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Hallituksen esitys Eduskunnalle laiksi kuluttajansuojasta kiin-

teistonvilityksessid

ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessd ehdotetaan siddettdviksi laki kulut-
tajansuojasta kiinteistonvilityksessi.

Lakiin ehdotetaan otettaviksi sddnnokset muun
muassa kiinteistonvilitysti tatkoittavan toimeksi-
antosopimuksen sisillostd. Kiinteistonvilittdjd et
voisi vedota sellaiseen seikkaan, josta ei ole
kitjallista miiriystd toimeksiantosopimuksessa.
Toimeksiantosopimus olisi voimassa vain laissa
siddetyn ajan.

Kiinteistonvilittdjin olisi suoritettava vilitys-
tehtivi ammattitaitoisesti ja huolellisesti ottaen
huomioon toimeksiantajan ja myds timin vasta-
puolen edut. Laissa siddetriisiin vilitedjin velvol-
lisuudesta antaa seki toimeksiantajalle ettd osta-
jalle kaupan tekemisen kannalta tirkeitd tietoja.
Eriissi tapauksissa vilittdjille asetettaisiin selon-
ottovelvollisuus saamiensa tietojen oikeellisuu-
desta.

Lakiin ehdotetaan otettaviksi sdinndkset kiin-
teistonvilittdjin vastuusta toimeksiantajalle ja ti-
min vastapuolelle. Jos vilittdjidn suorituksessa on
vithe, vilittdjin palkkiota saatettaisiin alentaa.
Jos virheesti on aiheutunut toimeksiantajalle
olennaista haittaa, vilittdjilli ei olisi oikeutta
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palkkioon. Sen lisiksi vilittdjd voist joutua kor-
vausvelvolliseksi toimeksiantajalle aiheutuneesta
vahingosta. Vilittdjille voisi syntyd korvausvel-
vollisuus myés toimeksiantajan vastapuoleen
nihden. Vilietdjilli olisi erdissi tapauksissa oi-
keus saada toimeksiantajan vastapuolelle maksa-
mansa korvaus takaisin toimeksiantajalta.

Lakiehdotuksen mukaan vilittdjin tulisi kisira-
haa vastaanottaessaan huolehtia siitd, etti tar-
jouksesta laaditaan asiakirja, johon otetaan kaikki
tatjouksen ehdot ja mahdollinen chto kisirahan
menettimisesti. Jos ostajan tarjoukseen ottamat
chdot eivit toteudu tai jos myyjd ei hyviksy
ostotarjousta, vilittdjin on palautettava kisiraha
tarjouksen tekijille.

Lakiehdotuksessa on yleissidnnéksid vilitys-
palkkion suuruudesta. Vilittdjin oikeutta palk-
kioon eriissi tapauksissa toimeksiantosopimuk-
sen voimassaolon jilkeen rajoitettatsiin nykyises-
ta.

Laki on tarkoitettu tulemaan voimaan noin
kuuden kuukauden kuluttua sen hyviksymisesti
ja vahvistamisesta.
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YLEISPERUSTELUT

1. Esityksen yhteiskunnallinen
merkitys

1.1. Tavoitteet

Suomessa tehdiin kiinteistonvilittdjan vilityk-
selld noin kaksi kolmasosaa sellaisista asunto- ja
kiinteistokaupoista (jiljempini asuntokauppa),
joiden osalta vapaa vaihdanta on mahdollinen.
Vuosittain vilittdjin mydtivaikutuksella syntyy
noin 70 000 asunnon ja omakotikiinteiston kaup-
paa.

Asunnon osto on yksityistalouksien kannalta
yksi keskeisimpid hankintoja. Asuntokaupasta ai-
heutuu ostajalle tavallisesti pitkdaikainen talou-
dellinen sidonnaisuus velkojen johdosta. Asunto
on lisiksi keskeinen osa ihmisen elinympiristdd,
minki johdosta silli on viliton vaikutus moniin
toimintoihin. Yhteiskunnan kannalta on tarkoi-
tuksenmukaista pyrkid myobtivaikuttamaan sii-
hen, etti asuntojen vaihdanta voi tapahtua mah-
dollisimman hyvin eri osapuolten edut huo-
mioon ottavalla tavalla.

Jos kiinteistonvilitystehtivd suoritetaan am-
mattitaitoisesti ja asianmukaisesti, kiinteist6nvi-
littdjin apuun turvautuminen merkitsee toimek-
siantajalle helpotusta vilitystehtivin kohteena
olevassa toimessa. Vilittdji esimerkiksi hankkii
ostajan myytiville kohteelle, avustaa oikean hin-
nan miirittelyssi ja pyrkii huolehtimaan siivi,
etti kauppa saadaan tehdyksi pitevilli tavalla.
Jos kiinteistdnvilittidjin toimintaan liittyy virhei-
ti ja puutteita, toimeksiantajalle koituva haitta ja
taloudellinen menetys voi olla merkittivi. Kiin-
teistonvilittdjille maksettavat palkkiot ja kor-
vaukset ovat useimpien toimeksiantajien kannal-
ta myds moniin muihin palvelussuorituksiin ver-
rattuna melko suuria, joten vilitystoiminnalle on
voitava asettaa korkeita laatuvaatimuksia.

Silloin kun asuntokauppa tapahtuu kiinteis-
tonvilittdjin myotivaikutuksella, ostaja saa asun-
toa koskevat tiedot piiasiassa kiinteistonvilitti-
jilti. Tdmin vuoksi ja huomioon ottaen myds
kiinteistdnvilittidjien merkittdvin  vaikutuksen
kaupan ehtojen laatimisessa, vilittdjin toiminta
vaikuttaa monin tavoin asunnonostajan oikeus-

turvaan. Asunnonostajan oikeusturvaa kehitet-
tiessi on siten tirkedd huolehtia kiinteistdnvili-
tystoiminnan asianmukaisundesta. Esityksen kes-
keisend tavoitteena on parantaa kuluttajan ase-
massa olevien asuntokaupan osapuolten, niin
myyjin kuin ostajankin oikeusturvaa tapauksissa,
joissa kauppa tapahtuu vilictdjii kidyttden. Ehdo-
tetulla lailla pyritiddn korostamaan vilittdjin vel-
vollisuutta ottaa huomioon asuntokaupan eti
osapuolten edut.

Lakiehdotus liittyy osana kuluttajansuojaa kos-
kevan lainsdidinnén kehittimiseen. Asunto-
kauppaan ja kiinteistonvilittdjin  palveluksiin
liittyy usein vaikeita oikeudellisia kysymyksii,
joiden osalta monella kuluttajalla ei ole riittivid
valmiuksia valvoa etujansa ja asemaansa kiinteis-
tonvilittdjin toimeksiantajana tai vilittdjin toi-
meksiantajan vastapuolena. Kuluttajan mahdolli-
suuksia huolehtia oikeuksistaan vaikeuttaa se,
ectd kiinteistonvilittdjin ja hinen asiakkaansa
vilisti suhdetta suoranaisesti siintelevii lainsii-
dine6d ei nykyisin ole. Tihin suhteeseen sovel-
lettavat normit ovat kehittyneet lihinni oikeus-
ja sopimuskiytinndssi. Se puolestaan ei usein-
kaan ole varsinkaan kuluttajaosapuolen tiedossa.
Lakichdotuksen yhteni tavoitteena on kiinteis-
tonvilittdjin ja hinen asiakkaansa vilisten suh-
teiden oikeudellinen siintely silli tavoin, ettd
osapuolten oikeudet ja velvollisuudet tulisivat
miiritellyiksi selvipiirteisemmin kuin nykyisin.
Kiinteistonvilittijin ja hinen asiakkaansa vilis-
ten vastuusuhteiden sdintely on myds vastuun-
tuntoisesti toimivien kiinteistdnvilittijien edun
mubkaista.

Monet pienyrittdjit ja ammatinbarjoittajat
saattavat kiinteistonvilictdjin asiakkaana olla ase-
mansa puolesta verrattavissa kuluttajaan. Pien-
yrittdjilli ja ammatinharjoittajalla ei useinkaan
ole sellaista erityistietoutta, jota esimerkiksi liike-
huoneiston myynti tai maan haokinta voi edellyt-
tid. On siten olemassa tarvetta ulottaa ehdote-
tunkaltainen lainsiidintd koskemaan myds pien-
yrittdjid ja ammatinharjoittajia. Lain soveltamisa-
lan ulottaminen niihin ryhmiin aiheuttaisi kui-
tenkin huomattavia siiddsteknisii ongelmia. Ti-
hiin nihden ja koska esilli olevan lain periaatteet
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voivat kiytinnéssi vaikuttaa myds lain sovelta-
misalan ulkopuolisiin suhteisiin, lakiehdotuksen
soveltamisalaa ei ole ulotettu kuluttajan ja elin-
keinonharjoittajan vilisid suhteita laajemmalle.

1.2. Keinot

Kiinteistonvilittdjilli ei ole yhteniisti toimi-
alajirjestéd, johon kaikki toimiluvan saaneet
kiinteistdnvilittdjic kuuluisivat. Vilitystoimintaa
harjoitetaan useissa eri muodoissa. Sen vuoksi ei
ole edellytyksii saada asiakkaiden asemaa turva-
tuksi esimerkiksi viranomaisten ja elinkeinonhar-
joittajien vilisin sopimusehtoneuvotteluin tai
elinkeinonharjoittajien vapaachtoisin jirjestelyin,
koska tillaiset neuvottelutulokset ja sopimus-
jarjestelyt eivit ulottuisi kaikkiin vilitedjiin. Ei
myoskddn ole varmuutcea, tulisivatko asiakkaiden
edut riittdvisti huomioon otetuiksi elinkeinon-
harjoittajien omien toimenpiteiden perusteella.
Niinpi edelli mainitutr tavoitteet saavutetaan
parhaiten sidtimilld laki keskeisistd kiinteistdn-
vilittdjin ja hinen toimeksiantajansa vilisistd
sekd kiinteistonvilittdjin ja hinen toimeksianta-
jansa vastapuolen vilisisti suhteista.

Kiinteistonvilittdjin kuluttaja-asiakkaan tur-
vaamiseksi ehdotetaan, ettei ehdotetun lain siin-
noksistd voitaisi sopimuksella poiketa kuluttajan
vahingoksi.

Laki koskist vilittdjin ja hinen toimeksianta-
jansa vilisti sopimussuhdetta seki vilittdjin ja
toimeksiantajan vastapuolen vilistd suhdetta. Sen
sijaan esitys ei koske vilittdjin elinkeinolupaa
eiki sithen liittyvid ehtoja. Titd koskevat siin-
nokset ovat kiinteistonvilittdjiasetuksessa (140/
68). Asetuksessa on myds erditd itse kiinteiston-
vilitystehtdvin suorittamista koskevia sidinnoksid
kuten siiinndkset toimeksiannosta, vilityspalk-
kiosta seki vilittdjin riedonantovelvollisuudesta.
Nimi siinnokset on otettu asetukseen lihinni
vilittdjin toiminnan valvontaa silmilli pitien,
joskin ne vaikuttavat vilillisesti my&s soplmus-
suhteisiin. Vastaavat siinnokset otettaisiin nyt
ehdotettavaan yksityisoikeudelliseen lakiin.

Asetuksen kokonaisuudistus on vireilld kaup-
pa- ja teollisuusministeriossi.
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2. Nykyinen tilanne ja muutoksen
syyt sekd ehdotettujen muu-
tosten piikohdat

2.1. Nykyinen tilanne
2.1.1. Lainsiidints

Kiinteistonvilitys on luvanvaraista elinkeino-
toimintaa. Siitd sdddetdin kiinteistdnvilittdjiase-
tuksessa.  Luvan  kiinteisténvilitystoimintaan
mydntid lidninhallitus. Kiinteistonvilittdjiasetus
sisiledd sidnnoksid muun muassa luvan hakemi-
sesta ja myontimisestd, kiinteistdnvilittdjin am-
mattipitevyyden toteamisesta, kiinteistonvilitys-
liikkkeen harjoittamisesta, vilitystehtivin suoritta-
misesta, kiinteisténvilittdjin toiminnan valvon-
nasta seki pakkokeinoista.

Asetuksen mukaan vilitystehtdvisti on laadit-
tava kirjallinen toimeksiantosopimus kahtena
kappaleena, joista toinen jii toimeksiantajalle ja
toinen vilittdjille. Edelleen tulee kiinteistdnvilit-
tdjin ennen kaupan piittimistd antaa sekd osta-
jalle ettd myyjille kaikki ne tiedot, jotka saatta-
vat kaupan piittimisessi vaikuttaa heidin ratkai-
suihinsa sekd muutoinkin valvoa molempien osa-
puolten etua hyvin litkketavan mukaisesti. Vili-
tyspalkkion tulee olla myytivin esineen arvoon ja
suoritettuun tydmidriin verrattuna kohtuulli-
nen. Asetuksen mukaan toimeksiantosopimuk-
sessa voidaan sopia siitd, ettd toimeksiantaja on
velvollinen, milloin kauppaa ei synny, suoritta-
maan vilictdjille toimeksiannosta johtuvat suora-
naiset kulut. Seurauksena kiinteistonvilittijiase-
tuksen rikkomisesta saattaa tulla kysymykseen
varoitus, vilittdjille annettu kielto kiinteisténvi-
lityslitkkeen harjoittamiseen miiriajaksi taikka
toimiluvan peruuttaminen. Mybs rangaistukser
saattavat tulla kysymykseen. Sen sijaan toimeksi-
antaja tai hinen sopijapuolensa eivit voi asetuk-
sen nojalla esittdd vaatimuksia kiinteistdnvilites-
jalle.

Kiinteistonvilittdjaasetuksen uudistaminen on
kauppa- ja teollisuusministeridssi vireilld.

Kuluttajansuojalain siinnoksisti koskevat kiin-
teistonvilitystd ensinndkin lain 2 luvun markki-
nointia koskevat siinnékset. Niitd siinnoksii
sovelletaan seki kiinteisténvilittdjien omien pal-
velusten matkkinointiin etti myds kiinteistonvi-
littdjin vilitettdvind olevien asuntojen markki-
nointiin,

Kuluttajansuojalain 2 luvun 6 §:n nojalla on
annettu asetus asuntojen markkinoinnissa annet-
tavista tiedoista (847/83). Asetuksessa siidetiin
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niisti tiedoista, joita elinkeinonharjoittajan, ku-
ten kiinteistonvilittdjin, on annettava markki-
noidessaan kuluttajansuojalain 1 luvun 6 §:ssi
tarkoitettua asuntoa kuluttajille. Asetuksessa on
yksityiskohtaisia sdinnoksid myytivdd asuntoa
koskevasta ilmoittelusta ja esictelystd. Markkina-
tuomioistuin voi sakon uhalla kieltdd asetuksen-
vastaisen menettelyn jatkamisen. Asetuksessa ei
ole sopimus- eikd korvausoikeudellisia siinnoksid
silei varalta, ettd elinkeinonharjoittaja ei noudata
asetuksen sdinndksii.

Kiinteistdnvilittdjin ja hinen toimeksiantajan-
sa vilisen sopimuksen ehdot kuuluvat myds ku-
luttajansuojalain sopimusehtojen siintelyd kos-
kevien siadnndsten piiriin, jos toimeksiantaja on
kuluttaja. Kuluttajavalituslautakunta voi kisitelld
kiinteistonvilittdjin ja hinen toimeksiantajansa
seki kiinteistonvilittdjin ja hinen toimeksianta-
jansa vastapuolen vilisid riitaisuuksia.

Jos kuluttaja-asemassa olevan toimeksiantajan
ja kiinteistonvilittdjin tekemissd toimeksiantoso-
pimuksessa on kohtuuton ehto, ehtoa voidaan
kuluttajansuojalain 4 luvun 1 §:n nojalla sovitella
tai jirtdd se huomioon ottamatta. Sellainen kiin-
teistonvilittdjin toimeksiantaja, joka ei ole ku-
luttaja, voi puolestaan vedota toimeksiantosopi-
muksen ehtojen kohtuuttomuuden johdosta va-
rallisuusoikeudellisista oikeustoimista annetun
lain eli niin sanotun oikeustoimilain 36 §:din
(956/82).

Kiinteisténvilittdjin ja hinen toimeksiantajan-
sa vililld syntyvien ristiriitatilanteiden ratkaisemi-
sessa voidaan soveltaa yleisid sopimusoikeudellisia
siinnOksid ja periaatteita. Oikeustoimilain 36
§:n lisiksi saattavat my6s muut timin lain 3
luvun siinndksistd tulla sovellettavikst, esimer-
kiksi 30 §:n siinnds petollisesta viettelystd, 31
§:n siinnds toisen ymmirtimittdmyyden, kevyt-
mielisyyden tai toisesta osapuolesta riippuvaisen
aseman hyviksikidytostd tai 33 §:n sdinnds oi-
keustoimen syntymisesti sellaisissa olosuhteissa,
etti niisti tietoisen olisi kunnianvastaista tai
arvotonta vedota oikeustoimeen.

Kun vilittdjin vastuusta toimeksiantajalle tai
timin vastapuolelle ei nykyisin ole annettu ni-
menomaisia siinndksid, vilittdjin vastuu asiak-
kaalleen miirdytyy yleisten korvausvastuuta kos-
kevien periaatteiden mukaisesti. Siten kiinteis-
tonvilittdjd vastaa tuottamuksestaan aiheutunees-
ta vahingosta toimeksiantajalleen ja toimeksian-
tajan vastapuolelle. Yleisten sopimusotkeudellis-
ten periaatteiden mukaisesti vilittdja vapautuu
vastuusta toimeksiantajaan nihden vain, jos vi-

litedji pystyy osoittamaan, ettei vahinko ole joh-
tunut hinen tuottamuksestaan.

2.1.2. Kaytinto

Kiinteisténvilitystoiminnassa on tavallisimmin
kysymys siitd, etti asiakas antaa omistamansa
kiinteistén tai omistamiensa asunto-osakkeiden
myymisen vilittd)in tehedviksi. Tillsin puhutaan
myyntitoimeksiannosta. Sen sijaan ostotoimeksi-
annot ovat ainakin kuluttajasuhteissa harvinaisia.
Toimeksiannon tarkoituksena voi olla myos
omaisuuden vuokraus tai vaihtaminen, jotka ne-
kin ovat harvinaisia toimeksiantotyyppeji.

Koska kiinteistonvilittdjin ja hinen asiakkaan-
sa vilisisti suhteista ei ole nimenomaisia siin-
noksid, toimekstantosopimuksella on keskeinen
merkitys vilittdjdn ja hinen toimeksiantajansa
vilisten oikeudellisten suhteiden kannalta. Toi-
meksiantosopimukset tehdiin suurimmaksi osak-
si kiinteistonvilittdjien tai heidin jirjestdjensi
laatimien vakiosopimusehtojen mukaisesti. Kiy-
tossd olevat vakiosopimuslomakkeet eroavat muo-
doltaan ja sisilloltdin jonkin verran toisistaan
muun muassa sen vuoksi, etti koko alan kattavaa
toimialajirjestdd el ole olemassa,

Viisi pankkien osaomistuksessa olevaa kiinteis-
tonvilitysliikettd suorittaa nykyisin noin puolet
kaikista kiinteistonvilitystehtivistd. Yhtisilli on
toimipaikkoja maan eri osissa. Yhtidt kdyttdvic
omia yhteistyGssd laatimiaan toimeksiantosopi-
mus- ja muita vilitystoimintaan liityvid vakio-
sopimuslomakkeita.

Kyseiset valtakunnalliset kiinteistonvilitysliik-
keet civit ole jisenind yksityisten kiinteisténvili-
tysliikkeiden yhteistydelimessi, Suomen Kiinteis-
tonvilitedjiin Liitossa. Liiton jisenini olevat kiin-
teistonvilittdjit suorittavat kaikista vilitystehti-
vistd noin kolmasosan. Jisenet kiyttivir liiton
laatimia vakiosopimuslomakkeita. Osa liiton jdse-
nistd on perustanut niin kutsutun Listing-Yhdis-
tyksen, joka on itsendinen yksityisten kiinteistén-
valittdjien yhteismyyntiketju; siini mukana ole-
vat vilictdjac kiayeedvit yhdistyksen toimeksianto-
sopimuslomaketta. Kuudenneksen kaikista kiin-
teistonvilitystehtivistd hoitavat yksityiset jirjes-
t6thin kuulumattomat kiinteistonviliredjiat. Heis-
ti ainakin osa kdyttdd omia toimeksiantosopi-
mus- ja muita vilitystoiminnassa kiytettivii va-
kiosopimuslomakkeita.

Toimeksiantosopimuksessa miiritetiddn vilitet-
tivi kohde ja muun muassa vilittdjin oikeus
palkkioon. Sen sijaan sopimuksissa et juuri ole
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midriyksii, jotka koskevat kiinteistonvilittdjin
velvollisuuksia ja vastuuta toimeksiantajaa koh-
taan.

Kiinteistonvilittdjit varaavat yleensi toimeksi-
antosopimuksessa itselleen yksinoikeuden vilitys-
tehtiviin sopimuksen voimassaoloajaksi. Vilitys-
palkkio sovitaan valtaosassa tapauksia miirityksi
prosenttiosuudeksi kauppahinnasta. Kauppahin-
nan ollessa alhainen vilittdjin palkkiolle asete-
taan yleensi tietty vihimmiismarkkamiiri. Vi-
littdjin palkkion prosenttimiiri vaihtelee jossa-
kin miirin tiippuen osittain vilitettivin kohteen
laadusta ja osittain vilittdjdstd. Yleensd vilitedjal-
13 on oikeus palkkioon vain, jos kauppa tai muu
toimi, johon vilitystehtdvin suorittamisella pyri-
tidn, syntyy, tai jos vilittdji on hankkinut koh-
detta koskevan toimeksiantosopimuksen mukai-
sen tarjouksen ja vastaanottanut tarjouksen teki-
jiltd sen vakuudeksi kisirahan. Toimeksiantoso-
pimuksessa saatetaan kuitenkin sopia, ettd vilit-
tijilld on oikeus saada vilitystehtivin suorittami-
seen liittyvit kustannukset toimeksiantajalta riip-
pumatta siitd, syntyyk6é kauppa vai ei.

Kiinteistonvilictdjdt varaavat siinnoénmukai-
sesti itselleen oikeuden vilityspalkkioon kaupas-
ta, joka on syntynyt toimeksiannon voimassaolo-
ajan jilkeen, jos ostaja on saanut tiedon vilitettd-
vini olleesta kohteesta vilittdjiltd toimeksiannon
voimassaoloaikana.

Hyvilld kiinteistonvilitystavalla on merkitysti
vilittdjin vastuuta arvioitaessa. Titd tapaa mii-
rittdvit esimerkiksi vilittdjien itsensi laatimat
toimiohjeet ja sdinnét, kuten Suomen Kiinteis-
tonvilittdjdin Liiton jiseniddn varten laatimat
moraalisiinnét.

Kiinteistonvilitedjilli on tavallisesti vastuuva-
kuutus  toiminnastaan  seuraavan vahingon
varalle. Vastuuvakuutuksesta ei tosin suoriteta
korvausta, jos vilittdjd on menetellyt tahallisesti
tai torkeilld huolimattomuudella. Monilla vilit-
tidjilld, muun muassa Suomen Kiinteistonvilittd-
jain Liiton jdsenilli on kuitenkin lisivakuutus,
niin sanottu takuuvakuutus, myds sanotulla ta-
valla aiheutettujen vahinkojen varalta.

Kuluttajansuojaviranomaisille on tullut niiden
toiminta-aikana tuntuvasti kiinteistonvilittdjin
toimintaa koskevia tiedusteluja ja valituksia. Ni-
mi asiat ovat muodostaneet huomionarvoisen
ryhmin  kaikista palvelussopimuksia koskevista
asioista. Esimerkiksi vuosina 1984—85 kuluttaja-
valituslautakunnassa on kisitelty 112 kiinteiston-
vilitystehtivid koskevaa valitusta. Noin puolessa
annetuista piitdksistd suositetaan vilittdjdd mak-
samaan hyvitysti. Kiinteistonvilittdjin ja hinen

asiakkaansa vilisiin suhteistin liittyvii riita-asioita
on verrattuna muihin palvelualoihin ollut verrat-
tain usein myés tuomioistuinten ratkaistavana.
Kiinteistonvilittdjin ja hinen toimeksiantajan-
sa viliset riita-asiat ovat useimmiten koskeneet
sitd, milli tavoin vilittdji on vilitystehtivin
suorittanut, sekd tihin liittyen kiinteistonvilittd-
jdn yksinoikeutta vilitystehtdviin, vilitegjille w-
levaa vilityspalkkiota ja toimeksiantajan makset-
tavaksi tulevia muita kustannuksia, toimeksianto-
sopimuksen kestoaikaa sekd vilittijin oikeutta
vilityspalkkioon kaupasta, joka on syntynyt toi-
meksiantosopimuksen voimassaoloajan jilkeen.
Kiinteistonvilittijin ja hinen toimeksiantajansa
vastapuolen viliset erimielisyydet ja riitaisuudet
ovat taas useimmiten koskeneet vilittdjin anta-
mia tietoja vilityskohteesta tai ostajan vilittijille
maksamaa kisirahaa. Tavallisimmat ongelmati-
lanteet selvidvit ldhemmin jaksosta 2.2.

2.1.3. Tilanne muissa pohjoismaissa

Ruotsissa laki kiinteisténvilitedjisti (Jag om
fastighetsmiklare) tuli voimaan 1 piivini heini-
kuuta 1984. Aikaisemmin Ruotsissa ei ole ollut
nimenomaista kiinteisténvilitystoimintaa koske-
vaa lainsdddintod.

Uusi laki sisiltdd sekd kiinteistonvilitystd kos-
kevia elinkeino-oikeudellisia siinnoksid ettd
sidnnoksid kiinteistonvilittdjin ja hinen asiak-
kaansa vilisistd suhteista, kuten vilittdjin palk-
kiosta seki velvollisuuksista ja vastuusta asiakkai-
taan kohtaan.

Kaikkien kiinteisténvilittijien on oltava ldi-
ninhallituksen rekisterissi. Rekisterdinti edellyt-
vid, ettd vilittdjilli on vastuuvakuutus, riittivi
koulutus tehtiviin ja ettd vilittdji muutoinkin
arvioidaan tehtiviidn sopivaksi. Oikeushenkild ei
lain mukaan voi toimia kiinteisténvilittijini.

Lain mukaan vilittdjin on suoritettava tehti-
vinsi huolellisesti ja hyvin kiinteisténvilitysta-
van mukaisesti. Vilittdjin on annettava ostajalle
ja myyjille neuvoja ja tietoja, joita nimi saatta-
vat tarvita. Ostajalle on annettava kaikki kiinteis-
t6d koskevat merkitykselliset tiedot. Vilittiessiin
kiinteistojd on vilittdjin annettava ostajalle kir-
jallinen selostus kiinteiststd sekd asumiskustan-
nuksia koskeva laskelma.

Vilitedjd on velvollinen korvaamaan vahingon,
jos hin ei tiytd lain mukaisia velvoitteitaan ja
aiheuttaa ostajalle tai myyjille vahinkoa. Kiin-
teistonvilittdjilli  tulee  olla  vastuuvakuutus
500 000 kruunun suuruiseen vahinkoon saakka.



1987 vp. — HE n:o 179 7

Vilittdjin korvaus tehtivistdin maksetaan
my6s uuden lain mukaan provisiomuotoisena.
Jos vilittdjilld on toimeksiantosopimuksen mu-
kaan yksinoikeus vilitystehtiviidn, voi timi oi-
keus kuluttajasuhteissa olla lain mukaan voimas-
sa kolme kuukautta kerrallaan. Jos vilittdjin
suorituksessa on vithe, voidaan vilittdjille toi-
meksiantosopimuksen mukaan tulevaa palkkiota
alentaa.

Norjan laki kiinteistonvilityksesti (Lov om
eiendomsmegling) on vuodelta 1938. Laissa on
siinnoksii oikeudesta harjoittaa kiinteistonvili-
tystoimintaa, vilitystoiminnan harjoittamisesta ja
vilitystehtivin suorittamisesta sekd vilityspalk-
kiosta.

Lain mukaan pidsidntoéni on, ettid vain asian-
omaisen luvan saanut saa harjoittaa kiinteisténvi-
litystoimintaa. Kiinteistonvilittdjd ei saa ilman
kauppaministerién lupaa harjoittaa muuta elin-
keinotoimintaa vilittdjintoimensa ohella.

Vilitystoimintaan luvan saaneen on asetettava
kauppaministerién miiridmalli tavalla vakuus,
jonka suuruuden kauppaministerié niin ikdin
madria.

Laissa on siinndksid kiinteisténvilittijin vel-
vollisuudesta pitdd piivikirjaa ja muista vilitys-
toiminnan hoitoon liittyvistd velvoitteista. Laissa
siddetddn yleisesti, ettd vilittdjin on suoritettava
tehtivinsi hyvin liiketavan mukaisesti. Vilitti-
jlli on muun muassa velvollisuus ilmoittaa toi-
meksiantajalleen ja timin vastapuolelle, jos vilit-
tdjalld itselliin on henkilokohraista etua kysy-
myksessi olevasta sopimuksesta. Laissa on nimen-
omaisia sddnnoksidi toimeksiantosopimuksesta.
Toimeksiantosopimus on laadittava erityiselle
kauppaministerion  vahvistamalle lomakkeelle
seki molempien sopijapuolten aliekirjoitettava.
Toimeksiantosopimukseen on sisillytettivi kaup-
pahintaa, kiteissuoritusta ja vilittdjin palkkiota
koskevia tietoja. Jollei vilittdji ole huolehtinut
niiden muotovaatimusten tdyttdmisestd, hin voi
tietyin edellytyksin menettiid oikeutensa vilitys-
palkkioon.

Toimeksiantosopimus voi olla voimassa enin-
tdan kuusi kuukautta kerrallaan. Ennen kaupan
tekemisti vilitedjin on esitettdvi kiinteiston osal-
ta selvitys panttauksesta ja asunto-osakkeiden
osalta yhtién yhtiojirjestys. Vilittdjin tehtivini
on mybs huolehtia kauppakirjan laatimisesta seki
siitd, ettd sopimukseen otetaan keskeiset sopi-
mukseen liittyvit ehdot. Laissa on erityisid vili-
tyspalkkiota koskevia sdinnoksid, jotka liictyvit
sithen, ettd Norjassa vilittdjilli on suoraan lain
nojalla yksinoikeus vilitystehtiviin ja midriedel-

lytyksin oikeus palkkioon myés silloin, kun kaup-
pa syntyy ilman vilittdjin mydtivaikutusta tai
toisen vilittdjin myotivaikutuksella.

Kauppaministerié huolehtii vilittijien valvon-
nasta. Ministerid on laatinut erityisen kiinteistén-
vilittdjisidnnoston  (reglement om etendoms-
megling). Vilitystoiminnan hoitamista koskevien
yleisten miirdysten lisiksi tissi sdinnostdssi on
eri vilitystehtivien palkkioiden suuruutta koske-
via miirdyksid. Norjassa valtion viranomainen
miéirid siten palkkion suuruuden ja miirdyty-
misperusteet.

Vilittdjin toimintaa koskevan lain uudistami-
nen on parhaillaan vireilld.

Tanskassa on elinkeinolain (naeringslov) yleis-
ten edellytysten mukaisesti mahdollista saada
elinkeinolupa vilitystoimintaa varten. Elinkeino-
lupa ei kuitenkaan ole tarpeen, jos asianomainen
on toimiluvan saanut asianajaja tai kiinteistonvi-
littdjd. Elinkeinoluvan saanut henkild (ejendoms-
handler) on oikeutettu harjoittamaan kiintedn
omaisuuden ostoa ja myyntid koskevia vilitysteh-
tivid. Elinkeinoluvan tillaiseen toimintaan antaa
poliisimestari. Kiintein omaisuuden kauppa
omaan lukuun ei kuulu elinkeinolain piiriin eiki
edellyti elinkeinolupaa.

Tanskassa on lisiksi erityinen laki kiinteistén-
vilittdjistd (lov om ejendomsmaeglere), joka on
vuodelta 1966. Sen mukaan toimiluvan kiinteis-
tonvilittdjille (ejendomsmaeglere) antaa teolli-
suusministerié. Nimitystd kiinteistonvilittdji tai
muuta sen kaltaista nimitystd saa kdyttdd vain
henkil, jolla on asianmukainen teollisuusminis-
terion toimilupa. Toimiluvan voi saada vain
luonnollinen henkils.

Vilitystoimintaa poliisimestarin tai teollisuus-
ministerion luvalla harjoittavat henkilét eivit saa
laatia sellaisia asiakirjoja, jotka ovat tarpeen lain-
huutoa (tinglysning) varten, vaan timi tchtivi
on varattu asianajajille, joilla on oikeus saada
niitd tehtivid suorittaessaan valtion viranomaisen
vahvistama palkkio.

Vilitystoimintaa hatjoittavan henkilén toimin-
taa sidntelee erityinen asetustasoinen siidés, jo-
ka on vuodelta 1982 (bekendtgorelse om ejen-
domsmaegleres og ejendom handleres vitksom-
hed).

Kiinteistonvilittdjin on suoritettava vilitysteh-
tivinsi hyvin liikketavan mukaisesti. Vilittdjin
tehtidvinid on mahdollisuuksien mukaan huoleh-
tia sopijapuolten oikeutetuista eduista ja avustet-
tava sopijapuolia. Jos vilittdjilli on vilitystehti-
visti erityisti etua, on hinen ilmoitettava tisti
sopijapuolelle. Vilittdji ei saa pidittdd kauppaa
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omaan lukuunsa, ellei tisti ole annettu sopimus-
kumppanille tictoa ennen sopimuksen tekemisti.

Kiinteistonvilittdjin on pidettivi ulkopuolisil-
ta salassa, miti hin saa tietoonsa ammattiaan
harjoittaessaan eikdi hin omia palveluksiaan
markkinoidessaan saa kiyttdd tietoja, jotka ovat
periisin sellaisista kaupoista, joissa hin on toimi-
nut vilittdjini.

Siidoksessi on yksityiskohtaisesti maidritelty
mitd tietoja vilittdjin on vilityskohteesta annet-
tava. Sdddoksessi sddnnelldlin yksityiskohtaisesti
myds se, missi muodossa kohteen hintaa, asu-
miskustannuksia, kauppaan liittyvid maksuja ja
muita vastaavia seikkoja koskevat tiedot on esitet-
tiva.

Jos vilitystehtivin mukainen kauppa syntyy,
on kiinteistdnvilittijin laadittava kauppakirja,
jonka luonnos on annettava osapuolille, kun
kaupasta on piitetty. Kauppakirjaan otettavista
seikoista ja sen liitteistd on sdddetty varsin yksi-
tyiskohtaisesti.

Kiinteistonvilittdjin palkkiota koskevan siin-
noksen mukaan vilictdjilli on oikeus palkkioon
vain, kun sopimus syntyy hinen myétivaikutuk-
sellaan. Yksinoikeuden vilitystehtdvidn vilittdjd
voi kuitenkin varata itselleen, jos toimeksiantoso-
pimuksen voimassaoloajalle on asetettu méiriai-
ka, joka saa olla enintdin kuusi kuukautta 30
piividn irtisanomisajalla. Miiriedellytyksin voi
vilittdjilli olla oikeus korvaukseen suoritetusta
tydstd, jos mdiriaikainen toimeksiantosopimus
irtisanotaan. Kotvaukselle on asetettu siidoksessi
enimmiismiiri. Korvaus saattaa tulla kysymyk-
seen myés silloin, kun myyji-toimeksiantaja et
hyviksy vilittdjin osoittamaa ostajachdokasta tai
kun kauppa syntyy toimeksiantosopimuksen voi-
massaoloajan jilkeen.

Myés Tanskassa midrdd vilittdjin palkkion
valtion viranomainen (monopoltilsynet).

2.2. Muutoksen syyt ja ehdotettujen muutos-
ten piikohdat

2.2.1. Yleisti

Kiinteistonvilittdjiasetuksessa on eriitd siin-
noksid kiinteistdnvilittdjin velvollisuuksista asia-
kastaan kohtaan. Asetus on kuitenkin luonteel-
taan elinkeino-oikeudellinen siidos, jota ei ole
tarkoitettu nimenomaisesti sdintelemiin kiin-
teistdnvilittdjdn ja hinen asiakkaansa vilisid oi-
keussuhteita. Niinpi kiinteisténvilittdjiasecuk-
sessa el ole siinndksii muun muassa sopimus-

rikkomuksen seurauksista eiki vahingonkorvaus-
vastuusta. Elinkeino-oikeudellinen siintely ef si-
ten poista jiljempini ilmenevii tarvetta sidinnel-
li yksityisoikeudellisella lainsiddinnélld kiinteis-
tonvilittdjin ja hinen asiakkaansa vilisid suhtei-
ta.

Kuluttajansuojalain siiinnékset ovat jossakin
miidrin vaitkuttaneet myés vilittdjien toimintaan.
Muun muassa kuluttajansuojalain sopimusehdon
sovittelua koskevaa sdinnosti on sovellettu kiin-
teisténvilityssopimuksiin,  Kuluttajansuojalaissa
ei kuitenkaan ole kuluttajapalveluksia koskevia
nimenomaisia siinnoksii esimerkiksi patveluksen
suoritustavasta ja vitheen seuraamuksista. Kulut-
tajansuojalain yleisluontoiset siinnokset eivit si-
ten ole riittdvid ohjaamaan vilittdjien menettelyd
ja sopimuskiytintéd. Myoskidin kuluttajapalve-
lusten mahdollisen yleisen sidntelyn yhteydessi
ei ole mahdollista riittivisti paneutua kiinteis-
tonvilitystoiminnan erityisongelmiin.

Kuluttajavalituslautakunnan kiytintd on jossa-
kin mdirin vaikuttanut kiinteistéavilittijien toi-
mintaan. Ratkaisukiytinnén ohjaava vaikutus ei
kuitenkaan ole ollut riittivi.

Asunnonostajan oikeusturvan kehittiminen ja
kiinteistonvilittdjin asiakkaan oikeusturvan pa-
rantaminen edellyttid muutoinkin uutta lainsii-
dintod. Sddntelyn tarvetta on ilmennyt erityisesti
jiljempini mainittavissa kysymyksissi.

2.2.2. Toimeksiantosopimus

Kiinteistonvilittdjiasetuksen 16 §:n mukaan
toimekstantosopimukseen on toimeksiantoa yksi-
loivien tietojen lisiksi tehtivi merkinti myos
toimeksiannon voimassaoloajasta, mahdollisesta
irtisanomisajasta sekd kiinteistonvilitedjin palkki-
osta. Kiinteisténvilittdjiasetuksen vaatimus toi-
meksiantosopimuksen kirjallisesta muodosta on
syytd sdilyttdd ja ottaa siitd sdinnds lakiin. Tilld
pyritdin vaikuttamaan siihen, etti toimeksiantaja
vilmeistdin sopimuksen tekovaiheessa perehtyisi
tulevan sopimuksen sisiltoén.

Kiinteistonvilittijiasetuksen sddnndkset ovat
vaikuttaneet siithen, etti nykyisissi toimeksianto-
sopimuksissa on yleensi olennaiset sopimus-
suhteen ehdot. Jonkin verran puutteita tissi
suhteessa on kuitenkin esiintynyt varsinkin toi-
meksiantosopimuksen vilitettividi kohdetta kos-
kevissa tiedoissa. Sen vuoksi ehdotetaan, ettid
toimeksiantosopimus olisi laadittava kauppa- ja
teollisuusministerién vahvistaman kaavan mukai-
sesti. Olennaisten scikkojen merkitsemisti sopi-
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mukseen pyritidn lisiksi tehostamaan silld, ettd
vilittdji ei voisi vedota seikkaan, jota ei ole
merkitty sopimukseen. Timi merkitsisi, ettd kiy-
tinndssd valittdjin culisi huolehtia olennaisten
seikkojen merkitsemisestd sopimukseen. Vilirti-
jilli on ammattitaitonsa johdosta katsottava ole-
van tihin yleensi paremmat edellytykset kuin
toimeksiantajalla.

Erityisesti niissi tapauksissa, joissa kiinteistdn-
vilittdjd on varannut yksinoikeuden vilitystehti-
vin suorittamiseen, saattaa sopimuksen pitkd
voimassaoloaika muodostua kuluttajan kannalta
kohtuuttomaksi, jos kiinteistonvilittdji ei ole
ryhtynyt tehokkaasti hoitamaan vilitystehtivain-
si. Kiytinnossd on esiintynyt jopa vuoden pitui-
sia voimassaoloaikoja. Kokemukset ndytedvit
osoittavan, ettd pitkd toimeksiantosopimuksen
voimassaoloaika saattaa vaikuttaa silli tavoin,
ettei vilitystehtdvad suoriteta alusta alkaen yhtd
tehokkaasti kuin jos toimeksiantosopimus olisi
voimassa lyhyen ajan. Tillainen vaikutus on
luonnollisestikin kielteinen toimeksiantajan kan-
nalta. Sopimuksen voimassaololle on timin
vuoksi katsottu olevan tarpeen asettaa entmmiis-
pituus. Ajaksi ehdotetaan neljid kuukautta.

Toimeksiantosopimuksiin sisiltyy nykyisin ylei-
sesti chto, jonka mukaan toimeksiantosopimuk-
sen voimassaolo jatkuu, jollei sopimusta kirjalli-
sesti irtisanota miiriajassa ennen sopimuskauden
pidttymistid. Ehto on erdissd tapauksissa johtanut
sithen, ettd sopimuksen voimassaolo on jatkunut
siiti huolimatta, etti toimeksiantaja olisi tosi-
asiassa halunnut sopimuksen jo piittyvin. Sopi-
muksen enimmiispituus vihentiisi tarkasteltuja
haittoja.

Sopimuksen mukaisen vilitystehtdvin toteutu-
minen voi toimeksiantajasta riippumattomasta
syystd tulla hinelle suhteettoman epiedulliseksi
tai epitarkoituksenmukaiseksi. Tillainen tilanne
saattaa aiheutua esimerkiksi toimeksiantajan lihi-
omaisen kuolemasta tai vakavasta sairaudesta,
odottamattomasta ja merkittivistd muutoksesta
toimeksiantajan  taloudellisessa  asemassa  tai
muusta timinkaltaisesta muutoksesta. Ainakin
osassa tapauksia ovat kiinteistonvilittdjit jo ny-
kyisinkin antaneet toimeksiantajalle tillaisessa ti-
lanteessa mahdollisuuden vapautua toimeksian-
tosopimuksesta edellyttien, ettd toimeksiantaja
kotvaa vilittdjille tehtdvin suorittamisesta aiheu-
tuneet kustannukset. Periaatteen noudattamisen
varmistamiseksi on kuitenkin katsottu tarpeelli-
seksi ottaa asiasta siinnds lakiin. Samalla on
pidetty virkeind, et viliredjille vilitystehtivin
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suorittamisesta atheutuneiden kustannusten kor-
vaamista voidaan kohtuullistaa.

2.2.3. Kunteistonvilitystehtivin suorittaminen
Ja  vilittizin velvollisundet seki vastuu
totmekstantajalle

Valtaosa kiinteistonvilitystehtiviin - liittyvistd
riitaisuuksista ja tyytymittomyystapauksista liit-
tyy  kiinteistonvilitystehtivin  suorittamiseen.
Toimeksiantajan ja kiinteistonvilittdjan viliset
riita-asiat ovat koskeneet muun muassa siti, ettd
vilittdjin sanotaan arvioineen toimeksiannon
kohteen myyntimahdollisuudet esimerkiksi hin-
nan ja myyntiajan suhteen lilan mydnteisesti tai
ettd vilittdji ei ole hoitanut kiinteistdnvilitysteh-
tividd riittdvin tehokkaasti. Tavallisia valitusta-
pauksia ovat myds ne, joissa vilittdjin sanotaan
antanecen toimeksiantajan vastapuolelle virheelli-
sid tietoja tai laatineen kauppakifjan puutteelli-
sesti taikka virheellisesti, mistd mydhemmin seu-
raa episelvyyksid asianosaisten vililli. Lakiehdo-
tuksessa on kiinteisténvilittdjan suoritusvelvolli-
suudesta siinndksii.

Kiinteistonvilitedjin suoritusvelvollisuuden si-
sillén kannalta on olennaista, millainen asema
vilictdjilld on yhtddled toimeksiantajaansa ja toi-
saalta toimeksiantajan vastapuoleen. Kiinteistdn-
vilictijiasetuksen mukaan vilittdjin tulee valvoa
molempien osapuolten etua hyvin litketavan
mukaisesti. Tissd suhteessa el ehdoteta olennaisia
muutoksia. Sidinndksii laadittaessa ei voi jirtid
huomiotta, etti vilittdjid on kiytinndssi ensisijas-
sa toimeksiantajansa asiamies. Toimeksiantaja
suorittaa muun muassa vilittdjille korvauksen
vilittdjin palveluksista. Voidaan pitidd hyviksyt-
tivini sitd, ettd vilittdjilli on toimeksiantajaansa
kohtaan sellaisia velvollisuuksia, joita hdnelld ei
ole toimeksiantajan vastapuoleen nihden. On
luonnollista esimerkiksi, ettd midrittiessiin toi-
meksiannon kohteen myyntihintaa vilittdjid pyr-
kii toimeksiantajansa kannalta mahdollisimman
hyvdin tulokseen. Sila vilitdgjille asetettaisiin
velvollisuus huolehtia myés toimeksiantajan vas-
tapuolen, siis kiytinndssi useimmiten ostajan,
virkeistd eduista. Vilittdjin tulisi antaa ostajalle
kaikki kaupasta padtiimiseen mahdollisesti vai-
kuttavat tiedot silloinkin, kun niiti tietoja ei voi
pitdd toimeksiantajan kaupallisten etujen mukai-
sena.

Ehdotetut vilittdjin suoritusvelvollisuutta kos-
kevat siinndkset ovat verraten yleisluonteisia.
Kiytdnnossi esiintyneet ongelmatilanteet ovat
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niin moninaisia, etti on vilttimitontd piityid
verraten joustavaan sdidntelyyn. Esimerkiksi la-
kichdotuksen vilittdjin suoritusvelvollisuutta
koskeva yleissiinnos, jonka mukaan vilittdjin on
suoritettava vilitystehtivd ammattitaitoisesti ja
ottaen huomioon toimeksiantajan ja my6s timin
vastapuolen edut, saa lopullisen sisilténsi vasta
soveltamiskdytinnossid. Yksityiskohtaisissa perus-
teluissa on joukko esimerkkeji siinnéksen sovel-
tamisesta kidytinndssi tavallisimmissa tapauksis-
sa.

Yleisten sopimusoikeudellisten periaatteiden
mukaisesti ennen sopimuksen tekemisti anne-
tuilla tiedoilla on merkitystd harkittaessa synty-
neen sopimuksen sisiltéd. Timi periaate ei ole
kuitenkaan rijttdvist vaikuttanut kiinteistonvili-
tystd koskevassa sopimuskiytinnéssi. Kiytinngs-
si on esiintynyt verraten runsaasti esimerkiksi
sellaisia tapauksia, joissa kiinteisténvilittdjd tar-
joaa palveluksiaan ilmoittamalla, ettd hinelli on
valmiina ostajia midritynsuuruiseen tai miirityl-
14 asuinalueella sijaitsevaan asuntoon. Kun ilmoi-
tetun kaltaisen asunnon myyntid suunnitteleva
henkilé on tillaisen ilmoituksen johdosta tehnyt
toimeksiantosopimuksen vilittdjin kanssa, on
saattanut kiydi ilmi, ettei ddllaista ostajaa ole-
kaan. Ehdotuksen mukaan vilittdjin tulisi suorit-
taa kiinteistonvilitystehtivi silld tavoin, ettd hi-
nen suorituksensa vastaa niitd tietoja, joita siitd
on annettu markkinoinnin yhteydessi.

Toimeksiantajan kannalta on tirkedi, ettd vi-
littdjd antaa hinelle kaikki kaupan piidttdmisen
kannalta olennaiset tiedot. Tissi suhteessa on
esiintynyt puutteita. Nykyisin kiinteistonviliced-
jaasetuksessa olevan siinndksen ottaminen lakiin
tehostaa velvoitteen noudattamista. Lisiksi ehdo-
tetaan siddettiviksi nimenomaisesti, ettd kaupan
pidtrimisen kannalta tirkeit tiedot on annettava
jo ennen toimeksiantosopimuksen tekemistd, jos
nimi tiedot voivat vaikuttaa sopimuksen synty-
miseen. Niin vilittdjille asetettaisiin velvollisuus
antaa sellaisia kuluttajan kannalta tirkeitd tieto-
ja, jotka voivat johtaa siihen, ettei toimeksianto-
sopimusta lainkaan tehdi.

Kiytinndssi on eriissi tapauksissa ilmennyt,
ettd vilittdjit ovat saattaneet ryhtyi suorittamaan
vilitystehtivii vasta sopimuksen voimassaoloajan
lihetessi loppuaan. Tillaista menettelyi ei voida
pitii toimeksiantajan kannalta asianmukaisena.
Timin vuoksi chdotetaan lakiin otettavaksi sidn-
nds, jonka mukaan vilitystehtidvin suorittaminen
tulee yleensi aloittaa viivytyksetti.

Mainituilla s@dnnoksilli pyritdin selventimiin
ja tismentimiin kinteistonvilittdjin  velvolli-

suuksia nykyisestd. Timin ohella on rarpeen
tismentdi vilittdjin velvollisuuksien laiminlyén-
nin sopimusoikeudellisia seuraamuksia. Nykyisis-
ti oikeusperiaatteista on havaittu vallitsevan tun-
tuvaa episelvyyttd siitd huolimatta, etti muun
muassa kuluttajavalituslautakunnan  kiytinnén
voidaan sanoa jossakin miirin selkeyttineen ti-
lannetta. Oikeuskiytintd ei useinkaan ole oi-
keuksistaan epitietoisen kuluttajan tiedossa.

Voimassa olevaa oikeutta pyritidin selventi-
miin ensinnikin miirittelemilli se, milloin
kiinteistonvilictijin palveluksessa on katsottava
olevan virhe ja toiscksi se, mitd vitheestd osapuol-
ten keskeisessi suhteessa saattaa seurata. Ehdo-
tuksen mukaan toimeksiantajalla olisi laissa tar-
kemmin sidnnellyin edellytyksin oikeus purkaa
sopimus kiinteistonvilitystehtivin suorittamises-
sa olevan vitheen johdosta, jollei hin jo ole
hyviksynyt vilitettdvistd kohteesta tehtyi tarjous-
ta. Sidnnosehdotuksen mukaan toimeksiantajalla
on oikeus vitheen johdosta vaatia vilityspalkkiota
ja mahdollisesti sovittua kustannusten korvausta
alennettavaksi tai kokonaan poistettavaksi seki
vaatia vilittdjiltd korvausta virheen aiheuttamas-
ta vahingosta.

2.2.4. Kirnteistonvilittizin tiedonantovelvolli-
suus ostafalle ra korvausvastuu toimeks:-
antafan vastapuolelle

Sitloin kun asuntokauppa tapahtuu vilittdjin
toimesta, vilittdjin vaikutus ostajan saamaan
kisitykseen myytivisti asunnosta on ratkaiseva.
Asunnonostajan oikeusturvan kannalta on siten
olennaista, millaisia tietoja vilittdji antaa ostajal-
le.

Kiinteistonvilittijiasetuksessa  on  joitakin
sadnnoksid siitd, mitd tietoja vilittdjin tulee
antaa kaupan kohteena olevasta omaisuudesta.
Kiytinnossi on tistd huolimatta esiintynyt huo-
mattavasti riita-asioita ja valitustapauksia, joissa
vilittdjin todetaan antaneen puutteellisia tai har-
haanjohtavia tietoja. Kysymyksessi olevat tiedot
voivat koskea vilittomisti myytivii kohdetta tai
esimerkiksi alueen palveluksia ja ympiristén ra-
kentamista.

Kuluttajansuojalain 1 luvun 6 §:ssi rarkoitet-
tujen asuntojen osalta vilittdjin tiedonantovel-
vollisuutta on olennaisesti tismennetty asuntojen
markkinoinnista annettavista tiedoista annectulla
asetuksella. Asetuksen soveltamisalan ulkopuolel-
le jaavirt sellaiset kiinteistot, joita ei ole tarkoitet-
tu asumiskiyttdon samoin kuin asuntojen ja
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kiinteistdjen vuokraus. Asetuksella siinnelliin
lihinni sitd kaupantekoa edeltivii vaihetta, jossa
asuntoa markkinoidaan ostajachdokkaille, kun
sen sijaan neuvotteluvaihetta myyjin ja yksitedi-
sen ostajan vililli silli ei ole ollut tatkoitus
sidnnelli. Niistd syisti ja asian metkitykseen
nihden muutoinkin ehdotetaan lakiin otettavaksi
vilittdjin tiedonantovelvollisuutta ostajalle kos-
keva siinnos.

Kiinteistonvilittdjd joutuu hankkimaan vilitet-
tivdi kohdetta koskevat tietonsa viranomaisilta,
toimeksiantajalta tai esimerkiksi asunto-osakeyh-
tion isinnéitsijiled. Osan tiedoista vilittdjd hank-
kii omakohtaisten havaintojen perusteella. Kiy-
tinndssi on esiintynyt riitatapauksia ja episel-
vyytti kiinteistonvilittdjin vastuusta silloin, kun
vilittijin saamissa tiedoissa on ollut vitheiti ja
esimerkiksi ostaja on niin saanut viirii tietoja.
Ostajan kannalta on luonnollisesti tirkedd, ettd
hin voi luottaa nithin tietoihin, jotka vilictdjin
toimesta tarjotaan. Sen vuoksi chdotetaan, etti
vilicedjilld olisi selonottovelvollisuus niissd ta-
pauksissa, jolloin hinellid on aihetta epdilli saa-
miensa tietojen virheellisyyttd tai puutteellisuut-
ta. Hinen olisi oikaistava mahdollinen virheelli-
nen tai puutteellinen tieto tai, jos asian selvitti-
minen ei ole mahdollista ilman kohtuutonta
vaivaa, ilmoitettava, ettei tietoa ole voitu tarkis-
taa.

Vilittdjin kotvausvastuusta  toimeksiantajan
vastapuolelle silloin, kun vilittdjdn virheellinen
menettely on aiheuttanut tille vahinkoa, ei ole
nykyisin nimenomaisia siinnoksid. Sovellettavis-
ta periaatteista on ollut episelvyytti muun muas-
sa todistustaakan osalta ja siind suhteessa, edel-
lyttddkd kotvauksen saaminen varallisuusvahin-
gosta erittdin painavia syitd, mitd vahingonkor-
vauslain (412/74) 5 luvun 1 §:n mukaan vaadi-
taan silloin kun vahinko ei ole yhteydessi hen-
kils- tai esinevahinkoon. Ehdotuksen mukaan
kiinteistonvilittdjin toimeksiantajan vastapuolen
oikeus vahingonkorvaukseen miiriytyy samojen
periaatteiden mukaisesti kuin toimeksiantajan oi-
keus korvaukseen, siis sopimusoikeudessa nouda-
tettavien periaatteiden mukaisesti. Timi merkit-
sisi todistustaakan jaon osalta muun muassa siti,
ettd vilittdjdn tulisi korvausvastuusta vapautuak-
seen osoittaa menetelleensi huolellisesti. Kor-
vauksen saamiseksi ei vaadittaisi vahingonkor-
vauslain 5 luvun 1 §:ssi tarkoitettuja erittiin
painavia syiti.

Vilittdjin korvausvastuun perusteiden asetta-
minen samanlaisiksi suhteessa kumipaankin osa-
puoleen on perusteltua sen vuoksi, ettd vilittdjin
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on ehdotuksen mukaan otettava huomioon myds
toimeksiantajan vastapuolen etu. Niin ikdin rat-
kaisua voidaan perustella silld, eted vilittdjin
toiminnasta johtuvien kustannusten voidaan aja-
tella kohdistuvan kumpaankin osapuoleen siiti
huolimatta, ettd myyji tavallisesti maksaa vilitys-
palkkion.

Sdinnés kiinteistonvilittdjin vastuusta toimek-
siantajan vastapuolelle ei rajoittaisi esimerkiksi
ostajan oikeutta hakea korvausta myyjilti, joka
samalla on kiinteistdnvilittdjin toimeksiantajana.

2.2.5. Kiinteistonvilittijin fa toimeksiantajan
takautumisotkeus

Silloin kun vilittdjd lakichdotuksen mukaan
joutuisi korvausvastuuseen ostajalle, voi kysymyk-
sessi olla kaupan kohteen vithe, josta myds
myyji kauppaa koskevien oikeusohjeiden mu-
kaan on vastuussa. Tilldin syntyy kysymys siitd,
onko perusteltua, ettd vilittdjd voi joutua yksin
vastaamaan korvausvelvollisuutensa muodossa
virheestd, vai tulisiko myds myyjin osaltaan vas-
tata virheesti ostajaan nihden.

Asunnon tai kiinteistén ostajalla voi olla oi-
keus hinnanalennukseen tai kaupan purkuun
kaupan kohteessa olevan vitheen perusteella siiti
riippumatta, onko myyji tiennyt vitheen olemas-
saolosta tai onko hin menetellyt muutoin huoli-
mattomasti. Jos kaupan kohde katsotaan virheel-
liseksi siitd annetun vidirin tai puutteellisen tie-
don vuoksi ja vilittdjd siis lakiehdotuksen mu-
kaan olisi korvausvastuussa, voisi syntyi tilanne,
jossa myyji taloudellisesti hy6tyy vilittdjin me-
nettelystd. Esimerkiksi, jos vilittdjd on huolimat-
tomuudesta ilmoittanut asunnon pinta-alan liian
suureksi, myyjd on saattanut saada asunnosta
suuremman kauppahinnan, kuin jos oikea pinta-
ala olisi ollut ostajan tiedossa. Valmistelussa on
sen vuoksi hatkiteu, tulisiko lopullisen vastuun
sellaisissa tapauksissa olla myyjilla.

Kysymysti arvioitaessa on otettava huomioon,
ettd kuluttaja turvautuu kiinteisténvilitedjin
apuun yleensi luottaen sithen, ettid kauppa siten
saadaan tehdyksi asianmukaisesti eiki hin joudu
mydhemmin ostajatahon oikeudellisten toimen-
piteiden tai kotvausvaatimusten kohteeksi. Ti-
min vuoksi ei ole pidetty perusteltuna sitd, ettd
vilitedjalld olisi edelld sanotun kaltainen laaja
takautumisoikeus. On myos otettava huomioon,
ettd vilittdjin korvausvastuu tulee kysymykseen
vain silloin, kun hin on toimeksiantoa hoitaes-
saan menetellyt jollakin tavoin moitittavasti, Vi-
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littdja el siis voi joutua vastaamaan sellaisista
kaupan kohteen virheistd, joihin liittyen hinelld
ei ole minkiinlaista tuottamusta.

Toisaalta ei voida pitdd perusteltuna jdcedi
vilittijid kantamaan vastuuta yksin silloin, kun
myds toimeksiantaja on mydtivaikuttanut vahin-
gon syntymiseen. Toimeksiantaja on saattanut
antaa vilittdjalle virheellisid tietoja, jotka vilited-
jan selonottovelvollisuutensa johdosta olisi tullut
havaita virheellisiksi. Toimeksiantaja on my6s
saattanut jittdd ilmoitramatta kiinteistonvilitti-
jille sellaisen tiedossaan olleen seikan, jonka voi
katsoa kuuluvan myos vilittijin selonottovelvol-
lisuuden piiriin. Voidaan pitdd oikeana, ettd
myds toimeksiantajalle syntyy tillaisissa tilanteis-
sa moitittavan menettelynsi johdosta vastuuta.
Lakiehdotuksessa onkin lihdetty siitd, ettd vilit-
tijille syntyisi oikeus saada esimerkiksi ostajalle
suorittamaansa korvausta takaisin toimeksianta-
jalta sellaisissa tapauksissa, joissa toimeksiantaja
on menetellyt huolimattomasti antaessaan vir-
heellisid tietoja tai jittdessddn ilmoittamatta kiin-

teistonvilittidjille tiedossaan olleen seikan, jolla -

toimeksiantaja kisitti tai hinen olisi pitinyt ki-
sittdd olevan merkitysti vastapuolensa kannalta.

Silloinkaan, kun toimeksiantajan oma tuotta-
mus on vaikuttanut vilittdjin korvausvelvollisuu-
den syntyyn, ei vilttdmittd ole tarkoituksenmu-
kaista, ettd toimeksiantaja kantaisi lopullisen vas-
tuun yksin. Tillaisessakin tilanteessa on otettava
huomioon vilittijin ammattipitevyyden merki-
tys. Toimeksiantajan huolimattomuus virheelli-
sesti ilmoitetun seikan suhteen voi olla suhteelli-
sen lievidd, kun taas vilittdjin ehkd ammartitai-
tonsa nojalla ilman muuta olisi pitinyt havaita
seikan virtheellisyys ja ilmoittaa asiasta ostajalle.
Asianlaita voi olla toisin silloin, kun vilittdjin
viaksi jd4 vain lievi huolimattomuus toimeksian-
tajan menettelyyn verractuna. Niistd syistd koh-
tuulliseen lopputulokseen on katsottu vilittdjin
takautumisoikeuden osalta voitavan pdityd niin,
ettd toimeksiantajan vastuulle jddvin korvauksen
miiri riippuisi kokonaisharkinnasta, jossa otet-
taisiin huomioon toimeksiantajan ja kiinteiston-
vilittijin huolimattomuuden aste sekd toimeksi-
antajan vilittdjin menettelyn johdosta mahdolli-
sesti saama etu yksityiskohtaisissa perusteluissa
esitetylld tavalla.

Ehdotettu sddntely merkitsisi kdytinnossi sitd,
ettd vilpillisessi mielessi olevat tai huolimatto-
masti menetelleet toimeksiantajat eivit voisi hyo-
tyd vilitddjin suhteellisen ankaran korvausvas-
tuun kustannuksella eikd toisaalta vilitedjd voisi
vilttdd vastuutaan vetoamalla sithen, ettd hinen

menettelynsi on viime kidessi koitunut toimek-
siantajan hyviksi. Vilittdjien tosiasiallista vastuu-
ta helpottaa huomattavasti se, etti he voivat,
kuten jo nykyisin useimmiten tapahtuu, ottaa
vastuuvakuutuksen korvausvelvollisuutensa va-
ralta.

Ehdotettu laki ei vaikuttaisi ostajan mahdolli-
suuteen vaatia korvausta esimerkiksi kaupan koh-
teen virheen perusteella suoraan kiinteistonvilit-
tdjin toimeksiantajana olevalta myyjilei. Ostaja
vol vaatia korvausta joko yksin myyjiltd tai yh-
teisvastuullisesti vilittdjiled ja myyjiled. Lakieh-
dotuksessa on pyritty huolehtimaan siitd, ettid
asianosaisten oikeusasemaan ei vaikuttaisi se sat-
tumanvarainen tekijd, ketd vastaan korvausvaati-
mus on esitetty. Tihin piidstidn sidtimilli ni-
menomaisesti myds toimeksiantajan takautumis-
oikeudesta silloin, kun hin on maksanut kor-
vausta vastapuolelleen. Ilman erityissidnndsti
toimeksiantajalle ei nimittdin aina syntyisi takau-
tumisoikeutta, silli esimerkiksi hinen maksetta-
vakseen tullut hinnanalennus ei aina merkitsisi,
ettd toimeksiantaja on kirsinyt asiassa vahinkoa,
koska hinnanalennuksen perusteena on yleensi
se, ettd kohteen todellinen arvo on alempi kuin
maksettu kauppahinta.

2.2.6. Kisiraha

Kiytinndssi on tavallista, ettd kiinteistdnvilit-
tdjd ottaa ostotarjouksen tekijiled toimeksiantajan
lukuun tarjouksen vakuudeksi kisirahan. Kisira-
haan litetyvid valituksia on tullut muun muassa
kuluttajansuojaviranomaisille runsaasti.

Suurimmat ongelmat liittyvit tilanteisiin, jois-
sa ostotarjouksen tekiji menettdd kisirahan, kos-
ka kauppaa ei voida tehdi hinesti johtuvasta
syystd. Monissa valitustapauksissa on kiynyt ilmi,
ettd tarjouksen tekijd ei ole tdysin ymmirtinyt
kisirahan oikeudellista merkitystd. Tdmi puoles-
taan on saattanut johtua tatjouksen tekijin tark-
kaamattomuudesta tai siitd, ettd vilittdji on
ilmoittanut, ettd kidsiraha kylld palautetaan, jos
tarjouksen tekiji ei saa esimerkiksi rahoitusta
jirjestymaiin.

Varsin tavallista on, ettd uuden asunnon oston
toteuttaminen riippuu vanhan asunnon myymi-
sesti. Kuitenkaan tillaisia merkittivii tosiasialli-
sia chtoja ei yleensi merkiti ostotarjousta koske-
vaan sitoumukseen, vaan joko luotetaan siihen,
ettd vanhan asunnon myynti jirjestyy, tal sitten
lihdetisin joko nimenomaisesti tai hiljaisesti sii-
td, ettd kisiraha kuitenkin palautetaan. Tillaisis-
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ta hiljaisista ehdoista tietimiton myyji voi kui-
tenkin olla oikeutettu saamaan kisirahan, jos
kauppaa ei voidakaan toteutitaa kisjallisen tar-
jouksen mukaisesti.

Edelli mainittuja ongelmia pyritddn lakiehdo-
tuksella vihentimiin siten, eted vilittdjin tulist
erditi poikkeuksia lukuunottamatta huolehtia
tarjouksen tekemisestd kirjallisena. Tarjousta kos-
kevassa asiakirjassa tulisi olla kaikki ostajan aset-
tamat tarjouksen ehdot ja lisiksi mahdollinen
ehto kisirahan menettimisestd. Siithen, ettd tar-
peelliset tiedot tulisivat merkityksi asiakirjaan,
vaikutettaisiin siten, ettd asiakirjan olisi oltava
kauppa- ja teollisuusministerion vahvistaman
kaavan mukainen. Jos vilittiji ei menettelisi
siidetylld tavalla, hin joutuisi korvausvelvollisek-
si tarjouksen tehneeseen nihden. Vilittdjd olisi
velvollinen palauttamaan kisirahan, jos tarjouk-
seen otetut ehdot eivit toteudu.

Kiytinndssd on esiintynyt hankaluuksia kisira-
han palauttamisessa myos silloin, kun myyji ei
hyviksy tehtyi tarjousta. Vilittdjd on joskus ve-
donnut toimeksiantosopimukseen, jonka mukaan
hinelld on ollut oikeus palkkioon. Lakiehdotuk-
sen mukaan vilittdjin olisi palautettava tillaises-
sa tapauksessa kisiraha tarjouksen tekijille. Jos
taas myyjd on hyviksynyt ostotatjouksen, mutta
kauppaa ei sittemmin kuitenkaan synny myyjésti
johtuvasta syystd, tulisi kiinteisténvilittdjin la-
kiehdotuksen mukaan palauttaa kisiraha tarjouk-
sen tekijille siltd osin kuin siti ei ole tilitetty
myyjille.

Tyytymittomyyttd ostotarjouksen tekijoissi on
lisiksi herittinyt sellainen kiinteistonvilittdjien
menettely, etti vilittdjd tai hinen edustajansa
ottaa samanaikaisesti kisirahan useammalta tar-
jouksen tekijdltd tai ettd vilittdjd vastaanotet-
tuaan kisirahan ostajan tarjouksen vakuudeksi on
myShemmin ottanut kisirahan vastaan uudelta
entistd korkeamman tarjouksen tekijiltd ilman,
ettd ensiksi tarjouksen tehneelle on ilmoitettu
asiasta ennen kaupan piittimisti. Menettelyd on
perusteltu silld, ettd olisi kiinteisténvilitedjin
toimeksiantajan edun vastaista kieltiytyd otta-
masta useampia, mahdollisesti toinen toistaan
korkeampien tatjouksien vakuudeksi annettuja
kisirahoja. On kuitenkin otettava huomioon,
etti tarjouksen tekijin kannalta kisiraha on
yleensi huomattava summa, joka tavallisesti an-
netaan siind kisityksessi, ettd kauppa myds teh-
diin tarjouksen tekijin kanssa, jos myyji hyvik-
syy tatjouksen ehdot. Tarjouksen tekijin kannal-
ta on kohtuutonta, jos kisirahan antamisella ei
ole tillaista vaikutusta, vaan hinet voidaan syr-

jayttdd otramalla uusia kisirahoja. Tamin vuoksi
ehdotetaan lakiin otettavaksi siinnds sitd, ettei
vilittdji tai hinen edustajansa saa ottaa samanai-
kaisesti kidsirahaa usealta tarjouksen tekijilti.

Mybs toimeksiantaja kirsii usein vahinkoa, jos
kisitahan antanut vastapuoli vetdytyy kaupasta.
Toimeksiantajan kannalta on timin vuoksi sel-
laista  toimeksiantosopimuksen  ehtoa, jossa
myyji-toimeksiantajan hyviksi menevi kisiraha
jid kokonaan tai valtaosaltaan kiinteistonvilitti-
jille, pidettivd kohtuuttomana. Tihin vaikuttaa
myds, ettd kiinteistonvilittdji yleensi voi jatkaa
vilitystehtidviid ja on oikeutettu palkkioon myé-
hemmin mahdollisesti syntyvisti kaupasta. Niis-
td syistd kaupan peruuntuessa ostajan syysti ja
kisirahan jiddessi siis myyjin hyviksi, kiinteis-
tonvilittdjin oikeus palkkioon rajoitettaisiin puo-
leen kiisirahan méiristd, kuitenkin enintiin sovi-
tun vilityspalkkion suuruiseksi. Monissa toimek-
siantosopimuksen ehdoissa onkin jo nykyisin til-
laisia madrdyksii.

Kiytinndssi on todettu epityydyteiviksi se,
ettd kisirahaa koskevat oikeusohjeet eivit ole
samansisiltoiset irtaimen, kuten asunto-osakkei-
den, ja kiinteiston kaupassa. Esilli olevan lain-
siddintdhankkeen yhteydessi ei kuitenkaan ole
katsottu voitavan ehdottaa niiden oikeusohjei-
den yhtendistimisti, vaan kiinteistonkaupassa
noudatettavat periaatteet jiisivit toistaiseksi sel-
laisinaan voimaan. Kiinteistonkaupassa annetta-
vaa kisirahaa siddnneltiessi on nimittiin otettava
huomioon kuluttajansuojanikokohtien lisiksi eri-
tyisesti kiintedin omaisuuteen kohdistuvien oi-
keuksien rekisterdintijirjestelmi. Kiinteiston-
kauppaa koskevien siinndsten kokonaisuudistus
on lisiksi parhaillaan vireilld, eiki senkdiin vuoksi
ole katsottu tarkoituksenmukaiseksi ehdottaa tis-
si yhteydessi osauudistuksia. Kiinteistonkaup-
paan liittyvidd kisirahaa kisitelliddn jiljempini
yksityiskohtaisissa petusteluissa 15 ja 16 §:n koh-
dalla.

2.2.7. Kiinteistomvilittisin palkkio ja otkeus
Dalkkioon toimeksiantosopimuksen
voimassaolon piityttyi

Kiinteistonvilittdjien palkkioiden suuruus, nii-
den mdiriytymisperusteet ja palkkioiden mah-
dollinen vaikutus esimerkiksi asuntojen hintata-
soon ovat myds asunnonostajan oikeusturvaan
litttyvid kysymyksid. Kilpailuasiamiehelle jitetys-
si kiinteistonvilitystoimintaa ja asuntojen hin-
nanmuodostusta koskevassa muistiossa (tyoryh-
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min muistio 15.12.1984) katsottiin, ettd nykyi-
nen kiytintd vilityspalkkioiden miiriytymisessi
antaa mahdollisuuden perii kustannuksiin vet-
rattuna kohtuuttoman korkeita palkkioita. Tyo-
ryhmi piti tarpeellisena ryhtyd selvittdmiin vili-
tyspalkkioiden miirdytymistd koskevien ohjeiden
kehittimistd sekd mahdollisuuksia sisillyctdd
palkkioiden miiriytymisperusteita koskevia siin-
néksid kiinteistonvilitysti koskevaan lainsiddin-
t66n. Elineinohallituksessa on laadittu selvitys
kiinteistonvilitystoiminnan  kustannuksista ja
kannattavuudesta sekd  vilityspalkkiotuottojen
muodostumisesta  (Elinkeinohallituksen  tutki-
musosasto, selvityksid 2/1986).

Vilityspalkkion mairistd lakiin ehdotetaan
otettavaksi yleinen sidinngs, jossa edellytettiisiin
palkkion olevan kohtuullinen ja mdiiriteltiisiin
se, mitd tekijoitd on otettava huomioon palkkion
kohtuullisuutta arvioitaessa. Sitd vastoin palkkio-
petusteita ei ole pidetty tarkoituksenmukaisena
pytkid sddntelemiin yksityiskohtaisesti ehdote-
tussa laissa. Ehdotettu sdinnds vastaa piisisillol-
tdidn  nykyisti  kiinteisténvilictijaasetuksen
24 §:ssi olevaa palkkiosddinngstd joskin se on
jonkin verran yksityiskohtaisempi. S#innds et
vilittdmisti muuttaisi esimerkiksi nykyistd pro-
senttipetusteista palkkiokiytinedd. Toisaalta ch-
dotettu sdinnds e1 asettaisi esteiti uusien, esimer-
kiksi kustannuksiin perustuvien palkkioperustei-
den kiyttéonottamiselle, kunhan palkkiot muo-
dostuvat miiriltiin kohtuullisiksi.

Erdit nykyisin kiytertdvit palkkion miirdyty-
misperusteet on ehdotuksessa katsottu toimeksi-
antajan kannalta siini médrin kohtuuttomiksi,
ettd niiden kiyttd ehdotetaan kokonaan kielletti-
viksi. Tillainen kohtuuton ehto on kysymykses-
sd, jos vilittdjilld olisi sopimuksen mukaan oi-
keus saada palkkiona toimeksiantosopimuksessa
mainitun  vilitettdvin kohteen myyntihinnan
ylittdvi kauppahinnan osa tai mdédritty osuus
siitd.

Ehdotusta laadittaessa on pidetty kohtuullise-
na, ettd kiinteistonvilittdjd on oikeutettu saa-
maan vilitystehtivistd vain yhden palkkion mii-
rin, jos kaupan molemmat osapuolet ovat kum-
pikin erikseen tehneet toimeksiantosopimuksen
saman kiinteistdnvilittdjin kanssa.

Kuten edelli on todettu, on kiinteistonvilitti-
jien kidyttimissi myyntitoimeksiantosopimuksissa
yleensi kohta, jonka mukaan vilittdjilli on oi-
keus palkkioon vilitystehtivisti kaupan synnyt-
tyd sopimuksen voimassaoloajan pidittymisen jil-
keen, jos ostaja on todistettavasti saanut vilittd-
jiltd tai timin edustajalta tietoja myyntikohtees-

ta. Tillainen niin sanottu jilkipalkkioehto on
kiinteistonvilittdjin kannalta tarpeellinen ehkii-
semdin palkkion maksamisen kiertimistd. Nykyi-
sin kdytéssi oleva ehto voi kuitenkin johtaa
sithen, ettd vilittdjd saa jilkipalkkion muodossa
palkkion vilitystehtivisti silloinkin, kun hinen
varsinainen toimintansa ei asianomaisen ostajan
kohdalla olisikaan johtanut tulokseen. Jos vilitti-
jin vaikutus toimeksiantosopimuksen voimassa-
oloajan jilkeen syntyneeseen kauppaan on jidnyt
vihiiseksi ja pidasiassa muut syyt ovat vaikutta-
neet kaupan syntyyn, voi jilkipalkkion perimi-
nen olla kuluttajan kannalta kohtuutonta. Erityi-
sen kohtuutonta se on silloin, kun vilittdjin ei
vol sanoa tosiasiassa lainkaan vaikuttaneen kaup-
paan. Sen vuoksi lakiin ehdotetaan otettavaksi
sddnnos, joka rajoittaa sopimusvapautta tillaisen
chdon osalta.

Jalkipalkkioehto voisi ehdotuksen mukaan olla
voimassa vain kuusi kuukautta toimeksiantosopi-
muksen voimassaoloajan pédttymisestd; rajoitus
vastaa niiltd osin pitkille nykyistd sopimus-
kidytint6d. Edelleen vilittdjin oikeus jilkipalk-
kioon edellyctiisi, ectd vilittdjin toimenpiteet
ovat olennaisesti vaikuttaneet kaupan syntymi-
seen.

Kiytinndssi on riitaisuuksia ja ongelmatilan-
teita syntynyt, kun toimeksiantaja todettuaan
kaupan jiineen syntymittd toimeksiantosopi-
muksen voimassaoloaikana on tehnyt uuden toi-
meksiantosopimuksen toisen vilittdjin kanssa sa-
man kohteen myymisesti. Jos kauppa syntyy
uuden toimeksiantosopimuksen voimassaoloaika-
na ja se vilittdji, jonka kanssa toimeksiantosopi-
mus oli tehty aikaisemmin, voi osoittaa, etti
kaupan syntymiseen ovat olennaisesti vaikutta-
neet hinen toimenpiteensi toimeksiantosopi-
muksen voimassaoloaikana, olisi myyji velvolli-
nen maksamaan vilityspalkkion kummallekin vi-
littdgjille. Timidn kohtuuttoman lopputuloksen
vilttimiseksi ehdotetaan lakiin otettavaksi ni-
menomainen siinnods niiden tilanteiden ratkaise-
miseksi osapuolten kannalta kohtuullisella taval-
la.

3. Asian valmistelu

Oikeusministerion kevddlli 1980 asettama
asunnonostajan oikeusturvatoimikunta jitti mie-
tinténsi oikeusministerivlle syksylld 1982. Tihin
mietint6én (komiteanmietintd 1982:38) sisiltyy
muun ohella kiinteistdnvilittijin ja hinen asiak-
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kaansa vilisti suhdetta koskevia periaatteellisia
kannanottoja ja ehdotuksia.

Oikeusministerid asetti syksylld 1982 tyoryh-
min valmistelemaan ehdotuksen kiinteisténvilit-
tijin ja hinen asiakkaansa vilisten suhteiden
oikeudellisesta jirjestimisesti. Tydryhmin ehdo-
tus laiksi kuluttajansuojasta kiinteistonvilitykses-
si (otkeusministerién lainvalmisteluosaston jul-
kaisu 1/1984) on ollut lain jatkovalmistelun
pohjana.

Kuluttajansuojaa kiinteistdnvilityksssi koske-
vasta lakiehdotuksesta saatiin lausunto yhteensi
26 taholta, joista 10 lausunnonantajaa edusti
viranomaisia ja tuomioistuimia, kolme kuluttajia
edustavia jirjestdjd, viisi ammatti- ja tydmarkki-
najirjestdjd, seitsemin elinkeinoelimin jirjestoji
ja elimii seki yksi muita jigjestoji. Yksikddn
lausunnonantaja ei epiillyt ehdotetun lainsii-
dinnén tarpeellisuutta. Myds ehdotettuihin siin-
néksiin suhtauduttiin yleisesti ottaen vetraten
mydnteisesti, joskin monissa lausunnoissa lakieh-
dotuksen suhdetta muihin asunnonostajan oi-
keusturvaa koskeviin hankkeisiin pidettiin ongel-
mallisena ja toivottiin, ettd tihin asiaan kiinni-
tettidisiin jatkovalmistelussa erityistd huomiota.
Eridt lausunnonantajat kiinnittivit huomiota
myds sithen, etti ehdotetunkaltainen lainsiidan-
t6 aikaansaa sen, ettd vilittdjit saavat yhi suu-
remman osan myytivisti huoneistoista vilitetti-
vikseen, milli voi olla vaikutusta asuntojen hin-
toihin.

4. Ehdotuksen organisatoriset ja
taloudelliset vaikutukset

Ehdotetulla lailla ei olisi organisatorisia vaiku-
tuksia. Kiinteistdnvilittdjin ja hinen asiakkaansa
vilisid tiita-asioita voidaan kisitelld yleisissi tuo-
mioistuimissa. Kuluttajavalituslautakunta  voi
niin ikdin antaa ratkaisusuosituksia kiinteisténvi-
littdjin ja hinen kuluttaja-asiakkaansa vilisessi
riidassa riippumatta siitd, onko asiakas vilittijin
toimeksiantaja vai toimeksiantajan vastapuoli.

Lailla ei olisi myoskiiin vaikutusta valtion tai
kuntien talouteen. Kiinteistonvilittdjin ja hinen
asiakkaansa vilisti suhdetta koskevien yksityisoi-
keudellisten sidnnosten siitimisen voidaan ar-
vioida selventivin osapuolten oikeuksia ja velvol-
lisuuksia ja siten aikaa myéten vihentdvin riito-
jen syntymistid. Kiinteistonvilittdjille ehdotetut
siinnokset saattavat aiheuttaa vihiisid lisikus-
tannuksia sopimuskaavakkeiden uusimisen seu-
rauksena.

5. Suhde muihin ehdotuksiin

Otkeusministerié asetti kevidilldi 1983 toimi-
kunnan selvittimiin ja tekemidin ehdotuksia
siitd, missi miérin asuntokaupasta on tarpeen
aikaansaada erityislainsiidintoi. Timin asunto-
kauppatoimikunnan tehtdvi sivuaa monelta osin
nyt esilli olevan lakiehdotuksen soveltamisalaa.
Asuntokauppatoimikunnan tyossi tulee olemaan
keskeistd midrittdd vithekidsite asuntokaupassa
seki tihin liittyen annettujen tai antamatta ji-
tettyjen tietojen vaikutus kaupan osapuolten ase-
maan sekd osapuolten sopimustikkomusten seu-
raamukset.

Oikeusministerion vuonna 1983 asettaman
lainhuudatus- ja kiinnityslainsiidintétoimikun-
nan tehtivini on muun muassa tehdd ehdotus
kiinteiston kauppaa, vaihtoa, lahjaa ja muuta
luovutusta koskevaksi lainsdidinnéksi. Toimi-
kunnan olisi selvitettivi muun muassa, miten
sopijapuolten oikeudet ja velvollisuudet seki so-
pimustikkomusten seuraamukset kiinteistén luo-
vutuksessa olisi sddnneltivi.

Ascttaessaan edelli mainitun tydryhmin val-
mistelemaan kiinteisténvilittdjin ja hinen asiak-
kaansa vilisti yksityisoikeudellista lainsdidintod
oikeusministerié arvioi, etti on tarpeen ja mah-
dollista sddnnelld kiinteistonvilittidjin ja hinen
asiakkaansa vilisid suhteita jo ennen kuin asunto-
kauppaa koskevat yleiset siinndkset saadaan val-
mistelluksi.

Lain jatkovalmistelussa on piddytty siihen,
ettel tieto siitd, millaiseksi asunnon- tai kiinteis-
tén myyjin ja ostajan viliset oikeussuhteet tule-
vat lainsiidinndssi muodostumaan vaikuttaisi
vilitddjin vastuun siintelyyn. Ongelmat siinnds-
ten vilisen suhteen kannalta liittyvdt lihinni
vilittdjin  tiedonantovelvollisuuden siintelyyn.
Vilittdjilli ei ndet voi olla tiedonantovelvolli-
suutta sellaisen seikan suhteen, jonka osalta osta-
jalla on selonottovelvollisuus. Ostajan selonotto-
velvollisuuteen puolestaan vaikuttaa se, kuka
matrkkinoi vilitettivid kohdetta. Jos markkinoin-
nin suorittaa asunto- ja kiinteistokaupan ammat-
tilainen, kiinteistonvilited)d, lihtokohtana on,
cttd ostajan tulee voida luottaa vilittdjin tarjoa-
miin tietoihin. Esimerkiksi suoraan yksityishenki-
l6ltd asuntoa ostavan selonottovelvollisuus on
laajempi kuin kaupan tapahtuessa kiinteisténvi-
littdjin vilitykselld. Ei ole nihtivissd, ettd ostajan
selonottovelvollisuus ja kiinteistonvilittdjin tie-
donantovelvollisuus joutuisivat toistensa kanssa
ristirittaan. Tistd syystd eiki muutoinkaan ole
havaittu aiheutuvan ongelmia siitid, ettd kulutta-
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jansuojasta  kiinteistonvilityksessi siiddettdisiin
asunto- ja kiinteistdkaupan viteilld oleviin uudis-
tuksiin nihden erilliseni.
Kiinteistonvilittdjiasetuksen uudistaminen on
vireilli kauppa- ja teollisuusministeriéssi. Nyt

esilli olevan lakiehdotuksen toteutuminen tekisi
tatpeelliseksi myds kiinteistonvilittdjiasetuksen
uudistamisen ennen lain voimaantuloa.

YKSITYISKOHTAISET PERUSTELUT

1. Lakiehdotuksen perustelut

1 §. Soveltamisala. Lakiehdotuksen nimikkeen
mukaan lain tarkoituksena on siinnelld kulutta-
jan asemassa olevan henkilon suojaa kiinteiston-
vilitystoiminnassa. Itse lakitekstissi ei kuitenkaan
ole haluttu kiyttdd kuluttajakisitettd, koska se
voisi supistaa kuluttajansuojalaissa olevien miiri-
telmien mukaisesti tulkittuna nyt kysymyksessi
olevan lain soveltamisalaa siiti, mitd on tarkoitet-
tu.

Ehdotuksessa soveltamisala midritelliin pitden
liht6kohtana sitd, millaista omaisuutta vilittdjin
avulla myydididn ja vastaavasti mihin tarkoituk-
seen omaisuutta hankitaan. Laki tulisi sovelletta-
vaksi silloin, kun henkils on myymissi asunto-
naan tai muuten piiasiallisesti yksityisessi kiy-
tossddin olevaa kiinteist6d tai huoneistoa taikka
ostamassa itselleen tillaista omaisuutta vastaa-
vaan kiyttoon. Soveltamialasiinnosti tulisi tulki-
ta viljisti. Lain soveltamisalan ulkopuolelle jdisi-
vit ldhinni vain tilanteet, joissa toimeksiantajana
on ammatin- tai elinkeinonharjoittaja, joka on
myymissd tissi toiminnassaan kdyttimiinsi
omaisuutta tai vastaavasti ostamassa omaisuutta
tillaiseen tarkoitukseen. Omaisuutta myyvi tai
ostava elinkeinonharjoittaja ei tilléin yleensi ole
tiedoiltaan ja taidoiltaan sellaisessa asemassa, etti
hinelle olisi tarpeen antaa lainsiidinnolli sa-
manlaista suojaa kuin kuluttajan asemassa oleval-
le. Lakia ei sovellettaisi esimerkiksi maatilatalou-
den harjoittajaan hinen myydessiin elinkeino-
toimintaan kdyttimiinsi maata tai ostaessaa toi-
mintaa varten lisimaata.

Piiasiallisesti yksityisessi kiytdssi olevana tai
sellaiseen tatkoitettuna voidaan oman asunnon
ohella pitid esimerkiksi osakehuoneistoa, joka on
tatkoitettu jonkun perheenjisenen mydhempii
asumistarvetta varten. Myos rakentamatonta kiin-
teistdd voidaan pitdd piidasiallisesti yksyityiskdy-

tossi olevana, kun siti ei kidyteti tai hankita
kaytettiviksi elinkeinotoiminnassa.

Pykilin 1 momentin mukaan lakia sovellettai-
siin kiinteistonvilittdjin kanssa tehtiviin myyn-
titoimeksiantoon, kun vilitettivini on momen-
tissa tatkoitettu omaisuus. Ehdotettu laki on
muutenkin kitjoitettu lihinnd myyntitoimeksian-
toja silmilld pitien, koska kiytinndssi valtaosa
toimeksiannoista on myyntitoimeksiantoja. Pyki-
lin 2 momentissa ilmenee kuitenkin, etti laki
koskisi soveltuvin osin myds osto- ja vaihtotoi-
meksiantoa seki maanvuokrausta koskevaa toi-
meksiantoa.

Lakia sovellettaisiin paitsi kiinteistéjen vilittd-
miseen myds silloin, kun vilitettivini on huo-
neisto, jonka hallintaoikeus perustuu osakkeiden
tai osuuksien omistamisecen. Tillaisia osakkeita
ovat kaikki asunto-osakeyhtididen osakkeet seki
osakkeet sellaisissa tavallisissa osakeyhtiissd, jois-
sa osakkeisiin liictyy huoneiston hallintaoikeus.
Mybs osuuskunnan osuuden omistamiseen voi
liittyd tillainen hallintaoikeus.

Lakia sovellettaisiin 1 momentin toisen virk-
keen mukaan myds kiinteistonvilittdjin ja toi-
meksiantajan vastapuolen, yleensi ostajan, vilil-
14, kun vilitettivi kohde on tarkoitettu vastapuo-
len asunnoksi tai muuten piiasiallisesti hinen
yksityiseen kiyttéénsi. Lain soveltaminen yhtiil-
ti vilittdjdn ja rtoimeksiantajan seki toisaalta
vilittdjin ja toimeksiantajan vastapuolen vililld
mairdytyisi kummassakin tapauksessa itseniisesti.
Kun elinkeinonharjoittaja antaa vilicettiviksi lii-
kehuoneistonsa, lakia ei sovellettaisi hinen ja
vilittdjin vililld. Tistd huolimartta lakia sovellet-
taisitn valittdjin ja toimeksiantajan vastapuolen
vililld, jos timi hankkii huoneiston asunnok-
seen.

Pykilin 2 momentissa todetaan lain koskevan
soveltuvin osin my6s osto- ja vaihtotoimeksiantoa
seki kiinteistdjen osalta myds maanvuokrausta
koskevaa toimeksiantoa. Maanvuokraustoimeksi-
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antoon lakia sovellettaisiin seki silloin, kun toi-
meksiantaja haluaa vuokrata omistamansa kiin-
teiston toiselle, ettd toimeksiantajan halutessa
vuokrata itselleen kiinteiston maanvuokrasopi-
muksin. Sen sijaan lain soveltamisalan ulkopuo-
lelle jdisi kiinteistdn vuokraaminen silloin, kun
kyseessi on huoneenvuokra. Maanvuokrasopi-
mukset ovat usein pitkiaikaisia ja taloudellisesti
sangen merkittivid osapuolille. Asiallisesti ne
ovat usein lihelld kiinteisténkauppaa. Huoneen-
vuokrasuhteissa taas on pidsiintonid, ettd sopi-
mus on voimassa toistaiseksi ja siten irtisanotta-
vissa. Mydskdin voimassa olevaa kiinteistdnvilit-
tijiasectusta ei sovelleta huoneenvuokrauksen vi-
litykseen, vaikka vuokrattavana on kiinteists.
Asunnonvilityslitkkeisti annettu asetus (534/62)
koskee sen sijaan myds huoneenvuokrasopimuk-
sin vuokrattavien kiinteistojen vilitystd.

Useat lain siinndkset soveltuvat sellaisinaan
myds 2 momentissa mainittuihin toimeksiantoi-
hin. Tillaisia ovat 3—7, 10—14 seki 17 ja
18 §:n sdinnokset. Se mitd 8 ja 9 §:ssd sdddetdin
toimeksiantajasta ja timin vastapuolesta, ei sen
sijaan voisi tulla sovellettavaksi silloin, kun toi-
meksiantajana on ostaja. Lain 15 ja 16 § eivit
soveltuisi ostotoimeksiantoon.

Pykilin 3 momentin mukaan kiinteist6on rin-
pastettaisiin kiinteistdn méidrdosa, miirirala sa-
moin kuin useampien kiinteistdjen yhteinen alue
sekd sen osa tai osuus. MyOs maanvuokraoikeus
rinnastettaisiin lakia sovellettaessa kiinteistéon.
Kiinteistdjen yhteinen alue voi olla esimerkiksi
yhteinen vesialue tai tettyd tarkoitusta kuten
veneenpitoa varten yhteiseksi muodostettu alue.
Laki tulisi siten sovellettavaksi, kun vilitettivini
on esimerkiksi tilan osuus yhteiseen vesialuee-
seen. Maanvuokraoikeuden rinnastaminen kiin-
teistodn merkitsee muun muassa sitd, ettd lakia
sovellettaisiin kun vuokramies haluaa luovuttaa
maanvuokraoikeutensa  kiinteistdén  vilittdjad
apuna kiyttden.

2 §. Kinteistonvilittarg. Pykilissi mddritel-
lddn se, mitd tdssd laissa tatkoitetaan kiinteistdn-
vilicdjalli. Kiytetty miirittely poikkeaa sanon-
naltaan voimassa olevassa kiinteistonvilittijiase-
tuksessa olevasta miiritelmisti. Lakiehdotuksessa
kiytetdin midrittelytapaa, jota muualla kulutta-
jansuojalainsiidinnossi on jo aikaisemmin kiy-
tetty elinkeinonharjoittajan toimintaa méiritelti-
essd.

Kiinteistonvilittijdasetuksen mukaan vilitys-
toiminta on sallittua vain jos asianomainen on
sitd varten saanut viranomaisen luvan. Kiinteists-
vilitedjilli tarkoitetaan asctuksessa luvan saanut-
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ta henkildd tat yhteisdi. Ehdotetun lain sovelta-
misalaa ei ole kuitenkaan syyti rajoittaa koske-
maan vain toimiluvan saaneen kiinteistonvilited-
jin harjoittamaa toimintaa. Kuluttajansuojan
tarvetta saattaa kiytinnossi ilmetd myés silloin,
kun joku harjoittaa kiinteistonvilitysliikettd il-
man astanmukaista toimilupaa. Lakia voitaisiin
siten soveltaa myos silloin, kun joku on luvatto-
masti harjotttanut kiinteistdonvilitystoimintaa.

3 §. Lain pakortavuus. Laki olisi kuluttajan
asemassa olevan toimeksiantajan tai timin vasta-
puolen hyviksi pakottava. Kiinteistonvilittiji ei
voisi rajoittaa timin lain mukaisia velvoitteitaan
tai kuluttajille timin lain mukaan kuuluvia oi-
keuksia vetoamalla kdyttimiinsi vakiosopimuk-
sen ehtoihin tai sithen, miti osapuolten vililli
yksittdistapauksessa on saatettu sopia. Sen sijaan
toimeksiantosopimukseen voitaisiin ottaa kulut-
tajan kannalta edullisempia ehtoja kuin mihin
laki velvoittaa. Pakottavuus koskisi myds vilictd-
jin yksipuolisia tahdonilmaisuja, esimerkiksi os-
tajalle suunnactua ilmoitusta vilittdjin vastuuva-
paudesta.

Kaikki lain sidnndkset eivdt kuitenkaan olisi
pakottavia. Tahdonvaltaisia sidnnoksii sisiltyy 10
ja 17 §:din.

Toimeksiantosopimus tai muu tahdonilmaisu,
joka poikkeaa lain pakottavista siinnoksistd ku-
luttajan asemassa olevan toimeksiantajan tai ti-
min vastapuolen vahingoksi, on tiltid osin teho-
ton. Tehottomuus merkitsee, ettel sopimusehto
sido toimeksiantajaa, vaikka hin olisi sen hyvik-
synytkin eiki hyviksyminen siten estdisi hinti
mydhemmin vetoamasta ehdon tehottomuuteen.
Yksittiinen lain sifinndsten vastainen sopimus-
ehto olisi ehdotuksen mukaan tehoton tiippu-
martta sopimuksen muiden echtojen sisillosti.
Lainvastaista ehtoa ei siten olisi mahdollista tasa-
painottaa sopimuksen muilla ehdoilla, vaikka
ndmi toisivatkin kuluttajalle laissa siddettyd pa-
rempia etuja.

4 §. Toimeksiantosopimus. Pykilissi siddettii-
siin toimeksiantosopimuksen muodosta, sisilléstd
ja kestoajasta.

Pykilin 1 momentin mukaan toimeksiantoso-
pimus olisi tehtivd kirjallisesti. Tavallisia sopi-
musehtoja ovat esimerkiksi selvitys toimeksian-
non kohteesta, toimeksiantosopimuksen voimas-
saoloaika, vilittdjin mahdollinen yksinoikeus vi-
litystehtiivddn, vilityspalkkion suuruus, mahdol-
liset toimeksiantajan suoritettavaksi tulevat muut
kustannukset ja vilitettivin kohteen myyntihin-
ta.
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Pykilin mukaan kiinteistonvilittdji ei voisi
vedota sopimusehtoon, jota ei ole merkitty toi-
meksiantosopimukseen tai josta ei ole muutoin
kirjallisesti sovittu. Suullinen sopimusehto ei si-
ninsi olisi tehoton; toimeksiantaja voisi aina
vedota myds suulliseen ehtoon. Sitdvastoin vilit-
tijd voisi vedota ainoastaan kirjalliseen ehtoon.

Joskus saattaa olla toimeksiantajan edun mu-
kaista tehdi toimeksiantosopimuksen kaupan
kohdetta koskeviin ehtoihin nopeasti muutoksia.
Niin on laita esimerkiksi silloin, kun toimeksian-
tajan kannalta olisi edullista hyviksyd toimeksi-
antosopimuksesta poikkeava ostotarjous. Sen
vuoksi pykilissi sdddettdisiin, ettd vilitettdvin
kohteen myyntihinnan ja muiden kaupan chto-
jen muutoksista voidaan sopia suullisesti, esimer-
kiksi puhelimitse. Vilittdjan rtulisi tarvittaessa
varautua esittimiin selvitystd siitid, ettd hin on
saanut suullisesti luvan poiketa toimeksiantosopi-
muksesta.

Pykilin 2 momentin mukaan toimeksiantoso-
pimuksen olisi oltava kauppa- ja teollisuusminis-
tetion vahvistaman kaavan mukainen. Muun mu-
assa toimeksiannon kohteen riittdvin yksityiskoh-
taiseen kuvailuun olisi kiinnitettivi kaavaa vah-
vistettaessa huomiota. Kaavan vahvistaminen ei
estiisi vilictdjdd edelleen kiyttimisti omia toi-
meksiantosopimuslomakkeitaan, jos ne sisiltivit
tarvittavat tiedot siten kuin kaavassa mddritidn.

Pykilin 3 momentin mukaan toimeksiantoso-
pimus saisi olla voimassa enintiin nelji kuukaut-
ta kerrallaan. Jos toimeksiantoa halutaan jatkaa
sopimuksen oltua voimassa neljin kuukauden
ajan, olisi jatkamisesta sovittava samalla tavoin
kuin on siidetty toimeksiantosopimuksen teke-
misesti. Sopimus el siten voisi ehdotuksen mu-
kaan automaattisesti jatkua neljidi kuukautta pi-
tempii ajanjaksoa. Sen sijaan toimeksiantosopi-
muksessa voitaisiin siinnoksen estimitti sopia,
ettd sopimus, jonka voimassaoloajaksi on sovittu
esimerkiksi kuukausi, jatkuisi automaattisesti,
kunnes se on ollut voimassa nelji kuukautta.
Toimeksiannon jatkamisesta voidaan kiytinndssi
sopia esimerkiksi tekemilld siitd alkuperidisiin
sopimuskappaleisiin merkinnit ja allekitjoitta-
malla ne.

Sddnnoksen kiertimisen estimiseksi ehdote-
taan lisiksi, etti sopimuksen jatkamisesta neljin
kuukauden miirdajan jilkeen saataisiin sopia
aikaisintaan kuukautta ennen timin miirdajan
pidttymisti. Sopimuksen jatkaminen ei edellyt-
tiisi kiinteistdnvilittdjiled esimerkiksi uusien pii-
vikirjamerkint6jen tekemisti uudelleen alusta al-
kaen.

Jos toimeksiantosopimukseen vastoin lain sidn-
noksid otettaisiin ehto neljid kuukautta pitem-
miistd voimassaoloajasta, sopimuksen voimassaolo
kuitenkin pidctyisi neljin kuukauden kuluttua
sopimuksen tekemisestd. Sopimuksen pidittymi-
nen metkitsisi muun muassa sitd, ettd toimeksi-
antaja voisi sopimukseen sisiltyneen yksinmyyn-
tichdon rajoittamatta myydi kohdettaan itse. Jos
toimeksiantosopimuksen voimassaoloajasta ei ole
midriystd sopimuksessa, toimeksiantaja voisi mil-
loin tahansa irtaantua sopimuksesta. Vilittijii
sitoisi sitd vastoin my6s suullinen sopimus.

5 §. Toimeksiantajan oikeus irtisanoa toimeksi-
antosopimus sen voimassaoloaikana. Pykilin mu-
kaan toimeksiantaja voisi irtisanoa toimeksianto-
sopimuksen heti péittyviksi, jos sopimuksen mu-
kaisen kiinteistonvilitystehtivin toteutuminen
on tullut hinelle suhteettoman epiedulliseksi tai
epitarkoituksenmukaiseksi. Tihidn saattaa sdin-
noksen mukaan johtaa esimerkiksi toimeksianta-
jan sairaus. Koska pykilissi edellytetdin, etei
saitauden johdosta kiinteistdnvilitystehtivd on
tulluc toimeksiantajalle suhteettoman epiedulli-
seksi tai epidtarkoituksenmukaiseksi, pykilin mu-
kaisena irtisanomisperusteena tulisi yleensd kysy-
mykseen vain vakava sairaus.

Niin ikdin lihiomaisen tai tihin verrattavan
liheisen henkildn sairaus tai kuolema voisi ai-
kaansaada pykilissi tatkoitetun irtisanomisperus-
teen syntymisen. Pykilissi tarkoitettuna lihi-
omaisena voitaisiin pitdd yleensi toimeksiantajan
aviopuolisoa ja hinen suoraan ylenevissi tai
alenevassa polvessa olevaa sukulaistaan. Lihi-
omaiseen vertrattava liheinen henkild voi olla
my0s esimerkiksi se, jonka kanssa toimeksiantaja
eldd avioliitonomaisessa suhteessa.

Samoin irtisanomiseen voisi ehdotuksen mu-
kaan oikeuttaa lainsdidinndén muutos tai viran-
omaisen toimenpide. Niin olisi laita esimerkiksi
silloin, kun muutos tai toimenpide vaikuttaa niin
suuresti kohteen arvoon, ettd vilitystehtidvin suo-
rittaminen olisi tapahtuneen jilkeen toimeksian-
tajalle huomattavan epitaloudellista. Irtisanomi-
nen saattaisi tulla lisiksi kysymykseen muunkin
kuin edellimainitun syyn johdosta, jos se on
piiasiassa toimeksiantajasta riippumaton. Tillai-
sia syitd voisivat olla esimerkiksi toimeksiantajan
lomautus tai irtisanominen, jotka saattavat ai-
heuttaa sen, etti toimeksiantajalla ei olekaan
samanlaisia taloudellisia mahdollisuuksia esimer-
kiksi asunnon vaihtamiseen kuin aikaisemmin.

Irtisanomisoikeutta ei lakiehdotuksen mukaan
olisi endi siind vaiheessa, kun toimeksiantaja on
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jo hyviksynyt vilitettiviid kohdetta koskevan tar-
jouksen.

Kiinteistonvilitedjille aiheutuu yleensi kustan-
nuksia ilmoittelusta, esitteen laadinnasta ja tar-
peellisten asiakirjojen hankkimisesta, jollei toi-
meksiantoa peruuteta pian sen tekemisen jil-
keen. Ehdotuksen mukaan toimeksiantajan tulee
korvata tillaiset kustannukset. Koska siinndseh-
dotuksen tarkoituksena on turvata odottamatto-
maan tilanteeseen joutuneen kuluttajan asema,
ehdotetaan, etti korvausvelvollisuus ulottuisi
vain vilitystehtivin suorittamisesta aiheutuviin
koheuullisiin kustannuksiin. Kiinteistonvilittijin
kannalta ei tillaista rajoitusta voi pitdd kohtuut-
tomana, koska tilanteiden, joissa toimeksiantajal-
la olisi ehdotuksen mukainen irtisanomisoikeus,
voidaan arvioida olevan kdytinndssi varsin harvi-
naisia. Kohtuullisina kustannuksina on pidettivi
suuruudeltaan tavanomaisia ilmoitus-, esite- ja
esittelykustannuksia seki tavanomaista suurem-
piakin kustannuksia, jos ne ovat aiheutuneet
toimeksiantajan nimenomaisesti vaatimien toi-
mien johdosta. Kohtuullisena kustannuksena tis-
si pykilissi tarkoitetussa mielessi ei kuitenkaan
koskaan voitaisi pitdd sellaisia kustannuksia, joi-
den kokonaismiird vylittdisi sovitun palkkion
méairin,

6 §. Kiinteistonvilitysiehtivin suorittaminen.
Pykilin 1 momentissa on vilittdjdn suoritusvel-
vollisuutta koskeva yleisohje. Vilittdjin suoritus-
velvollisuutta tismennettiisiin pykilin 2 mo-
mentissa ja 7—10 §:ssi.

Kiinteisténvilittdjan tulisi suorittaa tehtivd
ammattitaitoisesti ja huolellisesti. Ammattitaito-
vaatimus tarkoittaa ennen kaikkea palveluksen
suorittamisen edellyttimiid teknistd tietoa, taitoa
ja muuta vastaavaa valmiutta. Huolellisuuden
mainitseminen pykilissi on tatkoitettu korosta-
maan sitd seikkaa, ettd tehtivd on yksittiista-
pauksessa suoritettava moitteettomalla tavalla ot-
taen huomioon, miti kiinteistonvilitysalalla toi-
mivalta elinkeinonharjoittajalta kohtuudella voi-
daan vaatia asioidessaan kuluttajien kanssa.

Ammattitaitoisuusvaatimus edellyttdi kiinteis-
tonvilitedjiltd perehtyneisyytd kiinteistonvilitys-
toiminnassa esiintyviin kiytinnéllisiin kysymyk-
siin ja kykyd hoitaa menestyksellisesti kiytinnon
tehtdvit. Tami edellyttid, ettd kiinteistonvilitti-
ji tuntee ne lainsdidinnén alat, jotka tulevar
kysymykseen kiinteistonvilityslitkettd harjoitet-
taessa. Jos kiinteistonvilittdjd ottaa vastaan toi-
meksiannon, joka edellyttid erityislainsiidinnén
tuntemusta, hinen tulee perehtyd myds tillai-
seen lainsiidintodn. Niin on laita esimerkiksi

vilitettdessd valtion lainoittamaan asuntotuotan-
toon kuuluvia asuntoja. Tilloin kiinteistonvilit-
tdjdn on tunnettava esimerkiksi asuntotuotanto-
lain vuoden 1980 alusta voimaantulleella muu-
toksella (942/79) aikaansaadut omistusasuntoja
koskevat rajoitukset. Ammattipitevyyteen voi-
daan katsoa kuuluvan my6s keskeisen soveltamis-
kiytinnén tuntemisen.

Pykilin mukaan vilittdjin tulee ottaa huo-
mioon paitsi toimeksiantajan, myds timin vasta-
puolen edut. Ammattitaito- ja huolellisuusvaati-
mus ulottuu myos tihin. Sidinndksen tatkoituk-
sena on turvata se, ettei kumpikaan sopijapuoli
joudu kirsimdin esimerkiksi kohtuuttomien so-
pimuschtojen vuokst. Sddnnds ei edellytd, ettd
vilittdjin tulisi toimia tehtivid hoitaessaan puo-
lueettomasti, silld vilittdjd on kuitenkin ensisijas-
sa toimeksiantajan asiamies. Vilittdjilli on siten
toimeksiantajaansa kohtaan sellaisia velvollisuuk-
sia, joita hinelli ei ole timin vastapuoleen
nihden. Toimeksiantajan vastapuolen etujen
huomioon ottaminen merkitsee vilitystehtivin
hoitamisessa paitsi sitd, ettd laadittava sopimus
on kohtuullinen myos vastapuolen kannalta, eri-
tyisesti sitd, ettd kiinteistdnvilittdjin on huoleh-
dittava tietojen antamisesta vastapuolelle — kiy-
tinnossi siis ostajalle — silld tavoin kuin siitd
erikseen siddetiin.

Ammattitaito- ja huolellisuusvaatimus tulee
kiytinnossi esille muun muassa vilittdjin arvioi-
dessa vilityskohteen arvoa ja myyntiaikaa, vilitti-
jin antaessa neuvoja vilitystehtivin suorittami-
sen verotuksellisista seurauksista asiakkaan kan-
nalta, arvioitaessa onko vilittdjd antanut tiittivis-
ti tietoja ostajalle seki arvioitaessa vilittdjin laati-
man sopimuksen asianmukaisuutta. Vilittdjin
asiana on huolehtia siitd, ettd esimerkiksi kaup-
pakirja sisiltdd osapuolten kannalta olennaiset
ehdot, jotka mahdollisimman selkeisti kuvaavat
asianosaisten oikeusasemaa.

Kiinteistonvilittdjin ammattitaito- ja huolelli-
suusvaatimus korostuu niin kutsutussa ketju-
myyntitilanteessa. Esimerkiksi uuden asunnon
osto edellyttii usein ostajan nykyisen asunnon
myymistd, miki puolestaan saattaa vaatia, ettd
timin asunnon ostoa harkitseva saa omansa myy-
dyksi. Jos jokin niistd toisistaan riippuvista kau-
poista ei toteudu suunnitellulla tavalla, myyjille
ja ostajille voi koitua huomattavaa hankaluutta.
Vilittdjin ammattitaitovaatimukseen tillaisessa
tilanteessa kuuluisi huolehtia muun muassa siiti,
ettel toimeksiantajana olevalle myyjille anneta
lilan myonteisti kuvaa toimeksiannon kohteena
olevan asunnon myymismahdollisuuksista eiki
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muistakaan uuden asunnon rahoitusmahdolli-
suuksista. Vastaavasti vilittdjin on pidettivi
huolta siitd, ettei ostajan asunnon myyntimah-
dollisuuksista anneta liian myonteistd kisitystd
ostajalle eiki myyjille. Jos vilittdjd menettelee
kyseisessi tilanteessa huolimattomasti, hin voisi
joutua korvausvelvolliseksi seki toimeksiantajana
olevaa myyjdd etti ostajaa kohtaan. Vilittdjin
velvollisuus olisi erityisen korostunut silloin, kun
sama vilittiji saa vilitettdvikseen sekd myyjin
ettd ostajan asunnot. ‘

Ammattitaito- ja  huolellisuusvaatimuksen
noudattamista arvioitaessa voidaan kiinnittdd
huomiota myds niin sanottuun hyviin kiinteis-
tonvilittijaitapaan. On kuitenkin huomattava,
ettd chdotettu lainsiidintd vaatisi muutoksia
kiinteisténvilittijin toimintatapoihin, joten ny-
kyisin hyviksyttyni pidetyn kiinteistonvilittijita-
van mukainen menettely ei aina tiyttdisi pykalis-
si tarkoitettua vaatimusta.

Momentin jilkimmaiisessd virkkeessi siddettii-
siin selvyyden vuoksi siitd, ettd vilitedjin suori-
tuksen tulee myos vastata suorituksesta markki-
noinnissa annettuja tietoja. Markkinoinnilla tar-
koitetaan tissi kiinteistonvilittdjin valmistamaa
tai hinen lukuunsa tehtyi kirjallista markkinoin-
tiaineistoa, esimerkiksi sanomalehdessi julkaista-
via ilmoituksia tai erillisessi mainoslehtisessi
taikka muussa suoramainontamateriaalissa olevia
tietoja vilitystehtivin suotittamisesta. Myos suul-
linen tiedottaminen voi olla pykilissi tarkoitet-
tua markkinointia. Jos siis kiinteistonvilittdji
antaa kitjallisessa markkinointiaineistossaan tai
muutoin kuluttajalle tiedon siitd, miten hin
tulisi vilitystehtivin suorittamaan, on vilittdjin
suotitettava toimeksianto antamiensa tietojen
mukaisesti. Esimerkiksi, jos vilittdji ilmoittaa,
ettd hinelld on ostaja miiritynlaiseen kohteeseen
eiki timi pidikddn paikkaansa ja kaupanteko
sen vuoksi viivistyy, vilitystehtivii ei olisi suori-
tettu markkinoinnissa annettujen tietojen mukai-
sesti. Lain 12 §:ssd mainitut vitheen seuraamuk-
set voivat tulla silloin kysymykseen. Samoin olisi
laita yleensikin silloin, kun kiinteistonvilittidji
antaa virtheellisen kuvan siitd ajasta, jossa toimek-
sianto voidaan suorittaa. Suorituksesta annetut
tiedot voivat koskea myos esimerkiksi ilmoittelua
ja esittelyi.

Toimeksiantajan edun mukaista yleensi on,
etti vilittdjd ryhtyy tarpeellisiin toimiin ripeisti,
jotta vilitettdvd kohde saadaan myytyd mahdolli-
simman pian. Pykilin 2 momentissa asetettaisiin
vilitedjille velvollisuus ryhtyd suorittamaan vili-
tystehtivdd viivytyksettd toimeksiantosopimuksen
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tekemisen jilkeen. Ryhtyminen vilitystehtivin
suotittamiseen merkitsee muun muassa, etti vi-
licedjd tilaa tarvictavar asiakirjat, ryheyy jirjestd-
miin myyntikohteen esittelytilaisuutta tai muu-
toin hankkimaan ostajachdokkaita kohteelle. Se,
ettd toimeksiantosopimuksessa sovitaan mairitys-
td, enintdin neljin kuukauden voimassaoloajas-
ta, ei siten metkitsisi, etei vilictdjd saisi olla
toimimatta esimerkiksi kolme ensimmadistd kuu-
kautta. Voimassaoloaikaa koskeva sopimusehto
merkitsee, ettd toimeksiantaja on sidottu sopi-
mukseen sen voimassaoloajaksi, mikili vilictdjd
koko timin ajan toimii asianmukaisesti.

Joskus toimeksiantajan etu voi vaatia, ettd
vilitystehtdvin suorittaminen aloitetaan myd-
hemmin kuin ylli on sanottu. Tillaisissa tapauk-
sissa vilittdjin suotitusvelvollisuuden alkaminen
lykkddntyisi. Nami tapaukset ovat poikkeukselli-
sia. Lykkddminen voisi tulla kysymykseen esimer-
kiksi silloin, kun toimeksiantosopimuksen jil-
keen on odotettavissa viranomaisen p#itds, joka
vaikuttaa myyntikohteen arvoon. Pykilissi tat-
koitettu tilanne olisi kysymyksessi niinikiin, jos
toimeksiantaja nimenomaan pyytdd, etti vilitys-
tehtivin suotittaminen aloitetaan laissa sdddettyd
myohempini ajankohtana.

7 §. Toimeksiantajalle annettavat tiedot. Pyki-
lissd sdddettdisiin vilittdjin ciedonantovelvolli-
suudesta toimeksiantajaan nihden. Vilittdjin tu-
lisi antaa toimeksiantajalle kaikki ne tiedot, joi-
den vilittijd tietdd tai hinen pitdisi tietdd vaikut-
tavan kaupasta pdidttimiseen. Harkittaessa siti,
millaisia tietoja vilittdjin tulisi antaa toimeksian-
tajalle, pidetdiisiin silmilld vilittdjin ammatti-
taito- ja huolellisuusvaatimusta. Vilittdjin suori-
tuksessa voisi olla vithe, jos hin ei ole tuonut
esiin seikkaa, jonka ammattitaitoisen vilittdjin
olisi pitinyt ymmirtdd vaikuttavan kaupasta
piittimiseen.

Erds toimeksiantajan kannalta olennaisimpia
tietoja on hinta-arvio vilitettiivistd kohteesta.
Vilittdjin tulisikin esittdd toimeksiantajalle kisi-
tyksensi kohteen hinnasta. Useimmiten tilanne
on sellainen, ettd vilittdjiled nimenomaan pyyde-
tédn hinta-arviota. Jos taas toimeksiantaja itse
vaatii kohteen myymistd tiettyyn hintaan, vilitti-
jin tulee ilmoittaa kisityksensi hinnasta, jos hin
katsoo, ettd toimeksiantajan vaatima hinta ei ole
oikea. Tarvittaessa vilittdjin tulisi kyetd osoitta-
maan, ettd toimeksiantaja on vilittdjin ilmoituk-
sesta huolimatta halunnut kohdetta myytivin
itse arvioimallaan hinnalla. Vitheellinen hinta-
arvio voi muodostaa 12 §:ssi tarkoitetun virheen
vilittdjin suorituksessa. Laissa ei ole kuitenkaan
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mahdollista madrittdd, kuinka suuri poikkeama
hinta-arvion ja todellisen hinnan vililld on suori-
tusvirhe.

Muina kauppaan vaikuttavina seikkoina voi-
daan pitdd esimerkiksi asunnon myyntivoiton
verotusta ja kaavoitusta koskevia tietoja. Havai-
tessaan myyjin omistancen asunnon niin lyhyen
aikaa, ettd myynnistd koituisi veroseuraamuksia,
olisi vilittdjin ilmoitettava tistdi myyjille. Sa-
moin olisi laita, jos vilittdji tietdd tai hinen tulisi
olla selvilld siitd, ettd alueelle vahvistetaan pian
esimerkiksi asemakaava, jonka voi olettaa muut-
tavan kohteen arvoa. Niinikiin kauppaan vaikut-
tavana seikkana on ostajan kyky tiyttii kaupan
ehdot. Jos vilittdji tavanomaista huolellisuutta
noudattaen havaitsee tai saa muuten tietdd osta-
jan maksukyvyn olevan epivarma, vilittdjin tuli-
si ilmoirtaa asiasta toimeksiantajalle. Myés toi-
meksiantajan odotukset yksittdistapauksessa vai-
kuttavatr kiinteistdnvilittijin tiedonantovelvolli-
suuden laajuuteen.

Vilittdjin tiedonantovelvollisuus toimeksianta-
jalle on voimassa koko toimeksiantosopimussuh-
teen kestoajan. Niinpd jos vilittdji havaitsee
esimerkiksi, etti kiinteist6d ei ole mahdollista
saada kaupaksi toimeksiantosopimukseen merkit-
tyyn hintaan, hinen on viipymirtti ilmoitettava
seikasta toimeksiantajalle.

Pykilin mukaan tiedonantovelvollisuus voist
syntyd jo ennen toimeksiantosopimuksen teke-
misti. Niin olisi laita, jos kaupan pdidttimisen
kannalta olennaiset tiedot voivat vaikuttaa myds
toimeksiantosopimuksen tekemiseen. Tillaisia
tietoja ovat esimerkiksi edelli mainitur tiedot
veroseuraamuksista ja aina tiedot myyntikohteen
hinnasta. Tiedot niistd seikoista voivat johtaa
sithen, ettei myyjin kannata tehdi lainkaan toi-
meksiantosopimusta. Jos toimeksiantosopimuk-
sen tekemisen kannalta tarpeellisia tietoja ei ole
annettu ennen sopimuksen tekemistd, suorituk-
sessa katsottaisiin lain 12 §:n nojalla olevan
vithe, miki voisi merkiti muun muassa, ettd
toimeksiantaja voi purkaa sopimuksen.

8 §. Tiedonantovelvollisuus ostajalle. Pykildssi
siddettdisiin vilittdjin velvollisuudesta antaa tie-
toja ostajalle. Sdéinnds tismentiisi vilittdjin am-
mattitaitovaatimusta ostajaan nihden. Pykilin 1
momentti koskisi vilittdjin tiedonantovelvolli-
suutta hinen tarjotessaan vilitettdvid kohdetta
ostettavaksi. Pykilin 2 ja 3 momentissa sdddettii-
siin tiedoista, jotka on esitettivi ennen kaupan
lopullista pasctdmistd.

Vilittdjin tulisi 1 momentin mukaan vilitetti-
vii kohdetta tarjotessaan antaa ostajalle kaikki
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tiedot, joiden vilittdjd tietdd tai hinen pitiisi
tietdd vaikuttavan kaupasta piittimiseen. Vaikka
vilittdjd toimii pidasiassa toimeksiantajana ole-
van myyjin puolesta, hin ei saisi ostajan vahin-
goksi jittdd ilmoittamarcta tille sellaista seikkaa,
joka vol vaikuttaa ostajan ratkaisuun. Vilictdjilld
ei olisi oma-aloitteisesti velvollisuutta tehdi osta-
jalle selkoa sellaisista seikoista, joiden osalta osta-
jalla itsellddn on selonottovelvollisuus, kuten jos
ostaja edellyttdd hankinnan kohteelta tiettyji
tavanomaisesta poikkeavia ominaisuuksia. Silloin
kun vilittdji markkinoi myyntikohdetta, kulutta-
jan asemassa olevalle ostajalle ei kuitenkaan voi
asettaa kovin pitkille menevii selonottovelvolli-
suutta. Ostajan tulee voida luottaa sithen, etti
vilittdji antaa kohteesta riittivisti olennaista tie-
toa.

Pykilin 1 momentissa on my®s viittaus asunto-
jen markkinoinnissa annettavista tiedoista annet-
tuun asetukseen. Silloin, kun myytivi kohde on
kuluttajansuojalain 1 luvun 6 §:ssi tarkoitettu
asunto, vilittdjin tiedonantovelvollisuuteen so-
vellettaisiin esilld olevan yleissiinnéksen ohella
mainitun asetuksen sidnndksid. Asetuksessa sddn-
nelliin melko yksityiskohtaisesti, mitd tietoja
asunnosta on annettava ilmoittelussa ja asunnon
esittelyssi. Esittelyssi annettavat tiedot on koot-
tava esitteeseen, jonka on oltava asunnon esitte-
lyssi nihtivind. Esitteen lisiksi esittelyssi on
oltava nihtivini eriitd markkinoitavaa kohdetta
koskevia asiakitjoja ja selvityksid. Pykilin 1 mo-
mentin mukainen asetuksessa miiriteltyd laajem-
pi tiedonantovelvollisuus voisi lihinni tulla kysy-
mykseen silloin, kun vilittdji yksittiistapauksessa
esimerkiksi ostajan kanssa kiydyn keskustelun
perusteella havaitsee jonkin seikan olevan ostajan
kannalta kaupasta piittimiseen vaikuttava. Osta-
ja saattaa esimerkiksi pitdd kaupan vilttdmites-
mini edellytykseni, ettd hin voi tehdi osake-
huoneiston sisustaan tiettyji muutoksia, joiden
vilittdji detdd varmuudella vaativan asunto-osa-
keyhtion hallituksen suostumuksen; vilittdjin
olisi tilloin tehtivd kyseisestd seikasta selkoa
ostajalle.

Pykilin 1 momentti voisi tulla sovellettavaksi
myos muihin kuin kuluttajansuojalain 1 luvun 6
§:ssd tarkoitettuihin asuntoihin, siis kiinteistoi-
hin ja osakehuoneistoihin, joita ei ole tarkoitettu
asumiskdytt6én samoin kuin maanvuokrasopi-
muksin tapahtuvaan kiinteistdjen vuokraukseen.
Se, miti tietoja nidistd on kulloinkin annettava,
on arvioitava tapauskohtaisesti. Tillaisesta kiin-
teistOsti annettavina tietoina voidaan pitdd aina-
kin myytivin kohteen yksiléimiseksi tarpeellisia
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tietoja, kiinteistdn pinta-alaa sekd aluetta mah-
dollisesti koskevassa kaavassa midrittyd kiinteis-
ton kiyttotatkoitusta. Samoin vireilld olevista
kaavoitus- tai muista ympiristdsuunnitelmista tu-
lisi ilmoittaa. Jos esimetkiksi kiinteistén kaupassa
saattaa tulla kysymykseen kunnan etuosto-oikeus
tal jos kauppaan tarvitaan viranomaisten lupa,
olisi myos tistd ilmoitettava. Asunto-osakkeiden
kaupassa tulisi ilmoittaa mahdollisesta osakkei-
den lunastusoikeudesta.

Pykild koskee sekd vilittdjin oma-aloitteisesti
antamia tietoja etti niitd tietoja, jotka vilittdjin
tulisi ostajan tiedustelun johdosta antaa hinelle.
Vilittdji on velvollinen vastaamaan ostajan tie-
dusteluun, jos tiedustelu koskee seikkaa, jonka
vilittdjd tietdd tai hinen pitiisi tietdd vaikuttavan
kaupasta pddttimiseen. Vilittdjiled saatetaan tie-
dustella esimerkiksi, miten vilictdjd arvioi ostajan
vanhan asunnon myyntimahdollisuuksia. Vilitti-
ji el ilman eri toimeksiantoa olisi velvollinen
ryhtymiin varsinaiseen atviointityshén, mutta
hinen tulisi esittdd yleisid nikokohtia esitetyn
kysymyksen johdosta. Tilléin hinen on viltetti-
vi sitd, etti ostajalle syntyy virheellinen kuva
rahoitusmahdollisuuksistaan (ks. my6s edelli 6
§:n yksityiskohtaiset perustelut).

Lakiehdotuksen 6 §:n mukaan vilittijin on
suoritettava vilitystehtdvd ammattitaitoisesti ja
huolellisesti. Siinnésehdotus myds rajaa villitti-
jin tiedonantovelvollisuutta. Jos myytiviin koh-
teeseen liittyy monimutkaisia oikeudellisia kysy-
myksid tai erityistietoja vaativia rakennusteknisii
ongelmia, vilittdjiltd ei edellytertdisi valmiuksia
itse selvittdd tillaisia seikkoja. Sen sijaan hinen
tulisi havaitessaan osoittaa ostajalle tarkoitettujen
ongelmakohtien olemassaolo, jolloin ostaja voi
itse asiantuntijan avustuksella hankkia riittivin
selvityksen.

Pykilidn 2 ja 3 momentissa vilictdjille asetettai-
siin velvollisuus esittdd ostajalle erditd asiakirjoja
ja selvityksid, joiden nojalla ostaja itse voisi
varmistua tietyistd kaupan kohdetta koskevista
seikoista sekid myyjin oikeudesta midriti kaupan
kohteesta. Niiden asiakirjojen ja selvitysten ei
tarvitsisi olla nihtdvilli vield asunnon esittelyssd,
mutta ne olisi esitettivd kohteen ostamista har-
kitsevalle ennen kaupan piittimisti eli ennen-
kuin hin tekee ratkaisun asiassa. Vilittﬁjin olisi
oma-aloitteisesti esitettivi asiakitjat ja selv1tykset
ostajalle, mutta asianomainen voisi myds itse
milloin hyvinsi pyytdd niiden esittimisti. La-
kiehdotuksen 6 §:n mukaisesta yleisesti velvolli-
suudesta ottaa huomioon myos ostajapuolen edut
seuraa, etti ostajalle tulisi varata kohtuullinen
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atka tutustua asiakirjoihin ja sen harkitsemiseen,
mikd merkitys asiakitjoista ilmenevilli tiedoilla
on. Siksi ei aina olisi riittdvdd, ettd asiakifjat
esitetiin ostajalle vasta kaupantekotilaisuudessa.
Asiakirjojen olisi oltava rittdvin uusia niin, ettd
niiden tiedot vastaavat vallitsevaa tilannetta.

Pykilin 2 momentti koskee kiinteistostd seki
muusta 1 §:n 3 momentissa tatkoitetusta omai-
suudesta esitettivid asiakirjoja ja selvityksid. Mo-
mentin 1 kohdassa tarkoitettu asiakirja, joka
osoittaa myyjin omistus- tai hallintaoikeuden
kiintedin omaisuuteen, on yleensi lainhuutoto-
distus. Kauppakirja tai muu saantokirja ei yksi-
niin olisi riittdvi selvitys; se tosin osoittaa myy-
jin saaneen omistusoikeuden, mutta ei sitd, cttd
hinelli edelleen on tillainen oikeus. Momentin
2 kohdassa tarkoitetusta kiintetstorekisterin-,
maarekisterin- tai tonttirekisterinotteesta selvii-
vit paitsi itse kiinteist6d koskevat perustiedot
myds se, miti rasitteita kiinteistdon mahdollisesti
kohdistuu. Kiinteistorekisterilli tarkoitetaan 1
piivini heinikuuta 1985 voimaan tulleen kiin-
teistorekisterilain  (392/85) mukaista rekisterii.
Koska maarekisterin ja tonttikitjan kotvaavaan
kiinteistorekisterijirjestelmidn  siirrytddin - asteit-
tain, on pykilissi mainittava myds maarekiste-
rin- ja tonttirekisterinote. Momentin 3 kohdan
mukaan culisi esittdd rasitustodistus, josta ilme-
nevit kiinteistoon kiinnitetyt saatavat. Jos tillai-
sia kiinnityksid on, vilittdjin olisi selvitettivi,
ovatko kyseiset haltijavelkakirjat myyjin hallussa
vai jonkin saatavan panttina, ja tehtivi tisti 1
momentin mukaisesti selkoa ostajalle. Momentin
4 kohdan mukaan ostajalle olisi annettava toi-
meksiantajana olevan myyjin allekirjoittama sel-
vitys lisiksi niistd kiinteistdon kohdistuvista vel-
karasituksista ja rasitteista, jotka eivit kdy ilmi
rasitustodistuksesta taikka maarekisterin- tai tont-
tikirjanotteesta. Tillaisia mahdollisia velkarasi-
tuksia on esimerkiksi maksamattoman kauppa-
hinnan panttoikeus. Momentin 2—4 kohdan
asiakirjoista ja selvityksisti ilmenevit tiedot on
tullut sisallyttdd my6s sithen esitteeseen, joka on
laadittava vilitettivin kohteen ollessa asunto.
Tistd huolimatta on pidetty tarpeellisena varmis-
taa lain siinnokselld se, ettd ostaja voi tarkistaa
ennen kaupantekoa tiedot vield alkuperiisasiakir-
joista.

Pykilin 3 momentin mukaan ostajalle olisi
esitettivid ennen kaupan lopullista pédctdmistd
osakkeista ja osuuksista vastaavanlaiset tiedot
kuin kiinteistdistd. Momentin 1 kohdan mukaan
olisi esitettdvi selvitys osakkeiden tai osuuksien
omistusoikeudesta. Osakkeiden kohdalla olisi
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osoitettava, ettdi myyji on merkitty osakeluette-
loon ja etti hin edelleen omistaa osakkeet. Jollei
myyjdd ole metkitty osakeluctteloon, vaatii omis-
tusoikeuden selvittiminen yleensi sen osoittamis-
ta, ettd osakekirjaan on tehty asianmukaisetr myy-
jidn pidteyvit siirtomerkinnit. Momentin 2 koh-
dan mukaan olisi esitettivd toimeksiantajan alle-
kifjoittama selvitys osakkeiden tai osuuksien
panttaamisesta, jos ne on pantattu. Mahdollinen
panttaushan ei kdy ilmi mistdin virallisasiakirjois-
ta eikd rekistereistd.

Sdinndksen noudattamisen laiminlydnti saat-
taa johtaa 13 §:ssi ja joskus myds 12 §:ssi
siddetyn vastuun syntymiseen.

9 §. Vilirtirin selonottovelvollisuus. Pykilissi
asetettaisiin  vilictdjille selonottovelvollisuus 8
§:ssi tarkoitettujen tietojen oikeellisuudesta. Se-
lonottovelvollisuus voisi siis koskea esimerkiksi
toimeksiantajan, asunto-osakeyhtidn isinnditsi-
jan, rakennuslitkkeen ja mygs viranomaisen anta-
mia tietoja.

Pykilin mukaan selonottovelvollisuus syntyisi
silloin, kun vilicedjilli on jonkin olosuhteen
perusteella aihetta epiillid, etteivit saadut tiedot
ole oikeita tai tiydellisii. Vilittdjin olisi tutus-
tuttava saamiinsa asiakirjoihin ja jos hin havait-
see tai hinen pitdisi hinelle asetettu ammatti-
taito- ja huolellisuusvaatimus huomioon ottaen
havaita esimerkiksi ristiriitaisuutta asiakirjoissa
olevissa tiedoissa, hinen tulisi ryhtyi selvitti-
miin tiedon paikkansapitivyyttd. Jos vilittdji
havaitsee esimerkiksi, ettd huoneiston pinta-ala
on yhtidjirjestykseen merkitty eri tavalla kuin
isinnditsijintodistukseen, hinen tulisi selvittii,
kumpi tieto pitdd paikkansa.

Joskus asiakirja voi olla niin vanha, ettd vilicti-
jille syntyy aihe epiilld asiakirjan tietojen luotet-
tavuutta. Jos esimerkiksi isinnditsijintodistuksen
antamisen jilkeen mutta ennen kaupan tekemis-
ti on asunto-osakeyhtigssi pidettivi yhtidjirjes-
tyksen mukaan varsinainen yhtitkokous, tulisi
vilitedjin ennen kaupan tekoa varmistua siitd,
ettd isinnditsijintodistuksessa annetut tiedot yh-
tidvastikkeesta pitivit edelleen paikkansa.

Lakiehdotuksessa ei ole nimenomaista sidnnds-
td siitd, miscd vilittdjan tulee hankkia ne tiedot,
jotka hinen on 8 §:n mukaan annettava ostajalle.
Vilittdjin ammattitaitovaatimukseen kuuluu, et-
td vilittdjin culisi hankkia tiedot mahdollisim-
man suurta julkista luotettavuutta nautctivalta
taholta, esimetkiksi kaavoitusta koskevat tiedot
viranomaisilta ja asunto-osakeyhtiétd koskevat
tiedot yhtién hallitukselta tai isinnéitsijaled. Riit-
tdvid el olisi esimerkiksi se, ettd vilictdjd tiedus-

telisi tillaisista seikoista pelkistiin toimeksianta-
jalta. Jos hin niin menettelee, saatettaisiin kui-
tenkin katsoa, etti hinelli on aihetta epiilld
tietojen oikeellisuutta ja riittdvyytti.

Vilittdjin yleiseen ammattitaitovaatimukseen
kuuluisi mybs, ettd vilittdjin tulisi yleensi oma-
kohtaisesti tutustua vilitettidviin kohteeseen ja
sithen kuuluviin tiloihin. Sen vuoksi vilittdji ei
yleensi voisi vedota esimerkiksi sithen, ettei hin
ollut kiynyt tutustumassa myyjin ilmoittamiin
asuntoon kuuluviin varastotiloihin.

Jotkin tiedot, kuten omakotitalon rakennus-
materiaalia ja osakehuoneistossa suoritettuja sisi-
puolisia korjauksia seki keittikoneita ja laitteita
koskevat tiedot eivit useinkaan ole saatavissa
luontevasti muuten kuin pyytimilli niiti toi-
meksiantajalta. Tiallsin vilicedjilli on yleensi
oikeus luottaa toimeksiantajan antamiin tietoi-
hin. Jos niissi tiedoissa kuitenkin ilmenee epi-
tarkkuurta ja ristiriitaisuutta, vilittdjin olisi pyy-
dettivi toimeksiantajaa selvittimiin asia.

Pykilin mukaan vilittdjin olisi oikaistava ha-
vaitsemansa vitheellinen tai puutteellinen tieto.
Jos esimerkiksi isinnditsijintodistuksessa on vir-
heellinen tieto yhtisvastikkeesta, yhtidvastike tu-
lisi korjata isinnditsijintodistukseen tai esimer-
kiksi esitteessi ilmoittaa vastikkeen oikea miiri.
Yleensi olisi noudatettava periaatetta, jonka mu-
kaan virheellinen tieto on oikaistava vihintiin
yhti tehokkaasti kuin se on annettukin.

Joskus epivarman tiedon oikeellisuuden var-
mistaminen ei ole mahdollista ilman kohtuuton-
ta vaivaa. Tillaisessa tapauksessa vilittdjin olisi
pykilin mukaan ilmoitettava toimeksiantajan
vastapuolelle, ettei tietoa ole voitu tarkistaa.
Kohtuutonta vaivaa voi aiheutua esimerkiksi
huoneistossa tehtyjen kotjausten ajankohdan tai
kojeiden ja laitteiden hankinta-ajan selvittimises-
ti. Samoin voi vilittdjin kannalta kohtuutonta
vaivaa joskus tuottaa vanhojen asuntojen pinta-
alasta varmistuminen. Ilmoitus siitd, ettei tietoa
ole voitu tarkistaa, tulee esimerkiksi esitteessi
esittéid niin nikyvisti, ettei se voi jiidi havaitse-
matta asianomaiseen esitteen kohtaan perehtyvil-
ti ostajachdokkaalta. Jos tiedon oikeellisuuden
varmistaminen ei aiheuta kohtuutonta vaivaa,
valittdjid el voisi vastuusta vapautuakseen tehdi
varausta tietojen tarkistamattomuudesta.

Myés timin siinndksen noudattamisen lai-
minlyénti saattaisi johtaa ehdotuksen 12 ja 13
§:ssi tatkoitetun vilittdjin vastuun syntymiseen.

10 §. Avustaminen. Pykilissi asetettaisiin vi-
littdjille velvollisuus avustaa kaupan osapuolia
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itse sopimuksen teossa seki eriissd sithen liittyvis-
si tehtdvissi.

Kiinteistonvilittdjin olisi pykilin mukaan en-
sinnikin laadittava kauppakirja. Lain 6 §:ssi
sddidetyistd yleisohjeista seuraisi, etti kiinteistén-
vilittdjin olisi pyrittivi vaikuttamaan sithen, etti
kauppakirjan ehdot ovat kohtuulliset kumman-
kin osapuolen kannalta ja laatimaan ehdot mah-
dollisimman selkeiksi ja helpoiksi soveltaa. Jos
huolimattomasti laadittu kauppakirja atheuttaa
osapuolten vilille episelvyytti, vilittdji voisi jou-
tua heihin nihden korvausvelvolliseksi. Vilitti-
jin menettelyd arvioitaessa on kuitenkin otettava
huomioon, etti kiytinnossi voi esiintyi tapauk-
sia, joissa luovutuskifjaa on kaikilta osin hyvin
vaikea laatia sellaiseksi, ettd se vailla vidrinkisi-
tyksen mahdollisuutta on tulkittavissa oikein.

Kiinteiston kaupassa kitjallinen luovutussopi-
mus on pakollinen. Ehdotettu siddnnds merkitsisi
sitd, ettd vilittdjin tulisi yleensi laatia tillainen
kauppakirja seki huolehtia siitd, etti kauppa
tehddén siddettyjd muotomiiriyksid noudattaen.
Vaikka osakekaupassa kirjallinen sopimus ei ole
kaupan sitovuuden edellytyksend, vilittdjin tulist
yleensi niissikin tapauksissa laatia kauppakirja.

Pykilin mukaan vilittdjin olisi huolehdittava
myds muista kaupan toteutumiseen liittyvistd
tehtivistd. Vilittdjin olisi yleensi huolehdittava
esimerkiksi siitd, ettd asunto-osakeyhtion osakkei-
den kaupassa osakekirjaan tehdiin tarpeellinen
siirtomerkinti ja ettd osakekirja luovutetaan osta-
jalle. Muina kaupan toteutumiseen liittyvini teh-
tivind pidetedisiin erilaisten kaupasta johtuvien
ilmoitusten tekemistd. Niitd ilmoituksia ovat
arvopaperien kaupassa leimaverolaskelman laati-
minen ja osakkeiden uudelle omistajalle siittymi-
sestd ilmoittaminen yhtion hallitukselle silloin,
kun yhtidssi jollakin on lunastusoikeus. Velvolli-
suus ei sitd vastoin koskisi lainhuudon hakemista
kiinteistdsaannolle. Titd toimenpidettd ei pidet-
tiisi pykilidssi tarkoitettuna kaupan toteuttami-
seen liittyvini tehtivini.

Pykilin mukaan myyji ja ostaja voivat sopia
siitd, ettei vilitedjin tarvitse tehdi pykilissd tar-
koitettuja toimia. Joskus voisi nimittdin olla
tatkoituksenmukaista, ettd osapuolet itse huoleh-
tivat kyseisisti tehtivistd tai ectd he kiyctavit
jonkun muun ulkopuolisen kuin kiinteistdnvilit-
tdjin, esimerkiksi asianajajan apua. Myos vilitti-
ji ja ostaja voisivat sopia pykilistd poikkeavasta
menettelystd kuten esimerkiksi siitd, etti ostaja
huolehtii itse osakesaannon ilmoittamisesta halli-
tukselle, jotta lunastusvaatimusten esittAmisaika
alkaa kulua.

11 §. Kitnteistonvilittisin omaan lukuun pii-
tetty kauppa. Lakiehdotuksen kiinteisténvilitys-
tehtivin suorittamista koskevan 6 §:n yleisohjeen
mukaan vilitysteheivd olist hoidettava muun
muassa niin, ettd vilittdjd ottaa huomioon toi-
meksiantajansa edut. Jos vilittdji aikoo itse ostaa
myytivin kohteen tai hinelli muutoin on kau-
pasta erityisti etua, vilittdjin etu voi joutua
ristiriitaan toimeksiantajan edun kanssa. Lain 6
§:n yleissiinnoksestd seuraisi, ettd toimeksianta-
jan etu olisi tilloin midrddvind, eiki vilicedjd
tietenkddn saisi esimerkiksi arvioida vilitettivin
kohteen hintaa liian alhaiseksi sen vuoksi, ettd
hin itse voisi ostaa kohteen mahdollisimman
edullisesti. Jos tatkoitettu etujen ristiriitatilanne
voi syntyd, on tdmi saatettava toimeksiantajan
tietoon, jotta hin osaisi varmistua vilittdjin toi-
minnan puolueettomuudesta. Tissi pykilissi
siddettdisiin vilicedjille lmoitusvelvollisuus tar-
koitetuissa tapauksissa.

Hmoitusvelvollisuus toimeksiantajaan nihden
syntyisi siis silloin, kun kiinteistdnvilictidjd tai
hinen palveluksessaan oleva aikoo piidctid kau-
pan omaan lukuunsa. Samoin olisi laita silloin,
kun kiinteistonvilitedjilld ai hinen palvelukses-
saan olevalla on kaupassa etityinen etu valvotta-
vanaan. Niin voisi olla laita seki silloin, kun
vilittdjd itse suoranaisesti hydtyy kaupasta, ettd
silloin, kun hinelld on sellainen yhteys ostajata-
hoon, ettd voidaan puhua erityisen edun valvo-
misesta. Tillainen tilanne on yleensi kisilld kau-
pan toisen osapuolen ollessa vilittdjin sukulainen
tai muu liheinen henkild. Erityisen edun olemas-
saoloa arvioitaisiin objektiivisesti. Jos esimerkiksi
vilittdjin lihisukulainen on ostajana, katsottai-
siin vilietdjilld olevan erityinen etu valvottava-
naan, vaikka vyksittiistapauksessa voitaisiinkin
osoittaa, ettei vilitedjilli ole ollut tarvetta eikd
halua suosia sukulaistaan.

Kaupan pidittdminen vilittdjin tai hinen pal-
veluksessaan olevan henkilén lukuun poikkeaa
tavanomaisesta vilitysliikkeen harjoittamisesta.
Vilittdjin ja hidnen palveluksessaan olevien ase-
ma muuttuu toimeksiannon saajasta ostajaksi.
Tillaisissa tapauksissa ei ole tarkoituksenmukais-
ta, ettd vilitedjilld olisi oikeus saada vilityspalk-
kio. Sen vuoksi ehdotetaan siddettiviksi, ettet
vilieedjalli ole oikeutta vilityspalkkioon kaupas-
ta, joka on piitetty kiinteistonvilittdjin tai hi-
nen palveluksessaan olevan lukuun.

12 §. Vastuu toimeksiantajalle. Pykilissi eh-
dotetaan siddectiviksi vilittdjin vastuusta toi-
meksiantajalle. Pykilin 1 momentissa siidettii-
siin siitd, milloin vilittdjin suoritusta pidetdin



1987 vp. — HE n:o 179 25

virheelliseni. Pykilin 2 momentti koskee oikeut-
ta purkaa toimeksiantosopimus ennen tarjouksen
hyviksymisti, 3 momentti vilityspalkkion tai
kustannusten korvauksen alentamista tai poista-
mista kokonaan ja 4 momentti vahingonkorvaus-
ta.
Pykilin 1 momentin mukainen vithe voi ilme-
ti ensinnikin siten, ettd vilitystehtivdd ei ole
suoritettu ehdotetun lain mukaisesti. S3inndkset
tissd tarkoitetuista vilictdjan velvollisuuksista si-
siltyvit lakiehdotuksen 6-11 §:44n. Virhe olisi
siten kysymyksessi muun muassa silloin, kun
suotitus ei vastaa sitd, mitd toimeksiantajalla on
ollut oikeus edellyttii kiinteisténvilittdjin ennen
toimeksiantosopimuksen tekoa vaikkapa suulli-
sestikin antamien tietojen perusteella. Niin olisi
laita esimerkiksi, jos toimeksiantosopimuksen te-
keminen on perustunut vilittdjin totuudenvas-
taiseen ilmoitteluun siitd, ettd myytiville koh-
teelle on jo ostaja tiedossa. Samoin vilittdjin
suorituksessa olisi vithe, jos vilittdji on toimeksi-
antoa suoritettaessa laiminlyényt antaa toimeksi-
antajalle tai ostajalle laissa edellytetyr tiedot
taikka jos annetut tiedot ovat virheellisii.

Vithe olisi 1 momentin mukaan kysymyksessi
myés silloin, kun suoritus ei vastaa sopimusta.
Sopimuksen ehdot on ehdotuksen 4 §:n mukaan
otettava kirjalliseen toimeksiantosopimukseen.
Jos toimeksiantaja vetoaa suullisesti sovittuun
ehtoon ja viittdd vilittdjin toimineen sen vastai-
sesti, toimeksiantajan olisi voitava osoittaa ehdon
sisiltd.

Vitheen johdosta toimeksiantajalla olisi oikeus
vedota pykilin 2-4 momentissa tarkoitettuihin
oikeussuojakeinoihin.

Pykilin 2 momentissa ehdotetaan sididettivik-
si toimeksiantajan oikeudesta purkaa toimeksian-
tosopimus vilitystehtivin suorittamisessa olevan
vitheen johdosta. Mahdollisuus sopimuksen put-
kamiseen toisen osapuolen sopimustikkomuksen
vuoksi vastaa voimassa olevia sopimusoikeuden
periaatteita. Ehdotuksen lihtskohtana on, etti
toimeksiantajan on voitava vapautua sopimukses-
ta, jos ilmenee, etti sopimus ei tulisi johtamaan
tavoiteltuun tulokseen vilittdjin vitheellisen me-
nettelyn tai laiminlyonnin johdosta.

Ehdotuksen mukaan sopimuksen purkamiseen
voitaisiin turvautua vain ennen kuin vilitettivis-
ti kohteesta tehty tarjous on hyviksytty. Jos
toimeksiantaja jo on hyviksynyt esimerkiksi teh-
dyn ostotarjouksen ja varsinainen vilitystehtivi
on siten tullut suoritetuksi, ei 2 momentissa
tatkoitettu sopimuksen purkaminen endd voisi
tulla kysymykseen. Sen sijaan toimeksiantajalla
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voisi tdlloin olla oikeus vaatia virtheen johdosta 3
tai 4 momentin nojalla palkkion alentamista seki
mahdollisesti myds vahingonkorvausta.

Edellytykseni toimeksiantosopimuksen purka-
miselle olisi, ettd vilittdjan vithe ei ole toimeksi-
antajan kannalta vihiinen. Vihiiseni virheeni
voidaan pitid esimerkiksi sitd, ettd asuntoa kos-
keva ilmoittelu jossakin midrin poikkeaa sovitus-
ta, muita menettelyn ei voida olettaa vaikuttavan
asunnon myyntiin.

Tarve sopimuksen purkamiseen saattaa syntyi
esimerkiksi, jos vilittdji ei huolehdi myytivin
asunnon esittelystd sovitulla tavalla taikka hin ei
ryhdy muihin tehtivin suorittamisen kannalta
tarpeellisiin toimiin 6 §:n 2 momentissa siidet-
tyd joutuisuusvaatimusta noudattaen ja on syyti
olettaa, ettd asunnon myyminen timin johdosta
viivistyy. Purkaminen saattaisi tulla kysymykseen
myds, jos vilittdjd on jittdnyt ilmoittamatta toi-
meksiantajalle sellaisesta, esimerkiksi alueen kaa-
voitusta koskevasta seikasta, josta tictoisena toi-
meksiantaja ei olisi ryhtynyt myymdiin kiinteis-
t6ddn lainkaan. Toimeksiantajan olisi voitava
vapautua sopimuksesta my0s, jos ilmenee, etti
vilittdjdn esittimi hinta-arvio on selvisti ollut
litan korkea eiki toimeksiantaja halua myydd
kohdetta arvioitua olennaisesti alhaisemmalla
hinnalla.

Toimeksiantosopimuksen purkaminen merkit-
see, ettd myyji voi sen jilkeen antaa kohteen
toisen vilittdjin myytdviksi tai ryhtyi myymiin
kohdetta itse ilman, ettd aikaisempi vilitedji olisi
oikeutettu saamaan palkkiota taikka kulujen kor-
vausta kaupan synnyttyd. Aikaisempi vilittdji el
myoskiin voi saada palkkiota tai korvausta silld
perusteella, ettd hin on purkamisen jilkeen
hankkinut kohteesta tarjouksen, joka myyjin
olisi tullut puretun toimeksiantosopimuksen mu-
kaan hyviksyi.

Pykilin 3 momentissa ehdotetaan siddettivik-
si toimeksiantajan oikeudesta vaatia vilityspalk-
kion alentamista vitheen johdosta. Ehdotus vas-
taa sopimusoikeudellista periaatetta, jonka mu-
kaan sopimusrikkomus oikeuttaa toisen sopija-
puolen vaatimaan hinnan tai muun vastikkeen
alentamista. Momentin mukaan toimeksiantajal-
la olisi oikeus virheen johdosta vaatia vilityspalk-
kiota ja mahdollisesti sovittua kustannusten kor-
vausta alennettavaksi, jos virheesti on aiheutunut
hinelle haittaa. Jos haitta on ollut olennainen,
vilictdjalld ei olisi oikeutta peridi palkkiota tai
korvausta lainkaan.

Pelkiistddn se, ettd vilictdjin menettelyssi on
vithe, ei siten oikeuttaisi vaatimaan vilityspalk-
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kion alentamista. Toisaalta ei vaadittaisi, ettd
vilittdjin menettelystd on aiheutunut toimeksi-
antajalle suoranaisia kustannuksia. Esimerkiksi
ylimdiriinen vaiva ja ajanhukka, vaikka vilitts-
mii ylimiiriisid kuluja ei olekaan aiheutunut,
voi olla pykilidssi tarkoitertua haittaa. Mitd vaka-
vammasta haitasta on kysymys, siti enemmin
palkkiota tai kustannusten kotvausta voidaan
vaatia alennettavaksi. Jos esimerkiksi tehty kaup-
pa on purkautunut sen johdosta, ettd vilittdjd on
antanut ostajalle virheellisid tietoja, virhettd voi-
taisiin pitid niin olennaisena, ettei vilitedjilld ole
lainkaan oikeutta palkkioon. Jos virheesti on
haitan lisiksi atheutunut myos taloudellista va-
hinkoa, toimeksiantaja voisi vaatia 4 momentin
nojalla my6s vahingonkorvausta, jos esimerkiksi
palkkion alentaminen ei riitd vahingon peittimi-
seen.

Palkkion tai korvauksen alentaminen saattaisi
tulla kysymykseen esimerkiksi, kun vilittdji ei
ole tdyttinyt tiedonantovelvollisuuttaan toimek-
siantajalle. Jos vilittdjd ei ole ilmoittanut myyjil-
le tiedossaan olevia seikkoja ostajan epivarmasta
maksukyvysti ja jos ostaja sittemmin ei tdytd
sopimusta, voisi myyji vaatia vilityspalkkion
alentamista. Myds ostajaan kohdistuvan tiedon-
antovelvollisuuden laiminlyénti saattaa oikeuttaa
myyjin vaatimaan palkkion alentamista. Samoin
palkkiota voidaan vaatia alennettavaksi esimer-
kiksi, jos vilittdjd ei pyynnéstd huolimatta laadi
10 §:n mukaisesti kaupasta tehtivii luovutuskir-
jaa tai siind ilmenee puutteita.

Se, ettei toimeksiantaja ole purkanut sopimus-
ta ennen tarjouksen hyviksymistd ilmenneen vir-
heen johdosta, ei poista hinen oikeuttaan vedota
vitheeseen ja vaatia palkkion alentamista my6-
hemmin. Toimeksiantajalle saattaisi syntyd sopi-
muksen purkamisesta suutempaa haittaa tai va-
hinkoa kuin siitd, ettd hin vitheesti huolimatta
hyviksyy tarjouksen ja kirsii pienemmin vahin-
gon. Sitd vastoin toimeksiantajan tulisi sopimus-
oikeudessa noudatettavien yleisten periaatteiden
mukaisesti aina ilmoittaa virheestd vilittdjille
kohtuullisessa ajassa siiti kun hin havaitsi tai
hinen olisi pitinyt havaita virhe. Muussa tapauk-
sessa hinen katsottaisiin luopuneen oikeudestaan
vedota vitheeseen. Niin olisi luonnollisesti myds
silloin, jos toimeksiantaja on hyviksynyt vilitei-
jin vitheellisen menettelyn. Niin ikidin toimeksi-
antajan tulisi korvausoikeudessa noudatettavien
periaatteiden mukaisesti pyrkid rajoittamaan vi-
littdjin toiminnasta mahdollisesti seuraavaa va-
hinkoa.

Pykilin 4 momentti koskee toimeksiantajan
oikeutta saada korvausta vitheen aiheuttamasta
vahingosta. Momentin nojalla toimeksiantaja voi-
si vaatia vilittdjiltd korvausta siitd taloudellisesta
menetyksesti tai hinelle aiheutuneista kustan-
nuksista, jotka johtuvat vilittdjin suorituksessa
olevasta vitheesti. Oikeus saada vilityspalkkiota
alennetuksi ei kaikissa tapauksissa riitd korvaa-
maan toimeksiantajalle aiheutunutta vahinkoa.
Niin on laita luonnollisesti myés silloin, kun
vilittdjilld ei ole lainkaan oikeutta vilityspalkki-
oon. Kotvattavaa vahinkoa voi syntyi esimerkiksi
sen seurauksena, ettd toimeksiantajan vastapuole-
na oleva ostaja on saanut vilittdjiled virheellisid
tietoja, joiden seurauksena toimeksiantaja on
joutunut maksamaan ostajalle vahingonkorvausta
tai kauppahintaa on alennettu. Toimeksiantajan
takautumisoikeudesta vilittdjidn nihden tillai-
sessa tapauksessa sdddettiisiin tarkemmin 14 §:n
2 momentissa.

Toimeksiantajan olisi kauppakaaren 18 luvun
9 §:n mukaan vaatiessaan vilityspalkkiota tai
kustannusten korvausta alennettavaksi taikka va-
hingonkorvausta vilittdjiltd nostettava kanne titd
vastaan yon ja vuoden kuluessa siitd, kun toimek-
sianto on pdittynyt ja vilittdjd on tehnyt tilityk-
sen tehtidvin hoitamisesta. Timin sindnsi suh-
teellisen lyhyen vanhentumisajan pidentimistd
on harkittu oikeusministeridssi. Koska miiriaika
kuitenkin koskee periaatteessa kaikkia toimeksi-
antosuhteita, ei tissi yhteydessi ole ryhdytty sen
tarkistamiseen erikseen kiinteistonvilitystoimek-
siantojen osalta.

Lihtokohtana olisi, etti vedotessaan virheeseen
sopimuksen purkamiseksi, palkkion alentamisek-
si tai palauttamiseksi taikka vahingonkorvauksen
saamiseksi toimeksiantaja on velvollinen aiheutu-
neen haitan tai vahingon lisiksi osoittamaan, etti
seikka, jonka hin viittiid tekevin suorituksesta
vitheellisen, on syy-yhteydessi vilittdjin suoritta-
maan palvelukseen. Jos esimerkiksi myytavisti
kiinteistdsti on annettu vidrid tietoja ostajalle,
toimeksiantajan tulisi osoittaa, ettd tiedot ovat
vilittdjin antamia. Sitd vastoin vilittdjin culisi
osoittaa, ettd hin on menetellyt ammattitaito- ja
huolellisuusvaatimuksensa mukaisesti. Tillaista
todistustaakan jakoa noudatetaan voimassaolevan
oikeuden mukaan sopimustikkomuksesta johtu-
van vahingonkorvausvelvollisuuden osalta. Koska
todistustaakka ehdotuksen mukaan jakautuisi til-
li tavoin, ei pykilin 4 momentissa ole tarpeen
erikseen mainita vilittdjin vapautumista vastuus-
ta silloin, jos hdn ndyttdd toimineensa huolelli-
sesti.
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13 §. Vastuu toimeksiantajan vastapuolelle.
Pykildssd sdddetrdisiin toimeksiantajan vastapuo-
len, siis yleensd ostajan oikeudesta saada korvaus-
ta vilittdjin virheellisen menettelyn aiheuttamas-
ta vahingosta. Toimeksiantajan vastapuolena ole-
valle annettaisiin ehdotetulla sdinnokselld sa-
manlainen oikeus vaatia vilicddjiltd korvausta
virheen johdosta kuin toimeksiantajalla 12 §:n 4
momentin mukaan on.

Ostajan olisi korvausta saadakseen osoitettava,
etti hinelle on atheutunut vahinkoa ja ettd
vahinkoa aiheuttanut seikka johtuu vilittdjin
menettelysti. Vilittijin puolestaan olisi, voidak-
seen vapautua kotrvausvastuusta, osoitettava, ettel
vahinko johdu hinen virheestiin, siis ammatti-
taito- ja huolellisuusvaatimuksen laiminly6nnis-
td.

Vilittdjin suorituksessa olevalla vitheelld tar-
koitetaan tissi samaa kuin lakiehdotuksen 12 §:n
1 momentin mukaisella vitheelld. Koska vilitti-
jin menettelyssi olisi virhe muun muassa silloin,
kun ammattitaito- ja huolellisuusvaatimusta on
rikottu, korvausvastuun peruste voi syntydi mitd
moninaisimmissa tapauksissa.

Vilittdjin vitheellinen menettely voi aiheuttaa
ostajalle vahinkoa niin ikdin esimerkiksi 8 §:ssi
tarkoitetun tiedonantoavelvollisuuden tai 9 §:ssi
tatkoitetun selonottovelvollisuuden laiminlyon-
nin johdosta. Korvausvelvollisuus voi syntyi esi-
merkiksi silloin, kun vilittdjd on antanut huoli-
mattomuudesta viitid tietoja asunnon pinta-alas-
ta, asuntoon kuuluvista aputiloista ja varusteista,
yhtidvastikkeesta tai esimetkiksi alueen kaavoi-
tuksesta. Esimerkikst, jos vilittdjd on huolimatto-
masti ilmoittanut, ettd vilitettidvin kohteen li-
heiset tontit on kaavoitettu puistoalueiksi, osta-
jalle voi syntyi oikeus korvaukseen, jos alueelle
olikin kaavoitettu kerrostaloja. Vahinkoa voi
myds aiheutua siitd, ettd vilittdjid ei tee 10 §:n
perusteella ilmoitusta osakekaupasta yhtion halli-
tukselle ja yhtion yhtidjirjestyksessi on niin sa-
nottu lunastuslauseke.

Pykilin nojalla toimeksiantajan vastapuoli voi-
si vaatia vilittdjiled korvausta sellaisesta taloudel-
lisesta menetyksestd, joka on johtunut vilittdjin
suorituksessa olevasta virheesti. Syntyneen talou-
dellisen menetyksen eli vahingon méirin osoitta-
misessa vahingonkirsineelle ei ole tarkoitus aset-
taa kovin ankaraa niyttdvelvollisuutta. Usein on
nimittiin kiytinndssi erittdin vaikea osoittaa
esimetkiksi vitheellisten tietojen vaikutusta asun-
non arvoon. Jos asunnon kiyttdkelpoisuus osta-
jan kannalta on selvistd huonompi kuin on
luvattu esimerkiksi sen vuoksi, etti rakenteilla

olleen asunnon huonejirjestelyt tai vaikkapa lii-
kenneyhteydet poikkeavat ilmoitetusta, voisi oi-
keus kohtuulliscen kotrvaukseen syntyd, vaikka
niiden seikkojen vaikutuksesta asunnon atvoon
ei olisikaan saatavissa tiidatonta selvitysti.

Pykild merkitsisi, ettei korvauksen saamiseksi
edellytettiisi vahingonkorvauslain 5 luvun 1 §:ssi
tarkoitettujen erittdin painavien syiden olemassa-
oloa. Sitd vastoin muut vahingonkotvauslain
saannokset voivat tulla sovellettaviksi. Vilittdjin
vastuuta voitaisiin esimerkiksi sovitella vahingon-
kotvauslain 6 luvun siinndsten nojalla.

S#innds ei rajoittaisi ostajan oikeutta hakea
korvausta myyjiltid, jos timikin on korvausvelvol-
linen.

14 §. Takautumisoikens. Pykilin 1 momentis-
sa siddettiisiin kiinteistonvilittijin oikeudesta
perié toimeksiantajalta se korvaus, jonka kiinteis-
tonvilittdji on lain 13 §:n nojalla joutunut
maksamaan toimeksiantajan vastapuolelle. Mo-
mentissa siddettdisiin - yhtdilti takautumisoi-
keuden syntymisen perusteesta ja toisaalta takau-
tumisoikeuden nojalla syntyvin saatavan miiris-
ta.

Takautumisoikeus syntyisi ainostaan, jos toi-
meksiantaja on antanut kiinteistdnvilittdjille vir-
heellisid tietoja tai jittinyt ilmoittamatta sellai-
sen tiedossaan olevan seikan, jolla hin kisitti tai
hinen olisi pitinyt kisittid olevan merkitysti
vastapuolensa kannalta. Esimerkiksi, jos toimek-
siantaja on salannut kiinteisténvilittdjiltd sen
seikan, ettd isinnoitsijintodistukseen merkittyid
yhtidvastiketta on vastikdin korotettu, vilittdjille
syntyisi takautumisoikeus, jos hin on joutunut
maksamaan korvausta ostajalle sen vuoksi, etti
hinen katsottaisiin laiminlybneen 9 §:n mukai-
sen selonottovelvollisuutensa.

Pykilissi tatkoitettuja seikkoja, joilla toimeksi-
antaja voi olettaa olevan merkitysti vastapuolensa
kannalta, ovat tyypillisesti myytivin kohteen
kuntoon liittyvit seikat. Jos toimeksiantajan tie-
dossa on esimerkiksi, ettd talon putkisto tulee
pian vaatimaan kalliin remontin, voi pykilin
soveltaminen tulla kysymykseen. Toisaalta asun-
non kuntoon liittyvit seikat, jotka eivit kiy ilmi
kohteen tarkastuksessa, ovat usein myos sellaisia,
ettei vilittdjin voida olettaa niitd tuntevan. Sil-
loin vilitedjdn selonottovelvollisuuden syntymi-
selle el ehkid ole perusteita eiki vilittdji siis olisi
vastuussa vaan mahdollinen vastuu olisi yksin
myyjan.

Pykilissi oleva suoritettavan korvauksen mai-
rdd koskeva sidnnos merkitsee, ettd vilictdjalli ei
viletimieed olisi oikeutta saada toimeksiantajalta
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koko suorittamaansa korvaussummaa. Toimeksi-
antajan suotitettavaksi tuleva kohtuullinen miiri
perustuisi kokonaisharkintaan, jossa otettaisiin
huomioon toimeksiantajan ja vilittdjin huoli-
mattomuuden laatu seki toimeksiantajan saama
etu. Mitd vakavammasta vilittdjin huolimatto-
muuden asteesta on kysymys, siti enemmin olisi
takautumisoikeuden perusteella suoritettavan
korvauksen mdirii yleensi soviteltava. Jos taas
toimeksiantajan menettely on esimerkiksi tahal-
lista ja vilittdjin velvollisuuksien laiminlydnti on
lievidd, vilittdjilld saattaisi olla oikeus saada toi-
meksiantajalta ostajalle suorittamansa korvaus-
miiri kokonaisuudessaan. Vilittdjin huolimatto-
muuden laadun arvioimiseen vaikuttaa muun
muassa se, onko kyseessd ollut seikka, joka vilit-
tdjin ammattitaitovaatimus huomioon ottaen on
ensisijassa hinen selvitettivinsi. Vilittdjd ei siis
voisi vapautua lopullisesta vastuustaan siten, etti
hin selonottovelvollisuutensa piiriin kuuluvissa
asioissa tutvautuu vain toimeksiantajalta saamiin-
sa tietoihin.

Toimeksiantajan saama etu voisi lisidtd tai vi-
hentii vilittdjan hyviksi tulevaa korvausta. Mitid
suutemmasta edusta on kysymys, siti todenni-
koisempii olisi, ettd myés takautumisoikeuden
nojalla suoritettavan korvauksen miird kasvaisi.
Viihiiselli edulla voisi taas olla piinvastainen
vaikutus. Jos toimeksiantajan ei voida sanoa mi-
tenkdin hydtyneen vilittijin menettelystd, vaan
piinvastoin hin joutuisi kirsimiin pelkistdin
vahinkoa takautumisoikeuden kiyttimisen joh-
dosta, tulisi takautumisoikeutta kiyttdi vain sil-
loin, kun toimeksiantajan menettelyd voidaan
pitid tahallisena.

Pykilissd tatkoitettu toimeksiantajan saama
etu ilmenee yleensi siten, etti myyji on saanut
kaupan kohteesta korkeamman hinnan kuin olisi
ollut laita, jos ostaja olisi saanut oikeat tiedot.
Saatu etu ei kuitenkaan vilttimidttd ole yhti
suuri kuin se korvaus, jonka vilittdji on joutunut
suorittamaan ostajalle. Korvaus nimittiin arvioi-
taisiin asianomaiselle ostajalle aiheutetun mene-
tyksen perusteella, kun taas ctua punnittaessa
otettaisiin huomioon se, mikd vaikutus annetulla
vitheelliselld tiedolla on kaupan kohteen yleiseen
markkina-arvoon. Jos siis annetulla virheelliselld
tiedolla esimerkiksi jonkin erityispalvelun ole-
massaolosta ei ole ollut asunnon hintaa yleisesti
korottavaa vaikutusta, vaikka tiedolla onkin
asianomaisen ostajan kannalta ollut merkitystd,
ei toimeksiantajan katsottaisi saaneen pykilissi
tatkoitettua etua.

Pykilin 2 momentissa siidettdisiin toimeksi-

antajan takautumisoikeudesta vilittdjid kohtaan.

Vahinkoa kirsineelld vilittdjin toimeksiantajan
vastapuolella on useimmiten mahdollisuus hakea
korvausta sekd vilitedjiled etti toimeksiantajalta
tai kummaltakin heilti yhteisvastuullisesti. Jos
korvausvaatimus on kohdistettu pelkistiin toi-
meksiantajaan tai hin on joutunut suorittamaan
yhteisvastuullisesti tuomitun korvauksen vahin-
gon kirsineelle, toimeksiantajalla olisi oikeus
vaatia vilittdjid suorittamaan itselleen se osa
korvauksesta, joka kuuluu vilittdjin vastuulle.
Timi osa midriteltdisiin pykilin 1 momentin
mukaisesti. Toimeksiantaja vol siis vaatia vilitti-
jiltd sitd osuutta korvauksesta, jota vilittdjd toi-
meksiantajan ja vilittdjin huolimattomuuden
laatu seki toimeksiantajan saama etu huomioon
ottaen ei olisi saanut vaatia toimeksiantajalta, jos
korvausta olisi vaadittu vilittdjiled. Jos vilittijille
ei olisi lainkaan syntynyt takautumisoikeutta,
kuten on ehdotuksen mukaan laita silloin, kun
toimeksiantaja et ole menetellyt huolimattomas-
ti, toimeksiantajalla olisi oikeus saada suoritta-
mansa kotvaus kokonaisuudessaan vilitcdjiled.

15 §. Késiraban vastaanottaminen. Kiytdssi
olevien toimeksiantosopimusehtojen mukaan an-
netaan kiinteistonvilictdjille yleensd oikeus ottaa
ostotarjouksen tekijdltd tarjouksen vakuudeksi
kisiraha toimeksiantajan lukuun. Siddnnésehdo-
tuksen mukaan niin voitaisiin edelleen menetel-
14, jos tistd on toimeksiantosopimuksessa sovittu.

Kiinteistonvilitedjde kutsuvat ostajan tarjouk-
sensa vakuudeksi suorittamaa maksua usein kisi-
rahan sijasta vakuusrahaksi. Kisirahasta on ti-
min terminologian mukaan kysymys vasta sil-
loin, kun toimeksiantajan ja ostotatjouksen teh-
neen vilille syntyy sitova sopimus, joko niin, etti
toimeksiantaja hyviksyy tehdyn tatjouksen, tai
niin, ettd vilittdjd on jo toimeksiantosopimukses-
sa tai muutoin valtuutettu tekemidin sitovan
kisirahasopimuksen. Laissa kiytettdisiin kisiraha
-kisitetti ostotarjouksen vakuudeksi annetusta
rahasummasta tiippumatta siitd, onko ostajan ja
myyjin vilille syntynyt sopimus vai ei.

Tissi yhteydessi on huomattava, etti kun
vilitettivi kohde on kiinteistd, yksipuolinen os-
totarjous siind olevine ehtoineen ei voimassa
olevan lain mukaan voi tulla ostajaa sitovaksi
siten, etti ostaja voitaisiin velvoittaa kaupan
pddttimiseen tarjouksessa mainituin ehdoin tai
etti tarjouksen chtoihin muutenkaan voitaisiin
vedota. Kiinteisténkauppa samoin kuin esisopi-
mus kiinteistén luovuttamisesta on tehtivi maa-
kaaren 1 luvun 2 §:ssi sdddetyssi miirimuodos-
sa, miki merkitsee muun muassa sitd, ettd julki-
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sen kaupanvahvistajan tulee kutsumansa todista-
jan kanssa todistaa sopimus oikeaksi. Pelkkii
ostajachdokkaan tekemii tarjousta kiinteistén os-
tamisesta ei voida tehdi sanotussa miirimuodos-
sa. Jotta kisirahan maksaminen menettimiseh-
toineen tulisi ostotarjouksen tchnytti sitovaksi,
olisi myyjin ja ostajan vilillid tehtdvi midrimuo-
dossa esisopimus kaupasta. Tosin kisirahan mak-
samisella silloinkin, kun sopimusta ei ole tehty
miirimuodossa, voi oikeuskidytinndn mukaan
olla sellainen vaikutus, etti ostaja voi joutua
enintdin kisirahan miirdin ast vastuuseen myy-
jille kustannuksista, jotka tille ovat tehdyn kisi-
rahasopimuksen johdosta syntyneet.

On todenniksistd, ettd kisirahoja edelleen
otetaan kiinteistdnkaupassa yksipuolisenkin tar-
jouksen vakuudeksi, vaikka tarjous ei tulekaan
ostajaa sitovaksi. Ehdotettujen kisirahaa koske-
vien 15 ja 16 §:n sdlinndsten soveltaminen ei
kuitenkaan riippuisi siitd, onko kisirahaa koskeva
otkeustoimi tullut ostajaa sitovaksi vai ei. Esimer-
kiksi seuraavassa selostettava kielto ottaa saman-
aikaisesti useampia kisirahoja koskee my6s yksi-
puolisen tarjouksen vakuudeksi maksettua kisira-
haa.

Pykilin 1 momentin mukaan kisirahaa €1 saa
ottaa samanaikaisesti useammalta kuin yhdelti
tarjouksen tekijiltd. Uuden kisirahan saisi ottaa
vasta sitten, kun ensiksi vastaanotettu kisiraha on
palautettu tarjouksen tekijille tai sitten, kun on
kdynyt selviksi, ettd kisiraha jid myyjin hyviksi.
Kisirahasopimusten mukaan niin on laita tavalli-
sesti silloin, kun kauppaa ei synnykdin ostajasta
johtuvasta syystd. Sd4nnds merkitsisi kdytinnossi
sitd, ettd kiinteistonvilittdjd joutuisi harkitse-
maan, onko tehty tarjous sen laatuinen, etti
kisirahan vastaanottamiseen on aihetta. Jos hin
on ottanut kisirahan vastaan, hin ei voisi, ellei-
vit pykilissi mainitut edellytykset tdyty, ottaa
jilkeenpiin toista kisirahaa, vaikka sithen liittyvi
tarjous olisikin ensimmiistd korkeampi.

Tehtivien hoito kiinteistdnvilitysliikkeessi voi
olla jirjestetty niin, etti usearnmalla liikkeen
palveluksessa olevalla on oikeus ottaa tatjouksia
ja kisirahoja vastaan samasta myyntikohteesta.
Jotta voitaisiin vilttyd siled, ettd edustajat toisis-
taan tietimittd ottavat kisirahoja vastaan, saatet-
taisiin menetelld esimerkiksi niin, etti tarjousta
vastaanottavan edustajan tai muun toimihenki-
16n tulisi ennen vastaanottamista tiedustella asiaa
varsinaisesti hoitavalta henkiléled, onko kohteesta
jo aikaisemmin maksettu kisiraha.

Jos vilittdji on vastoin timin pykilin siin-
noksid ottanut vastaan kisirahoja useammalta
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ostotarjouksen tehneeltd, hin voi 13 §:n nojalla
joutua korvausvelvolliseksi niitd tatjouksen teki-
joitd kohtaan, joiden tafjousta ei hyviksyti. Kot-
vausvelvollisuus kisittiisi lihinni ne kustannuk-
set, jotka tarjouksen tekijille ovat aiheutuneet
kisirahan hankkimisesta ja toimittamisesta vilit-
tdjille. Joissakin tapauksissa korvausvelvollisuus
tarjouksen tekijéille voi olla laajempikin. Lisiksi
vilittdjd vol joutua 12 §:n nojalla vastuuseen
my0s toimeksiantajaansa nihden, jos useamman
kdsirahan vastaanottamisesta on atheutunut toi-
meksiantajalle haittaa tai vahinkoa. Niin voi olla
laita esimerkiksi silloin, kun tarjouksen tekijid on
nostanut vahingonkorvauskanteen toimeksianta-
jaa kohtaan sen vuoksi, ettd hin katsoo tarjouk-
sen tulleen toimeksiantajaa sitovaksi. Useamman
kisirahan vastaanottaminen samanaikaisesti voi
johtaa myés elinkeino-oikeudellisiin seuraamuk-
siin kuten varoituksen antamiseen, toiminnan
kieltimiseen miirirajaksi tai elinkeinoluvan pe-
ruuttamiseen.

Korkolain (633/82) 4 §:n mukaan on velallisen
velanmaksun viivistyessi maksettava viivistyskor-
koa viivistyneelle miirille 16 prosenttia. Kotko-
lain 1 §:n 2 momentin 4 kohdan mukaan laki ei
koske niin sanottua tuottokorkoa eli palautetta-
valle rahamiirille ennen viivdstymisti maksetta-
vaa korkoa. Tillaisen tuottokoron maksaminen
on oikeuskiytinnossi kuitenkin tullut erdissi
tilanteissa kysymykseen jo aikaisemminkin. Kor-
kolain voimaantulo ei esti aikaisemman oikeus-
kiytinnén jatkamista ja tuottokoron tuomitse-
mista jatkossakin. Oikeuskirjallisuudessa on esi-
tetty kisitys, ettd ennen kotkolain voimaantuloa
mdirittyjen kotkojen sijasta olisi mahdollista
tuomita tuottokorko korkolain 3 §:n 2 momen-
tissa tatkoitetun korkokannan mukaan. Jos kiin-
teistonvilittdjd on vastoin timidn pykdlin sdin-
noksii ottanut useita kiisirahoja eri tarjouksen
tekijoiltd tai kauppaa ei synny myyjistid johtuvas-
ta syystd, on ilmeistd, ettd palautettavaksi tule-
valle miirille voidaan tuomita maksettavaksi
tuottokorkoa maksun vastaanottamisesta lukien.
Tuottokorosta ei ole katsottu tarpeelliseksi ottaa
nimenomaista mainintaa kisirahaa koskevaan
sadnnosehdotukseen.

Kiytinnossi kiinteistonvilittdjic sidnnénmu-
kaisesti varaavat itselleen osan toimeksiantaja-
naan olevan myyjin hyviksi jidvisti kisirahasta.
Pykilin 2 momentin mukaan vilittdjin osuus saa
tillaisissa tapauksissa olla korkeintaan puolet
maksetusta kisirahasta, kuitenkin samalla enin-
tidn sovitun palkkiomidirin suuruinen.
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Edellytyksend sille, etti vilittdjd saa toimeksi-
antajalta osan kisirahasta, olisi, etti kauppaa ei
synny tarjouksen tekijisti johtuvasta syystd ja ettd
kisiraha jdid lopullisesti myyjdn hyviksi. Jos myy-
ji joutuu jostakin syystd palauttamaan vastaan-
ottamansa kisirahan kokonaan, ei vilitedjilld
luonnollisestikaan voi olla oikeutta rahasuorituk-
seen.

16 §. Kisirahan antamista koskevat ehdot ja
velvollisuus palauttaa kisiraba. Pykilissi siddet-
tdsiin kidsirahaan liittyvin tarjouksen muodosta
ja vilitdjin velvollisuudesta palauttaa kisiraha
erdissi tapauksissa.

Pykilin 1 momentissa olevalla sidinnokselld
pyritédn vaikuttamaan sithen, ettd ostotatjous
tehtiisiin kirjallisena ja sithen otettaisiin kaikki
olennaiset tatjouksen ehdot. Sdinnéksen mukaan
vilittdjin asiana olisi kisirahaa vastaanottaessaan
huolehtia siitd, ettd tatjouksesta laaditaan asiakir-
ja, johon otetaan kaikki tarjouksen ehdot ja
mahdollinen ehto kisirahan menettimisesti.
Kiytinnossi on tavallista, etti ostotarjouksen
tekijd ja vilittdjd kiyvit keskusteluja tarjoukseen
litteyvistid ehdoista ja rajoituksista. Jos esimerkiksi
vanhan asunnon myynnin onnistuminen miirit-
tyyn aitkaan mennessi on kaupan syntymisen
edellytys, tulisi timi mainita tarjouksessa. Sa-
moin vilittdjin ilmoitus esimerkiksi siitd, ettd
kistraha palautetaan, jos ostaja ei saa rahoitusta
jirjestymiin, tulisi merkitd tarjoukseen, jos kisi-
raha on annettu tilli ehdolla.

Tarjouksesta laadittavan asiakirjan olisi lakieh-
dotuksen mukaan oltava kauppa- ja teollisuusmi-
nisterién vahvistaman kaavan mukainen. Kiytet-
tdvien lomakkeiden tulisi olla sellaisia, etti ne
johdattaisivat tatrjouksen tekijin kiinnittdmiin
huomiota oman tarjouksensa kannalta tirkeisiin
chtoihin ja toisaalta kiinnitcimiin vilitdjin
huomiota sithen, ettd tarpeelliset seikat tulevat
merkityksi tarjoukseen.

Pykilin 1 momentissa ehdotetaan vilittijille
mahdollisuutta poiketa eriissi tilanteessa velvol-
lisuudesta laatia ostotarjouksesta asiakirja. Asia-
kitja voitaisiin ehdotuksen mukaan jittid laati-
matta siind tapauksessa, etti tarjous on tehty
olosuhteissa, joissa asiakirjan laatiminen aiheut-
taisi kohtuutonta hankaluutta. Sdinndksessd tar-
koitettu kohtuuton hankaluus voisi kohdistua
paitsi vilittdjdin ja timin toimeksiantajaan,
myos toimeksiantajan vastapuoleen. Kohtuutto-
man hankaluuden arviointiin vaikuttaisivat tat-
jouksen tekijin ajan ja paikan suhteen asettamat
ehdot. Kirjallisen tarjouksen aikaansaaminen voi-
si aiheuttaa kohtuutonta hankaluutta esimerkiksi

silloin, kun toisella paikkakunnalla oleva ostaja-
ehdokas tekee tarjouksen puhelimitse tarjoutuen
suorittamaan vaaditun kisirahan mdirin pankin
vilitykselld. Jos tarjouksen tekiji oman etunsa
vuoksi vaatii, ettd hinen tarjouksensa vastaan-
otetaan pian, eikd siis asiakirjan laatimiseksi
tarvittavaan kirjeenvaihtoon ole mahdollisuuksia,
saattaisi vilittdjille tai vastaavasti ostajalle atheu-
tua kohtuutonta hankaluutta, jos hin joutuisi
pikaisesti matkustamaan toiselle paikkakunnalle
tatjousta koskevan asiakirjan laatimista varten.
Tillaisessakin tapauksessa vilittdjin yleisestd am-
mattitaitovaatimuksesta seuraisi, ettd vilittdjin
tulisi tehdd selkoa kisirahan suorittamisen oi-
keusvaikutuksista. Vilittdjin olisi tarvittaessa esi-
tettivi selvitysti siitd, ettd velvollisuuden tdytti-
minen olisi aiheuttanut kohtuutonta hankaluut-
ta.

Pykilin 1 momentin viimeisessi virkkeessi
ehdotetaan selvyyden vuoksi todettavaksi, ettd
vilitettivin kohteen ollessa kiinteistd on lisiksi
noudatettava, miti kiinteistdnkaupasta on voi-
massa. Tamd merkitsee ensinnikin, kuten edelld
15 §:n perustelujen kohdalla on esitetty, etti
kiinteiston kysymyksessi ollessa ostajachdokkaan
tekemi ostotarjous sithen littyvine kisirahan
maksuineen ei voi tulla tatjouksen tekijdid sito-
vaksi muutoin kuin siten, ettd ostajan ja myyjin
vililli tehdédin kaupasta esisopimus kiinteistdn-
kaupan miirimuotoa noudattaen. Midrimuoto-
vaatimuksesta ei voida kiinteiston kohdalla poi-
keta silloinkaan, kun muodon noudattaminen
aiheuttaisi momentissa tarkoitettua kohtuutonta
hankaluutta, jos tarkoituksena on, etti ostaja
tulee sidotuksi tekemiinsi tatjoukseen. Toisaalta
momentissa kiinteistonvilittdjille ehdotettu vel-
vollisuus huolehtia stitd, ettd tatjouksesta laadi-
taan asiakirja, koskisi my6s sitd tilannetta, jossa
kisirahaa maksettaessa ei noudateta kiinteistén-
kaupan miirimuotoa ja jossa tarjous siten ei itse
asiassa tule ostajaa velvoittavaksi.

Ehdotetulla 1 momentin siinnokselli ei ole
tatkoitus muuttaa siti siintoi, jonka mukaan
irtaimen omaisuuden kuten asunto-osakkeiden
luovuttaminen tai niiden ostotarjoukseen litty-
vin kisirahan antaminen ei vilttimitd vaadi
kirjallisen muodon kiyttimisti. Asiakitjan laati-
matta jittiminen ei siten mydskiin merkitsisi
oikeustoimen pitemittomyyted. Jos tarjousta ei
ole tehty kirjallisesti, vaikka niin olisi pitinyt
menetelli tai jos kirjallisesta tatjouksesta puuttuu
jokin olennainen ehto, ostaja voi silti joutua
sidotuksi tarjoukseen, jos myyji ei ole tiennyt
eikd hinen olisi pitinytkdin tietid tarjouksessa
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olevasta puutteesta. Jos siis ostaja vetdytyy kau-
pasta silli perusteella, ettd kaikki hinen tarjouk-
sensa ehdot eivit tarjousasiakitjan puutteellisuu-
den vuoksi ole tulleet myyjin tietoon, hinti voi
kohdata kisirahan menettimisseuraamus. Sitd
vastoin vilittdjille syntyisi tillaisessa tapauksessa
menetetyn kisirahan suuruinen korvausvelvolli-
suus ostajaan nihden, koska vilittdji on laimin-
lydnyt noudattaa tissi pykilissi siddettyd velvol-
lisuuttaan. Vilittdjin kannalta on siten tirkeii,
ettd hin huolehtii tarkoin velvoitteensa tiyttimi-
sesta.

Pykilin 2 momentissa siddettdisiin kisirahan
palauttamisesta. Sdinndksen mukaan vilictdjin
on palautettava kisiraha ensiksikin, jos tarjouk-
seen otetut ehdot eivit toteudu. Jos siis ostajaeh-
dokas on asettanut tarjouksensa ehdoksi esimer-
kiksi sen, ettd hinen vanha asuntonsa saadaan
miiriajassa myydyksi, vilittdji voi vapautua vel-
vollisuudestaan palauttaa kisiraha vasta silloin,
kun ehdon toteutumisesta on voitu varmistua.
Toiseksi vilittdjille syntyisi velvollisuus palauttaa
kisiraha silloin, kun myyjd ei hyviksy ostotar-
jousta. Myyjillihin ei tdllaisessa tapauksessa ole
oikeutta pitdd kisirahaa. Ostotarjouksen tekijin
oikeus saada suorittamansa kisiraha takaisin var-
mistettaisiin  siten, ettd myds vilictdjalld olis
velvollisuus kisirahan palauttamiseen. Tarjouk-
sen tekijilli olisi mahdollisuus vaatia kisirahan
miirid yhteisvastuullisesti myyjiled ja vilitedjil-
td. Kiytinnossi vilittdjin lienee tarkoituksenmu-
kaisinta menetelld niin, ettet hin luovuta kisira-
haa myyjille, ennen kuin on kiynyt selviksi,
toteutuvatko tarjoukseen otetut ehdot ja hyvik-
syykd myyji tarjouksen. Pykilissi tarkoitetussa
mielessi kisirahana pidettdisiin myds sitd osuutta
kyseisesti rahasummasta, jonka vilittdji on pi-
dittinyt palkkionaan.

Jos kiinteistostd on maksettu tarjouksen vakuu-
deksi kisirahaa noudattamatta kiinteistékaupan
miitimuotoa, ostajalla on oikeus saada kisiraha
takaisin vilittdjiltd ja myyjiled silloinkin, kun
ostaja itse perdintyy tarjouksestaan. Eri asia on,
etti myyji saattaa tillsin olla oikeutettu vaati-
maan ostajalta enintiin kisirahan miiriin asc
vahingonkorvausta aiheutuneista kustannuksista.

Kiytinndssi on esiintynyt tapauksia, joissa
myyji tultuaan sidotuksi kauppaan silti haluaa
vetiytyd kaupasta esimerkiksi siiti syystd, ettd
hinen uvuden asuntonsa osto ei olekaan jirjesty-
nyt. Jos ostaja ei vaadi kauppaa toteutettavaksi,
hinelli on luonnollisesti oikeus saada kisiraha
myyjaltid takaisin. Lakiehdotuksen mukaan vilit-
tdjillikin olisi tillaisissa tapauksissa velvollisuus

palauttaa se osa kisirahasta, jota ei ole vield
luovutettu myyjille. Kisirahan palauttaminen
tillaisessa tilanteessa ostajalle ei vihentiisi vilit-
tdjin oikeutta perid toimeksiantosopimuksen
mukainen palkkio toimeksiantajana olevalta
myyjalti.

17 §. Véliryspalkkio. Pykilissi vahvistettaisiin
se nykyisen kiytinnén mukainen piisiintd, jon-
ka mukaan kiinteistonvilittdjilli on oikeus vili-
tyspalkkioon ainoastaan silloin, kun kauppa syn-
tyy. Osapuolilla olisi kuitenkin oikeus sopia toi-
meksiantosopimuksessa muunkinlaisesta palk-
kion perusteesta. Jos siis sopimuksessa el ole
erikseen toisin sanottu, vilittdjilli on oikeus
palkkioon ainoastaan kaupan syntyessi.

Pykiildssi olisi vyleissdinnés vilityspalkkion
midristd. Sdinnds noudattelee nykyisessi kiin-
teistonvilittijiasetuksessa  palkkiosta siidettyjd
periaatteita. Vastaisuudessakin kiinteistdnvilittd-
jin palkkio voisi midriytyd tietyksi ennalta sovi-
tuksi prosenttiosuudeksi vilitettivin kohteen
kauppahinnasta. Niinikdin vilittdji ja toimeksi-
antaja voivat sopia, ettd vilittdjilli on oikeus
perid palkkion lisiksi kustannusten korvausta
sellaisista vilitystehtiivin hoitamiseen liittyvistd
kustannuksista, jotka eivit sopimuksen mukaan
sisilly vilityspalkkioon. Tosin ainakin niissi ta-
pauksissa, joissa palkkio jo muutenkin on vallit-
sevan tavan mukainen, tulisi kustannusten kor-
vaaminen erikseen kysymykseen vain poikkeus-
tapauksissa esimerkiksi silloin, kun toimeksianta-
ja haluaa kiytettdvin etityisid kustannuksia vaati-
via myyntitoimia.

Ehdotetun pykilin mukaan on kiinteisténvi-
litedjin palkkion oltava kohtuullinen, kun vili-
tystehtidvin laatu, suoritettu tyomadiri, vilitysteh-
tivin taloudellisesti tatkoituksenmukainen suori-
tustapa ja muut vastaavat seikat otetaan huo-
mioon. Vilityspalkkiota on siten mahdollista
kohtuullistaa esimerkiksi, jos palkkio poikkeaa
huomattavasti muista vastaavista vilitystehtivisti
perityistd palkkioista tai jos vilitystehtivin suo-
rittamisen osalta on ilmennyt jotakin poikkeavaa.
Jos toimeksianto on yksinkertainen ja se voidaan
suotittaa nopeasti ilman sanottavaa tydpanosta,
saattaa olla, etti tdyteni prosenttiosuutena perit-
tivi palkkio ei ole pykilissi tatkoitetulla tavalla
kohtuullinen.

Ehto, jonka mukaan kiinteisténvilitedjalli olisi
oikeus saada palkkiona toimeksiannossa miirityn
myyntihinnan ylittdvi osa tai mdidritty osuus
siitd, olisi pykilin mukaan kielletty. Asiaan ei
vaikuttaisi se, kuinka suureksi niin mairiytyvi
palkkio muodostuu.
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On mahdollista, etti kaupan molemmat osa-
puolet ovat erikseen tehneet toimeksiantosopi-
muksen saman kiinteistonvilictdjin kanssa, ostaja
ostotoimeksiannon ja myyji myyntitoimeksian-
non. Pykilin 2 momentin mukaan vilittdji on
oikeutettu saamaan ndisti vilitystehtidvistd vain
yhden palkkion miirin, koska tehtivin suoritta-
misen edellyttimi tyomidrikiin el tillaisessa
tapauksessa ole tavallisesti notmaalia suurempi,
pikemminkin useimmin piinvastoin.

18 §. Oikens palkkioon toimeksiantosopimuk-
sen voimassaoloafan filkeen. Kiinteistonvilicti-
jien kiyttimissi myyntitoimeksiantosopimuslo-
makkeissa on siinndnmukaisesti kohta, jonka
mukaan vilittdjalli on oikeus palkkioon vilitys-
tehtivistd kaupan synnyttyd sopimuksen voimas-
saoloajan pidtyttyd, jos ostaja on todistettavasti
saanut vilittdjiled tai timidn edustajalta tietoja
myyntikohteesta. Tdmin ehdon tatkoituksena on
estii menettely, jossa ostaja ja myyjd sopivat
keskenidin siitd, ettd kauppa pddtetddn vasta
toimeksiantosopimuksen voimassaoloajan kulut-
tua umpeen, jolloin myyji vilttyy suorittamasta
vilityspalkkiota ja voi ehki vastaavasti alentaa
myyntihintaa ostajan hyviksi.

Pykilin mukaan vilittdjilld voisi edelleen olla
otkeus palkkioon toimeksiantosopimuksen voi-
massaoloajan jilkeen syntyneesti kaupasta, jos
tisti on nimenomaisesti sovittu. Edellytyksend
vilittdjin oikeudelle palkkioon toimeksiantosopi-
muksen voimassaoloajan jilkeen olisi, ettd vilit-
tijin toimenpiteiden toimeksiantosopimuksen
voimassaoloaikana voidaan olettaa vaikuttaneen
olennaisesti kaupan syntymiseen. Esimerkiksi jos
vilittdji on esitellyt kaupan kohdetta ostajach-
dokkaalle ja kiynyt hinen kanssaan neuvotteluja
kaupan ehdoista, tilanne voi olla sellainen, etti
vilittdjin toimenpiteiden voidaan olettaa vaikut-
taneen olennaisesti kaupan syntyyn. Pelkki tieto-
jenanto tai muu rajoittunut toimenpide ei aina
voisi perustaa vilittdjille oikeutta palkkioon.

Siinnésehdotuksen mukaan vilittdjilli ei kui-
tenkaan olisi oikeutta vilityspalkkioon kaupasta,
joka on syntynyt kuuden kuukauden kuluttua
toimeksiantosopimuksen voimassaoloajan piitty-
misestd. Jos sopimus puretaan timin lain 12 §:n
nojalla tai muutoin, vilittdji ei voi lainkaan
vedota jilkipatkkioehtoon.

Toimeksiantaja on todettuaan kaupan jilineen
syntymitti toimeksiantosopimuksen voimassaolo-
aikana saattanut tehdd uuden sopimuksen toisen
vilittijin kanssa saman kohteen myymisesti. Jos
kauppa syntyy uuden toimeksiantosopimuksen
voimassaocloaikana, mutta voidaan olettaa, etti

kaupan syntymiseen ovat vaikuttaneet olennaises-
t1 edellisen vilittdjin toimenpiteet toimeksianto-
sopimuksen voimassaoloaikana, syntyisi tilanne,
jossa kuluttajan olisi sopimusehtojen mukaan
maksettava vilityspalkkio kummallekin vilitedjil-
le. Pykilin 2 momentin mukaan toimeksiantajal-
la olisi tillaisessa tilanteessa velvollisuus maksaa
vilityspalkkio vain sille vilictdjille, jonka kanssa
tehty toimeksianto oli kaupan syntyessi voimas-
sa.

Vaikka toimeksiantaja on siddnndsehdotuksen
mukaan velvollinen suorittamaan vilityspalkkion
vain sille vilittdjille, jonka kanssa tehty toimeksi-
antosopimus oli kaupan syntyessi voimassa, ei
olisi kohtuullista, ettd aikaisempi vilittdjd jdisi
kokonaan ilman palkkiota. Sen vuoksi on siin-
nésehdotuksen loppuun otettu maininta siiti,
ettd vilitidjien on keskendin jaettava vilityspalk-
kio suorituksiensa mukaisessa suhteessa.

2. Voimaantulo

Jotta kiinteistonvilittidjilld olisi riittivisti aikaa
ottaa ehdotetun lain sdinnékset huomioon toi-
minnassaan, esimerkiksi muuttaa tarvittaessa so-
pimuslomakkeidensa sisiltod, ehdotetaan, ettd
laki tulisi voimaan noin kuuden kuukauden
kuluttua sen hyviksymisesti ja vahvistamisesta.

Lakia sovellettaisiin kiinteisténvilittdjin ja toi-
meksiantajan suhteessa nithin toimeksiantosopi-
muksiin, jotka tehddin lain tultua voimaan. Titd
ennen tehtyihin sopimuksiin lakia ei siten sovel-
lettaisi.

Lain soveltamisesta kiinteistdnvilittdjin ja toi-
meksiantajan vastapuolen, siis yleensi ostajan,
vililli ei ehdoteta erikseen sdddettiviksi voi-
maantulosiinnoksessi, koska heidin vililldin ei
ole kysymys sopimussuhteesta, jonka tulisi voida
jatkua entisellddn uusista sidnndksistd huolimat-
ta. Lakia olisi siten sovellettava esimerkiksi toi-
meksiantajan vastapuolen vahingonkotvausvaati-
mukseen, joka perustuu lain voimaantulon jil-
keen vilittdjin suorittamaan toimeen tai tapah-
tuneeseen laiminlydntiin, vaikka toimeksiantoso-
pimus olisi tehty ennen lain voimaantuloa. Vas-
taavasti ennen lain voimaantuloa suoritettuihin
toimiin perustuviin vaatimuksiin taas sovellettai-
siin sdinnoksid, jotka olivat voimassa ennen ti-
min lain voimaantuloa.

Edelli esitetyn perusteella annetaan Eduskun-
nan hyviksyteiviksi seuraava lakiehdotus:
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Laki

kuluttajansuojasta kiinteistonvilityksessi

Eduskunnan piitoksen mukaisesti sdddetdin:

1§

Soveltamisala

Titd lakia sovelletaan kiinteistonvilittdjin
kanssa tehtividin myyntitoimeksiantoon, kun vi-
litettévingd on toimeksiantajan asuntona tai muu-
ten pidasiallisesti yksityisessi kiiytossd oleva kiin-
teistd tai huoneisto, jonka hallintaoikeus perus-
tuu osakkeiden tai osuuksien omistamiseen. La-
kia sovelletaan vilittdjin ja toimeksiantajan vas-
tapuolen vililld, kun vilitettivi kohde on tarkoi-
tettu vastapuolen asunnoksi tai muuten piiasial-
lisesti hinen yksityiseen kiytt66nsi.

Laki koskee soveltuvin osin myds osto- ja
vaihtotoimeksiantoa seki maanvuokrausta koske-
vaa toimeksiantoa.

Mitd tissd laissa sdddetddn kiinteistostd, on
sovellettava myds sen miiriosaan tai miirialaan,
kiinteistdjen yhteiseen alueeseen tai sen osaan tai
osuuteen scki maanvuokraoikeuteen.

2§

Kiinteistonvilistisi

Kiinteistonvilittdjilld tarkoitetaan tissi laissa
luonnollista henkilsi tai yhteis6d, joka ammatti-
maisesti saattaa sopijapuolet kosketuksiin toisten-
sa kanssa tarkoituksena aikaansaada 1 §:ssi tar-
koitettua omaisuutta koskeva kauppa, vaihto tai
maanvuokrasopimus.

38

Lain pakottavuus

Timiin lain sddnndksisti ei saa poiketa toimek-
siantajan tai timin vastapuolen vahingoksi, ellei
jiljempini ole toisin siddetty.

5 361053Z

48

Toimeksiantosopimus

Toimeksiantosopimus on tehtivd kitjallisesti
kahtena kappaleena, joista toinen jii toimeksian-
tajalle ja toinen kiinteistonvilittdjille. Vilicedji el
vol vedota sopimusehtoon, jota ei ole merkitty
toimeksiantosopimukseen tai josta ei muutoin
ole kirjallisesti sovittu. Vilitettivin kohteen
kauppahinnan ja muiden kaupan ehtojen muu-
toksista voidaan kuitenkin sopia suullisesti.

Toimeksiantosopimuksen on oltava kauppa- ja
teollisuusministerién vahvistaman kaavan mukai-
nen.

Toimeksiantosopimus saa olla voimassa enin-
tdidn nelji kuukautta kerrallaan. Sopimuksen jat-
kamisesta timin jilkeen on voimassa, miti edelld
on siiddetty sopimuksen tekemisesti. Sopimuksen
jatkamisesta saadaan sopia aikaisintaan kuukaut-
ta ennen sopimuksen pidttymisti.

5§
Toimeksiantajan oikeus irtisanoa toimeksiantoso-
Dimus  sen voimassaoloatkana

Jos toimeksiannon mukaisen kiinteistdnvilitys-
tehtdvin toteutuminen on tullut toimeksiantajan
saitauden tai toimeksiantajan lihiomaisen tai
tihin verrattavan liheisen henkilén sairauden tai
kuoleman taikka lain tai viranomaisen toimenpi-
teen vuoksi tai muusta pidasiassa toimeksianta-
jasta riippumattomasta syystid toimeksiantajalle
suhteettoman epiedulliseksi tai epitarkoituksen-
mubkaiseksi, on toimeksiantajalla, ennen kuin
hin on hyviksynyt vilitettivdi kohdetta koske-
van tarjouksen, oikeus irtisanoa sopimus heti
pédttyviksi. Toimeksiantajan on tilldin korvatta-
va kiinteisténvilittijille kohtuulliset kustannuk-
set, jotka tille ovat aiheutuneet vilitystehtivin
suorittamiseen kuuluvista toimenpiteisti.
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6§

Kiinteistonvilitystehtivin suorittaminen

Kiinteistonvilittijin on suoritettava vilitysteh-
tivi ammattitaitoisesti ja huolellisesti ottaen
huomioon toimeksiantajan ja myds timin vasta-
puolen edut. Vilittdjin suorituksen tulee myds
vastata siiti markkinoinnissa annettuja tietoja.

Kiinteistonvilictdjin on ryhdyttivd suoritta-
maan vilitystehtivid viivytyksettd toimeksianto-
sopimuksen tekemisen jilkeen, paitsi milloin
toimeksiantajan etu vaatii, ettd vilitystehtivin
suorittaminen aloitetaan myShempini ajankoh-
tana.

7§

Toimeksiantajalle annetiavat tiedot

Kiinteistonvilittidjin on annettava toimeksian-
tajalle kaikki ne tiedot, joiden vilittdjd tietdd tai
hinen pitiisi tietdd vaikuttavan kaupasta piitti-
miseen. Jos nimi tiedot voivat vaikuttaa myos
toimeksiantosopimuksen tekemiseen, tiedot on
annettava ennen sopimuksen tekemistd.

8 §

Tiedonantovelvollisuus ostajalle

Kiinteistonvilittijin on tarjotessaan vilitetti-
vid kohdetta ostettavaksi annettava ostajalle kaik-
ki ne tiedot, joiden vilittdji tietdi tai hinen
pitdisi tietdd vaikuttavan kaupasta pidittimiseen.
Kuluttajansuojalain (38/78) 1 luvun 6 §:ssi tar-
koitettua asuntoa markkinoitaessa annettavista
tiedoista siddetddn lisiksi asetuksella.

Ennen kaupan piittdmisti vilittdjin on esitet-
tivd kiinteistdsti:

1) asiakirjat, jotka osoittavat myyjin omistus- tai
hallintaoikeuden;

2) kiinteistorekisterin-, maarekisterin- tai tontti-
rekisterinote;

3) rasitustodistus; sekd

4) toimeksiantajan allekitjoittama selvitys omai-
suutta mahdollisesti rasittavasta maksamattomas-
ta kauppahinnasta ja muista hinen tiedossaan
olevista rasituksista ja rasitteista, jotka eivit kiy
itmi edelld 2 tai 3 kohdassa mainituista asiakir-
joista.

Ennen kaupan pédttimistdi on osakkeista ja
osuuksista esitettivi:

1) selvitys osakkeiden tai osuuksien omistus-
otkeudesta; seki
2) toimeksiantajan allekirjoittama selvitys osak-

keiden tai osuuksien mahdollisesta panttaukses-
ta.

9§

Kiinteistonvilittisin selonottovelvollisuus

Jos kiinteistonvilittdjilld on athetta epiilld,
ettd hinen saamansa 8 §:ssi mainitut tiedot ovat
vitheellisid tai puutteellisia, hinen on varmistut-
tava tiedon oikeellisuudesta ja oikaistava mahdol-
linen virheellinen tai puutteellinen tieto. Jos
tiedon oikeellisuuden varmistaminen ei ole mah-
dollista ilman kohtuutonta vaivaa, vilittijin on
ilmoitettava toimeksiantajan vastapuolelle, ettei
tietoa ole voitu tarkistaa.

10 §

Avustaminen

Kiinteistdnvilittijin on laadittava kauppakirja
sekd huolehdittava muista kaupan toteutumiseen
liittyvistd tehtivistd, jos myyjd ja ostaja tai ostaja
ja vilittdjd eivit toisin sovi.

11 §
Kiinteistonvilittdjin  omaan Ilukuun piitetty

kanppa

Jos kiinteistonvilittdji tai hinen palvelukses-
saan oleva aikoo pdittid kaupan omaan lukuunsa
tai heilli on kaupassa etityinen etu valvottava-
naan, on tisti seikasta ilmoitettava toimeksianta-
jalle. Vilittdjilld ei ole oikeutta vilityspalkkioon
kaupasta, joka on piitetty vilictdjin tai hinen
palveluksessaan olevan lukuun.

12 §
Vastun toimeksiantajalle

Kiinteistonvilittdjin suorituksessa on vithe, jos
se el vastaa sitd, mitd tissi laissa on siddetty tai
miti voidaan katsoa sovitun.

Jos vilittdjin suorituksessa on virhe, toimeksi-
antajalla on oikeus purkaa toimeksiantosopimus,
ei kuitenkaan sen jilkeen kun toimeksiantaja on
hyviksynyt vilitettdvisti kohteesta tehdyn tar-
jouksen. Sopimusta ei kuitenkaan saa purkaa, jos
vithe on toimeksiantajan kannalta vihiinen.

Toimeksiantajalla on oikeus virheen johdosta
vaatia vilityspalkkion ja mahdollisesti sovitun
kustannusten korvauksen alentamista, jos vir-
heesti on aiheutunut toimeksiantajalle haittaa.
Jos vitheesti on aiheutunut toimeksiantajalle
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olennaista haittaa, ei vilittdjidlli ole oikeutta
palkkioon tai korvaukseen.

Toimeksiantajalla on oikeus saada vilictijdltd
korvausta vahingosta, jonka vilittdjin suorituk-
sessa oleva virhe on hinelle aiheuttanut.

13 §
Vastuu toimeksiantajan vastapuolelle

Toimeksiantajan vastapuolella on oikeus saada
kiinteistonvilitedjiltd korvausta vahingosta, jonka
vilittdjin suorituksessa oleva virhe on hinelle
aiheuttanut.

14 §

Takautumisoikeus

Jos toimeksiantaja on tahallaan tai tuottamuk-
sesta antanut kiinteistdnvilittdjille vitheellisid
tietoja tai jittinyt ilmoittamatta vilittdjille sel-
laisen tiedossaan olevan seikan, jolla hin kisitti
tai hiinen olisi pitinyt kisittid olevan merkitysti
vastapuolensa kannalta, vilittdjilli on oikeus
vaatia timin lain 13 §:n nojalla maksamaansa
korvausta toimeksiantajalta siini miirin kuin se
toimeksiantajan ja vilittdjin huolimattomuuden
laatu seki toimeksiantajan saama etu huomioon
ottaen harkitaan kohtuulliseksi.

Toimeksiantajalla, joka vilittdjin suorituksessa
olevan virheen johdosta on maksanut korvausta
vastapuolelleen, on oikeus vaatia maksamaansa
korvausta vilitedjiled siltd osin kuin vilictdjd 1
momentin mukaan olisi jidnyt yksin vastuuseen
vahingosta, jos korvausta olisi vaadittu vilittdjil-
til.

15 §
Kisiraban vastaanottaminen

Vastaanottaessaan ostotatjouksen vilitettivini
olevasta kohteesta saa kiinteistonvilittdji ottaa
tarjouksen tekijilti toimeksiantajan lukuun kisi-
rahan, jos tisti on toimeksiantosopimuksessa
sovittu. Sen jilkeen kun vilittdji on vastaanotta-
nut kisirahan, hin el saa ottaa toista kiisirahaa
ennen kuin ensiksimainittu kisiraha on palautet-
tu tarjouksen tekijille tai ennen kuin on kiynyt
selviksi, ettd kisiraha jii toimeksiantajan hyvik-
si.

Jos kauppaa ei synny tarjouksen tekijistd joh-
tuvasta syysti ja kisiraha jid toimeksiantajalle,
saa vilittdjille toimeksiantosopimuksen mukaan
mahdollisesti tuleva osuus olla enintidin puolet

tisti kdsirahasta, kuitenkin enintdin sovitun vili-
tyspalkkion mdiri.

16 §

Kiisirabhan antamista koskevat ehdot ja velvolli-
suus palautiaa kisiraha

Kun kiinteisténvilittijd vastaanottaa kisirahan
tatjouksen vakuudeksi, hinen tulee huolehtia
siitd, ettd tarjouksesta laaditaan kauppa- ja teolli-
suusministerién vahvistaman kaavan mukainen
asiakirja, johon otetaan kaikki tarjouksen ehdot
ja mahdollinen ehto kisirahan menettimisesti.
Asiakirjaa ei tarvitse laatia, jos tarjous on tehty
olosuhteissa, joissa velvollisuuden tidyttiminen
aiheuttaisi kohtuutonta hankaluutta. Kun vili-
tettivid kohde on kiinteistd, on lisiksi noudatet-
tava, mitd kiinteistdn kaupasta on voimassa.

Jos vilittdji on ottanut kisirahan vastaan ja jos
tarjoukseen otetut ehdot eivit toteudu tai jos
myyji ei hyviksy ostotatjousta, vilittdjin on
palautettava kisiraha tatjouksen tekijille. Jos
myyji on hyviksynyt ostotarjouksen, mutta
kauppaa ei synny myyjistd johtuvasta syysti,
vilittijin on palautettava kisiraha tarjouksen
tekijille siltd osin kuin siti ei ole luovutettu

myyjille.

17 §
Vilityspalkkio

Kiinteistonvilicedjilli on oikeus vilityspalk-
kioon ainoastaan silloin, kun kauppa syntyy,
jollei toimeksiantosopimuksessa ole muuta sovit-
tu. Vilityspalkkion on oltava kohtuullinen ottaen
huomioon vilitystehtivin laatu, suoritettu tys-
midrd, vilitystehdivin taloudellisesti tarkoituk-
senmukainen suoritustapa ja muut seikat. Toi-
meksiantosopimukseen ei saa ottaa ehtoa, jonka
mukaan vilitedjilld olisi oikeus saada palkkiona
toimeksiantosopimuksessa mainitun vilitettivin
kohteen myyntihinnan ylittivi kauppahinnan
osa tai midricty osuus siiti.

Vilittdjd saa perid samasta vilityskohteesta vain
yhden vilityspalkkion midrin, kun seki ostaja
ettd myyji ovat erikseen hinen toimeksiantaji-
naan.

18 §

Oikeus palkkioon toimeksiantosopimuksen voi-
massaoloajan filkeen

Kiinteistonvilittdjilld on oikeus saada toimek-
stantajalta palkkio toimeksiantosopimuksen voi-
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massaoloajan jilkeen syntyneesti kaupasta vain,
jos tistd on toimeksiantajan kanssa sovittu ja jos
voidaan olettaa, etti kaupan syntymiseen ovat
olennaisesti vaikuttaneet vilittidjin toimenpi-
teet toimeksiantosopimuksen voimassaoloaikana.
Vilitdjilld et kuitenkaan ole oikeutta vilityspalk-
kioon kaupasta, joka on syntynyt kuuden kuu-
kauden kuluttua toimeksiantosopimuksen voi-
massaoloajan piittymisestd.

Jos toimeksiantaja on 1 momentissa tarkoite-
tussa tapauksessa tehnyt toimeksiantosopimuksen
voimassaoloajan pdittymisen jilkeen toimeksian-
tosopimuksen toisen vilittdjin kanssa, hin on
kuitenkin velvollinen maksamaan vilityspalkkion
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vain sille vilittdjille, jonka kanssa tehty toimeksi-
antosopimus oli voimassa, kun toimeksiantaja
hyviksyi vilitettdvisti kohteesta tehdyn tarjouk-
sen. Vilittdjien on tilldin jaettava vilityspalkkio
keskendin suoritustensa mukaisessa suhteessa.

19 §

Voimaantulo
Timi laki tulee voimaan paivini
kuuta 19 .
Kiinteistonvilittdjin ja timin toimeksiantajan
vililli lakia sovelletaan toimeksiantosopimuk-
seen, joka tehdiin lain voimaantulon jilkeen.

Tasavallan Presidentti
MAUNO KOIVISTO
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