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Taman opinnaytetyon tarkoituksena oli tutkia, kuinka vastuut, velvollisuudet ja oi-
keudet jakautuvat kahden kuluttajan valilla vanhan asuinkiinteiston kaupassa.
TyOssa seurattiin kiinteistonvalittajan hoitamaa kauppaa vaiheittain ja selvitettiin,
mita kaikkien osapuolien tulisi huomioida kaupan eri vaiheissa.

Teoriaosassa esiteltiin maakaaren kiinteistOkaupalle asettamat maaraykset seka
kiinteistonvalitystoimintaa saateleva lainsaadanto ja hyva valitystapa. Lainsaadan-
non lisaksi mukaan otettiin paljon Korkeimman oikeuden paatoksia ja Kuluttajariita-
lautakunnan ratkaisuja valaisemaan maaraysten merkitysta. Tyossa on esitelty
my0s kiinteistonvalittajan vaativaa ammattia ja valittajan tyon vaikutusta onnistu-
neeseen kiinteistOkauppaan.

Tyo0 toteutettiin tutustumalla lainsdadannon ja oikeustapausten lisaksi laajasti alan
kirjallisuuteen, lehtiartikkeleihin, erilaisiin tutkimuksiin, nettikeskusteluihin ja tukeu-
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tajalla ei aina ole riittavasti osaamista kaikilta kiinteiston kauppaan laheisesti liitty-
vilta osa-alueilta.

Kiinteiston kaupassa molempien osapuolien tulee tuntea omat velvollisuutensa ja
vastuunsa, ja kauppaa valittavalla kiinteistonvalittajalla tulee olla korkea ammat-
tietiikka, han on alansa koulutettu ammattilainen, joka osaa ottaa molempien osa-
puolien edut huomioon kaupanteossa.
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The purpose of this study was to examine how the responsibilities, obligations and
rights of old residential property business are divided between the two consumers.
In the thesis the work of a real estate agent was monitored step by step to find out
what the parties should take into account at different stages.

In the theoretical part, the orders set by the legislation to the property business as
well as the real estate brokerage activities governed by the legislation and good
real estate brokerage were presented. In addition to legislation, many Supreme
Court decisions and the decisions made by the Consumer Disputes Board were
included to illuminate the importance of the orders. The thesis also describes the
demanding profession of a real estate agent and how much it can affect the suc-
cessful real estate business.

The work was carried out by investigating both the legislation and court cases. In
addition to this, a broad variety of literature, newspaper articles, studies, online dis-
cussions and the author’'s own experience were used.

The empirical part is based on the inquire Real estate agency expertise made by
the Federation of Real Estate Industry and a thesis made in the Kymenlaakso Uni-
versity of Applied Sciences in 2010 dealing with the buyer’s knowledge on the leg-
islation orders in the real estate business.

On the basis of the thesis it can be concluded, that the parties when turning to a
real estate agent, do not themselves explore enough the legislation regulating the
real estate business. On the other hand, the research highlights the fact that the
real estate agent does not always have enough experience in all issues related to
property business fields.

In the real estate business both parties should know their obligations and respon-
sibilities, and the real estate agent should have high professional ethics and train-
ing. On top of this he or she should know how to take into account both parties’ in-
terests when making the deal.

Keywords: property, property business, real estate, brokerage
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1 JOHDANTO

Kiinteistokauppoja tehtiin Suomessa vuonna 2009 yhteensa 61150, ja niiden rahal-
linen arvo oli 8,3 miljardia euroa. Valtion tekemien kauppojen osuus tasta oli noin 2
miljardia. Pientalojen kauppoja tehtiin yhteensa 14 720. Vuoden 2010 alkupuolis-
kolla kiinteistokauppojen maara kasvoi 18 % edellisen vuoden vastaavaan aikaan
verrattuna. (Maanmittauslaitos, 2010.) Noin 70 - 80 % asuntokaupoista hoitaa kiin-

teistonvalittaja. (Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto ry. 2008).

1.1 Opinnaytetyon tarkoitus

Monet asuntonsa myyntiin antaneet ovat pettyneet valittajan toimintaan, koska ei-
vat tieda, mista valittaja lopultakin vastaa. Kun kysyt valittgjalta: "Miksi antaisin
asuntoni myynnin valittajan hoidettavaksi?”, saatat saada vastaukseksi: "Me

otamme vastuun asuntosi myynnista”. Mutta mita tuo vastuunottaminen tarkoittaa?

Opinnaytetyon tarkoituksena on selvittda lukijalle, kuinka vastuut, velvollisuudet ja
oikeudet jakautuvat kahden kuluttajan valisessa vanhan asuinkiinteiston kaupassa,
kun mukana on kiinteistonvalittgja. Mita asioita voi edellyttaa kiinteistonvalittajan
hoitavan? Mita kaupan osapuolien on huomioitava kaupan eri vaiheissa? Minkalai-
sella osaamisella ja asenteella valittajat nain tarkeaa ja taloudellisesti mittavaa ta-
pahtumaa hoitavat? Asuinkiinteistolla tarkoitetaan tassa tyossa asunnoksi tai va-

paa-ajanasunnoksi hankittua kiinteistoa.

Aihevalinta liittyy myds omaan oppimiseeni. Olen toiminut myyntineuvottelijana
puolentoista vuoden ajan seka valtakunnallisessa etta yksityisessa kiinteistonvali-
tysliikkeessa. Opiskelin tuona aikana Markkinointi-instituutin jarjestaman kiinteis-
tonvalittajatutkinnon ja lapaisin syksylla 2005 LKV-tutkinnon. Tuolloin olin ollut alal-
ta pois jo miltei vuoden. Maakaari maarayksineen ja seuraamuksineen seka kiin-
teistonvalittajan suhde asiakkaisiinsa ovat kuitenkin asioita, joita halusin tutkia lisaa

opinnaytetyossani. 5



1.2 Opinnaytetyon tavoitteet ja toteutus

Myohemmin tassa tyossa kutsun kiinteistonvalittajiksi myos myyntineuvottelijoita,
jotka eivat ole suorittaneet LKV-tutkintoa, eivatka taman vuoksi saa kayttaa kiin-
teistonvalittajanimiketta. Valitysliikelain mukaan vain Keskuskauppakamarin valitta-
jalautakunnan jarjestaman valittajakokeen lapaissyt saa kayttaa nimiketta kiinteis-
tonvalittaja ja lyhennysta LKV ja toimia valityslikkeen vastaavana hoitajana. Myos
rekisteroity kiinteistovalitysliike saa kayttaa lyhennysta LKV. Vastaavan hoitajan
velvollisuuksiin kuuluu valvoa muiden kiinteistonvalittgjien ja myyntineuvottelijoiden
toimia, ja huolehtia siita, etta heillda on tarvittava ammattitaito tehtaviensa hoitami-
seen. (L1075/2000 5. §.)

Tavoitteenani on antaa selkea kuva asuinkiinteiston myyntiprosessin eri vaiheista.
Mita tapahtuu ennen kauppaa, kaupan aikana ja kaupan jalkeen. Mita eri osapuo-
lien tulee ottaa huomioon, jotta valtyttaisiin ikavilta jalkiseuraamuksilta? Mita asioita
myyja ja ostaja voivat vaatia kiinteistonvalittgjalta? Tuntevatko myyjat oman tie-
donantovelvollisuutensa, jota sanotaan ankaraksi? Tietavatko ostajat riittavasti se-
lonottovelvollisuudestaan vai luottavatko he siihen, mita valittaja heille kertoo?

Eri osapuolien velvollisuuksien ja vastuiden selvittamiseksi olen lukenut tarkoin
Maakaaren, samoin kuin kiinteistonvalitykseen liittyvan muun lainsaadannon. Nai-
den lisaksi olen tutkinut eri oikeusasteiden ja kuluttajariitalautakunnan ratkaisuja
erimielisyys- ja riitakysymyksissa. Lahdeaineistona olen lisaksi lukenut aiheeseen
liittyvia teoksia, oppimateriaaleja, eri oikeusasteiden ratkaisuja, LKV-tutkinnon ky-
symyksia ja ratkaisuja, internetlahteita, lehtiartikkeleita ja muuta aiheeseen liittyvaa
materiaalia seka aiheesta aiemmin tehtyja kyselyita ja tutkimuksia.



2 LAINSAADANTO, ASETUKSET JA MUU OHJEISTUS KIINTEIS-
TOKAUPASSA

Kiinteisto on itsenainen maanomistuksen yksikko, joka on merkitty kiinteistorekiste-
riin ja sillda on oma kiinteistotunnus. Kiinteisto voi olla tila tai tontti. Omakotitalo tai
vapaa-ajan asunto on kiinteiston aineosa, ja kun naista kdydaan kauppaa, on ky-

symyksessa paaasiallisesti kiinteiston kauppa. (Linnainmaa & Palo 2005, 25.)

2.1 Maakaari

Kiinteiston kauppaa, luovutusta, kirjaamista ja panttausta koskeva yleislaki maa-
kaari (MK) tuli voimaan 1.1.1997 syrjayttden samalla vanhan maakaaren (VMK),
jonka vanhimmat osat olivat peraisin vuodelta 1734. Maakaaren tarkeimpiin uudis-
tuksiin kuului mm. kKiinteistokaupan kattava saantely. (Jokela, Kartio & Ojanen
2008, 1-6.)

Maakaaren ensimmaéinen osa kasittelee kiinteiston saantoa eli tarkeimpia asioita
kiinteistokaupan osalta.

1. luku. Kiinteistbn saantoa koskevat yleiset sddnnbkset

Luku sisaltaa kaksi pykalaa, jotka molemmat saatelevat kiinteiston kauppaa koske-

vien saanndsten soveltamisalaa. (mts. 12 - 13.)

2. luku. Kiinteistén kauppa

Luku sisaltéda saannokset:

a) kiinteiston kauppaa koskevan sopimuksen muodosta ja sisallyksesta,
b) kaupan osapuolten oikeuksista ja velvollisuuksista,

c) kaupan kohteen virheista ja niiden seuraamuksista,

d) osapuolten viivastyksesta,

e) sopimusrikkomusten seuraamuksista ja

f) kaupan purkuun liittyvasta valien selvityksesta seka purkuoikeuden rajoituksista.



3. luku. Saannonmoite ja oikeuksien pysyvyys Kiinteistbkaupassa

Luku kasittelee ostajan suhdetta kolmansien oikeuteen.

4. luku. Kiinteistén kauppaa koskevien séénndsten soveltaminen muihin luovutuk-
siin.

Luku kasittelee kiinteiston muuta luovutusta kuin kauppaa. (Jokela ym. 2008, 12 -
13.)

Maakaaren toinen osa kasittelee kirjaamisasioita, kolmas osa kiinteiston omistus-
oikeuden ja erityisen oikeuden kirjaamista ja neljds osa kiinteiston panttioikeutta.
(mt.)

Maakaari on saanut paljon arvostelua osakseen etenkin myyjan pitkan virhevas-
tuun (5 v) vuoksi. Vuonna 2002 kansanedustaja Paivi Rasanen teki kirjallisen ky-
symyksen eduskunnan puhemiehelle asunnon myyjan oikeusturvasta. Asiatekstis-
sa han tuo esiin sen, etta asianajajat suosittelevat liian herkasti asuntoriitojen vie-
mista oikeuteen. Han ehdottaakin sovittelupakkoa ennen asian oikeuskasittelyyn

viemista. Paivi Rasasen mukaan:

On tullut ilmi, ettd asuntomarkkinoilla liikkuu valeostajia, jotka kéyttavét tietoisesti
lain porsaanreikié ja laskuttavat ostamistaan taloista I6ydetyisté vioista.

Paivi Rasasen tiedusteleekin:

Onko hallitus tietoinen, ettd asuntokaupoissa myyjén oikeudet ovat kaventuneet
niin olemattomiksi, ettd talon myyminen on aina suuri riski ja mitéd hallitus aikoo
tehdé myyjan oikeuksien vahvistamiseksi?

Vastauksessaan oikeusministeri Johannes Koskinen lupasi, ettd kevaalla 2002
asetettu asuntokauppatyoryhma harkitsee, onko nykyista saantelya syyta tarkistaa
ja tarvittaessa korjata. Asuntokauppatyoryhman mietinndsta seurasi uusi asunto-
kauppalaki, joka astui voimaan 1.1.2006. Maakaareen ei sen sijaan tullut muutok-
sia. (KK 719/2002.)



2.2 Muu lainsaadanto

Kiinteistonvalitysta koskevat lait ja ohjeistukset

Kiinteistonvalittajan ammatin harjoittaminen on ilmoituksenvaraista. Kiinteistonvali-
tystoimintaa saataa elinkeino-oikeudellinen kiinteisténvaélittdjdasetus (181/1993)
sekad laki kiinteistonvélitysliikkeistd ja  vuokrahuoneiston  vélitysliikkeista
(1075/2000), ns. valitysliikelaki. Laki tuli voimaan 1.3.2001 ja se sisaltda maarayk-
sia mm. vastaavan hoitajan korvausvastuusta, toimeksiantopaivakirjasta, asiakas-
varatilistd ja Keskuskauppakamarin valittgjalautakunnasta. Itse valitystapahtumaa
ja sen oikeussuhteita saadellaan lailla kiinteistbjen ja vuokrahuoneistojen vélityk-
sestd (1074/2000), ns. valityslailla, joka tuli voimaan 1.3.2001 ja syrjaytti 1988
saadetyn erityislain kuluttajasuojasta kiinteistonvalityksessa. (Nevala, Palo & Siren
2006, 29.)

Edella kerrottujen saadosten lisaksi kuluttajansuojalain (38/1978) nojalla on annet-
tu asetus kulutushyddykkeen hinnan ilmoittamisesta markkinoinnissa (1359/1999).

Tama asetus koskee myos hinnan ilmoittamista asuntojen markkinoinnissa. (mt.)

Valitysliikkkeen kuluttajille suuntautuvan asuntojen markkinointiin sovelletaan Ase-

tusta asuntojen markkinoinnissa annettavista tiedoista (130/2001). (mt.)

Suomen Kiinteistonvalittajaliitto ry on laatinut Kiinteisténvélittdjan eettiset s&dé&nndt,
joiden tarkoituksena on edistaa hyvaa kiinteistonvalitystapaa.

Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto ry. julkaisi 16.9.2008 laki- ja lausuntovaliokunnan
laatiman Ohjeen hyvésté vélitystavasta. Ohje sisaltaa kattavasti valitystehtavan eri
osa-alueet eli markkinoinnin, toimeksiantosopimuksen, valitystehtavan hoitamisen,
kohteen markkinoinnin, ostotarjousmenettelyn ja kaupanteon seka salassapitovel-
vollisuuden sisallon ja rahanpesun estamisen.
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Hyva valitystapa on joustava normi ja se muotoutuu koko ajan. Siihen vaikuttavat
tuomioistuinten paatokset, kuluttajariitalautakunnan suositukset, viranomaisten oh-
jeet ja alan vakiintunut kaytantd. Hyvaan valitystapaan vaikuttavat myos uudet me-
nettelytavat ja arvostukset. (Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto ry. 2008, 4.)

Kiinteiston hankintaa on rajoitettu erityyppisten julkisten intressien vuoksi. Tallainen
maanhankinnan ohjausta koskeva lainsaadantd on viime vuosina erisyista ollut
muutosten alaisena. Keskeinen saados talla hetkella on Etuostolaki, joka saatelee
kunnan etuosto-oikeutta kiinteistokaupassa. (Jokela ym. 2008, 15 -16.)

Yleinen sopimusoikeudellinen lainsaadanto koskee myos kiinteiston kauppaa. Tar-
kein kiinteiston kauppaan sovellettava sopimusoikeudellinen saannds on Oikeus-
toimilaki (OikTL). Sopimuksen patemattomyytta ja sovittelua koskevia lain 3 luvun
saannoksia joudutaan kaytannossa soveltamaan kiinteiston kauppaan usein. (mt.
87.)

Kaupanvahvistajalaki (573/2009) ja kaupanvahvistaja-asetus (734/2009) maaraa-
vat kaupan vahvistajan asemasta. Kaupanvahvistajan tarkein tehtava on luovutus-
kirjan oikeaksi todistaminen ja maakaaren muotosaannosten toteutumisen valvo-
minen. (Kasso 2010, 189 - 190.)

Avioliittolain (AL) 38 § sisaltaa saannoksen siita, milloin kiinteiston luovutukseen
tarvitaan toisen puolison suostumus samoin kuin Parisuhdelain (Parisuhdel) 8 §.
(Jokela ym. 2008, 50.)

Holhoustoimilain (HolhTL) 3 §:n pykalan perusteella alaikaista tai muuta vajaaval-
taista edustaa kiinteiston kaupassa hanen edunvalvojansa. HolhTL 34 §:ssa on
saadetty luvista, jotka tarvitaan edunvalvojan paamiehelle kuuluvan kiintean omai-

suuden myymiseen ja ostamiseen. (mt.)
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3 KAUPAN OSAPUOLIEN VASTUUT JA VELVOLLISUUDET EN-
NEN KAUPPAA

Kun asuinkiinteiston omistaja on paattanyt myyda kiinteistonsa, han on tehnyt paa-
toksen, joka on hanelle taloudellisesti mittava ja ehkd myos henkisesti vaikea.
Asuinkiinteistd on ehka hanen itse rakentamansa, ja siihen saattaa olla kiinnitetty-
na suurin osa hanen omaisuudestaan. Taman vuoksi otetaankin myyntia hoita-
maan alan ammattilainen, ja uskotaan, etta nain saadaan kohteesta paras mahdol-

linen hinta. Samalla saastytaan itse paljolta tyolta.

3.1 Myyja kiinteistonvalittdjan toimeksiantajana

Myyja on yleisimmin Kiinteistonvalittajan toimeksiantaja. Myyja kutsuu valittajan
luokseen antamaan hinta-arvion kaupan kohteesta. Pyydettyaan arvion ehka use-
ammaltakin valittajalta myyja kutsuu valitsemansa valittajan uudelleen luokseen
antaakseen asuinkiinteistonsa myynnin kiinteistonvalittajan hoidettavaksi. Kiinteis-
tonvalittaja tekee toimeksiantosopimuksen, johon kirjataan kaikki asunnon tiedot.
Tassa vaiheessa myyjan tulee kertoa valittajalle kaikki se, minka han tietaa tai mita
hanen olisi tullut tietda kiinteiston ominaisuuksista. (Nevala ym. 2006, 52.)

Tehtyaan toimeksiantosopimuksen valittajan kanssa sopimus on molempia osa-
puolia sitova. Toimeksiantaja voi irtautua sopimuksesta heti vain silloin, kun sopi-
muksen mukainen valitystehtava on tullut hanelle suhteettoman epaedulliseksi tai
epatarkoituksenmukaiseksi. Talldinkin toimeksiantaja joutuu kuitenkin maksamaan
valitysliikkeelle ilmoittelusta, asiakirjojen hankkimisesta ja muista valitystehtavan
suorittamisesta aiheutuneet kohtuulliset kulut. Ylarajana on kuitenkin valityspalkki-
on maara. Valityslakia koskevassa hallituksen esityksessa mainitaan esimerkkeja

lain tarkoittamista irtisanomisperusteista. (mt.)
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Lain tarkoittamia irtisanomisperusteita ovat esimerkiksi toimeksiantajan sairaus,
toimeksiantajan l&dhiomaisen tai tdhén verrattavan ldheisen henkilén sairaus tai
kuolema ja lain tai viranomaisen toimenpide. Toimeksiantajalla on oikeus irtisanoa
toimeksiantosopimus myds, jos toimeksiantosopimus muusta hénesta riijppumat-
tomasta syystd muuttuu hénelle suhteettoman epéedulliseksi tai epéatarkoituksen-
mukaiseksi. Kun kyseessé& on ostofoimeksianto tai vuokralle ottamista koskeva
toimeksianto, téllainen muu syy voi olla esimerkiksi lomautus tai irtisanominen, joka
heikentaé merkittavésti toimeksiantajan mahdollisuuksia vastata kaupasta tai vuok-
rasopimuksesta aiheutuvista velvoitteista. Syyné voi olla myds opintojen aloittami-
nen tai tybpaikan saaminen toisella paikkakunnalla. Vuokranantajalla tai myyjélla
voi olla oikeus irtisanoa toimeksiantosopimus esimerkiksi, jos odottamattomien
tybhén tai perhe-elédméén liittyvien syiden takia tdmé tarvitsee vélityskohteen
omaan tai ldhiomaisensa kéyttéon. (HE 58/2000.)

Tata irtisanomisoikeutta ei toimeksiantajalla ole enaa sen jalkeen, kun han on hy-
vaksynyt valitettavasta kohteesta tehdyn ostotarjouksen. liman erityista syyta irti-
sanotun tai puretun sopimuksen seuraamus on sopimusrikkomus ja siitd seuraava

vahingonkorvausvelvollisuus. (Nevala ym. 2006, 53.)

Jos valitysliikkeen suorituksessa on virhe, on toimeksiantajalla oikeus purkaa toi-
meksiantosopimus. Virhe on olemassa silloin, kun valitysliikkeen suoritus ei vastaa
sita, mita laissa saadetaan tai mita voidaan katsoa sovitun. Virhe on kysymyksessa
myos silloin, kun valittgja ei ole antanut laissa saadettyja tietoja tai on antanut vir-
heellista tietoa. Virhe on kysymyksessa myos silloin, kun valitystehtava ei vastaa
toimeksiantosopimusta tai esimerkiksi hinta-arvio kohteesta on virheellinen. Jos
virhe on oleellinen, on toimeksiantajalla oikeus purkaa sopimus, vaatia valityspalk-
kion alentamista ja saada korvaus virheen aiheuttamasta vahingosta. Myos toi-
meksiantajan vastapuolella on oikeus saada korvausta vahingosta, jonka virhe ai-

heuttaa. (mt.)
Valityslain 20 §:n mukaan valitysliikkeella on oikeus valityspalkkioon ainoastaan

silloin, kun kauppa syntyy, jollei toimeksiantosopimuksessa ole muuta sovittu.

Saannos ei ole pakottava ja talloin muustakin perusteesta voidaan sopia. (mts. 81.)
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Usein toimeksiantosopimuksessa on maininta, etta valittajalla on oikeus valitys-
palkkioon, kun toimeksiantaja on hyvaksynyt ostotarjouksen. Nain toimeksiantaja
voi joutua maksamaan valityspalkkion, vaikka kauppa jostain syysta jaakin synty-

matta.

Valityslain 21 §:n mukaan valitysliikkeella on oikeus jalkipalkkioon kuuden kuukau-
den aikana toimeksiantosopimuksen paattymisesta toimeksiantajan tekemista kau-
poista, jos asiasta on sovittu toimeksiantajan kanssa. Talloin valitysliikkeen tulee
osoittaa, ettd sen toimet toimeksiantosopimuksen voimassa ollessa ovat olennai-

sesti vaikuttaneet kaupan syntymiseen. (Jokela ym. 2008, 82.)

Esimerkki:

A:n ja kiinteisténvélittdjdn tekemén, A:n asunto-osakkeiden myymistd koskevan
toimeksiantosopimuksen ehdon mukaan vélittdjélla oli oikeus jélkipalkkioon sopi-
muksen voimassaoloajan jélkeen syntyneestd kaupasta, jos voitiin olettaa, etta
kaupan syntymiseen olivat olennaisesti vaikuttaneet vélittdjéan toimenpiteet sopi-
muksen voimassaoloaikana. Henkildt, jotka olivat sopimuksen voimassaoloajan
Jélkeen ostaneet A:lta asunto-osakkeet, olivat vélityssopimuksen voimassaoloaika-
na tutustuneet asuntoon, saaneet siitéa vélittéjalté tietoja ja tehneet ostotarjouksen,
Jota A ei tuolloin ollut hyvéksynyt. Erityisesti ostotarjouksen tekemisen katsottiin
osoittavan, ettd vélittdjan toimenpiteet olivat olennaisesti vaikuttaneet kaupan syn-
tymiseen. Vélittdjalla oli siten oikeus vélityspalkkioon. (KKO 2001:33.)

3.2 Myyjan tiedonantovelvollisuus

Maakaari asettaa kiinteiston myyjalle erittain laajan tiedonantovelvollisuuden kiin-
teiston ominaisuuksista. Myyja joutuu antamaan tietoa kiinteiston laatua, vallintaa

ja oikeudellista asemaa koskevista seikoista. (Nevala ym. 2006, 223 - 225.)
Kiinteistdén laatuun liittyvina seikkoina myyjan on kerrottava valittajalle kiinteiston

pinta-alasta, rakennusten kunnosta ja rakenteista, sekd muista kiinteiston laatua

koskevista ominaisuuksista, joiden voidaan olettaa vaikuttavan kauppaan. (mt.)
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Kiinteistdn vallintaan liittyvina seikkoina myyjan on kerrottava, mikali han ei voi vi-
ranomaisten paatoksen vuoksi maarata kiinteistosta siten kuin voisi olettaa. Taman
vuoksi myyjan on kerrottava mm. voimassa olevasta kaavasta, mahdollisesta ra-
kennuskiellosta, luovutusrajoituksesta tai muusta kiinteiston kayttoéa tai vallintaa
rajoittavasta viranomaisen paatoksesta. Myyjan on kerrottava myos naapurikiinteis-
toa koskevista viranomaisluvista ja paatoksista, mikali ne ovat hanen tiedossaan.
(Nevala ym. 2006, 224.)

Oikeudellisista seikoista myyjan on kerrottava ainakin, kenella on lainhuuto, kiin-
teistoon kohdistuvasta panttioikeudesta ja vuokraoikeudesta tai muusta toisen oi-
keudesta. Myyjan on myos kerrottava kKiinteistolla sijaitsevan rakennuksen tai lait-

teen tai muun tavanomaisesti kiinteistoon kuuluvan esineen omistuksesta. (mt.)

Myyjan on siis kerrottava kaikki kiinteiston virheet, puutteet ja muut seikat, jotka
mahdollisesti vaikuttavat kauppaan. Myyjan vastuu kaupan kohteen virheista on
viisi vuotta, mutta mikali han menettelee tietoja antaessaan kunnianvastaisesti tai

arvottomasti eli vilpillisesti, voi hanen vastuunsa olla pitempikin. (mt.)

3.3 Kiinteistonvalittajan vastuut ja velvollisuudet

Suuri osa kiinteistonvalittajan tyosta kuluu uusien asiakaskontaktien etsimisessa ja
luomisessa. Kiinteistonvalitysala on kovasti kilpailtu, ja siksi jokainen valitysliike
yrittaakin markkinoida toimintaansa kaikin mahdollisin, joskus jopa arveluttavin ja
lain vastaisin keinoin. Markkinointi, kuten muukin valitystoiminta, on kuitenkin lailla

tiukasti saadeltya.
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3.3.1 Valitystoiminnan markkinointi

Kuluttajasuojalain mukaan markkinoinnissa ei saa kayttaa hyvan tavan vastaista tai
muutoin kuluttajan kannalta sopimatonta menettelya. Markkinoinnissa ei myoskaan
saa antaa totuudenvastaista tai harhaanjohtavaa tietoa. Valityspalvelujen markki-
noinnissa on siis annettava kuluttajalle riittavat tiedot esimerkiksi palvelun hinnasta
ja -sisallosta. Palvelun hinta on aina ilmoitettava, kun markkinoinnissa esimerkiksi
ilmoitetaan: Hoidamme asunnonvaihtosi ammattitaitoisesti ja luotettavasti tai Ota
yhteyttd asuntosi myynnissé. Hinta on ilmoitettava selvasti, yksiselitteisesti ja hel-
posti havaittavasti. Jos valitysliike perii palkkion lisaksi korvauksen asiakirjojen
hankkimisesta, on korvauksen peruste ja maara myos ilmoitettava, kuten: Vélitys-
palkkio 4,88 % velattomasta kauppahinnasta + asiakirjakulut, enintdén 100 euroa.
(Nevala ym. 2006, 46 - 47.)

Hyvaa tapaa arvioidaan valitysliikkeen asiakaskunnan nakokulmasta. Hyvan vali-
tystavan mukaista ei ole toimeksiantojen hankkiminen arveluttavin keinoin. Esimer-
kiksi: Kohteelle valmis ostaja ilmoittelu, jos asia ei ole nain, tai painostaminen valit-
tomaan paatoksentekoon, tilaisuus menetetty, jos ette tee paétosta heti. (mts. 48.)

Kuluttajansuojalaki sisaltad myos saannokset kotimyynnista ja etamyynnista. Lain
mukaan kotimyyntia on kulutushyddykkeen tarjoaminen henkilokohtaisesti tai pu-
helimitse kuluttajalle kotona tai muuten muualla kuin elinkeinonharjoittajan toimi-
paikassa. Kotimyynnissa on kuluttajalle annettava erityinen kotimyyntiasiakirja. Ku-
luttajalla on kaksi viikkoa aikaa perua tekemansa sopimus. (mts. 43.)

Jos valitysliikkeen edustaja kuitenkin saapuu kuluttajan kotiin tai muuhun paikkaan

nimenomaan taman pyynnosta tekemaan toimeksiantosopimuksen, ei kysymys ole

kotimyynnista. (Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto ry. 2008, 5.)
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3.3.2 Toimeksiantosopimus

Kiinteistojen ja vuokrahuoneistojen valityksesta annettu laki (ns. valityslaki) 5 § si-
saltaad perussaannokset toimeksiantosopimuksesta. Laki on toimeksiantajan hy-
vaksi pakottava. Toimeksiantosopimus, joka poikkeaa lain pakottavista saannok-
sista toimeksiantajan vahingoksi, on kyseiselta osaltaan tehoton.
Toimeksiantosopimus on tehtava kirjallisesti tai sahkoisesti siten, etta sopimuseh-
toja ei voi yksipuolisesti muuttaa ja etta ne sailyvat toimeksiantajan saatavilla.
Toimeksiantosopimuksessa on mainittava ainakin:

— toimeksiantajan nimi ja osoite

— valitysliikkeen toiminimi, kayntiosoite ja asiaa hoitavan henkilon nimi

— toimeksiannon sisalto ja toimeksiannon suorittamisesta maksettava korvaus riit-
tavasti yksildityna

— toimeksiannon vastaanottopaiva ja voimassaoloaika. (Nevala ym. 2006, 52.)

Kaytannossa sopimus tehdaan valmiille lomakkeelle, josta toisen osan on jaatava
toimeksiantajalle ja toisen valitysliikkeelle. Sopimuksen allekirjoittavat valitysliik-
keen edustaja toimeksi saajana ja asunnon myyja toimeksiantajana. Sopimus
koostuu erillisesta sopimusosasta ja selostusliitteesta. Selostusliitteen tulee sisal-
taa vain toimeksiantajan antamat kaupankohdetta koskevat tiedot, jotka han allekir-
joituksellaan vakuuttaa oikeiksi. Valitysliikkeen edustajan on kaytava sopimus huo-
lellisesti lapi toimeksiantajan kanssa, ja hanen tulee pyrkia varmistumaan siita, etta
toimeksiantaja ymmartaa, mihin han on sitoutumassa. Mikali toimeksiantaja ei tie-
da jotain tai han ei osaa vastata, kohtaan merkitaan, ei tietoa. (Kiinteistonvali-
tysalan Keskusliitto ry. 2008, 8 - 9.)

Toimeksiantosopimuksen kesto on sovittavissa. Voidaan sopia toimeksiantosopi-
muksen olevan voimassa toistaiseksi esimerkiksi kuukauden kerrallaan, ja toimek-

siantaja voi irtisanoa sopimuksen kymmenen paivaa ennen sen paattymista.
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Valityslain mukaan sopimus voi jatkua ilman irtisanomista kuitenkin enintaan nelja
kuukautta, minka jalkeen sopimusta voidaan jatkaa samalla tavoin kuin on saadetty
toimeksiantosopimuksen tekemisesta. Uutta sopimuslomaketta ei kuitenkaan tar-
vitse tayttaa, vaan jatkamisesta voidaan sopia merkitsemalla uusi paivamaara ja
allekirjoitukset alkuperaiseen toimeksiantosopimukseen. Mikali toimeksiantosopi-
mus on tehty neljaksi kuukaudeksi, se sitoo molempia osapuolia, kuten mika ta-
hansa sopimus. Valitysliikkeella ei ole oikeutta irtisanoa toimeksiantosopimusta,
ellei ole sovittu toisin. Valitysliikkeella voi kuitenkin olla oikeus purkaa toimeksian-
tosopimus, mikali toimeksiantaja rikkoo olennaisesti toimeksiantosopimusta, esi-
merkiksi estaa perusteettomasti esittelyjen pidon tai antaa vaaria tietoja. Valittajalla
on lisaksi oikeus purkaa toimeksiantosopimus, jos valitystehtavan suorittaminen
tulee sopimusosapuolista riippumattomista ulkopuolisista syista mahdottomaksi.
(Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto ry. 2008, 9.)

3.3.3 Valitystehtavan suorittaminen

Valityslain 7 §:n mukaan valitysliikkeen on suoritettava valitystehtava ammattitai-
toisesti, huolellisesti ja hyvaa valitystapaa noudattaen, seka ottaen huomioon toi-
meksiantajan ja myds tdman vastapuolen edut. Tama tarkoittaa valityslain esitoi-

den mukaan:

Ammattitaitoisuus pitdé sisélléén sen, etté vélitystehtdvén suorittavalla henkilblla
on tehtévén edellyttémaét tiedot ja taidot. Hanen tulee olla perehtynyt alan lainséé-
déntdéén ja sen soveltamiskdytdntéén, tuntea vallitseva markkinatilanne ja osata
vélitystehtédvaén kuuluvat kdytédnnén tehtdvét. (HE 58/2000.)

Toimeksiantaja on valitysliikkeen paamies, mutta siita huolimatta valitysliikkeen tu-
lee valvoa tasapuolisesti molempien kaupan osapuolien etua. Valityslain 9 §:n mu-
kaan valitysliikkeen on annettava toimeksiantajan vastapuolelle kohdetta koskevat
tiedot objektiivisesti, myods toimeksiantajan kannalta epaedullisista seikoista. (Ne-

vala ym. 2006, 55.)
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Kauppakirjaa laadittaessa valitysliikkeen tulee huomioida se, ettd sopimus ei sisal-

& kummankaan osapuolen kannalta kohtuuttomia ehtoja. (Nevala ym. 2006, 55.)

Valitysliikkeen suorituksen tulee tietysti myos vastata siitda markkinoinnissa annet-
tuja tietoja, ja toimimisvelvollisuuden mukaisesti sen on ryhdyttava suorittamaan

valitystehtavaa valittomasti, ellei toimeksiantajan kanssa muuta ole sovittu. (mt.)

3.3.4 Valittajan tiedonantovelvollisuus toimeksiantajalle

Valitysliikkeella on valityslain 8 §:n perusteella tiedonantovelvollisuus toimeksianta-
jalle. Valitysliikkeen on annettava toimeksiantajalle ennen sopimuksen tekoa kaikki
sellaiset tiedot, jotka voivat vaikuttaa toimeksiantosopimuksen tekoon. Tallaisia
ovat esimerkiksi: selvitys luovutusvoittoverotuksesta, kohteen realistinen toteutu-
neisiin kauppoihin perustuva hinta-arvio seka arvio myyntiajasta. Mikali valityskoh-
teeseen liittyy monimutkaisia oikeudellisia tai erityisosaamista vaativia ongelmia,
on valittajan pyydettava toimeksiantajaa selvittamaan ongelmat asiantuntijan kans-
sa. Valitysliikkeen edustajan on tunnettava perusasiat luovutusvoittoverotuksesta,
mutta hanen ei tarvitse kuitenkaan olla verotuksen asiantuntija, vaan hanen tulee
epaselvissa tapauksissa ohjata asiakas selvittdmaan asia verohallinnon kanssa.
(Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto ry. 2008, 13.)

Esimerkki

NN:n leski Ja NN:n jakamaton kuolinpesé myivét 23.5.2005 tontin rakennuksineen
147000 euron hintaan. Lesken osuus luovutusvoittoverosta oli 9877,82 euroa.
Myyjien mukaan Vélittéja ei ollut kertonut, etté veroseuraamuksilta véltyttéisiin, jos
perinnénjako olisi tehty ennen kauppaa. VAélittédjé kiisti tienneenséd uudesta vero-
kohtelusta, josta verohallintokin tiedotti vasta 16.6.2005, ja joka perustui KHO:n
25.4.2005 annettuun p&atdékseen. Néin ollen vélittajéllé ei ollut tietoa uudesta vero-
kédytdnndsta. Vélittdjén katsottiin riittdvasti téyttdneen tiedonantovelvollisuutensa,
eiké palveluksessa néin ollen ollut virhetta. (KRIL 3189/81/06.)
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3.3.5 Valitysliikkeen selonottovelvollisuus

Valityslain 11 §:ssa saadetaan valitysliikkeen selonottovelvollisuudesta. Yleinen
selonottovelvollisuus tarkoittaa tietojen kysymista toimeksiantajalta, katselmuksen
suorittamista kohteessa ja tarvittavien asiakirjojen hankkimista. Ensimmainen toi-
menpide yleensa on toimeksiantajan haastattelu ja toimeksiannon yhteydessa se-
lostusliitteen tayttaminen. Jos jokin kohta jaa epaselvaksi, on toimeksiantosopi-
mukseen merkittava “ei tiedossa”. Valitysliikkeen on yritettava selvittdad nama ky-
seiset tiedot myohemmin. Valitysliikkeen on myos selvitettava toimeksiantosopi-
musta tehtaessa kohteen omistaja seka hankittava tarvittavat suostumukset. (Ne-
vala ym. 2006, 56.)

Kohteessa tehtavassa katselmuksessa on selvitettava kiinteiston rajat seka tutkit-
tava kaikki kiinteistolla sijaitsevat rakennukset, mikali niihin on esteeton paasy.

Valitysliikkeen ei tarvitse tehda kiinteistossa mitaan teknisia toimenpiteita eika kiin-
teistovalittajan tarvitse oikeuskaytannon mukaan testata esimerkiksi kodinkoneiden

toimivuutta. (mt.)

Ennen kohteen markkinoinnin aloittamista on valityslikkeen hankittava valityslain
10 §:ssa mainitut asiakirjat. Mikali asiakirjojen tiedot ovat ristiriidassa toimeksianta-
jalta saatujen tietojen kanssa, muodostuu kiinteistonvalittajalle erityinen selonotto-
velvollisuus, johon liittyy saatujen tietojen vertaileminen ja havaittujen ristiriitojen

etsiminen. (mts. 58.)

3.3.6 Hankittavat asiakirjat ja selvitykset

Lain mukaan kiinteistonvalittdja on velvollinen hankkimaan kiinteistonkaupassa va-
hintddn seuraavat asiakirjat: lainhuutotodistus, rasitustodistus ja kiinteistorekiste-

rinote. (Linnainmaa 2002, 60.)
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Edellisten lisaksi kiinteistonvalittajan tulee hankkia tarvittaessa puolison, lesken tai
perillisten suostumus, kiinteiston kartta, asuinrakennuksen pohjapiirros, selvitys
kaavoituksesta, kunnan rakennusjarjestys, rakennuslupa ja mahdollisiin muutoksiin
littyvat rakennuslupa-asiakirjat, panttausta koskevat tiedot, Oljysailiota koskevat
tiedot, mahdollinen energiatodistus, seka vesihuolto- ja jatevesijarjestelman tiedot.
(Linnainmaa 2002, 61.)

Edelleen kiinteistonvalittajan on annettava tieto kiinteiston liittymissopimuksista,
televisio- ja tiedonsiirtoyhteyksista, lammityskustannuksista, rantakiinteiston mah-
dollisesta vesijatosta, kohteen kuntoon liittyvista selvityksista, maapohjan ja asuin-
rakennusten pinta-aloista, kulkuyhteyksista kiinteistolle, kunnan etuosto-
oikeudesta, jne. (Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto ry. 2008, 29.)

Esimerkki

Kiinteistd oli myyty kiinteisténvélitysyhtion vélitykselld ilmoituksin, mik& oli sen pin-
ta-ala ja miten paljon oli kdyttdméatdnté rakennusoikeutta. Sen jélkeen oli ilmennyt,
ettd osa kiinteistésté siirtyisi jo kauppaa péétettdesséd voimassa olleiden asema-
kaavamééréysten vuoksi korvauksetta katualueeksi, misté aiheutui rakennusoi-
keuden pieneneminen. Ostajilla oli ollut oikeus luottaa rakennusoikeudesta Kiinteis-
ténvélittgjélta saamiinsa tietoihin eivdtk& he olleet laiminlybneet selonottovelvolli-
suuttaan, vaikkeivét he olleetkaan selvittdneet kaavoituksen vaikutusta. Heilla oli
oikeus saada tdmé&n vuoksi hinnanalennusta myyjélta, koska td&mé ei ollut osoitta-
nut ilmoittaneensa ostajille tietdmaénsé kaavoituksen vaikutusta, ja vahingonkor-
vausta yhtibltd, koska kiinteisténvélittdja oli laiminlyényt ottaa selon mainitusta sei-
kasta. (KKO 1988:64.)

3.3.7 Asuinkiinteiston markkinointi

Asuntomarkkinointiasetuksen (15.2.2001/130) 2 §:ssa maaritetdan, mita tietoja
elinkeinonharjoittajan on annettava markkinoidessaan asuinkayttoon tarkoitettua
kiinteistoa.

20



limoitettaessa myytévéasta asunnosta lehti-ilmoituksessa, kuluttajille jaettavassa tai
kuluttajien saatavilla olevassa mainoksessa taikka muulla vastaavalla tavalla on
iimoituksesta kéytavéa ilmi ainakin:

1) asunnon tyyppi, kuten pientalo-, kerrostalo- tai vapaa-ajan asunto taikka raken-
tamaton maa-alue

2) asunnon sijaintikunta seké kyla, kaupunginosa tai muu asunnon sijaintia vastaa-
valla tavalla tarkemmin ilmaiseva tieto

3) asumiskayttéén myytévésté rakennuksesta ja huoneistosta asuintilojen pinta-ala
Jja huoneluku seké rakentamattomasta maa-alueesta ja vapaa-ajan asunnosta
maa-alueen pinta-ala.

Asetuksen 5 § maaraa esitteesta asuntoesittelyssa, ja ettd nahtavalla on oltava
my0s energiatodistus energiatodistuksesta annetun lain (487/2007) 5 §:n nojalla:

Rakennusta tai sen osaa taikka niiden hallintaoikeutta myytdessé tai vuokrattaessa
myyjén tai vuokranantajan on asetettava mahdollisen ostajan tai vuokralaisen n&h-
taville voimassa oleva rakennuksen energiatodistus.

Energiatodistusta koskeva vaatimus ei koske:

1) rakennusta, jonka pinta-ala on enintdén 50 m?

2) asuinrakennusta, joka on tarkoitettu kéytettdvéksi enintéén neljgn kuukauden
ajan vuodessa

3) véliaikaista rakennusta, jonka suunniteltu kédyttbaika on enintdén kaksi vuotta;

4) teollisuus- tai korjaamorakennusta taikka muuhun kuin asuinkéyttéén tarkoitet-
tua maatilarakennusta, jossa energiantarve on vdhéinen tai jota kdytetdén alalla,
Jota koskee kansallinen alakohtainen energiatehokkuussopimus

5) rakennusta, joka on suojeltu maankéytts- ja rakennuslain (132/1999) mukaisella
kaavalla, rakennussuojelulain (60/1985) tai valtion omistamien rakennusten suoje-
lusta annetun asetuksen (480/1985) mukaisella péétbksellé tai joka Museoviraston
tekemé&ssé inventoinnissa on mééritelty kulttuurihistoriallisesti merkittévaksi

6) kirkkoa tai muuta uskonnollisen yhdyskunnan omistamaa rakennusta, jossa on
vain kokoontumiseen tai hartauden harjoittamiseen taikka néita palvelevaan toimin-
taan tarkoitettuja tiloja.

Energiatodistusta ei tarvitse hankkia mydské&én ennen tdmén lain voimaantuloa

(1.1.2008) valmistuneesta, enintd&n kuuden asunnon asuinrakennuksesta tai ra-
kennusryhmasté.
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3.3.8 Asuntoesitteessa tarvittavat tiedot

Myytavan asunnon esitteessa tulee asetuksen (15.2.2001/130) 6 §:n mukaan olla
ainakin:

1) asunnon tyyppi, kuten pientalo-, kerrostalo- tai vapaa-ajan asunto taikka raken-
tamaton maa-alue

2) onko myyt&véné kiinteisto, kiinteistbn méérdosa tai méaéréala, vuokramaalla ole-
va rakennus, asunnon hallintaan oikeuttavat osakkeet tai osuudet, osaomis-
tusasunto vai asumisoikeusasunto

3) miten asunto vapautuu ostajan kayttéén tai mikd on asunnon arvioitu valmistu-
misaika

4) asuinalueen kaavoitustilanne ja viranomainen, jolta voi saada siité lisatietoja,
Jollei ndiden mainitsemista voida asunnon sijainti huomioon ottaen pitdéa tarpeetto-
mana

5) keskeiset liikenneyhteydet ja alueen palvelut, jollei ndiden mainitsemista asun-
non sijainti huomioon oftaen voida pitdé tarpeettomana

6) 2 §:n 2 momentissa mainitut hintatiedot ja suunnitteilla tai rakenteilla olevan
asunnon maksuaikataulu

7) markkinoinnista vastaavan elinkeinonharjoittajan nimi ja yhteystiedot.

7 §:n mukaan on lisaksi mainittava:

1) maa-alueesta

a) sijaintikunta sekéd kaupunginosa tai kyla, kiinteistétunnus ja léhiosoite

b) pinta-ala

c¢) rakennusoikeus

d) alueella sijaitsevat rakennukset ja rakennelmat

e) alueen kéyttéa tai luovutusta koskevat rajoitukset sekd vuokramaasta vuok-
ranantaja, jéljelld oleva vuokra-aika, vuokran suuruus ja vuokraoikeuden siirtoa
koskevat rajoitukset

f) kiinnitykset, ostajan maksettaviksi tulevat maksut sekd muut rasitukset ja rasit-
teet

2) asumiskayttéon myytévésta rakennuksesta

a) kayttéonottovuosi tai, jollei se ole selvitettavissé, arvio siita

b) paéaasiallinen rakennusmateriaali, kattotyyppi ja katon pééllystemateriaali

¢) ldammitysjérjestelmé

d) huoneluku ja pinta-ala eriteltyiné asuintiloihin ja muihin tiloihin

e) jos rakennus myyd&aéan vakituiseen asumiskayttéén, keskiméaéraiset lammitys-
kustannukset tai sdhkdléammitteisesté rakennuksesta keskimééaréiset kustannukset
kokonaissdhkbnkulutuksesta taikka, jos kyseess& on suunnitteilla tai rakenteilla
oleva rakennus, arvio niistéa.
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3.3.9 Myyntikohteen esittely

Kohteen esittely voi tapahtua joko paikan paalla kohteessa tai esimerkiksi valitys-
likkeen toimistolla. Esittelyssa tulee olla saatavilla asetuksen (15.2.2001/130) mu-
kainen esite ja lisaksi 7 §:n mukaa nahtavilla:

1) kartta ja selvitys myytévén alueen rajoista;

2) maa-alueen vuokrasopimus;

3) suunnitteilla tai rakenteilla olevan rakennuksen kalusteita, varusteita ja pinnoit-
teita koskeva seloste;

4) asumisk&ytt6én myytédvén rakennuksen pohjapiirros.

Asetuksen 10 §:n mukaan jos asunto poikkeaa olennaisesti siitd, mitd kuluttajalla
on kohtuudella aihetta olettaa, on esitteessé& mainittava siité.

3.3.10 Valittajan tiedonantovelvollisuus toimeksiantajan vastapuolelle

Valityslikkeen on annettava ostajaehdokkaalle ennen ostotarjouksen tekemista
kaikki ne tiedot, joiden valitysliike tietaa tai olettaa vaikuttavan ostajan paatokseen.
Edella mainittujen asiakirjojen lisaksi ostajaehdokkaalle tulee kertoa esimimerkiksi
myyjan mahdollisesta velkajarjestelysta, kaupasta menevasta varainsiirtoverosta,
ensiasunnon verovapaudesta ja muista tiedossa olevista seikoista. Jos valityskoh-
teeseen liittyy monimutkaisia oikeudellisia tai teknisia ongelmia, on valitysliikkeen
ohjattava ostaja asiantuntijoiden puoleen, jolloin han itse asiantuntijoiden avustuk-
sella voi hankkia tarvittavat selvitykset. (Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto ry. 2008,
35.)

3.4 Ostajan vastuut ja velvollisuudet ennen kaupantekoa

Maakaaren 22 §:n mukaan ostaja ei voi myohemmin vedota laatuvirheeseen, jonka
han olisi voinut havaita kiinteistda tarkastaessaan. Taman vuoksi ostaja ei voi luot-
taa pelkastaan valittajaltd saamiinsa tietoihin, vaan hanen tulee itse tarkastaa kaik-
ki ne kiinteiston fyysiset ominaisuudet, jotka on mahdollista tarkastaa rakenteita
rikkomatta.
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3.4.1 Ostajan ennakkotarkastusvelvollisuus

Ennakkotarkastusvelvollisuus koskee siis vain kiinteiston fyysisia ominaisuuksia.
Ennakkotarkastuksessa ostajan on tarkistettava kaikki ne tilat, joihin on esteeton
paasy. Myos ullakko ja kellaritilat on tarkastettava, jos niihin paasee. (Linnainmaa
& Palo 2005, 72.)

Tarkastus tulee tehda huolellisesti ottaen huomioon rakennusten ika ja kunto, ja se
millaisia korjauksia kohteessa on tehty. Mita vanhempi rakennus on, sita perusteel-
lisemmin se on tutkittava. Rakennusten kayttotarkoitus on myos tarkistettava eli
esimerkiksi, onko rakennus tarkoitettu kesaasunnoksi vai ymparivuotiseen asumi-
seen. (Linnainmaa & Palo 2005, 72.)

Esimerkki

Kiinteistbn myyjét olivat ilmoittaneet myyvénsé talviasuttavan merenrantahuvilan
vapaa-ajan asunnoksi. Ostajat puolestaan olivat ostaneet kiinteiston ympérivuoti-
seksi asunnokseen. Jo ennen kaupan tekemista suoritetussa kiinteistén tarkastuk-
sessa oli ollut todettavissa, ettei rakentamistaso vastannut ympdérivuotisen asumi-
sen vaatimuksia. Kaupan jéalkeen rakennuksessa oli havaittu puutteita, jotka eivéat
kuitenkaan esténeet sen kéyttéa keséhuvilana ja lyhytaikaisesti talvella. Kun Kiin-
teistén arvo téllainen kéytté huomioon ottaen ei ollut alentunut, ostajien hinnan-
alennusvaatimus hyléttiin. (KKO 1996:83.)

Mita vanhemmasta kiinteistosta on kysymys, sitd tarkemmin ennakkotarkastus on
suoritettava. Kaytetyn asuinkiinteiston kaupassa pitaa muistaa etta asunto ei ole
uuden veroinen, ellei ostajalla ole perusteltua syyta olettaa nain. (Kyllastinen 2010,
208 - 209.)

Esimerkki

(KVL 01/82/2035.)

12.5.1997 tehdyn kiinteistbkaupan kohteena oli tontti rakennuksineen. Kiinteistélla
sijaitsi alun perin vuonna 1939 ja laajennusaltaan 1960- luvun alussa valmistunut
omakotitalo. Kauppahinta oli 540 000 markkaa. Noin kolmen vuoden kuluttua kau-
pasta rakennuksen pesutiloissa havaittiin kosteus- ja homevaurioita.
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Kuluttajavalituslautakunnan mukaan ostajat ovat voineet edellyttééd myyntiesittees-
s& mainituilta talon sis&- ja pesutilojen vuoden 1990 peruskorjauksilta/remonteilta
korjausajankohtana vallinnutta tavanomaista hyvéé laatua seké sita, ettd tbihin on
haettu rakennuslainsd&dénndn edellyttdma lupa. Né&in ei kuitenkaan ollut.
Lautakunta katsoi mybhemmin havaittujen kosteusvaurioiden johtuneen néisté vir-
heellisyyksistd ja myyjdn vastattavista rakenteellisista seikoista, eiké kiinteistén
huolimattomasta asuinkéytdsté. Lautakunta katsoi virheiden olleen olemassa jo
kaupan teon hetkella, ja suosittikin hinnanalennuksen méaéréksi 5000 euroa. (Kyl-
lastinen 2010, 208.)

Ostajan tarkastaessa kiinteistda ei riita, etta han tutustuu vain rakennuksiin. Hanen
tulee tarkastaa myos kiinteiston ulottuvuus ja siihen kuuluvat alueet. Mikali ostaja
havaitsee kiinteistoa tarkastaessaan jotakin epailyttavaa, esimerkiksi kosteutta ta-
petissa, syntyy hanelle erityinen tarkastusvelvollisuus ja hanen onkin syyta suorit-
taa tarkempi tutkimus ja kayttaa apuna alan asiantuntijaa. Kiinteiston tarkastukses-
sa ostaja tutustuu myods kiinteiston rajoihin ja maastoon. Ostettaessa esimerkiksi
rantakiinteistoa vapaa-ajan asunnoksi, on ranta-alueen kunnolla tarked merkitys
kaupassa. Jos myyja kehottaa ostajaa tarkastamaan antamansa tiedot, on ostajan
omaksi turvakseen selvitettava asia. Kohteesta tehty kuntotarkastusraportti on sa-
moin tutkittava huolellisesti ja tarvittaessa hankittava asiantuntija-apua selvitta-

maan lausunnon sisaltéa. (Linnainmaa & Palo 2005, 77 - 79.)

Kuntotarkastuksessa tulisi olla mukana ostajan ja myyjan lisaksi myos kiinteiston-
valittaja. Valitysliikkeen tulee tutkia kuntotarkastusraportti huolellisesti ja kiinteis-
tonvalittajan tulee kayda se lapi yhdessa ostajan ja myyjan kanssa. Esiin tulleisiin
seikkoihin tulee myds kiinnittdd molempien osapuolien huomio. Myyijalle tulee ker-
toa, etta kuntotarkastusraportti ei poista myyjan vastuuta kaikilta osin. (Kiinteiston-
valitysalan Keskusliitto ry. 2008, 30.)

Esimerkki

Helsingin hovioikeus 9.5.1995 S 93/935. (lainvoimainen). Kantaja oli 25.4.1991 os-
tanut kiinteistén, jolla sijaitsi vuonna 1952 rakennettu omakotitalo. Ostaja véitti, etta
kellariin on tullut vettd syksysté 1991 alkaen seinien huonon tai puuttuvan kosteus-
eristyksen vuoksi.
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Kihlakunnan oikeus katsoi, ettd koska ostajan poika, joka oli kdynyt tutustumassa
kaupan kohteeseen kolme kertaa ennen kauppaa, on myéntdnyt havainneensa
ennen kauppaa talon alakerrassa jalkié veden vuotamisesta kellariin. Ostajan olisi
pitényt, ottaen huomioon, etté talo oli rakennettu 1952, ja perusteellisesti jélkeen-
péin todettavissa olevalla tavalla, selvittdg syy tdhén ja siihen, oliko peléttédvisséa,
ettéd kellariin edelleen tulisi vettd. Tédmén laiminlybdesséén ostaja ei ole tayttényt
selonottovelvollisuuttaan.

Hovioikeus ei muuttanut KO:n tuomiota selostetulta osin. (Kyllastinen 2010, 331.)

Ostajan on ennen kauppaa selvitettava, mitka aineosat ja mika tarpeisto kaupan
kohteeseen todella kuuluu. Aineosat ovat kiinteassa yhteydessa itse kiinteistoon,
kun taas tarpeisto on yleensa itsenainen irtain esine. Kiinteiston aineosia ovat ra-
kennukset ja laitteet, tilukset ja kiinteiston yhteydessa olevat osat, kuten maa-
ainekset, metsa ja muu kasvusto. Aineosia ovat myds maapohjaan kiinteasti kuu-
luvat kiinteiston kayttda palvelevat esineet, kuten lipputanko, laituri, portti, jne. Tar-
peistoa ovat laitteet ja tyokalut, joita tarvitaan kiinteiston yllapidossa, esimerkiksi
keittiokalusteet, wc-kalusteet, jaakaappi ja sahkouuni. Mita erikoisempi esine on,
sita selvemmin sen omistuksesta on sovittava ja tehtava merkintd kauppakirjaan.
(Linnainmaa & Palo 2005, 33 - 35.)

Esimerkki 1

(KVL 24.8.1998) katsoi, ettéd kauppaan kuuluivat asuntoon kiinte&sti sijoitettu mik-
roaaltouuni ja astianpesukone seké kiinteédsti asennettu eteisen naulakko ja kylpy-
huoneen peilikaappi. Myds kiinteistbnvélittdjén esitteesséd kohdassa varusteet ja
mukavuudet oli mainittu astianpesukone ja mikroaaltouuni. Sen sijaan tavanomai-
sesti asukkaan itsensé Kiinnitettédvéksi ja irrotettavaksi tarkoitetut pyykkitelineet,
rullaverhot, pyykkikoneen hanan takaiskuventtiili ja kohdevalaisimet olivat asuinir-
taimistoa, joka ei ilman nimenomaista sopimusta seurannut kauppaa. (Linnainmaa
& Palo 2005, 35.)

Esimerkki 2

Kiinteiston esittelyn jdlkeen mutta ennen sitd koskevan kauppakirjan allekirjoitta-
mista kiinteistébn myyjét olivat poistaneet maahan jalustastaan upotetun noin kah-
den metrin korkuisen kivipatsaan. Poistamisesta ei ollut aiheutunut kiinteistélle tai
sen kéytolle haittaa eiké mainittavaa vahinkoa. Patsasta ei ollut tarkoitettu kuulu-
maan Kiinteistéén eiké se my6skdan ollut kiinteistén kdytén kannalta tarpeellinen.
Patsaan ei katsottu kuuluvan kiinteisté6n ja ottaen huomioon, ettei patsaan siséllyt-
tdmisesta kiinteistbn kauppaan ollut muutenkaan sovittu, ostajan kanne patsaan
palauttamiseksi hyléttiin. (KKO 1992:23.)
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3.4.2 Asiakirjoihin tutustuminen

Ostajan on syyta tutustua huolellisesti kaikkiin valittajan hanelle esittamiin asiakir-

joihin, mutta erityisen huolellisesti hanen tulee tutustua seuraaviin:

Lainhuutotodistus, josta selviaa kiinteistotunnus, pinta-ala, lainhuudonhaltijan nimi
ja henkilotunnus eli tieto, omistaako myyja kiinteiston ja onko kysymyksessa juuri
kaupan kohteena oleva kiinteisto. Todistuksesta nakyy myds, onko Kiinteistolla
huudattamaton luovutus, eli onko myyja myynyt jo kiinteiston eteenpain, eika uusi
omistaja ole viela ehtinyt hakea lainhuutoa. Sijaitseeko kiinteistolla maara-ala, jota
ostaja ei saa haltuunsa, koska sen omistaa jo joku muu. Onko kiinteistd ulosmitat-
tu, jolloin ostaja ei saa lainhuutoa, ennen kuin ulosmittaus on peruttu. Onko kiin-
teistolla joku muu vallintarajoitus esimerkiksi henkilon oikeus hallita kiinteistoa tes-
tamentin perusteella, vaikka joku muu omistaisi kiinteiston. (Linnainmaa & Palo
2005, 51 - 56.)

Rasitustodistuksesta ilmenevat kiinteiston kiinnitykset. Kiinteiston omistaja voi ha-
kea kiinnityksia kiinteistoonsa maanmittaustoimistolta (1.1.2010 lahtien), joka antaa
kiinnityksesta todistuksena panttikirjan. Kiinnitysten maara ei ole riippuvainen kiin-
teiston arvosta, vaan niita voi olla moninkertainen maara kiinteiston arvoon nah-
den. Panttikirjat ovat yleensa velkojen vakuutena esimerkiksi pankissa. Kiinteiston
kaupassa ostajan on oltava tarkkana siita, etta han saa hallintaansa kaikki rasitus-
todistuksessa mainitut panttikirjat. Jos panttikirjoja jaa myyjan velan vakuudeksi,
voi velan antaja vaatia saamisensa uudelta kiinteistonomistajalta. Rasitustodistuk-
sesta selviavat myds kiinteistoon kirjatut erityiset oikeudet, kuten vuokraoikeudet,
kayttdoikeudet, kiinteistoelakkeet jne. Jos rasitustodistuksesta ilmenee tallaisia oi-
keuksia, kannattaa pyytaa valittajaa hankkimaan lisatietoa maanmittaustoimistosta.
(mt.)
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Kiinteistérekisterinotteesta nakyy Kiinteistotietojen lisaksi kiinteistonmuodostuminen
ja rasitteet, joita voivat olla kiinteistoon kohdistuva tieoikeus, venevalkamaoikeus,
oikeus pitaa kiinteistolla vesi- tai sahkojohtoja jne. Tallaisten rasitteiden sisalto tu-
lee tarkasti selvittdaa ennen kaupantekoa. (Linnainmaa & Palo 2005, 51 - 56.)

3.4.3 Ostotarjous

Ennen kaupan tekemista ostaja tekee ostotarjouksen, joko pyydetysta hinnasta tai
pyydettya alempaan hintaan, mikali kysymyksessa ei ole tarjouskauppa, jossa os-

totarjoukset tehdaan pyydetysta hinnasta ylospain.

Kiinteistokaupan ostotarjous poikkeaa asunto-osakkeen ostotarjouksesta. Maakaa-
ri ei tunne ostotarjouskasitettd, joten kasirahallinenkaan ostotarjous ei sido kum-
paakaan osapuolta. Hyvaksytysta tarjouksesta vetaytyva osapuoli voi kuitenkin jou-
tua korvaamaan toiselle osapuolelle hanelle kaupan peruuntumisesta aiheutuneet

kulut. Tastd maaraa maakaaren 2:8 §, joka kuuluu seuraavasti:

Jos osapuolet ovat sopineet tekevdnsé kiinteistbn kaupan, mutta sopimusta ei ole
tehty 7 §:n 2 momentissa sd&detylld tavalla, kaupan tekemisesta kieltdytyneen
osapuolen on korvattava toiselle osapuolelle ilmoittelusta, kiinteistéén tutustumi-
sesta ja muista kaupantekoon liittyvista tarpeellisista toimista aiheutuneet kohtuulli-
set kustannukset. Jos késirahaa on annettu, osapuolen on palautettava siitd osa,
Joka ylittaa edelléd mainitut kustannukset.

Mydos valitysliikkeella on oikeus peria toimeksiantajalta oma osuutensa ostotarjouk-
sesta vetaytyneelta peritysta korvauksesta. Valitysliikkeen on valityslain 16 §:n
mukaan kerrottava tarjouksen tekijalle, mitd maakaaressa saadetaan esisopimuk-
sen muodosta ja korvauksesta kaupasta vetaydyttaessa. (Nevala ym. 2006, 227 -
228.)
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Esimerkki

A ja B olivat sopineet kauppakirjaluonnokseksi nimetyssé asiakirjassa, etté he te-
kevét kiinteistbkaupan vélittbmaésti sen jélkeen kun B:lle olisi mybénnetty maatilalai-
na. Sisélléltaan asiakirja on ollut kiinteistbkaupan esisopimus. Samana péivana al-
lekirjoitettu kuitti k&sirahasta on liittynyt esisopimukseen, johon siind on myas viitat-
tu. Koska esisopimusta ei ole tehty noudattamalla kiinteistbkaupalle maakaaren 1
luvun 2 §:ssé séédettyd maardmuotoa, se on pédtemétdn, eiké A:lla ole oikeutta pi-
tdé sen nojalla maksettua kédsirahaa. Kun aiottu kauppa on peruuntunut B:n syysta,
A:lla olisi oikeus vahentéé palautettavasta méaéarésté heille esisopimuksen tekemi-
sesté aiheutuneet, hukkaan menneet kustannukset. Saamatta jaéneet vuokratulot
eivét kuitenkaan ole téllaisia kustannuksia. (KKO 1993:47.)

Ostotarjouksen ehtona on usein kuntotarkastus. Taman vuoksi ostotarjoukseen on
merkittava myos kuntotarkastuksen maksaja, ja mihin mennessa tarkastus on teh-

tava. (Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto ry. 2008, 36.)

3.5 Kuntotarkastus

Ennen asuinkiinteiston kauppaa on tarkeaa selvittdd ammattilaisen avulla kohteen
rakennustekninen kunto. Asunnon kuntoa voidaan selvittaa eri menetelmin. Kunto-
tarkastus on asuntokaupassa eniten kaytetty. Tutkimus tehdaan pintapuolisesti,
rakenteita rikkomatta. Kohteessa tarkastetaan rakenteet, tilat ja rakennusosat. Tar-
kastuksesta annetaan kirjallinen raportti. Kosteuskartoituksella mitataan rakentei-
den kosteutta pintamittauksella, ja kuntokartoituksella taas pyritdan selvittamaan
tietyn vaurion tai ongelman olemassaolo aistinvaraisesti tutkimalla. Kuntotutkimuk-
sen avulla pyritaan selvittamaan yksittaisen rakenteen, laitteen, jne. tarkempi kunto
ja mahdollisen vaurion laajuus. Tutkimus tehdaan usein rakenteita rikkovasti.
(Kuluttajavirasto 2010.)
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Hyvan valitystavan mukaisesti kiinteistonvalittajan tulisi suositella kuntotarkastuk-
sen suorittamista asuntojen kuntotarkastuksesta laadittujen LVI- ja KH- kortistojen
ohjeiden mukaan (Kiinteistovalitysalan Keskusliitto ry. 2008, 29). Tarkastajan pate-
vyydesta, valinnasta ja sopimusasioista |0ytyy lisaa tietoa kuluttajaviraston sivuilta.

www.Kkuluttajavirasto.fi

Kuntotarkastajien koulutus on hyvin kirjavaa eika virallista koulutusjarjestelmaa ole.
Taman vuoksi alalla on monenlaisia yrittgjia. Kauppalehden nettilehdessa
16.8.2010 Kiinteistonvalitysalan Keskusliito ry:n toimitusjohtaja Jukka Malila vaatii
asuntokaupan kuntotarkastustoimintaa erityislainsaadannon piiriin. Hanen mieles-
taan talla hetkella alalla vallitsee tilanne, jossa kuntotarkastuksen tekijat tuottavat
vaihtelevaa laatua, eiké toiminta ole l&dheskéén aina ammattitaitoista. Kuntotarkas-
tajille tulisi asettaa nimenomaiset pétevyysvaatimukset seké pakollinen vastuuva-
kuutus. (Kauppalehden verkkolehti 2010.)

Kuntotarkastajien ja kiinteistonvalittajien suhteet nousivat esille MTV 3:n uutisoitua
9.8.2010 kiinteistonvalittajien suosivan kuntotarkastajia, jotka kirjoittavat asunnon
myyntia edistavan tarkastusraportin. (ma.)

Suurin osa kuntotarkastajista hoitaa kuitenkin tehtavansa vastuullisesti ja ammatti-
taitoisesti. Kaupan osapuolten olisikin hyva kayttaa tutkinnon suorittaneita tarkasta-
jia, joista esimerkiksi Kiinteistoalan Koulutussaation (KIINKO) tutkinnon suoritta-
neet l0oytyvat nettiosoitteesta www.kiinko.fi > koulutus > tutkinnon suorittaneita.
(Linnainmaa & Palo, 2005, 85.)

Kuntotarkastajan toiminnasta tai vastuusta ei ole erityisia sdannoksia. Heidan toi-
mintaansa sovelletaan erityisia sopimusoikeudellisia periaatteita. Kuluttajan tilaa-
maan kuntotarkastukseen sovelletaan kuluttajansuojalakia. Tama tarkoittaa etta
kuntotarkastustoimeksianto on hoidettava huolellisesti ja ammattitaitoisesti. (mt.)
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Kuntotarkastajan vahingonkorvausvastuu edellyttaa syy-yhteyden virheen ja toi-
meksiantajan tai taman vastapuolen karsiman vahingon valilla. Syy-yhteyden vaa-
timus tarkoittaa, etta vahingon on taytynyt johtua kuntotarkastusyrityksen suorituk-
sessa olleesta virheesta. Vahingonkorvausvastuun edellytys on lisaksi virheen en-
nakoitavuus. Vahingonkorvausvastuuseen kuuluu tayden korvauksen periaate eli
on maksettava korvausta niin paljon, etta virheen aiheuttaman vahingon kustan-
nukset tulee korvattua. Vahingonkarsija ei kuitenkaan saa hyotya vahingosta eli
esimmerkiksi vanhan lattian uusimiskulut eivat tule kokonaisuudessaan virheen ai-
heuttajan kustannettavaksi, vaan niiltd osin kun lattia korjataan entiseen kuntoon-
sa. (Linnainmaa & Palo, 2005, 85.)

Esimerkki

Ostotarjouksen ehtona oli kosteusmittaus. Mittauksen tuloksena kerrottiin, ettéd pe-
sutilojen sein& oli laho ja sen koolaukset pudonneet. Ostotarjous raukesi ja myyjéat
purkivat seinén, joka olikin kunnossa. Virheellisen tutkimustuloksen vuoksi palve-
luksessa oli virhe, joka mittausyrityksen oli korvattava myyjien vaatimusten mukai-
sesti (asunnosta saadun ja tarjouksen mukaisen hinnan erotus seké pesutilojen
kayttéhyodyn menetys). (KVL 98/37/21, Tl 25.3.1999.)

Kuntotarkastus ei poista osapuolten vastuita, mutta huolellisesti tehty kuntotarkas-
tus ja raportti antavat hyodyllista tietoa kaupan molemmille osapuolille. Ostajan ja
myyjan on tarkea kayda kuntotarkastusraportti yhdessa lapi, jotta kaikki raportissa
olevat kommentit ja korjaustarpeet tulevat ymmarretyksi. Myyja ja ostaja voivat
paattaa, onko esille tullut sellaisia merkittavia korjaustarpeita, jotka myyja korjaa
ennen kauppaa, vai tarkistetaanko hintaa, jolloin korjaus jaa ostajan vastuulle.
Kauppakirjan liitteena oleva kuntotarkastus osoittaa seikat, jotka ovat olleet ostajan
tiedossa kauppaa tehtdessa. Ennen kuntotarkastusta tarkastajan on kerrottava,
kuinka tarkastus tehdaan ja mitka ovat epavarmuustekijat. (Linnainmaa & Palo
2005, 85.)
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4 ASUINKIINTEISTON KAUPPA

Koska maakaaren mukaan kasirahallista ostotarjous ei sido kaupan kumpaakaan
osapuolta, kaytetaan esisopimusta varmistamaan se, etta kauppaa ollaan tosis-
saan tekemassa. Esisopimuksessa tosin voidaan sopia, etta se sitoo vain kaupan
toista osapuolta. (Kasso 2010, 194 - 197.)

4.1 Esisopimus

Kiinteistokaupan esisopimus on tehtdva maaramuotoisena ja kaupanvahvistajan
allekirjoittamana, jotta se olisi pateva. Esisopimuksessa voidaan sopia kasirahasta
tai vakiokorvauksesta, samoin kuin irtaimen kaupassa. Esisopimuksella sovitaan
myOohemmin tehtavasta kaupasta, ja siina maarataan paiva, johon mennessa
kauppa tehdaan. Jos kauppapaivaa ei ole maaratty, on esisopimus voimassa viisi
vuotta sen vahvistamisesta. (Nevala ym. 2006, 228.)

Lopullisen kaupan tekeminen saattaa olla kiinni esimerkiksi rakennusluvan saan-
nista. Kun rakennuslupa on selva, voidaan lopullinen kauppa tehda. Jos rakennus-
lupaa ei saada, jaa kauppa tekematta. Jos esisopimus puretaan sen voimassaolo-
aikana, on se tehtava maakaaren muotomaaraysta noudattaen kaupanvahvistajan

allekirjoituksella varustettuna. (mts. 229.)

Esisopimuksesta huolimatta myyja on edelleen kiinteiston omistaja, ja hanella on
valta maarata kiinteistosta. Han voi jopa sopimuksesta huolimatta myyda kiinteis-
ton jollekin toiselle ostajalle. Talldin esisopimuksen tehnyt ostaja voi vaatia vahin-
gonkorvausta myyijalta. Esisopimuksen ehdon tayttymisesta (rakennuslupa on
myonnetty) huolimatta ostajakin voi vetaytya kaupasta, jolloin han on velvollinen
suorittamaan vahingonkorvausta. (Kasso 2010, 197.)
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Vahingonkorvauksen maaraa on vaikea maarittaa, joten yleensa sopimuksiin laite-
taan sopimussakkopykala. Siina sovitaan, minka suuruisen korvauksen kaupasta

vetaytyva joutuu korvaamaan toiselle osapuolelle. (Kasso 210, 198.)

4.2 Kaupantekotilaisuus

Kauppakirjan laatiminen on valityslain 12 §:n mukaan kiinteistonvaittajan vastuulla,
mikali kaupan osapuolet eivat sovi, etta kauppakirja on muun asiantuntijan laadit-
tava. Kauppakirja on laadittava ostotarjouksessa sovittujen ehtojen mukaisesti, jot-
ka ovat yleisesti alalla noudatettuja. Ehtojen on oltava kohtuullisia molemmille osa-
puolille. Etenkin kaupan vakuusjarjestelyja koskevien ehtojen osalta molempien
osapuolien oikeudellinen asemaan on kiinnitettava erityista huomiota. Hyvan vali-
tystavan mukaisesti kaupan osapuolien on saatava kauppakirjaluonnos katsotta-
vaksi riittavan ajoissa ennen kaupantekotilaisuutta. Vasta taman jalkeen valittaja
laatii lopullisen kauppakirjan. (Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto ry 2008, 40.)

Kaupantekotilaisuudessa valittdjan on kaytava kauppakirjan sisaltd lapi kaupan
osapuolien kanssa ja vastattava mahdollisiin kysymyksiin. Hanen on huolehdittava
siitd, etta molemmat osapuolet saavat kopiot kaikista kauppakirjan liitteena olevista
asiakirjoista ja etta sovittu kauppahinta seka vakuusasiakirjat siirtyvat sovitun mu-
kaisesti kaupantekotilaisuudessa. Valittajan tulee myos kertoa asunnon hallinnan
luovutukseen liittyvista velvollisuuksista. Tallaisia ovat kiinteiston tilojen tyhjennys,
siivous ja se, mita kohteesta saa vieda muuton yhteydessa. (Kiinteistonvalitysalan
Keskusliitto ry 2008, 40.)
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4.3 Kiinteiston kauppakirja

Kiinteiston kauppa on maaramuotoinen oikeustoimi. Maaramuotoisuus tarkoittaa
sita, etta kiinteiston kauppa on tehtava kirjallisesti. Molempien kaupan osapuolien
on oltava paikalla yhta aikaa allekirjoittamassa kauppakirja. Kaupanvahvistaja on
kutsuttava tilaisuuteen todistamaan allekirjoituksellaan luovutus. Kaupanvahvista-
jan velvollisuus on tarkastaa osapuolten henkildllisyys seka se, etta kauppa teh-
daan oikeassa muodossa. Jos Kiinteiston kauppaa ei ole tehty saadetylla tavalla,
se on patematon. (Nevala ym. 2006, 236.)

Kaupanteossa voidaan kayttaa myos asiamiesta. Myyjan tai ostajan asiamiehelle
antama valtakirja ei voi olla avoin, vaan siina on asiamiehen nimen lisaksi yksiloi-

tava myytava kiinteisto. (mts. 230.)

Jos myytavaa kiinteistoa kaytetdan puolisoiden yhteisena kotina, tarvitaan kaup-

paan toisen puolison kirjallinen suostumus (mts. 231).

Kiinteistokaupan muotovaatimuksiin kuuluu se, etta kiinteiston kauppakirjasta tulee
ilmeta vahintadan kaupan osapuolet, kaupan kohde, luovutustarkoitus ja kauppahin-
ta tai muu vastike. Kaupan osapuolten yksildinti tapahtuu nimi ja osoitetietojen
avulla. Naiden lisaksi kauppakirjaan laitetaan yleensa my0s henkildtunnukset.
Kaupan kohde yksiloidaan rekisteriin merkittyjen yksilGintitietojen avulla. Lisaksi
kauppakirjaan on hyva laittaa luettelona erillisella liitteella kaikki se tarpeisto, joka
kuuluu kauppaan, jos se poikkeaa esitteesta olleesta. Rakennusten kunto on mai-
nittava kauppakirjassa, etenkin jos tiedossa on vaurioita, joista myyja on kertonut
ostajalle. Luovutustarkoitus osoittaa sen, ettd sopimuksen tarkoituksena on siirtaa
kohteen omistusoikeus myyjalta ostajalle, olipa kysymyksessa sitten kauppa, lahja,
vaihto tai muu luovutus. (Nevala ym. 2006, 244.)
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Kyllastinen (2010, 376 - 377) on sita mielta, ettd myyjan ja ostajan tulisi neuvotella
ennen kauppaa asioista yksityiskohtaisesti ja kirjata kaikki esille tullut mukaan
kauppakirjaan. Hanen mielestddn maakaaren 2 luvun 9 § antaa mahdollisuuden
yksiloityyn riskinjakoon sopimuksessa. Pykalan mukaan voidaan vapaamuotoisesti
sopia vastuun rajoittamisesta ja tarkentamisesta virhetilanteissa. Jotta valtyttaisiin
pitkilta ja uuvuttavilta oikeudenkaynneilta, tulisi kauppakirjaan kirjata kaikki kaupan
kannalta oleelliset ehdot. Kauppakirjaan tulisi kirjata kaikki ne tiedot, jotka myyja on
antanut kiinteistosta, seka ne tiedot, joista han on epavarma. Kauppakirjaan pitaisi
kirjata my0s, ketka kaikki ovat tutustuneet kaupan kohteeseen. Ennakkotarkastus
on hanen mukaansa tehtava mahdollisimman tarkasti asiantuntijaa apuna kaytta-

en.

Kauppahintaa ei tarvitse valttamatta ilmoittaa kokonaishintana, vaan se voidaan
laskea esimerkiksi nelidhinnan perusteella, kunhan laskentatapa on ilmoitettu. Vas-
tikkeena voi olla my0s irtainta omaisuutta esimerkiksi osakkeita. Kauppahinnan li-
saksi kauppakirjassa on sovittava kauppahinnan maksusta, viivastyskorosta ja vel-
kojen siirrosta. (Nevala ym. 2006, 244.)

Kiinteiston kauppakirjaan voidaan vapaamuotoisesti ottaa mukaan muitakin ehtoja.
Nama ehdot on otettava mukaan kauppakirjaan, jotta ne olisivat sitovia. Tallaisia
ehtoja ovat omistusoikeuden siirtyminen, panttikirjojen luovutus, kiinteiston hallin-
nan siirtyminen, vastuu kiinteistosta aiheutuvista maksuista, vaaranvastuun siirty-
minen, selvitys tietojen saamisesta, mahdollinen vastuunvapauslauseke, varainsiir-
toveron maksu, liittymasopimusten siirto ja muut mahdolliset ehdot. Lisaksi kaup-
pakirjassa osapuolet vakuuttavat, etta eivat ole tehneet etuostolain 5 §:ssa tarkoi-
tettuja kauppoja eli eivat ole kahden viimeksi kuluneen vuoden aikana tehneet sa-
massa kunnassa kiinteistokauppoja niin, etta niiden yhteinen pinta-ala ylittaisi sen

pinta-alan, jonka mukaan kunnalla olisi etuosto-oikeus. (mt.)
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Kaupan osapuolet ovat saattaneet sopia jostakin muusta myyntihinnasta, kuin mita
kauppakirjaan on merkitty. Tata niin sanottua mustaa kauppahintaa kaytetaan esi-
merkiksi veroseuraamuksien valttamiseksi. Mikali ostaja jattda maksamatta todelli-
suudessa sovittua kauppahintaa suuremman summan, ei myyja voi tatd hanelta
vaatia. Myoskaan ostaja ei voi myohemmin vaatia takaisin maksamaansa mustaa
kauppahintaa. Tallainen jarjestely ei kuitenkaan tee kaupasta patematonta. (Neva-
la ym. 2006, 244.) Menettely on kuitenkin seké vero- ettd rikosoikeudellisten sank-
tioiden alainen. (Jokela ym. 2008, 44).

Maakaaren 2 luvun 11§:ssa on maaritelty kiinteistonkaupassa kielletyt eli patemat-
tomat ehdot. Nailla ehdoilla olisi kielteinen vaikutus kiinteiston kayttoon ja ne rajoit-
taisivat kiinteiston omistajan oikeuksia. Kiellettyja kaupan ehtoja ovat takaisinosto-
ja lunastusehto, ostajaa rajoittavat ehdot maarata kiinteistosta, myyjan tai hanen
edeltajansa kaupanvastuuta rajoittava ehdot, ja muut sopimattomat ja lainvastaiset
ehdot. (Jokela ym. 2008, 75 - 85.)

4.4 Vakuusjarjestelyt

Harvoin kiinteiston kauppaa tehdaan kateiskauppana. Usein osa kauppahintaa
maksetaan kauppakirjan allekirjoituksen jalkeen. Talloin on huolehdittava siita, etta
myyjan kauppahintasaatava, samoin kuin ostajan maksama kauppahinta, saavat
vakuusturvan. Kiinteistonkaupan vakuusjarjestelyja ovat: lykkaava ehto, purkava
ehto, panttikirjojen panttaus ja muut vakuudet. Vakuuksista tehdaan merkinta
kauppakirjaan. (Linnainmaa & Palo 2005, 131.)

Lykkaava ehto tarkoittaa sita, etta omistaja pidattaa itsellaan kiinteiston omistuksen
siihen asti, kunnes koko kauppahinta on maksettu. Ehtoon lisataan usein sakkopy-
kala. Jos ostaja ei maksa kauppahintaa sovitun mukaisesti, myyjalla on oikeus pi-
dattda sakkosumma vahingonkorvauksena. Ostajan maksamalle kauppasummalle
on myos saatava vakuus. Talloin voidaan esimerkiksi pantata vapaana olevia pant-
tikirjoja ostajan maksaman kauppahinnan vakuudeksi. (mt.)
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Purkavaa ehtoa kaytetaan myos paljon vakuusjarjestelyna. Ostaja saa omistusoi-
keuden kiinteistoon kaupantekotilaisuudessa, mutta kauppa purkautuu, mikali osta-
ja ei maksa loppukauppahintaa sovitun mukaisesti. (Linnainmaa & Palo 2005,
131.)

Kiinnityksia, joista merkkina on panttikirja, kaytetaan vakuusjarjestelyissa yleensa
silloin, kun suurin osa kauppahinnasta on maksettu, ja omistusoikeus kiinteistoon
siirtyy ostajalle kaupantekotilaisuudessa. Ostaja panttaa myyijalle kiinteistoon koh-
distuvia panttikirjoja myyjan saatavan vakuudeksi. (mts. 134.)

Vilitysliikkeen on tarkistettava, etté sovittu kauppahinta ja vakuusasiakirjat siirtyvét
kaupantekotilaisuudessa sopimuksen mukaisesti. (Kiinteistonvalitysalan Keskusliit-
to ry. 2008, 40).

Esimerkki

Kiinteistonvaélitysliikkeen palveluksessa ollut kiinteisténvélittéja oli laiminlyényt huo-
lehtia siité, ettad kiinnitysten kuolettamiseen liittyneen kauppakirjan ehdon toteutu-
misen edellytykset oli varmistettu ennen loppukauppahinnan maksamista. Ostajat
olivat mybhemmin joutuneet maksamaan myyjan velan. Kiinteisténvélitysliike oli
velvollinen korvaamaan ostajille aiheutuneen vahingon.

Kysymys on my®és kiinteisténvélitysliikkeen vastaavan hoitajan vahingonkorvaus-
vastuusta. (KKO 1998:160.)

4.5 Omistus- ja hallintaoikeuden siirtyminen

Kauppakirjaan merkitdan omistusoikeuden ja hallintaoikeuden siirtymisesta. Maa-
kaaressa ei ole saanndstd omistusoikeuden siirtymisesta. Jollei kauppakirjassa
muuta ole sovittu, siirtyy omistusoikeus kaupantekohetkelld. Omistusoikeuden siir-
tyminen vaikuttaa edella kerrottuihin vakuusjarjestelyihin. (Kasso 2010, 202.)

Hallintaoikeus tarkoittaa ostajan oikeutta hallita kiinteistda, esimerkiksi asua siina.
Jos koko kauppahinta maksetaan kaupantekotilaisuudessa, siirtyy samanaikaisesti
yleensa seka omistus- etta hallintaoikeus. Hallinnan luovutus on merkittdva kaup-

pakirjaan selvasti. (mts. 203.)
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5 KAUPAN OSAPUOLTEN VASTUUT, VELVOLLISUUDET JA Ol-
KEUDET KAUPAN JALKEEN

Kiinteiston kaupantekohetken jalkeen on molemmilla osapuolilla viela velvollisuuk-
sia suoritettavanaan. Taman lisaksi viivastykset ja virheet voivat aiheuttaa seura-

uksellisia ongelmia.

5.1 Sopimusrikkomukset

Maakaaren 2 luvun 27 §:n mukainen myyjan viivastys syntyy siten, ettd myyja ei
luovuta kiinteiston hallintaa tai kiinteistoon kuuluvia asiakirjoja silloin, kun on sovit-
tu. Myyjan viivastyksen perusteella ostaja voi vaatia viivastyksen olennaisuuden
mukaan suoritusta, kaupan purkua ja vahingonkorvausta. (Nevala ym. 2006, 252 -
253.)

Esimerkki

Myyjét sitoutuivat kiinteistbn kaupassa, jossa kauppahinta oli 485 000 markkaa,
suorittamaan ostajille viivdstymiskorvausta, jos hallinnan luovutus viivastyisi osta-
Jjasta ripppumattomasta syysta. Myyjien &iti, joka asui kiinteistéll&, ei suostunut va-
paaehtoisesti muuttamaan ja téasta aiheutui hallinnan luovutuksen viivdstyminen 48
viikolla, jolloin viivdstysehdon mukainen viivastymiskorvaus nousi 154 000 markak-
si. Korkeimman oikeuden tuomiosta ilmenevillé perusteilla viivdstysehdon sovitte-
luun ei ollut perusteita. (KKO 2001:27.)

Ostajan velvollisuus taas on maksaa kauppahinta siten ja silloin, kun on sovittu.
Viivastyksesta myyja voi 2 luvun 28 §:n perusteella vaatia viivastyksen olennaisuu-
den mukaan suoritusta, vahingonkorvausta ja purkua vain, jos kauppahinnan mak-

saminen on omistusoikeuden siirtymisen ehtona. (mt.)
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Esimerkki

Kiinteiston kauppa purettiin myyjien vaatimuksesta useita vuosia kaupanteon jél-
keen sen vuoksi, ettd ostajat olivat jéttdneet huomattavan osan kauppahinnasta
maksamatta. Kiinteistén arvo oli yleisen hintatason laskun vuoksi alentunut. Ostajat
velvoitettin korvaamaan myyjille arvonalennuksesta aiheutunut vahinko. (KKO
2002:44.)

Erityinen saannos ostajan ennakkoviivastyksesta on 2 luvun 29 §:ssa.

Ostajan ennakkoviivastys tarkoittaa sita, ettd han ei todennakdisesti pysty suorit-
tamaan myyjan saatavaa, koska hanet on kaupan jalkeen asetettu konkurssiin, to-
dettu ulosmittauksessa varattomaksi tai on muuten ilmeista, ettei han tule maksa-
maan suoritustaan. Talldin, mikali kauppakirjan mukaan kauppahinnan maksami-
nen on kaupan purkuperuste, myyja voi purkaa kaupan jo ennen viimeista suoritus-

ta ja saada lisaksi vahingonkorvausta. (Kasso 2010, 227.)

5.2 Ostajan vastuut ja velvollisuudet

Kaupan jalkeen ostajan on vakuutettava kiinteistonsa. Myyjan vakuutus on voi-
massa vaaranvastuun siirtymiseen asti. Vaaranvastuu tarkoittaa taloudellista vas-
tuuta, esimerkiksi kiinteiston vahingoittumisesta johtuvaa vastuuta kiinteistosta.
Vaaranvastuu on yleensa omistajalla, jollei kauppakirjassa sovita jostakin muusta.
(Nevala ym. 2006, 251.)

Ostajan on haettava lainhuutoa maanmittaustoimistolta kuuden kuukauden kulues-
sa kauppakirjan tekemisesta. Kauppakirjan tekopaiva on ratkaiseva maaraaikaa
laskettaessa. Lainhuudatus tarkoittaa kiinteiston omistusoikeuden kirjaamista. En-
nen lainhuudon hakemista on maksettava varainsiirtovero. Jollei lainhuutoa haeta
maaraaikana, korotetaan varainsiirtoveroa 20 % jokaiselta kuuden kuukauden
myohastymisjaksolta, enintaan kuitenkin 100 %. Mikali kiinteiston edellinen omista-
ja on laiminlyonyt lainhuudon hakemisen ja jattanyt varainsiirtoveron maksamatta,
on ostajan lainhuudon saamiseksi maksettava edellisen omistajan suorittamatta

jaanyt varainsiirtovero korkoineen. (Linnainmaa & Palo 2005, 149.)
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Mikali edellisen kaupan tekemisesta on kulunut yli kymmenen vuotta, ennen kuin
ostaja hakee lainhuutoa, veroa ei yleensa tarvitse maksaa. Taman vuoksi onkin
tarkea tutkia lainhuutotodistus ennen kauppaa. Lainhuuto myonnetaan ostajalle,
mikali saanto on laillinen ja kaikki asiakirjat ovat kunnossa. Lainhuutoa kannattaa
hakea mahdollisimman nopeasti. Nain pienennetaan riskia siita, etta myyja myy
kiinteiston jollekin muulle tai hakee lisaa kiinnityksia. (Linnainmaa & Palo 2005, 148
- 150.)

Mikali ostaja havaitsee kiinteistdssa virheen, hanen on ilmoitettava siitd myyjalle ja
esitettava virheilmoituksensa eli reklamaationsa myyijalle kohtuullisen ajan kulues-
sa siitd, kun han havaitsi virheen. Taman tarkemmin laissa ei ole maaritelty koh-
tuullista aikaa, mutta oikeuskaytannossa on katsottu, etta kohtuullisena aikana on
voitu viela pitaa reklamaation jattamista 4 - 7 kuukauden kuluttua virheen havait-
semisesta. Mikali ostaja ei tee reklamaatiota tuossa ajassa, han ei saa vedota vir-
heeseen. (Jokela, ym. 130 - 131.)

Esimerkki

Korkein oikeus hylk&si lohjalaisnaisen kanteen, joka koski hdnen ostamansa oma-
kotitalon virheitd. Nainen vaati Kiinteistbn myyneiltéd espoolaisilta yhteensé vajaan
130 000 euron hinnanalennusta ja vahingonkorvausta. KKO katsoi pééatéksessééan,
ettd nainen menetti oikeutensa vedota virheellisyyksiin, kun h&n ei ilmoittanut niista
kohtuullisessa ajassa. Myyjét saivat ilmoituksen virheistd vasta kun ostaja oli pur-
kanut rakennuksen ja uusi talopaketti oli pystytysvaiheessa.

Nainen osti tontin rakennuksineen vuoden 2002 maaliskuussa 145 000 eurolla.
Mybhemmin h&n vaati myyjiné olleilta miehelté ja naiselta tuntuvaa hinnanalennus-
ta seké vahingonkorvausta. Naisen mielesté rakennus ei ollut sellainen kuin oli so-
vittu. Omakotitalossa oli useita laatuvirheité, jotka koskivat muun muassa katto-
tuoleja, makuuhuoneen lattian korjausta ja talon paalutusta. Talon saattamiseksi
asumiskelpoiseksi rakennus oli ostajan mukaan vélttdméatdénta remontoida tai pur-
kaa.

Ostaja katsoi, ettd myyjét antoivat rakennuksen kunnosta ja rakenteista vaéaraa tai
puutteellista tietoa. He syyllistyivét ostajan mielesté sopimusrikkomukseen ja olivat
korvausvelvollisia aiheuttamastaan vahingosta.
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Myyjét kertoivat, ettei heille suotu mahdollisuutta tutustua véitettyihin virheisiin tai
keskusteluun siitd, miten ja mihin hintaan virheellisyyksid voisi korjata. Espoolais-
ten miehen ja naisen mukaan ostaja oli ollut myyjiin yhteydessé virheistd vasta
saman vuoden joulukuulle pé&ivéatylla kirjeelld eli noin puoli vuotta virheiden havait-
semisen jélkeen. Té&llbin entinen rakennus oli jo purettu ja uusi talopaketti pystytys-
vaiheessa.

Kéréjdoikeus katsoi vuonna 2005 antamassaan vélituomiossa, ettd ostaja oli saa-
nut tiedon virheisté jo kesén 2002 aikana ja niista oli iimoitettu liian mybéhéén.

Ostaja véitti, ettei hdn virheiden véhitellen paljastuessa ymmértényt reklamaation
merkKitystd, mutta kédréjdoikeus ei pitényt véitettd kyseisessé tapauksessa uskotta-
vana.

Asia eteni hovioikeuteen, joka pysytti kérdjéoikeuden ratkaisun. Korkein oikeus to-
tesi kantanaan, etteivdt myyjat menetelleet kunnianvastaisesti ja arvottomasti tai
térkedn huolimattomasti. Nainen menetti oikeutensa vedota kanteessa véitettyihin
kaupan kohteiden virheisiin, kun hédn laiminlbi oikea-aikaisen virheilmoituksen.
(KKO 2008:8.)

Laatuvirheella on maaraaika reklamaatiolle: viimeistaan viisi vuotta hallinnan luovu-
tuksesta. Reklamaatio voi olla vapaamuotoinen, mutta se kannattaa tehda kirjalli-
sena. Reklamaatiossa pitaa olla ilmoitettuna ostajan vaatimukset myyijalle. Pitaa
selvittaa, mita virheellisyys koskee ja kuinka se ilmenee. Lisaksi pitaa esittaa alus-
tavat vaatimukset, joita myohemmin voidaan taydentaa, eli haetaanko hinnan

alennusta, kaupan purkua tai vahingonkorvausta. (Jokela ym. 2008, 131.)

Ostajan on naytettava toteen virhe, johon han vetoaa. Usein ostaja vaatii vahin-
gonkorvausta virheellisesta tiedosta. Valttyakseen vahingonkorvausvastuulta myy-
jan on pystyttava todistamaan, etta han ei ole toiminut huolimattomasti antaessaan
tietoja, vaan etta han itsekin on saanut vaaran tiedon aikanaan ostaessaan Kiinteis-
ton. (Linnainmaa & Palo 2005, 181.)

41



5.3 Myyjan virhevastuu ja ostajan oikeudet virheen perusteella

Virhe tarkoittaa sita, etta kiinteisto ei ole sellainen, kuin on sovittu tai ostaja on voi-
nut olettaa. Kiinteistd voi siis olla viallinen, kunhan ostaja on ollut siita tietoinen ja

hyvaksynyt sen. Talldin kohde vastaa sovittua. (Jokela ym. 2008, 119.)

Turun yliopiston oikeustieteellinen tiedekunta keraa vuosittain tiedot kaikista suo-
men hovioikeuksien ratkaisuista. Yksityisoikeudellisia tapauksia on vuosittain noin
6000. Kiinteiston kauppaa koskevia ratkaisuja niista on noin 150, joista 75 % johtuu
kiinteiston virheesta. (mt.) Kiinteiston virheoikeudenkaynneista suurin osa koskee

kosteus-, home- ja lahovaurioita. (Linnainmaa & Palo 2005, 198).

Maakaaren 2 luvun 17 - 19 pykalissa kerrotaan tarkasti kiinteiston virheista. Virheet

jaotellaan laatuvirheisiin, oikeudellisiin virheisiin ja vallintavirheisiin.

Maakaaren 2 luvun 17 §:n mukaan

Kiinteistbssé on laatuvirhe, jos:

1) kiinteisté ei ominaisuuksiltaan ole sellainen kuin on sovittu

2) myyjé on ennen kaupan tekemistd antanut ostajalle virheellisen tai harhaanjoh-
tavan tiedon kiinteistén pinta-alasta, rakennusten kunnosta tai rakenteista taikka
muusta kiinteistbn laatua koskevasta ominaisuudesta ja annetun tiedon voidaan
olettaa vaikuttaneen kauppaan

3) myyja on ennen kaupan tekemisté jattanyt ilmoittamatta ostajalle sellaisesta tyy-
pillisesti myydyn kaltaisen kiinteiston ké&yttéon tai arvoon vaikuttavasta 2 kohdassa
tarkoitetusta ominaisuudesta, josta myyjéa tiesi tai hdnen olisi pitényt tietda, ja lai-
minlyénnin voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan

4) myyjé on ennen kaupan tekemista jattdnyt oikaisematta havaitsemansa ostajan
virheellisen ké&sityksen jostakin kiinteistbn ominaisuudesta, joka vaikuttaa Kiinteis-
tén soveltumiseen aiottuun kdytté6n

5) kiinteist6 salaisen virheen vuoksi poikkeaa laadultaan merkittavasti siitd, mita
myydyn Kaltaiselta kiinteistéltd voidaan kauppahinta ja muut olosuhteet huomioon
ottaen perustellusti edellyttda.

Ostajalla on virheen perusteella oikeus hinnanalennukseen tai, jos virhe on olen-
nainen, oikeus purkaa kauppa. Ostajalla on lisdksi 1 momentin 1—4 kohdassa tar-
koitetun virheen perusteella oikeus saada korvaus vahingostaan.
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Kiinteistd myydaan yleensa siina kunnossa, kun se on kaupantekohetkella. Tallais-
ta ennen yleisesti kaytettya lausetta, ei nykyisin enaa kayteta kauppakirjoissa,
vaan ostajan tiedossa olevat laatuvirheet kirjataan yksiloityina kauppakirjaan. Ta-
man vuoksi ostaja ei voi vedota virheeseen, jonka olemassaolon han tiesi. Laatu-
virhe on kysymyksessa vain, jos ostaja siita tietoisena ei olisi tehnyt kauppaa sovi-
tuilla ehdoilla. Taman vuoksi merkityksetonta virhetta ei voida katsoa lain tarkoit-
tamaksi laatuvirheeksi. (Linnainmaa & Palo 2005, 174.)

Esimerkki 1. vahainen virhe

Omakotitalon ostajat olivat kaupanteon jéalkeen havainneet, ettd saunan pukuhuo-
neessa oleva takka oli ns. Kkoristetakka, jota ei ollut kytketty savuhormistoon ja etta
talon sé&hkdliesi oli kytketty pistokkeeseen sdhkéturvallisuusmééréysten vastaises-
ti. Kun ndma seikat eivét olleet kaupan kohteeseen ja kauppahintaan ndhden niin
olennaisia, ettd ne olisivat vaikuttaneet kaupan lopputulokseen, jos ostajat olisivat
niistd kauppaa tehtdessé tienneet, ostajien vaatimus saada niiden johdosta alen-
nusta hyléttiin. (KKO 1982 Il 78 (aan.).)

Esimerkki 2. vahainen virhe, jossa oikeus on kuitenkin painottanut muita seikkoja,

ja nain tuominnut myyjan hinnanalennukseen.

Kiinteistonkaupalla myydyssd omakotitalossa oli todettu laatuvirhe, kun rakennuk-
sen vesi- ja ldmmitysjérjestelméa oli alitehoinen eiké kaupan kohde siten ollut omi-
naisuuksiltaan sellainen kuin oli sovittu. Virheiden korjauskustannuksiksi oli arvioitu
mééré, joka vastasi noin yhté prosenttia kiinteistbn kauppahinnasta. Harkittaessa
ostajan oikeutta hinnanalennukseen otettiin korjauskustannusten liséksi huomioon,
eftd virhe haittasi rakennuksen kéytettavyyttd asumistarkoitukseen. Ostajalla oli
virheen perusteella oikeus hinnanalennukseen. (KKO 2009:39.)

Salainen virhe on kyseessa siis silloin, kun kumpikaan kaupan osapuoli ei ole ollut
tietoinen virheesta kauppaa tehdessa. Salainen virhe ei oikeuta ostajaa vahingon-

korvaukseen, mutta kyllakin hinnanalennukseen. (Linnainmaa & Palo 2005, 190.)
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Myyja vastaa virheesta, vaikka se perustuisi hanen omaan erehdykseensa tai tie-
tamattomyyteensa. Myyja ei ehka tunne kiinteistda, koska on asunut siina vain ly-
hyen aikaa tai ei ollenkaan. Siita huolimatta han vastaa antamistaan tiedoista. Jos
myyja huomaa erehtyneensa ja korjaa antamansa tiedon ennen kaupantekoa, ei

ostaja voi vedota virheelliseen tietoon. (Linnainmaa & Palo 2005,177.)

Maakaaren 2 luvun 20 §:n mukaan myyja vastaa my0s hanta edustavan, esimer-
kiksi kiinteistonvalittajan antamista vaarista tiedoista tai jonkin tiedon kertomatta
jattamisesta. Kiinteistovalittajan korvausvastuu maaraytyy valityslain saannoksien
mukaan. Myyjalla voi puolestaan olla takautumisoikeus vahingon aiheuttajaa koh-
taan. (Kasso 2010, 234.)

Esimerkki

Asunto-osakkeiden myyja ja vaélitysliike velvoitettiin pinta-alavirheen johdosta yh-
teisvastuullisesti suorittamaan ostajille korvausta, myyja hinnanalennuksena ja véli-
tysliike vahingonkorvauksena. Lopullisen korvausvastuun katsottiin myyjan ja véli-
tysliikkeen keskindisessé suhteessa kuuluvan viime kddessé vélitysliikkeelle, jonka
selonottovelvollisuuden laiminlyénnistéd korvausvelvollisuus oli johtunut. (KKO
2003:61 (aan.).)

Kun ostaja on hankkinut kiinteiston itselleen tai perheenjasenilleen asunnoksi tai
vapaa-ajan asunnoksi, hanella on oikeus 2 luvun 26 §:n mukaan kohdistaa laatu-
virheeseen perustuvat vaatimuksensa myyjan sijasta elinkeinonharjoittajaan, joka
on rakentanut, kunnostanut tai toimittanut taloelementit kiinteistolle. Tama oikeus
koskee my0s salaista virhetta, eika vastuuaika rajoitu viiteen vuoteen. (Jokela ym.
2008, 182 - 183.)

44



Maakaaren 2 luvun 18 §:n mukaan
Kiinteistbssé on vallintavirhe, jos:

1) myyjé& on ennen kaupan tekemistd antanut ostajalle virheellisen tai harhaanjoh-
tavan tiedon voimassa olevasta kaavasta, rakennuskiellosta, luovutusrajoituksesta
tai muusta kiinteistén kayttoé tai vallintaa rajoittavasta viranomaisen péétbksesté ja
annetun tiedon voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan

2) myyjé on ennen kaupan tekemistd antanut virheellisen tai harhaanjohtavan tie-
don naapurikiinteistén kéyttbad koskevasta viranomaisen luvasta tai p4datéksesta ja
annetun tiedon voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan

3) myyjd on ennen kaupan tekemisté jattdnyt ilmoittamatta ostajalle sellaisesta 1
kohdassa tarkoitetusta péaatbksesté taikka tiedossaan olevasta 2 kohdassa tarkoi-
tetusta luvasta tai paéatoksesta, joka tyypillisesti vaikuttaa myydyn kaltaisen kiinteis-
tén k&yttdon tai arvoon, ja laiminlyénnin voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan

4) myyjé on ennen kaupan tekemista jattdnyt oikaisematta havaitsemansa ostajan
virheellisen k&sityksen 1 ja 2 kohdassa tarkoitetusta p&étbksesté taikka siihen ver-
rattavasta seikasta, joka estéé ostajaa kédyttdmésta tai vallitsemasta kiinteistd6é aio-
tulla tavalla

5) kiinteistolld olevaan rakennukseen tai kiinteistollad harjoitettuun toimintaan ei ole
tarvittavaa lupaa

6) méaéréosaa tai mééréalaa ei voida kiinteistbonmuodostamislain (654/95) 4 luvus-
sa tarkoitettujen rajoitusten vuoksi muodostaa kiinteistéksi tai, milloin mééréosa tai
mééré&ala on hankittu rakentamista varten, rakennuspaikaksi kdytettavaksi Kiinteis-
toKsI.

Ostajalla on virheen perusteella oikeus hinnanalennukseen tai, jos virhe on olen-
nainen, oikeus purkaa kauppa. Ostajalla on liséksi oikeus saada korvaus vahingos-
taan.

Vallinta tarkoittaa oikeutta kayttaa kiinteistoa ja maarata siita. Esimerkiksi oikeutta
rakentaa kiinteistolle, purkaa rakennelmia, vuokrata alue, ottaa maa-aineksia, ha-
kata metsaa ja myyda kiinteistd. Maakaaren tarkoittama vallinnanrajoitus tarkoittaa
siis sita, etta kiinteistoon kohdistuu jokin sen vallintaa rajoittava seikka, joka perus-
tuu viranomaisen paatokseen esimerkiksi lunastuslaki, kaavoitus, rakennussuojelu-
laki, luonnonsuojelulaki, muinaismuistolaki jne. Vallintaa voivat rajoittaa myos naa-
purikiinteistda koskevat paatokset tai luvat esimerkiksi kaavoitus (alueen varaami-
nen esim. teollisuuskayttoon). (Linnainmaa & Palo 2005, 204 - 207.)
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Maakaaren 2 luvun 19 §:n mukaan:

Kiinteistossé on oikeudellinen virhe, jos:

1) ostaja voi menettdd omistusoikeuden kiinteistéon sen oikealle omistajalle, taikka
kauppa voidaan julistaa tehottomaksi jonkun muun kuin myyjén vaatimuksesta;

2) myyjé on ennen kaupan tekemistd antanut ostajalle virheellisen tai harhaanjoh-
tavan tiedon lainhuudon saajasta, kiinteistéén kohdistuvasta panttioikeudesta,
vuokraoikeudesta tai muusta toisen oikeudesta taikka kiinteistélla sijaitsevan ra-
kennuksen, laitteen tai muun tavanomaisesti kiinteist6én kuuluvan esineen omis-
tuksesta ja annetun tiedon voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan

3) myyja on ennen kaupan tekemisté jéttanyt ilmoittamatta 2 kohdassa tarkoitetun
tiedon ja laiminlydnnin voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan

4) ostaja ei voi saada lainhuutoa sen vuoksi, ettd myyjén saantokirjat ovat virheelli-
sié tai puutteellisia taikka myyjén saannossa on jokin muu epéselvyys.

Ostaja saa vedota oikeudelliseen virheeseen myds silloin, kun joku véittda, etta
hénelléd on 1 momentissa tarkoitettu oikeus, ja véitteelle on todennékdisiéa perustei-
ta.

Ostajalla on virheen perusteella oikeus hinnanalennukseen tai, jos virhe on olen-
nainen, oikeus purkaa kauppa. Ostajalla on liséksi oikeus saada korvaus vahingos-
taan.

Oikeudellinen virhe tarkoittaa sita, etta ostaja voi menettaa kiinteiston tai jotain sii-
hen kuuluvaa kolmannelle tai silhen kohdistuu panttioikeus/toisen oikeus, josta os-
taja ei kauppaa tehdessaan tiennyt. Tallaisia tilanteita ovat esimerkiksi kaksoisluo-
vutus, myyjan oma saanto on virheellinen, yhteisomistaja on myynyt koko kiinteis-

ton, puolison suostumus puuttuu, ja tama voi vaatia kaupan julistamista tehotto-
maksi. (Linnainmaa & Palo 2005, 210 - 211.)

5.4 Virheen seuraamukset

Kuten edella on mainittu, virheen mahdolliset seuraukset ovat hinnan alennus,

kaupan purku ja vahingonkorvaus.
Jos osapuolet sopivat asiasta, ja siitd on maininta kauppakirjassa, voi myyja korja-

ta virheen. Myyja ei kuitenkaan voi oma-aloitteisesti ryhtya virheen korjaamiseen,
koska maakaaressa ei ole tallaiseen saannosta. (Nevala ym. 2006, 260.)
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Ostajan oikeudesta kauppahinnan maksusta pidattaytymiseen silta osin kun hanel-
|& on vaateita myyjan virheen vuoksi, saadetaan 2 luvun 30§:ssa. Samassa pyka-
lassa mainitaan myyjan oikeudesta pidattaytya kiinteiston hallinnan luovutuksesta
ostajan sopimusrikkomuksen vuoksi. (Jokela ym. 2008, 162.)

Hinnanalennus

Maakaaren 2 luvun 31 §:ssa maarataan hinnanalennuksesta seuraavasti:

Hinnanalennus méérétdan véhentamaéllad sovitusta kauppahinnasta virheellisen
kiinteiston arvo kaupantekohetkella. Jos kauppahinta on sopimuksen mukaisen
kiinteistdn kaypédé arvoa pienempi tai suurempi, hinnanalennusta méaéaréttdesséa
otetaan huomioon kauppahinnan ja sopimuksen mukaisen kiinteistén arvon suhde.
Myyjén on maksettava hinnanalennuksena palautettavalle kauppahinnalle korko-
lain 3 §:n 2 momentin mukaista korkoa siité paivasta lukien, jona hédn vastaanotti
kauppahinnan.

Hinnanalennus voi tulla kysymykseen aina silloin, kun kiinteisto ei vastaa sita, mita
han on voinut olettaa. Hinnanalennuksen on tarkoitus korvata ostajalle virheen ai-
heuttama arvonalennus, jonka tulee kuitenkin olla vaikutuksellinen siten, etta siita

tietoisena ostaja olisi jattanyt kaupan tekematta. (Nevala ym. 2006, 260 - 261.)

Mikali on kysymyksessa laatuvirhe, ja virhe voidaan korjata, voidaan korjauskus-
tannusten maaraa kayttaa hinnanalennuksen lahtokohtana. Korvattava summa ei
kuitenkaan ole suoraan korjauskustannusten suuruinen, koska kaytetty rakennus
yleensa korjauksessa tulee kaupantekohetked paremmaksi, ja tama seikka vaikut-

taa hinnanalennukseen vahentavasti. (mt.)
Pinta-alavirheen kohdalla korvausperustaksi otetaan pinta-alan yksikkohinta. Hin-

nanalennuksessa katsotaan kuitenkin kokonaisuutta, eikd alennusta voida laskea

pelkastaan pinta-alayksikdiden mukaan. (mt.)

47



Hinnanalennukseen ei sisallyteta virheen selvittelykustannuksia, eika virheesta ai-
heutuvia muita kustannuksia, kuten korjauksen aikana muualla asumisesta synty-
neet kustannukset. Naiden osalta voidaan hakea vahingonkorvausta, ellei kysy-
myksessa ole salainen virhe. (Jokela ym. 2008, 176.)

Vahingonkorvaus

Vahingonkorvausvelvollisuus seuraa virheesta, josta myyja on ollut tietoinen. Myy-
jan pitaa pystya todistamaan, etta virhe ei johdu hanen huolimattomuudestaan eika
vilpillisyydestaan. Myyjalla ei ole vahingonkorvausvelvollisuutta salaisesta virhees-
ta. Vahingonkorvaus ké&sittdd tdyden korvauksen sopimusrikkomuksesta aiheutu-
neesta vahingosta (MK 2:32). Vahingonkorvaus voi tulla kysymykseen itsenaisena
seuraamuksena tai sita voidaan vaatia hinnanalennuksen ja kaupan purun lisaksi.
Vahingonkorvausta voi siis saada esimerkiksi asumiskustannuksista, jotka ovat
syntyneet, kun ostaja on joutunut asumaan muualla kiinteiston korjaamisen ajan.

Vahingonkorvausta ei voi saada salaisesta virheesta. (Jokela ym. 2008, 177 - 181.)

Kaupan purku

Kaupan purku voi tulla kysymykseen vain, jos virhe on olennainen. Myos kiinteiston
salainen virhe voi oikeuttaa kaupan purkuun. Purkaminen edellyttaa, etta kiinteisto
voidaan palauttaa myyjalle. Purkukanne on laitettava vireille kymmenen vuoden
kuluessa siita, kun kiinteiston hallinta on siirtynyt ostajalle. Paaasiallisestii virheesta
on ilmoitettava kohtuullisen ajan kuluessa tai laatuvirheen johdosta viidessa vuo-
dessa hallinnan siirtymisesta. (mt. 165 - 167.)

Laatuvirhetta voidaan pitaa olennaisena, jos kiinteistdssa oleva virhe on sellainen,
etta kiinteistoa ei voida kayttaa siihen tarkoitukseen, johon se on hankittu. Lisaksi
korjauskustannukset tulisivat kohtuuttoman korkeiksi, eika niiden lopullista hintaa

pystyta etukateen arvioimaan. (mt. 164.)
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Vallintavirheen kohdalla on ratkaisevaa se, voidaanko virhe poistaa, mika on sen
vaikutusaika ja laatu. Kaupan purkuun oikeuttava virhe voi olla esimerkiksi se, etta
kiinteistolle ei saa rakentaa edes poikkeusluvalla. Jos kiinteistd kuuluu jollekin
muulle kuin myyjalle, on ostajalla oikeus purkaa kauppa. (Jokela ym. 2008, 164.)

Purettaessa kauppa ostajan on luovutettava kiinteistd takaisin myyijalle ja myyjan
on palautettava ostajalle kauppahinta. Jos ostaja on ehtinyt tehda kiinteistossa sen
arvoa nostavia korjauksia, on myyjan suoritettava kohtuullinen korvaus syntyneista
kustannuksista. Jos ostajan toimenpiteista vastaavasti on aiheutunut kiinteiston ar-
vonalennus, joutuu ostaja korvaamaan taman myyjalle. Jos ostaja on saanut kiin-
teistosta merkittavaa tuottoa, hanen on maksettava siita korvausta myyjalle. Myyja
taas joutuu maksamaan kauppahinnalle korkoa siita lahtien, kun han otti sen vas-
taan. (Nevala ym. 2006, 261 - 262.)

Esimerkki

KKO 1992:51

Kiinteistbnkauppa purettiin ostajien kanteesta ja myyja velvoitettiin palauttamaan
ostajille kauppahinta seké suorittamaan heille vahingonkorvausta. Myyjén vaati-
muksesta vahvistettiin kohtuullinen korvaus siitd asumishyédystéa, jonka ostajat oli-
vat kaupanteon jélkeen saaneet kiinteistosta, ja myyja oikeutettiin kuittaamaan os-
tajille olevaa velkaansa sanotulla korvauksella.

Korkein oikeus totesi, ettd ostajan on palautettava paitsi kiinteistd6 myds saamansa
hyéty, kun kiinteistbkauppa puretaan. Ostajat olivat kaupan jélkeen hallinneet Kiin-
teistéd 15 kuukauden ajan. Néin ollen he olivat korkeimman oikeuden mukaan vel-
volliset korvaamaan myyjélle kiinteistén kdytéstd saamansa hyédyn kohtuullisessa
maarin.

Asiassa ei ole selvitetty, mink& arvoiseksi voitiin katsoa Kysymyksessé olevan
omakotikiinteiston kéyttbhyédyn méaéré. Korkein oikeus arvioi kohtuulliseksi korva-
ukseksi asumishyddystd 336 euroa kuukaudessa. (Linnainmaa & Palo 2005, 229.)
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5.5 Veroseuraamukset

Kiinteistosta maksettava varainsiirtovero on 4 % kauppahinnasta tai muusta vastik-
keesta ja sen maksaa ostaja. Vero on maksettava oma-aloitteisesti, mutta valitta-
jan vastuulla on ohjeistaa ostajaa siita, miten, milloin, ja mink& suuruisena vero on
maksettava. Mikali joku edellinen ostaja on jattanyt veron maksamatta, tulee nai-

den maksujen suorittamisesta sopia selkeasti. (Nevala ym. 2006, 471.)

Ensiasunnon ostajan, joka on kauppaa tehtaessa tayttanyt 18 vuotta mutta ei viela
40 vuotta ja hankkii vahintaan puolet kiinteistosta ja asuinrakennuksesta vakitui-
seksi asunnokseen, ei tarvitse maksaa varainsiirtoveroa. (Linnainmaa & Palo 2005,
147 - 150.)

Kiinteiston kaupassa on maksettava luovutusvoittoveroa. Luovutusvoittoverotuksen
paasaantd on, etta saadusta kauppahinnasta vahennetaan kiinteistosta aikanaan
maksettu hinta eli hankintameno. Perintona tai lahjana saadusta kiinteistosta va-
hennetaan perinto- tai lahjaverotusarvo. Hankintamenoon saadaan lisata ostoon
valittomasti liittyvat kustannukset seka perusparannusmenot. Saadusta kauppa-
hinnasta saadaan vahentaa voiton hankkimisesta aiheutuneet menot. Vaihtoehtoi-
sesti voidaan voitto laskea vahentamalla myyntihinnasta hankintameno-olettama,
jolloin ei voida vahentaa muita kuluja. Hankintameno-olettama on 20 % myyntihin-
nasta tai, jos kiinteistd on omistettu yli 10 vuotta, on olettama 40 %. Vero saadusta
myyntivoitosta on 28 %. Tasta verokohtelusta kiinteistonvalittajan tulee kertoa myy-
jalle jo ennen toimeksiantosopimuksen tekoa. (Nevala ym. 2006, 454.)

Mikali kiinteistd on ollut myyjan vakituisena asuntona yhtajaksoisesti vahintaan

kaksi vuotta hanen omistusaikanaan, on kiinteiston myynnista saatu luovutusvoitto

verotonta. (mt.)
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6 AMMATTINA KIINTEISTONVALITTAJA

Kiinteistonvaélittdja palvelee yhteiskuntaa ja sen jédsenid Kaikille térkeissd asumi-
seen ja oman kodinhankkimiseen liittyvisséd kysymyksisséa. Kiinteistonvélittéja toimii
alansa asiantuntijana rakentamista ja sen kehittdmisté koskevissa asioissa. Kiin-
teisténvélittdjgnd toimiminen edellyttdd yhd enemmén ammattitaitoa ja syvéllista
asiantuntemusta monilta eri aloilta kuten alan lainséédéntoé, verotus, vakuutukset,
talous, kirjanpito, talotekniikka, sosiologia, rahoitusjérjestelmaét, tietotekniikka, kau-
punkisuunnittelu, aluesuunnittelu. Né&ité tietoja on myds jatkuvasti jatkokoulutuksen
avulla péivitettdva. Lisdksi kiinteistb- ja asuntokaupoissa on Kyse suurista arvoista.
N&mé osoittavat, etté kiinteisténvélitystoiminnan harjoittaminen on vaativa ammatti.
Kaupan kohteena saattaa olla myyjén ja ostajan koko omaisuus. Kiinteisténvélitys-
toimintaan liittyva vastuu onkin usein ankarampi kuin muun kaupankéynnin alalla.
(Suomen Kiinteistonvalittgjaliitto ry.)

Edella mainittu teksti on osa johdantoa Suomen Kiinteistonvalittajaliitto ry:n (SKVL)
julkaisemiin Kiinteistonvélittdjén eettisiin sdantéihin. SKVL on toiminut kiinteiston-
valitysalan yrittajien palvelu- ja edunvalvontajarjestona yli 60 vuotta. Liittoon kuuluu

noin 400 paikallista kiinteistonvalitystoimistoa ympari Suomen.(ma.)

Johdannossa Suomen Kiinteistonvalittgjaliitto kertoo lisaksi, etta kiinteistonvalitys-
toiminta on ilmoituksenvaraista, ja toimintaa valvovat laaninhallitukset, joissa pide-
taan myos alan rekisteria. Toimintaa saatelevat opinnaytetyon alussa mainitut lait

ja asetukset.

Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto ry (KVKL) perustettin 18.3.2008. Perustajina
ovat valitystoimialan keskeiset ryhmittymat: Kiinteistomaailma Oy, OP-Keskus,
Realia Group Oy (Huoneistokeskus Oy, SKV Kiinteistonvalitys Oy jne.) ja Suomen
Kiinteistonvalittajaliitto ry (SKVL). Jasenorganisaatioissa tyoskentelee n. 3000 hen-
kiloa, mika on 75 % alan ammattilaisista Suomessa. Keskusliiton tavoitteina on
alan toimintatapojen kehittaminen, koulutuksen kehittaminen, lainsaadantoon vai-
kuttaminen, tutkimus, hyvan Kiinteistonvalitystavan edistaminen, entista turvalli-

sempi asuntokauppa Suomessa. (Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto ry.)
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Kiinteistonvalityksen ammattitutkimus

Vuonna 2008, pian perustamisen jalkeen, KVKL teki jasenistonsa parissa ammatti-
tutkimuksen. Tutkimuksen suoritti Promenade Research Oy Kiinteistdalan koulu-
tussaation (Kiinko) ja kiinteistonvalitysalan toimeksiannosta. Vastaajat edustavat
hyvin koko kiinteistonvalitysalaa. Vastaajista 60 % edustaa kiinteistonvalitystyota
tekevia, 28 % vastaajista on yrittgjia ja esimiehia, 6 % on myyntisihteereita ja 5 %
muita alan ammattilaisia. Ennen tutkimusta listattiin epakohtia suomalaisessa kiin-
teistonvalityksessa. Matala alalle tulokynnys ja patevyysvaatimusten puuttuminen
koettiin epakohdiksi, samoin kuin reklamaatioita synnyttava kelvoton toiminta.
Ammattitaidoton toiminta vaarantaa turvallisen asuntokaupan ja heikentda alan

mainetta ja vetovoimaa. (Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto ry. 2008.)

Tutkimuksessa haluttiin selvittdéd mm. , miten kehittyva tietotekniikka muuttaa tar-
jottavia palveluita, onko toimijoilla riittavasti ammattitaitoa, miten alan arvostusta

nostetaan ja kuinka saadaan uusia tekijoita alalta poistuvien tilalle. (ma.)

Tutkimukseen saatiin 1133 vastausta ja vastausprosentiksi 34 %. Vastaajista ol

naisia 56 % ja miehia 44 %. (ma.)

Mita kiinteistonvalitysalan henkilosto sitten ajattelee tyostaan ja koulutuksestaan?

TyoOn sisallosta kysyttdessa suurin osa vastanneista oli tydohon tyytyvaisia ja kolme
neljasta olisi valmis valitsemaan ammatin uudelleen. Ty0 on sopivasti haastavaa ja
tyossa oppii koko ajan. Yli 40 tunnin tyoviikkoa tekee 76 % alalla tyoskentelevista
ja kolmannes yli 50 tuntia viikossa. Keskimaarainen tydaika on 43 tuntia viikossa.
Tyobaikojen epasaannodllisyytta ei pidetty rasitteena, koska toisaalta oman ajankay-

ton voi suunnitella itsenaisesti. (ma.)
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Tyon kuormittavuuden tunnettiin lisdantyneen, mutta tyoyhteison hyva henki ja yh-
dessa tekeminen koettiin tarkeaksi. Alan menestykseen ja siihen, etta itse tyosken-
telee alalla myos kolmen vuoden paasta, uskoo 62 % vastanneista. Kiinteistonvalit-
tajan rooli on korostunut etenkin vanhojen asuntojen kaupassa, jossa valittaja-
kauppojen maara on vaihdellut viime vuosina 70 - 80 prosentin tietamilla vuodessa.
Alan ansiotasoon suhtaudutaan vaihtelevan kriittisesti. Vain 28 % valittgjista on tyy-

tymattdmia ansiotasoonsa. (Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto ry. 2008.)

Pohjakoulutuksena oli puolella vastanneista kiinteistonvalittajista toisen asteen tut-
kinto ja 9 %:lla yliopistokoulutus. Selvasti yleisin koulutusala oli kauppa, liiketalous
ja hallinto, jonka on kaynyt kaksi kolmasosaa vastaajista. LKV- patevyys oli 66
%:lla ja LVV-patevyys 13 %:lla vastaajista. (ma.)

llIman minkaanlaista kiinteistovalitysalan tutkintoa oli 37 % vastanneista. KED, Kiin-
teistoedustajan koulutus ja tutkinto oli 15 %:lla. Kiinteistonvalittdjan koulutusohjel-
ma / Kiinteistonvalittajan tutkinto (Markkinointi-instituutin jarjestama) oli 15 %:lla.
Kiinteistonvalitysalan ammattitutkinto (useita jarjestajia) oli 12 %:lla. Muu tutkinto
oli 9 %:lla. YKV, Ylemman Kiinteistonvalittajan koulutuksen ja tutkinnon (Kiinkon
jarjestama) oli suorittanut 7 % vastaajista. VuT, Vuokravalittgjan tutkinto (Kiinkon
jarjestama) oli 6 %:lla ja KJK, Kiinteistonvalittdjan jatkokoulutusohjelma (SKVL:n

jarjestama) 4 %:lla. (ma.)

Ammattitaidon kehittamiseen ja yllapitamiseen ei vastaajien mielesta ole riittavasti
aikaa. Kiinteistonvalittajat pitavat ammattitaitoaan ylla paaosin seuraamalla tiedo-
tusvalineita ja kommunikoimalla kollegoiden ja muiden alan asiantuntijoiden kans-
sa. Ammattilehtien ja kirjallisuuden merkitys ammattitaidon yllapidossa ei ole kovin
suuri. Tosin lehtien ja kirjallisuuden merkitys kasvaa sen mukaan, mita vanhem-
masta Kiinteistonvalittajasta on kyse, kun taas keskustelut kollegoiden kanssa
muodostavat 25 - 44-vuotiailla selvasti painettuja materiaaleja merkittavamman
tiedonhankintakanavan. (ma.)
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Kaikkein eniten ammattilehtia ja -kirjallisuutta seuraavat ammattitaitonsa kehittami-
seksi pienissa, 1 - 2 henkilon toimistoissa tyoskentelevat kiinteistonvalittajat. Isoihin
ketjuihin kuuluvien valittajien keskuudessa ammattilehtien ja -kirjallisuuden seu-
raaminen on vahaisempaa. Aikaa ammattilehtien ja ammattikirjallisuuden lukemi-
seen kiinteistonvalittajat kayttavat keskimaarin 2 - 3 tuntia kuukaudessa. Yli kolme
tuntia tahan tarkoitukseen kayttaa 30 % ja alle tunnin 21 %. Kaytetty aika kasvaa
selvasti kiinteistonvalittgjan ian myota, vanhemmat kayttavat selvasti nuoria

enemman aikaa lukemiseen. (Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto ry. 2008.)

Alalle on hakeuduttu yleensa itse suoraan. Joka neljas on tydskennellyt alalla yli 15
vuotta, joten tyokokemus on varsin pitka. Myds tyosuhteet ovat pitkia. Puolet vas-
taajista on tydskennellyt koko ajan samalla tydantajalla, ja vain 9 % on vaihtanut
tydantajaa useammin kuin kaksi kertaa. (ma.)

Kyselyvuoden 2008 aikana LKV-patevyyden aikoi hankkia 21 % vastanneista. Vas-
tanneista 45 % ilmoitti, ettei aio hankkia minkaanlaista tutkintoa ja 24 % ei vastan-
nut lainkaan. Suurin halukkuus LKV -patevyyden hankkimiseen oli paakaupunki-

seudulla, isoissa ketjuissa, ikaryhmissa 25 - 35 ja 36 - 44 vuotta. (ma.)

Taydennys- ja ajankohtaiskoulutukseen aiotaan kayttaa keskimaarin noin nelja
paivaa. Nelja paivaa tai enemman koulutukseen aikoo kayttaa 29 % ja 1 - 3 paivaa
39 % kiinteistonvalittajista. Vastaajista 22 % ei aikonut ottaa osaa koulutukseen

lainkaan. (ma.)

Tutkimuksen mukaan lisatietoa tarvitaan mm. seuraavista aihealueista:

- Asunto- ja kiinteistbnkaupan verotus

- Asunto-osakeyhtién ja yrityksen tilinpééatéksen tulkinta
- Kaavoitus ja rakentaminen

- Kiinteistbarviointi

- Kiinteistbnkauppa

- Markkinointi ja myyntitaito

- Perhe- ja perintboikeus (ma.)
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Olen ottanut tassa esille vain kiinteistonvalittajan koulutusta ja tyossa viihtymista
koskevat osiot. Vaikka kysely onkin toteutettu kaksi vuotta sitten, ovat tulokset
edelleen ajankohtaisia. Kysely tuo esiin myos alan muutosodotusten paalinjat. Kil-
pailu alalla tulee kiristymaan ja alan kansainvalistyminen tulee lisddmaan kilpailua.
Isot toimistot kasvavat edelleen ja pienten asema heikkenee. Kiristyvassa kilpai-
lussa henkilokunnan maaraa olisi lisattava tuloksen saamiseksi, mutta rekrytointi
alalle on vaikeaa ja hakijoiden laadussa on ollut toivomisen varaa. Mita suurem-
masta paikkakunnasta on kysymys, sitd suurempi on ongelma tyovoiman saannis-
sa. Myos tyontekijoiden suuri vaihtuvuus on ongelma. Sahkdinen kaupankaynti li-
saantyy edelleen, mika tulee vaikuttamaan myos kiinteistonvalittajien paivittaiseen
tyoskentelyyn. Asiakkaat muuttuvat yha vaativammiksi ja lainsaadannon asettamat

vaatimukset kasvavat, jolloin koulutuksen merkitys kasvaa.

Tutkimus tuo esille myos sen, etta paaosa kiinteistonvalittajista vaatii alalle perus-
tutkintoa, jotta alan arvostusta saataisiin kohotettua. Kun kysyttiin, mitka kolme
asiaa, ovat valittajan mielesta tarkeimmat alan houkuttelevuuden lisddmiseksi, 58
% valitsi tarkeimmaksi pakollisen ammattitutkinnon saamisen alalle. Julkisuusmie-
likuvan kehittamisen valitsi tarkeimmaksi 17 % ja palkkatason nostamisen 14 %.
(Kiinteistovalitysalan Keskusliitto ry. 2008.)

Kiinteistonvalittajan koulutus

Kyselyn jalkeen Kiinteistovalitysalan Keskusliiton (KVKL) on tuonut esiin huolensa
kiinteistonvalitysalan puuttuvasta koulutusvaatimuksesta Suomessa. Tama houkut-
telee alalle henkil6ita, jotka tyoskentelevat vain valiaikaisesti. Liiton mukaan mo-
nissa Euroopan maissa kiinteistonvalittgjana toimiminen vaatii korkeakoulututkin-
non. Jotta alalla tydskentelevien ammattitaito paranisi, liton tavoite on, etta kaikki
alalle tulijat suorittaisivat ammatti- tai korkeakoulututkinnon. Liitto onkin esittanyt
oman visionsa suomalaisen kiinteistonvalityksen koulutuksen nostamisesta alan

kansainvaliselle huipulle 2010 luvulla. (Kiinteistovalitysalan Keskusliitto ry.)
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Kuvio 1.1 Visio suomalaisen kiinteistonvalityksen koulutuksesta 2010-luvulla.
(Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto ry. 2009.)

Kuviosta 1.1 voidaan havaita ettd KVKL pyrkii nostamaan suomalaisen valitysalan
koulutuksen vastaamaan alan kansainvalisia tasovaatimuksia. Kiinteistonvalittajia
edustavan eurooppalaisen alan jarjeston EPAG:in (European Property Agents
Group) raamittelema alan ammattilaisten minimikoulutusvaatimus on nyt esitelta-
van koulutuksen vision sisaan rakennettu reunaehto. KVKL kokee tehtavakseen
nostaa suomalaisen valitysammattilaisuuden kansainvaliselle huipulle. Samalla on
tarkoitus nostaa alan ammattiprofiilia ja kiinnostavuutta uudelle, nykyistd selvasti
korkeammalle tasolle. KVKL:n mukaan valitysty0 on vaativa ammatti ja valittaja on
tydssaan “paljon vartija”. Taman vuoksi tulevaisuudessa kaikilta alalla toimivilta ha-
lutaan vaatia erikseen maaritelty minimikoulutus. Perusideana esitetyssa alan jar-
jestelmassa on, ettd Suomessa valittdjan tulee olla kouluttautunut jarjestelman
kautta. Tutkinto voitaisiin suorittaa tiedekorkeakoulussa tai ammattikorkeakoulussa
taikka suorittamalla alan ammattitutkinto. Taman lisaksi ammattilaiselta vaadittai-
siin LKV-patevyys. (Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto ry. 2009.)
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LKV-koe jarjestetaan kaksi kertaa vuodessa, ja sen jarjestaa Keskuskauppakama-
rin nimeama valittajalautakunta. Koe on varsin laaja, joten vuosittain reputtaneiden
maara on suuri. Esimerkiksi marraskuussa 2009 LKV-kokeen lapaisi vain 37 %
osallistujista. Hyvaksytyn arvosanan sai 139 kokelasta. (Tekniikkatalous verkkoleh-
ti 12.1.2009.)

Kiinteistonvalittajan asiakassuhteet

Kiinteistonvalittajan eettisten saantojen mukaan: Kiinteisténvélittdjgn on suoritetta-
va vaélitystehtdvd ammattitaitoisesti, huolellisesti ja hyvéaé vélitystapaa noudattaen
seké ottaen huomioon toimeksiantajan ja myds tdmén vastapuolen edut. Vaikka
toimeksiantaja onkin vélitysliikkeen péémies, vélitysliikkeen tulee valvoa molempi-
en osapuolten etua. Vélitysliikkeen on annettava kohdetta koskevat tiedot objektii-
visesti, myds toimeksiantajan kannalta epéedullisista asioista.

Kiinteistonvaélittdjan on toimittava molempien osapuolten kannalta oikeudenmukai-
sesti ja kunnioittaen heidén oikeuksiaan. Kiinteistbnvélittdjan on pyrittdvé eliminoi-
maan yhteisésséén sellaiset menettelytavat, jotka voivat aiheuttaa vahinkoa asiak-
kaille tai kiinteisténvélittdjdn ammatin arvolle. (Suomen Kiinteistonvalittajaliitto ry.)

Kuten aiemmin on todettu, on myyja useimmiten kiinteistonvalittajan toimeksianta-
ja, ja taman vuoksi valittaja on velvollinen antamaan kaiken ammattitaitonsa toi-
meksiantajansa kayttoon. Hanen velvollisuutensa on kertoa myyijalle taman tiedon-
antovelvollisuudesta niin, etta tama ymmartaa sen merkityksen. Lisaksi valittajan
tulee itse selvittaa ja auttaa toimeksiantajaansa epaselvissa asioissa. (Nevala ym.
2006, 54 - 55.)

Vaikka myytavia kohteita tana paivana esitellaankin laajasti internetissa, haluavat
ostajat kuitenkin yleensa kiertdd myods yleisissa esittelyissa katsastamassa heita
kiinnostavia kohteita. Ovatko nama esittelyt kiinteistonvalittajalle kohteen myyn-
tiesittelyja vai uusien asiakkaiden hankintatilaisuuksia? Taman tutkimiseksi kavin
kahtena sunnuntaina eri Kkiinteistonvalittgjien jarjestamissa omakotikiinteistojen
esittelyissa. Hammastelin joidenkin yksittaisten valittgjien esittelyjen maaraa (13)
yhden paivan aikana.
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Omakotitalon ensiesittelylle oli varattu aikaa 25 minuuttia ja seuraavaan omakotita-
lon esittelyyn siirtymiseen 15 minuuttia. Valimatka nailla kahdella kohteella on yli
kymmenen kilometria. Vierailemissani kohteissa havaitsin, etta esittelijat osasivat
vastata kysymyksiini vain niilta osin, mita esitteeseen oli kirjoitettu. Hammastelin
myo0s sita, ettd ensimmaiseksi minulta tiedusteltiin puhelinnumeroa, eika muita ky-

symyksia juuri esitetty.

Toukokuussa 2008 Talouselama-lehti kirjoitti Devexit Oy:n tekemasta kiinteistonva-
littdjien ammattitaitoa testaavasta tutkimuksesta otsikolla Kiinteistonvalittaja unohti
asiakkaansa. Yritys tutki paakaupunkiseudulla 74 asuntoesittelya koeosto eli mys-
tery shopper menetelmalla. Koeostajat testasivat kiinteistonvalittajien ammattitaitoa
14 eri kriteerin avulla. Naita olivat muun muassa valittgjan tasmallisyys, kyky syn-
nyttda luottamusta seka esittelymateriaalin taso. Tutkimuksen mukaan vain kuusi
prosenttia valittajista selvitti, miten tosissaan asiakkaat olivat liikkeella, ja jatkotoi-
menpiteista sopiminen kiinnosti joka viidetta valittajaa. Devexit Oy:n toimitusjohta-
jan Jouni K. Paivolan mukaan kiinteistonvalittajia nayttaa ohjaavan tieto siita, etta
jokainen asunto menee kaupaksi joskus. Taman lisaksi valittajilla nayttaa olevan
maaginen kyky paatella, kuka sisaan tulevista oli paivakavelylla ja kuka todellinen
ostaja. (Korhonen 2008.)

Tutkimuksesta kay selville my6s se, etta valittajat eivat pida toimeksiantajansa
puolia, vaan ovat valmiita laskemaan asunnon hintaa jo yhdellda kysymyksella, il-
man etta asiakas oli millaan tavalla sitoutunut kauppaan. Asiakkaan yksikin huo-
mautus korkeasta hinnasta saattoi pudottaa hintaa asiakkaan vuoden nettopalkan
verran, Paivola kuvaa. Vain 38 % osasi kasitella asiakkaan hintavastavaitteitd am-
mattitaitoisesti. Varsin moni ilmoitti heti suuruusluokan, joka hinnasta voidaan tin-

kia. (ma.)
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Joka kolmas valittaja tuli naytolle myohassa tai yhta aikaa ensimmaisten asiakkai-
den kanssa. Tutkituista 17 % olisi jaanyt luokalle pelkan ulkoisen olemuksen perus-
teella. Kiire ei selita huonoja tuloksia. Valittajalla on yleensa 3 - 4 nayttda paivassa.
Koeostajien kaymilla naytoilla oli keskimaarin 3,5 asiakasta. Asiakkaan kysymyk-
sista selvisi tyydyttavasti alle puolet tutkituista. Monet esittelijat olivat ensimmaista
kertaa seudulla tai "tuuraamassa kollegaansa”. Taman takia yksinkertaisiin kysy-
myksiin esimerkiksi parkkipaikkojen sijainnista ei osattu vastata. Talouselama-lehti
kirjoittaakin, kiinteisténvélittdjien ammattitaito on surkea, vélittdjat suhtautuvat asi-
akkaisiinsa vélinpitdméattébmaésti, eivatka hallitse alkeellisimpiakaan myyntitaitoja.
(Korhonen 2008.)

Edellad kuvatusta huolimatta ostajasta jossain vaiheessa tulee kiinteistonvalittajan
asiakas. Toimeksiantajan vastapuolen, ostajan ohjaaminen jaa usein paljon vahai-
semmalle huomiolle. Valittajan tulisi korostaa myos ostajalle taman ennakkotarkas-
tusvelvollisuuden tarkeytta ja ohjeistaa hanta kayttamaan asiantuntijaa apuna, ellei
hanella itselladn ole osaamista alalta. Lisaksi hanen tulee auttaa ostajaa tulkitse-
maan kiinteistokaupan asiapapereiden sisaltoa. Mutta tapahtuuko nain? Mita miel-

ta ostajat itse ovat?

Kymenlaakson ammattikorkeakoululle 2010 tehdyssa opinnaytetyossaan: Ostajan
selonottovelvollisuus kiinteistokaupassa Nina Pekkanen teki kyselyn ostajille. Ky-
selyssa han tutki, mita ostajat tarkastavat kiinteistosta ja kuinka tyytyvaisia he ovat
olleet myyijalta tai kiinteistonvalittajalta saatuun tiedon maaraan ja laatuun.

Kysely toteutettiin postikyselyna 148:lle kiinteiston lainhuutoa 2008 Kouvolan alu-
eella hakeneelle. Kyselyyn vastasi 47 henkiloa. Kiinteistonvalittaja oli mukana 35
kaupassa. Kahdestatoista ilman valittdjaa tehdysta kaupasta seitseman oli asuin-
kiinteiston ja viisi vapaa-ajan asunnon kauppaa. (Pekkanen 2010.)

59



Kysyttaessa ostajan selonottovelvollisuudesta 25 % vastanneista ei tiennyt asiasta
mitaan. Kiinteistonvalittajaltd oli saanut tiedon 16 ostajaa (34 %), ja seuraavaksi
eniten kaytetty tietolahde oli internet (25 %).

Asiakirjojen tarkastamisesta kysyttaessa viisi jatti kokonaan vastaamatta kysymyk-
seen, joten vastaajien kokonaismaara oli 42. Lainhuutotodistuksen oli tarkastanut
vastanneista 28 (68 %), rasitustodistuksen 33 (81 %), kiinteistorekisteriotteen 26
(63 %), kartan kiinteistosta 36 (88 %), selvityksen kaavoituksesta 17 (42 %), kun-
nan rakennusjarjestyksen 4 (10 %), rakennusluvan 10 (24 %), kiinteiston liittyma-
sopimukset 17 (42 %), selvityksen kiinteiston kunnosta 32 (78 %). (Pekkanen
2010.)

Kiinteistoon tutustumisen oli jattanyt kokonaan tekematta yksi, joka oli ostanut kiin-
teiston pakkohuutokaupasta. Kiinteiston oli tarkastanut 45 vastaajaa. Heista 19 (41
%) oli tarkastanut kiinteiston rajojen vastaavuuden seka kartalla etta paikanpaalla.
Salaojat oli tutkinut 18 (39 %), kiinteiston siisteyden oli tarkastanut 37 (80 %) ja
kiinteiston sopivuuden kayttotarkoitukseen olivat tarkastaneet kaikki vastaajat. Ul-
lakon ja kellarin tarkastuksesta ei voi tehda johtopaatoksia, koska kaikissa kiinteis-

toissa ei naita ollut. (ma.)

Taysin tyytyvaisia valittajalta saamaansa tiedon maaraan ja oikeellisuuteen oli noin

25 % vastaajista. Tyytymattomia tiedonsaantiin oli noin 20 % vastaajista. (ma.)

Tiedusteltaessa kaupan jalkeisista yllattavista seikoista 10ytyi paljon asioita, jotka
myyja puoli oli jattanyt kertomatta tai jotka olisivat selvinneet tarkemmassa tutki-
muksessa. Yhden kaupan valittaja oli jattanyt kertomatta lahella sijaitsevan kaup-
pakiinteiston laajennuksesta, vaikka myyja oli nimenomaan kehottanut. Yhden
kohdalla kiinteistonvalittaja oli osoittautunut "huijariksi”. Kyseinen yritys ei toimi

enaa.
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7 PAATELMAT

Maakaaren saannoston mukaan kiinteiston myyjan vastuu on ankara. Myyjan tulee
kertoa kaikki, mita han tietaa tai hanen tulisi tietaa asuinkiinteistonsa ominaisuuk-
sista. Tama tarkoittaa sita, ettd ennen kuin myyja kutsuu kiinteistonvalittajaa paikal-
le, hanen olisi hyva miettia tarkkaan kaikki asiat, jotka saattavat vaikuttaa tulevaan
kauppaan. Onko kiinteistossa tehty korjauksia? Kuka korjaukset on tehnyt? Milloin
ne on tehty? Loytyykd korjauksista asiakirjoja? Onko kiinteistosta aiemmin tehty
kuntoarvioita ja onko silloin annetut korjaus ja toimintaohjeet toteutettu? Onko kiin-
teistossa ilmennyt korjaustarpeita tai puutteita, jotka vaikuttavat kiinteiston kaup-
paan? Onko asioita, jotka vaativat lisaselvitysta? Kaikesta kannattaa kertoa mie-
luummin liikaa kuin lilan vahan. Rehellisyys on kiinteiston kaupassa kaiken perus-
ta.

Pohdinnan tulokset on hyva laittaa paperille, etsia tarvittavat asiakirjat ja vasta sit-
ten kutsua Kiinteistonvalittaja paikalle. Kaikki paperille laitettu kannattaa nayttaa
my0s valittajalle. Myyjat yleensa valitsevat valittajan aiempien hyvien kokemusten-
sa tai ystaviensa suositusten perusteella. Tasta huolimatta kannattaa aina kayttaa
paikalla useamman kiinteistonvalittajan edustajaa antamassa oman hinta-arvionsa.
Jotta paras valittaja tulisi valituksi, pitaa myyjan kysella valittajaltéd asioista, jotka
hanta askarruttavat. Kannattaa selvittaa ja kysella, mihin hinta-arvio perustuu, mika
on todennakoinen myyntiaika ja mitd asuntomarkkinoilla on lahitulevaisuudessa
tapahtumassa. Hyvan valittajan tulee osata vastata edella mainittuihin kysymyksiin
ja paljon muuhunkin. Suurimman hinnan pienimmalla palkkiolla lupaavaa valittajaa

kannattaa varoa.

Kun valittdja on valittu, asuntoesittelyt pidetty ja ostajaehdokas tiedossa, haluaa
tama yleensa teettaa kuntoarvion. Tassa vaiheessa kannattaa itse olla aktiivinen,
eika suostua vain kiinteistonvalittajan tai ostajan esittamaan kuntoarvioijaan, koska

yleensa myyja maksaa arvion ostajan kanssa puoleksi.
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Arvion tekemisessa pitaa ehdottomasti itse olla mukana ja kertoa arvioijalle kaikki
sama tieto kuin valittajalle ja lisaksi vastata rehellisesti kaikkiin hanen tekemiinsa
kysymyksiin. Kun arvio on valmis ja siitd saadaan raportti, pitaa vaatia valittajaa
kaymaan lapi raportti yhdessa ostajan kanssa. Mikali raportissa on asioita, jotka
ovat epaselvia, pitada pyytaa kiinteistonvalittajaa selvittamaan epaselvat kohdat ar-

vioijalta.

Yleensa myyjat tyytyvat kiinteistonvalittajan laatimaan kauppakirjaan, joka nahdaan
ensimmaisen kerran vasta kaupantekotilaisuudessa, valittajathan yleensa pitavat
jostain syysta kaupan osapuolet kaukana toisistaan ennen kauppaa. Tahan ei pida
missaan tapauksessa suostua. Viisas myyja haluaa keskustella ennen kauppakir-
jan tekoa ostajan kanssa. Tassa vaiheessa olisi viela hyva kayda lapi molempia
osapuolia askarruttavat asiat ja laatia kauppakirja niin, ettd mitaan arveluttavaa ei
jaa kauppakirjan ulkopuolelle.

Eniten riitoja aiheuttaa maakaaren 2 luvun 17 §, jonka mukaan maaritelldan laatu-
virhe ja myyjan virhevastuun kesto. Tama on pykala, johon valittaja yleensa veto-
aa, kun kyselee "vaikeita” asioita asuntoesittelyssa, eli "myyjahan vastaa virheista
viisi vuotta”. Lain mukaan nain on, mutta oikeustapausten valossa tahan seikkaan
on usein turha vedota. Salaisen virheiden kohdalla myyja ei ole itsekaan tiennyt
virheesta, joten sen osalta han saattaa joutua antamaan ostajalle hinnanalennusta,

jos virhe on oleellinen. Vahingonkorvaukseen han ei kuitenkaan joudu.

Ostajan ennakkotarkastusvelvollisuutta valittajat korostavat aivan lilan vahan. Koh-
teiden esittelyajat on supistettu minimiin. Valittajat vetoavat siihen, etta kohteet on
esitelty netissa, ja aina on mahdollisuus saada yksityinen esittely. Mutta enta en-
siesittely, jossa esittelyaika on lyhyt ja kiinnostuneita ostajia useita. Talldin joutuu
tekemaan ostotarjouksen asuinkiinteistosta ilman tarkempaa tutkimusta, jollei ha-
lua jaada kisassa kakkoseksi. Kun sitten myohemmin I6ytyykin virhe, jota ei ehtinyt
lyhyessa ajassa huomaamaan, on ongelma valmis.
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Ostajan tulee aina tarkastaa kiinteistd huolellisesti niin sisalta kuin ulkoa. Han ei voi
vedota virheeseen, joka hanen olisi tarkastuksessa tullut havaita. Salaisia virheita
han ei voi huomata, mutta niistakin kannattaa lahted hakemaan korvausta vain, jos

virhe on niin oleellinen, etta kauppa olisi virheen vuoksi jaanyt syntymatta.

Ostajat eivat tutkimuksen ja oman kokemukseni mukaan tarkasta myoskaan kiin-
teiston asiakirjoja riittdvan huolellisesti. Tama johtuu ehka siita, ettd he eivat ym-
marra kaikkien asiakirjojen sisaltda ja luottavat valittajan antamiin tietoihin. Ostajan
on kuitenkin tarkeaa pyytaa valittajan selvittamaan, mita mikakin asiakirja tarkoittaa
ja miten niihin pitaisi suhtautua. Jos valittaja ei osaa vastata kysymyksiin, on hanet
pyydettava selvittamaan epaselvat asiat niin asiakirjojen kuin kiinteiston ominai-

suuksienkin osalta.

Kiinteistonvalittaja on vastuussa toiminnastaan monille eri tahoille: viranomaisille,
kilpailijoille, omalle henkilostolle ja muille sidosryhmille, mutta ennen muuta asiak-
kailleen. Kiinteistonvalittajan vastuusta ollaan yleensa sita mielta, etta sellaista ei
ole. Luetun ja tutkitun perusteella voi kuitenkin huomata, etta vastuuta on enem-
man kuin uskotaankaan. Valittajan suorituksessa on virhe, jos se poikkeaa laissa
saadetysta tai osapuolten sopimasta. Laki maaraa kaupan molempien osapuolien
tasapuolisesta kohtelusta. Lain lisaksi valittajan toimintaa ohjaavat eettiset sd&nnét
ja ohje hyvéasté vélitystavasta. Valitettavasti nama eivat vain ole kaikilla valittajilla

kaytossa.

Kiinteistovalittajien omassa keskuudessaan tekema tutkimus osoittaa sen, etta tar-
kein asia alan imagon parantamiseksi olisi saada alalle yhtenaiset koulutusvaati-
mukset. Nykykaytannon mukaan valittgjiksi paasee ilman minkaanlaista koulutusta.
Monet valitysliikkeet ovat sitd mielta, etta toimintaan on ensin hyva tutustua kay-
tanndssa, ja sen jalkeen vasta lahted hankkimaan alalle jonkinlaista koulutusta.
Mitd enemman olen kiinteiston kauppaan liittyvista seikoista ja syntyneista ongel-
mista lukenut, sitd enemman kauhistelen tuota ajatusta.
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Suurimmalla osalla kiinteistonvalittajien toimeksiantajista ei itsellaan ole osaamista
kiinteiston kaupassa. Taman vuoksi he antavat kaupan hoitamisen asiantuntijalle.
Entad kun asiantuntija onkin juuri alalle tullut myyntineuvottelija, jolta osaaminen
puuttuu kokonaan? Kaytannossa ei ehdi oppia esimerkiksi kaikkea sita lainsaadan-
t0a, joka liittyy kiinteistonvalitysalaan. Alan provisiopalkkauksen vuoksi yleensa ke-
nellakaan ei ole aikaa eika haluja opettaa uutta valittajaa "omille apajilleen”. Van-
hempien valittajien mielesta usein kaikki valityslikkeen ovesta sisaan astuvat asi-
akkaat ovat heidan "vanhoja asiakkaitaan”, koska he ovat hoitaneet joskus taman
isan tai aidin asuntokaupan. Oppiminen kaytannossa ei siis ole helppoa. Tutkimuk-
sesta kay lisaksi selville, etta monetkaan valittgjista eivat kayta aikaa alan kirjalli-
suuden lukemiseen, eivatka aio osallistua koulutukseen tai LKV-kokeen suorittami-

seen.

Hyva kiinteistonvalittaja pitaa asiakkaansa puolia antamatta kuitenkaan vaaranlai-
sia tai harhaanjohtavia tietoja vastapuolelle. Han kehittaa itsedan jatkuvasti voi-
dakseen paremmin palvella asiakkaitaan. Asiakkaan edun tulee olla aina ennen
omaa etua. Asiakkaaseen tulee suhtautua kunnioittavasti ja haneen on pidettava
jatkuvaa yhteytta. Jos kaupan jalkeen ilmenee ristiriitoja kaupan osapuolien valilla,
valittdjan on osattava antaa ohjeita ristiriitojen ratkaisemiseksi.

Tama opinnaytetyd oli oman oppimiseni kannalta erittain tarkea. Suorittamani
Markkinointi-instituutin koulutus aikanaan oli erittdin monipuolinen, mutta vuoden
aikana tyon ohessa opiskellen kaikkea en milldan pystynyt omaksumaan, kuten
olisin halunnut. Maakaari jai suurelta osaltaan epaselvaksi. Paallimmaisena ajatuk-
sena minullakin on ollut myyjan viiden vuoden virhevastuu. Nyt ymmarran, etta
maakaaren maarayksia ei tule tulkita aina samalla tavoin, vaan jokainen tapaus,
esimerkiksi virhevastuun osalta, on aina omanlaisensa. Tyoni aikana olen myos
tullut huomaamaan, etta kiinteistonvalittaja on erittain tarkeassa osassa ohjaamas-
sa myyjan ja ostajan toimia. Jos kiinteistonvalittaja hoitaa tehtavansa huolellisesti
ja ammattitaitoisesti, valtytaan monilta virheilta ja riidoilta.
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