetukseen (130/2001).

Yhtion mukaan on ristiriitaista, ettd kiinteiston osalta edellytetddn ainoastaan rasitusten ja
rasitteiden selvittdmistd, kun osakehuoneistoa vélitettdessé on esitettavé selvitys osakkeiden
tai osuuksien panttauksesta. Yhtion mielestd laki on puutteellinen panttausvastuiden
selvittdmisen osalta ja jattdd kokonaan saanteleméttd Kkiinteistonvélitysliikkeen
velvollisuudesta  huolehtia  maksuehtokaupassa  molempia  osapuolia  turvaavien
esinevakuuksien jarjestamisesté.

Yhtion mukaan lausemuoto ’kaupasta péattaminen’ on epéselva, silla siitd ei ilmene, mita
ajankohtaa tarkoitetaan. Liséksi pykalan otsikko poikkeaa tastd. Yhtion mielestd
sanamuodon pitéisi olla sama jokaisessa pykaldssa ja viitata tarjouksen tekemiseen ja
toimeksiantajan osalta sen hyvéksymiseen.

Kuluttajariitalautakunnan mukaan Kiinteistonvalittdjan lojaliteettivelvollisuutta
toimeksiantajan vastapuolta kohtaan voisi korostaa, silld esimerkiksi asunto-osakeyhtion
tulossa olevat remontit saattavat jd&da ostajalle ilmoittamatta. Lautakunnan mukaan
useimmat isannoitsijat merkitsevat isdnnditsijatodistukseen vain yhtiokokouksessa pééatetyt
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korjaukset, muttei sellaisia korjauksia, jotka tiedetddn tuleviksi, mutta joista ei ole vield
paatosta.

Suomen kiinteistovalittajaliitto SKVL r.y:n laki ja lausuntovaliokunta huomauttaa, etta
valittajat joutuvat usein tilanteisiin, joissa heidén on vaikeaa tayttadé velvollisuuttaan selvittaa
pantattuna olevan myyntikohteen velkavastuut pankin usein jopa virheellisen toiminnan
johdosta. Vilittajat ovat valiokunnan mukaan myos joutuneet tilanteisiin, joissa pankki on
kieltaytynyt jalkipanttaussitoumuksen laatimisesta, vaikka téllaisesta on myyjan ja ostajan
sopimissa kauppaehdoissa sovittu. Talloin kiinteistonvélittdjan velvollisuuksien tayttdminen
siten kuin laki ja hyva valitystapa edellyttavat, on vaikeutunut huomattavasti.

Valiokunta katsoo, ettd pykalan ja luottolaitostoiminnasta annetun lain 94 8:n nojalla on
selvéag, etta pankki ei voi asianmukaisen valtuutuksen tai suostumuksen saatuaan evéta
Kiinteistonvalittajalta tietoja asiakkaan panttaus- tai velkavastuista. Pankin virheellisesta
toiminnasta huolimatta vélitysliike voi kuitenkin joutua vastuuseen asiakkaalle aiheutuvasta
vahingosta korkeimman oikeuden ratkaisun 1998/57 mukaisesti. Asuntokaupan osapuolten ja
kiinteistonvélittajien kannalta naihin ongelmiin olisi valiokunnan mukaan saatava nopeasti
parannus ja selkea kannanotto oikeasta menettelytavasta.

Valiokunta huomauttaa liséksi, ettei pykaldn vaatimaa asiakirjaa ennen kaupan paattamisté
esitettdvasta selvityksestd osakkeiden mahdollisesta panttauksesta ole olemassa, joten lain
edellyttdama selvitys on kdytannossa turha, ja lakia uudistettaessa séanndsta tulisi tarkistaa
siten, ettd se poistetaan tai muutetaan.

Vuokralaisten Keskusliitto ry:n mukaan virheellisyyttd esiintyy muun muassa taloyhtion
yhteisten tilojen olemassaolosta, eivatka valittdjat juuri koskaan ole valmistautuneet
esimerkiksi ndyttdmaan pesutupatiloja, vaikka vuokralainen sita pyytéaisikin.

Ymparistoministerion mukaan yha tarkedmméaksi ndyttdd muodostuvan vaatimus kohdetta
koskevista luotettavista, oikeista ja varmoista tiedoista. Ministerio pitdd huolestuttavana sita,
ettd asunnontarvitsijat eivat edes huomaa, ettd esimerkiksi asuntojen markkinointiasetuksen
mukaisia tietoja ei ole tarjolla.

11 §. Selonottovelvollisuus

Jos vilitysliikkeellda on aihetta epailld, ettd valitysliikkeen saamat 9 tai 10 8:ssé& tarkoitetut
tiedot ovat virheellisia tai puutteellisia, valitysliikkeen on varmistuttava tiedon oikeellisuudesta
ja oikaistava mahdollinen virheellinen tai puutteellinen tieto. Jos tiedon oikeellisuuden
varmistaminen ei ole mahdollista ilman kohtuutonta vaivaa, vélitysliikkeen on ilmoitettava
toimeksiantajan vastapuolelle, ettei tietoa ole voitu tarkistaa.

Igglo Oy ehdottaa, ettd pykélien jarjestysta muutettaisiin siten, ettd selonottovelvollisuudesta
séédettédisiin ennen mainintaa annettavista tiedoista, silla tiedon antaminen edellytt&a
selonottoa. Yhtion mielestd olisi my6s aiheellista, ettd pykélassa todettaisiin valittajan
selonottovelvollisuus my6s yleisella tasolla, mink& lisdksi valittajalla olisi erityinen
selonottovelvollisuus ainoastaan, mikéli on aihetta epdilla saatuja tietoja.

Kuluttajariitalautakunnan mukaan kiinteistonvalittdjan selonottovelvollisuuden osalta lakia
Voisi tdsmentéd, jotta vélittajien esitteissa kayttdmista yleisluontoisista varaumista paastaisiin
eroon.
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Tyoelakevakuuttajat TELA:n mukaan ongelmia on ilmennyt siind, miten huolellisesti
valitysliikkeet ottavat selvaa vilitettavista kohteista, kuten esimerkiksi taloyhtion
taloudellisesta tilanteesta tai myytavaan kohteeseen sisaltyvisté varusteista.

Ymparistoministerion mukaan rakennusten ja niissé olevien huoneistojen ja muiden tilojen
yksilointi- ja ominaisuustiedot ovat luotettavien sahkdisten palvelujen luomiseksi
kehittyméattomid. Ministerion kasityksen mukaan alan kehittdminen vaatii rakenteellisia
uudistuksia nimenomaan valityskohteen tunnistetietojen saatavuuden parantamiseksi.

12 §. Avustaminen

Vilitysliikkeen on laadittava vélityskohdetta koskeva sopimus sekd huolehdittava muista
sopimuksen toteutumiseen liittyvista tehtavistd, jos toisin ei sovita.

Igglo Oy:n mielesta pykalan otsikointi on ep&onnistunut, ja pykalassa tulisi osoittaa
lahemmin vailitysliikkeen kaupantekoon liittyvat tehtavét, joista sen on huolehdittava,
elleivét osapuolet sovi toisin.

13 8. Vastuu toimeksiantajalle

Valitysliikkeen suorituksessa on virhe, jos se ei vastaa, mitd tassd laissa sdédetdan tai mitd
voidaan katsoa sovitun.

Jos vaélitysliikkeen suorituksessa on virhe, toimeksiantajalla on oikeus purkaa
toimeksiantosopimus, ei kuitenkaan sen jdlkeen kun toimeksiantaja on hyvéksynyt
valityskohteesta tehdyn tarjouksen. Sopimusta ei saa purkaa, jos virhe on toimeksiantajan
kannalta vahdinen. Toimeksiantajalla on oikeus virheen johdosta vaatia vélityspalkkion ja
mahdollisesti sovitun kustannusten korvauksen alentamista, jos virheestd on aiheutunut
toimeksiantajalle haittaa. Jos haitta on olennainen, vélitysliikkeell4 ei ole oikeutta palkkioon tai
korvaukseen.

Toimeksiantajalla  on oikeus saada valitysliikkeeltd korvausta vahingosta, jonka
valitysliikkeen suorituksessa oleva virhe on hénelle aiheuttanut. Vastaavan hoitajan
korvausvastuusta saddetddn kiinteistonvélitysliikkeista ja vuokrahuoneiston vélitysliikkeista
annetun lain (1075/2000) 6 §:ssé.

Igglo Oy huomauttaa, ettd pykalan ensimméinen ja toinen momentti eroavat
terminologialtaan ja ettd jaa tulkinnanvaraiseksi, miten termi "haitta’ madritell&&n ja miten se
eroaa vahingosta. Terminologiaa tulisi yhtion mukaan yhdenmukaistaa. Yhtion mukaan
palkkion alentamis- ja poistamiskysymykset pitdisi l&htokohtaisesti jattdd osapuolten
sopimuksen varaan ja vasta toissijaisesti turvautua muualla lainsdddannossa olevaan
kohtuuttomien sopimusehtojen sovitteluun. Pykala on taltd osin yhtibn mukaan
tulkinnanvarainen ja epéselva.

Suomen kiinteistovalittajaliitto SKVL r.y:n laki ja lausuntovaliokunta Kkiinnittdd huomiota
siihen, ettd valityslaissa ei ole valitysliikkeen vahingonkorvausta koskevia s&&nnoksié
sellaista tilannetta varten, jossa toimeksiantajana tai toimeksiantajan vastapuolena on joku
muu taho kuin kuluttajataho. Kun kiinteistonvalitystoiminnassa syntyvét vahingot ovat
paasaantoisesti puhtaita varallisuusvahinkoja, syntyy valiokunnan mukaan ongelmallisia
tilanteita, silld syntyneet vahingot saattavat jaadd korvaamatta, kun vélitysliikkeen ja
toimeksiantajan valisessd suhteessa sovelletaan vahingonkorvauslakia. Valiokunta ehdottaa
pohdittavaksi, olisiko tarvetta saataa erityislainsaadantoa liiketeolliselle puolelle.
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15 §. Takautumisoikeus

Jos toimeksiantaja on tahallaan tai huolimattomuudesta antanut valitysliikkeelle virheellisia
tietoja tai jattanyt ilmoittamatta valitysliikkeelle sellaisen tiedossaan olevan seikan, jolla hén
kasitti tai hédnen olisi pitdnyt ké&sittdd olevan merkitystd vastapuolensa kannalta,
valitysliikkeelld on oikeus vaatia 14 8:n nojalla maksamaansa korvausta toimeksiantajalta siin
madrin kuin se toimeksiantajan ja valitysliikkeen huolimattomuuden laatu sekd toimeksiantajan
saama etu huomioon ottaen harkitaan kohtuulliseksi.

Toimeksiantajalla, joka valitysliikkeen suorituksessa olevan virheen johdosta on maksanut
korvausta vastapuolelleen, on oikeus vaatia maksamaansa korvausta vélitysliikkeeltd siind
madrin kuin valitysliike 1 momentin mukaan olisi jadnyt yksin vastuuseen vahingosta, jos
korvausta olisi vaadittu valitysliikkeelta.

Igglo Oy ei pida pykalan alla mainittua korkeimman oikeuden ratkaisua 2003:61 edustavana
linjauksena pykaldn soveltamisesta, silld tapauksessa ei huomioitu sitd, ettd lopullisen
korvausvastuun siirtdminen valittajéalle loi myyjalle perusteetonta etua. Yhtid ehdottaa, etta
viittaus korkeimman oikeuden ratkaisuun poistetaan ja pykalan muotoilussa otetaan
huomioon, ettei  toimeksiantajalle  synny  perusteetonta etua  valitysliikkeen
korvausvelvollisuuden johdosta. Myds Suomen kiinteistovalittajaliitto SKVL r.y:n laki ja
lausuntovaliokunta kiinnittdd huomiota samaan kysymykseen.

16 §. K&sirahan vastaanottaminen

Vastaanottaessaan ostotarjouksen vélityskohteesta saa valitysliike ottaa tarjouksen tekijalta
toimeksiantajan lukuun késirahan, jos tasta on toimeksiantosopimuksessa sovittu. Sen jalkeen
kun vélitysliike on vastaanottanut edelld tarkoitetun ké&sirahan, liike ei saa ottaa keneltdkaan
muulta tarjousta tai kasirahaa ennen kuin tdma kasiraha on palautettu tarjouksen tekijélle tai on
kaynyt selvéksi, ettd késiraha jaa toimeksiantajan hyvaksi.

Vilitysliikkeen tulee kasirahaa vastaanottaessaan huolehtia siitd, ettd tarjouksesta laaditaan
asiakirja, johon otetaan kaikki tarjouksen ehdot ja mahdollinen ehto késirahan menettamisesta.
Asiakirjaa ei tarvitse laatia, jos tarjous on tehty olosuhteissa, joissa velvollisuuden tayttdaminen
aiheuttaisi kohtuutonta hankaluutta. Kun vélityskohde on Kiinteistd, véalitysliikkeen on lisaksi
selvitettdva tarjouksen tekijalle, mitd maakaaressa (540/1995) sdddetdadn esisopimuksen
muodosta ja korvauksesta kaupasta vetaytymisesta.

Lansi-Suomen laéaninhallituksen mukaan yleisin riitautuksien aihe valitystoiminnassa liittyy
tarjousmenettelyihin. Laaninhallituksen mukaan tilannetta voisi helpottaa saannés, jonka
mukaan valitysliikkeen tulee laatia vastaanotetusta tarjouksesta asiakirja, johon otetaan
kaikki tarjouksen ehdot. L&&ninhallitukset ovat jo nyt katsoneet hyvan vélitystavan
edellyttdvan tallaista menettelya.

Igglo Oy katsoo, ettd valityslainsdaddanndsta puuttuvat suurelta osin ostotarjoukseen liittyvéat
sdédnnokset. Yhtié huomauttaa, ettd laissa kasitelty kasirahan vastaanottaminen on vain yksi
osa tarjousmenettelyd, ja useimpien tilanteiden sééntely, kuten paallekkaisten ostotarjousten
aiheuttamat tulkintaongelmat, ja&vat ldhinnd SKVL:n hyvan Kiinteistonvélitystavan
ohjeeseen, jossa myo6s on aukkoja.

Yhtion mukaan kiinteiston kaupassa oleva selvitysvelvollisuus siitd, mit4d maakaaressa
séédetddn esisopimuksen muodosta ja korvauksesta kaupasta vetdytymisestd, tulisi ulottaa
myos kiinteiston myyjaan.
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19 8. Maksusuoja

Jos vilitysliikkeelle suoritetaan toimeksiantajalle tarkoitettu késiraha tai varausmaksu, maksu
on pateva toimeksiantajaa kohtaan, paitsi jos ostaja tai vuokraoikeuden taikka muun
kayttdoikeuden hakija tiesi tai hénen olisi pitanyt tietdd, ettd valitysliike ei ollut oikeutettu
vastaanottamaan maksua tai ettd se ylitti toimivaltuutensa.

Igglo Oy katsoo, ettd mikali teoreettinen ja harvoin sovellettu pykald katsotaan edelleen
tarpeelliseksi, sen sanamuodon tulisi olla selkedampi.

Kuluttajavirasto huomauttaa, ettei virastossa ole tullut esille yhtdan tapausta, jossa olisi ollut
kyse pykalassa tarkoitetusta maksusuojasta.

20 8. Valityspalkkio

Valitysliikkeella on oikeus valityspalkkioon ainoastaan silloin, kun kauppa tai vuokrasopimus
taikka muu kayttdoikeussopimus syntyy, jollei toimeksiantosopimuksessa ole muuta sovittu.

Vilityspalkkio voidaan perid vain toimeksiantajalta. Jos valityskohdetta koskevan
sopimuksen osapuolet ovat puolin ja toisin valitysliikkeen toimeksiantajina, valitysliike saa
perid vain yhta vélityspalkkiota vastaavan maaran.

Vilityspalkkion on oltava kohtuullinen ottaen huomioon vailitystehtdvan laatu, suoritettu
tydmaard, valitystehtdvan taloudellisesti tarkoituksenmukainen suoritustapa ja muut seikat.

Vilitysliikkeelld ei ole oikeutta valityspalkkioon sopimuksesta, joka on péaatetty
valitysliikkeen tai sen palveluksessa olevan lukuun. Toimeksiantosopimukseen ei saa ottaa
ehtoa, jonka mukaan vélitysliikkeell& olisi oikeus saada palkkiona toimeksiantosopimuksessa
mainitun valityskohteen myyntihinnan ylittdva kauppahinnan osa tai maaratty osuus siita.

Asukasliitto ry huomauttaa, ettd useimmilla asunnon etsijoilla on edelleen se késitys, etta
my®6s asunnon vuokraajalta voidaan perid valityspalkkio, mika tulisi korjata tiedotuksella.
Liiton mukaan myos erilaiset keinottelun muodot, joilla pyritddn kiertdimaan saadosta
valityspalkkion maksamisesta, tulisi pyrkia karsimaan tehokkaammin.

Eteld-Suomen laaninhallitus huomauttaa, ettd jotta vuokranantaja ei joutuisi maksamaan
valityspalkkiota liian usein vuokralaisen vaihtuessa, vuokrasuhteet pyritddn tekemééan joko
maadraaikaisiksi tai siten, ettd toistaiseksi voimassa olevan vuokrasopimuksen ensimmainen
mahdollinen irtisanomispaivéd on esimerkiksi vuoden p&asta. Tallaisiin sopimuksiin sisaltyy
my6s vakiokorvaus sopimuksen ennenaikaisen paattymisen varalta. Laaninhallitus
huomauttaa, ettd pykalan 2 momentin noudattamista on vaikea valvoa.

Finanssialan Keskusliiton mukaan kéaytannot valityspalkkion perimisesséd ovat nyttemmin
muotoutuneet lain mukaisiksi.

Keskuskauppakamarin ja Keskuskauppakamarin vélittdjalautakunnan mukaan lainsaadantoa
tulee selkeyttdd valityspalkkion osalta, ja on kohtuullista ja perusteltua, ettd valityspalkkio
voidaan vuokranvilityksessa jakaa osapuolten kesken. Jos valityspalkkiota ei voida jakaa,
lyhytaikaisten, méé&rdaikaisten asuntojen saanti tosiasiassa estyy. Téllaisten vuokrasuhteiden
tarve puolestaan kasvanee asuntokannan peruskorjausten vuoksi.

Kuluttajavirasto pitad tarkeéna toimeksiantaja maksaa - periaatetta. Virasto huomauttaa, etta
sille tuli vuoden 2001 aikana lahes sata kiinteiston- tai asunnonvalitystd koskevaa ilmoitusta,
joista valtaosa koski sitd, ettd valityspalkkio oli peritty vuokra-asunnon hakijalta, vaikka
valittajalla olikin asunto heti toimeksiantosopimuksen allekirjoittamisen jalkeen tarjolla tai
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vaikka kyseistd asuntoa olisi jopa markkinoitu vuokrattavaksi esimerkiksi yrityksen
internetsivuilla. Viraston mukaan vuokra-asuntoa etsivien asema ei naytd muuttuneen, vaan
yleensd vuokralainen maksaa joka tapauksessa vélityspalvelun kayttamisestd aiheutuneet
kulut jossakin muodossa. Virasto katsoo, etta lain sddnndksella ei ole mahdollista ratkaista
vaihtelevista markkinatilanteista johtuvia ongelmia. Sen mukaan s&&nnos siitd, ettd
valityspalkkio voidaan peria vain toimeksiantajalta, vastaa yleisia sopimusoikeudellisia
periaatteita ja on siksi tarked oikaisu aiempaan kaytantoon nahden.

Asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliitto Rakli ry:n mukaan voimassa oleva lainsdadantt on
aiheuttanut epatietoisuutta markkinoilla, kun valityspalkkion perinnéstd vuokrahuoneiston
valityksessd on ollut epadvarmuutta. Madrdaikaisen korotetun vuokran osalta yhdistys
huomauttaa, ettd valittdjan oikeus osallistua tallaiseen menettelyyn on asetettu
kyseenalaiseksi. Nain valityslainsdadénté on yhdistyksen mukaan ulotettu alueelle, jossa
sovellettava laki pitaisi olla asuinhuoneiston vuokraamisesta annettu laki. Yhdistys Kiinnittaa
huomiota siihen, ettd viimeksi mainitussa laissa ei ole sellaista mé&&rdystd, joka estéisi
valityspalkkion perimistd vuokrassa, jos osapuolet ovat ndin sopineet, ja muistuttaa, ettd
valityslaki maaraa ainoastaan sen, miten valittaja voi toimia ja kenelta vélitt4jalla on oikeus
peria valityspalkkio.

Suomen Ammattikorkeakouluopiskelijayhdistysten Liitto - SAMOK ry Kkatsoo, ettd
maaraaikaiset vuokrasuhteet ovat asuntomarkkinoiden toimivuuden ja joustavuuden kannalta
ongelmallisia ja esittdd rajoitettavaksi lainsaadantoteitse madaraaikaisten vuokrasopimusten
tekemistd. Lisaksi liitto pitd4d kohtuuttomana valityspalkkion siirtdmistd vuokraan, koska
vuokranantaja voi vahentdd valityspalkkion saaduista vuokratuloista kokonaan.
Lains&&dantoa olisikin liiton mukaan muutettava talta osin. Liiton mielestd saattaisi myds
olla perusteltua rajata vélityspalkkioiden suuruutta nykyista tiukemmin lainsdéddanndssa, silla
laissa oleva kohtuullisuuden maaritelma on tulkinnanvarainen.

Suomen kiinteistovalittajaliitto SKVL r.y:n laki ja lausuntovaliokunta katsoo, etta pykalan
sanamuoto on epdaselva ja ettd sité tulisi tarkentaa tai muuttaa aiemman lain mukaiseksi.

Suomen Kuluttajaliiton neuvonnassa on edelleen keskeisend ongelmana saannds siitd, etta
valityspalkkio voidaan perid vain toimeksiantajalta. Liiton mukaan vuokramarkkinoilla
esiintyy edelleen vuokrasopimuksia, joissa vuokraa on ensimmaisten kuukausien aikana
korotettu vélityspalkkiota vastaavalla summalla. Liiton mielestd pykalaa olisi tarkennettava
siten, ettei lainkohdan kiertdminen ole mahdollista.

Suomen Kiinteistoliitto ry ja Suomen Vuokranantajat SVA ry katsovat, ettd vuokralaisten
kynnys vaihtaa vuokra-asuntoa on lakien voimaantultua madaltunut merkittavasti ja
vaihtuvuus on lisdéntynyt. Muutosta méaérdaikaisiin sopimuksiin ei yhdistysten mukaan
voida pitdd hyvéand, koska se on seurausta valityspalkkion maksajaa koskevan normin
ottamisesta lakiin, ei siitd ettd vuokranantajat ja vuokralaiset haluaisivat nykyaéan sitoutua
méaérdaikaisiin sopimuksiin enemméan kuin ennen. Muutos on yhdistysten mukaan tuonut
vuokramarkkinoille lisdé jaykkyyttd, mika ei ole vuokranantajien eikd vuokralaisten edun
mukaista. Yhdistykset huomauttavat kuitenkin, ettd tilastojen valossa voidaan todeta, ettd
vuokratason nousu on Suomessa pysynyt lakien voimaantultuakin maltillisena. Yhdistykset
esittavat, ettd valityslaista poistettaisiin 20 § siltd osin kun pykélédssd sdddetddn
valityspalkkion perimisesté toimeksiantajalta vuokravalityksen osalta.
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Suomen ylioppilaskuntien liitto SYL ry pitdd valityspalkkiomenettelyd padasiassa hyvéana
asiana. Ongelmaksi on liiton mukaan kuitenkin  muodostunut maaréaikaisten
vuokrasopimusten lukumaaran lisddntyminen. Liiton mukaan vuoden méérdaikainen sopimus
ja siihen liittyva sopimussakkouhka aiheuttavat opiskelijalle usein kestdméattomén tilanteen.
Liitto huomauttaa, ettd véalityspalkkiot ovat useimmissa tapauksissa siirtyneet vuokralaisen
maksettavaksi ja koska vuokranantaja saa valityspalkkion takaisin verovahennyksend, ei
palkkiota saisi missdan tapauksessa lisaté vuokraan.

Vuokralaisten Keskusliitto ry pitda arveluttavana sitd, ettd madraaikaisten vuokrasopimusten
maard on lisaantynyt lahinnd valityspalkkioiden maksun vuoksi ja huomauttaa, ettd
madraaikaisia sopimuksia ei tule kayttad valityspalkkiota koskevan maksun siirtdmiseen
vuokralaisen maksettavaksi. Liitto lisaa, ettd on mahdollista, ettd vuokranantajalle tulee
kaksinkertainen hyoty, kun vuokralainen suorittaa korotettua vuokraa ja vuokranantaja
samanaikaisesti siirtda valityspalkkiosta aiheutuneen hankintamenon verovahennyksiinsa.

Ymparistoministerion  késityksen mukaan toimeksiantajan velvollisuudella maksaa
valityspalkkio ja lisdantyneilla méérdaikaisilla vuokrasopimuksilla ei ole yhteyttd keskenaan,
vaikka ilmiot ovatkin jossain méarin samankaltaisia. Ministerid katsoo, ettd ilmiét johtuvat
siitd, ettd monilla seuduilla on ylitarjontaa, jonka johdosta vuokranantajat pelkaavéat
vuokralaisen irtisanoutumista paremman asunnon tullessa tarjolle, ja ettd kilpailluilla
markkinoilla huoneiston saa sdidnnosmukaisesti uudelleenvuokrattua vasta kunnostuksen
jalkeen.

Eteld-Suomen laéaninhallituksen mukaan pykélan 4 momentin sé&nnoksen ei tulisi koskea
tapauksia, joissa vélitysliike tekee liikkeen palveluksessa olevan kanssa toimeksiannon
tdmén asunnon myymisesta. Mitdén syyta evété oikeus valityspalkkioon ei ld&ninhallituksen
mukaan tallaisessa tapauksessa ole.

Igglo Oy huomauttaa, ettd kyseisen momentin tuloksena syntyy kauppoja, joissa
toimeksiantaja saa  asunnostaan  kdyvadn hinnan  normaalein  ehdoin  ilman
valityspalkkionmaksuvelvollisuutta. Mikali pyk&ldn vaatimukset perusteettoman edun ja
epéedullisen kaupan estdmisesta tayttyvat, yhtion mielesta ei ole perustetta olla perimatta
valityspalkkiota.

21 8. Valitysliikkeen oikeus palkkioon toimeksiantosopimuksen voimassaoloajan jalkeen

Valitysliikkeelld on oikeus saada toimeksiantajalta palkkio toimeksiantosopimuksen
voimassaoloajan jalkeen syntyneestd véalityskohdetta koskevasta sopimuksesta vain, jos tasté on
toimeksiantajan kanssa sovittu ja jos voidaan olettaa, ettd sopimuksen syntymiseen ovat
olennaisesti vaikuttaneet vélitysliikkeen toimenpiteet toimeksiantosopimuksen
voimassaoloaikana. Vélitysliikkeell4 ei kuitenkaan ole oikeutta vélityspalkkioon sopimuksesta,
joka on syntynyt kuuden kuukauden kuluttua toimeksiantosopimuksen voimassaoloajan
paattymisesta.

Jos toimeksiantaja on 1 momentissa tarkoitetussa tapauksessa tehnyt toimeksiantosopimuksen
voimassaoloajan péattymisen jalkeen toimeksiantosopimuksen toisen vélitysliikkeen kanssa,
h&n on kuitenkin velvollinen maksamaan valityspalkkion vain sille vélitysliikkeelle, jonka
kanssa tehty toimeksiantosopimus oli voimassa, kun toimeksiantaja hyvaksyi vélityskohteesta
tehdyn tarjouksen. Vélitysliikkeiden on talloin jaettava valityspalkkio keskendan suoritustensa
mukaisessa suhteessa.

Igglo Oy esittéd, ettd termia “toimenpiteet’ tarkennetaan. Yhtié katsoo myos, ettd toisen
momentin laht6kohta, jonka mukaan valitysliikkeen vaihtuessa kummallakin vélitysliikkeella
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on oikeus osaan palkkiosta, on todellisuudelle vieras ja tulkinnanvarainen sen suhteen, mité
valityspalkkion jakaminen valitysliikkeiden suoritusten mukaisessa suhteessa tarkoittaa.
Yhtio huomauttaa myds, ettd pykala katkaisee ensimmaéisen vélitysliikkeen oikeuden vaatia
sopimusperusteisesti mahdollisesti oikeutettua saatavaansa toimeksiantajalta kolmansien
osapuolten sopimuksen vuoksi, mitd ei voida pitdd sopimusoikeudellisesti hyvéna
vaihtoehtona. Yhtion mukaan 2 momentti ei ole linjassa yleisten sopimusoikeudellisten
periaatteiden kanssa, ja se vaatii uutta linjausta.

4.2 Laki kiinteistonvalitysliikkeista ja vuokrahuoneiston valitysliikkeista

1 8. Soveltamisala ja maaritelmét

Tama laki koskee Kkiinteistonvélityksen ja vuokrahuoneiston vélityksen harjoittamista
(valitystoiminta).

Kiinteistonvéalityksella tarkoitetaan t&ssa laissa toimintaa, jossa tulon tai muun taloudellisen
hyodyn saamiseksi saatetaan sopijapuolet kosketuksiin toistensa kanssa:
1) luovutettaessa kiinteistda tai sen osaa, rakennusta taikka osakkeita tai osuuksia, jotka antavat
hallintaoikeuden tiettyyn kiinteistoon tai sen osaan, rakennukseen taikka huoneistoon;
2) 1 kohdassa tarkoitettua omaisuutta koskevan vuokrasopimuksen tai muun kéayttdoikeuden
luovutussopimuksen aikaansaamiseksi, lukuun ottamatta 3 momentissa tarkoitettua toimintaa.

Vuokrahuoneiston vélitykselld tarkoitetaan toimintaa, jossa tulon tai muun taloudellisen
hyodyn saamiseksi saatetaan sopijapuolet kosketuksiin toistensa kanssa asuinhuoneiston
vuokrauksesta annetussa laissa (481/1995) tarkoitetun asuinhuoneiston
huoneenvuokrasopimuksen tai liikehuoneiston vuokrauksesta annetussa laissa (482/1995)
tarkoitetun liikehuoneiston huoneenvuokrasopimuksen aikaansaamiseksi.

Vélitysliikkeella tarkoitetaan kiinteistonvalitysliikettd ja vuokrahuoneiston vélitysliiketta.

Eteld-Suomen laaninhallituksen mukaan ulkomaankohteiden markkinoijille on usein hyvin
epaselvad, milloin heidén toimintansa edellyttad rekistergintia valitysliikerekisteriin ja siksi
laissa tulisi olla selvennys asiaan.

2 8. Soveltamisalan rajoitukset

Tata lakia ei sovelleta:

1) satunnaiseen valitystoimintaan, jos toimintaa ei markkinoida;

2) luottolaitostoiminnasta annetussa laissa (1607/1993) tarkoitettuun luottolaitoksen toimintaan
liittyvaan valitystoimintaan;

3) asianajotoimeksiantoon tai muuhun toimeksiantoon, jonka padasiallinen tarkoitus on muu
kuin kiinteistonvélitys tai vuokrahuoneiston vilitys;

4) majoitusliikkeiden majoitustilojen valitykseen; eiké

5) loma-asunnon kayttdoikeuden vélitykseen, jos kayttéoikeussopimus tehdaan enintaén
kuuden kuukauden ajaksi.

Igglo Oy:n mukaan 1 kohta tulee sovellettavaksi melko harvoin, minkda vuoksi sen voisi
siirtdd pykalan viimeiseksi kohdaksi.

4 8. Hyva vélitystapa
Valitystoiminnassa on noudatettava hyvaa vélitystapaa.
Igglo Oy:n mukaan hyvaa vélitystapaa tulisi avata keskeisimmiltd osin lakitekstiin. Yhtio

myos katsoo, ettd hyvén vélitystavan elementit, kuten vaitiolovelvollisuus asiakkaan asioista
silloin, kun niiden kertominen ei ole valttdmatonta toimeksiannon hoitamiseksi, seké&
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selonotto- ja tiedonantovelvollisuuden tayttdminen olisi syytd kirjata lakiin osaksi hyvéa
valitystapaa. Késitteen avaamista puoltaa yhtion mukaan myds se, ettd hyvan valitystavan
vastainen toiminta on ollut perusteena useissa kanteissa.

Eteld- ja Lansi-Suomen l&aninhallitusten mukaan vélitysliike tai sen palveluksessa oleva
saattaa toistuvasti ostaa sellaisia kohteita, jotka eivat ole valitettdvand. Usein myyja ottaa
yhteytta vélitysliikkeeseen tarkoituksenaan antaa kohde valitettavéaksi, jolloin vélitysliike tai
sen palveluksessa oleva tarjoutuu itse ostamaan kohteen ennen toimeksiantosopimuksen
tekemistd. Liike saattaa my6s  ostoilmoituksilla saada  vélitystoimeksiantoja.
Laaninhallitusten mukaan valvonnassa on ilmennyt, ettd liikkeen ostaessa asuntoja se useissa
tapauksissa poimii massasta kohteet, joiden myyjat eivat jostain syystd ole perilla k&yvésta
hintatasosta. La&ninhallitusten mukaan valitysliikkeen kaikenlainen asuntojen ja Kiinteistdjen
ostotoiminta muuhun kuin omaan kaytt6on pitaisikin katsoa hyvén vélitystavan vastaiseksi.
Lansi-Suomen laaninhallitus katsoo, ettei se voi nykyisellddn puuttua tallaisiin
toimintatapoihin.

Kuluttajavirasto pitdd kannatettavana, ettei hyvan vélitystavan sdéntelya ole kirjoitettu liian
yksityiskohtaiseksi ja kategoriseksi, mik& takaa sadntelyn joustavuuden ja sdilymisen
ajanmukaisena.

5 8. Vastaava hoitaja

Valitysliikkeessd on oltava vastaava hoitaja, joka on velvollinen huolehtimaan siitd, ettd
valitystoiminnassa noudatetaan hyvaé vélitystapaa ja ettd toimintaa muutoinkin harjoitetaan
lainmukaisesti. Vastaavan hoitajan on liséksi huolehdittava siité, ettd valitysliikkeen jokaisessa
toimipaikassa on vélitystoimintaan osallistuva henkild, jolla on 3 momentissa tarkoitettu
ammattipatevyys, ja ettd muillakin valitystoimintaan osallistuvilla henkil6illd on tehtdvan
edellyttdma riittdvd ammattitaito.

Vastaavan hoitajan on oltava taysi-ikdinen ja luotettava henkild, joka ei ole konkurssissa ja
jonka toimintakelpoisuutta ei ole rajoitettu. VVastaavaa hoitajaa pidetdan luotettavana, jos hanté
ei ole lainvoiman saaneella tuomiolla viiden viimeisen vuoden aikana tuomittu
vankeusrangaistukseen eik& kolmen viimeisen vuoden aikana sakkorangaistukseen rikoksesta,
jonka voidaan katsoa osoittavan hdnen olevan ilmeisen sopimaton vastaavaksi hoitajaksi.
Vastaavaa hoitajaa ei kuitenkaan pidetd luotettavana, jos han on muutoin aikaisemmalla
toiminnallaan osoittanut olevansa ilmeisen sopimaton vastaavaksi hoitajaksi.

Kiinteistonvalitysliikkeen vastaavalla hoitajalla on oltava kiinteistonvélittdjdkokeessa
osoitettu ammattipatevyys ja vuokrahuoneiston vélitysliikkeen vastaavalla hoitajalla
vuokrahuoneiston valittdjakokeessa tai kiinteistonvalittdjakokeessa osoitettu ammattipatevyys.
Valittdjdkokeella osoitettava ammattipatevyys sisaltad erityisesti sen, ettd kokeessa hyvéksytty
tuntee toiminnan harjoittamisen kannalta tarpeellisen lainsdddanndn ja hyvan vélitystavan sekd
hallitsee vélitystoimeksiannon hoitamisen edellyttdmat kdytdnnon toimet.

Etela&-Suomen  laaninhallituksen ~ mukaan  vuokra-asuntojen  vélitykseen  tullut
ammattitaitovaatimus ei ole juuri vaikuttanut alaan, vaikka vaatimus riittdvasta
ammattitaidosta onkin tarpeellinen.

Igglo Oy:n mukaan keskeisin paino vélitystoiminnan harjoittamisen kehittdmisessa tulee olla
ammattikunnan tieto- ja taitotason vaatimuksissa. Yhtion mukaan lakiin olisi syytd ottaa
kannanotto rekisterdidyn Kiinteistonvalitysliikkeen palveluksessa itsendisesti toimivien
myyntihenkildiden ammattipatevyydestd. Tallaisten henkildiden tulisi pystyd osoittamaan
ammattitaitonsa. Lisaksi yhtio pitda tarpeettomana pykaldan 2 momentin toista virkettd, jossa
eritelld&n aikarajoin tuomion saaneen henkildon kelpoisuudesta vastaavaksi hoitajaksi.
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Itd&-Suomen l&aninhallitus huomauttaa, ettd vastaavan hoitajan paatoimisuudesta on mainittu
hallituksen esityksessa, muttei laissa, eikd ole aivan selkedda, mitd paatoimisuudella
tarkoitetaan. Epdaselvad on l&&ninhallituksen mukaan myo6s se, milloin LKV-pétevén
henkilon voidaan katsoa osallistuvan pykaldn tarkoittamassa laajuudessa sivuliikkeen
valitystoimintaan.

Lansi-Suomen laaninhallitus ehdottaa, ettd lakiin otettaisiin edellytykseksi myos se, ettd
vastaavaa hoitajaa ei ole ulosotossa todettu varattomaksi esimerkiksi viimeisen kahden
vuoden aikana. La&aninhallituksen mielestd on liséksi tarke&d, ettd vélitysliikkeen
rekisterdityessa sen vastaava hoitaja osoittaa, etta hdnelld on vaadittu ammattipatevyys myos
rekisterdintinetkelld. Tam& olisi l&&ninhallituksen mukaan mahdollista esimerkiksi
edellyttamalld, ettd vastaava hoitaja on toiminut viime vuosina alalla jonkun tietyn ajan tai
ettd ammattipatevyyden osoittama tutkinto uusitaan tietyin véliajoin. Nyt on mahdollista, etta
vastaava hoitaja ei ole toiminut valitystehtdvissa lainkaan esimerkiksi vélitystoimintaa
koskevan lainsaddannén muututtua.

L&&ninhallitus huomauttaa, ettd samoissa tiloissa saattaa toimia sek& kiinteistonvalitysliike
ettd vuokrahuoneistonvalitysliike. Talloin ld&ninhallitukset ovat katsoneet, ettd molemmissa
ei voi olla sama vastaava hoitaja, eli vastaava hoitaja ei voi toimia paatoimisesti kahdessa eri
yhtiossa.

Laaninhallitus on valvonnassaan todennut puutteita pykalan 1 momentin noudattamisessa, ja
ld&ninhallituksen mukaan kohdan valvominen on ty6lasta. Laaninhallitus ehdottaa s&&dnnosta,
joka velvoittaisi valitysliikkeet ilmoittamaan valitysliikerekisteriin jokaisen toimipaikan
osalta siind tyoskentelevan lain edellyttdman tutkinnon suorittaneen henkilén nimen.

Oulun l&aninhallitus huomauttaa, ettd henkild voi olla samanaikaisesti muuallakin t0issé.
Laaninhallituksen mukaan sen varmistaminen, kuinka paljon henkil6 osallistuu
valitysliikkeen toiden tekemiseen, voi olla vaikeaa varsinkin, kun lain mukaan vastaavan
hoitajan ei tarvitse osallistua itse vélitystehtéviin. Laaninhallitus on tulkinnut esitdissa
mainittua edellytystd paatoimisuudesta niin, ettd ainakin yli puolet tytajasta tulee olla
valitysliikkeessa tehtdvaa tyotéa.

Laaninhallitus my6s katsoo, etté lakia tulee muuttaa niin, etta vélittdjatutkinnon suorittaneen
sivutoimipaikassa  toimivan  henkilon  tiedot on ilmoitettava  vélitysliikkeen
aloitusilmoituksessa. Laaninhallituksen mielesta olisi kuitenkin parempi siirtyd vanhaan
kéytantoon, jossa jokaisessa toimipaikassa olisi vélittdjatutkinnon suorittanut vastaava
hoitaja.

Laaninhallitus huomauttaa, ettei ole mitddn keinoa selvittdd, mika on valitysliikkeessa
tyoskentelevan henkilon ammattipatevyys kdytannossa. Liséksi ladninhallitus huomauttaa,
ettd sanaa ’riittdvd’ on ilmeisesti sovellettu hyvin laajasti. Ladninhallitus katsookin, etta
alalle aikovilta tulee edellyttdd ammattitutkinto ja siitd tulee olla riittdvan tarkka kuvaus
sdédoksissd. Laaninhallituksen mukaan riittdva peruskoulutus tulisi vastaisuudessa olla
edellytyksend alalle pdaasylle, ja tutkinnossa tulisi korostaa Kkiinteistonvalittajan tyon
eettisyyttd ja laadukkuutta, koska juuri ndista on tehty eniten kanteluita.

Laaninhallituksen mukaan epéselvyyttd on aiheutunut myds toimipaikan késitteesta.
L&aninhallituksen jouduttua selvittelem&&n sivutoimipaikan tutkinnon suorittaneiden
henkildiden tosiasiallista tydskentelyd, maaritelmaa on laaninhallituksen mukaan uhattu
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kiertaa siten, ettd asiakaskontaktit hoidetaan asiakkaan kotona kotimyyntiasiakirjaa kéyttaen.
Laaninhallitus kysyykin, voidaanko tallaista toimintaa estda varsinkaan, kun internetin
valitykselld voidaan asioita hoitaa pitkien matkojen takaa.

Rakennusteollisuus RT ry haluaa tukea pyrkimyksid nostaa Vélitystyota tekevien
ammattitaitovaatimuksia, silla tamé edistaa vélitysliikkeiden asiakkaiden etua ja nostavat
kiinteistovalitystyota tekevien ammattitaitoa ja arvostusta. Yhdistyksen mukaan pyrkimys
tulisi ottaa huomioon lainsdadantod uudistettaessa.

Suomen Ammattikorkeakouluopiskelijayhdistysten Liitto - SAMOK ry ehdottaa, ettd kaikilla
asunnonvalittdjatoiminnassa mukana olevilla tulisi olla tietty minimiammattipéatevyys.

Suomen kiinteistovalittgjaliitto SKVL r.y:n laki ja lausuntovaliokunta katsoo, ettd kaikille
valitystyoté tekeville tulisi laissa asettaa ammattitaito- ja patevyysvaatimus ja ettd jatkossa
myo6s kaikkien Kiinteistonvélitystehtavissa toimivien henkildiden tulisi rekisterditya.
Rekisteria pitaisi laaninhallitus. Rekisterdinnin edellytykseksi valiokunta ehdottaa, ettéa
henkild6 on  suorittanut  kiinteistonvélittdjadkokeen  taikka  kiinteistonvalitysalan
ammattitutkinnon kahden vuoden siirtyméajan kuluessa lain voimaantulosta.

Vuokralaisten Keskusliitto ry pitdd hyvéand, ettd alalla on kehittynyt vélittéjille
koulutustoimintaa ja ammattitutkintoja.

7 8. Valitysliikerekisteri, rekisteri-ilmoitus ja muutoksista ilmoittaminen

Laaninhallitus pitadd vélitysliikkeistd rekisteria (valitysliikerekisteri). Jokaisella on oikeus
saada tietoja rekisteriin merkityista seikoista sek otteita rekisterista.

Sen, joka aikoo harjoittaa valitystoimintaa, on tehtdvé ilmoitus rekisteriin merkitsemista
varten sen laanin l&&ninhallitukselle, jonka alueella liikkeen hallintoa on tarkoitus
pédasiallisesti hoitaa. Rekisteri-ilmoituksen sisallostd sdddetéddn valtioneuvoston asetuksella.

Rekisteriin merkittyjen tietojen muutoksista on viipymattd ilmoitettava l&aninhallitukselle.
Vastaavan hoitajan vaihtumisesta on ilmoitettava viimeistddn kuukauden kuluttua siitd, kun
edellisen tehtdva on paattynyt.

Lansi-Suomen laédninhallitus huomauttaa, ettd laaninhallituksilla ei ole juurikaan
mahdollisuuksia todeta lopettaneita valitysliikkeitd, ja siksi valitysliikerekisterissa on
sellaisia valitysliikkeitd, jotka eivat enaa harjoita valitystoimintaa. L&aninhallituksen mukaan
lopettaneiden vélitysliikkeiden poistaminen rekisteristd olisi tehokkaampaa, mikéli
valitysliikkeille méaarattdisiin  vuosittainen rekisterditymismaksu, jonka suoritettuaan
valitysliike sdilyisi vélitysliikerekisterissa. La&ninhallituksen mukaan Ruotsissa on kaytdssé
tallainen maksu.

8 8. Rekisterdinnin edellytykset

Ladninhallituksen on rekisterditdva 7 8:n 2 momentissa tarkoitettu rekisteri-ilmoituksen tekijé
kiinteistonvalitysliikkeeksi tai vuokrahuoneiston valitysliikkeeksi, jos:
1) ilmoituksen tekijalla on oikeus harjoittaa elinkeinoa Suomessa;
2) ilmoituksen tekija, jos han on luonnollinen henkild, on taysi-ikdinen, ei ole konkurssissa eiké
hénen toimintakelpoisuuttaan ole rajoitettu;
3) ilmoituksen tekijalla on vastuuvakuutus, jonka vakuutusmaéran voidaan valitystoiminnan
laatu ja laajuus huomioon ottaen arvioida riittdvan toiminnasta mahdollisesti aiheutuvien
vahinkojen korvaamiseen ja joka muilta ehdoiltaan vastaa alalla tavanomaista
vakuutuskéytantoa;
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4) ilmoituksen tekijé on ilmoittanut vastaavan hoitajan, joka tayttdd 5 8:n 2 ja 3 momentissa
séadetyt edellytykset.

L&aninhallitus voi evétéd rekisterinnin, jos olosuhteet huomioon ottaen on ilmeistd, ettd
ilmoituksen tekija aikoo harjoittaa vélitystoimintaa toisen valikéatend.

Eteld- ja Lansi-Suomen laaninhallitusten valvonnassa on tullut ilmi, ettd valitysliike on heti
rekisterditymisen jalkeen irtisanonut vakuutuksensa. Siksi laaninhallitukset esittavéat lakiin
lisdystd, jonka mukaan vastuuvakuutus voi lakata aikaisintaan, kun vakuutusyhtié on tehnyt
lakkaamisesta ilmoituksen l&&ninhallitukselle Ruotsin Fastighetsméklarférordning 11 8:n 4
kohdan kaltaisesti. L&&ninhallitusten mukaan vastuuvakuutuksen osalta lakiin tulisi lisata,
ettd valitysliikkeelld on velvollisuus huolehtia siitd, ettd vastuuvakuutuksen vakuutusmaara
on valitystoiminnan laatu ja laajuus huomioon ottaen riittava koko toiminnan ajan.

Lansi-Suomen laaninhallitus huomauttaa lisaksi, ettd valitysliikkeen tydntekijat voivat toimia
my0s yksityising yrittajind vélitysliikkeen lukuun, jolloin on epéselvédd, kuuluvatko ndma
yksityiset yrittajat valitysliikkeen vastuuvakuutuksen piiriin.

Lansi-Suomen laéninhallituksen mukaan on valilla ilmeistd, ettd vastaava hoitaja ei tule
toimimaan p&atoimisena. Na&issd tapauksissa ladninhallitus on joutunut hyvaksymaan
vastaavan hoitajan ja ryhtyméan jalkikateisiin  valvontatoimiin  paatoimisuuden
todentamiseksi. Ladninhallitus ehdottaa pykéldn 1 momentin 4 kohtaa tdydennettavéksi siten,
ettd rekisterdinnin edellytyksend on, ettd ilmoitettu vastaava hoitaja tayttdd myos 5 8:n 1
momentissa saddetyt edellytykset eli 1&hinné pa&toimisuuden vaatimuksen.

Finanssialan  Keskusliiton huomauttaa, ettd valitystoiminnassa sattuu runsaasti
vastuuvakuutuksista korvattavia vahinkoja ja vastuuvakuutuksia voidaan pitaa siten seka
valitysliikkeiden ettd vahinkoa karsineiden kannalta tarpeellisina.

10 8. Toimeksiantopéivakirja

Valitysliikkeen on pidettdvd  vastaanotetuista ~ toimeksiannoista  péivékirjaa.
Toimeksiantopdivakirjaan on merkittdvd toimeksiantajan nimi ja osoite, toimeksiannon
jarjestysnumero, sisaltd, vastaanottopéivé sekd voimassaoloaika. Jos toimeksianto raukeaa tai
peruuntuu tai jos sen sisélt6d muutetaan, on siit4 tehtdva merkinté paivakirjaan.

Kun toimeksiannon mukainen sopimus on tehty, toimeksiantopdivékirjaan on viivytyksetta
merkittdva sopimuksentekopdivd, sopijapuolten nimet, sopimuksen kohde, kauppahinta tai
vuokran méaaré seka valityspalkkio.

Toimeksiantopéivékirja, toimeksiantosopimukset liitteineen, tarjousasiakirjat, esitteet ja muut
toimeksiantoon liittyvét asiakirjat on sdilytettdvé viisi vuotta toimeksiannon paéttymisesté.

Igglo Oy:n mukaan pykaldassa tulisi olla maininta séhkdisesta toimeksiantopéivékirjasta,
kuten vélityslain 5 §:ss& saddetadn sahkoisesta toimeksiannosta.

11 8. Asiakasvarat

Valitysliikkeen on pidettdvé sen haltuun luovutetut asiakkaan varat erillddn vélitysliikkeen
omista varoista. Asiakasvarat on talletettava pankkitilille tai sailytettdva muulla luotettavalla
tavalla.

Igglo Oy:n mukaan pykaélassa tulisi viitata valityslain késirahaa koskeviin pykaéliin.
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16 8. Nimikkeen tai lyhennyksen kéyttdoikeus

Vain kiinteistonvalittjakokeen suorittanut henkild saa kayttdd nimiketta Kiinteistonvalittaja
tai lyhennystd LKV. Nimikettd vuokrahuoneiston vélittdjd tai asunnonvalittdja taikka
lyhennystd LVV saa kéyttdd vain Kkiinteistonvalittjakokeen tai vuokrahuoneiston
valittajakokeen suorittanut henkild.

Myds kiinteistonvélitysliike saa kayttdd lyhennystd LKV ja vuokrahuoneiston vélitysliike
lyhennystd LVV toiminimesséén tai toiminnassaan.

Eteld- ja Lansi-Suomen laaninhallitusten mukaan on ongelmallista, ettd kapparekisteriin
voidaan rekisterdidd toiminimi, joka sisaltdd LKV- tai LVV-lyhenteen, vaikka toiminimen
haltija ei ole merkittynd valitysliikerekisteriin. L&&ninhallituksen viittaavat Tampereen
kargjaoikeuden tuomioon 06/4758, jonka mukaan yritykselld ei ollut velvollisuutta muuttaa
toiminimedan, koska yritykselld oli mahdollisuus jatkaa valitysliikettda rekisterditymalla
valitysliikerekisteriin.  Ongelman ratkaisemiseksi laaninhallitukset ehdottavat, etta
kaupparekisteriin ei saisi merkité toiminimea, jossa on lyhenne LKV tai LVV.

Lansi-Suomen laaninhallitus huomauttaa lisdksi, ettd vaikka lyhenteen kayttd on
kriminalisoitu, todennékdisté on, ettd tuomioistuin pitad rikkomusta vahaisena.

17 8. Valvonta ja valvontaviranomaisten tiedonsaantioikeus

Téamaén lain noudattamista valvoo ladninhallitus.

Valitysliikkeen on salassapitosadnndsten estdméttd pyynnostd annettava laaninhallitukselle
toimeksiantopdivakirja ja siihen liittyvét asiakirjat sekd muut valvontaa varten tarvittavat
asiakirjat ja tiedot.

L&aninhallituksella on oikeus saada sakon taytant6énpanosta annetun lain (672/2002) 46 §:ssd
tarkoitetusta sakkorekisteristd tiedot, jotka ovat tarpeen vastaavan hoitajan luotettavuuden
selvittdmiseksi. Oikeudesta saada tietoja rikosrekisteristd saidetéan erikseen.

Eteld- ja Lansi-Suomen laaninhallitukset pitavat ongelmallisena, ettei l&&ninhallituksilla ole
oikeutta saada tietoja kuin laissa mainituilta viranomaisilta. Laaninhallitukset ehdottavat, etta
lakiin lisatdan laaninhallituksille oikeus saada veroviranomaisilta tietoja vastaavan hoitajan
paatoimisuuden todentamiseksi sekd asunto-osake- ja kiinteistokauppoja koskevia tietoja.
Vaihtoehtona télle l&aninhallitukset ehdottavat, ettd niillda olisi oikeus saada
veroviranomaisilta tietoja, jotka ovat tarpeen valitysliikelain noudattamisen valvomiseksi.

Etela-Suomen l&&ninhallitus my0ds kertoo lausunnossaan, etta k&ytdnnossé laaninhallitukset
ovat liikkeen suostumuksella tehneet valvontakaynteja (tarkastuksia) valitysliikkeisiin, jotta
liikkeiden ei tarvitse toimittaa suurta maérad asiakirjoja laaninhallitukseen. Valitysliikelaissa
tulisikin ld&ninhallituksen mukaan selvennyksend mainita, etta la&ninhallituksella on oikeus
tehda tarkastus valitysliikkeeseen vélitysliikelain noudattamisen valvomiseksi ja etta poliisi
on velvollinen tarvittaessa antamaan ld&ninhallitukselle virka-apua tarkastuksen
suorittamiseksi. L&&ninhallituksen mukaan tarkastusvaltuudet olisi my0ds syytd mainita laissa.

Igglo Oy katsoo, ettd pykalassa tulisi selvyyden vuoksi tuoda esille, mika Id&ninhallitus on
valvova viranomainen.

Oulun l&&ninhallitus huomauttaa, ettd sdadoksissa tulisi tarkemmin méaéritelld, miten
toisaalta ladninhallituksen ja toisaalta kuluttajaneuvojien tulisi k&sitelld yksittdisia asiakkaan
ja valittdjan valisia erimielisyyksid, ja ettd ndiden vélinen tehtdavanjako tulisi méaaritella
tarkemmin.
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Suomen kiinteistovalittajaliitto SKVL r.y:n laki ja lausuntovaliokunta huomauttaa pykalan 2
momenttiin liittyen, ettd lainsdddannossé valitysliikkeelle ei ole asetettu mitdan yleista
salassapitovelvollisuutta, mutta aikaisemmin voimassa olleessa asetuksessa oli muistutus
asiasta.

Valiokunta myos katsoo, ettd l&aninhallituksen toimivaltaa ja valvonnan sisélt6d tulisi
tdsmentad, silld samantyyppisissa asioissa eri laaninhallitukset ovat antaneet erilaisia
ratkaisuja, ja toisaalta kuluttajavalituslautakunta ja ladninhallitus saattavat kasitella samoja
asioita ja antaa naissé toisistaan poikkeavat ratkaisut.

18 §. Pakkokeinot

Laaninhallituksen on kiellettava vélitystoiminta, jota harjoitetaan tdman lain vastaisesti ilman
rekisterdintid. Kielto voidaan, jos siihen on erityista syytd, kohdistaa myos tallaista toimintaa
harjoittavan palveluksessa olevaan henkild6n tai muuhun, joka toimii hanen lukuunsa.

Jos valitysliike laiminlyé 7 §:n 3 momentissa, 10 tai 11 §:ss& saadetyn taikka 17 §in 2
momentista johtuvan velvollisuuden, laaninhallitus voi kehottaa vélitysliiketta tayttdamaan
velvollisuuden méaaréajassa. Jos vastaava hoitaja laiminlyd 5 §:n 1 momentissa sdadetyn
velvollisuuden, laaninhallitus voi antaa vélitysliikkeelle varoituksen. Jos laiminly6nnit ovat
vakavia tai jos ne annetusta kehotuksesta tai varoituksesta huolimatta toistuvat, laaninhallitus
voi kieltdd osaksi tai kokonaan valitysliikkeen toiminnan maaréajaksi, kuitenkin enintdan
kuudeksi kuukaudeksi.

Ladninhallitus voi asettaa tassd pykaldssa tarkoitetun kiellon tai kehotuksen tehosteeksi
uhkasakon. Edelld 1 momentissa tarkoitettua kieltoa on kuitenkin tehostettava uhkasakolla,
jollei se erityisestd syystd ole tarpeetonta. Uhkasakosta on muutoin voimassa, mita
uhkasakkolaissa (1113/1990) saadetaan.

Etela- ja L&nsi-Suomen l&aninhallitusten mukaan valitysliikelain 5 §:n 1 momentin
rikkomisen seuraamusten maarddminen on ongelmallista, jos liikkeelld ei ole ollut
lainvastaisen menettelyn tapahtuessa vastaavaa hoitajaa, silla talloin vastaava hoitaja ei ole
voinut laiminlyodd mitédén. La&aninhallitukset ehdottavat, ettd vélitysliikelain 18 8:n 2
momentin toinen lause muutettaisiin kuulumaan ”jos valitysliike on laiminlyonyt noudattaa
tdman lain saannoksia, laaninhallitus voi antaa vélitysliikkeelle varoituksen”.

Laaninhallitukset pitdvat ongelmallisena myos sitd, ettd valitysliikkeen saamat varoitukset
katoavat, kun perustetaan uusi oikeushenkilo jatkamaan valitystoimintaa mahdollisesti
samalla aputoiminimelld, samassa liikepaikassa ja samalla henkil6stolla kuin varoituksen
saanut oikeushenkild. Ldadninhallitusten mukaan toinen vastaava tapa on muuttaa
valitysliikkeen nimi ja perustaa uusi yhtio, joka ottaa vapautuneen toiminimen kayttoonsa.
L&&ninhallituksen tiedossa ei ole ratkaisua ongelman poistamiseksi. Lansi-Suomen
ld&ninhallituksen mukaan olisi l0ydettdva keino, jolla pakkokeinot seuraisivat mukana
uuteen oikeushenkiloon.

Igglo Oy katsoo, ettd 18 ja 19 § ovat hieman epéselvat ja osittain paéllekkaiset ja ettd
toiminta ilman rekisterdintid, muu kielletty toiminta sek& vastaavan hoitajan laiminlydnnit ja
néihin kohdistuvat pakkokeinot tulisi selkedmmin erotella. Myds seuraamukset ja niiden
vaihtoehtoisuus on yhtidon mukaan tuotu esille epéselvasti.

Yhtio myo6s katsoo, ettd liiketoimintakiellon tulisi vakavien tai toistuvien laiminly6ntien
osalta olla 12 kuukautta tehottoman kuuden kuukauden sijaan. Samoin yhtion mukaan tulisi
saataa, ettd mikéali valitysliikkeen toiminta on maarétty liiketoimintakieltoon, sama vastaava
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hoitaja ei voi olla minkaan valitysliikkeen vastaavaa hoitajana kyseisen kiellon voimassa
ollessa.

4.3 Valtioneuvoston asetus asuntojen markkinoinnissa annettavista tiedoista

Keskuskauppakamarin valittajalautakunta ja Kuluttajariitalautakunta Kiinnittdvat huomiota
asetuksen 2, 7 ja 8 8§:adn, joissa sdddetddn asuintilojen pinta-alasta ja huoneluvusta.
Lausunnonantajien mukaan selkedan maéarittelyn puute on aiheuttanut paljon tulkintariitoja
siitd, mité tarkoitetaan asuintilojen pinta-alalla. Lausunnonantajien mukaan asetukseen olisi
tehtdv& muutoksia talta osin.

Rakennusteollisuus RT ry katsoo, ettd asetuksessa kaytetty termi ’asuintilojen pinta-ala’ tulee
vaihtaa pinta-alastandardissa maéritellyksi termiksi ja ehdottaa huoneistoalaa, silla se nayttaa
vastaavan yleista kasitysta siitd, mitd asuintiloilla ymmarretdén. Tata tukevat myods asunto-
osakeyhtiolaki ja -asetus. Lisaksi yhdistys katsoo, ettd asetukseen tulisi lisdtd kohta, jonka
mukaan esitteessa olisi kerrottava rakentamisvaiheessa myytavien huoneistojen osalta turva-
asiakirjojen sailytyspaikka ja ostajan oikeus tutustua turva-asiakirjoihin.

Suomen kiinteistovalittajaliitto SKVL r.y:n laki ja lausuntovaliokunta huomauttaa, ettd SFS-
standardinkin mukaisen huoneistoalan méaritteleminen on osoittautunut asuntokaupoissa
tulkinnanvaraiseksi.
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