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HYVA VALITYSTAPA

Viilityslainsdiddannossd sdddetddn, ettd kaikessa vilitystoiminnassa on noudatettava hyvéa vélitystapaa. Laissa ei ole
tarkempia médritelmid siitd, mitd hyvilld vilitystavalla kdytdnndssa tarkoitetaan. Hyva vilitystapa on joustava normi
ja se muotoutuu koko ajan. Siihen vaikuttavat tuomioistuinten piitokset, kuluttajariitalautakunnan (KRIL ent. KVL)
suositukset, viranomaisten ohjeet ja alan vakiintunut kaytintd. Hyviin vélitystapaan vaikuttavat myos uudet menet-
telytavat ja arvostukset. Tdmin vuoksi Hyvén vilitystavan ohje kuvastaa Kiinteistonvélitysalan Keskusliiton (KVKL)
laki- ja lausuntovaliokunnan nidkemysti kulloisenkin julkaisuhetken hyvisté vilitystavasta. Tétd ohjetta sovelletaan
kuluttajaan, joka kdyttda vélitysliikkeen tarjoamia palveluja joko toimeksiantajana tai toimeksiantajan vastapuolena.

Vilitysliikkeen tulee aina toimia asianmukaisesti myos suhteessa kilpailijoihinsa ja tdlloin toiminnassaan huomioida
Kiinteistonvilittdjin eettiset sddnndt. Sddnnot 10ytyviat KVKL:n internetsivuilta www.kvkl.fi

1. VALITYSLIIKETOIMINNAN HARJOITTAMINEN
1.1 Yleista valitysliiketoiminnan harjoittamisesta

Kiinteistonvilitysliikkeisti ja vuokrahuoneiston vilitysliikkeistd annetussa laissa (vilitysliikelaki) médritelldan vilitys-
toiminnan harjoittamisen edellytykset (mm. rekisterdinti, ilmoitukset, vastuuvakuutus, vastaava hoitaja).

Vastaavalla hoitajalla tarkoitetaan henkil64, jolla on Keskuskauppakamarin vilittdjikoelautakunnan jirjestdmissa kiin-
teistonvilittdjikokeessa osoitettu ammattipitevyys (LK V-pétevyys) ja joka toimii vélitysliikkeen vastaavana hoitajana.
Vastaavan hoitajan on huolehdittava siité, ettd vélitysliikkeen palveluksessa ja sen jokaisessa toimipaikassa vélitysteh-
tivid suorittavista henkiloistd vihintidin puolella on vilittdjdkokeessa osoitettu ammattipdtevyys (LK V-pitevyys) ja ettd
muillakin vélitystehtivid suorittavilla on tehtivin edellyttdma riittdvd ammattitaito.

Kiinteistonviélittdjéllid tarkoitetaan laissa henkil6d, joka on suorittanut Keskuskauppakamarin vilittdjikoelautakunnan
jérjestiman kiinteistonvilittdjdkokeen. Vain vilittdjikokeen suorittanut henkild saa kayttda kiinteistonvélittdjdn nimi-
ketti tai lyhennettd LKV. Muita kiinteistonvélitysalalla toimivien kédyttimid nimikkeitd ovat esimerkiksi kiinteisto- tai
myyntiedustaja sekd myyntineuvottelija.

Kiinteistonvélitykselld tarkoitetaan toimintaa, jossa tulon tai muun taloudellisen hyddyn saamiseksi sopijapuolet saate-
taan kosketuksiin toistensa kanssa luovutettaessa

1) kiinteistod tai sen osaa

2) vuokraoikeutta

3) rakennusta

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

Vuokrahuoneiston vilitykselld tarkoitetaan toimintaa, jossa tulon tai muun taloudellisen hyddyn saamiseksi sopijapuo-
let saatetaan kosketuksiin toistensa kanssa

1) asuinhuoneiston vuokrauksesta annetussa laissa tarkoitetun asuinhuoneiston
huoneenvuokrasopimuksen aikaansaamiseksi

2) liikehuoneiston vuokrauksesta annetussa laissa tarkoitetun litkehuoneiston
huoneenvuokrasopimuksen aikaansaamiseksi.

Laki koskee Suomessa tapahtuvaa ylld mainittujen kohteiden viélitystd riippumatta siiti, sijaitsevatko kohteet Suomessa
vai ulkomailla.

1.2 Vilitysliiketoiminnan valvonta

Vilitysliiketoiminnan harjoittamista ja sen lain mukaisuutta valvoo aluehallintovirasto (AVI). Valvontavelvollisuus
kuuluu sille aluehallintovirastolle, jonka alueella vilitysliike sijaitsee. Lisitietoja 10ytyy osoitteesta www.avi.fi. Vili-
tysliikkeen on salassapitosdénnosten estdmétti pyynnostd annettava AVI:lle toimeksiantopéivékirja ja siihen liittyvét
asiakirjat sekd muut valvontaa varten tarvittavat asiakirjat ja tiedot.
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1.3 Asiakasvarat

Viilitysliikkeen on pidettiavi sen haltuun luovutetut asiakkaalta saadut varat erilldéin vilitysliikkeen omista varoista.
Asiakasvarat on talletettava pankkitilille tai sédilytettivd muulla luotettavalla tavalla. Asiakasvarojen (késirahojen, va-
rainsiirtoverojen, kauppahintojen, sopimussakkojen, varausmaksujen ym.) asianmukainen s#ilyttdminen edellyttdi, ettid
vilitysliikkeen asiakasvaratili on litkkeen nimissi ja ettd tilin nimestd kiy ilmi, ettd kyse on asiakasvaratilistd. Varat
eivit saa olla ns. hallinnointiyhtion tililld, vaan ne pitdd sdilyttdd vilitysliikkeen omalla asiakasvaratililla. Asiakasvara-
tilid ei saa kayttdd muun maksuliikenteen hoitamiseen. Vilityspalkkioita ei saa ohjata maksettavaksi asiakasvaratilille.
Kun késirahat muuttuvat vilityspalkkioiksi, ne on siirrettdva pois asiakasvaratililtd viipymittd. Varojen palauttamisessa
on huomioitava rahanpesulain sdinnokset (kts. tarkemmin KVKL:n rahanpesuohje).

1.4 Rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen estaminen

Kiinteistonvilitysliikkeet ovat rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen estdmisesté ja selvittdmisestid annetun lain
(rahanpesulaki) tarkoittamia toimijoita aivan kuten esimerkiksi pankit. Sen vuoksi vilitysliikkeet ovat velvollisia sel-
vittdiméin lain edellyttimiid asioita asiakkailtaan. Vilitysliikkeen on muun muassa tunnettava asiakkaansa (asiakkaan
tunnistaminen ja henkil6llisyyden todentaminen) ja selvitettdva tarvittaessa tosiasiallinen edunsaaja. Lisdksi vilitys-
liikkeelle syntyy tietyissi tilanteissa selonottovelvollisuus, ilmoitusvelvollisuus ja velvollisuus keskeyttéid liiketoimi tai
lopettaa asiakassuhde.

AVI on laatinut ohjeen rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen estdmiseksi kiinteiston- ja vuokrahuoneiston vilitykses-
sd. Lisdksi KVKL on laatinut rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen torjuntaa koskevan yleisohjeen kiinteistonviéli-
tysalalle. Ohje 16ytyy osoitteesta www.kvkl fi.

1.5 Tietojen luottamuksellisuus

Kaikki asiakassuhteeseen liittyvit tiedot ovat ldhtokohtaisesti salassa pidettivid henkil6tietolain perusteella. Vilitysliik-
keilld on kuitenkin kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen vélityksestd annetun lain (vélityslaki) ja vilitysliikelain perus-
teella oikeus antaa toimeksiantoon liittyvét objektiivisesti arvioiden merkitykselliset tiedot kaupan kohteesta kiinnos-
tuneille. Alla on kerrottu esimerkkeji siitéi, mité vilitysliikkeen salassapitovelvollisuuden piiriin katsotaan kuuluvan
(katso poikkeus AVI:n osalta kohdassa 1.2).

Toimeksiantajan antamien tietojen osalta lihtokohtana on, ettd ostajalle ja ostajachdokkaille saa kertoa vain sellaiset
asiat, joilla on merkitystd kaupasta padttimisen kannalta (kaupan kohteen fyysisiin ominaisuuksiin liittyvét seikat ja
toimeksiantajan oikeudelliseen statukseen sekd vallintaan liittyvét seikat). Ostajachdokkaille saa kertoa my0s kuinka
monta henkil64d asunnossa on asunut.

Salassa pidettidvii tietoja ovat toimeksiantajan henkiloon ja hdnen toimintaansa liittyvit seikat. Esimerkiksi myynnin
syytd ei saa kertoa (kuten tyottomyys, avioero tms.) eikd toimeksiantajan ammattia, toimeksiantosopimuksen sisiltoa
tai toimeksiantajan taloudelliseen tilanteeseen liittyvid seikkoja (paitsi tieto myyjéin todetusta maksukyvyttomyydestd),
ellei toimeksiantaja anna lupaa. Salassa pidettivé tieto on my0s esimerkiksi kohteen myynnissi oloaika.

Toimeksiantosopimus selostusliitteineen on toimeksiantajan ja vélitysliikkeen kahdenvilinen sopimus, josta ei saa an-
taa kenellekdin kopiota, ellei toimeksiantaja anna lupaa. Vilitysliike saa kuitenkin luovuttaa kopion tai otteen toimek-
siantosopimuksesta osoittaakseen toimeksiantosopimuksen voimassaolon tai toimeksiannossa saamansa valtuutuksen

tietojen saamiseen esimerkiksi isdnnditsijille, pankille, sdhkolaitokselle, vesilaitokselle tai vesiosuuskunnalle. Télldin
vilitysliike voi peittdd sopimuksesta vilityspalkkioon ja vilityskohteen hinta-arvioon liittyvit kohdat.

Ostajalta saatujen tietojen osalta padsdantd on, ettd vilitysliike ei saa kertoa edes myyjélle ostajan henkiloon liittyvia
tietoja (ammattia tms.), ellei ostaja anna lupaa. Tarjouksen tekijGille ei saa kertoa toisten tarjousten tekijoiden henkilol-
lisyytta.

Kolmannelle osapuolelle annettavien tietojen osalta 1ahtokohtana on, ettei toimeksiannon pédtyttyi kohteesta tai kau-
pan osapuolista anneta mitiin tietoja kolmannelle. Mikili vélitysliike 1dhettdd sdhkopostilla asiakkaan henkiltunnuk-
sen sisdltdvid asiakirjoja (kuten ostotarjous tai kauppakirja), tulee sihkdpostin olla joko suojattu tai vilitysliikkeelld tu-
lee olla asiakkaan suostumus siihen, ettd hianen henkilotunnuksensa voidaan ldhettdd suojaamattomassa sdhkopostissa.
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1.6 Arkistointi

Vilitysliikkeen tulee vilitysliikelain perusteella sailyttdd kaikki toimeksiantoon liittyvét asiakirjat viisi vuotta toimek-
siantosopimuksen pdittymisestd. Myos muun muassa valokuvat, kohdevideot ja 3D-tilakuvaukset ovat vilitysliikelain
10 §:n tarkoittamia asiakirjoja. Lisdksi rahanpesulaki edellyttédi, ettd asiakkaan tuntemista koskevia tietoja sdilytetdin
viiden vuoden ajan. Vahingonkorvausvastuiden osalta vilitysliikkeen on syytd huomioida vanhentumislain mukainen
kymmenen vuoden vanhentumisaika.

2. VALITYSPALVELUIDEN MARKKINOINTI
2.1 Lainsaadanto ja valvonta

Kuluttajille suunnattua vilityspalveluiden markkinointia sdfnnellddn kuluttajansuojalaissa. Lisdksi sovelletaan asetusta
kulutushyddykkeen hinnan ilmoittamisesta markkinoinnissa eli ns. hintamerkintiasetusta.

Kuluttajansuojalain mukaan markkinoinnissa ei saa kéyttdd hyvin tavan vastaista tai muutoin kuluttajan kannalta sopi-
matonta menettelyd. Markkinoinnissa ei my&skéin saa antaa totuudenvastaisia tai harhaanjohtavia tietoja. Vilityslain
mukaan palvelun on vastattava markkinoinnissa annettuja tietoja (7§).

Markkinoinnissa kuluttajille on annettava vilityspalvelusta oikeat ja riittdvét tiedot. Vilitysliikkeen on markkinoinnis-
saan kerrottava rekisteriin merkitty toiminimensi tai aputoiminimensé. Markkinoitaessa yksildityd palvelua tiettyyn
hintaan, tulee vilitysliikkeen ilmoittaa maantieteellinen osoitteen. Sen liséksi vélitysliikkeen on internetsivuillaan
mainittava yritys- ja yhteisdtunnus. S&hkoistd suoramarkkinointia (esim. sdhkopostitse tai tekstiviestitse tehty markki-
nointi) saa kohdistaa vain sellaisiin henkil6ihin, jotka ovat antaneet siihen ennalta suostumuksensa.

Markkinointia valvovat Kilpailu- ja kuluttajavirasto sekd AVI:t. Ndmi viranomaiset antavat ohjeita ja kannanottoja,
jotka vilitysliikkeiden tulee ottaa huomioon ja seurata.

2.2 "Ostajat valmiina” -ilmoittelu

Kun viilitysliike harjoittaa ns. ostajat valmiina -markkinointia (esim. ilmaisut Ostajat valmiina” tai ’Asiakkaani etsii”),
vilitysliikkeelld on oltava markkinoinnin taustalla todelliset kirjalliset ostotoimeksiannot asiakkailta. T#lloin palkki-
onkin maksaa toimeksiantajana oleva ostaja. Jos ostajalta on olemassa ostotoimeksiantosopimus, vilitysliike ei saa
edellyttdd myyjaltd myyntitoimeksiannon tekemisti kaupan syntymiseksi tdmén ostajan kanssa.

2.3 Markkinointi itsemyyjille

Kun viilitysliike tarjoaa vilityspalvelua ns. itsemyyjille, tulee sen selkeésti kertoa, ettd myyjille ollaan nimenomaan
tarjoamassa vilityspalvelua ja ilmoittaa télloin perusasiat tarjottavasta palvelusta kuten palvelun hinta. Ostajaechdok-
kaaksi tekeytyminen on selvésti hyvin vélitystavan vastaista. Sdhkdinen suoramarkkinointi edellyttdd suostumusta.
Ei ole hyvén vélitystavan mukaista soittaa sellaisille itsemyyjille, jotka ovat kirjanneet ilmoitukseensa kiellon “Ei vi-
littdjille” tai vastaavan merkinnén. Vilitysliike saa tdllaisessa tilanteessa kuitenkin olla ilmoittajaan yhteydessi silloin,
kun vilitysliikkeelld on ostotoimeksiantosopimus ja yhteydenoton tarkoituksena on kysy4 tietoja ostajaa varten.

2.4 Myyty- ja varattu-merkinnat markkinoinnissa seka referensseista kertominen

2.4.1 Myyty-, varattu- ja muut merkinnat

Kohteiden ilmoittaminen myyty- tai varattu-merkinngillé ei ole hyvén viélitystavan mukaista. Myyty- ja varattu-mer-
kintdjen kdytto ilmoittelussa on kielletty seuraavissa tilanteissa:

Vilitysliikkeelld on kisirahallinen ostotarjous, jota ei ole hyviksytty
Jos vilitysliike on ottanut vastaan kisirahallisen ostotarjouksen, ei vilitysliike saa ottaa samasta kohteesta muuta tar-

jousta vastaan. Jos vilitysliike ei voi ottaa vastaan uusia tarjouksia, ei se hyvén vilitystavan mukaan saa markkinoida-
kaan kyseistd kohdetta aktiivisesti esimerkiksi jérjestimilld kohteessa esittelyjd. Mikéli kohdeilmoitus on ostotarjouk-
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sen vastaanottamisen jilkeen edelleen internetissi, tulee ilmoitukseen laittaa merkinti késirahallisesta ostotarjouksesta.
Uusi tarjous voidaan ottaa vastaan ja aktiivista markkinointia jatkaa vasta sitten, kun késiraha on palautettu tarjouksen
tekijdlle tai kun on selvinnyt, ettd kisiraha jdi toimeksiantajalle.

Vilitysliikkeelld on vakiokorvausehtoinen ostotarjous, jota ei ole hyviksytty

Jos vilitysliike on ottanut vastaan ostotarjouksen, jossa on vakiokorvausehto, vilitysliike saa vastaanottaa samasta koh-
teesta muita tarjouksia, kunnes tarjous on hyviksytty. Kohdetta voidaan tilloin markkinoida esimerkiksi merkinndin
”Ostotarjous vastaanotettu”. Sen sijaan kohteen ilmoittaminen Myyty-merkinnélld on kiellettyd.

Kaupan tekemisesti on sitovasti sovittu

Jos kaupan tekemisestéd on sitovasti sovittu esimerkiksi siten, ettd asunto-osakkeen osalta ostotarjous on hyviksytty, ei
vilitysliike saa ottaa uusia tarjouksia vastaan. Siindk&én tilanteessa, jossa ostajachdokas on tehnyt ehdollisen ostotar-
jouksen (esim. oman asunnon myynti tai lainan saanti), jonka toimeksiantaja on hyvéksynyt, vélitysliike ei saa ottaa
vastaan uusia ostotarjouksia. Edelld mainituissa tilanteissa ei kohteen markkinointikaan ole sallittua. Myos kohteen
ilmoittaminen myyty-merkinnilli on kielletty. Mikéli kohteen poistaminen ilmoituksesta on mahdotonta, kohdetta
voidaan poikkeuksellisesti ilmoitella merkinndin “’Ostotarjous hyvéksytty”.

Mikili myyjé on hyviksynyt ostajan ehdollisen ostotarjouksen myds omalta osaltaan ehdollisena (varannut itselleen
oikeuden hyviksyd muita ostotarjouksia ko. aikana), vélitysliike on oikeutettu markkinoimaan kohdetta normaalisti ja
ottamaan vastaan uusia ostotarjouksia.

Asunto on myyty

Vilitysliike saa markkinoida vain sellaisia asuntoja, joista vilitysliikkeelld on myyntitoimeksianto. Jo myytyjen asunto-
jen markkinointi on kiellettyd. Niin ollen myydyn kohteen ilmoittaminen myyty-merkinnéllad on kielletty.

Myyty- tai varattu-merkinnin kiytto on poikkeuksellisesti sallittua seuraavissa tilanteissa:
Myyty-merkinnén kiytto on poikkeuksellisesti sallittua

Kohdeilmoitus on jo jétetty esimerkiksi sanomalehteen ja vasta sen jidlkeen asunnosta tulee kisirahallinen ostotarjous,
ostotarjous (mukaan luettuna ehdollinen ostotarjous) hyviksytddn tai asunnosta tehdidin kauppa. Mikdli ilmoituksen
poistaminen on tilloin mahdotonta tai se aiheuttaa kohtuuttoman suuria kustannuksia, kohteen piille voi merkitd né-
kyviin "Myyty”. Mikili ilmoituksen poistaminen on mahdollista ilman kohtuuttomia kustannuksia, vilitysliikkeen on
poistettava kohde ilmoituksestaan.

Varattu-merkinniin kiiytto on poikkeuksellisesti sallittua

Asunnon varaaminen on mahdollista vain uudiskohteiden ennakkomarkkinoinnin aikana. T&lldin kohteen ilmoitukseen
voidaan varaussopimuksen syntymisen jidlkeen merkitid poikkeuksellisesti ”Varattu”. Muissa tilanteissa kohteen va-
raaminen ei ole mahdollista. Téllaisella varauksella ei ole juridista merkitystda. Taémén vuoksi markkinoinnissakaan ei
muulloin saa kiyttdad varattu-merkintéa.

2.4.2 Referensseista kertominen markkinoinnissa

Vilitysliike voi omaa toimintaa markkinoidessaan kertoa jo myydyisté kohteista. Liike voi tehdd luettelon myydyis-
td kohteista tai laittaa ilmoitukseen vain myytyjé kohteita. Ilmoituksesta tulee télloin ilmeti selkedsti, ettd kohteet

on myyty sekd myynnin ajankohta (esim. viimeisen kahden kuukauden aikana myydyt). Liikkeen pitdd hankkia seki
ostajan ettd myyjdn kirjalliset (esim. sdhkdpostitse) suostumukset. Myytivina olevat ja myydyt kohteet tulee markki-
noinnissa pitdd aina erilldén toisistaan.
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2.5 Vilityspalvelun hinnan ilmoittaminen

Vilitysliikkeen on hintamerkintdasetuksen mukaan pidettdva palveluhinnasto esilli liikehuoneistossa ja omilla inter-
netsivuilla. Hinnasto on esitettidvé siten, ettd se on kuluttajan helposti havaittavissa, mahdollisuuksien mukaan myos
litkkehuoneiston ulkopuolella. Hinnasto voidaan esittdd esimerkiksi liikkehuoneiston ikkunassa, mainostelineessé tai
muulla vastaavalla tavalla.

Palvelumarkkinoinnissa ei tarvitse ilmoittaa hintaa. Jos hinta ilmoitetaan, se on ilmoitettava selkeilld, yksiselitteiselld
ja kuluttajan kannalta helposti ymmirrettivilld ja havaittavalla tavalla. [lmoitetun kokonaishinnan tulee siséltdd myos
arvonlisdveron osuus. [lmoituksesta on lisdksi kédytivi ilmi, mistd summasta vilityspalkkio peritdin (kauppahinnasta tai
velattomasta kauppahinnasta '). Lyhenteitd voidaan kéyttdd, kunhan merkinnit ovat riittdvén selkeitd ja ymmarrettavia.

Arvonlisdverollinen hinta voidaan ilmoittaa esimerkiksi seuraavasti:
»Viilityspalkkio 4 % velattomasta kauppahinnasta”

Kaikki palkkioperusteet on mainittava eli jos prosenttiperusteiseen palkkioon liittyy minimipalkkio, tulee molemmat
perusteet ilmoittaa, esimerkiksi:
»Vilityspalkkio 4 % velattomasta kauppahinnasta, vihimmaispalkkio 3000 euroa”

Jos vilitysliike perii palkkion liséksi korvauksen esimerkiksi asiakirjojen hankkimisesta, on korvauksen peruste ja mai-
rd ilmoitettava, esimerkiksi:
»Vilityspalkkio 4 % velattomasta kauppahinnasta + asiakirjakulut, enintéiin 500 euroa”

Jos vilitysliike perii korvauksen esimerkiksi asiakirjojen hankkimisesta, vaikka varsinaista palkkioperustetta ei olisi
syntynyt, on korvauksen peruste ja médrd ilmoitettava, esimerkiksi:
»Viilityspalkkio 4 % velattomasta kauppahinnasta. Jos ei kauppaa, korvaus asiakirjakuluista, enint. 500 euroa”

Vilityspalvelun hinnan ilmoittaminen pelkistédén siten, ettd kidytetidin sanaa alkaen esimerkiksi Vilityspalkkiot alkaen
3 %”, ei ole sallittua. Sen sijaan vilityspalvelun hinta voidaan ilmoittaa esimerkiksi siten, ettd ”Vilityspalkkio asun-
to-osakkeet 4 %, kiinteistot 5 %, minimi 3000 euroa tai sopimuksen mukaan”, jolloin vilityspalkkion mééristd voidaan
sopia vapaasti.

Jos vilitysliike markkinoi ilmaista hinta-arviota, on tillaisen arvion pyytijille selkeisti ilmoitettava, ettd kysymys on
pelkistdan myyntid varten pyydettidvésti hinta-arviosta eiki varsinaisesta kirjallisesta arviolausunnosta.

3. TOIMEKSIANTOSOPIMUS
3.1 Toimeksiantosopimuksen muoto

Vilityslain 5 §:n mukaan toimeksiantosopimus on laadittava kirjallisesti tai sdhkoisesti siten, ettei sopimusehtoja voida
yksipuolisesti muuntaa. Toimeksiantosopimuksen muotoa koskevat miirdykset koskevat my0s toimeksiantosopimuk-
sen jatkamista.

Vilityslakiin on kirjattu vain sopimukseen siséllytettdvét vilttamittomét sopimusehdot. Vilitysalalla on yleisesti
kdytossd kuluttaja-asiamiehen tarkastamat ja hyviksymit toimeksiantosopimuksen ehdot. Sopimus koostuu erillisestd
sopimusosasta ja selostusliitteestd. Hyvé vilitystapa edellyttdd nédiden tai sisélloltdédn vastaavien sopimusehtojen kiytta-
mistd. Kédytdnnossd sopimus tehddédn valmiille lomakkeelle ja osapuolten tulee allekirjoittaa sopimus. Toimeksiantajan
tulee saada sopimuksesta oma kappaleensa. Toimeksiantosopimus voi olla voimassa, vaikka selostusliitettd ei ole vield
taytetty, mutta kohteen markkinointia ei saa aloittaa ennen selostusliitteen asianmukaista tdyttdmista.

Vilityslain mukaan on mahdollista tehdéd sdhkoinen toimeksiantosopimus siten, ettd sopimusehtoja ei voida yksipuo-
lisesti muuntaa ja ettd ne sdilyvit toimeksiantajan saatavilla. Jos sopimus tehdédén sidhkoisesti, toimeksiantajalla tulee
olla mahdollisuus esimerkiksi tulostaa sopimusehdot tai tallentaa ne tietokoneensa muistiin. Sopimusehtojen pitdminen
saatavilla esimerkiksi internetissi ei ole riittavid. Sdhkodinen toimeksiantosopimus tulee allekirjoittaa tietoyhteiskun-
takaaren tarkoittamalla tavalla siten, ettd sisdllon muuttumattomuus on varmistettavissa. Sdhkdinen sopimus voidaan

allekirjoittaa esimerkiksi TUPAS-tunnisteilla.
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Toimeksiantosopimus voidaan tehdd my®ds siten, ettd toimeksiantosopimus allekirjoitetaan vélitysliikkeen puolesta ja
skannataan se asiakkaalle, joka tulostaa skannatun toimeksiantosopimuksen, allekirjoittaa sen seki skannaa allekirjoite-
tun toimeksiantosopimuksen vilitysliikkeelle takaisin.

Kuten edellé todettiin, on toimeksiantosopimus tehtidvé kirjallisesti tai sdhkoisesti. Vilitysliike ei voi mahdollisessa
kuluttaja-asiakkaan kanssa syntyvéssa ristiriitatilanteessa vedota suulliseen sopimukseen. Vilitysliikkeen edun mukais-
ta on sopia kaikista toimeksiantosopimuksen ehdoista kirjallisesti. Vélityskohteen hinnan ja muiden vélityskohdetta
koskevien sopimusehtojen muutoksista voidaan kuitenkin vélityssopimuksen voimassa ollessa sopia muullakin tavoin.
Tillaisista vilityskohteen hintaa ja maksuehtoja sekd vapautumista koskevien ehtojen muutoksistakin on silti syytd
sopia todisteellisesti (esim. kirjallisesti tai sahkopostitse), koska néyttotaakka sopimuksen sisdllon muutoksista on
vilitysliikkeelld.

3.2 Toimeksiantosopimuksen sisélto

Toimeksiantosopimus sisédltdd muun muassa perustiedot vilitettdvastd asunnosta ja myyjésti. Siind sovitaan myos
sopimuksen kestosta, vilitysliikkeen oikeudesta palkkioon eri tilanteissa seki vilitysliikkeen oikeudesta vastaanottaa
késiraha. Lisdksi toimeksiantosopimuksessa on hyvé sopia kohteen markkinointitavoista, kiytettdvistd medioista ja
markkinoinnin toistuvuudesta (lehdet, internet, esittelyt ym.) sekd vilitysliikkeen oikeudesta kuvata kohdetta ja kuva-
materiaalin kdyttdmisesti.

Mikadli vilitysliike kerdd nédytolld kédvijoiden henkilStietoja toimeksiantajan pyynnostd, on téstéd sovittava erikseen. Tél-
16in on otettava huomioon henkilétietolain ja tietosuoja-asetuksen vaatimukset, jonka vuoksi menettely ei ole suositel-
tavaa.

Vilitysliikkeen edustajan tulee kiydd sopimus huolellisesti ldpi toimeksiantajan kanssa riippumatta siitd missd muodos-
sa toimeksiantosopimus on tehty. Vilitysliikkeen edustajan tulee pyrkid varmistumaan siitd, ettd toimeksiantaja ymmir-
tdd, mihin hian on sitoutumassa.

Toimeksiantosopimuksessa tai sen liitteen tulee hyvén vilitystavan mukaan olla toimeksiantajan antama selvitys koh-
teen ominaisuuksista. Tdma selvitys on yleensi joko itse sopimuslomakkeessa tai sen osana olevassa selostusliitteess.
Selostusliitettd on késitelty tarkemmin luvussa 5.3.

3.3 Toimeksiantosopimuksen kesto

Toimeksiantosopimuksen kestosta on aina sovittava. Lain nimenomaisen sidfinndksen mukaan toimeksiantosopimus voi
olla kerrallaan voimassa enintdén nelji (4) kuukautta. Sopimus voidaan tehdé joko méérédajaksi tai vaihtoehtoisesti tois-
taiseksi irtisanomista edellyttdvina ilman sovittua paédttymispdivii. Irtisanomista edellyttdva sopimus voi olla voimassa
esimerkiksi kuukauden kerrallaan ellei toimeksiantaja irtisano sitd kymmenté pédivid ennen sopimuksen péddttymista.
Tilldinkin enimmiisvoimassaoloaika on neljd kuukautta.

Sopimusta voidaan jatkaa edelld mainitun neljdn kuukauden méérédajan jilkeen. Jatkosta sopimisen on kuitenkin tapah-
duttava samassa muodossa kuin toimeksiantosopimuksesta sopimisen. Varsinaista uutta sopimusta ei kuitenkaan ole
pakko tehdi, vaan aikanaan solmittua sopimusta voidaan jatkaa sopimalla siitd alkuperdiseen toimeksiantosopimusasia-
kirjaan tehdylld merkinnéll tai erilliselld liitteelld. Pelkkd puhelimitse tai sihkopostitse sovittu sopimuksen jatkaminen
ei tiytd lain vaatimuksia (ks. tarkemmin 3.1.). Merkinnén tai erillisen liitteen tulee olla molempien osapuolten allekir-
joittama. Sopimuksen jatkaminen on mahdollista aikaisintaan silloin, kun sopimusta on jéljelld yksi kuukausi.

3.4 Kotimyynti

Lain mukaan kotimyyntisopimuksella tarkoitetaan sopimusta, joka tehddén muualla kuin elinkeinonharjoittajan toimi-
tiloissa osapuolten ollessa samanaikaisesti ldsnid. Kotimyynnin ei siis nimestdéin huolimatta tarvitse tapahtua ainoastaan
kuluttajan kotona. Kotimyyntiéd on kaikki vélitysliikkeen toimiston ulkopuolella tapahtuva toimeksiantosopimusten
solmiminen kuluttajan kanssa. Silld ei ole merkitystd kumman aloitteesta sopimus tehdiin. Kotimyynnisti on kyse
esimerkiksi silloin, kun vilittdja saapuu kuluttajan pyynnosti timén kotiin ja samassa yhteydessd osapuolet solmivat
toimeksiantosopimuksen. Kotimyynnistd on kyse myos silloin, kun sopimus tehdéin vilitysliikkeen toimitiloissa tai
etdviestimella vélittomasti sen jilkeen, kun kuluttajaan on otettu henkilokohtaisesti erikseen yhteyttd paikassa, joka ei
ole vilitysliikkeen toimitila.
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Kotimyyntitilanteissa kuluttajalle on annettava kuluttajansuojalain mukaiset ennakkotiedot palvelusta, peruuttamisoh-
je ja -lomake seké jdljennds sopimuksesta. Kuluttajalla on tdlloin 14 pdivéd aikaa peruuttaa tekeménsd sopimus syyta
ilmoittamatta. Peruuttamisesta on ilmoitettava esimerkiksi peruuttamislomakkeella tai muulla sellaisella ilmoituksella,
josta kdy selvisti ilmi kuluttajan halu peruuttaa sopimus.

Palvelun suorittaminen voidaan aloittaa ennen peruuttamisajan paittymisté, jos kuluttaja on tehnyt téitid koskevan
nimenomaisen pyynnén. Pyyntd voi tapahtua esimerkiksi niin, etti toimeksiantosopimuksesta rastitetaan kohta, jossa
kuluttaja pyytdé palvelun suorittamisen aloittamista vilittomasti. Kuluttaja voi kéyttdd peruuttamisoikeutta, vaikka
palvelun suorittaminen olisi hidnen pyynndstédédn aloitettu ennen peruuttamisajan paédttymistd. Tdlloin kuluttajan on
kuitenkin maksettava viélitysliikkeelle sopimuksen tayttimiseksi tehdystd suorituksesta kohtuullinen korvaus. Koh-
tuullisena korvauksena pidetddn méérad, joka on suhteessa sithen, minké verran toimeksiantosopimuksesta on tiytetty
sithen mennessi, kun toimeksiantaja on ilmoittanut peruuttavansa toimeksiantosopimuksen, kun vertauskohtana on
toimeksiantosopimuksen tdyttiminen kokonaisuudessaan. Jos kuluttaja ei ole pyytinyt palvelun suorittamista ennen
peruuttamisajan paittymistd, kuluttajalla ei ole maksuvelvollisuutta osittain tai kokonaan suoritetusta palvelusta.

Kuluttajalla ei ole peruuttamisoikeutta, jos palvelu on kokonaan suoritettu ennen peruuttamisajan paéttymistd ja kulut-
taja on pyytédnyt palvelun suorittamisen aloittamista peruuttamisaikana. Lisiksi edellytyksend on, ettd kuluttajalle on
ilmoitettu peruuttamisoikeuden puuttumisesta tillaisessa tapauksessa.

Jos riittdvid tietoja tai peruuttamislomaketta ei ole annettu, kuluttajalla on yhden vuoden ja 14 vuorokauden peruutta-
misoikeus. Tilloin kuluttajalla ei my&skiin ole maksuvelvollisuutta osittain tai kokonaan suoritetusta palvelusta. Jos
vilitysliike korjaa puutteen, on toimeksiantajalla 14 vuorokauden peruuttamisoikeus laskettuna oikaisun ajankohdasta.

Kotimyynnisti on kyse my®os silloin, kun toimeksiantosopimuksen jatkosta sovitaan kuluttaja-asiakkaan kanssa muual-
la kuin vilitysliikkeen toimipaikassa.

3.5 Etamyynti

Etdmyyntisopimuksella tarkoitetaan etimyyntid varten luodussa myynti- tai palveluntarjontajirjestelméssé tehtdvai
kulutushyoddykesopimusta, joka tehddin ilman, ettd osapuolet ovat yhti aikaa ldsni. Etimyyntisopimuksen tekemiseen
kdytetdin etdviestintd, jolla tarkoitetaan puhelinta, postia, televisiota, tietoverkkoa ja muuta vélinettd, jota voidaan
kiyttda sopimuksen tekemiseen ilman, ettd osapuolet ovat yhté aikaa ldsné.

Asiakkaalle on etimyynnissi annettava kotimyyntid vastaavasti ennakkotiedot palvelusta, peruuttamisohje ja -lomake
sekd vahvistus tehdystd sopimuksesta. Myos etimyynnissd kuluttajalla on oikeus peruuttaa sopimus 14 pdivén kuluessa
vahvistusilmoituksen saamisesta.

3.6 Toimeksiantajan suorittama toimeksiantosopimuksen irtisanominen

Toimeksiantajan irtisanomisoikeus voi perustua toimeksiantosopimuksen ehtoon tai lain tarkoittamaan olosuhteiden
muutokseen.

Toimeksiantajan suorittaman irtisanomisen muodolle ei ole asetettu mitdén vaatimuksia. Toimeksiantaja voi irtisanoa
sopimuksen esimerkiksi sdhkopostilla tai jopa suullisesti. Jos irtisanomisen toimittamisesta tulee erimielisyys, on toi-
meksiantajan kyettdvé osoittamaan irtisanomisen tapahtuneen. Suositeltavaa on siis aina, etti irtisanomisessa kéytetaidn
kirjallista muotoa esimerkiksi sahkopostia.

Kaikissa irtisanomistilanteissa vilitysliikkeen tulee kirjallisesti ilmoittaa vastaanottaneensa irtisanomisilmoituksen ja
samalla ilmoittaa késityksensi sopimuksen paittymisajankohdasta ja mahdollisista vaatimuksistaan. Vilitysliikkeen on
aina vastattava kirjallisesti myos toimeksiantajan suullisesti tekeméin irtisanomisilmoitukseen.

Olosuhteiden muutoksista johtuva irtisanominen

Lain mukaan toimeksiantajalla on tietyissi tilanteissa oikeus irtisanoa voimassa oleva sopimus padttymaén valittomas-
ti kesken sopimuskauden riippumatta siitd, mitd sopimuksessa on irtisanomisesta sovittu. Laissa tarkoitetut syyt ovat
odottamattomia ldhinné ty6- tai perhe-elamdiin liittyvid olennaisia olosuhteiden muutoksia. Tillaisia ovat muun muassa
toimeksiantajan sairastuminen, toimeksiantajan lihiomaisen tai tdhin verrattavan ldheisen henkilon sairastuminen tai
kuolema ja lain tai viranomaisen toimenpide. Toimeksiantajalla on oikeus irtisanoa toimeksiantosopimus my®&s, jos
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toimeksiantosopimus muusta hénesti riippumattomasta syystd muuttuu hénelle suhteettoman epdedulliseksi tai epitar-
koituksenmukaiseksi.

Kun kyseessé on ostotoimeksianto tai vuokralle ottamista koskeva toimeksianto, laissa tarkoitettu muu syy voi olla
esimerkiksi lomautus tai irtisanominen, joka heikentdd merkittévésti toimeksiantajan mahdollisuuksia vastata kaupasta
tai vuokrasopimuksesta aiheutuvista velvoitteista. Syyni voi olla my6s opintojen aloittaminen tai tyOpaikan saaminen
toiselta paikkakunnalla. Myyjélld voi olla oikeus irtisanoa toimeksiantosopimus esimerkiksi, jos odottamattomien tyo-
hon tai perhe-eldmiin liittyvien syiden takia tdma tarvitsee vélityskohteen omaan tai lihiomaisensa kédyttoon.

Tillaisessa tilanteessa viélitysliikkeelld on oikeus saada korvaus tavanomaisista markkinointi-, asiakirjojenhankkimis-
ja esittelykustannuksista. Varsinaiseen vilityspalkkioon ei kuitenkaan ole oikeutta. Tétd poikkeuksellista irtisanomis-
oikeutta ei toimeksiantajalla kuitenkaan ole enéd sen jdlkeen, kun hdn on hyviksynyt vilitettavisti kohteesta tehdyn
ostotarjouksen.

Tillaisessa tilanteessa vilitysliikkeelld on oikeus saada korvaus tavanomaisista markkinointi-, asiakirjojenhankkimis-
ja esittelykustannuksista. Varsinaiseen vélityspalkkioon ei kuitenkaan ole oikeutta. Tétd poikkeuksellista irtisanomis-
oikeutta ei toimeksiantajalla tai toimeksiantajan kuolinpesillid kuitenkaan ole enédi sen jélkeen, kun toimeksiantaja on
hyviksynyt vilitettdvistd kohteesta tehdyn ostotarjouksen.

3.7 Toimeksiantajan suorittama toimeksiantosopimuksen purkaminen

Jos vilitysliikkeen suorituksessa on virhe, toimeksiantajalla on oikeus purkaa toimeksiantosopimus. Toimeksiantajalla
ei ole titd oikeutta kuitenkaan sen jdlkeen, kun toimeksiantaja on hyviksynyt vilityskohteesta tehdyn ostotarjouksen.
Sopimusta ei saa purkaa, jos virhe on toimeksiantajan kannalta vihdinen. Toimeksiantajalla voi olla oikeus virheen joh-
dosta vaatia vilityspalkkion ja mahdollisesti sovitun kustannusten korvauksen alentamista, jos virheesti on aiheutunut
toimeksiantajalle haittaa.

3.8 Valitysliikkeen oikeus irtisanoa tai purkaa toimeksiantosopimus

Vilitysliikkeelld ei ole oikeutta irtisanoa toimeksiantosopimusta, ellei siitéd ole sovittu. Vilitysliikkeelld voi kuitenkin
olla oikeus purkaa toimeksiantosopimus, mikéli toimeksiantaja rikkoo olennaisesti toimeksiantosopimusta. Olennaises-
ta sopimusrikkomuksesta on kyse esimerkiksi silloin, kun toimeksiantaja perusteettomasti estid esittelyn pitimisen tai
antaa vadrid tietoja taikka jdttdd antamatta tiedossaan olevia toimeksiannon hoitamiseen liittyvii tietoja. Ennen sopi-
muksen purkamista vilitysliikkeen tulee kuitenkin huomauttaa toimeksiantajaa sopimusrikkomuksesta ja sen seuraa-
muksesta. Purkamisesta tulee ilmoittaa toimeksiantajalle kirjallisesti. Sopimusrikkomuksesta voi seurata myds vahin-
gonkorvausvelvollisuus. Molemmilla osapuolilla on liséksi oikeus purkaa toimeksiantosopimus, jos vilitystehtidvin
suorittaminen tulee sopimusosapuolista riippumattomista ulkopuolisista syistd mahdottomaksi.

3.9 Valityspalkkio

Vilitysliikkeelld on aina oltava voimassaoleva toimeksiantosopimus, jotta se olisi oikeutettu vilityspalkkioon. Jos véli-
tysliike perii palkkion velattomasta kauppahinnasta, toimeksiantosopimuksessa on sovittava, minké ajankohdan velaton
kauppahinta on vilityspalkkion perusteena.

Vilityspalkkion maksaa aina toimeksiantaja.

Ostajan tekemi ostotoimeksiantosopimus ja myyjin tekeméd myyntitoimeksiantosopimus voivat joskus kohdata siten,
ettd osapuolet tekevit kaupan keskendén vélitysliikkeen vélityksin. Téll6in vélitysliike saa perid osapuolilta vain yhta
vilityspalkkiota vastaavan miiréan. Jos kyseessd kuitenkin on kaksi erillistd itseniistd myyntitoimeksiantoa, jotka koh-
taavat myohemmin (toisin sanoen toimeksiantajat vaihtavat kohteita), vilitysliike saa perid vilityspalkkion molemmilta
toimeksiantajilta erikseen.

3.10 Jalkipalkkio

Poikkeuksena voimassaolevan toimeksiantosopimuksen vaatimuksesta on vilitysliikkeen oikeus ns. jélkipalkkioon.
Toimeksiantosopimus voi sisdltdd ehdon vilitysliikkeen jilkipalkkio-oikeudesta tilanteessa, jossa kauppasopimus teh-
ddédn kuuden kuukauden kuluessa toimeksiantosopimuksen péittymisestd, jos vélitysliikkeen toimenpiteet ovat toimek-
siantosopimuksen voimassaolon aikana olennaisesti vaikuttaneet sopimuksen syntymiseen. Toimenpiteiden on pitinyt
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tapahtua toimeksiantosopimuksen voimassaoloaikana. Jos vilitysliike on antanut asunnosta esitteen, nidyttinyt sité ja
kdynyt ostoneuvotteluja asiakkaan kanssa, kysymys on yleensi olennaisesta vaikuttamisesta kaupan syntymiseen. Pel-
kistddn esittelyssd kidynti tai kohdetta koskevien tietojen antaminen ei riitd jilkipalkkio-oikeuden syntymiseen.

Jos toimeksiantaja on sopimuksen pédttymisen jilkeen tehnyt toimeksiantosopimuksen toisen vilitysliikkeen kanssa
ja kauppa- tai vuokrasopimus tehdién timén toimesta, toimeksiantaja on velvollinen maksamaan palkkion ainoastaan
jalkimmadiselle vilitysliikkeelle. Viilitysliikkeiden on téll6in jaettava maksettu palkkio suoritustensa mukaisessa suh-
teessa.

Suoritusten suhdetta arvioitaessa on otettava huomioon ainakin vilitysliikkeiden esittelyyn, esitteen laatimiseen, osto-
neuvotteluihin, tarjousten vastaanottamiseen ja hyviksyttdmiseen kédyttima tyomééré seké lopulliseen kauppaan johta-
neet vilittomit toimenpiteet kauppakirjan laatimisineen ja kaupantekoon liittyvine toimineen. Lisédksi on tapauskohtai-
sesti otettava huomioon vilitysliikkeen esimerkiksi ilmoituskulujen muodossa toimeksiannon hoitamiseen sijoittamat
kustannukset.

Palkkion jakamisen perusteita ei ole lainsdddinndssd tarkemmin mééritelty. Jakoa harkittaessa voidaan ottaa huomioon
kaikki asiasta saatava selvitys tarkastellen seké toimeksiantosuhteen hoitamista kokonaisuudessaan ettd kyseisen osta-
jaehdokkaan osalta tehtyjd suorituksia.

Jaettava palkkio on toteutuneen kaupan osalta sovittu palkkio. Silloin kun ensimméisen viélitysliikkeen palkkio olisi ol-
lut jalkimmaisté toteutunutta palkkiota suurempi, télli ei ole katsottava olevan vaikutusta jaettavan palkkion midrdéan.
Jako on tdlloinkin suoritettava kéyttden perusteena myShempii alempaa vilityspalkkiota.

Mikdli on ndytettdvissd, ettd jalkimmdiisen vilitysliikkeen kanssa tehty toimeksiantosopimus ei vastaa tosiasioita, vaan
sopimuksen tarkoituksena on ollut vilttdd tai pienentdd ensimmdiselle vilitysliikkeelle maksettavaa palkkiota, myyja
on ldhtokohtaisesti velvollinen korvaamaan ensimmidiselle vilitysliikkeelle saamatta jddvin osan sen kanssa alun perin
sovitusta palkkiosta.

3.11 Omaan lukuun tehdyt kaupat ja valityspalkkio

Mikadli kauppa tehdiiin vélitysliikkeen omaan tai sen palveluksessa olevan lukuun, kohdetta tulee olla markkinoitu
mediassa julkisesti ennen ostotarjouksen tekemistid. Kohteessa tulee 1dhtokohtaisesti pitidd ainakin yksi julkinen esittely,
ellei toimeksiantajan kanssa ole toisin sovittu.

Mikadli kauppa tehdién vilitysliikkeen omaan tai sen palveluksessa olevan lukuun, vélitysliikkeelld ei ole oikeutta
vilityspalkkioon. Hyvin vilitystavan mukaista ei ole sellaisesta jirjestelystd sopiminen, ettd toimeksiantajan vastapuoli
maksaa vilityspalkkion toimeksiantajan puolesta tai ettd myyntitoimeksiannossa myyjin saama kauppahinta on vilitys-
palkkion verran pienempi.

Vilitysliikkeen palveluksessa oleviin ei rinnasteta heidén ldhisukulaisiaan. Sukulaisuus voi kuitenkin olla sellainen
vilitysliikkeen valvottavana oleva erityinen etu, josta vilittdjdn on ilmoitettava toimeksiantajalle. Hyvén vilitystavan
vastaista on, ettd vélitysliikkeen edustaja hoitaa itse osaksikaan omistamansa kohteen vilitystehtivai.

3.12 Toimeksiantosopimuksen todellisuus

Toimeksiantosopimuksen on oltava todellinen, jotta toimeksiantaja olisi velvollinen maksamaan vilityspalkkion.
Todellisuudella tarkoitetaan siti, ettéd vélitysliikkeen on aidosti tarkoitus tehdé vilitystyotd timén toimeksiantajan
hyviksi. Toimeksiantosopimusta ei siis ole tehty vain vilityspalkkion veloittamiseksi. Jos vilityskohteesta kiinnostunut
ottaa lehti-ilmoituksen tai muun markkinoinnin perusteella yhteytta vélitysliikkeeseen ja tekee kaupan tai vuokrasopi-
muksen, on selvad, ettd ostajan tai vuokra-asunnon hakijan kanssa hetkeéd ennen kauppakirjan tai vuokrasopimuksen
allekirjoitusta tehty toimeksiantosopimus ei ole todellinen. Toimeksianto ei mydskidin ole todellinen, jos vilitysliike
esimerkiksi vaatii ostajaa tekeméin ostotoimeksiantosopimuksen tilanteessa, jossa vilitysliikkeelld on myyntitoimek-
siantosopimus ostajan toiveita vastaavasta kohteesta. Hyvin vilitystavan vastaista onkin esimerkiksi se, etté esitelté-
vind olevan kohteen nikemisen ehtona on ostotoimeksiantosopimuksen tekeminen esiteltdvini olevasta kohteesta.
Hyvin vilitystavan vastaista on myos se, ettd esiteltivdn kohteen nikemisen ehtona on myyntitoimeksiantosopimuksen
tekeminen kohteesta kiinnostuneen omasta asunnosta.
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3.13 Ostotoimeksiantosopimus
Ostotoimeksiantosopimuksesta

Ostotoimeksiantosopimus on laadittava samassa muodossa kuin myyntitoimeksiantosopimus eli kirjallisesti tai sdhkoi-
sesti siten, ettei sopimusehtoja voida yksipuolisesti muuntaa ja etté ne sdilyvét toimeksiantajan saatavilla. Toimeksian-
tosopimuksen muotoa koskevat madridykset koskevat myds ostotoimeksiantosopimuksen jatkamista.

Ostotoimeksiantosopimuksen pitéda siséltdd toimeksiantajan tiedot, haettavan kohteen tiedot (muun muassa kohteen sijainti
ja muut ominaisuudet sekd mahdolliset toimeksiantajan erityistoiveet), kaupan ehtoihin liittyvit tiedot (muun muassa
maksuaikataulu ja vapautuminen), vilitysliikkeen tehtavét toimeksiantoon liittyen, vilitysliikkeen oikeus palkkioon ja
kulukorvaukseen eri tilanteissa ja sopimuksen voimassaoloaika. Ostotoimeksiantosopimuksessa on sovittava, annetaanko
vilitysliikkeen tehtidviksi etsid toimeksiantajalle ostettavaksi huoneisto/kiinteistd yksinoikeudella vai onko toimeksianta-
jalla rinnakkaisosto-oikeus. Sopimuksessa on hyva sopia myos siitd, miten toimeksiantajalle tarjottavia kohteita etsitdén.

Ostotoimeksiantosopimusta solmittaessa tulee huomioida koti- ja etimyyntisdinnokset. Vilitysliikkeen tulee huomioida
my0s rahanpesulain mukaiset velvoitteet koko toimeksiannon hoitamisen ajan (muun muassa asiakkaan tunteminen).

Tiedonantovelvollisuus toimeksiantajalle

Viilitysliikkeelld on vilityslain 8 §:n perusteella tiedonantovelvollisuus toimeksiantajalle eli ostotoimeksiantosopimus-
tilanteessa ostajalle. Kaikki sellaiset tiedot, jotka voivat vaikuttaa ostotoimeksiantosopimuksen tekemiseen, on annetta-
va ennen sopimuksen tekoa. Téllaisia seikkoja ovat esimerkiksi selvitys varainsiirtoverotuksesta, hintatasosta, markki-

natilanteesta sekd arvio kohteen etsintiajasta.

Markkinointi

Kuluttajille suunnattuihin ostoilmoituksiin sovelletaan kuluttajansuojalakia, mutta niihin ei sovelleta asuntomarkki-
nointiasetusta.

Vilitysliike saa harjoittaa ns. ostajat valmiina -markkinointia (esim. ilmaisut ”Ostajat valmiina” tai ”Asiakkaani etsii”),
silloin kun markkinoinnin taustalla on todellinen ostotoimeksiantosopimus. T&lloin palkkion maksaa toimeksiantajana
oleva ostaja. Kun ostajalta on olemassa ostotoimeksiantosopimus, vélitysliike ei saa edellyttdd myyjéltd myyntitoimek-
siannon tekemisti kaupan syntymiseksi timén ostajan kanssa.

Hyvin vilitystavan mukaista ei ole soittaa sellaisille itsemyyjille, jotka ovat kirjanneet ilmoitukseensa kiellon Ei vi-
littdjille” tai vastaavan merkinnén. Vilitysliike saa téllaisessa tilanteessa kuitenkin olla ilmoittajaan yhteydessi silloin,
kun vilitysliikkeellid on ostotoimeksiantosopimus ja yhteydenoton tarkoituksena on kysyai tietoja ostajaa varten.

Selonottovelvollisuus

Vilitysliikkeelld on ostotoimeksiantosopimustilanteissa yhtildinen selonottovelvollisuus kuin myyntitoimeksiantosopi-
mustilanteissa. Selonottovelvollisuus pitédi sisilldéan:

* Myyjén haastattelu
* Kohteen katselmus
* Asiakirjojen ja selvitysten hankkiminen

Kun sellainen kohde 16ytyy, joka saattaa vastata ostotoimeksiannon kriteereji, vilitysliike voi tehdé alustavan katsel-
muksen kohteeseen yksin tai yhdessi toimeksiantajan kanssa ilman, ettd kaikki edelld mainitut selonottovelvollisuuden
osa-alueet on tdytetty.

Vilitysliikkeen tulee tehdd selviksi myyjélle, ettd kohdetta etsitdén ostotoimeksiantosopimuksen tehneelle ja ettéd véli-
tysliike antaa kohteen tiedot toimeksiantajalle, mikili kohde on toimeksiantajaa kiinnostava.

Mikadli kohde vaikuttaa katselmuksen jilkeenkin kiinnostavalta, tulee vilitysliikkeen viimeistién tisséd vaiheessa hank-
kia kohteesta samat asiakirjat ja selvitykset kuin myyntoimeksiantosopimustilanteissa kohdetta selvitettidessa (ks. osio
5.5.) eli tiyttdd kaikki edelld kuvatun selonottovelvollisuuden osa-alueet.
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Koska ostajalle tarjottava kohde ei ole vilitysliikkeelld myynnissd, ei sen myyntiin sovelleta asuntomarkkinointiasetus-
ta eli kohteesta ei tarvitse laatia asuntomarkkinointiasetuksen mukaista myyntiesitettd. Kohteen selvittdmisen jilkeen
vilitysliikkeen on kuitenkin laadittava toimeksiantajalle myyntiesitetti vastaava seloste tarjottavan kohteen ominai-
suuksista.

Mikdli kohteen myyjd on tehnyt myynnistéd toimeksiannon vilitysliikkeen kanssa, saadaan asiakirjat ja myyntiesite tdltd
vilitysliikkeeltd. Ostajan vilitysliikkeen tulee kidydd em. asiakirjat ja myyntiesite huolellisesti ldpi ja jos silld on aihetta
epdilld niiden tietoja, on sen selvitettiva tieto-jen todenperdisyys (erityinen selonottovelvollisuus).

Ostoneuvotteluvaihe/tiedonantovelvollisuus ostajalle

Vilitysliikkeen on kohdetta tarjotessaan annettava ostajalle kaikki ne tiedot, jotka saattavat vaikuttaa kaupasta pait-
tdmiseen. Seloste tai myyntiesite kohteesta, kaikki asiakirjat sekd muu selvitys on annettava toimeksiantajalle ennen
ostotarjouksen tekemistd ja hdnelle on varattava riittdva aika perehtyi niihin.

Tarjousmenettely

Vilitysliike laatii ostotarjouksen. Mikili kohteen myyjd on tehnyt myyntitoimeksiantosopimuksen ja myyjén vilityslii-
ke laatii tarjouksen, tulee ostajan vélitysliikkeen tarkastaa, etti tarjous on ostajan etujen mukainen.

Mikili myyja ei ole tehnyt kohteesta myyntitoimeksiantosopimusta, vilitysliikkeen tulee huomioida, etti se voi véli-
tyslain perusteella sdilyttdd késirahan ainoastaan myyjin lukuun. Myyjilld ei ole ostajan vilitysliikkeen kanssa toimek-
siantosopimusta, joten ostajan vilitysliike ei voi ottaa kdsirahaa myyjédn lukuun. Tdmén vuoksi tarjoukseen voidaan si-
sdllyttdad ainoastaan ehto vakiokorvauksesta. Jos kohteen myyjéd on tehnyt myyntitoimeksiantosopimuksen, voi myyjin
vilitysliike sdilyttdd kdsirahaa myyjédn lukuun ja télloin tarjoukseen voidaan sisillyttdd myos késirahaehto.

Tarjousmenettelyyn soveltuvat samat sdfinnot kuin myyntitoimeksiantosopimustilanteissa (ks. 8 luku). Jos kohteen
myyjélla ei ole kohteesta myyntitoimeksiantosopimusta, ostajan vélitysliikkeen velvollisuutena on kertoa seki toimeksi-
antajalleen eli ostotarjouksen tekijille ettd myyjille ostotarjoukseen ja sen hyviksymiseen sekd mahdolliseen ehdollisuu-
teen liittyvistd kysymyksistd ottaen huomioon molempien osapuolten edut. Vilitysliikkeen on kerrottava molemmille
tarjouksen osapuolille muun muassa vakiokorvauksen mahdollisesta konkretisoitumisesta sekd sen oikeusvaikutuksista.

Kaupanteko
Kohteen myyjd on tehnyt myyntitoimeksiannon kohteen myynnistd vdlitysliikkeen kanssa

Mikadli kohteen myyjd on tehnyt myyntitoimeksiantosopimuksen toisen vilitysliikkeen kanssa, myyjéin vilitysliike huo-
lehtii kaupantekoon valmistautumiseen liittyvistd toimista (ks. 9.1) sekd kaupantekotilaisuuteen liittyvistd toimista (ks.
9.3). Myyjin vilitysliike laatii my6s kauppakirjan (ks. 9.2.). Tilloin ostajan vélitysliikkeen on tarkastettava kauppakirja
ja huomioitava ostajan edut.

Asunto-osakkeen kaupassa ostajan vilitysliike ilmoittaa tapahtuneesta luovutuksesta kaupanteon jidlkeen asunto-osa-
keyhtiolle seki toimittaa yhtidlle tarvittavat asiakirjat osakeluettelomerkinnin tekemisté varten. Jos kaupan kohteena
on asunto-osake, joka voidaan yhtigjirjestyksen mukaan lunastaa, ostajan vilitysliikkeen on selostettava ostajalle
lunastuksen kulku yleiselli tasolla.

Molempien vilitysliikkeiden on maksuehtokaupoissa huolehdittava loppukauppahinnan maksamisesta.

Myyjd myy kohdetta itse

Kun kohteen myyji ei ole tehnyt myyntitoimeksiantosopimusta kohteen myymiseksi vaan myy kohdetta itse, ostajan
vilitysliikkeen velvollisuutena on huolehtia kaikista kaupantekoon liittyvistd toimista (ks. 9 luku). Vilitysliikkeen tulee
huolehtia siitd, ettd kaupanteossa on kaikki tarvittavat asiakirjat ja tiedot. Vilitysliikkeen tulee muutoinkin huolehtia

kauppakirjan laatimisesta ja kaupantekotilaisuudesta kuten myyntitoimeksiantosopimustilanteissa.

Ostajan vilitysliike ilmoittaa kaupanteon jilkeen tapahtuneesta luovutuksesta asunto-osakeyhtiolle seki toimittaa
yhtidlle tarvittavat asiakirjat osakeluettelomerkinnin tekemistd varten. Osakekaupoissa vilitysliike huolehtii myoskin
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varainsiirtoveron maksusta ja ilmoituksesta kuten myyntitoimeksiantotilanteissa. Kiinteiston kaupassa vilitysliikkeen
ei tarvitse huolehtia lainhuudon hakemisesta.

Jos kyseessd on maksuehtokauppa, vélitysliikkeen pitdd valvoa loppukauppahinnan maksua.
Vilityspalkkio

Vilitysliikkeelld on aina oltava voimassa oleva ostotoimeksiantosopimus, jotta se olisi oikeutettu vilityspalkkioon
ostajalta. Vilityspalkkion maksaa aina toimeksiantaja.

Ostajan tekema ostotoimeksiantosopimus ja myyjin tekemi myyntitoimeksiantosopimus voivat joskus kohdata siten,
ettd osapuolet tekevit kaupan keskenédédn saman vilitysliikkeen vélityksin. T4lloin vélitysliike saa perid osapuolilta vain
yhtd vilityspalkkiota vastaavan méaarin.

Jos kaupan kohteena on asunto-osake, joka voidaan yhtigjirjestyksen mukaan lunastaa, vilitysliikkeen on kerrottava
ostajalle ennen ostotarjouksen tekemisti, ettéd vilityspalkkion maksuvelvollisuus syntyy, vaikka joku kaupanteon jil-
keen lunastaisi kohteen ostajalta itselleen lunastuslausekkeen perusteella.

Jélkipalkkio. Ostotoimeksiantosopimus voi sisdltdd ehdon vilitysliikkeen jilkipalkkio-oikeudesta tilanteessa, jossa
kauppasopimus tehdddn kuuden kuukauden kuluessa ostotoi-meksiantosopimuksen péittymisestd, jos vilitysliikkeen
toimenpiteet ovat ostotoimeksiantosopimuksen voimassaolon aikana olennaisesti vaikuttaneet sopimuksen syntymi-
seen. Toimenpiteiden on pitdnyt tapahtua ostotoimeksiantosopimuksen voimassaoloaikana.

4. VALITYSTEHTAVAN HOITAMINEN
4.1 Huolellisuusvelvollisuus

Vilityslain 7 §:n mukaan vilitysliikkeen on suoritettava vilitystehtdvd ammattitaitoisesti, huolellisesti ja hyvéd vilitys-
tapaa noudattaen seki ottaen huomioon toimeksiantajan ja myds tdmén vastapuolen edut. Vilitysliikkeen suorituksen
tulee my®s vastata siitd markkinoinnissa annettuja tietoja. Vaikka toimeksiantaja onkin vilitysliikkeen pidémies, vali-
tysliikkeen tulee valvoa molempien osapuolten etua. Tamin vuoksi vilitysliikkeen on esimerkiksi annettava kohdetta
koskevat tiedot objektiivisesti myds toimeksiantajan kannalta epidedullisista seikoista.

Vilitysliikkeelld on toimimisvelvollisuus eli sen on ryhdyttdvé suorittamaan vélitystehtdvad vilittomésti sopimuksen
allekirjoittamisen jilkeen, ellei toimeksiantajan kanssa nimenomaan toisin sovita. Koti- tai etdimyyntisdinnokset tai
toimeksiantajan etu voivat kuitenkin joskus vaatia, ettd vilitystehtdvin suorittaminen aloitetaan mydhemmin. Tésti on
kuitenkin sovittava toimeksiantajan kanssa erikseen.

Silloin kun toimeksiantaja tai toimeksiantajan vastapuoli ei ole suomen- tai ruotsinkielinen, on vilitysliikkeen kiinnitet-
tdvd huomiota siihen, ettd soveliaalla tavalla varmistetaan osapuolten ymmirrys solmittavien sopimusten ehdoista.

4.2 Asiakkaan tunteminen

Tuntemisella tarkoitetaan muun muassa asiakkaan tunnistamista ja hinen henkil6llisyytensa todentamista. Vilitysliik-
keen on aina ennen asiakassuhteen aloittamista tunnistettava asiakkaansa ja todennettava eli tarkastettava hénen henki-
16llisyytensd hyviksytystd henkil6llisyystodistuksesta (suomalainen ajokortti, poliisiviranomaisen antama henkilokort-
ti, passi, kuvallinen Kela-kortti, muukalaispassi tai pakolaisen matkustusasiakirja). Oikeushenkilon (yhteiso tai sdétio)
henkilollisyys on todennettava luotettavalla asiakirjalla, joita ovat muun muassa kaupparekisteriote seké vastaava ote
julkisesta rekisteristd. Vilitysliikkeen on tarvittaessa tunnistettava myos tosiasiallinen edunsaaja ja todennettava hinen
henkilollisyytensd. Vilitysliikkeen asiakkaana pidetdén toimeksiantajan liséksi toimeksiantajan vastapuolta. Vilitys-
litkkkeen on myds selvitettdvé, onko asiakas poliittisesti vaikutusvaltainen henkilo.

Vilitysliikkeen on myos seurattava asiakassuhdetta sekd sdilytettdva tuntemistiedot luotettavasti. Suoritettavien tunte-
mistoimien laajuus ja perusteellisuus miéritelladn riskiperusteisen arvioinnin perusteella.

Lisétietoja tuntemisesta 10ytyy kohdassa 1.4 mainituista AVI:n ja KVKL:n ohjeista.
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4.3 Tiedonantovelvollisuus toimeksiantajalle
4.3.1 Yleista tiedonantovelvollisuudesta toimeksiantajalle

Vilitysliikkeelld on vilityslain 8 §:n perusteella tiedonantovelvollisuus toimeksiantajalle. Kaikki sellaiset tiedot, jotka
voivat vaikuttaa toimeksiantosopimuksen tekemiseen, on annettava ennen sopimuksen tekoa. Téllaisia seikkoja ovat
esimerkiksi selvitys luovutusvoittoverotuksesta, toteutuneisiin kauppoihin perustuva hinta-arvio seké arvio myyntiajas-
ta.

Jos vilityskohteeseen liittyy monimutkaisia oikeudellisia kysymyksid, on riittdvéa, ettd vilitysliike tuo asian esille ja
kehottaa toimeksiantajaa kdfintyméain niiltd osin asiantuntijan puoleen. Jos kohteen kuntoa koskevassa selvityksessi
todetaan rakennusteknisid ongelmia, riskeji tai lisdtutkimustarpeita, on riittdvia, ettd vilitysliike tuo asian esille ja
kehottaa toimeksiantajaa kdantymaéén niiltd osin asiantuntijan puoleen.

4.3.2 Hinta-arvio

Téssd kohdassa hinta-arviolla tarkoitetaan myyntitoimeksiannon tekemisen yhteydessa tehtiviid myytdvén kohteen
hinta-arviota (ei siis erillisen arviointitoimeksiannon perusteella tehtdvia arviota).

Kohteen hinta on arvioitava realistisesti. Eri tilanteissa mahdollisuudet hinnan arvioimiseen luonnollisesti vaihtelevat.
Tavoitteena kuitenkin tulee olla sellainen hinta-arvio, joka kaupan kohteesta todella on mahdollista saavuttaa. Hyvin
vilitystavan mukaista ei ole arvioida kohteen hintaa korkeammaksi kuin sen todennékdinen velaton kauppahinta on
vain, jotta vilitysliike saisi toimeksiannon hoitaakseen. Jos vilitysliikkeen ja toimeksiantajan hintandkemykset eroavat
toisistaan, sopimukseen on kirjattava erikseen myos vilitysliikkeen nikemys hinnasta. Jos kohteen todennékdinen ve-
laton kauppahinta yleisen markkinatilanteen vuoksi tai kuntoon liittyvén selvityksen johdosta toimeksiannon kestdessa
laskee tai nousee, vilitysliikkeen tulee ilmoittaa kirjallisesti (esim. sdhkopostitse) asiasta toimeksiantajalle.

Arviointitoimeksiantoon perustuva hinta-arvio. Téllaisia arviointeja tekevit AKA-arvioijat ja my6s monet kiinteiston-
vilittdjit. Suomessa ei ole arvioinnin tekemisestd suoranaista lainsddddntdd, mutta joissakin laeissa viitataan arvion
tekijdn ammattitaitoon tai arvion tekotapaan. Aina kun lausuntoja tehdédén, on noudatettava yleisesti hyviksyttyji
arviointimenetelmié, lausunnon tulee olla kirjallinen ja perusteltu ja arvion tekijin tulee selvittad jadviysseikat. Arvion
tekijin tulee tuntea arvioitavan kohteen hintatekijit ja markkinatilanne.

Hinnoista kaytetiin seuraavia termeji:
Asunto-osakkeen osalta
* myyntihintapyynnolli tarkoitetaan kohteen hintapyynt6d, joka sisdltdd rahassa maksettavan kauppahinnan,
mutta ei mahdollista kohteeseen kohdistuvaa lainaosuutta.
» velattomalla hintapyynnolla tarkoitetaan kohteen hintapyynt6d, joka siséltdd sekéd rahassa maksettavan
kauppahinnan ettd mahdollisen kohteeseen kohdistuvan lainaosuuden.
* kauppahinnalla tarkoitetaan toteutuvaa rahassa maksettavaa kauppahintaa, joka ei sisilld kohteeseen
mahdollisesti kohdistuvaa lainaosuutta.
* velattomalla kauppahinnalla tarkoitetaan toteutuvaa kokonaiskauppahintaa, joka sisiltds sekd rahassa
maksettavan kauppahinnan ettd kohteeseen mahdollisesti kohdistuvan laina-osuuden

Kiinteiston ja vuokraoikeuden rakennuksineen osalta

e myyntihintapyynnolla tarkoitetaan kohteen hintapyyntoa.
* kauppahinnalla tarkoitetaan toteutuvaa kauppahintaa.

4.3.3 Arvioitu myyntiaika

Myyntiaika on arvioitava realistisesti. Arvioinnin on ldhtokohtaisesti perustuttava tilastollisiin keskiarvoihin.
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4.3.4 Veroseuraamukset

Vilitysliikkeen on kiinnitettdvi toimeksiantajan huomiota mahdolliseen kaupan kohteen myynnisti aiheutuvaan luovu-
tusvoittoverotukseen. Kaupan kohteen myynnisti aiheutuvat luovutusvoittoveroseuraamukset voivat olla merkittavésti
erilaisia riippuen siitd, tehddinko kauppa heti vai lykatdinkd myyntid johonkin myodhdisempiin ajankohtaan. Vero-
tuksellisesti jarkevd myynti voi edellyttii myos muiden oikeustoimien (esim. osituksen tai perinnonjaon) tekemist.
Télloin asiakasta on kehotettava kddntyméén asiantuntijan puoleen.

Useimmiten esille tulee kysymys omana tai perheen vakituisena kotina kiytetyn asunnon luovutusvoiton verovapau-
desta. Jos verovelvollinen myy sellaisen asunnon, jota hiin tai hinen perheensi on omistusaikanaan kiyttinyt yhtdjak-
soisesti vihintdédn kahden vuoden ajan asuntonaan, ei sen myynnisté saatu voitto ole veronalaista tuloa.

Vilitysliikkeen tulee kiinnittia erityistd huomiota ainakin seuraaviin seikkoihin ja niiden merkitykseen
(luettelo ei ole tyhjentiivi):

* toimeksiantajana on kuolinpesd

* leski omistaa kohteen yksin

e vainaja on omistanut kohteen yksin

* aviopuolisot tai rekisteroidyn parisuhteen osapuolet ovat omistaneet kohteen yhdessi
* milloin kunkin myyjin omistusaika on alkanut ja milloin se on pééttynyt

* milloin kunkin myyjin asumisaika on alkanut ja milloin se on p#ittynyt

* kuinka suuri osuus asunnosta on ollut vakituisessa asumiskidytossi

* jos myytdvi asunto on saatu lahjaksi, milloin lahjoitus on tehty

Vilitysliikkeen edustajan on tunnettava perusasiat luovutusvoittoverotuksesta ja siihen liittyvistd ratkaisukdytannosta.
Vilitysliikkeen edustaja ei kuitenkaan ole verotuksen erityisasiantuntija, joten téllaista asiantuntemusta edellyttivassi
tilanteessa vilitysliikkeen on syyti pidéttiytyd kokonaan neuvon antamisesta ja ohjata asiakas selvittdmiin asia Vero-
hallinnon kanssa. Sama koskee tilannetta, jossa vilitysliike ei ole saanut toimeksiantajalta riittdvid verotukseen liittyvia
tietoja verotusta koskevien neuvojen antamiseksi. Tilloin toimeksiantosopimukseen tulee merkité, etti toimeksiantajaa
on kehotettu kdintyméén verottajan puoleen ja timin kehotuksen syy.

4.3.5 Mahdolliset muut toimeksiantajalle kerrottavat seikat

Vilitysliikkeen on my0s tarvittaessa kerrottava toimeksiantajalle mahdollisuudesta teettdi kohteessa pinta-alamittaus
tai kohteen kuntoa koskeva selvitys (esim. kosteusmittaus tai kuntotarkastus) ennen myynnin aloittamista. Kohteen
kuntoon liittyvissd selvityksissd toimeksiantajana on paédsdéntoisesti syytd olla myyji tai ostaja taikka molemmat
yhdessa. Mikili vilitysliike on toimeksiantajana, on sen muistettava, ettd vilitysliike on sopimussuhteen perusteella
vastuussa kuntotarkastajan toiminnasta kaupan osapuoliin ndhden. Kohteen kuntoon liittyvistd selvityksistd tarkemmin
my6hemmin luvussa 5.5.4.

4.3.6 Stailaus

Kaikki myyjit haluavat asuntonsa niyttavin hyvéltd ja suurin osa pyrkii myos korostamaan myytdvin kohteen hyvia
piirteitd. Asunnon siistiminen on yleisin stailauksen muoto. Viimeaikoina on yleistynyt kédytinto, jossa asunnon myyn-
tiarvoa pyritddn nostamaan esimerkiksi kohteen sisustusta uusimalla ja jopa pintaremontilla. Suomeenkin on perustettu
lukuisia stailaukseen erikoistuneita liikkeitid, jotka tarjoavat palveluitaan kuluttajille.

Vilitysliike voi kertoa toimeksiantajalle stailauksen mahdollisuudesta ja yrityksistd, jotka téitd palvelua tarjoavat.
T4lloin toimeksiantajalle on myds kerrottava siitd, ettéd stailauksen tarkoitus ei saa olla kohteen vikojen piilottaminen.
Asunnon laajamittaiseen stailaukseen voi liittyd piirteitd, jotka tekevét toiminnasta hyvén vélitystavan vastaista. Ehdot-
tomasti kiellettynd voidaan pitdd asunnon stailaamista siiné tarkoituksessa, ettd vilitettdvédn kohteen virheitd saataisiin
piiloteltua tai vihételtyi.

4.4 Oikea myyja ja toimeksiantaja

Vilitysliikkeen on ennen kohteen markkinoinnin aloittamista selvitettiva toimeksiantajan oikeus myydi kohde. Vili-
tysliikkeen tulee samassa yhteydessi hankkia tarvittavat tiedot selonottovelvollisuutensa perusteella kaupan kohteesta
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ja myyjisti. Toimeksiantosopimuksessa on lukuisia kysymyksii, jotka tdhtddvit kohteen oikean omistajan selvittd-
miseen. Kaikkien omistajien/myyjien on allekirjoitettava toimeksiantosopimus joko itse tai valtuuttamansa henkilon
vilityksin. Valtuutusta kéytettdessa vélitysliikkeen on aina saatava asianmukainen valtakirja.

4.4 .1 Puolison suostumus

Mikili kaupan kohteena on puolisoiden yhteiseni kotina kéytetty tai pidasiallisesti yhteisend kotina kéytettiviksi tarkoi-
tettu kohde, tarvitaan kauppaan my®os ei-omistavan puolison suostumus. Puolison suostumuksen tarve ei kuitenkaan ole
kaikissa tapauksissa tdysin yksiselitteinen, minké johdosta vilitysliikkeen tulee kiinteiston kaupassa ja vuokraoikeuden
kaupassa rakennuksineen tarkistaa maanmittauslaitokselta (kirjaamismenettelyn késikirja), edellytetdanko ei-omistavan
puolison suostumusta kyseisessd tapauksessa. Mikdli yksiselitteistd vastausta ei saada todisteellisesti, puolison suostu-
mus tulee hankkia. Puolison suostumuksen tarve on syyti ottaa esiin jo toimeksiantosopimusta tehtiessi.

Asunto-osakkeen kaupassa suostumus voidaan antaa vapaamuotoisesti. Suositeltavaa kuitenkin on, ettd suostumus
otetaan aina kirjallisesti. Kiinteiston kaupassa ja vuokraoikeuden kaupassa rakennuksineen suostumuksen tulee olla
kirjallinen, pdivitty, allekirjoitettu ja kahden esteettoméin henkilon oikeaksi todistama tai se tulee olla annettu Maanmit-
tauslaitoksen kiinteistokaupan verkkopalvelussa. Jos suostumus annetaan kiinteiston kauppakirjassa, todistajaksi riittdd
kaupanvahvistaja yksin.

Puolisoiden yhteisend kotina kidytetyn asunto-osakkeen ja kiintein omaisuuden myyntiin tarvitaan toisen puolison suos-
tumus. Suostumus tarvitaan kunnes ositus on lainvoimaisesti toimitettu riippumatta siitd, onko omaisuus avio-oikeuden
alaista tai siitd vapaata.

Mikdli avioero on tullut vireille ennen 1.1.1988, puoliso voi myydi avio-oikeuden alaisen asunto-osakkeen ilman suos-
tumuksia. Sen sijaan kaikkiin avio-oikeuden alaisiin kiinteiston kauppoihin tarvitaan puolison suostumus, ellei ositusta
ole lainvoimaisesti toimitettu.

Aviopuolisoihin rinnastetaan myos rekisterdidyssé parisuhteessa olevat. Avopuolison suostumusta ei tarvita riippumatta
siitd, sovelletaanko puolisoihin lakia avopuolisoiden yhteistalouden purkamisesta.

4.4.2 Kuolinpesa myyjana

Jos myyjind on jakamaton kuolinpesi, on perittiavistd hankittava perukirja ja katkeamaton sukuselvitys 15 ikdvuodes-
ta kuolinhetkeen asti (myos kuolleista osakkaista) seki perillisistd virkatodistukset. Tarkoituksena on selvittad kaikki
lapset. Perukirjan siséltdd ei saa peittdd. Jos kuolinpeséin osakas on kuollut, tulee myos kuolleesta osakkaasta hankkia
perukirja ja sukuselvitys. Kohteen myyntid ei ole syytd aloittaa ennen perunkirjoituksen toimittamista. Mikili vainajan
virkatodistuksesta ilmenee, ettd aviopuolisot ovat olleet eri rekisterissd avioliiton aikana, tulee puolisostakin hankkia
sukuselvitys.

Maistraatin vahvistamaa perukirjan osakasluetteloa pidetiin riittivéani selvityksenid pesédn osakkaista, kun haetaan
viranomaiselta oikeuden kirjaamista. Jos rekisterimerkinnilld vahvistettu perukirja on hankittu, eivét sukuselvitys ja
virkatodistukset ole tarpeellisia. Suositeltavaa on ainakin laajemmissa kuolinpesissa pyrkid kdyttamiin sellaista peru-
kirjaa jonka osakasluettelon maistraatti on vahvistanut.

Kuolinpesén ollessa toimeksiantajana voi lisiksi olla tarpeen saada laajemminkin asiaa selvittivid asiakirjoja, kuten
testamentti ja avioehtosopimus sekd mahdollinen osituskirja. Testamentin ja osituskirjan lainvoimaisuus tulee tarkistaa
kirdjaoikeudesta, mikili kaikki osakkaat eivit ole sitoutuneet olemaan moittimatta testamenttia tai osituskirjaa.

Asunto-osakkeen osalta isdnnditsijintodistuksesta tulee tarkistaa, onko osakeluetteloon tehty kuolemantapauksen
johdosta jotain merkint6jd. Jos on, vilitysliikkeen tulee hallussaan olevien asiakirjojen ja tietojen perusteella varmistua

siitd, ettd merkintd on asianmukainen.

Kiinteiston osalta on suositeltavaa ohjata kuolinpesi hakemaan kiinteistolle selvennyslainhuuto, koska se selkeyttidi
toimeksiannon hoitamista, huolimatta siitd, ettei se ole kiinteistonkaupan vilttaimiton edellytys.
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4.4.3 Edunvalvonta

Jos kuolinpesissé tai muutoin myyjipuolella on alaikdinen tai edunvalvonnassa oleva henkild, vilitysliikkeen on sel-
vitettdvd edunvalvojan henkil6llisyys ja tunnistettava hénet seké todettava edunvalvontasuhteen olemassaolo. Tilloin
osapuolten kanssa on my0s jo ennakkoon kéytédvé ldpi tarpeellinen lupaprosessi.

4.4 .4 Edunvalvontavaltuutus

Vilitysliikkeen on selvitettivd maistraatin vahvistaman edunvalvontavaltuutuksen olemassaolo siiné tapauksessa, etté
vilitysliikkeelle esitetddn edunvalvontavaltakirja. Edunvalvontavaltuutuksen avulla henkild voi jdrjestid asioidensa
hoidon sen varalta, etté hén tulee myohemmin esimerkiksi sairauden takia kykenemittoméksi huolehtimaan asioistaan.
Valtuutus tulee voimaan vasta kun maistraatti on sen vahvistanut. Valtuutuksen sisélto pitidi aina tarkistaa huolellisesti.
Kiinteistokaupassa valtuutuksessa tulee olla nimenomainen valtuutus kiintein omaisuuden myymiseen.

4.4.5 Myyjan mahdollinen oikeustoimikelvottomuus

Vilitysliikkeen tulee tarvittaessa selvittdd myyjin oikeustoimikelpoisuus maistraatista tai virkatodistuksesta. Vaikka
henkil6 ei ole edunvalvonnassa, hén saattaa kuitenkin olla tosiasiallisesti kykenemiton pétevésti padttdméaédn oikeus-
toimesta esimerkiksi dementian taikka humalatilan vuoksi. Jos vilitysliikkeelld on aihetta epiilld myyjdan ymmaérrysta,
vilitysliikkeen on soveliaalla ja riittdvilld tavalla selvitettivd myyjin ymmaérrys.

4.4.6 Yritys tai yhdistys

Jos myyjina on yritys tai yhdistys, on niistid hankittava asianmukaiset rekisteriotteet. Yhtiostd hankitaan ainakin
kaupparekisterinote ja yhtidjarjestys ja yhdistyksestd yhdistysrekisteriote ja yhdistyksen sddannot. Ndistd asiakirjoista
tarkistetaan 1dhinnd nimenkirjoitusoikeudet ja mahdolliset piitoksentekotavat.

4.5 Kohteen avainten sailytys

Viilitysliikkeen on sidilytettdvd myytidvin kohteen avaimia huolellisesti siten, etteivit ne joudu ulkopuolisten késiin.
Vilitysliikkeen tulee kiinnittid huomiota my0s siihen, mité vilitysliikkeen voimassaolevan vastuuvakuutuksen ehdois-
sa on avainten siilyttdmisesti todettu.

5. KOHTEEN SELVITTAMINEN / VALITYSLIIKKEEN SELONOTTOVELVOLLISUUS
5.1 Yleista selonottovelvollisuudesta

Vilitysliikkeen selonottovelvollisuudesta sdddetédédn vilityslaissa. Vilitysliikkeen selonottovelvollisuudesta voidaan
puhua kahdessa eri merkityksessd, yleiseni selonottovelvollisuutena ja erityisend selonottovelvollisuutena. Yleiseen
selonottovelvollisuuteen kuuluu se, etti vilitysliikkeen on aina selvitettidvi ja hankittava tietyt vihimmadistiedot koh-
teesta. Ndma tiedot kéyvit ilmi ldhinni vilityslaista, asuntomarkkinointiasetuksesta ja hyvésti vilitystavasta. Niistd
seikoista enemmin jiljempénd.

Toisaalta selonottovelvollisuus tarkoittaa siti, ettd vaikka vilitysliike on saanut nimi edelld mainitut tiedot esimerkiksi
toimeksiantajalta, niin jos silld on aihetta epéilld niiti tietoja, on sen selvitettdvi ndiden annettujen tietojen todenperéi-
syys (erityinen selonottovelvollisuus).

5.2 Selonottovelvollisuus kdytidnnossa

Vilityskohteen selvittdminen tapahtuu kdytdnnossi siten, ettd kysytéén tietoja toimeksiantajalta, suoritetaan kohtees-

sa katselmus ja hankitaan tarvittavat kohdetta selvittivit asiakirjat ja muut selvitykset seké tutustutaan niihin. Tdmin
lisdksi suoritetaan vield néin saatujen tietojen vertailu.
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5.3 Toimeksiantajan haastattelu - selostusliite

Toimeksiantosopimuksen sisillolle ei laissa aseteta kovin laajoja vaatimuksia. Toimeksiantosopimuksessa tai sen liit-
teend pitdd kuitenkin hyvin vilitystavan mukaan olla toimeksiantajan antama selvitys kohteen ominaisuuksista. Tdma
selvitys on yleensé joko itse sopimuslomakkeessa tai sen osana olevassa liitteessé ns. selostusliitteessi. Alalla kdytetdén
yleisesti sisdlloltddn kuluttaja-asiamiehen hyviksymii selostusliitteitd. Selostusliite on osa toimeksiantosopimusta.
Selostusliitteen huolellinen tiyttiminen toimeksiantajan kanssa on ensimmaéinen osa vilitysliikkeen selonottovelvolli-
suuden tidyttdmisti.

Toimeksiantajan pitad vahvistaa antamansa tiedot. Vahvistaminen voi tapahtua eri tavoilla, mutta vilitysliikkeen tulee
kyetd osoittamaan vahvistuksen tapahtuneen. Toimeksiantosopimus voi olla voimassa, vaikka selostusliitettd ei ole
vield taytetty, mutta kohteen markkinointia ei saa aloittaa ennen selostusliitteen asianmukaista tdyttamista.

Selostusliitteen tulee sisdltdd vain toimeksiantajan antamat kaupan kohdetta koskevat tiedot. Selostusliite on tiytettdva
huolellisesti ja kaikki kohdat on kéytivi ldpi toimeksiantajan kanssa. Ellei toimeksiantaja tiedd jotakin seikkaa, niin
télloin selostusliitteeseen tehdédidn esimerkiksi merkintd “ei tiedossa” tai “?” tms. Selostusliitteeseen ei saa tehda jalki-
kéteen lisdyksid ilman, ettd toimeksiantaja vahvistaa ne.

Viilitysliikkeen tulee aina selvittdd toimeksiantajalle, minkélaisista kaupan kohteeseen liittyvisti seikoista hdnen tulee
kertoa toimeksiantosopimusta tehtdessi. Lisdksi toimeksiantajalle tulee selvittda tietojen antamisen merkitys. Vilitys-
liikkkeen tulee esimerkiksi kertoa myyjille mité tarpeistolla tarkoitetaan.

Vilitysliikkeen tulee erityisesti kiinnittdd toimeksiantajan huomiota siihen, etti hinen tulee kertoa kaikki tiedossaan
olevat kaupan kohteessa tapahtuneet kosteus- tai muut vauriot siindkin tapauksessa, ettid ne on korjattu. Téllaisten vau-
rioiden osalta vilitysliikkeen tulee my6s mahdollisuuksien mukaan selvittdi, onko asuntoyhtidlle ilmoitettu kosteus- tai
muista vaurioista ja korjauksista sekd milloin, missi laajuudessa ja kuka on suorittanut korjaukset.

Toimeksiantajan allekirjoittamaa selostusliitetté ei sellaisenaan ole syytéd luovuttaa ostotarjousta harkitsevalle tai jo
ostotarjouksen tehneelle ostajachdokkaalle.

5.4 Katselmus

Vilitysliikkeen on aina tutustuttava myytidviin kohteeseen eli suoritettava katselmus. Asunto-osakkeiden osalta timi
tarkoittaa huoneiston kaikkiin tiloihin tutustumista. Vilitysliikkeen on tutustuttava myds osakkaan vilittoméssa hallin-
nassa oleviin tiloihin esimerkiksi mahdollisiin kellarissa tai ullakolla sijaitseviin tiloihin. My0s yhteisiin tiloihin pitda
pyrkié tutustumaan.

Kiinteiston osalta on kéytiva ldpi kiinteiston alue ja kaikki rakennukset. Rakennuksissa on tutustuttava kaikkiin niihin
tiloihin, joihin on esteeton pédsy. Vilitysliikkeen tulee selvittdd kiinteiston rajojen sijainti mahdollisuuksien mukaan.
Mikdli jotain rajapyykkid ei 10ydy, asiasta on kerrottava selkeésti ostajalle. Téllaisessa tilanteessa vilitysliikkeen tulee
kertoa ostajalle, etti tilanne on selvitettivissd viranomaisten toimesta tehtivilld rajankdynnilld ja siitd aiheutuvien
kustannusten jaosta on sovittava erikseen. Vilitysliikkeen ei tarvitse suorittaa mittauksia tai purkaa rakenteita. Vilitys-
liikkkeen ei my0skéddn tarvitse siirtdd huonekaluja, ellei tdhén ole jotain erityistd syytd. Oikeuskdytinndsséd on katsottu,
ettd vilitysliikkeelld ei ole velvollisuutta tarkastaa esimerkiksi kodinkoneiden toimivuutta.

Vilitysliikkeen on myos tarvittaessa kerrottava toimeksiantajalle mahdollisuudesta teettdd kohteessa pinta-alamittaus
taikka kosteusmittaus tai kuntotarkastus ennen myynnin aloittamista.

5.5 Asiakirjojen ja selvitysten hankkiminen

Lainsaddanto ei médrittele, mitd asiakirjoja vélitysliikkeen on selonottovelvollisuutensa perusteella hankittava. Asun-
tomarkkinointiasetus méérittia esittelytilanteessa tarvittavat asiakirjat ja vélityslaki kertoo, mitd asiakirjoja ostajalle on
ostoneuvotteluvaiheessa asuntomarkkinointiasetuksessa lueteltujen asiakirjojen lisiksi esitettdva. Ndiden sddnndsten ja
hyvén vilitystavan perusteella on muotoutunut kiytinto, jonka mukaan vilitysliikkeen on hankittava jaljempéna luetel-
lut asiakirjat. Hankittuihin asiakirjoihin on tutustuttava siind méérin, etti tarvittavat tiedot saadaan selville. Ellei jotakin
asiakirjaa saada tai se saadaan puutteellisena, tulee tédstd kertoa toimeksiantajalle ja myos ostajachdokkaille.
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5.5.1 Asunto-osakkeen asiakirjat ja selvitykset
Asunto-osakkeesta on hankittava ennen markkinoinnin aloittamista ainakin seuraavat asiakirjat ja selvitykset.
5.5.1.1 Isénnditsijantodistus

Isdnnoitsijdntodistus hankitaan ensinnikin sen vuoksi, ettd sen avulla voidaan selvittdd myytdvien osakkeiden omis-
tusoikeus (ks. edelld omistusoikeuden selvittiminen). Isédnngitsijintodistus hankitaan myos sen takia, ettd siitd selvidd
lahes kaikki keskeiset ostajachdokkaille asuntojen markkinoinnissa kerrottavat tiedot ja myds asunto-osakkeita rasitta-
va osuus yhtion lainoista sekd mahdolliset maksamattomat yhtivastikkeet tai kdyttomaksut.

Vilitysliikkeen on hankittava aina toimeksiantosopimuksen tekemisen jilkeen uusi/tuore isdnndgitsijantodistus. Uudella/
tuoreella tarkoitetaan tisséd tapauksessa joko toimeksiantosopimuksen jilkeen tilattua todistusta tai muutama péivi en-
nen toimeksiantosopimuksen tekemisti annettua todistusta. Tdmén jilkeen isdnnditsijantodistus saa olla toimeksiantoa
suoritettaessa enintidiin 3 kuukautta vanha. Vilitysliikkeen on kuitenkin aina pyrittiva hankkimaan kaupantekopéiville
uusi isdnnoitsijantodistus tai muuten tarkistettava luotettavasti isdnnoitsijantodistuksessa olevien tietojen ajantasaisuus.

Isdnnditsijdntodistuksen tulee olla osakehuoneistojen pinta-alan mittaustavasta ja isdnnditsijantodistuksesta annetun
asetuksen ja voimassaolevan KH-kortin mukainen. Mikili téllaista isdnnditsijantodistusta ei saada, tulee vilitysliikkeen
kertoa asiasta ja sen merkityksestd sekd toimeksiantajalle ettd ostajalle.

Vilitysliike saa ldhtokohtaisesti luottaa isdnnoitsijéntodistuksessa oleviin tietoihin. Mikdli vélitysliike on saanut ris-
tiriitaisia tietoja taikka jos silld on erityistd aihetta epdilld saatuja tietoja, vilitysliikkeen on muiden yhtioti koskevien
asiakirjojen hankkimisen lisdksi oltava yhteydessi isdnnditsijién ja tiedusteltava tilti taloyhtion tilanteesta.

5.5.1.2 Energiatodistus

Energiatodistus vaaditaan rakennukselle eli taloyhtio rakennuksen hallinnoijana vastaa energiatodistuksen hankinnasta

esimerkiksi osakkaiden puolesta. Vilitysliike saa energiatodistuksen isdnnditsijintodistuksen liitteend. Jos taloyhtiosta

vaaditaan lain mukaan energiatodistus, mutta vilitysliike ei sitd saa, on vilitysliikkeen kehotettava myyjii hankkimaan
todistus. Ellei todistusta kuitenkaan saada, vilitysliikkeen on kerrottava asian merkityksestd kaupan osapuolille.

Lisétietoja energiatodistuksesta 10ytyy osoitteista www.ym.fi ja www.motiva.fi/energiatodistus
5.5.1.3 Yhti6jarjestys

Vilitysliikkeen on hankittava yhtidjérjestys ja verrattava siitd ilmenevii tietoja toimeksiantajan antamiin tietoihin ja
kohteesta havaittaviin seikkoihin. Vilitysliikkeen tulee erityisesti kiinnittid huomiota mahdolliseen lunastuslausek-
keeseen ja kertoa sen merkityksestd kaupan osapuolille. Vilitysliikkeen tulee my0s selvittidd yhtigjirjestyksestd, mité
osakkeenomistajan ja asunto-osakeyhtion vélisestd kunnossapitovastuun jakautumisesta on maératty. Mikéli yhtio-
jarjestyksessd midratty osakkaan ja yhtion vélinen kunnossapitovastuu poikkeaa asunto-osakeyhtidlain mukaisesta
kunnossapitovastuusta, on tédstd ja sen merkityksestd kerrottava kaupan osapuolille. Mikili piha-alueet, autokatokset tai
muut vastaavat tilat eivit ole yhtigjirjestyksen mukaan osakkeenomistajan hallinnassa, vilitysliikkeen on kerrottava
tdstd ja sen merkityksestd kaupan osapuolille. Jos kyse on kiinteistdosakeyhtiostd, on asian mahdollisesta merkityksestid
kerrottava kaupan osapuolille.

5.5.1.4 Viimeinen tilinpaatos (tuloslaskelma, tase ja toimintakertomus)

Vilitysliikkeen tulee tutustua tilinpddtosasiakirjoihin ja verrata niistd ilmenevii tietoja toimeksiantajalta saatuihin
tietoihin sekd isdnnoitsijantodistuksesta ja sen liitteistd ilmeneviin tietoihin. Jos toimeksiantosopimuksen tekemisen
jélkeen vahvistetaan uusi tilinpéétds, vilitysliitkkeen on hankittava se.

5.5.1.5 Talousarvio

Talousarvio on hankittava, jos sellainen on laadittu. Vilitysliikkeen tulee tutustua talousarvioon ja verrattava siitd ilme-
nevii tietoja toimeksiantajalta saatuihin ja isdnndgitsijantodistuksesta ja sen liitteistd ilmeneviin tietoihin.
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5.5.1.6 Pohjapiirros

Tavanomaisesti pohjapiirros saadaan pyynnosté is@nnoitsijaltd tai hallituksen puheenjohtajalta. Mikili pohjapiirros ei
ole heiltd saatavissa, vélitysliikkeen tulee hankkia se rakennusvalvontaviranomaisilta. Mikéli kohdetta vastaavaa poh-
japiirrosta ei yrityksistd huolimatta saada em. tahoilta, tulee sellainen tehdi. Télloin ostajalle on tuotava selkedsti ilmi,
ettei piirros perustu virallisiin piirustuksiin. Pohjapiirroksen tarkoitus on selvittdid asunnon nykyinen huonejako.

5.5.1.7 PTS tai vastaava kuntoa koskeva selvitys

Mikadli asunto-osakeyhtiossi on isdnnditsijantodistuksen mukaan suoritettu tai teetetty PTS tai muu vastaava asun-
to-osakeyhtion rakennusten kuntoa koskeva selvitys tai suunnitelma, tulee vilitysliikkeen hankkia ko. asiakirja ja tutus-
tua sithen. Mikadli vilitysliike ei yrityksistdin huolimatta saa em. asiakirjaa, tulee asiasta kertoa seki toimeksiantajalle
ettd ostajalle.

5.5.1.8 Muut sopimukset

Vilitysliikkeen on selvitettdva toimeksiantajalta yhtiossd mahdollisesti laaditut osakassopimukset tai osakkaiden
suostumuksin omaksutut kdytinnét, joiden johdosta menetelldén joltain osin yhtidjdrjestyksesti tai laista poikkeavasti.
Vilitysliikkeen tulee kiinnittdd kaupan osapuolten huomiota myds siihen, ettd yhtiokokous on voinut tehdd muitakin
yhtigjirjestyksestd tai asunto-osakeyhtiolaista poikkeavia paitoksid. Vilitysliikkeen on kiinnitettivd kaupan osapuolten
huomiota tillaisista muista sopimuksista ja kdytdnnoistd mahdollisesti aiheutuviin ongelmiin.

5.5.1.9 Kaavoitustiedot

Viilitysliikkeen tulee ldhtokohtaisesti aina selvittdd asuntoa koskevan alueen kaavoitustilanne. Mikéli alueella on
vahvistettu asemakaava eikd kaavamuutoksia ole vireilld, riittdd valmiiksi rakennetuilla alueilla pelkka tieto kaavasta
sekd kaavoitusviranomaisesta. Jos kyse on osittain rakentamattomasta alueesta, vilitysliikkeen tulee antaa tieto kaavan
vaikutuksista ja hankkia kaavaote seké selvittdd niiden merkitys kaupan osapuolille. Vilitysliikkeen tulee myos kertoa
vireilld olevasta kaavamuutoksesta, voimassaolevan kaavan vastaisesta rakennuskannasta seka kdyttimattomasti ra-
kennusoikeudesta (mikéli tima pystytidin toteamaan), mikéli edelld mainituilla tiedoilla olisi vaikutusta ostopéitoksen
kannalta. Myos kaavasta ilmenevit kdyttorajoitteet kuten lentomelualue tulee selvittdd.

5.5.1.10 Selvitys osakkeiden mahdollisesta panttauksesta

Jos osakekirja on pantattu, tulee toimeksiantosopimuksen lisdksi tdyttdd panttausselvityslomake. T4lloin vélitysliikkeen
tulee selvittdd myos panttivastuiden méiré. Vilitysliikkeen on varmistettava myds, milld ehdoilla osakekirja on vapau-

tettavissa panttivastuusta. Jos osakekirja ei ole pantattu, vilitysliikkeen tulee varmistua siité, ettd osakekirja on toimek-
siantajan hallussa ja ettd hin on kaupanteossa oikeutettu siirtiméén osakekirjan.

5.5.1.11 Huoneenvuokrasopimus

Jos huoneisto on vuokrattu, tulee vilitysliikkeen pyytdd vuokrasopimus ja antaa ostajalle tieto sen siséllostd seké sel-
vittdd vuokravakuuden sijainti. Vilitysliikkeen tulee tiedustella toimeksiantajalta, onko vuokralainen maksanut vuok-
rat ajallaan ja mahdollisista muista ongelmista vuokrasuhteeseen liittyen. Vilitysliikkeen on selvitettivd myos, onko
vuokralainen irtisanottu vuokratusta huoneistosta huoneenvuokralain edellyttimilld tavalla ja milloin vuokrasopimus
paittyy. Vilitysliikkeen on syytd muistaa, ettd tehdysté irtisanomisesta huolimatta on mahdollista, ettd huoneisto ei
vapaudu irtisanomisajan paittyessi.

5.5.1.12 Uudiskohde

Rakentamisvaiheen aikana myytévistd kohteista on hankittava edelld mainittujen asiakirjojen lisiksi keskeiset tur-
va-asiakirjat. Vastaavasti valmiina myytivéastd asunnosta tulee hankkia vastaavat asiakirjat, taloussuunnitelma tai
-arvio, rakennustapaseloste, rakennuspiirustukset, yhtion omistamaa kiinteistdd koskevat asiakirjat tarvittavilta osin ja
todistus suorituskyvyttomyysvakuudesta.
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5.5.1.13 Muut selvitykset
5.5.1.13.1 Pinta-alan selvittaminen

Asuntomarkkinointiasetuksen mukaan vilitysliikkeen on markkinoinnissaan ilmoitettava asunnon pinta-ala eriteltyind
asuintiloihin ja muihin tiloihin. Témén vuoksi vélitysliikkeen tulee pyrkid selvittdméin asuintilojen ja muiden tilojen
pinta-ala.

Asuintilojen ja muiden tilojen pinta-ala

Asetuksen mukaisia “asuintilojen” ja “muiden tilojen” kisitteitd ei ole méiritelty lainsddddnndssi eikd asuntomarkki-
nointiasetuksessa. Kyseiset pinta-ala késitteet on kuitenkin ohjeellisina mééritelty joulukuussa 2011 julkaistussa uudis-
tetussa SFS 5139 standardissa, jota julkaistaan mm. RT-korttina 12-11055 ja KH-korttina X0O-00494.

Sellaisissa asunto-osakeyhtidissd, jotka on perustettu 1.1.1992 jilkeen, on yhtidjdrjestykseen merkitty huoneiston
pinta-ala tullut mitata SFS 5139 standardin mukaista huoneistoalan laskemismenetelméa kiyttden. Tétd aikaisemmin
perustetuissa yhtioissd ilmoitetut pinta-alat on saatettu mitata jonkin muun standardin tai menetelmén mukaisesti.

Mikadli vilitysliike epdilee pinta-alatiedon oikeellisuutta, tulee toimeksiantajaa jo toimeksiantoa tehtiessi kehottaa
suorittamaan pinta-alan tarkistusmittaus. Mittaustuloksesta ei kuitenkaan vilttdméttd ilmene, mité tiloja asuintiloihin
kuuluu.

Asuintilojen pinta-ala kerrostalossa
Standardin SFS 5139 mukaan mitattu huoneistoala vastaa asuintilojen pinta-alaa kerrostalohuoneistoissa.
Asuintilojen pinta-ala rivitaloissa ja muissa pientaloissa

Rivitaloissa ja muissa pientaloissa on syyti tarkistaa, miti tiloja yhtidjirjestyksen mukaiseen pinta-alaan on otettu
mukaan. SFS 5139 standardin mukaan asuintiloja ovat asumisen toimintoihin RakMK G1:n mukaan tarvittavat tilat.
Téllaisia tiloja ovat ensinnikin varsinaiset asuinhuoneet. Varsinaisia asuinhuoneita ovat sellaiset tilat, jotka ovat raken-
nusosaa koskevassa rakennuslupapiirustuksessa merkitty asuinhuoneeksi, keittioksi, keittokomeroksi, keittotilaksi tai
ruokailutilaksi.

Asuintiloja ovat myds muut asumisen toimintoihin tarvittavat tilat. T4llaisia ovat wc-tilat, peseytymistilat, sauna, vaa-
tehuoltotilat, kodinhoitotilat, sdilytystilat (kaapit, komerot, vaatehuoneet), eteinen, kulkutilat, tuulikaappi, riippumatta
em. tilojen sijaintikerroksesta tai siitéd tayttavitko ne RakMK G1:n asuinhuoneelle asettamat edellytykset esimerkiksi
huonekorkeuden ja ikkuna-alan suhteen.

Muita tiloja (siis muita kuin asuintiloja) voivat kyseisen standardin mukaan olla esimerkiksi séilytystilat muualla kuin
asuintilojen vilittdomissa yhteydessd kuten varastotilat polkupydorille, urheiluvélineille, lastenvaunuille, pihanhoitovili-
neille seki varastotilat ullakolla tai kellarissa, autotalli tai autosuoja ja tekniset tilat kuten limmonjakohuone tai kattila-
huone. Episelvdi on edelleen se, kuuluuko rakennuslupapiirustuksen mukaan esimerkiksi takkahuoneeksi tai askarte-
luhuoneeksi merkitty kellarissa sijaitseva tila asuintiloihin vai muihin tiloihin. Varmuuden vuoksi nima tilat kannattaa
merkitd muiksi tiloiksi.

Pinta-alatiedot esitteessi
Tilojen jakautuminen asuintiloihin ja muihin tiloihin on tuotava selkeésti esiin esitteessi esimerkiksi seuraavalla tavalla:
”Asuintilat 90 m?, joihin on luettu 3 asuinhuonetta, keittio, wc ja kylpyhuone varsinaisessa asuinkerroksessa seki kella-

rikerroksen sauna ja pesuhuone. Muut tilat 35 m?, joihin on luettu kellarikerroksessa askarteluhuone ja takkahuone seki
yldkerran kdyttdullakko.”
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Jollei huoneiston pinta-alasta ole varmuutta, tulee esitteeseen selkeisti kirjata pinta-alatietoa koskeva epdvarmuus, joka
voi olla esimerkiksi seuraavanlainen:

”Huoneiston asuinpinta-ala on yhtidjérjestyksen, isdnnéitsijantodistuksen ja myyjédn ilmoituksen (mikili myyjéd on
ilmoittanut jotakin pinta-alasta) mukaan x m?. Edelld mainittu pinta-ala saattaa tdimén ikéisessd kohteessa poiketa
olennaisestikin huoneiston nykyisten mittaustapojen ja standardien mukaan laskettavasta pinta-alasta. Huoneiston
todellinen asuinpinta-ala voi siis olla yhtidjirjestyksessd, isdnnéitsijantodistuksessa ja esitteessd mainittua pienempi tai
suurempi.”

5.5.1.13.2 Tehdyt muutostydt

Mikadli toimeksiantoa hoidettaessa on ilmennyt, ettid kohteessa on tehty rakenteisiin mahdollisesti vaikuttaneita korjaus-
tai muutostoitd, eiki siitd saada asiakirjaselvitystd (esim. urakkasopimus tms.), vélitysliikkeelld on velvollisuus kertoa
asiasta ja sen merkityksestd kaupan osapuolille.

Jos muutoin ilmenee, ettd kaupan kohteessa on osakkaan tai jonkun muun toimesta tehty muutostoiti, tulee selvittdd
kuka tyon on tehnyt, onko niisté ilmoitettu yhtidlle ja onko niihin haettu tarvittavat luvat. Vilitysliikkeen on télldin
selvitettdvd toimeksiantajalta tarkemmin, miltd osin muutostditd on tehty ja onko tilat uusittu kokonaan vai osittain.

Mikadli vilitysliike ei yrityksistddn huolimatta saa em. selvityksid, asiasta ja sen merkityksestd on kerrottava seki toi-
meksiantajalle ettd ostajalle. Mikéli asianmukaiset luvat muutostdille on saatu, vilitysliikkeen on kuitenkin kerrottava
ostajalle, ettei yhtio siitd huolimatta vélttdméttd vastaa osakkaan muutosten kunnossapidosta tai ennallistamisesta.

5.5.1.13.3 Pienet asunto-osakeyhtiot

Pienelld asunto-osakeyhtiolld tarkoitetaan tdssd yhteydesséd asunto-osakeyhtioté (tai keskindistd kiinteistbosakeyhtiotd),
jossa on enintdén neljd huoneistoa. Pienissd asunto-osakeyhtidissé vélitysliikkeen tulee hankkia edelld mainittujen asia-
kirjojen lisdksi yhtion omistamasta kiinteistostd lainhuutotodistus, rasitustodistus ja kiinteistorekisteriote seki selvitet-
tavid kenen hallussa panttikirjat ovat. Vilitysliikkeen on kiinnitettdvd huomiota pienten asunto-osakeyhtididen osalta
maapohjan hallintaperusteeseen. Jos yhtio ei omista maapohjaa, yhtiolld tulee olla riittvin pitkd vuokraoikeus maahan
ja se tulee olla kirjattu kiinteistoon parhaalle etusijalle.

Jos yhtion rakennuksessa on tehty muutostoiti, vilitysliikkeen tulee selvittidd niiden luvanvaraisuus (onko tarvittavat
luvat haettu ja saatu, onko muutokset hyvéksytty lopputarkastuksessa). Téllaisten yhtididen osalta rakentamisen ajan-
kohdan selvittimisessd on toimittava samalla tavalla kuin kiinteistdjen osalta (ks. kohta 5.5.2.8). My6s yhtion taloudel-
linen tilanne on selvitettdvi. Jos tilinpdédtdsasiakirjoja ei ole saatavissa, vilitysliikkeen tulee kehottaa toimeksiantajaa
hoitamaan asia kuntoon seki kertoa hoitamatta jittamisestd aiheutuvista riskeistd.

Vilitysliikkeen on my®s kiinnitettévé erityistd huomiota sithen, onko hallinta-alueet miéritelty yhtidjérjestyksessd ja
mitd kunnossapitovastuun jakautumisesta on yhtidjirjestyksessd maéritty sekd miten dédnivalta jakautuu osakkaiden
kesken.

5.5.1.13.4 Kohde on ryhmarakennutettu

Vilitysliikkeen tulee selvittdd, onko kyse niin sanotusta grynderirakennuttamisesta vai ryhmérakennuttamisesta. Jos
kyse on ryhmérakennuttamisesta, pitdé selvittdd onko rakentaminen tapahtunut ryhméarakennuttamislain voimaantulon
jéilkeen vai sitd ennen. Ryhmirakennuttamishankkeissa ei ole asuntokauppalain mukaista perustajaosakasta ja tistd
syystd on selvitettdvd vakuuksiin liittyvat seikat. Rakentajan vastuu perustuu korostetusti vain urakkasopimukseen.
Rakennuttajan vastuuta ei kdytdnndssd ole. Talloin tiytyy kiinnittdd erityistd huomiota myds asunto-osakeyhtion
kunnossapitovastuuseen liittyviin kysymyksiin.
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5.5.2 Kiinteistdn asiakirjat ja selvitykset
Kiinteistosti osalta on hankittava ainakin seuraavat asiakirjat ja selvitykset ennen markkinoinnin aloittamista.
5.5.2.1 Lainhuutotodistus tai mahdollinen muu selvitys myyjan omistusoikeudesta

Vilitysliikkeen on toimeksiantoa aloitettaessa hankittava aina uusi/tuore lainhuutotodistus. Uudella/tuoreella tarkoi-
tetaan tissd tapauksessa joko toimeksiantosopimuksen jilkeen tilattua todistusta tai muutama pdivd ennen toimek-
siantosopimuksen tekemistd annettua todistusta. Tdmin jdlkeen lainhuutotodistus saa hyvén vilitystavan mukaan
toimeksiantoa suoritettaessa olla enintidéin 3 kuukautta vanha. Vilitysliikkeen tulee liséksi hankkia uusi lainhuutotodis-
tus kaupantekopdiville. Mikili toimeksiantajan omistusoikeus ei ilmene lainhuutotodistuksesta, vilitysliikkeen tulee
hankkia selvitys myyjidn omistusoikeudesta.

5.5.2.2 Kiinteistorekisteriote

Vilitysliikkeen on toimeksiantoa aloitettaessa hankittava aina uusi kiinteistorekisteriote. Tdmaén jélkeen kiinteistore-
kisteriote saa hyvén vilitystavan mukaan olla toimeksiantoa suoritettaessa enintién 3 kuukautta vanha. Vilitysliikkeen
tulee lisdksi hankkia uusi kiinteistorekisteriote kaupantekopdiville.

Kiinteistorekisteriotteessa tulee kiinnittdd huomiota kiinteistoon kohdistuviin rasitteisiin ja kiinteiston hyvéksi perustet-
tuihin oikeuksiin. Mikili otteesta ilmenevit tiedot ovat ristiriidassa toimeksiantajalta saatujen tietojen tai asiakirjoista
saadun selvityksen kanssa, tulee vilitysliikkeen ottaa yhteytté rekisterinpitdjién ja pyrkid selvittiméién asia.

Viilitysliike saa ldhtokohtaisesti luottaa kiinteistorekisteriotteesta ilmeneviin tietoihin. Kiinteistorekisteriotteesta ei kui-
tenkaan vélttdmaittd ilmene kaikki kiinteistoon kohdistuvat rasitteet. Jos toimeksiantajalta saatujen tietojen perusteella
tdllaista ilmenee, tulee vilitysliikkeen hankkia myds niistd selvitys. Ellei vilitysliike saa selvitysti, tulee asian merki-
tyksesti kertoa ostajalle.

Vilitysliikkeen tulee kiinteistorekisteriotteesta tai kartoista selvittdd kiinteiston maapohjan pinta-ala. Kiinteistorekiste-
riotteen osalta vilitysliikkeen on kuitenkin kiinnitettdvi huomiota siihen, etti ennen kiinteistdrekisterilain voimaantu-
loa (ennen 1.7.1985) kiinteistorekisteriin merkityissi tiedoissa voi olla huomattaviakin virheita.

5.5.2.3 Rasitustodistus
Vilitysliikkeen on toimeksiantoa aloitettaessa hankittava aina uusi rasitustodistus. Tdmin jdlkeen rasitustodistus saa
hyvén vilitystavan mukaan olla toimeksiantoa suoritettaessa enintddn 3 kuukautta vanha. Vilitysliikkeen tulee hankkia

uusi rasitustodistus kaupantekopdiville.

Vilitysliikkeen tulee selvittdd rasitustodistuksesta kiinteistoon kohdistuvat rasitukset kuten kiinteistoon vahvistetut
kiinnitykset (panttikirjat).

5.5.2.4 Muut rasitukset ja rasitteet

Vilitysliikkeen tulee pyytid toimeksiantajalta selvitys sellaisista kiinteistoon kohdistuvista rasituksista ja rasitteista,
jotka eivit ilmene rasitustodistuksesta tai kiinteistorekisteriotteesta. Téllaisten oikeuksien tai rajoitusten olemassaolo
selvidd yleensd toimeksiantajalta tai katselmuksessa. Mikali tédllaisia on, niiden peruste on selvitettiva.

5.5.2.5 Kartta, josta kay ilmi kohteen sijainti ja alueen rajat

Kartta tulee hankkia kiinteistorekisteristé ja sen tulee olla sellainen, josta ilmenee kohteen sijainnin lisdksi rajat seké

mahdolliset karttaan merkityt rasitteet. Téllainen kartta asemakaava-alueen ulkopuolella on esimerkiksi lohkomiskartta
ja asemakaava-alueella tonttikartta.
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5.5.2.6 Johtokartta

Vilitysliikkeen tulee hankkia johtokartta ainakin jos kaupan kohteella aiotaan rakentaa tai ostaja ilmoittaa kéyttivéansi
kiinteistolld olevaa rakennusoikeutta. Vilitysliikkeen tulee kertoa kaupan osapuolille, etteivit johtokartat vilttimatta
vastaa tosiasiallista tilannetta.

Kéayttamittomén rakennusoikeuden osalta vilitysliikkeen tulee mahdollisuuksien mukaan varmistaa, ettd kdyttimétta
oleva rakennusoikeus on tosiasiassa hyodynnettivissd. Tdhdn liittyy muun muassa sen varmistaminen, missid kohdin
naapurikiinteistolle tai asianomaiselle kiinteistdlle menevit johdot kulkevat. Ellei johtojen sijainnin varmistaminen ole
mahdollista, tulee asian merkityksesti kertoa ostajalle.

5.5.2.7 Pohjapiirros (asumiskayttoon tarkoitetusta rakennuksesta)

Mikadli toimeksiantajalla ei ole pohjapiirrosta, vilitysliikkeen tulee hankkia se rakennusvalvontaviranomaisilta. Jos
kohdetta vastaavaa pohjapiirrosta ei yrityksistd huolimatta saada em. tahoilta, tulee sellainen tehdi. T4lloin ostajalle
on tuotava selkedsti ilmi, ettei piirros perustu virallisiin piirustuksiin. Pohjapiirroksen tarkoitus on selvittdd asunnon
nykyinen huonejako.

5.5.2.8 Kaavaote, kaavamaaraykset, kunnan rakennusjarjestys

Vilitysliikkeen tulee hankkia asemakaava-alueilla kaavaote médrdyksineen. Jos myytédvi kiinteisto sijaitsee alueel-

la, jossa on sitova tonttijako eikd sitd ole merkitty tonttina kiinteistorekisteriin, vélitysliikkeen on selvitettivi asian
merkitys kaupan osapuolille. Vilitysliikkeen on varmistettava, ettd kiinteiston tonttijaon mukainen raja kulkee samassa
kohdassa kuin mihin raja on hankitussa kartassa merkitty. Vilitysliikkeen on kiinnitettivd huomiota kiinteistolla kay-
tannossd muodostuneisiin rajoihin (esimerkiksi aidat).

Vilitysliikkeen on selvitettivd asemakaava-alueella sijaitsevan kiinteiston osalta mahdollinen katualueen lunastus /
lunastusvaraus sekd sen mahdollinen vaikutus rajoihin, rakentamiseen seké jiljelld olevan rakennusoikeuden médréin.
Jos toimeksiannon kohteena on asemakaava-alueen ulkopuolella sijaitseva kiinteistd, tulee vilitysliikkeen hankkia
yleiskaava- taikka maakuntakaavaote méiédrdayksineen. Myos kaavasta ilmenevit kéyttorajoitteet kuten lentomelualue
tulee selvittdd. Vilitysliikkeen on hankittava viimeisin kaavoituskatsaus ja tutustuttava siihen huolellisesti.

5.5.2.9 Rakennuslupa-asiakirjat

Vilitysliikkeen tulee pyytid toimeksiantajalta rakennuslupa-asiakirjat, kiyttoonottotarkastuspdytikirja (eli osittainen
lopputarkastuspoytikirja) sekd lopputarkastuspoytikirja. Mikili vélitysliike ei saa niitd toimeksiantajalta, vilitysliik-
keen tulee hankkia ne rakennusvalvontaviranomaisilta. Mikdli niité ei ole saatavissa kunnan viranomaisiltakaan, tulee
asiasta ja sen merkityksesté kertoa kaupan osapuolille. Rakennuslupa-asiakirjoista tulee tarkistaa, etté kaikilla raken-
nuksilla ja nithin myohemmin tehdyilld muutostoilld on tarvittavat luvat ja, ettd rakennusten markkinoinnissa ilmoitet-
tavat kiyttotarkoitukset vastaavat rakennuslupa-asiakirjoissa madriteltyja kéyttotarkoituksia.

5.5.2.10 Energiatodistus, jos se vaaditaan

Energiatodistus tarvitaan vakituiseen asumiseen tarkoitettuja asuinkiinteistdja myytdessi. Energiatodistusta ei vaadita
muun muassa alle 50 neliometrin suuruisten asuinrakennusten osalta tai sellaisten loma-asumiseen tarkoitettujen raken-
nusten osalta, joita ei kdytetd majoituselinkeinon harjoittamiseen.

Jos kohteesta vaaditaan energiatodistus, vilitysliikkeen tulee pyytdi energiatodistus toimeksiantajalta. Mikili kohteesta
ei ole laadittu energiatodistusta, vilitysliikkeen tulee kehottaa toimeksiantajaa hankkimaan sellainen. Mikéli toimek-
siantaja ei hanki todistusta kehotuksesta huolimatta, tulee vilitysliikkeen kertoa, ettid rakennuksenomistaja voidaan
viranomaisen toimesta velvoittaa sellainen jélkikiteen hankkimaan. Todistuksen puuttumisesta tulee ilmoittaa myyn-
ti-ilmoituksessa, esitteessd ja kauppakirjassa.

Lisdtietoja energiatodistuksesta 10ytyy osoitteista www.ym.fi ja www.motiva.fi/energiatodistus.
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5.5.2.11 Oljysailion tarkastuspoytakirja

Vilitysliikkeen on selvitettiva toimeksiantajalta, onko kiinteistolld sijaitseva 6ljysdilio tarkastettu ja milloin se on
tarkastettu. Jos sitd ei ole voimassaolevien sddnnosten mukaisesti tarkastettu, vilitysliikkeen on kerrottava tidstd kaupan
osapuolille.

5.5.2.12 Vesihuoltojarjestelmaa koskevat mahdolliset selvitykset

Vilitysliikkeen on selvitettivé, minkélainen vesihuoltojirjestelmai kiinteistolld on (kunnallinen vesijohto, yhteenliit-
tyma (kuten vesiosuuskunta), yhteinen kaivo jonkun kanssa tai oma kaivo). Oman kaivon osalta on viel4 selvitettdvé,
onko jollakin toisella kiinteistolld sithen kéyttdoikeus ja minké tyyppinen kaivo on (esim. porakaivo).

Viilitysliikkeen tulee kysyé toimeksiantajalta kaivoveden riittdvyydestd, laadusta ja kaivon sijainnista sekéd varmistet-
tava, ettd se sijaitsee myytidvén kiinteiston alueella. Mikili kaivo ei sijaitse myytidvén kiinteiston alueella, on asiasta ja
sen merkityksesté kerrottava samoin kuin se, mihin kaivon kiyttdoikeus perustuu.

5.5.2.13 Jatevesijarjestelman suunnitelma, selvitys, kaytté- ja huolto-ohjeet

Jos kiinteistd ei kuulu vesihuoltolaitoksen viemériverkoston piiriin, tulee toimeksiantajan kanssa kidydi ldpi, miten
kiinteiston jdtevesihuolto on jirjestetty. Vilitysliikkeen on hankittava toimeksiantajalta jatevesijirjestelmén selvitys,
suunnitelma seki kéyttd- ja huolto-ohjeet. Mikili nditd ei ole, tulee vilitysliikkeen kertoa ympéristonsuojelulain ja ns.
hajajatevesiasetuksen vaatimista toimenpiteistd ja asiakirjojen merkityksestd. Vilitysliikkeen tulee ottaa huomioon
my0s mahdolliset ikdperusteiset poikkeamat. Vilitysliikkeen on tarkistettava saostuskaivon ja imeytyskentén sijainti
seki se, ettd ne sijaitsevat myytidvén kiinteiston alueella.

5.5.2.14 Mahdollinen hallinnanjakosopimus

Mikili kaupan kohteena on méiréosa, vilitysliikkeen tulee tarkistaa toimeksiantajalta ja rasitustodistuksesta, ovatko
kiinteiston yhteisomistajat tehneet keskindisen sopimuksen kiinteiston hallinnan jakamisesta. Mikili kohteesta on tehty
hallinnanjakosopimus, tulee vilitysliikkeen hankkia se ja tutustua siihen. Vilitysliikkeen tulee kertoa sopimuksesta, sen
merkityksestd seké sen kirjaamisesta kaupan osapuolille.

5.5.2.15 Liittymasopimukset

Sdhko-, vesi- ja viemdriliittymien sekéd kaukolimpdsopimuksen osalta on toimeksiantajalta kysyttiva sopimuksista ja
niiden siirrettavyydestd. Myos sidhkoliittymén kapasiteetti on selvitettavi. Keskeisti on se, mité liittymié kiinteistolla
on ja onko liittymamaksut maksettu. Vilitysliikkeen tulee myos selvittdd, onko séahko-, vesi- ja kaukoldimmon kéytto-
maksut maksettu.

Uusien ja rakenteilla olevien omakotitalojen osalta on tarkistettava, koskeeko voimassa oleva liittymésopimus vaki-
tuista asumista ja onko liittymi maksettu. Mikdli liittym&sopimus on voimassa vain rakentamisen ajan, on siitd ja sen
merkityksestd kerrottava kaupan osapuolille. Vesiosuuskuntien osalta vélitysliikkeen on selvitettdvi toimeksiantajalta
maksamattomat liittymismaksut tms.

Vilitysliikkeen tulee kysyd toimeksiantajalta mahdollisista kaapeliverkkoliittymisti ja tiedonsiirtoliittymisti. Vilitys-
litkkkeen on selvitettiva toimeksiantajalta, mitéd kautta televisiosignaali vastaanotetaan; kaapeliverkon, antennin vai sa-
telliittiantennin kautta ja onko kiinteisto liitetty kaapeliverkkoon. Mikili toimeksiantajalta ei saada niité tietoja, asiasta
on kerrottava ostajachdokkaalle.

5.5.2.16 Muut sopimukset
Jos kaupan kohteeseen liittyy jokin muu mahdollinen kaupan kohteen kayttimisti koskeva sopimus, joka tulee siirtdd

kaupan yhteydessi ostajalle, vilitysliikkeen on hankittava se ja tutustuttava siihen. Vilitysliikkeen tulee kertoa sopi-
muksesta ja sen merkityksestd kaupan osapuolille.
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5.5.2.17 Panttausta koskevat tiedot

Vilitysliikkeen tulee selvittdd panttikirjojen sijainti ja minki suuruisten luottojen vakuutena ne ovat sekd milld ehdoilla
ne ovat vapautettavissa panttivastuusta.

5.5.2.18 Lammityskustannukset

Léhtokohtaisesti vilitysliikkeen on kysyttiva toimeksiantajalta 1immityskustannusten suuruutta. Jos tietoa ei ole saata-
vissa tai sitd on aihetta epdilld, vilitysliikkeen on pyrittivi selvittimiin kohteen lammityskustannukset esimer-
kiksi sahkolaskuista.

5.5.2.19 Vesijatto

Jos kyse on rantakiinteistostd, vilitysliikkeen tulee selvittdd mahdollinen vesijdton olemassaolo. Jos kiinteistolld on
vesijittdod, asian merkitys on selvitettivd myyjille ja ostajalle.

5.5.2.20 Asuinrakennuksen pinta-ala

Asuntomarkkinointiasetuksen mukaan vilitysliikkeen on markkinoinnissaan ilmoitettava asunnon pinta-ala eriteltyind
asuintiloihin ja muihin tiloihin. Tamin vuoksi vélitysliikkeen tulee pyrkid selvittimiin asuintilojen ja muiden tilojen
pinta-ala.

Asuintilojen ja muiden tilojen pinta-ala

Asetuksen mukaisia “asuintilojen” ja “muiden tilojen” kisitteiti ei ole médritelty lainsdddannossa eikéd asuntomarkki-
nointiasetuksessa. Kyseiset pinta-ala késitteet on kuitenkin ohjeellisina mééritelty joulukuussa 2011 julkaistussa uudis-
tetussa SFS 5139 standardissa, jota jul-kaistaan mm. RT-korttina 12-11055 ja KH-korttina XO-00494.

Asuinrakennuksen pinta-alatiedot voidaan yleensd varmimmin selvittdd hyvéksytyistd rakennuslupapiirustuksista.
Niisti ei kuitenkaan aina vélttdmaittd selvid asuintilojen pinta-ala tai huoneistoala. Omakotitaloja ei myoskdin ole aina
rakennettu luvan mukaisesti. Myos jélkikéteiset remontit ovat saattaneet muuttaa pinta-alaa. Niistd vilitysliike voi
saada tietoa toimeksiantajalta tai vertaamalla olemassa olevaa tilannetta rakennuslupapiirustuksiin.

Mikadli rakennuksen asuinpinta-alan oikeellisuudesta on epdilys, tulee toimeksiantajaa kehottaa teettiméén pinta-alan
tarkistusmittaus. Mittaustuloksesta ei vilttimaéttd ilmene luotettavasti, miti tiloja asuintiloihin kuuluu. Vaihtoehtoisesti
voidaan toimia siten, etti esitteessd, kauppakirjassa ja muissa ostajalle annettavissa asiakirjoissa tuodaan selkeésti esiin
pinta-alatietoon liittyvé epdvarmuus.

Pientaloissa on aina syytd rakennuslupapiirustuksista tarkistaa eri tilojen kayttotarkoitukset. SFS 5139 standardin
mukaan asuintiloja ovat asumisen toimintoihin RakMK G1:n mukaan tarvittavat tilat. Téllaisia tiloja ovat ensinnékin
varsinaiset asuinhuoneet. Varsinaisia asuinhuoneita ovat sellaiset tilat, jotka ovat rakennusosaa koskevassa rakennuslu-
papiirustuksessa merkitty asuinhuoneeksi, keittioksi, keittokomeroksi, keittotilaksi tai ruokailutilaksi.

Asuintiloja ovat my6s muut asumisen toimintoihin tarvittavat tilat. Tillaisia ovat wc-tilat, peseytymistilat, sauna, vaa-
tehuoltotilat, kodinhoitotilat, sdilytystilat (kaapit, komerot, vaatehuoneet), eteinen, kulkutilat, tuulikaappi, riippumatta
em. tilojen sijaintikerroksesta tai siitd tiyttdvitko ne RakMK G1:n asuinhuoneelle asettamat edellytykset esim. huone-
korkeuden ja ikkuna-alan suhteen.

Muita tiloja (siis muita kuin asuintiloja) voivat kyseisen standardin mukaan olla esimerkiksi sdilytystilat muualla kuin
asuintilojen vilittomissd yhteydessé, kuten varastotilat polkupyoérille, urheiluvilineille, lastenvaunuille, pihanhoi-
tovélineille seké varastotilat ullakolla tai kellarissa, autotalli tai autosuoja ja tekniset tilat, kuten lamménjakohuone,
kattilahuone. Epéselvdi on edelleen se, kuuluuko rakennuslupapiirustuksen mukaan esim. takkahuoneeksi tai askarte-
luhuoneeksi merkitty kellarissa sijaitseva tila asuintiloihin vai muihin tiloihin. Varmuuden vuoksi néma tilat kannattaa
merkitd muiksi tiloiksi.

Vapaa-ajan asuntojen osalta noudatetaan soveltuvin osin samoja periaatteita, mutta tilojen ei aina tarvitse olla 1Ampo-

eristettyji.
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Pinta-alatiedot esitteessi
Tilojen jakautuminen asuintiloihin ja muihin tiloihin on tuotava selkedsti esiin esitteessi esimerkiksi seuraavalla tavalla:

” Asuintilat 150 m?, joihin on luettu 4 asuinhuonetta, keittio, wc ja kylpyhuone varsinaisessa asuinkerroksessa seké
kellarikerroksessa wc, sauna ja pesuhuone. Muut tilat 50 m?, joihin on luettu kellarikerroksessa askarteluhuone, takka-
huone seki autotalli.”

Jollei asuinrakennuksen pinta-alasta ole varmuutta, tulee esitteeseen selkedsti kirjata pinta-alatietoa koskeva epévar-
muus, joka voi olla esimerkiksi seuraavanlainen:

” Asuinrakennuksen asuinpinta-ala on myyjén ilmoituksen (mikéli myyjd on ilmoittanut jotakin pinta-alasta) mukaan x m?2.
Edelld mainittu pinta-ala saattaa timén ikéisessé kohteessa poiketa olennaisestikin asuinrakennusten nykyisten mittaus-
tapojen ja standardien mukaan laskettavasta asuintilojen pinta-alasta. Asuinrakennuksen todellinen asuinpinta-ala voi siis
olla esitteessd mainittua pienempi tai suurempi.”

5.5.2.21 Kulkuyhteys kiinteistdlle

Jos kulkuyhteys kiinteistolle on jéarjestetty toisen kiinteiston kautta, on vilitysliikkeen verrattava kulkuyhteyden
maastossa olevaa sijaintia toimituskarttaan merkittyyn sijaintiin. Mikéli ndmi poikkeavat toisistaan, on asian merkitys
selvitettdvd kaupan osapuolille. Vilitysliikkeen on myds selvitettdva, perustuuko oikeus kulkuyhteyteen rasitteeseen
vai johonkin sopimukseen. Jos kulkuyhteys kiinteistolle on jirjestetty yksityistielain mukaisen yksityistien kautta, on
talloin selvitettdva tien kiyttoon liittyvit rajoitukset ja maksut.

5.5.2.22 Kunnan etuosto-oikeus

Kunnalla voi olla etuosto-oikeus sen alueella tehtdvéssi kiinteiston kaupassa. Vilitysliikkeen tulee selvittidd sekd
toimeksiantajalle ettd ostajachdokkaille kunnan etuosto-oikeuden sisilto ja sen merkitys. Jos kohteeseen kohdistuu
kunnan etuosto-oikeus, tulee siitd mainita kohteen myyntiesitteessa.

5.5.2.23 Lisatietoja antavat tahot

Katselmuksen, myyjan haastattelun ja asiakirjojen hankkimisen liséksi vilitysliikkeen on tarvittaessa o
Itava yhteydessi seuraaviin tahoihin:

¢ kunnan rakennusvalvontaviranomainen

* maanmittauslaitos

* metsidnhoitoyhdistys

* maistraatti

» kaupparekisteriviranomainen (kaupparekisteriotteen taikka yhtiojirjestyksen hankkimiseksi)

* ulosottoviranomainen

e pankki (vakuusasiat)

* sihkolaitos (liittymén hinta tms.)

* asianomaisen kunnan viranomainen (tietoja palveluista, vesi- ja viemérdinti- sekd kaavoitusasiat)

5.5.2.24 Kaupan kohteena maapohja ja urakkasopimus

Tilanteissa, joissa kaupan kohteena on maapohja ja ostaja on velvollinen solmimaan urakkasopimuksen talon raken-
tamisesta, kohdetta ei saa markkinoida uutena valmiina talona. Markkinoinnissa tulee selkedsti kidyd4 ilmi, ettd ostaja
sitoutuu maapohjan ostamalla urakkasopimuksen tekemiseen myyjédn kanssa. Ostajalle tulee tdlloin korostaa sité, ettd
hinestd tulee maankéytto- ja rakennuslain tarkoittama rakennuttaja. Markkinoinnin tulee muutoinkin vastata kohteen
oikeaa luonnetta. Téllaisia kohteita myytéaessi vilitysliikkeen velvollisuutena on huolehtia siiti, ettd urakkasopimuksen
ehdot ovat kuluttajan edun mukaiset. Mikéli ndin ei ole, saattaa vilitysliike joutua asiasta vastuuseen.
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5.5.3 Vuokraoikeuden rakennuksineen asiakirjat ja selvitykset

Mikdli kaupankohteena on vuokraoikeus ja silld sijaitseva rakennus, vilitysliikkeen tulee edelld kerrottujen kiinteistod
koskevien selvitysten lisdksi hankkia kaupan kohdetta koskeva vuokrasopimus, todistus vuokraoikeuden kirjaamisesta
ja rasitustodistus seké kiinteistosté ettd vuokraoikeudesta.

Vilitysliikkeen tulee erityisesti kiinnittdd huomiota vuokrasopimuksen pédttymiseen ja siithen, milld ehdoilla se paittyy.
Viilitysliikkeen tulee my6s tarkistaa vuokrasopimuksesta, onko siind kuntien asuntoalueen maanvuokrasopimusmalleis-
sa yleisesti kdyttimdi ehtoa uuden vuokramiehen erdéintyneisiin vuokriin kohdistuvasta maksuvelvoitteesta. Jos ehto
on, vilitysliikkeen on tdlloin tarkistettava vuokranantajalta, kohdistuuko vuokraoikeuteen maksamattomia vuokraerii.

Vilitysliikkeen tulee huomioida myos se, ettd kunnan kéyttimissd maanvuokrasopimuksissa voi olla ehto, jossa uudelle
vuokralaiselle on asetettu velvollisuus ilmoittaa vuokraoikeuden siirrosta vuokranantajalle tietyssd midrdajassa siiti,
kun siirto on tapahtunut. Mikili vuokrasopimuksessa on téllainen ehto, vilitysliikkeen tulee kertoa ostajalle ilmoitus-
velvollisuudesta.

5.5.4 Kuntoselvitykset

Viilitysliikkeen tulee tiedustella toimeksiantajalta, onko kohteesta joskus tehty kuntoon liittyvid selvityksid. Jos tillai-
sia on tehty, vilitysliikkeen pitdd pyytdd raportit ja tutustua niihin. Jos raporttien perusteella on tehty korjauksia, tulee
vilitysliikkeen pyytédd selvitys korjausten tekoajasta, laajuudesta ja tekijisti.

Vilitysliikkeen tulee kertoa toimeksiantajalle mahdollisuudesta teettdé kohteessa kuntotarkastus. Hyvén vilitystavan
mukaan vilitysliikkeen on téilldin suositeltava asuntokaupan kuntotarkastusta, joka tehdiin asuntojen kuntotarkastuk-
sesta laadittujen LVI- ja KH-kortistojen ohjeiden mukaan (KH 90-00393, LVI 01-10413 tilaajan ohje sekd KH 90-
00394, LVI 01-10414 suoritusohje ja KH 90023, tilaussopimus). Toimeksiantaja voi tietenkin vapaasti teettdd muun-
kinlaisen kuntoon liittyvin selvityksen. Jos vilitysliike antaa toimeksiantajalle kuntotarkastuksia suorittavien yritysten
yhteystietoja, tulee vilitysliikkeen antaa mahdollisuuksien mukaan useamman péteviksi arvioimansa elinkeinonharjoit-
tajan yhteystiedot. Jos vilitysliike saa suosittelemaltaan kuntotarkastusyritykseltd vinkkipalkkion tai muun korvauksen,
tulee téstd kertoa toimeksiantajalle.

Vilitysliikkeen on tunnettava muun muassa seuraavat rakennuksen kuntoa selvittivit menetelmiit ja termit:

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

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

* Asuntokaupan kuntotarkastus on péddasiassa aistinvaraisilla havainnoilla rakennetta rikkomattomin
menetelmin tehty rakennusteknisen kunnon arviointi. Apuvélineeni kéytetdédn teknisid mittalaitteita.
Asuntokaupan kuntotarkastuksen sisiltd, suoritustapa ja raportointi on méiritelty kuluttajan ndkokulmasta
tilaajan ohjeessa seki suoritusohjeessa.

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

Vilitysliikkeen edustajan on mahdollisuuksien mukaan oltava paikalla kuntotarkastuksessa (tai muussa selvitykses-
sd) ja tutustuttava raporttiin huolellisesti. Raportissa ilmenevit kauppaan vaikuttavat seikat on huomioitava esitetti ja

kauppakirjaa laadittaessa.

Vilitysliikkeen on kiinnitettdvi myyjdn huomiota siihen, ettd kuntoselvitys ei poista myyjédn vastuuta kaikista vioista ja
ostajan huomiota siihen, ettd kuntoselvitys ei poista ostajan tarkastusvelvollisuutta.
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5.5.5 Asbestikartoitus

Vilitysliikkeen on huomioitava ns. asbestilainsdfdinnon vaikutukset talon omistajan ja taloyhtion osakkaan remonttei-
hin. Jos myytédvin kohteen isidnnéitsijantodistuksen mukainen valmistumisvuosi tai kiinteistdjen osalta loppukatselmus
on hyviksytty ennen vuotta 1995, vilitysliikkeen tulee tiedustella toimeksiantajaltaan, onko asbestikartoitusta tehty.
Asiaa voi tarvittaessa taloyhtioissi tiedustella vield isdnnditsijaltd. Mikdli kartoitusta ei ole tehty, voidaan huoneiston
esitteeseen kirjata, ettd kohde on valmistunut ennen vuotta 1995 eiké asbestikartoitusta ole tehty. Kiinteiston esitteeseen
voidaan kirjata, ettd rakennus on loppukatselmuksessa hyviksytty ennen vuotta 1995 eiké asbestikartoitusta ole tehty.
Mikadli kartoitus on tehty, pitdd vilitysliikkeen pyytéda kartoitusraportti. Tdlloin esitteeseen voidaan merkitd, ettd asbes-
tikartoitus on tehty ja raportin saa vélittdjiltd. Kartoitusraportti on annettava ostajalle ennen ostopéitoksen tekemista.

5.5.6 Valokuvaaminen

Valokuvaaminen asunnossa seki valokuvien kiyttaminen kohdemarkkinoinnissa edellyttdd aina sopimista asunnon
asukkaiden kanssa. Mikéli asunto on vuokrattu, vilitysliikkeen tulee sopia sen valokuvaamisesta ja valokuvien kdyt-
tdmisestd vuokralaisen kanssa. Valokuvaamisesta on syytd sopia vuokralaisen kanssa hyvissi ajoin ennakkoon. Niin
vuokralainen péisee itse vaikuttamaan siihen, miti tavaroita valokuvissa nikyy ja millaisessa kunnossa huoneisto on
sitd kuvattaessa. Asuttua asuntoa ei saa kuvata silld tavoin, ettd vuokralaisen henkilokohtaiset tavarat ovat ndkyvissi,
ellei vuokralainen anna siihen lupaa. Vuokralainen ei kuitenkaan — ei asunnon néyttdmisesti tai kuvaamisesta sovittaes-
sa — saa kohtuuttomasti hankaloittaa huoneistoon paisya.

5.6 Erityinen selonottovelvollisuus

Erityinen selonottovelvollisuus syntyy, jos vilitysliikkeelld on sille asetettu ammattitaito ja huolellisuusvaatimus huo-
mioon ottaen, aihetta epdilld saatujen tietojen paikkansapitdvyyttd. Selonottaminen saattaa tulla aiheelliseksi esimer-
kiksi, jos eri asiakirjoissa kohteesta esitetyt tiedot ovat ristiriitaisia tai jos asiakirjat ovat vanhoja. Vilitysliikkeelld on
oikeus luottaa esimerkiksi isé@nnditsijantodistuksesta saamiinsa tietoihin, jollei silld ei ole erityisié syitd epdilld saatujen
tietojen paikkansa pitdvyytté. Erityiseen selonottovelvollisuuteen liittyy keskeisesti saatujen tietojen vertaileminen ja
mahdollisten ristiriitaisuuksien etsiminen.

5.7 Tiedon oikaiseminen

Jos vilittdji myohemmin havaitsee, ettd annettu tieto on virheellistd, on se valittomisti oikaistava.
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6. KOHTEEN MARKKINOINTI

Vilitysliikkeen tulee kohdetta markkinoidessaan ilmoittelussa ja esittelyssa kertoa asuntomarkkinointiasetuksessa maa-
ritellyt vidhimmaistiedot. Esittelyssé on liséksi oltava ostajien saatavilla asuntomarkkinointiasetuksessa ja vilityslaissa
médritellyt asiakirjat ja muu selvitys. Vilitysliikkeen tulee my0s selittdé ostajalle asiakirjoista ilmenevien keskeisten
tietojen merkitys. Vilitysliikkeen tulee varmistaa, ettd toimeksiantaja on tarkastanut kohteesta markkinoinnissa annet-
tavat tiedot.

6.1 limoittelu

Ilmoittelulla tarkoitetaan muun muassa lehti-ilmoittelua, toimiston ikkunailmoittelua, suoramarkkinointijakelua, In-
ternet-ilmoittelua seké sosiaalisessa mediassa tapahtuvaa kohteen tietojen antamista. Kaikissa ilmoittelumuodoissa on
oltava asuntomarkkinointiasetuksessa miiritellyt vahimmadistiedot.

Mikadli ilmoittelussa esitetdén kohteesta valokuvia, tulee niiden ldhtSkohtaisesti olla otettu kyseisestd kohteesta. Mikdli
ndin ei ole, tulee timi tuoda selkeésti ja nimenomaisesti ilmi ilmoittelussa.

Hyvién vilitystavan mukaista ei ole markkinoida vélityskohdetta uutena silloin, kun kyse ei tosiasiassa ole uudesta
kohteesta. Kesken toimeksiantosopimuksen voimassaoloajan kohdetta ei voida “nostaa” uudeksi kohteeksi. Myoskdin
jatketun toimeksiannon kohde ei ole uusi.

6.2 Esite

6.2.1 Esitteen tiedot

Esittelyssé on oltava saatavilla asuntomarkkinointiasetuksessa médritellyt vihimmaistiedot ja muut olennaiset tiedot
siséltidvi esite. Esite on erittdin tirked tietolihde asunnon ostoa suunnittelevalle.

Vilitysliikkeen on huomioitava, ettd kohteesta Internet-sivuilla annettavat tiedot eivét vilttimaéttd sellaisenaan muodos-
ta esitettd. Internet-sivuilla on selkedsti kerrottava, onko kyse esitteestd vai Internet-ilmoittelusta. Mikili ostajaehdok-
kailla on mahdollisuus saada kohteen myyntiesite Internet-sivulta, vilitysliikkeen on kiinnitettdvd huomiota siihen, ettd
esite sisdltdd samat tiedot kuin paperimuotoinen esite.

Lentomelun johdosta asunto saattaa poiketa olennaisesti siitd, mitd kuluttajalla on kohtuudella aihetta olettaa. Vili-
tysliikkeen tulee selvittdd ja ilmoittaa myyntiesitteessd asunnon sijaintipaikan mu-kainen kaavaan merkitty lentome-
luvyohyke. Kuluttajalle tulee selvittdd myos meluvyohykkeen merkitys kuten rakentamiselle asetetut lisdvaatimukset.
Meluvyohyke saattaa pitdd ilmoittaa myos alueen kayttod tai luovutusta koskevana rajoituksena, jos lentomeluvyo-
hykkeelld ei sallita endd uutta asutusta. Lisétietoa lentomelumittauksista ja lentomelukarttoja saa esimerkiksi Finavian
www-sivuilta. Vilitysliikkeen on mydskin syyti selvittdd www.ymparisto.fi -sivustolta, onko kohde tulvariskialueella.

Jos myytivissi rakennuksessa ei ole tehty loppukatselmusta hyvéksytysti, tulee téstd asiasta sekd rakennuksen kesken-
erdisyydestd mainita myyntiesitteessd. Niin sanottu kdyttoonottokatselmus (osittainen loppukatselmus) ei tee rakennuk-
sesta valmista.

Mikiili vélityskohteen tiedot muuttuvat vélitystoimeksiannon hoitamisen aikana, tulee vélittdjén laatia uusi esite.

6.2.2 Esitteen antaminen tiedoksi toimeksiantajalle

Esite tulee ennen markkinoinnin aloittamista toimittaa tiedoksi toimeksiantajalle mahdollisia kommentteja varten. Tie-
dottaminen voi tapahtua esimerkiksi sdhkopostilla. Mikdli esitteen tietoja muutetaan, tulee uusi esite toimittaa tiedoksi
toimeksiantajalle. Esite ja sen muutokset on syytd hyviksyttdd toimeksiantajalla.

6.3 Esittely

Esittelylld tarkoitetaan tilaisuutta, jossa asunnosta kiinnostunut pyytéa lisétietoja kohteesta. Tama voi tapahtua vélitys-
liikkkeen toimistossa tai vilityskohteessa.
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6.3.1 Esittelyssa esilla olevat asiakirjat
Asunto-osakkeen esittelyssi on asuntomarkkinointiasetuksen mukaan oltava esilla seuraavat asiakirjat:

* yhtigjdrjestys tai osuuskunnan taikka asumisoikeusyhdistyksen sdinnot

e yhtion tilinpédatosasiakirjat (ks. edelld 5.5.1.4.)

* suunnitteilla tai rakenteilla olevan asunnon rakennustapaseloste

e asunnon pohjapiirros

* jos asunnon hallintaan saanti edellyttdd kauppakirjan lisdksi muita sopimuksia; malli néistd sopimuksista
* energiatodistus aina kun sellainen on saatavilla

Asuntomarkkinointiasetus ei edellytd isdnnditsijantodistuksen saatavilla oloa esittelysséd, mutta sen mukanaolo on
yleensi tarkoituksenmukaista. Vilitysliike ei saa automaattisesti antaa isdnnoitsijantodistusta esittelyssd kaikille kévi-

joille, vaan ainoastaan ostotarjouksen tekemisté harkitseville. Sama koskee isdnndgitsijantodistuksen antamista sdhko-
postitse.

Kiinteiston esittelyssé on asuntomarkkinointiasetuksen mukaan oltava seuraavat asiakirjat:
* Kkartta ja selvitys myytidvén alueen rajoista,
* maa-alueen vuokrasopimus (jos kohteena rakennus vuokramaalla),
* suunnitteilla tai rakenteilla olevan rakennuksen kalusteita, varusteita ja pinnoitteita koskeva seloste
e asumiskdyttoon myytidvan rakennuksen pohjapiirros
* energiatodistus aina kun sellainen on saatavilla
6.3.2 Esittelyn jarjestamisessa huomioitavaa

Viilitysliikkeen valvontavelvollisuus

Vilitysliikkeen on huolehdittava esittelyssi olevan kohteen valvonnasta siten, ettei asunnossa rikota tai ettei sieltd
varasteta mitdéin. Vilitysliike on vastuussa toimeksiantajalle, mikli se laiminlyd valvonnan.

Kohteessa olevat kotieldimet
Vilitysliikkeen tulee sopia toimeksiantajan kanssa siitd, missd toimeksiantajan kotieldimet ovat esittelyn ajan.
Muiden tilojen esittely (kellari, ullakko tms.)

Yleisesittelyssd ei ole tarpeen esitelld ilman erityistéd syytd kellaria tms. tilaa. Ostajalle on kuitenkin tarjottava mahdol-
lisuus tutustua téllaisiin tiloihin ennen ostopéétoksen tekemisti.

Kohteen rajojen niyttiminen / ns. luonnolliset rajat

Jos myytdvin kohteen rajat poikkeavat luonnollisista rajoista, vilitysliikkeen on néytettdvi rajojen sijainti. Jos esimer-
kiksi piha-aluetta rajaava orapihlaja-aita ei sijaitse myytivin kohteen rajalla, on vilitysliikkeen kiinnitettidvd ostajaeh-
dokkaan huomiota asiaan.

Vuokrattu kohde

Mikdli myyntitoimeksiannon kohteena oleva asunto on vuokrattuna, esittelysté tulee sopia etukéteen vuokralaisen
kanssa sen mukaisesti, mitd hyvistd vuokratavasta annettu ohje’ edellyttdd. Mikéli vuokralainen kieltdytyy padstamas-
td vuokranantajan valtuuttamaa kiinteistonvilittdjad huoneistoon sen esittelemiseksi, voi vilitysliike kehottaa toimeksi-
antajaa esimerkiksi pyytdmiin virka-apua poliisilta huoneistoon pddsemiseksi.

2 Suomen Kiinteistdliitto ry, Suomen Vuokranantajat ry, Vuokralaisten Keskusliitto ry ja Asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry
ovat laatineet yhteistydssa ohjeistuksen hyvaksi vuokratavaksi asuinhuoneistojen vuokraamisessa. Ohje on luettavissa kokonaisuu-
dessaan mm. Vuokralaisten Keskusliitto ry:n Internet-sivuilla www.vuokralaiset.fi ja Suomen Vuokranantajat ry:n Internet-sivuilla
www.vuokranantajat.fi.
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7. OSTONEUVOTTELUVAIHE
7.1 Tiedonantovelvollisuus ostajalle

Vilitysliikkeen on vélityskohdetta tarjotessaan annettava ostajalle kaikki ne tiedot, jotka saattavat vaikuttaa kaupasta
paittdmiseen. Vilitysliikkeen on muun muassa huolehdittava, ettd ostaja on saanut edelld kerrotun mukaisen esitteen.
Téamin lisdksi vélitysliikkeen tulee huomioida, ettd kohteen myyntiin voi liittyd my06s muita kuin esitteestd ilmenevia
tietoja, joita ovat esimerkiksi seuraavat:

Myyjédn maksukyvyttomyys voi vaikuttaa ostajan mahdollisuuteen saada vilityskohteen virheen perusteella myyjalta
hinnanalennusta tai toteuttaa kaupan purku. Tdémén vuoksi vilitysliikkeen on kerrottava ostajalle tiedossaan olevasta
myyjian maksukyvyttdmyydestd, esimerkiksi tuomioistuinvelkajirjestelystd. Jos vilitysliikkeelld on toimeksiannon
hoitamisen yhteydessi esille tulleiden seikkojen perusteella syytd epdilld toimeksiantajan maksukyvyttomyyttd, vilitys-
liikkkeen tulee pyytdi ulosottoviranomaiselta toimeksiantajaa koskeva todistus ulosottorekisteristd. Mikdli selvityksessi
saadaan tieto myyjdn maksukyvyttomyydestd, asiasta on kerrottava ostajalle. Tiedot on annettava ennen sitovan osto-
tarjouksen tekemistd.

Ostajalle tulee kertoa kaupasta menevésti varainsiirtoverosta sekd mahdollisesta ensiasunnon ostajan varainsiirtovero-
vapaudesta.

Jos vilitysliike saa vilitystehtdviid hoitaessaan tiedon kaupan kohteeseen liittyvistd asumista objektiivisesti arvioiden
oleellisesti haittaavista hdiriotekijoistd, vélitysliikkeen on kerrottava niisté ostajalle.

Jos viilityskohteeseen liittyy monimutkaisia oikeudellisia kysymyksid tai erityisosaamista vaativia rakennusteknisif
ongelmia, on riittdvaai, ettd vilitysliike tuo asian esille ja kehottaa ostajaa kidédntymaén niiltd osin asiantuntijan puoleen,
jolloin tdmai voi itse asiantuntijan avustuksella hankkia tarvittavan selvityksen.

Jos kohteessa tapahtuneesta kuolintapauksesta ei ole aiheutunut vahinkoa kohteelle, kuolintapauksesta ei tarvitse kertoa.

Kaikki tiedot on annettava ennen ostotarjouksen tekemisti. Jos uusia kaupan kannalta merki-tyksellisid tietoja annetaan
tamin jilkeen, ostotarjouksen tekijdlld saattaa olla mahdollisuus vetidytyéd tekeméstiddn tarjouksesta ilman seuraamuk-
sia.

Kohteesta jo laaditut kuntoon liittyvit selvitykset on toimitettava ostajalle ennen ostotarjouksen tekemistd. Vilitysliik-
keen tulee kiinnittdd huomiota siihen, millainen kuntoon liittyvi selvitys kohteessa on tehty — onko kyse asuntokaupan
kuntotarkastuksesta laadittujen ohjeiden mukaan tehdysté tarkastuksesta vai jostain muunlaisesta kuntoa selvittdvista
tutkimuksesta. Vilitysliikkeen tulee lisdksi painottaa, ettd ostaja ja myyja tutustuvat raporttiin huolellisesti. Mikdli
ostotarjouksen ehtona on kuntotarkastus, tarjoukseen tulee merkiti ainakin, kuka maksaa tarkastuksen, mihin mennessi
tarkastus on tehtidvé ja mihin mennessé tarkastuksesta laadittava raportti on toimitettava osapuolille.

Ostajalle pitdd antaa mahdollisuus tutustua tdydelliseen perukirjaan.

Mikadli vilitettdvd kohde on aikaisemminkin ollut toimeksiannon kohteena, on kaikki aiem-man/aiempien vilitystoi-
meksiannon aikana saatu ostopiditokseen vaikuttava tieto annettava ostajachdokkaalle. Vastaavasti mikili vilitysliike
on saanut yhtd toimeksiantoa koskien tietoa, jolla voi olla vaikutusta toiseen toimeksiantoon, on tieto annettava ostaja-
ehdokkaalle.

Mikdli kaupan kohteena olevasta asuinhuoneistosta ei saada osakehuoneistojen pinta-alan mittaustavasta ja isdnnditsi-
jéntodistuksesta annetun asetuksen edellyttamii tietoja siséltdavid isdnnditsijdntodistusta liitteineen, on vilitysliikkeen

kiinnitettdvé ostajan huomiota yhtion rakennusten ikéén ja tehtyihin peruskorjauksiin (julkisivu, putkisaneeraus, katon
uusiminen jne.) sekd siihen, ettd tietyt rakennusosat saattavat olla kiyttoikéansa padssa.
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7.2 Tiedonantovelvollisuus myyjalle

Vilitysliikkeen tulee kertoa myyjélle kaikista toimeksiannon hoidon aikana esiin tulleista seikoista, joilla voi olla
merkitystd kaupan ehtojen kannalta. Vilitysliikkeen on tarvittaessa kerrottava esimerkiksi mahdollisuudesta rajoittaa
myyjén virhevastuuta yksiloityjen salaisten vikojen tai puutteiden osalta. Myyjélle on kerrottava myos, mikili vilitys-
liike saa toimeksiantosopimuksen voimassa ollessa perustellun aiheen epiilld, ettei ostajachdokas kykene maksamaan
kauppahintaa.

7.3 Kauppa omaan lukuun tai muu erityinen etu valvottavana

Vilitysliikkeen tulee kertoa myyjélle, jos vilitysliike tai vélitysliitkkeen palveluksessa oleva aikoo pééttdd kaupan
omaan lukuunsa. Vilitysliikkeen tulee kertoa myyjélle tai ostajalle, jos vilitysliikkeelld tai sen palveluksessa olevalla
on asiassa erityinen etu valvottavanaan.

Vilitysliikkeelld on erityinen etu valvottavanaan esimerkiksi silloin, kun toimeksiantaja tai toimeksiantajan vastapuoli
kuuluu vilitysliikkeen palveluksessa olevan henkilon ldhipiiriin. Léhipiiriin katsotaan kuuluvaksi vilitysliikkeen pal-
veluksessa olevien henkildiden aviopuoliso, avopuoliso, rekisterdidyssé parisuhteessa oleva henkild, sisarus, sisar- tai
velipuoli seki etenevissi (lapset, lapsenlapset jne.) tai takenevassa sukulaisuussuhteessa (vanhemmat, isovanhemmat)
olevat henkilot.

Vilitysliikkeelld on erityinen etu valvottavanaan my®os silloin, kun toimeksiantajana tai toimeksiantajan vastapuolena
on vilitysliikkeen palveluksessa olevaan néhden muulla tavoin ldheinen henkil6 (tapauskohtaisesti esim. hyviét ystévét)
taikka taloudellisesti riippuvainen henkild. Vilitysliikkeelld voi tapauskohtaisesti olla erityinen etu valvottavanaan
my0s silloin, kun viélitysliike omistaa ostajana olevan osakeyhtion osakkeita tai samat henkil6t omistavat seki vilitys-
liikkkeen ettéd ostajayhtion osakkeita.

Vilitysliikkeen on merkittivi selkedsti ostotarjoukseen, ettid kaupan tai sopimuksen toimeksiantajal-
le tai tdimén vastapuolelle on ilmoitettu ennen sitovan sopimuksen tekemisti kaupan tapahtuvan liikkeen tai sen palve-
luksessa olevan lukuun, tai ettd liikkeelld tai sen palveluksessa olevalla on kaupassa erityinen etu valvottavanaan.

7.4 Tiedon oikaiseminen

Jos vilittdji havaitsee myohemmin markkinoinnissa annetun tiedon olleen virheellisté, on tieto oikaistava valittomaisti.
Oikaisemisen tulee tapahtua selkedésti. Vilittdjdlla tulee olla ndytto tiedon oikaisemisesta.

7.5 Epavarma tieto
Jollei tiedon oikeellisuuden varmistaminen ilman kohtuutonta vaivaa ole mahdollista, vilitysliikkeen on joka tapauk-

sessa selkeisti ilmoitettava ostajachdokkaille esiin tulleista seikoista ja siité, etti tietoa ei ole voitu tarkistaa ja etté tieto
on epdvarma.
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8. TARJOUSMENETTELY
8.1 Yleista tarjousmenettelysta

Vilityslain mukaan vilitysliikkeen on huolehdittava, ettd késirahallisista ostotarjouksista ja ostotarjouksista, joissa
sitoudutaan vakiokorvauksen suorittamiseen, laaditaan asiakirja. Hyvé vilitystapa edellyttdd, ettd kaikki tehdyt osto- ja
vastatarjoukset olennaisine ehtoineen tehdiin ja hyviksytiin kirjallisesti (paperimuodossa tai sihkopostitse). Kirjallis-
ta muotoa ei tarvitse kiyttidd, mikili tarjous on tehty tai hyvéksytty olosuhteissa, joissa kirjallisen asiakirjan laatiminen
tai hyvéksyminen olisi kohtuuttoman hankalaa.

Ennen ostotarjouksen tekemisté ostajalle esitettyjen asiakirjojen péiviys on tarpeen mukaan merkittdvi ostotarjouk-
seen.

Viilitysliike voi ottaa vastaan ostotarjouksia esittelyssa tai jo sitd ennenkin. Vilitysliike voi my0s ilmoittaa ostajachdok-
kaille, ettd he voivat jéttda tarjouksensa tiettyyn ajankohtaan mennessi.

Vilitysliikkeelld ei ole velvollisuutta ottaa vastaan kaikkia ostotarjouksia. Vilitysliikkeen tulee vastaanottaa toimeksi-
antajan kannalta jirkevit ostotarjoukset eli sellaiset, jotka ovat riittdvin ldhelld toimeksiantajan vaatimuksia. Vilitys-
liike voi kieltdytyd vastaanottamasta tarjouksen esimerkiksi silloin, kun myytdvina on erittdin hyvé kohde, kyseessd on
ensimmdiinen ndytto ja vilitysliike arvioi myhemmin saavansa vield parempia tarjouksia. Vilitysliikkeen ei myodskéidn
tarvitse ottaa vastaan sellaista tarjousta, joka on merkittdvasti huonompi kuin aiempi, joko hylitty tai avoinna oleva
tarjous.

Mikadli vilitysliike on saanut toimeksiantajalta erityisid ohjeita ostotarjousten suhteen, ei vilitysliikkeen tarvitse ottaa
vastaan sellaista ostotarjousta, joka ei vastaa niitd toimeksiantajan vilitysliikkeelle ilmoittamia ohjeita. Mikéli toimek-
siantajan kanssa on sovittu erityisistd menettelytavoista tarjousten vastaanottamiseen tai hyviksymiseen liittyen, tulee
vilitysliikkeen toimia sovitun mukaisesti.

Vilitysliikkeen velvollisuutena on kertoa sekd myyjille ettd ostotarjouksen tekijélle ostotarjoukseen ja sen hyviksymi-
seen liittyvistd kysymyksisté ottaen huomioon molempien osapuolten edut. Vilitysliikkeen on kerrottava molemmille
tarjouksen osapuolille muun muassa kisirahan menettimismahdollisuudesta ja vakiokorvauksen mahdollisesta konkre-
tisoitumisesta sekd niiden oikeusvaikutuksista.

Vilitysliikkeen tulee esittdd kaikki vastaanotetut tarjoukset toimeksiantajalle. Toimeksiantaja tekee aina itse paitoksen
siitd, hyviksyyko hin tarjouksen, hylkddko hédn sen vai tekeek6 hén vastatarjouksen. Myyjélld on aina harkintavalta,
myyko hiin asunnon ostotarjouksen tehneelle vai ei siitdkin huolimatta, ettd ostotarjouksen tekijd olisi valmis maksa-
maan pyydetyn hinnan ja hyvéksyisi muut myyjéin asettamat ehdot.

Myyjédn hylkdémistd ostotarjouksista vilitysliikkeen ei tarvitse kertoa toiselle ostajachdokkaalle. Vilitysliike saa kui-
tenkin tarvittaessa kertoa hylétyn tarjouksen osalta myos sen rahaméérin ja muut ehdot esimerkiksi tilanteessa, jossa
ostajachdokas olisi jattdmissd hylittyd tarjousta huonomman tarjouksen.

8.1.1 Asunto-osakkeen ostotarjous

Asunto-osakkeen ostotarjoukseen sovelletaan varallisuusoikeudellisista oikeustoimista annettua lakia (oikeustoimilaki)
sopimuksen syntymisestd sekd tarjouksen ja siihen annetun vastauksen sitovuudesta ja oikeusvaikutuksista. Oikeustoi-
milaki ei edellytd tarjoukselta mitddn méadrimuotoa. Asuntokauppalaissa on sddnnokset sellaisten tarjousten merkityk-

sestd, joissa sitoudutaan maksamaan kisiraha tai suorittamaan vakiokorvaus.

8.1.2 Kiinteiston ostotarjous ja esisopimus

Kiinteistokaupasta sopimiseen sovelletaan maakaaren muotomaériyksid. Ainoastaan kaupanvahvistajan vahvistama tai
Maanmittauslaitoksen kiinteistokaupan verkkopalvelussa tehty esisopimus aikaansaa sitovan sopimuksen osapuolten
vilille. [Iman méddrdamuotoa tehty tarjous ja siihen annettu hyviksynti eivét sido osapuolia siten, ettd heidit voitaisiin
velvoittaa kaupan tekemiseen, kédsirahan menettimiseen tai sopimussakon maksamiseen.

Maakaaressa on kuitenkin korvaussddnnos (MK 2:8) tilanteeseen, jossa toinen osapuoli vetdytyy sopimuksesta, jota ei
ole tehty méddrdmuodossa. Ko. lainkohdan mukaan kaupan tekemisesti kieltdytyneen on tilloin korvattava vastapuo-
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lelle kaupan valmistelusta aiheutuneet kohtuulliset suoranaiset kulut. Ostajan vetiytyessi aiheettomasti sopimuksesta
tdllaisia kustannuksia ovat myyjille kaupan valmistelusta aiheutuneet suoranaiset kulut, esim. myyjén vilitysliikkeelle
toimeksiantosopimuksen perusteella maksama korvaus. Vilitysliikkeelld ei ole oikeutta korvaukseen suoraan sopimuk-
sesta vetdytyneeltd ostajalta. Myyjédn vetdytyessd aiheettomasti sopimuksesta myyjidn on vastaavasti korvattava ostajal-
le ostajan kohtuulliset kustannukset, esimerkiksi ostajan kustannuksellaan suorittama kuntotarkastus.

Kiinteiston kaupassa vilitysliikkeen tulee erityisesti kiinnittdd sekd myyjén ettd tarjouksen tekijan huomioita maa-
kaaren midrdmuotovaatimukseen ja sen merkitykseen sekd maakaaren mukaisiin seuraamuksiin vetdydyttdessd ilman
maédrdmuotoa tehdystd hyviksytysti ostotarjouksesta.

8.1.3 Vuokraoikeuden rakennuksineen ostotarjous

Vuokraoikeuden rakennuksineen ostotarjoukseen ei sovelleta maakaaren eikd asuntokauppalain sddnnoksid, vaan
ainoastaan oikeustoimilakia sopimuksen syntymisesté seké tarjouksen ja siithen annetun vastauksen sitovuudesta ja
oikeusvaikutuksista. Oikeustoimilaki ei edellyti tarjoukselta mitdin médrimuotoa.

8.2 Useat paaillekkaiset tarjoukset
8.2.1 Yleista

Vilityslain mukaan, kun vilitysliike on vastaanottanut kisirahallisen ostotarjouksen, liike ei saa ottaa keneltdk&dn
muulta tarjousta (késirahallista tai kdsirahatonta). Uusi tarjous voidaan ottaa vastaan vasta, kun késiraha on palautettu
tarjouksen tekijélle tai kun on selvinnyt, ettd kisiraha jii toimeksiantajalle. Vastaanotettu késiraha estdé néin ollen uu-
sien tarjousten vastaanottamisen. Samoin sellainen ostotarjous, jossa késiraha kdytinnon syisti sitoudutaan maksamaan
tiettyyn ostotarjouksessa merkittyyn pdivddn mennessé (esim. viikonloppuna jétetty tarjous), estdd uusien tarjousten
vastaanottamisen.

Sitd vastoin ostotarjous, jossa késiraha sitoudutaan suorittamaan vasta tarjouksen tultua hyvéksytyksi ei esté paillek-
kiisten tarjousten vastaanottamista. Mydskéén tarjous, jossa sitoudutaan suorittamaan vakiokorvaus sopimuksesta
vetdytymisen varalta ei estd piillekkdisten tarjousten vastaanottamista. Téll6in vélitysliike voi ottaa vastaan muita
tarjouksia siihen saakka, kunnes tarjous on hyviksytty. Sen jilkeen, kun tarjous on hyviksytty, vilitysliikkeen tulee
lopettaa kohteen markkinointi, eikd vilitysliike ldhtokohtaisesti saa ottaa keneltikéddn muulta tarjousta.

Vilityslaissa sddnnellddn my0s vilitysliikkeen menettelysti tilanteessa, jossa vilitysliike on vastaanottanut varausmak-
sun uudiskohteen ennakkomarkkinoinnin yhteydesséd. Kun vilitysliike on vastaanottanut varausmaksun, liike ei saa
ottaa keneltdkddn muulta varausmaksua asunnosta ennen kuin aiempi varausmaksu on palautettu varauksen tekijille.
Varausmaksun vastaanottaminen ei kuitenkaan esté vilitysliikettd ottamasta vastaan uusia varauksia, joiden yhteydessi
ei makseta varausmaksua. Vilitysliike voi ndin ottaa pééllekkdisid varauksia ilman varausmaksuja. Vilitysliikkeen on
tdlloin hyvin vilitystavan mukaan kerrottava varausta tekeville, kuinka monta varausta kohteesta on tehty.

Vilitysliikkeen tulee kertoa toiselle ostajachdokkaalle jo saamastaan aikaisemmasta vield avoinna olevasta tarjouk-
sesta. Viilitysliikkeelld ei ole velvollisuutta kertoa aiemman tarjouksen rahamiirdi tai muita ehtoja. Vilitysliikkeelld
on kuitenkin oikeus kertoa em. seikat. Vilitysliikkeelld ei ole oikeutta ilman toimeksiantajan ja ostotarjouksen tekijin
suostumusta esittdd aikaisempaa ostotarjousta toiselle ostajachdokkaalle.

Toimeksiantaja pdittdd menettelytavoista tilanteessa, jossa kohteesta tehdiin ensimmaéisend jitetyn tarjouksen jilkeen
uusia tarjouksia. Toimeksiantaja voi esimerkiksi hyviksyd myohemmin tehdyn tarjouksen ilman, etti siitd ilmoitetaan
ensimmdisen tarjouksen tekijdlle. Jos vilitysliike on sopinut tarjouksen tekijan kanssa, ettd hiinelle ilmoitetaan, mikéli
muita tarjouksia annetaan, tulee vilitysliikkeen toimia sopimansa mukaisesti.

Ostotarjousten keskindinen paremmuus ei ratkea pelkéstiéin tarjousten rahaméérin perusteella, vaan sithen vaikut-

taa myos tarjousten muut ehdot, kuten maksuehdot ja vapautumisajankohta. Pelkéstién se, ettd ostajachdokas jéttia
ostotarjouksensa ensimmadisend tai tekee myyntihintapyynnon tai velattoman hintapyynnon suuruisen ostotarjouksen, ei
tuo hinelle etusijaa mydhempiin ostotarjouksen tekijoihin nihden. Vilitysliikkeen tulee tarvittaessa selvittidd timéa asia
tarjouksen tekijille. Myyji tekee aina pdédtoksen siitd, minké tarjouksen hidn hyviksyy. Myyjilld on aina my6s oikeus
hylété tarjous, vaikka tarjottu hinta vastaisi myyntihintapyyntoa tai velatonta hintapyyntoa.
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8.2.2 Useat paallekkaiset tarjoukset asunto-osakkeen ja vuokraoikeuden kaupassa
8.2.2.1 Useita ostajaehdokkaita, ei kasirahallista ostotarjousta

Kuten aiemmin on todettu, vilitysliikkeen on otettava vastaan kaikki toimeksiantajan kannalta jirkevit tarjoukset.
Vilitysliikkeen tulee esittdd kaikki vastaanotetut tarjoukset toimeksiantajalle, joka lopulta péattdaa, minké tarjouksista
hyviksyy, jos hyviksyy.

Toimeksiantaja voi pééttad, ettd ostajachdokkaiden kesken jérjestetidiin uusi tarjouskierros esimerkiksi pyytamalld
kirjallisia tarjouksia suljetuin kuorin tiettyyn ajankohtaan mennessi. Toimeksiantaja voi myos pdittii, ettd ostoneuvot-
teluissa vield mukana olevien kesken jdrjestetéin tilaisuus, jossa he voivat tehdé uusia tarjouksia, joista toimeksiantaja
valitsee parhaaksi katsomansa tarjouksen. Téllainen voi olla esimerkiksi avoin tarjouskilpailu, jossa ostajachdokkaat
esittdvit uudet tarjouksensa suullisesti. Mikili pdddytéaédn jirjestdimidn uusi tarjouskierros tai em. tilaisuus, tulee vili-
tysliikkeen huolehtia asian kdytdnnon jéarjestelyistd. Hyvin vilitystavan mukaista ei ole, ettéd vilitysliike ilman toimek-
siantajan myotdvaikutusta itse padttdd uudesta tarjouskierroksesta tai téllaisen tilaisuuden jirjestdmisestd. Kun uusi
tarjouskierros tai téllainen tilaisuus jérjestetdédn, ostajachdokkaat eivit enédi ole sidottuja alkuperdisiin tarjouksiinsa.

8.2.2.2 Kasirahaton ostotarjous saatu, kun tulee uusi tarjous

Viilitysliikkeen tulee kertoa toiselle ostajachdokkaalle jo saamastaan aikaisemmasta vield avoinna olevasta tarjouk-
sesta. Vilitysliikkeelld ei ole velvollisuutta kertoa aiemman tarjouksen rahamiiréd tai muita ehtoja. Vilitysliikkeellad
on kuitenkin oikeus kertoa em. seikat. Vilitysliikkeelld ei ole oikeutta ilman toimeksiantajan ja ostotarjouksen tekijin
suostumusta esittdd aikaisempaa ostotarjousta toiselle ostajachdokkaalle. Jos uusi ostajachdokas tdmén jidlkeen tekee
ostotarjouksen, tulee vélitysliikkeen tilloin myos kertoa toimeksiantajalle eri menettelyvaihtoehdoista, esimerkiksi
mahdollisuudesta jirjestdd uusi tarjouskierros tai tarjoustilaisuus edelld kohdassa 8.2.2.1 kerrotulla tavalla.

Hyvin vilitystavan vastaista on “vedéttdd” ostajachdokasta kertomalla sellaisista ostotarjouksista, joita ei todellisuu-
dessa ole.

8.2.2.3 Kasirahaton ostotarjous hyvaksytty, kun tulee uusi tarjous

Mikadli toimeksiantaja on jo hyviksynyt jonkin ostotarjouksen, ei vilitysliike saa jatkaa kohteen markkinointia eikd
lahtokohtaisesti saa ottaa vastaan uutta ostotarjousta. Jos uusi ostotarjous tulisi olemaan aiempaa merkittdvésti parempi,
voi vilitysliike kuitenkin kertoa asiasta toimeksiantajalle. Télloin vilitysliikkeen tulee myos kertoa toimeksiantajalle jo
tehdyn sitovan sopimuksen merkitys sekid sopimuksen rikkomisen seuraamukset.

Jos ostajachdokas on tehnyt ehdollisen ostotarjouksen, jonka toimeksiantaja on hyviksynyt, vilitysliike ei 1dhtokoh-
taisesti saa ottaa vastaan uutta ostotarjousta. Jos ostajachdokas on tehnyt tarjouksen, jonka ehtona on oman asunnon
myynti, voi myyja hyvéksyé tarjouksen ehdollisena, jéttden itselleen oikeuden jatkaa kohteen myyntid ja hyviksyd
muun tarjouksen. Télloin vélitysliike saa jatkaa kohteen markkinointia ja ottaa vastaan uuden ostotarjouksen (ks. lisda
824).

8.2.2.4 Myyja tehnyt vastatarjouksen, kun tulee uusi tarjous

Kun myyjé on tehnyt vastatarjouksen ostajalle, osapuolten vililld ei ole vield sitovaa sopimusta vaan ainoastaan myyjia
sitova tarjous. Ostaja harkitsee, hyviksyyko hin tehdyn vastatarjouksen. Hyvédksymiselld syntyy osapuolia sitova sopi-
mus.

Hyvin vilitystavan mukaan vilitysliike ei saa ottaa vastaan uutta ostotarjousta sini aikana, kun myyjédn tekemd vasta-
tarjous on voimassa. Vilitysliike saa ottaa uuden ostotarjouksen vastaan vasta sen jilkeen, kun myyjédn vastatarjouksen
hyviksymiselle varaama aika on kulunut umpeen tai kun ostaja tuona aikana on ilmoittanut, ettei hdn hyviksy esitettyd
vastatarjousta.

Myyji voi kuitenkin tehdé vastatarjouksensa ehdollisena ja pidattdd itsellddan oikeuden jatkaa kohteen myyntié ja hy-
viksyd muun ostotarjouksen. Télloin vilitysliike saa ottaa vastaan uuden ostotarjouksen. (ks. lisdd 8.2.4).
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8.2.3 Useat paallekkaiset tarjoukset kiinteiston kaupassa
8.2.3.1 Useita ostajaehdokkaita, ei kasirahallista ostotarjousta

Kuten aiemmin on todettu, vilitysliikkeen on otettava vastaan kaikki toimeksiantajan kannalta jirkevit tarjoukset.
Vilitysliikkeen tulee esittdd kaikki vastaanotetut tarjoukset toimeksiantajalle, joka lopulta péattdaa, minké tarjouksista
hyviksyy, jos hyviksyy. Toimeksiantaja voi p#ittid, ettd ostajachdokkaiden kesken jérjestetddn uusi tarjouskierros
esimerkiksi pyytdmadlld kirjallisia tarjouksia suljetuin kuorin tiettyyn ajankohtaan mennessi. Toimeksiantaja voi myds
padttid, ettd ostoneuvotteluissa vield mukana olevien kesken jirjestetién tilaisuus, jossa he voivat tehdd uusia tarjouk-
sia, joista toimeksiantaja valitsee parhaaksi katsomansa tarjouksen. Téllainen voi olla esimerkiksi avoin tarjouskilpailu,
jossa ostajachdokkaat esittévit uudet tarjouksensa suullisesti. Mikili pdddytédin jirjestdmédn uusi tarjouskierros tai em.
tilaisuus, tulee vilitysliikkeen huolehtia asian kiytdnnon jirjestelyistd. Hyvin vélitystavan mukaista ei ole, ettd vilitys-
liike ilman toimeksiantajan myétavaikutusta itse paattdd uudesta tarjouskierroksesta tai tillaisen tilaisuuden jéarjestdmi-
sestd. Kun uusi tarjouskierros tai tillainen tilaisuus jdrjestetiiin, ostajachdokkaat eivit enédé ole sidottuja alkuperiisiin
tarjouksiinsa.

8.2.3.2 Kasirahaton ostotarjous saatu, kun tulee uusi ostotarjous

Viilitysliikkeen tulee kertoa toiselle ostajachdokkaalle jo saamastaan aikaisemmasta vield avoinna olevasta tarjouk-
sesta. Vilitysliikkeelld ei ole velvollisuutta kertoa aiemman tarjouksen rahamiiréad tai muita ehtoja. Vilitysliikkeelld
on kuitenkin oikeus kertoa em. seikat. Vilitysliikkeelld ei ole oikeutta ilman toimeksiantajan ja ostotarjouksen tekijian
suostumusta esittidd aikaisempaa ostotarjousta toiselle ostajachdokkaalle. Jos uusi ostajachdokas timén jidlkeen tekee
ostotarjouksen, tulee vélitysliikkeen till6in my0s kertoa toimeksiantajalle eri menettelyvaihtoehdoista, esimerkiksi
mahdollisuudesta jirjestdd uusi tarjouskierros tai tarjoustilaisuus edelld kohdassa 8.2.3.1 kerrotulla tavalla.

Hyvin vilitystavan vastaista on “vedéttdd” ostajachdokasta kertomalla sellaisista ostotarjouksista, joita ei todellisuu-
dessa ole.

8.2.3.3 Kasirahallinen tai kdsirahaton ostotarjous hyvaksytty, kun tulee uusi tarjous

Mikili sopimusta ei ole tehty maakaaren mukaisessa maaramuodossa, ei osapuolten vélille ole syntynyt sitovaa sopi-
musta. Sopimuksen sitomattomuudesta huolimatta vilitysliike ei ldhtSkohtaisesti saa ottaa vastaan uutta ostotarjousta.
Jos uusi ostotarjous tulisi olemaan aiempaa merkittdvisti parempi, voi vilitysliike kuitenkin kertoa asiasta toimeksian-
tajalle. Talloin vélitysliikkeen tulee myos kertoa toimeksiantajalle sopimuksen merkityksestd ja sopimuksen rikkomista
koskevasta maakaaren korvaussdannoksesti (ks. 8.1.2).

Jos ostajachdokas on tehnyt ehdollisen ostotarjouksen, jonka toimeksiantaja on hyviksynyt, ei vilitysliike sopimuksen
sitomattomuudesta huolimatta ldhtokohtaisesti saa ottaa vastaan uutta ostotarjousta. Jos ostajachdokas on tehnyt tar-
jouksen, jonka ehtona on oman asunnon myynti, voi myyji hyviksyi tarjouksen ehdollisena, jittiden itselleen oikeuden
jatkaa kohteen myyntid ja hyviksy4d muun tarjouksen. T4lloin vélitysliike saa jatkaa kohteen markkinointia ja ottaa
vastaan uuden ostotarjouksen (ks. lisdd 8.2.4).

8.2.3.4 Myyja tehnyt vastatarjouksen, kun tulee uusi tarjous

Jos myyjé on tehnyt vastatarjouksen, kun tulee uusi tarjous, kyse on kdytidnnossi tilanteesta, jossa ei ole noudatettu
maakaaren méirdmuotoa. Tarjouksen sitomattomuudesta huolimatta vilitysliike ei 18htSkohtaisesti saa ottaa vastaan
uutta ostotarjousta sini aikana, kun myyjédn vastatarjous on voimassa. Vilitysliike saa ottaa uuden ostotarjouksen
vastaan vasta sen jilkeen, kun myyjédn vastatarjouksen hyviksymiselle varaama aika on kulunut umpeen tai kun ostaja
tuona aikana on ilmoittanut, ettei hiin hyviéksy esitettyi vastatarjousta.

Myyjd voi kuitenkin tehdi vastatarjouksensa ehdollisena ja pidéttid itselldéin oikeuden jatkaa kohteen myyntii ja hy-
viksyd muun ostotarjouksen. Télloin vilitysliike saa ottaa vastaan uuden ostotarjouksen (ks. lisdd 8.2.4).

8.2.3.5 Tilanteet, joissa on tehty maakaaren maaramuotoinen esisopimus
Mikaili kaupasta on sovittu maakaaren méidrdmuodossa, on osapuolten vélille syntynyt sitova esisopimus. Téllaisessa

tilanteessa riippumatta siitd, onko késirahaa maksettu vai ei, vilitysliike ei 1dhtokohtaisesti saa ottaa vastaan uutta tarjo-
usta. Mikili uusi ostotarjous tulisi olemaan esisopimusta merkittdvasti parempi, voi vilitysliike kertoa asiasta toimek-
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siantajalle. Téll6in vilitysliikkeen on myds selkeésti kerrottava toimeksiantajalle sitovan esisopimuksen merkityksestd,
koska téllaisessa tilanteessa esisopimuksen mukainen ostaja voi vaatia kaupan tekemisté, késirahan palauttamista,
vahingonkorvausta tai sovitun sopimussakon maksamista.

8.2.4 Ehdollisen tarjouksen ehdollinen hyvaksynta

Ehdollisen tarjouksen ehdollinen hyviksyntd koskee tilanteita, joissa ostotarjouksen tekijé tekee tarjouksen ehdollisena
ja myyjd hyviksyy sen ehdollisena eli pidittdd itsellddin oikeuden jatkaa kohteen myyntid ja hyviksyd muun tarjouk-
sen. Téllaista menettelyd voidaan kéyttdd vain tilanteissa, joissa ehdollisen tarjouksen hyviksyminen ilman myyjin
asettamaa ehtoa olisi myyjélle kohtuutonta. Téllainen tilanne voi syntyé vain silloin, kun ostotarjouksen tekija asettaa
ehdoksi oman asunnon myynnin. Néin ollen ei ole hyviksyttivad kayttdd ehdollista hyviksyntimenettelyé tilanteessa,
jossa ostotarjous on muulla tavoin ehdollinen (esimerkiksi kosteusmittaus tai lainansaanti).

Myyjin ehdollinen hyviksyntd on vastatarjous ostotarjouksen tehneelle, joka voi sen puolestaan hyviksyé tai hylati.
Siten ostotarjouksen tekijin tulee vield kirjallisesti hyviksyd myyjin vastatarjous eli myyjin ehdollinen hyvéksynti,
jotta osapuolten vilille syntyy sitova sopimus.

Ehdollisen tarjouksen sisdltimin oman asunnon myyntiehdon ja toisaalta ehdollisen hyviksynnén tulisi olla voimassa
vain lyhyehkon ajan, enintéiéin yksi — kaksi kuukautta.

Ehdollisesti hyviksyttyjé tarjouksia voi olla voimassa vain yksi kerrallaan. Ehdollista hyviksyntii ei voi kéyttii tarjo-
uksissa, joiden vakuudeksi on maksettu késiraha.

Ehdollista hyviksyntidi kiytettdessd korostuu vilitysliikkeen tiedonantovelvollisuus sekd ostotarjouksen tekijélle ettd
myyijélle. Vilitysliikkeen tulee selkeisti selvittdi erityisesti ostotarjouksen tekijélle, mitd ehdollinen hyviksyntd konk-
reettisesti tarkoittaa.

On mahdollista, etté ostotarjouksen tekijid on hyviksyttydin myyjidn ehdollisen hyviksynnén hyviksynyt omasta asun-
nostaan tehdyn tarjouksen. Jos hiin ei haluakaan tehdi kauppaa omasta asunnostaan sovitun mukaisesti sen takia, ettd
hinen tekeménsi tarjouksen kohteena oleva asunto on myyty toiselle, on hén velvollinen maksamaan omasta asunnos-
taan hyviksyminsi tarjouksen mukaisen sanktion hdnen omasta asunnostaan tarjouksen tehneelle. Vilitysliikkeen on
selvitettdvd timad ostotarjouksen tekijille.

Esimerkiksi oman asunnon myyntiehtoisen tarjouksen tehnyt A on hyvéiksynyt B:n (myyjé) ehdollisen hyvéksynnén eli
vastatarjouksen, jossa B pidittii itselleen oikeuden hyvéksy&d muita tarjouksia siihen saakka, kunnes A:n oma asunto
myyty. A myy omaa asuntoaan ja hyviksyy asunnostaan tehdyn tarjouksen, jossa on vakiokorvausehto sopimusrikko-
muksen varalle. Tdimén A:n omasta asunnosta tehdyn hyviksytyn tarjouksen jéilkeen A saa tiedon, ettd hdnen havittele-
mansa asunto, josta hin on hyviksynyt myyjdn tekemén vastatarjouksen, onkin myyty kolmannelle. A on velvollinen
maksamaan vakiokorvauksen A:n omasta asunnosta tehneelle tarjouksentekijélle, jollei suostu tekemidn kauppaa
omasta asunnostaan tarjouksen mukaisesti.

Vilitysliikkeen tulee lisdksi selvittds ostotarjouksen tekijille, joka on hyvidksynyt myyjin ehdollisen hyvédksynnén,

ettd voi syntyd tilanne, jossa ostotarjouksen tekijd on velvollinen maksamaan omalle vilitysliikkeelleen (jonka kanssa
hin on tehnyt toimeksiannon hdnen oman asuntonsa myymisestd) vélityspalkkion, vaikkei hinen omasta asunnostaan
tehdd kauppoja. Téllainen tilanne voi syntyé, jos ostotarjouksen tekijd ei hyviksy solmimansa toimeksiantosopimuksen
ehdot tayttivad tarjousta. Nidin olisi, vaikka timén tarjouksen hylkdfimisen syyné olisi se, ettd hdnen oman tarjouksensa
kohteena oleva asunto on myyty toiselle ostajalle.

Vilitysliikkeen on kyettdvé ndyttdméin dokumentoidusti, ettd se on tayttinyt edelld mainitut tiedonantovelvollisuudet.

Vilitysliikkeen tulee ilmoittaa vilittomésti myyjin ehdollisen hyviksynnén hyviksyneelle tarjouksen tekijélle, jos tar-
jouksen kohteesta on hyviksytty toinen tarjous tai vastaanotettu toinen tarjous, jonka voidaan katsoa olevan ehdoiltaan
ostotarjouksen tekijin tekeméi tarjousta parempi. Vilitysliikkeen on kehotettava ehdollisen hyvéiksynnén hyviksynyttd
ostotarjouksen tekijdd kuitenkin myos varmistamaan itse vélitysliikkeeltd ennen hidnen omasta asunnosta tehdyn tar-
jouksen hyviksymisti, ettei hdnen tekeménsa tarjouksen kohteesta ole hyvéksytty toista tarjousta.
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9. KAUPANTEKO
9.1 Ennen kaupantekoa
9.1.1 Kaupantekoon valmistautuminen

Vilitysliikkeen on seké asunto-osakkeen ettd kiinteiston kaupassa ennen kaupantekoa varmistettava muun muassa
seuraavat asiat:

Kaupantekoajankohdasta sopiminen

Vilitysliikkeen tulee sopia kaupantekoajankohdasta sekid myyjdn ettéd ostajan kanssa. Sovittaessa kaupantekoajankoh-
dasta, vilitysliikkeen tulee pyrkié ottamaan huomioon mahdollisen kuntotarkastuksen teettdmisen ja siitd tehtivin
raportin valmistumisen vaatima aika siten, ettd raportti on ldhtokohtaisesti kdytettdvissi riittdvin ajoissa ennen kaupan-
tekotilaisuutta.

Kaupantekotilaisuudessa tarvittavat asiakirjat

Vilitysliikkeen tulee keritéd hyvissd ajoin ennen kaupantekotilaisuutta kaupassa tarvittavat ja ostajalle luovutettavat
asiakirjat. Vilitysliikkeen on lisiksi tarkistettava ne ja otettava niisté tarvittavat kopiot.

Viilitysliikkeen on toimitettava kohteessa mahdollisesti tehdystd kuntotarkastuksesta laadittu raportti ja siihen liittyvét
vérivalokuvat ostajalle riittdvin ajoissa (noin 2-3 pidivdd) ennen kaupantekoajankohtaa. Vilitysliikkeen on tutustuttava
itsekin kuntotarkastusraporttiin véirikuvineen. Jos raportista tai liitteend olevista kuvista ilmenee jotain, joka on ristirii-
dassa tiedossa olevien tai tietoon tulleiden seikkojen kanssa, vilitysliikkeen on kiinnitettédvé sekd myyjén ettd ostajan
huomiota asiaan ja suositeltava heitd ottamaan yhteytti raportin laatijaan.

Avaimet ja turvajirjestelmien tunnukset

Viilitysliikkeen tulee varmistaa toimeksiantajalta asunnon avainten sijainti ja niiden lukumééri sekd sopia niiden luo-
vuttamisesta. Vilitysliikkeen tulee lisiksi selvittdd toimeksiantajalta asunnon mahdollisen turvajérjestelmén kdyttdoh-
jeet ja tunnukset sekd sopia niiden luovuttamisesta.

Vuokrattu kohde

Mikdli myyntitoimeksiannon kohteena oleva huoneisto tai kiinteistd on vuokrattu, tulee vilitysliikkeen varmistaa
toimeksiantajalta alkuperdisen vuokrasopimuksen sijainti ja muistuttaa myyjidi tuomaan se kaupantekotilaisuuteen. V-
litysliikkeen on myos selvitettdvi vuokrasuhteen vakuudeksi maksettu vuokravakuus ja huolehdittava sen siirtimisesti
osapuolten sopimuksen mukaisesti.

9.1.2 Kaupantekoon valmistautuminen asunto-osakkeen kaupassa
Asunto-osakkeen osalta viilitysliikkeen on ennen kaupantekoa varmistettava seuraavat asiat:
Isannoitsijantodistuksessa olevat keskeiset tiedot

Viilitysliikkeen on luotettavasti varmistettava isdnndgitsijintodistuksessa olevien keskeisten tietojen ajantasaisuus.
Keskeisii tietoja ovat mm. tieto omistajasta, vastikerésteistd, yhtiokokouspaitoksistd ja yllattdvistd korjaustar-
peista.

Lainaosuus

Hyvién vilitystavan mukaan vilitysliikkeen tulee pyrkii tarkistamaan isdnnditsijéltd lainaosuuden suuruus kau-
pantekohetkelle hankkimalla siitd kirjallinen selvitys. Mikéli selvitysti ei ole saatavissa tai se ei ole tarkoituk-
senmukaisin kustannuksin hankittavissa, on riittdvad, ettd vilitysliike ilmoittaa toimeksiantajalle lainaosuuden
mahdollisesta pienentymisestd ja sen midrad koskevan tiedon mahdollisesta epitarkkuudesta. Mikili lainaosuus
on yhtiossi tehtyjen pédiatosten vuoksi suurentunut isédnndgitsijantodistuksen mukaisesta tiedosta, tulee vélitysliik-
keen timad aina selvittdd.

° OHJE HYVASTA VALITYSTAVASTA



Osakekirjan sijainnin varmistaminen

Vilitysliikkeen on hyvissi ajoin ennen kaupantekoa varmistettava, kenen hallussa kaupan kohteena oleva osake-
kirja on.

Osakesiirrot
Vilitysliikkeen on varmistettava, ettd osakekirja on siirretty toimeksiantajalle asianmukaisella tavalla.
Ratkaisevana on viimeinen siirtomerkinti, jolla osakekirja on siirretty nykyiselle omistajalle. Jos isdnnditsijénto-
distukseen merkitty omistaja on toimeksiantajana, ennen viimeistd merkintdd mahdollisesti puuttuvilla vélisaan-
noilla ei ole merkitysté eiké niitd koskevia siirtomerkintoja tarvitse jélkikéteen tehda.
Toimeksiantajan tulee huolehtia mahdollisesti puuttuvien siirtomerkintdjen hankkimisesta. Jos niité ei kuiten-
kaan voida saada, se ei vilttiméttd estd toimeksiantosopimuksen tekemistd eikd myyntid, jos saannon laillisuus
pystytddn muulla tavalla riidattomasti osoittamaan.
Varainsiirtoveron valvontailmoitus
Asunto-osakkeen luovutuksesta on suoritettava 2 % varainsiirtovero. Vilitysliikkeen on laskettava
oikea varainsiirtoveron mééri ja huolehdittava varainsiirtoverolomakkeen tayttimisesti ja
varmistauduttava sen suorittamisesta.

9.1.3 Kaupantekoon valmistautuminen kiinteiston kaupassa

Kiinteiston osalta viilitysliikkeen on ennen kaupantekoa varmistettava seuraavat asiat:
Lainhuutotodistuksen, rasitustodistuksen ja kiinteistorekisteriotteen keskeiset tiedot
Vilitysliikkeen on tarkistettava lainhuutotodistuksessa, rasitustodistuksessa ja kiinteistorekisteriotteessa olevien
keskeisten tietojen ajantasaisuus. Keskeisid tietoja ovat mm. tieto omistajasta, kiinteistoon kohdistuvista rasituk-
sista seki rasitteista ja oikeuksista.
Panttikirjojen sijainti

Vilitysliikkeen tulee hyvissé ajoin ennen kauppaa varmistaa kaupan kohteeseen kohdistuvien
panttikirjojen sijainti.

Kaupanvahvistaja

Viilitysliikkeen on sovittava kaupanvahvistajan kanssa hinen osallistumisestaan kaupantekotilaisuuteen. Vili-
tysliikkeen on lisdksi muistutettava kaupan osapuolia kaupanvahvistajan palkkiosta ja huolehdittava siiti, ettd
kaupan osapuolet suorittavat palkkion sopimuksensa mukaisesti. Hyvin vilitystavan mukaisena ei pideti siti,
ettd vilitysliitkkeessd toimiva kiinteistonvélittdjd toimisi kaupanvahvistajana sen kiinteiston kaupassa, jonka
vilitykseen hén on osallistunut.

Kiyttomaksut

Vilitysliikkeen tulee selvittdad toimeksiantajalta, kohdistuuko kiinteistoon erdéntyneitd kdyttomaksuja (esim.
vesihuolto, energia, sdhko). Vilitysliike saa ldhtokohtaisesti luottaa toimeksiantajan ilmoitukseen. Mikdli vilitys-
liikkeelld kuitenkin on toimeksiannon suorittamisen yhteydessd syntynyt aihetta epéilld toimeksiantajan ilmoitus-
ta, tulee vilitysliikkeen ennen kaupantekoa tarkistaa kyseiseltd laitokselta, ovatko energia-, sihko- ja vesimaksut
maksettu. Vilitysliike voi ndin arvioida, onko esim. sihkdmittari tarpeen lukea kaupantekopdiville.

Vilitysliikkeen on liséksi selvitettidvi sdhkoliittymédsopimuksen siirrettdvyys, jos liittyma siirretdéin kaupassa
ostajalle.
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9.2 Kauppakirjan laatiminen

Vilitysliikkeen tulee laatia kauppakirja ostotarjouksessa sovittujen ehtojen mukaisesti, elleivit osapuolet sovi toisin.
Sovittujen ehtojen tulee olla yleisesti alalla noudatetun kidytinnon mukaisia.

Kauppakirja on laadittava siten, etti se sisiltdd kaikki osapuolten kannalta olennaiset ehdot. Ehtojen on oltava koh-
tuullisia ja niiden on kuvattava mahdollisimman selkeésti molempien osapuolten oikeudellista asemaa. Vilitysliikkeen
on kiinnitettdva tdhin erityistd huomiota laatiessaan kaupan vakuusjérjestelyja koskevia ehtoja (ks. KVKL:n laki- ja
lausuntovaliokunnan laatimat maksuehtokauppojen malliehdot asunto-osakkeen kauppoihin ja kiinteistonkauppoihin.)

Vilitysliikkeen on huolehdittava siitd, ettd kaupan osapuolet saavat riittdvin ajoissa (yleensd vihintddn 2-3 pdivid)
ennen kaupan tekemistid kauppakirjaluonnoksen tarkastettavakseen, jotta heilld on mahdollisuus esittdd mahdolliset
kommentit, muutosehdotukset ja kysymykset vilitysliikkeelle. Hyvin vélitystavan mukaan riittdvina ei voida pitaa
sitd, ettd he saavat kauppakirjaluonnoksen tarkastettavakseen vasta kauppaa edeltdvina pdiviani. Kauppakirjaluonnos
on tarvittaessa toimitettava myos molempien osapuolten pankeille. Liséksi kauppakirjaluonnos tulee tarvittaessa toimit-
taa ulosottoviranomaiselle. Témin jilkeen vilitysliike laatii lopullisen kauppakirjan.

9.3 Kaupantekotilaisuus
9.3.1 Yleista kaupantekotilaisuudesta

Vilitysliikkeen on tunnistettava sekd myyji ettd ostaja ja todennettava ndiden henkil6llisyys hyviksyttavisti todenta-
misasiakirjasta, ellei sitd ole jo aiemmin tehty (ks. 4.2).

Viilitysliikkeen on kaupantekotilaisuudessa kdytivé kauppakirjan siséltd kaupan osapuolten kanssa ldpi seké vastattava
mahdollisiin kysymyksiin. Vilitysliikkeen on huolehdittava my®ds siiti, ettd kaupan osapuolet saavat omat kappaleensa
kauppakirjan liitteiné olevista asiakirjoista. Vilitysliikkeen on liséksi tarkistettava, ettd kauppahinta tai sen sovittu osa
ja vakuusasiakirjat siirtyvit kaupantekotilaisuudessa sopimuksen mukaisesti.

Vilitysliikkeen on kerrottava kaupan osapuolille asunnon hallinnan luovutuksen ja siihen liittyvien velvollisuuksien
merkitys (esim. kohteen siivous, kellarien tyhjennys, miti kohteesta ei saa viedd muuton yhteydessd).

9.3.2 Asunto-osakkeen kaupantekotilaisuus

Vilitysliikkeen tulee huolehtia, ettd asunto-osakkeen kaupassa osakekirjaan tehdéin tarvittavat siirtomerkinnét. Vili-
tysliikkeen on maksuehtokaupoissa huolehdittava siiti, ettd maksaessaan loppukauppahinnan, ostaja saa osakekirjan
haltuunsa hinelle siirrettyni.

Vilitysliikkeen on asunto-osakkeen kaupan yhteydessi varmistettava, ettéd ostaja suorittaa varainsiirtoveron (kdytetty
asunto). Vilitysliikkeen on huolehdittava, ettid varainsiirtoveroilmoituksessa on tarvittavat allekirjoitukset.

Muissa asunto-osaketta koskevissa tilanteissa (rakentamisvaiheen kauppa, uuden asunnon kauppa) varainsiirtovero
on maksettava kahden kuukauden kuluttua omistusoikeuden siirtymisesté, vaikka kauppa tehtdisiinkin vilitysliikkeen
vilityksin.

Vilitysliikkeen on tilldin huolehdittava siité, ettd ostaja saa esitdytetyn tilisiirtolomakkeen, varainsiirtoveron ilmoitus-
lomakkeen seké ohjeet varainsiirtoveron suorittamisesta. Rakentamisvaiheessa tehtyyn kauppaan perustuvat oikeudet ja
velvoitteet voidaan siirtdéd edelleen ennen omistusoikeuden siirtymistd. Siirtosopimuksessa luovutuksensaajana (ostaja-
na) oleva suorittaa veron kahden kuukauden kuluessa omistusoikeuden siirtymisestd. Siirtosopimuksessa luovuttajana
(myyjédnd) olevan tulee sitd vastoin suorittaa vero omasta rakentamisvaiheessa tekeméstién kaupasta kahden kuukau-
den kuluessa siirtosopimuksen tekemisesté. Vilitysliikkeelld ei ole velvollisuutta valvoa veron suorittamista. Vilitys-
litkkkeen tulee kuitenkin luovutuksen yhteydessd muistuttaa osapuolia velvollisuudesta suorittaa varainsiirtovero.

Vilitysliikkeen ei tarvitse huolehtia varainsiirtoveron perimisesti tilanteessa, jossa ostaja on ensiasunnon ostaja. TAmé
edellyttdd, ettd ostaja vahvistaa allekirjoituksellaan lomakkeella "Ilmoitus varainsiirtoverosta” ensiasunnon ostajan sel-
vityksen verovapauden edellytyksistd. Lomakkeella ostajan tulee ilmoittaa, ettei ole aikaisemmin omistanut vdhintdin
puolta asuinrakennuksesta tai asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavista osakkeista tai osuuksista ja ettd hin ilmoittaa
ryhtyvénsi kiyttdmiin ostettua asuntoa vakituisena asuntonaan kuuden kuukauden kuluessa kaupanteosta. Vilittdjin
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tulee my0Os varmistaa, ettd ostaja on kauppakirjan allekirjoitushetkelld tdyttinyt 18 vuotta, mutta ei vield 40 vuotta, ja
ettd ostaja ostaa ko. huoneistosta vihintidin 50 %.

Jos kaupan kohteena olevat asunto-osakkeet voidaan yhtiojirjestyksen mukaan lunastaa, varainsiirtoveroa ei tarvit-

se suorittaa kaupantekotilaisuudessa silld edellytykselld, ettd vero maksetaan vilittomaésti lunastusajan pédtyttyd. Jos
vilitysliike ei kaupantekotilaisuudessa maksata varainsiirtoveroa ostajalla, on vilitysliikkeen seurattava lunastustapah-
tumaa. Vilitysliikkeen on huolehdittava siitd, ettd vero suoritetaan vélittomaésti lunastusajan péétyttyd, jos osaketta ei
lunasteta.

9.3.3 Kiinteistdn ja vuokraoikeuden rakennuksineen kaupantekotilaisuus

Vilitysliikkeen tulee antaa ostajalle ohjeet varainsiirtoveron suorittamisesta (tieto siitd, miten, milloin ja minké suu-
ruisena vero on suoritettava) sekd kirjaamisvelvollisuudesta ja sen laiminlydnnin seuraamuksena olevasta varainsiirto-
veron korotuksesta (ellei ostajan pankki ilmoita hoitavansa sitd). Vilitysliikkeen ei tarvitse huolehtia siitd, ettd ostaja
suorittaa kaupan kohteena olevasta kiinteistostd 4 %:n suuruisen varainsiirtoveron. Kirjaamisvelvollisuuden alaisen
vuokraoikeuden osalta vilitysliikkeen on muistutettava ostajaa erityisen oikeuden kirjaamisesta sekd varainsiirtoveron
maksun ajankohdasta.

Jos kiinteiston aikaisempi omistaja tai vuokraoikeuden haltija on laiminlydnyt lainhuudon tai erityisen oikeuden kir-
jaamisen hakemisen, vilitysliikkeen on kerrottava ostajalle hinen velvollisuudestaan suorittaa vero viivastyskorotuksi-
neen (lainhuuto- tai kirjaamishakemuksen tekemisti edeltdneiden 10 vuoden aikana tehtyjen luovutusten osalta).

Kiinteistonkaupan ja vuokraoikeuden rakennuksineen kaupan osalta vilitysliikkeen on selvitettdva ostajalle ensiasun-
non ostajan varainsiirtoverovapauden edellytykset ja se, millainen selvitys ostajan on lainhuutoa tai vuokraoikeuden
kirjaamista hakiessaan verovapautensa osalta esitettivd. Vuokratun myyntikohteen osalta vilitysliikkeen tulee valvoa,
ettd vuokrasopimuksen ehtojen tiyttdmisen vakuudeksi mahdollisesti annettu vuokravakuus siirretéifin ostajalle kauppa-
kirjan ehtojen mukaisesti. Vilitysliikkeen on huolehdittava my®os siiti, ettd ostaja saa vuokrasopimuksen.

9.3.3.1 Sahkodisten panttikirjojen siirto

Sdhkoinen panttikirja on sen tahon hallussa, joka on merkitty panttikirjan haltijaksi. Vain haltija voi siirtds sihkoisen
panttikirjan toiselle haltijalle. Siirto toteutetaan siirtohakemuksella, jonka voi tehdd sdhkoisend Kiinteistovaihdannan
palvelussa (KVP) tai kirjallisena. Kauppakirjassa tulee eritelld panttikirjojen tyyppi ja kirjata siirtositoumukset kuten
paperistenkin osalta tehddin. Siirtokustannusten maksajasta tulee sopia.

Sdhkoisten panttikirjojen haltijana on myyjdn pankki

Jos sdhkoiset panttikirjat ovat pankin hallussa (usein lainan vakuutena), myyjin pankin tulee antaa sitoumus sihkoisten
panttikirjojen siirtdmisestd. Toisen pankin antama sitoumus sidhkoisten panttikirjojen siirtdmisestd pitdisi riittdd ostajan
pankille ja ostajalle. Vilittdjan on kuitenkin syytd varmistua pankin kannasta.

Sdhkoisen panttikirjan haltijana on myyjd (tai muu yksityishenkilo)

Jos sidhkoiset panttikirjat eivit ole pankin hallussa, kauppakirjaan tehdéén siirtositoumus ja sitoumuksen ehtojen
tdyttyessd myyji tekee siirtohakemuksen joko KVP:ssa tai kirjallisesti (sdhkoisen panttikirjan siirtohakemus MML:n
sivuilla). Mikili kauppa tullaan tekeméén sdhkoisesti KVP:ss, siirtohakemus voidaan tehdi sdhkoisessi jirjestelmissa
etukiteen.

Kéytdnnossi siirtohakemuksen tekemistd ei tule jittdd vain myyjén aktiivisuuden varaan, vaan myyjaltd on pyydettivi
luotettava selvitys siirtohakemuksen toteuttamisesta jo ennen kaupantekoa. Jos kauppa tehdéan kirjallisesti kaupanvah-
vistajan ldsni ollessa, myyji voi siirtdd kaupantekotilaisuudessa panttikirjan sdhkoisesti KVP:ssé ostajalle. Jos pantti-
kirjaa ei voida siirtdd sdhkoisesti, allekirjoitettu siirtohakemus annetaan ostajalle kauppahinnan maksua vastaan. Mikili
koko kauppahintaa ei suoriteta kaupantekotilaisuudessa, allekirjoi-tettu siirtohakemus luovutetaan vilitysliikkeelle tai
pankille sdilytettaviksi.

Ostajan pankin asema sdhkoisten panttikirjojen siirroissa
Koska kéytinnot eivét ole vield eri pankkiryhmissid vakiintuneet, on vilittdjin aina varmistuttava, ettd ostajan pankki
hyviksyy sdhkoisten panttikirjojen siirtositoumukset. On syytéd varautua myds siihen, ettd pankki saattaa edellyttdd

panttikirjojen siirtdmisté sille ennen rahoituksen nostamista.
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9.3.4 Muuta huomioitavaa

Vilitysliikkeen on huolehdittava siiti, ettd asunnon avaimet ja muut mahdolliset esim. turvajirjestelmien tunnukset
luovutetaan ostajalle osapuolten sopimuksen mukaisesti. Mikili asunnon hallintaoikeus siirtyy ostajalle kaupanteossa,
vilitysliikkeen on huolehdittava, ettd avaimet ja tunnukset luovutetaan ostajalle kaupantekotilaisuudessa.

Vilitysliikkeen tulee huolehtia, etti kauppakirjan osapuolet allekirjoittavat kauppakirjan.

Vilitysliikkeen tulee huolehtia siitd, ettd se antaa toimeksiantajalle kuitin vélityspalkkion suorittamisesta seki siiti, ettd
toimeksiantaja kuittaa sen allekirjoituksellaan.

9.4 Kaupanteon jilkeen
9.4.1 Yleista kaupanteon jalkeisista toimista

Osakkaan pyynnostid on asunto-osakeyhtion merkittdvéd hidnen saantonsa yhtion ylldpitiméidn osakeluetteloon. Uusi
omistaja merkitdin osakeluetteloon vasta, kun on luotettavasti selvitetty, ettd omistajaksi itsensi ilmoittava henkilo
todella omistaa osakkeet. Osakeluettelomerkintid varten on isdnndgitsijéille yleensd toimitettava ainakin kopio kauppa-
kirjasta, selvitys varainsiirtoveron maksusta ja kopio osakekirjasta siirtomerkintdineen.

Vilitysliikkeen tulee neuvoa ostajaa omistusoikeuden rekisterdinnissé ja kertoa sen merkityksesta.

Maksuehtokauppojen osalta vilitysliikkeen tulee huolehtia loppukauppahinnan maksutilaisuuden jirjestelyistd seka
sithen liittyvien kidytdnnon menettelyjen sopimisesta. Vilitysliikkeen on muun muassa tarvittaessa ohjeistettava ostajaa
maksumenettelyn osalta. Samassa yhteydessi vilitysliikkeen on tarvittaessa varmistettava asunto-osakkeen osalta osa-
kekirjojen ja kiinteiston osalta panttikirjojen luovutus ostajalle osapuolten sopimien kauppakirjan ehtojen mukaisesti.

9.4.2 Lunastuslauseke

Mikili kaupan kohteena oleva asunto-osake voidaan yhtiojirjestyksen mukaan lunastaa, vélitysliikkeen on huomioita-
va, ettd lunastusaika alkaa vasta omistusoikeuden siirryttyé ostajalle. Lunastusajan alkamisen edellytyksend ei kuiten-
kaan ole siirtomerkinnén tekeminen, mutta vakuusjirjestelyt saattavat sitd edellyttdad. Vilitysliikkeen on selostettava
ostajalle lunastuksen kulku yleiselld tasolla.

Jotta lunastusaika alkaisi, vilitysliikkeelld on velvollisuus ilmoittaa tapahtuneesta luovutuksesta viipymétti asunto-osa-
keyhtiolle. Kdytannossd tima ilmoitus tehddfin useimmiten isdnnditsijdlle toimittamalla héinelle kopio kauppakirjasta.
Viilitysliikkeen on syytéd pyytdd kuittaus esimerkiksi sahkopostitse siiti, ettd tieto tapahtuneesta luovutuksesta on men-
nyt asunto-osakeyhtidlle.

Jos osa kauppahinnasta on tarkoitus maksaa lunastusajan péittymisen jilkeen tai jos ostaja on tallettanut varainsiir-
toveroa vastaavan summan vilitysliikkeen asiakasvaratilille, vilitysliikkeen tulee vélittdmésti lunastusajan paatyttya
tiedustella isdnnoitsijéltd, onko lunastusvaatimusta esitetty. Jos vaatimusta ei ole esitetty, vilitysliikkeen tulee huolehtia
kaupan loppuun saattamisesta sovitun mukaisesti. Liséksi vilitysliikkeen tulee huolehtia, ettd varainsiirtovero makse-
taan vilittdmisti lunastusajan péétyttya.

Jos lunastus tapahtuu, maksuehtokaupoissa on yleensi jirjestettivi tilaisuus, jossa ovat ldasnd myyjd, ostaja ja isdnndit-
sijd sekd mahdollisesti my0s pankin edustaja. Vilitysliikkeen on avustettava isdnnditsijdd tdmin tilaisuuden jirjestimi-
sessd. Yhtion on maksettava lunastushinta ostajalle osakekirjoja vastaan. Tarvittaessa huolehditaan siirtomerkintdjen
tekemisestd. Jos lunastus tapahtuu, vélitysliikkeen tulee pyrkid valvomaan sekd myyjén ettd ostajan etua. Vilitysliik-
keelld ei ole mitdin velvollisuuksia lunastajaan nihden. Vilitysliikkeelld ei esimerkiksi ole velvollisuutta eiké oikeutta
esitelld huoneistoa mahdolliselle lunastajalle tai kertoa kaupan ehdoista.
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9.4.3 Kauppaa koskevat reklamaatiotilanteet

Jos ostaja kddntyy kaupan kohdetta koskevissa virheasioissa vilitysliikkeen puoleen, ostajaa on muistutettava siiti,
ettd reklamaatio on aina tehtivd suoraan myyjélle, oikeansisiltdisend ja mahdollisimman pian virheen havaitsemisesta.
Reklamaatiotilanteissa vilitysliike ei toimi kummankaan osapuolen asiamieheni eikd riidanratkaisijana. Tarvittaessa
vilitysliikkeen tulee kertoa osapuolille erilaisista riidanratkaisukeinoista (kuluttajariitalautakunta, kirdjaoikeus) ja
osaan niisti liittyvistd kuluriskeistd. Osapuolten sovinnontekohalua tulee kannustaa, mutta tarvittaessa osapuolia on
kehotettava hankkimaan asiantuntevaa apua.

10. OHJEEN PAIVITYS
KVKL:n laki- ja lausuntovaliokunta on laatinut ohjeen hyvésta vélitystavasta vuonna 2008, jolloin hyvéaa vilitystapaa
koskevat asiat koottiin ensimméistd kertaa yhteen. Hyvéa vilitystapaa koskevaa ohjetta pdivitetddn sdinnollisesti, jonka

vuoksi ohjeen nimessi on pidivdys sen mukaisesti, milloin ohje on viimeksi péivitetty.

11.10.2017 julkaistun Hyvin vilitystavan ohjeen paivitykseen ovat osallistuneet seuraavat tahot:

Tapio Nevala Properta Asianajotoimisto Oy, puheenjohtaja

Mauri Sirén Turun Seudun OP-Kiinteistokeskus
Marianne Palo  Lakiasiaintoimisto Palo & Co Oy
Tiina Aho Suomen Kiinteistonvilittédjét ry
Kati Piilo op

Sanna Suni Kiinteistomaailma Oy

Petri Keskitalo  Properta Asianajotoimisto Oy, Suomen Asianajajaliiton edustajana

Anne Lauriala  Realia Group Oy

Harriet Rydberg Procopé & Hornborg Asianajotoimisto Oy, Aktia Kiinteistonvilitys Oy:n edustajana
Peter Juslin RE/MAX Finland

Jukka Malila Kiinteistonvélitysalan Keskusliitto ry

Laki- ja lausuntovaliokunnan sihteerind on toiminut KVKL:n lakimies Heli Jarvi.
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