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Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi kiinteistonvili-
tysliikkeistd ja vuokrahuoneiston vilitysliikkeistd an-
netun lain muuttamisesta

ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessd ehdotetaan muutettavaksi kiin-
teistonvalitysliikkeistd ja vuokrahuoneiston
vilitysliikkeistd annettua lakia. Esityksen ta-
voitteena on vilitystoimintaan osallistuvien
henkildiden ammattipitevyysvaatimuksia
laajentamalla parantaa vilitysliikkeiden vili-
tyspalveluiden laatutasoa.

Ehdotuksen mukaan vilitysliikkeen vas-
taavan hoitajan olisi huolehdittava siité, etti
vilityslitkkeen palveluksessa ja sen jokaises-
sa toimipaikassa viélitystehtdvid suorittavista
henkildistd véhintddn puolella on vilittdjéko-
keessa osoitettu ammattipdtevyys ja ettd
muillakin valitystehtdvid suorittavilla henki-
16illa on tehtdvin edellyttdma riittivd ammat-
titaito.

296258

Vilittdjakokeita jarjestivin Keskuskaup-
pakamarin vélittdjdlautakunnan nimi muutet-
taisiin Keskuskauppakamarin vilittdjakoelau-
takunnaksi.

Lakiin ehdotetaan otettaviksi my0s sdén-
nokset Keskuskauppakamarin valittdjékoe-
lautakunnan pitdmasté vilittdjakokeen suorit-
taneiden rekisterista.

Liséksi lakiin liséttdisiin selvyyden vuoksi
sddnnos, jonka mukaan lakia ei sovelleta toi-
seen Euroopan talousalueeseen kuuluvaan
valtioon sijoittautuneisiin elinkeinonharjoit-
tajiin, jotka harjoittavat tilapdisesti vilitys-
toimintaa Suomessa.

Ehdotettu laki on tarkoitettu tulemaan voi-
maan 1 paivand huhtikuuta 2013.
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YLEISPERUSTELUT

1 Nykytila
11 Lainsaidinto ja kiytinto

Maaliskuun 1 péivand 2001 voimaan tullut
kiinteistonvilitysliikkeistd ja vuokrahuoneis-
ton vilitysliikkeistd annettu laki (1075/2000),
jaljempand vdlitysliikelaki, koskee oikeutta
harjoittaa kiinteistonvilitystd ja vuokrahuo-
neiston vélitystd. Samanaikaisesti vélityslii-
kelain kanssa tuli voimaan kiinteistdjen ja
vuokrahuoneistojen vélityksestd annettu laki
(1074/2000), jonka sddnnokset koskevat véli-
tyslitkkeen kanssa tehtdvdd toimeksiantoso-
pimusta ja toimeksiannon hoitamista.

Kiinteistonvélitykselld tarkoitetaan vélitys-
liikkelaissa toimintaa, jossa tulon tai muun ta-
loudellisen hyddyn saamiseksi saatetaan so-
pijapuolet kosketuksiin toistensa kanssa luo-
vutettaessa kiinteistod tai sen osaa, rakennus-
ta taikka osakkeita tai osuuksia, jotka antavat
hallintaoikeuden tiettyyn kiinteistoon tai sen
osaan, rakennukseen taikka huoneistoon.

Kiinteistonvélitystoiminnan tavoitteena on
kiinteiston tai osakkeiden kaupan tai muun
omistusoikeuden siirtymistd koskevan sopi-
muksen aikaansaaminen. Vilitettdvid kiin-
teistdjd ovat kdytdnndssa tilat ja tontit. Osak-
keilla tarkoitetaan esimerkiksi asuinhuoneis-
ton hallintaan oikeuttavia asunto-osakeyhtion
osakkeita tai liike- tai toimistohuoneiston
hallintaan oikeuttavia kiinteistdosakeyhtion
osakkeita. Kiinteistonvilitystd on myos sel-
lainen toiminta, jossa tavoitteena on maan-
vuokrasopimuksen aikaansaaminen.

Vuokrahuoneiston vélitykselld tarkoitetaan
toimintaa, jossa tulon tai muun taloudellisen
hyddyn saamiseksi saatetaan sopijapuolet
kosketuksiin toistensa kanssa asuinhuoneis-
ton  vuokrauksesta  annetussa  laissa
(481/1995) tarkoitetun asuinhuoneiston huo-
neenvuokrasopimuksen aikaansaamiseksi tai
liikehuoneiston ~ vuokrauksesta annetussa
laissa (482/1995) tarkoitetun liikehuoneiston
huoneenvuokrasopimuksen aikaansaamisek-
si.

Vilitysliikelakia ei sovelleta satunnaiseen
vilitystoimintaan, jos toimintaa ei markki-

noida. Lakia ei myoskddn sovelleta luottolai-
toksen toimintaan liittyvddn vélitystoimin-
taan taikka asianajotoimeksiantoon tai muu-
hun toimeksiantoon, jonka pédasiallinen tar-
koitus on muu kuin kiinteistonvilitys tai
vuokrahuoneiston vélitys. Sama koskee ma-
joitusliikkeiden majoitustilojen vilitystd ja
loma-asunnon kéyttdoikeuden vilitystd, jos
kayttdoikeussopimus tehddén enintdén kuu-
den kuukauden ajaksi.

Kiinteistonvélitystd saa harjoittaa vain sel-
lainen yksityinen elinkeinonharjoittaja tai oi-
keushenkilo, joka on rekisterdity kiinteiston-
vilitysliikkeeksi. Vuokrahuoneiston vilitystd
saa harjoittaa vain sellainen yksityinen elin-
keinonharjoittaja tai oikeushenkild, joka on
rekisterdity  vuokrahuoneiston  vilitysliik-
keeksi tai kiinteistonvélitysliikkeeksi. Kiin-
teistonvilitysliike on niin ollen oikeutettu
harjoittamaan vuokrahuoneiston vilitysta.

Rekisteri-ilmoitus tehddan sille aluehallin-
tovirastolle, jonka toimialueella vélitysliik-
keen hallintoa on tarkoitus pédiasiallisesti
hoitaa. Vilitysliike ja sen kaikki toimipaikat
merkitddn kyseisen aluehallintoviraston vili-
tysliikerekisteriin. Aluehallintoviraston on
rekisteroitdva kiinteistonvilitysliikkeeksi tai
vuokrahuoneiston vilitysliikkeeksi jokainen
rekisteri-ilmoituksen tekijé, joka tiyttad lais-
sa rekisterdinnille asetetut edellytykset.

Rekisterdinnin edellytyksend on ensinndkin
se, ettd vilitysliikkeelld on oltava vastuuva-
kuutus, jonka vakuutusméiirdn voidaan arvi-
oida riittdvén vilitystoiminnasta mahdollises-
ti aiheutuvien vahinkojen korvaamiseen.

Rekisterdinnin edellytyksend on myds se,
ettd vilitysliikkeessd on vastaava hoitaja,
jonka on oltava tdysikdinen ja luotettava.
Vastaavana hoitajana ei voi olla myo6skédan
henkil6, joka on konkurssissa tai jonka toi-
mintakelpoisuutta on rajoitettu.

Kiinteistonvélitysliikkeen vastaavalla hoi-
tajalla on oltava kiinteistonvalittdjakokeessa
osoitettu ammattipdtevyys ja vuokrahuoneis-
ton vilitysliikkeen vastaavalla hoitajalla
vuokrahuoneiston vilittdjikokeessa tai kiin-
teistonvilittdjakokeessa osoitettu ammattipa-
tevyys. Vilittdjakokeella osoitettava ammat-
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tipatevyys sisdltdd erityisesti sen, ettd ko-
keessa hyviksytty tuntee toiminnan harjoit-
tamisen kannalta tarpeellisen lainsdadannon
ja hyvén vilitystavan sekd hallitsee vélitys-
toimeksiannon hoitamisen edellyttdmait kay-
tdnnon toimet.

Vilitysliikelaissa ei ole tarkempia miari-
telmiéd siitd, mitd hyvalld vélitystavalla tar-
koitetaan. Hyvéén vilitystapaan kuuluu eri-
tyisesti  vélitystoiminnan luotettavuus ja
avoimuus, tunnollisuus tehtdvien hoitamises-
sa sekd lojaalisuus toimeksiantajaa ja tdmin
vastapuolta kohtaan. Hyvddn vilitystapaan
vaikuttavat alan vakiintunut kéyténtd, viran-
omaisten ohjeet, kuluttajariitalautakunnan
suositukset ja tuomioistuinten paéitdkset. Hy-
vé vilitystapa on joustava normi, joka vili-
tysalan kehittyessd mahdollistaa puuttumisen
uusiin, ennen tuntemattomiin epdasianmukai-
siin menettelytapoihin. Alan elinkeinonhar-
joittajien  yhdistys  Kiinteistonvélitysalan
Keskusliitto ry on laatinut ohjeen hyvisti va-
litystavasta vuonna 2008, jolloin hyvai vali-
tystapaa koskevat asiat koottiin ensimmaista
kertaa yhteen. Hyvéa vilitystapaa koskevaa
ohjetta péivitetddn sddnnollisesti, viimeisin
pdivitys on vuodelta 2012. Liitto on myos
laatinut vuonna 2008 hyvéa vuokravilitysta-
paa koskevan ohjeen.

Vastaava hoitaja on velvollinen huolehti-
maan siitd, ettd vélitystoiminnassa noudate-
taan hyvdd vilitystapaa ja ettd toimintaa
muutoinkin harjoitetaan lainmukaisesti. Vas-
taavan hoitajan on huolehdittava my®os siité,
ettd vilitysliikkeen jokaisessa toimipaikassa
on vélitystoimintaan osallistuva henkild, jolla
on sama ammattipdtevyys kuin vastaavalla
hoitajalla. Lisdksi vastaavan hoitajan on huo-
lehdittava siitd, ettd vélitysliikkeen muillakin
vilitystoimintaan osallistuvilla henkil6illd on
tehtdvin edellyttdmi riittdvd ammattitaito.
Jos esimerkiksi vilitysliikkeeseen palkataan
vilitystehtdvid hoitamaan henkild, joka ei ole
suorittanut vélittdjakoetta tai jolla ei ole riit-
tavdd kokemukseen perustuvaa ammattitai-
toa, vastaavan hoitajan on huolehdittava uu-
den tyontekijan perehdyttdmisestd tehtdviin-
sd.

Kiinteistonvalittdjan nimikettd tai lyhen-
nystd LKV saa kdyttdd vain henkil6, joka on
suorittanut kiinteistonvélittdjikokeen. Myds
henkild, joka oli ennen vilitysliikelain voi-

maantuloa hyviksytty kumotun kiinteiston-
valittdjaasetuksen (181/1993) 4 §:ssd tarkoi-
tetussa kiinteistonvalittdjdkokeessa, ja henki-
16, joka ennen kumotun kiinteistonvélittdja-
asetuksen voimaantuloa oli koulutuksensa
perusteella hyvaksytty kiinteistonvélitysliik-
keen vastaavaksi hoitajaksi, saa kdyttda kiin-
teistonvilittdjan nimikettd tai lyhennysti
LKV.

Nimikettd vuokrahuoneiston vilittdja tai
asunnonvilittdjd taikka lyhennystd LVV saa
kayttdd vain kiinteistonvilittdjikokeen tai
vuokrahuoneiston vilittdjakokeen suorittanut
henkil6. Myo0s kiinteistonvilitysliike saa
kayttda lyhennystd LKV ja vuokrahuoneiston
vilitysliike lyhennystd LVV toiminimesséén
tai toiminnassaan.

Vilitysliikkeiden  valvontaviranomaisena
toimii aluehallintovirasto. Aluehallintoviras-
ton tulee kieltdd vilitystoiminta, jota harjoite-
taan lain vastaisesti ilman rekisterdintid. Va-
litysliikelaissa sdddetdéin myos aluehallinto-
viraston kaytdsséd olevista pakkokeinoista re-
kisteriin merkittyjd vélitysliikkeitd kohtaan.
Ankarimpana toimenpiteend on rekisteristd
poistaminen, jolloin liike menettdd oikeuten-
sa harjoittaa vélitystoimintaa. Muita pakko-
keinoja ovat kehotus, varoitus ja méiraaikai-
nen, enintddn kuusi kuukautta kestdvd toi-
mintakielto. Aluehallintovirasto voi antaa vé-
litysliikkeelle kirjallisen varoituksen, kun
vastaava hoitaja on laiminlyonyt valvonta-
velvollisuutensa. Maiérdaikainen toiminta-
kielto voi olla aiheellinen esimerkiksi silloin,
kun vastaava hoitaja on annetusta varoituk-
sesta huolimatta toistuvasti laiminlyonyt val-
vontavelvollisuutensa.

Vilitysliikkeistd puhuttaessa tarkoitetaan
yleensd kiinteistonvalitysliikkeitd. Aluehal-
lintovirastojen  vélitysliikerekistereissd oli
tammikuussa 2012 yhteensd 1570 kiinteis-
tonvalitysliikettd, joilla oli 2 126 toimipaik-
kaa. Rekistereihin oli myo6s merkitty 66
vuokrahuoneiston viélitysliikettd, joilla oli 71
toimipaikkaa. Kaikista rekisterdidyistd véli-
tysliikkeistd 96 prosenttia oli kiinteistonvéli-
tysliikkeitd. Vuokrahuoneiston viélitysliik-
keiden osuus oli marginaalisen pieni, vain
neljd prosenttia.

Kiinteistonvélitysalan Keskusliittoon kuu-
lui vuoden 2012 alussa 534 vilitysliiketta.
Sen lisdksi Suomessa on noin tuhat liittoon
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kuulumatonta vilitysliikerekisteriin merkit-
tyd kiinteistonvélitysliikettd, joista osa on
toimimattomia. Liiton vuoden 2012 alussa
tekemén kyselyn mukaan vajaalla 90 prosen-
tilla jasenyrityksistd oli vain yksi toimipiste
(padtoimisto). Yrityksid, jotka toimivat kah-
dessa toimipisteessd (pddtoimisto ja yksi si-
vutoimisto), oli runsaat viisi prosenttia. Kol-
men tai useamman toimipisteen yrityksié oli
noin viisi prosenttia. Liiton jdsenyritykset
ovat tyontekijamaéraltadn erikokoisia. Yhden
hengen yrityksid oli ldhes neljdsosa kaikista
jasenyrityksistd. Noin kolmannes oli yrityk-
sid, joissa oli kaksi tai kolme tyontekijdd ja
samoin noin kolmannes oli sellaisia yrityksié,
joissa oli neljdstd kymmeneen tydntekijaa.
Yrityksié, joiden palveluksessa oli yli kym-
menen tyontekijii, oli noin kymmenesosa ja-
senyrityksistd. Liiton piirissd on my6s muu-
tamia yrityksid, joilla on palveluksessaan
useita satoja vilitystehtdvid suorittavia henki-
16ita.

Vilittdjakokeiden jérjestiminen on Kes-
kuskauppakamarin vilittdjdlautakunnan teh-
tavind. Lautakunta aloitti toimintansa vuon-
na 2001. T&td ennen kiinteistonvalittdjako-
keita jérjesti kauppa- ja teollisuusministerion
asettama kiinteistonvélittdjdlautakunta.

Keskuskauppakamarin vilittdjalautakunnan
on vahvistettava kiinteistonvélitysliikkeisté
ja vuokrahuoneiston vélitysliikkeistd annetun
valtioneuvoston asetuksen (143/2001) mu-
kaan vihintddn kaksi kuukautta ennen kiin-
teistonvilittdjakokeen tai vuokrahuoneiston
vilittdjakokeen jarjestdmistd luettelo lainsda-
dianndstd, kirjallisuudesta ja muusta aineis-
tosta, johon koekysymykset perustuvat.

Vilittdjélautakunta jarjestdd kiinteistonva-
littdjdkokeita eli LK'V-kokeita ja vuokrahuo-
neiston vilittdjékokeita eli LVV-kokeita kak-
si kertaa vuodessa. Lautakunta pitdd myo0s
rekisterid vilittdjikokeen suorittaneista hen-
kiloisté.

Vilittdjalautakunnassa on puheenjohtaja,
varapuheenjohtaja ja kolmesta kuuteen muu-
ta jdsentd, joista kullakin on henkil6kohtai-
nen varajisen. Lautakunnan puheenjohtajan
ja varapuheenjohtajan on oltava oikeustieteen
kandidaatin tutkinnon suorittaneita henkildi-
td, joiden ei voida katsoa edustavan vilitys-
liikkeitd. Muista lautakunnan jisenistid aina-
kin yhden tulee edustaa kiinteistonvélitys-

liikkeitd ja ainakin yhden vuokrahuoneiston
vélitysliikkeit.

Keskuskauppakamari vastaa vilitysliike-
lain mukaan viélittdjdlautakunnan toiminnan
kustannuksista sekd vahvistaa puheenjohta-
jan ja jasenten palkkioiden perusteet. Lauta-
kunnan toiminnasta aiheutuvat kulut, kuten
palkat, kokouspalkkiot, tilavuokrat ja lehti-
ilmoitukset kokeesta, katetaan valittdja-
koemaksuilla. Maksuja voidaan perid enin-
tddn vilittdjdkokeen jdrjestimisestd aiheutu-
neita kustannuksia vastaava maara.

LKV-kokeen osallistumismaksu on nykyi-
sin 220 euroa ja LVV-kokeen osallistumis-
maksu 180 euroa.

Kokeeseen osallistuminen ei edellytd ai-
empaa kokemusta alalta. LKV-kokeeseen
osallistujan on tunnettava koemateriaaliin
kuuluvat lait ja muut sdddokset sekd hyvén
vélitystavan sisdlto. LVV-koe on LKV-
koetta suppeampi ja keskittyy péadasiassa
vuokrahuoneiston vilitystoimintaan.

LKV-koe on varsin vaativa, koska keski-
mairin kaksi kolmasosaa kokeeseen osallis-
tujista ei lipdise sitd. Valittdjalautakunnan ti-
laston mukaan vuosina 2001—2011 LKV-
koe jarjestettiin 22 kertaa. Naihin kokeisiin
osallistui yhteensd 7208 henkil6d, joista
2 607 henkil6a eli noin 36 prosenttia lapdisi
kokeen. Vuosina 2007—2011 jérjestettyyn
kymmeneen LKV-kokeeseen osallistui koetta
kohden keskiméérin 350 henkil6a.

Vuosina 2001—2011 jarjestettyyn 22
LVV-kokeeseen osallistui yhteensd 477 hen-
kilod, joista 319 henkil6é eli noin 67 prosent-
tia ldpdisi kokeen. Vuosina 2007—2011
LVV-kokeeseen osallistui koetta kohden
keskiméérin 16 henkild4.

Vilittdjakoetta koskevaan paidtokseen saa
vaatia oikaisua vilittdjdlautakunnalta. Oi-
kaisuvaatimus on tehtdva 30 pédivan kuluessa
paitoksen tiedoksisaannista. Vailittdjilauta-
kunnan oikaisuvaatimusasiassa tekemédan
paitokseen saa hakea muutosta valittamalla
hallinto-oikeuteen siten kuin hallintolain-
kayttolaissa (586/1996) sidddetdan.

Tilastokeskuksen yritysrekisterin tietojen
mukaan kiinteistonvélitysyritysten palveluk-
sessa vuonna 2010 oli 4 243 henkil64. Vuo-
den 2012 alussa Kiinteistonvalitysalan Kes-
kusliiton jasenyritysten palveluksessa oli
3 275 kiinteistonvélitysalan ammateissa toi-
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mivaa henkilod. Néistd vajaat 1 900 henkilod
eli noin 58 prosenttia oli suorittanut LKV-
kokeen. Liiton jaseniston piirissd vajaalla
1 400 henkildlld ei siten ole kiinteistonvalit-
tdjakokeessa osoitettua ammattipatevyytta eli
LKV-pitevyyttd. Liséksi alalla tyoskentelee
noin tuhat henkil64, joiden osalta ei ole tark-
kaa tietoa siitd, kuinka moni heistd on suorit-
tanut LKV-kokeen. Voidaan kuitenkin arvi-
oida, etti noin puolella heistd on LKV-
patevyys. Edelld olevan perusteella kiinteis-
tonvalitystyotd tekevistd arviolta vajaat puo-
let eli noin 1 900 henkil64 ei ole suorittanut
LKV-koetta.

Vuokrahuoneiston vilitysliikkeiden osalta
ei ole saatavissa tietoja siitd, kuinka moni
liikkkeiden valitystoimintaan osallistuvista
henkildistd on suorittanut joko LKV- tai
LVV-kokeen.

Suomen asuntokaupan arvo on viime vuo-
sina ollut 14—17 miljardia euroa vuodessa.
Vuonna 2010 asuntokaupan arvo oli noin
15,7 miljardia euroa. Suurin osa kaupoista on
kaytettyjen asuntojen kauppoja, joissa Kiin-
teistonvalitysalan Keskusliitosta saadun tie-
don mukaan kiinteistonvalitysliikettd kayte-
tddn vuosittain 70—80 prosentissa. Uusien
asuntojen kaupoista kiinteistonvilitysliikkeen
avulla tehdddn selvésti alle puolet. Vuonna
2010 kiinteistonvélitysliikkeen kautta vilitet-
tiin noin 66 000 kéytettyd kerros-, rivi- tai
omakotitaloa. Tilastokeskuksen mukaan kiin-
teistonvélitysalan yritysten yhteenlaskettu
litkevaihto vuonna 2010 oli noin 520 miljoo-
naa euroa.

1.2 Ruotsin ja Norjan lainsaéidanto
Ruotsi

Ruotsissa sdddettiin vuonna 2011 kiinteis-
tonvalittdjalaki (fastighetsméklarlag
2011:666). Kiinteistonvalittdjalld tarkoitetaan
laissa sellaista luonnollista henkildd, joka
ammattimaisesti vélittdd kiinteist6jd tai nii-
den osia, asumisoikeuksia, toisen maalla ole-
via rakennuksia, tonttioikeuksia, osuusoike-
uksia huoneistoon, maanvuokraoikeuksia tai
vuokraoikeuksia.

Jokaisen kiinteistonvalittdjdn tulee olla
merkittynd  Kiinteistonvalittdjétarkastuksen
(Fastighetsméklarinspektionen) pitdméén re-

kisteriin joko tdysimddrdisend rekisterdintind
(fullstindig registrering) tai yksinomaan
vuokraoikeuksia vilittdvand rekisterdintiné
(registrering for hyresformédlare). Rekiste-
rointivaatimus ei koske asianajajia eikd sel-
laisia kiinteistonviélittdjid, jotka harjoittavat
ainoastaan kunnallisten vuokraoikeuksien va-
littdmistd, opiskelijoiden vuokra-asuntojen
maksutonta vilittdmistd, vapaa-ajan tarkoi-
tuksiin suunnattujen vuokraoikeuksien vilit-
tdmistd, liiketiloja koskevien vuokraoikeuk-
sien vilittdmistd tai huoneenvuokrausta, jos-
sa vuokra-aika on enintdén kaksi viikkoa.

Rekisterdinnin edellytyksend on, ettd haki-
ja on tdysivaltainen, ei ole konkurssissa eikd
héntd ole méadratty liiketoimintakieltoon. Ha-
kijalla tulee olla vastuuvakuutus sekd riittava
koulutus toiminnan harjoittamista varten. Li-
séksi hdnen tulee olla rehellinen ja muuten-
kin sopiva kiinteistonvélittdjéaksi.

Kiinteistonvélittdjdasetuksessa (fastighets-
méiklarforordning 2011:668) sdddetdén tar-
kemmin laissa sdddetystd koulutusvaatimuk-
sesta. Asetuksen mukaan koulutuksen tulee
koostua kiinteistonvélityksen lisdksi kiinteis-
to- ja siviilioikeudesta, vero-oikeudesta, talo-
ustieteestd, rakennustekniikasta sekéd kiinteis-
tonarvioinnista. Kiinteistonvilittéjatarkastus
on antanut tarkempia méadrdyksid yliopisto-
tai korkeakoulutasoisen koulutuksen siséllos-
td ja laajuudesta.

Teoreettisen koulutuksen liséksi rekiste-
roinnin edellytyksend on se, ettd hakija on
suorittanut 10 viikon kdytdnnon harjoittelu-
jakson rekisterdityneen kiinteistonvélittdjan
valvonnassa. Koulutusvaatimus ei koske niitd
kiinteistonvélittdjid, jotka wvalittdvit yksin-
omaan vuokraoikeuksia, mutta heidédnkin on
suoritettava 10 viikon kdytdnnon harjoittelu-
jakso.

Norja

Norjassa kiinteistonvilitystoimintaa koske-
va laki (lov om eiendomsmegling 2007-06-
29 nr 73) tuli voimaan vuonna 2008. Kiin-
teistonvilitystd saa harjoittaa vain yritys, jo-
ka on saanut siihen Finanssivalvonnan (Fi-
nanstilsynet) myontdmén luvan. Asianajajilta
ei vaadita erityistd lupaa, vaan he voivat har-
joittaa kiinteistonvélitystd asianajotoimintaan
myOnnetyn luvan nojalla.
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Luvan myontdmisen edellytyksend on
muun muassa, ettd hakija on vakavarainen.
Luvan hakijan on myds asetettava vakuus,
jonka voidaan arvioida riittdvén toiminnasta
mahdollisesti aiheutuvien vahinkojen Kkor-
vaamiseen. Hakijalla tulee olla vastuuhenkilo
(fagansvarlig person), joka on velvollinen
huolehtimaan siitd, ettd toimintaa harjoite-
taan lainmukaisesti. Vastuuhenkil6lld on ol-
tava Finanssivalvonnan myontdmé kiinteis-
tonvalittdjakirja (eiendomsmeglerbrev), lupa
asianajotoimintaan tai Finanssivalvonnan an-
tama lupa.

Kiinteistonviélittdjdkirjan saaminen edellyt-
tdd muun muassa, ettd hakija suorittanut hy-
viksyttévisti kiinteistonvélittdjdkokeen ja et-
td hénelld on kiinteistonvalittdjikokeen jal-
keen vidhintddn kahden vuoden tydkokemus.
Kiinteistonvalittdjékirjaan vaadittavista opin-
noista, kokeesta ja kdytdnnon harjoittelusta
sdddetdéin tarkemmin asetuksessa (forskrift
om eiendomsmegling 2007-11-23 nr 1318).

Kiinteistonvélitystd harjoittavalla vastuulli-
sella vilittdjalla (ansvarlig megler) on oltava
kiinteistonvélittdjdkirja, lupa asianajotoimin-
taan tai Finanssivalvonnan antama lupa. Fi-
nanssivalvonnan julkaisemien kiinteistonvé-
litystd koskevien pétevyysvaatimusten mu-
kaan jokaiselle toimeksiannolle tulee nimeti
vastuullinen valittdja. Henkil6, joka on suo-
rittanut kiinteistonvalittdjdkokeen tai norja-
laisen oikeustieteen tutkinnon, voi toimia va-
litystoimeksiannossa kiinteistonvélittdja-
asiamiehend (eiendomsmeglerfullmektig)
toimeksiannosta vastaavan vastuullisen vélit-
tédjén valvonnassa.

1.3 Nykytilan arviointi

Vilitysliikelain yhteiskunnallisena tavoit-
teena oli varmistaa, ettd vélitystoimintaa har-
joitetaan luotettavasti ja ammattitaitoisesti ja
ettd vilitystoiminnassa ei kdytetd epdasian-
mukaisia menettelytapoja. Vilitystoiminnan
lainmukaisuutta valvoo aluehallintovirasto.
Aluehallintovirastoille saapuneet yhteyden-
otot ovat viime vuosina lisdéntyneet. Yhtey-
denotoista osa koskee vireilld olevia rekiste-
riasioita, mutta valtaosan muodostavat erilai-
set vilitysliikkeiden valvontaan liittyvét tie-
dustelut.

Vilitysliikkeen epdillysté lain tai hyvén vi-

litystavan vastaisesta toiminnasta voi tehda
ilmoituksen aluehallintovirastolle. Ilmoitus
tulee toimittaa sithen aluehallintovirastoon,
jonka pitdmaéén vélitysliikerekisteriin litke on
merkitty. Kirjallisessa ilmoituksessa tulee
selvittdd, mitd vilitysliikkeen toimenpidetta
tai menettelyd ilmoituksen tekija pitdd vir-
heellisené tai epdasianmukaisena.

Vilitysvalvonnan tehokkuuteen vaikuttaa
olennaisesti myos vilityspalveluiden mark-
kinoiden valvonta. Aluehallintovirastot seu-
raavat vilitysliikkeiden sanomalehti-
ilmoituksia ja internetissd tapahtuvaa mark-
kinointia.  Virheellisten = menettelytapojen
johdosta virastot ovat ldhettdneet vélitysliik-
keille ohjauskirjeitd. Myos kaikille aluehal-
lintovirastojen rekistereissd oleville on ldhe-
tetty joukkokirjeitd, joilla liikkeitd on ohjeis-
tettu esimerkiksi vilitystoimintaa koskevien
sddnndsten tulkinnasta.

Kiinteistonvélitystehtdvid hoitavat LKV-
kokeen suorittaneiden kiinteistonvalittdjien
lisdksi my6s henkil6t, joilla ei ole LKV-
patevyyttd. Namé henkilot tyoskentelevét va-
litysliikkeissd tavallisesti myyntiedustajan,
kiinteistdedustajan tai myyntineuvottelijan
ammattinimikkeilld. Kiinteistonvilitysalalla
ei ole tdlld hetkelld kattavaa koulutusjirjes-
telmédd, minkd vuoksi alalle tulo on varsin
helppoa.

Asuntokauppa tehdddn hyvin usein kiin-
teistonvilitysliikkeen vilitykselld. Vilitys-
toimeksiantojen asianmukainen hoitaminen
edellyttédd hyvéa ammattitaitoa ja lainsdadén-
nén tuntemusta. Vastaavan hoitajan edellyt-
tdminen on osoittautunut tarkoituksenmukai-
seksi tavaksi turvata vélitystoiminnan asian-
mukaisuus. Kuten edelld jaksossa 1.1 on sel-
vitetty, vajaat 90 prosenttia Kiinteistonvali-
tysalan Keskusliiton jésenyrityksistd toimii
yhdesséd toimipaikassa, ja runsaalla puolella
niistd on yhdestd kolmeen tyontekijad. Toi-
saalta yli 40 prosentilla jasenyrityksistd on
palveluksessaan enemméin kuin kolme tyon-
tekijad. Nykyisen séddntelyn epdkohtana on
pidetty sitd, etté jos liikkeen toimipaikassa on
useita vélitystoimeksiantoja hoitavia henki-
16itd, ainoastaan yhdelld heistd on oltava
LKV-pitevyys.

Vilitysliikkeelld on kiinteistdjen ja vuok-
rahuoneistojen vélityksestd annetun lain mu-
kainen tiedonantovelvollisuus toimeksianta-
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jalle. Kaikki sellaiset tiedot, jotka voivat vai-
kuttaa toimeksiantosopimuksen tekemiseen,
on annettava ennen sopimuksen tekemista.
Téllaisia tietoja ovat esimerkiksi selvitys
luovutusvoittoverotuksesta, toteutuneisiin
kauppoihin perustuva hinta-arvio sekd arvio
myyntiajasta. Vilitysliikkeen on vilityskoh-
detta tarjotessaan annettava myds toimek-
siantajan vastapuolelle kaikki ne tiedot, joi-
den vilitysliike tietdd tai sen pitdisi tietdd
vaikuttavan kaupasta paittimiseen. Jos vili-
tysliikkeelld on aihetta epdilld, etti sen saa-
mat tiedot ovat virheellisid tai puutteellisia,
lilkkeen on varmistuttava tiedon oikeellisuu-
desta ja oikaistava mahdollinen virheellinen
tai puutteellinen tieto.

Vilitysalalla esiin tulleet asuntokaupan on-
gelmat ja riidat ovat usein johtuneet siitd, ettd
vilitystoimeksiantoja hoitavat henkilét ovat
laiminlydneet tiedonanto- tai selonottovel-
vollisuutensa.

Eteld-Suomen aluehallintovirasto, jonka
valvonnan piiriin kuuluu runsaat puolet kai-
kista kiinteistonvélitysliikkeistd, on esittanyt
nikemyksensd vilitystyotd tekevien henki-
16iden ammattipitevyydestd. Viraston mu-
kaan vilitysalalla ongelmana eivit niinkdén
ole olleet LK'V-kokeen suorittaneet henkilot,
vaan ne, jotka ryhtyvét vilittimiin ilman
koulutusta ja tietoa vilitystd koskevista sda-
doksista.

Vilitysliikkeiden valvontaan liittyvét on-
gelmat johtuvat osittain valvontaviranomais-
ten niukoista voimavaroista. Voidaan kuiten-
kin arvioida, ettei edes valvontaan kéytetta-
vien voimavarojen huomattava lisddminen
riittdisi vélitystoiminnan asianmukaisuuden
turvaamiseksi, vaan nykyistd ammattipite-
vyyttd koskevaa sddntelya tulee tarkistaa.

2 Esityksen tavoitteet ja keskeiset
ehdotukset

2.1 Tavoitteet

Esityksen tavoitteena on vilitystoimintaan
osallistuvien henkildiden ammattipdtevyys-
vaatimuksia laajentamalla parantaa vilitys-
liikkeiden viélityspalveluiden laatutasoa.

2.2 Selvitetyt vaihtoehdot ja keskeiset
chdotukset

Esityksen valmistelun yhteydessd on arvi-
oitu kahta siintelyvaihtoehtoa vélitystoimek-
siantoja hoitavien henkildiden ammattipite-
vyyden laajentamiseksi. Vaihtoehtoina olivat
ammattipatevyyden laajentaminen joko siten,
ettd kaikilta vélitystehtdvissé toimivilta vaa-
dittaisiin laissa mééritellyn siirtyméajan ku-
luessa vilittdjdkokeen suorittamista tai siten,
ettd tdmd vaatimus koskisi vdhintddn puolta
vélitysliikkeen vilitystoimintaan osallistuvis-
ta henkildista.

Jos ammattipdtevyysvaatimus ulotettaisiin
koskemaan kaikkia henkil6ité, jotka hoitavat
vilitystehtdvid, rajoittaisi se perustuslain
18 §:ssé turvattua elinkeinon ja ammatin har-
joittamisen vapautta. Pakollisen viélittdjdko-
keen suorittamista koskeva vaatimus vaikeut-
taisi huomattavasti alalle padsyd. Vaatimus
kohdistuisi myds niihin ennestdén alalla toi-
miviin henkil6ihin, jotka eivdt ole suoritta-
neet koetta. Téllaisten henkildiden tulisi siir-
tymdajan kuluessa suorittaa vélittdjdkoe jat-
kaakseen alalla.

Lisdksi wvilittdjakokeen jarjestdmistd on
tarkasteltava perustuslain 124 §:n kannalta.
Kyseisen pykéldn mukaan julkinen hallinto-
tehtivd voidaan antaa muulle kuin viran-
omaiselle vain lailla tai lain nojalla, jos se on
tarpeen tehtivian tarkoituksenmukaiseksi hoi-
tamiseksi eikd vaaranna perusoikeuksia, oi-
keusturvaa tai muita hyvén hallinnon vaati-
muksia. Merkittdvaa julkisen vallan kiyttod
siséltdvida tehtdvid voidaan kuitenkin antaa
vain viranomaiselle. Julkisella hallintotehta-
vélld tarkoitetaan muun muassa yksityisten
henkildiden oikeuksia, velvollisuuksia ja etu-
ja koskevaan paétoksentekoon liittyvid tehté-
Vid.

Keskuskauppakamarin vilittdjalautakunnan
tehtdvind on jirjestdd vilittdjakokeita. Kes-
kuskauppakamari on julkisoikeudellinen yh-
distys eikd sen yhteydessd toimiva valittdja-
lautakunta ole viranomainen. Perustuslakiva-
liokunta katsoi vilitysliikelakia koskevassa
lausunnossaan (PeVL 24/2000 vp), ettd vélit-
tdjakokeiden jirjestiminen on sellainen jul-
kinen hallintotehtdvd kuin perustuslain
124 §:ssé tarkoitetaan. Tdmidn perustuslain-
kohdan mukaisesta merkittavéstd julkisen



HE 196/2012 vp 9

vallan kéytostd ei kuitenkaan lausunnon mu-
kaan ole kysymys.

Vilittdjélautakunnalle annettu vélittdjdko-
keiden jdrjestdmistehtivd on osoittautunut
perustuslain 124 §:ssd tarkoitetulla tavalla
tarkoituksenmukaiseksi hallinnolliseksi rat-
kaisuksi.

Pakollisen vilittdjdkokeen suorittamista
koskeva vaatimus muuttaisi valittdjdkokeen
merkitystd. Nykyisin, jos esimerkiksi kiin-
teistonvalitysliikkeen palveluksessa oleva
myyntiedustaja ei pddse LKV-kokeesta lapi,
hén voi jatkossa yha edelleen toimia amma-
tissaan. Jos kaikilta vélitystehtdvid hoitavilta
henkil6iltd vaadittaisiin vilittdjakokeen suo-
rittamista, muuttaisi téllainen sdéntely Kes-
kuskauppakamarin vilittdjdlautakunnan teh-
tavad julkisen vallan kéyttdjand. Merkittdvad
julkista valtaa kéytetddn silloin, kun muun
muassa puututaan olennaisesti rajoittavalla
tavalla perusoikeuksiin. Esimerkiksi perus-
tuslain 18 §:ssd jokaiselle turvatun ammatin-
valinnan vapautta koskevan perusoikeuden
voimakas rajoittaminen voi sisaltdd merkitta-
vaa julkisen vallan kéyttod. Pakollista valitta-
jékoetta koskevassa arvioinnissa ongelmalli-
sena perustuslain 18 ja 124 §:n kannalta voi-
daan pitdd erityisesti sitd, ettd lautakunta
puuttuisi ennestddn vilitysalalla toimivan
henkilon oikeuteen hankkia toimeentulonsa
valitsemallaan ammatilla. Lautakunta laatii
koetehtdvit ja kéyttda itsendistd harkintaval-
taa arvioidessaan koevastauksia. Merkityk-
sellistd on se, ettd koesuorituksen hylk&dami-
sen seuraamuksena olisi viime kédessd am-
matin menetys. Vilittdjakokeen jarjestdmi-
seen sisdltyisi ndin ollen piirteitd, joihin saat-
taa liittyd merkittdvaa julkisen vallan kayttod,
mika ei olisi sopusoinnussa perustuslain vaa-
timusten kanssa.

Hyvin monet kiinteistonvélitysalan yrityk-
set ovat tyontekijamaaraltdan pienié. Jos vain
yrityksen vastaavalla hoitajalla on LKV-
pétevyys, vastaavan hoitajan tyopaikan vaih-
taminen tai eldkkeelle siirtyminen aiheuttaa
jo nykyisinkin erityisesti pienilld paikkakun-
nilla toimiville yrityksille toiminnan jatku-
vuuden kannalta ongelmia. Jos kaikilta vili-
tystoimintaan osallistuvilta henkil6iltd vaa-
dittaisiin vélittdjakokeen suorittamista, jotkut
alalla toimivat yritykset joutuisivat lopetta-
maan toimintansa. Pakollisen vélittdjdkokeen

suorittamista koskeva vaatimus tulisi siten
véhentdmain kilpailua vélitysalalla.

Toisaalta ammattipitevyysvaatimuksen
laajentaminen olisi omiaan lisddméddn luot-
tamusta vilitysalan toimijoita kohtaan ja pa-
rantamaan kuluttajien asemaa. Sdintely ei
kuitenkaan saisi puuttua ammatinvalinnan
vapauteen enempii kuin tavoitteiden saavut-
tamiseksi on valttdmitontd. Tamén vuoksi
esityksessd ehdotetaan, ettd kiinteistonvali-
tysliikkkeen palveluksessa ja sen jokaisessa
toimipaikassa vilitystehtdvid suorittavista
henkilbistd vidhintddn puolella tulee olla
LKV-kokeessa osoitettu ammattipitevyys.

Vilitystoimeksiannon hoitamiseen liittyvét
ongelmat ovat kéytdnnossd koskeneet kiin-
teistonvilitystd. Vuokrahuoneiston vilityk-
sessd ei ole esiintynyt vastaavia ongelmia.
Esitystd valmisteltaessa on pohdittu, tulisiko
ammattipitevyysvaatimukseen ehdotettu
muutos rajata koskemaan ainoastaan kiinteis-
tonvélitysliikkeitd. Jos ehdotus ei koskisi
vuokrahuoneiston vilitysliikkeitd, kiinteis-
tonvalitysliikkeet asetettaisiin eri asemaan
vuokrahuoneiston viélitysliikkeisiin verrattu-
na.

Esityksen tavoitteena on laajentaa viélitys-
tehtévid hoitavien henkildiden ammattipéte-
vyysvaatimuksia riippumatta siitd, harjoitta-
vatko he kiinteistonvilitystd vai vuokrahuo-
neiston vilitystd. Vélitystoimintaa koskevan
lainsddddanndn yhtendisyyden ndkokulmasta
ei olisi asianmukaista rajata vuokrahuoneis-
ton vilitysliikkeitd sadntelyn ulkopuolelle.
Ehdotuksesta seuraa, ettd vuokrahuoneiston
vilitysliikkeen palveluksessa ja sen jokaises-
sa toimipaikassa vilitystehtdvid suorittavista
henkildistd vidhintddn puolella tulee olla
LVV-kokeessa tai LKV-kokeessa osoitettu
ammattipitevyys.

Keskuskauppakamarin vilittdjalautakunnan
nimi sekoitetaan usein Keskuskauppakama-
rin vélityslautakuntaan, joka hallinnoi sdan-
tojensd mukaisia vélimiesmenettelyitd ja ni-
meédd vilimiehid. Sekaantumisvaaran vuoksi
lautakunnan nimi muutettaisiin vélittdjakoe-
lautakunnaksi. Ehdotettu nimi, Keskuskaup-
pakamarin vilittdjakoelautakunta, kuvaisi
myds nykyistd paremmin lautakunnan paa-
tehtdvaa, vilittdjakokeiden jarjestdmista.

Voimassa olevassa laissa ei ole sddnnoksié
siitd, ettd lautakunta pitéd rekisterid vélittdja-
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kokeen suorittaneista henkildistd. Lakiin eh-
dotetaan otettaviksi rekisterid koskevat sién-
nokset.

Vilitystoimintaa ei saa viélitysliikelain mu-
kaan harjoittaa, ellei asianomainen ole rekis-
teroitynyt aluehallintoviraston pitdméaidn re-
kisteriin. Lain mukaan vélitysliikerekisteriin
merkitddn muun muassa ulkomaisen oikeus-
henkilon Suomessa rekisterimén sivuliik-
keen toiminimi. EU-oikeuden ndkdkulmasta
nykyinen sddntely perustuu sijoittautumisva-
pauden késitteeseen. Jo voimassa olevankin
lain mukaan toiseen Euroopan talousaluee-
seen kuuluvaan wvaltioon sijoittautuneella
palveluntarjoajalla on oikeus harjoittaa tila-
pdisesti vilitystoimintaa Suomessa perusta-
matta sivuliikettd Suomeen. Voimassa ole-
vassa laissa ei ole tilapdistd palveluntarjontaa
koskevaa nimenomaista sddnndstd.  Téstd
syysta esityksessd ehdotetaan, etté lakiin lisé-
tddn selvyyden vuoksi sddnnds, jonka mu-
kaan lakia ei sovelleta toiseen Euroopan ta-
lousalueeseen kuuluvaan valtioon sijoittautu-
neisiin elinkeinonharjoittajiin, jotka harjoit-
tavat tilapdisesti vélitystoimintaa Suomessa.

3 Esityksen vaikutukset

3.1 Valtiontaloudelliset vaikutukset ja
vaikutukset viranomaisten toimin-
taan

Ehdotetuilla muutoksilla ei ole vaikutuksia
valtiontalouteen.

Rekisterdinti- ja valvontaviranomaisina
toimiville aluehallintovirastoille ei esitetd uu-
sia tehtdvid. Ammattipitevyysvaatimuksen
laajentamista koskevan muutoksen tultua
voimaan aluehallintovirasto joutuu nykyisti
useammin selvittdméin, onko vélitystehtivid
suorittavilla  henkil6illa  vélittdjakokeessa
osoitettu ammattipdtevyys. Aluehallintovi-
rastolle ehdotettu oikeus saada teknisen kayt-
toyhteyden avulla tietoja vélittdjakokeen suo-
rittaneiden henkildiden rekisteristd helpottaa
vilitysalan valvontaa.

Ammattipitevyysvaatimuksen laajentami-
sen johdosta vilittdjikokeeseen osallistujien
madrd kasvaisi, miké lisdisi Keskuskauppa-
kamarin vilittdjalautakunnan tyOmaéraa.

3.2 Vaikutukset yritystoimintaan

Ehdotuksen mukaan vilitysliikkeen vas-
taava hoitaja on velvollinen huolehtimaan
siitd, ettd valitysliikkeen palveluksessa ja sen
jokaisessa toimipaikassa vélitystehtdvid suo-
rittavista henkil6istd vahintddn puolella on
valittdjakokeessa osoitettu ammattipitevyys.
Hyvin monella vilitysliikkeelld on jo nyt sel-
lainen tilanne, ettd vdhintdén puolet liikkeen
vilitystyotd tekevistd henkildistd on suoritta-
nut vilittdjadkokeen. Joidenkin vélitysliikkei-
den olisi kuitenkin palkattava ammattipite-
vyyden omaavia henkil6itd palvelukseensa
tai liikkeen nykyisten tyontekijoiden olisi
suoritettava vilittdjadkoe. Ammattipitevyys-
vaatimuksen laajentamisesta saattaa aiheutua
joillekin vilitysliikkeille lisdkuluja kohon-
neina palkkakustannuksina.

LKV-kokeeseen tai LVV-kokeeseen osal-
listumisesta aiheutuisi kustannuksia kokee-
seen osallistujalle.

4 Asian valmistelu

Esitys on valmisteltu tyd- ja elinkeinomi-
nisteriossd. Hallituksen esitysluonnoksesta
pyydettiin  lausunnot  oikeusministeriolt,
ympéristoministerioltd, aluehallintovirastoil-
ta, Kilpailuvirastolta, kuluttajariitalautakun-
nalta, Kuluttajavirastolta, Asukasliitto ry:It4,
Asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliitto
RAKLI ry:Itd, Elinkeinoeldmin keskusliitol-
ta, Finanssialan Keskusliitolta, Keskuskaup-
pakamarilta, Keskuskauppakamarin vilittdja-
lautakunnalta, Kiinteistonvélitysalan Keskus-
liitto ry:ltd, Kuluttajaliitto - Konsumentfor-
bundet ry:1td, Rakennusteollisuus RT ry:lt4,
Suomen Asianajajaliitolta, Suomen Kiinteis-
toliitto ry:Itd, Suomen Kiinteistonvélittéjalii-
tolta, Suomen Vuokranantajat ry:1td, Suomen
Yrittdjat ry:1td ja Vuokralaiset ry:Itd. Néaistd
lausunnon antoi 19 tahoa.

Suurin osa lausunnonantajista suhtautui
myonteisesti lakiehdotukseen tai niilld ei ol-
lut huomauttamista ehdotuksesta. Oikeusmi-
nisterid kiinnitti lausunnossaan huomiota
sdatamisjarjestysperusteluihin. Keskuskaup-
pakamari ja Suomen Vuokranantajat ry eh-
dottivat, ettd lakiin otettaisiin sddnnokset va-
littdjdkokeen suorittaneiden henkildiden re-
kisteristd. Lisdksi joihinkin lausuntoihin si-
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séltyi huomautuksia lakiehdotuksen yksityis-
kohdista. Huomautukset on pyritty mahdol-
lisuuksien mukaan ottamaan huomion halli-
tuksen esitystd viimeisteltdessd. Lisdksi jat-

kovalmistelussa lakiehdotukseen on lisdtty ti-
lapdistd vilitystoiminnan harjoittamista kos-
keva sddnnos.
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YKSITYISKOHTAISET PERUSTELUT

1 Lakiehdotuksen perustelut

2 §. Soveltamisalan rajoitukset. Pykéléan 1
kohta vastaa voimassa olevan pykélén 1 koh-
taa.

Pykéldn 2 kohta on tarkistettu vastaamaan
voimassa olevaa luottolaitostoiminnasta an-
nettua lakia (121/2007). Kohdan asiasisilto
el muuttuisi.

Pykéldn 3 — 5 kohdat vastaavat voimassa
olevan pykalén 3 — 5 kohtaa.

Yleisperustelujen jaksossa 2.2 mainituista
syistd pykéldin ehdotetaan lisattavéksi uusi 6
kohta, jonka mukaan lakia ei sovelleta toi-
seen Euroopan talousalueeseen kuuluvaan
valtioon sijoittautuneisiin elinkeinonharjoit-
tajiin, jotka harjoittavat tilapéisesti vélitys-
toimintaa Suomessa. Tilapdiselld vilitystoi-
minnan harjoittamisella tarkoitetaan valitys-
palvelujen tarjoamista ilman, ettid sijoittau-
tumista koskevat kriteerit tiyttyvit. Euroo-
pan unionin tuomioistuimen ratkaisukédytin-
nén mukaan kyse on sijoittautumisesta, jos
taloudellista toimintaa harjoitetaan tosiasial-
lisesti kiintedstd toimipaikasta maaraamatto-
min ajan. Toiminnan tilapdisyyttd arvioitaes-
sa otetaan EU:n tuomioistuimen ratkaisukay-
tdnnon mukaan huomioon palveluntarjonnan
keston liséksi myds sen médrd, toistuvuus ja
jatkuvuus. Sijoittautumisen ja tilapdisen pal-
veluntarjonnan rajanveto on viime kadessd
tehtdvd kussakin yksittdistapauksessa erik-
seen. Palveluntarjonnan kestolle ei ole asetet-
tu tiettyd yldrajaa, vaan se voi vaihdella tapa-
uksesta riippuen paljonkin. Toiminnan tila-
pdisyys ei sulje myoskdén pois mahdollisuut-
ta luoda itselleen tiettyjd toimintaedellytyk-
sid, esimerkiksi hankkimalla kéyttoonsé tyo-
huone, vastaanottopaikka tai liikehuoneisto,
jos ne ovat tarpeellisia kyseisen palvelun tar-
joamiseksi ( muun muassa asia C—215/01
Bruno Schnitzer, Kok. 2003, s. [—14847).

On kuitenkin syytd huomata, ettdi EU:n
tuomioistuimen vakiintuneen ratkaisukaytéin-
noén mukaan (muun muassa asia 33/74, Van
Binsbergen, ECR 1974, s.1299) jdsenvaltio
sdilyttdd oikeuden toteuttaa toimenpiteitd sel-
laista palvelun tarjoajaa vastaan, jonka toi-

minta kohdistuu joko kokonaisuudessaan tai
suurimmaksi osaksi kyseiseen jdsenvaltioon,
mutta joka on jisenvaltion lainsdddédnnon
kiertdmiseksi sijoittautunut toiseen jésenval-
tioon. Tédmén ratkaisukdytinnon mukaisesti
lakia voitaisiin siis téllaisissa tapauksissa 6
kohdan estamittd soveltaa myods toiseen
ETA-valtioon sijoittautuneisiin elinkeinon-
harjoittajiin.

5 §. Vastaava hoitaja. Pykéldn 1 momen-
tissa sdéddettyd vilitystoimintaan osallistuvien
henkildiden ammattipitevyysvaatimusta
muutettaisiin. Vaatimusta sovellettaisiin se-
kd koko wvilitysliikkeeseen ettd liikkeen jo-
kaiseen toimipaikkaan. Ehdotuksen mukaan
vastaavan hoitajan on huolehdittava siitd, ettd
vilitysliikkeen palveluksessa ja sen jokaises-
sa toimipaikassa viélitystehtdvid suorittavista
vahintddn puolella on 3 momentissa tarkoi-
tettu vastaavalta hoitajalta edellytetty valitta-
jikokeessa osoitettu ammattipdtevyys ja etti
muillakin vélitystehtdvid suorittavilla on teh-
tavén edellyttdmai riittdva ammattitaito.

Saédnnoksen nykyinen ilmaisu “vilitystoi-
mintaan osallistuvat” korvattaisiin ilmaisulla
7vélitystehtdvid suorittavat”. Kéytdnnossi on
ollut epéitietoisuutta, mitd vélitystoimintaan
osallistumisella tarkoitetaan. Uusi ilmaisu
kuvaa nykyistd paremmin sitd, ettd kyse on
henkil6isté, jotka hoitavat aktiivisesti vélitys-
toimeksiantoja. Esimerkiksi viélitysliikkeen
pelkkien hallinto- tai toimistotehtdvien hoi-
tamista ei ole pidettdvd vélitystehtdvédn suo-
rittamisena, eikd litkkeessa néité tehtidvid hoi-
tavia henkil6itd ndin ollen oteta huomioon
ammattipitevyysvaatimuksen tayttymisti
laskettaessa.

Palveluksella oloa koskevalla vaatimuksel-
la tarkoitetaan 1dhtokohtaisesti vilitysliikkee-
seen tyOsuhteessa olevia henkilditd, jotka
suorittavat valitystehtavia.

Momentissa sdddetdin myos tilanteesta,
jossa vilitysliikkeen palveluksessa tai jossa-
kin sen toimipaikassa ammattipdtevyyden
omaavien henkiléiden lukuméédrd muutoin
kuin tilapdisesti alenee alle puoleen. Talldin
on kyse siitd, ettd ammattipitevyyden omaa-
va tyontekijé irtisanoutuu tai irtisanotaan, tai
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hén ei muusta syystd, esimerkiksi vuorottelu-
vapaan tai ditiysloman johdosta, voi suorittaa
vélitystehtdvid. Jos tdmén seurauksena liik-
keen palveluksessa tai jossakin sen toimipai-
kassa vilitystehtdvid suorittavista henkiloista
vahintddn puolella ei ole enédd vilittdjako-
keessa osoitettua ammattipdtevyyttd, vastaa-
van hoitajan on momentin mukaan huolehdit-
tava siitd, ettd vdhimmaéaisvaatimukset taytty-
vit kolmen kuukauden kuluessa.

Pykildn 2 momentin tarkistus on luonteel-
taan tekninen.

Pykildn 3 momentti vastaa nykyistd 3 mo-
menttia.

12 §. Keskuskauppakamarin vilittdjikoe-
lautakunta. Pykéldn otsikossa Keskuskaup-
pakamarin vilittdjdlautakunnan nimi muute-
taan Keskuskauppakamarin vélittdjakoelau-
takunnaksi.

Pykdldn 1 momentissa vilittdjélautakunta
muutetaan valittdjdkoelautakunnaksi.

Lautakunnan puheenjohtajan ja varapu-
heenjohtajan sekd heidén varajisentensa kel-
poisuusvaatimuksiin kuuluvasta oikeustie-
teellisestd koulutuksesta sdddetdén pykalan 2
momentissa. Suomessa on vuoden 2011 alus-
ta lukien otettu oikeustieteen maisterin tut-
kinnon rinnalle uusi kansainvélisen ja vertai-
levan oikeustieteen maisterin tutkinto. Koska
kansainvélisen ja vertailevan oikeustieteen
maisterin tutkinto ei anna vastaavia tietoja
kansallisesta oikeusjérjestyksestd kuin ny-
kyinen oikeustieteen maisterin tutkinto ja siti
vastaavat aiemmat ylemmét oikeustieteen
tutkinnot, kansainvélisen ja vertailevan oike-
ustieteen maisterin tutkinnon suorittaminen
ei olisi riittivd koulutus viélittdjikoelauta-
kunnan puheenjohtajan ja varapuheenjohta-
jan tehtdvddn. Lautakunnan puheenjohtajan
ja varapuheenjohtajan seké heidédn varajdsen-
tensd kelpoisuutta tismennettéisiin taltd osin
mainittua vastaavasti.

Pykildn 2 momentissa ei ole nykyistd vaa-
timusta, jonka mukaan lautakunnan muista
jasenistd ainakin yhden ja hinen vara-
jasenensd tulee edustaa vuokrahuoneiston va-
litysliikkeitd. Lautakunnan tehtéva painottuu
selvasti kiinteistonvilittdjdkokeeseen. Ehdo-
tuksen tarkoituksena on tehdd lautakunnan
jésenten nimittdmismenettely joustavammak-
si.

Pykidldn 3 momentissa vilittdjilautakunta

muutetaan viélittdjakoelautakunnaksi.

13 §. Vilittdjikoelautakunnan kustannuk-
set ja vilittdjikoemaksut. Pykéldan otsikossa
ja pykaéldssd Keskuskauppakamarin valittéja-
lautakunnan nimi muutetaan vélittijakoelau-
takunnaksi.

14 §. Vilittijdkoelautakunnan jdsenen ja
toimihenkilon virkavastuu. Pykilan otsikossa
ja pykéldssd Keskuskauppakamarin valittéja-
lautakunnan nimi muutetaan vélittdjakoelau-
takunnaksi. Samalla pykéldn otsikko muute-
taan vastaamaan pykélan sisiltoa.

Pykild vastaa voimassa olevan pykildn 2
momenttia. Pykéldin ei ehdoteta otettavaksi
voimassa olevan pykélin 1 momentin mu-
kaista viittaussdédnnosté hallinnon yleislakei-
hin. Hyvén hallinnon vaatimusten tadyttdmi-
seksi viittausta hallinnon yleislakeihin ei
endd nykyisin ole véalttiméatontd siséllyttda
lakiin, koska hallinnon yleislakeja sovelle-
taan niiden sisdltimien soveltamisalaa, vi-
ranomaisen madritelméé tai yksityisen kielel-
listd palveluvelvollisuutta koskevien sdin-
nosten nojalla my6s yksityisiin niiden hoita-
essa julkisia hallintotehtdavida (PeVL 37/2010
vp, PeVL 42/2005 vp).

15 §. Oikaisun ja muutoksen hakeminen
vdlittdjikoelautakunnan pddtokseen. Pykilan
otsikossa Keskuskauppakamarin vilittdjalau-
takunnan nimi muutetaan vilittdjakoelauta-
kunnaksi.

Voimassa olevassa 1 momentissa sédddetdan
siitd, ettd oikaisuvaatimus on tehtéva 30 pii-
vin kuluessa pédtoksen tiedoksisaannista ja
ettd padtdkseen on liitettdvd oikaisuvaati-
musosoitus. Hallintolain 7 a luvussa
(581/2010) on vuonna 2010 voimaan tulleet
yleissddnnokset oikaisuvaatimuksen tekemi-
sestd. Ndiden sdédnnosten mukaan oikaisuvaa-
timus on tehtédvd 30 péivin kuluessa paétok-
sen tiedoksisaannista. Hallintolain 46 §:ssé
sdadetddn myos velvollisuudesta antaa oi-
kaisuvaatimusohjeet. Kun ehdotetussa laissa
ei ole tarkoitus poiketa hallintolain oi-
kaisuvaatimusta koskevista yleissddnnoksis-
td, momenttia ehdotetaan muutettavaksi si-
ten, ettd siind viitataan hallintolakiin.

Pykidldn 2 momentissa vailittdjalautakunta
muutetaan viélittdjakoelautakunnaksi.

16 a §. Vilittdjikokeen suorittaneiden re-
kisteri. Aluehallintovirasto tarvitsee laissa
sdddettyjen ammattipitevyysvaatimusten
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tdyttymisen selvittdmistd varten tietoja vélit-
tdjakokeen suorittaneista henkiloistéd. Vilitys-
liikkkeelld on tyontekijad palkatessaan intres-
sid tarkistaa, onko kyseiselld henkil6lld am-
mattipatevyys. On myds tarkedd, ettd ammat-
tipatevyyttd koskevat tiedot ovat vilityspal-
veluja tarvitsevien kuluttajien saatavilla. Ta-
min vuoksi pykildssd ehdotetaan sdddettd-
vaksi vilittdjakokeen suorittaneiden rekiste-
ristd. Asiasta ei ole nykyisin sddnnoksié véli-
tysliikelaissa, vaikka kaytdnnossd Keskus-
kauppakamarin vilittdjdlautakunta on rekis-
terid pitdnyt.

Pykdldn 1 momentissa sdddetddn rekiste-
rinpitdjéstd, rekisterin kéyttotarkoituksesta,
rekisteriin merkittévistd tiedoista ja tietojen
sdilytysajasta. Vilittdjdkoelautakunta pitda
rekisteria LKV-kokeen ja LVV-kokeen suo-
rittaneista henkiloistd. Rekisterid pidetddn
sen selvittdmiseksi, onko vilitystehtavid suo-
rittavilla henkil6illa vilittdjakokeessa osoitet-
tu ammattipitevyys. Rekisteriin merkitidén
kokeen suorittaneen henkiléon nimi, henkilo-
tunnus, kotikunta ja osoite sekd tieto siité,
onko henkild suorittanut LKV-kokeen vai
LVV-kokeen ja kokeen suorittamisajankohta.
Edelld tarkoitetut henkilGtiedot séilytetddn
rekisterissd pysyvésti. Perustuslakivaliokun-
nan kaytdnnon mukaan tietojen pysyva sii-
lyttdminen ei ole henkil6tietosuojan mukaista
(PeVL 51/2002 wvp), ellei sithen ole tie-
tosuojajarjestelmén luonteeseen tai tarkoituk-
seen liittyvid perusteita (PeVL 3/2009 vp ja
PeVL 54/2010 vp). HenkilGtietojen pysyva
sdilyttdminen on vilittdjdkokeen suorittanei-
den rekisterin kayttotarkoitus huomioon otta-
en perusteltua sen vuoksi, ettd vilittdjako-
keen suorittaminen antaa laissa tarkoitetun
ammattipatevyyden, ja tieto kokeen suorit-
tamisesta tulee olla jélkikédteen tarkistettavis-
sa rekisteristd. Rekisterin tietojen tallettami-
seen sekd rekisteriin talletettujen tietojen
kayttdimiseen ja luovuttamiseen sovellettai-
siin viranomaisten toiminnan julkisuudesta
annetun lain (621/1999) ja henkildtietolain
(523/1999) sdannoksia.

Pykéldn 2 momentissa sdddetddn vélittdja-
koelautakunnan oikeudesta julkaista sédhkoi-
sessd muodossa oleva luettelo, joka sisdltda
tiettyjéd vilittdjikokeen suorittaneita henkildi-
td koskevia henkilétietoja. Saannokselld py-
ritddn edistimiin tiedonsaantia niistd henki-

l6istd, jotka ovat pdédsseet kussakin vélittdja-
kokeessa ldpi. Momentin mukaan lautakunta
voi sdhkoisen tietoverkon kautta julkaista
kokeen suorittaneesta muut 1 momentissa
tarkoitetut tiedot kuin henkiltunnuksen ja
osoitteen. Kokeen suorittaneella henkildlla
on kuitenkin oikeus kieltdd hidntd koskevien
tietojen julkaiseminen. S&innds syrjayttdisi
erityissddnnoksend, mitd viranomaisten toi-
minnan julkisuudesta annetun lain 16 §:n 3
momentissa sdddetddn henkil6tietojen luo-
vuttamisesta.

Vilittdjakokeen suorittaneita henkilditd
koskeva luettelo muodostaa henkilorekiste-
rin. Henkilorekisteriin sisdltyvien tietojen
laittaminen internetiin on henkildtietojen
sdhkoistd luovuttamista. Viranomaisten toi-
minnan julkisuudesta annetun lain 16 §:n 3
momentin mukaan viranomaisen henkilore-
kisteristd saa luovuttaa henkildtietoja tulos-
teena tai sdhkoisesti vain, jos luovutuksen-
saajalla on henkil6tietolain mukaan oikeus
kisitelld pyydettyja henkilotietoja. Tallaisen
tietojen kéyttotarkoitusta koskevan ehdon to-
teuttamista ei voida soveltaa annettaessa vi-
littdjdkokeen suorittaneita henkil6itd koske-
via henkil6tietoja sdhkoisen tietoverkon kaut-
ta. Rajoituksen toteuttaminen ei ole myds-
kddn tarpeen yksityisyyden suojan vuoksi,
jos sdhkoisen tietoverkon kautta ei luovuteta
vélittdjadkokeen suorittaneiden henkildiden
henkil6tunnuksia ja osoitteita.

Pykildn 3 momentin mukaan aluehallinto-
virastolla on oikeus saada teknisen kéyttdyh-
teyden avulla 1 momentissa tarkoitetut tiedot
vilittdjadkokeen suorittaneista henkilGista.
Sadnnokselld pyritddn helpottamaan kiinteis-
tdjen ja vuokrahuoneistojen vilitystd valvo-
van aluehallintoviraston tydskentelya.

2 Voimaantulo

Laki ehdotetaan tulevaksi voimaan 1 péi-
vana huhtikuuta 2013. Lain 5 §:n 1 momentti
ehdotetaan kuitenkin tulevaksi voimaan vasta
1 péivand tammikuuta 2016. Sdénnoksen tar-
koituksena on varata vélitystoimintaa nykyis-
ten sddnnosten nojalla harjoittaville kohtuul-
linen aika ammattipdtevyyden hankkimisek-
si.
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3 Suhde perustuslakiin ja sidéita-
misjirjestys

Ehdotuksen mukaan viélitysliikkeen palve-
luksessa ja sen jokaisessa toimipaikassa vali-
tystehtdvid suorittavista henkildistd vahintdan
puolella on oltava vilittdjikokeessa osoitettu
ammattipitevyys. Ehdotus rajoittaa perustus-
lain 18 §:ssé turvattua elinkeinon ja ammatin
harjoittamisen vapautta koskevaa perusoike-
utta. Perustuslakivaliokunta on vakiintuneesti
katsonut, ettd perusoikeuden rajoituksen tu-
lee olla vélttiméton hyviksyttdvén tarkoituk-
sen saavuttamiseksi eikd se saa mennd pi-
demmalle kuin on perusteltua ottaen huomi-
oon rajoituksen taustalla olevan yhteiskun-
nallisen intressin painavuus suhteessa rajoi-
tettavaan perusoikeuteen.

Esityksen tavoitteena on vilitystoimintaan
osallistuvien henkildiden ammattipitevyys-
vaatimuksia laajentamalla parantaa vilitys-
liikkkeiden vilityspalveluiden laatutasoa. Suh-
teellisuusperiaatteen kannalta on keskeista,
ettd ehdotus ei rajoita elinkeinon ja ammatin
harjoittamisen vapautta enempad kuin esityk-
sen tavoitteiden saavuttamiseksi on valttima-
tontd. Ehdotus ei ole ongelmallinen perustus-
lain 18 §:n kannalta.

Julkiselle vallalle on perustuslain 19 §:n 4
momentissa sdddetty tehtiviksi edistdd jokai-
sen oikeutta asuntoon. Tamai velvoite edellyt-
tdd myOs asumista turvaavia toimenpiteitd.
Julkisen vallan tulee turvata, etti asumiseen
liittyvd vilitystoiminta on ammattitaitoista.
Ehdotus on omiaan lisddmddn luottamusta
vilitystoimintaa kohtaan, milld on merkitysti
perustuslain 19 §:n 4 momentissa sdddetyn
edistdmisvelvollisuuden kannalta.

Kuten edell4 jaksossa 2.2 on todettu, perus-
tuslakivaliokunta on vilitysliikelakia koske-
vassa lausunnossaan (PeVL 24/2000 vp) pi-

tanyt viélittdjikokeiden jirjestdmistd perus-
tuslain 124 §:ssé tarkoitettuna julkisena hal-
lintotehtdvana. Merkittdvasta julkisen vallan
kéytosté ei kuitenkaan lausunnon mukaan ole
kysymys. Ehdotus ei muuta Keskuskauppa-
kamarin vilittdjdlautakunnalle uskotun julki-
sen hallintotehtidvan luonnetta. Ehdotus on si-
ten ongelmaton perustuslain 124 §:n kannal-
ta.

Lakiehdotukseen sisdltyy myds vilittdja-
kokeen suorittaneiden rekisterid koskevia
sdaannoksid. Ehdotettu séédntely koskee henki-
l6tietojen késittelyd ja on siten merkitykselli-
nen perustuslain 10 §:n kannalta. Perustus-
lain 10 §:n 1 momentin mukaan jokaisen yk-
sityiseldmé on turvattu. HenkilGtietojen suo-
jasta sdéddetdédn tarkemmin lailla.

Perustuslakivaliokunnan vakiintuneen kay-
tanndén (PeVL 51/2002 vp, PeVL 35/2004 vp,
PeVL 19/2012 vp) mukaan henkildtietojen
suojan kannalta tirkeitd sdéntelykohteita re-
kisterdinnissd ovat ainakin rekisterdinnin ta-
voite, rekisterditdvien henkilGtietojen sisélto,
niiden sallitut kayttdtarkoitukset tietojen luo-
vutettavuus mukaan luettuna sekd tietojen
sdilytysaika henkilorekisterissd ja rekiste-
roidyn oikeusturva. Niiden seikkojen séddnte-
lyn lain tasolla tulee olla kattavaa ja yksityis-
kohtaista. Lailla sddtdmisen vaatimus koskee
myds mahdollisuutta luovuttaa henkil6tietoja
teknisen  kdyttoyhteyden avulla (PeVL
12/2002 vp). Mainitut seikat on otettu huo-
mioon lakiehdotuksen 16 a §:ssi.

Edelld esitetyistd syistd lakiehdotus téyttié
perustuslaissa asetetut vaatimukset, ja laki
voidaan sddtdd tavallisessa lainsddtdmisjér-
jestyksessa.

Edelld esitetyn perusteella annetaan edus-
kunnan hyvéksyttdviksi seuraava lakiehdo-
tus:
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Lakiehdotus

Laki

kiinteistonvilitysliikkeisti ja vuokrahuoneiston vilitysliikkeisti annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti

muutetaan kiinteistonvilitysliikkeistd ja vuokrahuoneiston vilitysliikkeistd annetun lain

(1075/2000) 2, 5 ja 12—15 §, sekd
lisditddn lakiin uusi 16 a § seuraavasti:

2§
Soveltamisalan rajoitukset

Tata lakia ei sovelleta:

1) satunnaiseen vélitystoimintaan, jos toi-
mintaa ei markkinoida;

2) luottolaitostoiminnasta annetussa laissa
(121/2007) tarkoitettuun talletuspankin liike-
toimintaan liittyvéén valitystoimintaan;

3) asianajotoimeksiantoon tai muuhun toi-
meksiantoon, jonka pédasiallinen tarkoitus
on muu kuin kiinteistonvélitys tai vuokra-
huoneiston vilitys;

4) majoitusliikkeiden majoitustilojen véli-
tykseen;

5) loma-asunnon kéyttdoikeuden vélityk-
seen, jos kayttooikeussopimus tehddidn enin-
tddn kuuden kuukauden ajaksi;

6) toiseen Euroopan talousalueeseen kuu-
luvaan valtioon sijoittautuneisiin elinkeinon-
harjoittajiin, jotka harjoittavat tilapéisesti va-
litystoimintaa Suomessa.

58§
Vastaava hoitaja

Vilitysliikkeessd on oltava vastaava hoita-
ja, joka on velvollinen huolehtimaan siitd, et-
td vilitystoiminnassa noudatetaan hyvaa véli-
tystapaa ja ettd toimintaa muutoinkin harjoi-
tetaan lainmukaisesti. Vastaavan hoitajan on

lisdksi huolehdittava siitd, etti vilitysliikkeen
palveluksessa ja sen jokaisessa toimipaikassa
vilitystehtdvid suorittavista vahintddn puolel-
la on 3 momentissa tarkoitettu ammattipate-
vyys ja ettd muillakin vélitystehtdvid suorit-
tavilla on tehtdvédn edellyttimi riittdivd am-
mattitaito. Jos vilitysliikkeen palveluksessa
tai sen toimipaikassa vélitystehtdvid suoritta-
vista 3 momentissa tarkoitetun ammattipate-
vyysvaatimuksen tiyttdvien lukuméiard muu-
toin kuin tilapdisesti alenee alle puoleen, vas-
taavan hoitajan on huolehdittava siitd, ettd
edelld tarkoitetut vdhimmaisvaatimukset
tayttyvit kolmen kuukauden kuluessa.

Vastaavan hoitajan on oltava tdysi-ikdinen
ja luotettava henkilo, joka ei ole konkurssissa
ja jonka toimintakelpoisuutta ei ole rajoitettu.
Vastaavaa hoitajaa pidetddn luotettavana, jos
héntd ei ole lainvoiman saaneella tuomiolla
viimeisten viiden vuoden aikana tuomittu
vankeusrangaistukseen eikd viimeisten kol-
men vuoden aikana sakkorangaistukseen ri-
koksesta, jonka voidaan katsoa osoittavan
hénen olevan ilmeisen sopimaton vastaavaksi
hoitajaksi. Vastaavaa hoitajaa ei kuitenkaan
pidetd luotettavana, jos hdn on muutoin ai-
kaisemmalla toiminnallaan osoittanut ole-
vansa ilmeisen sopimaton vastaavaksi hoita-
jaksi.

Kiinteistonvilitysliikkeen vastaavalla hoi-
tajalla on oltava kiinteistonviélittdjakokeessa
osoitettu ammattipitevyys ja vuokrahuoneis-
ton vilitysliikkeen vastaavalla hoitajalla
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vuokrahuoneiston vilittdjakokeessa tai kiin-
teistonvilittdjakokeessa osoitettu ammattipa-
tevyys. Vilittdjakokeella osoitettava ammat-
tipitevyys siséltdd erityisesti sen, ettd ko-
keessa hyviksytty tuntee toiminnan harjoit-
tamisen kannalta tarpeellisen lainsdddannon
ja hyvén vilitystavan sekd hallitsee vilitys-
toimeksiannon hoitamisen edellyttimét kay-
tdnnon toimet.

12§
Keskuskauppakamarin vilittdjikoelautakun-
ta

Keskuskauppakamari asettaa  kolmeksi

vuodeksi kerrallaan vilittdjikoelautakunnan.
Vilittdjakoelautakunnan tehtdvani on jirjes-
tdd vahintddn kaksi kertaa vuodessa 5 §:n 3
momentissa tarkoitettuja kiinteistonvélittdja-
kokeita ja vuokrahuoneiston viélittdjakokeita
siten kuin valtioneuvoston asetuksella tar-
kemmin sééddetéddn.

Vilittdjakoelautakuntaan kuuluu puheen-
johtaja, varapuheenjohtaja ja véhintddn kol-
me ja enintdén kuusi muuta jasenti. Kullekin
heistd madratadn henkilokohtainen varajésen.
Puheenjohtajan, varapuheenjohtajan ja hei-
dén varajdsentensé on oltava muun oikeustie-
teen ylemmin korkeakoulututkinnon kuin
kansainvélisen ja vertailevan oikeustieteen
maisterin tutkinnon suorittaneita, joiden ei
voida katsoa edustavan vilitysliikkeitd.
Muista jésenisté ainakin yhden ja hénen vara-
jasenensd tulee edustaa kiinteistonvélitysliik-
keita.

Vilittdjdkoelautakunta on piédtosvaltainen,
kun kokouksen puheenjohtaja ja viahintdén
puolet muista jdsenistd on ldsnd. Asiasta &a-
nestettdessd tulee lautakunnan péétokseksi
enemmiston mielipide. Aédnten jakautuessa
tasan tulee paitokseksi se mielipide, jota pu-
heenjohtaja on kannattanut.

13§

Vilittdjikoelautakunnan kustannukset ja vd-
littdjikoemaksut

Keskuskauppakamari vastaa vélittdjakoe-

lautakunnan toiminnan kustannuksista ja
vahvistaa puheenjohtajan ja jisenten palkki-
oiden perusteet. Keskuskauppakamarilla on
oikeus perid maksu vilittdjakokeeseen osal-
listumisesta. Enimmillddn maksujen tulee
vastata kokeen jérjestdmisestd aiheutuneita
kustannuksia.

14 §

Vilittdjikoelautakunnan jdsenen ja toimi-
henkilon virkavastuu

Vilittdjdkoelautakunnan jiseneen ja toimi-
henkiloon sovelletaan rikosoikeudellista vir-
kavastuuta koskevia sddnnoksid heiddn hoi-
taessaan tdméan lain mukaisia tehtivia.

15§

Oikaisun ja muutoksen hakeminen vilittdjd-
koelautakunnan pddtokseen

Vilittdjakoetta koskevaan pditokseen saa
vaatia oikaisua vilittdjakoelautakunnalta si-
ten kuin hallintolaissa (434/2003) sdddetaan.

Vilittdjdkoelautakunnan oikaisuvaatimus-
asiassa tekeméadn paitokseen saa hakea muu-
tosta hallinto-oikeudelta siten kuin hallinto-
lainkayttolaissa (586/1996) sdddetdén.

16a§
Vilittdjikokeen suorittaneiden rekisteri

Vilittdjakoelautakunta pitdd kiinteistonva-
littdjdkokeen ja vuokrahuoneiston vélittdja-
kokeen suorittaneista rekisterid sen selvitta-
miseksi, onko vilitystehtévid suorittavilla va-
littdjakokeessa osoitettu ammattipatevyys.
Rekisteriin merkitdin kokeen suorittaneen
nimi, henkildtunnus, kotikunta ja osoite sekd
tieto siitd, onko henkil6 suorittanut kiinteis-
tonvélittdjakokeen vai vuokrahuoneiston vé-
littdjdkokeen, ja kokeen suorittamisajankoh-
ta. Tiedot séilytetddn rekisterissd pysyvasti.

Sen estaméttd, mitd viranomaisten toimin-
nan julkisuudesta annetun lain 16 §:n 3 mo-
mentissa (621/1999) sdaddetddn, valittdjakoe-
lautakunta voi sdhkdisen tietoverkon kautta
julkaista kokeen suorittaneesta muut 1 mo-
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mentissa tarkoitetut tiedot kuin henkiltun-  tarkoitetut tiedot.

nuksen ja osoitteen. Kokeen suorittaneella on

kuitenkin oikeus kieltdd hantd koskevien tie-

tojen julkaiseminen. Té&ma laki tulee voimaan pédivdnd kuuta
Aluehallintovirastolla on oikeus saada tek- 20 . Lain 5 §:n 1 momentti tulee kuitenkin

nisen kéyttoOyhteyden avulla 1 momentissa voimaan vasta paivand kuuta 20 .

Helsingissd 20 paivani joulukuuta 2012

Paaministeri

JYRKI KATAINEN

Tyoministeri Lauri Thalainen
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Liite
Rinnakkaisteksti

Laki

kiinteistonviilitysliikkeisti ja vuokrahuoneiston viilitysliikkeistii annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan péétoksen mukaisesti

muutetaan Kiinteistonvélitysliikkeistd ja vuokrahuoneiston vélitysliikkeistd annetun lain

(1075/2000) 2, 5 ja 12—15 §, seka
lisditddn lakiin uusi 16 a § seuraavasti:

Voimassa oleva laki

28
Soveltamisalan rajoitukset

Tété lakia ei sovelleta:

1) satunnaiseen vilitystoimintaan, jos toi-
mintaa ei markkinoida;

2) luottolaitostoiminnasta annetussa laissa
(1607/1993) tarkoitettuun luottolaitoksen
toimintaan liittyvaén vélitystoimintaan;

3) asianajotoimeksiantoon tai muuhun toi-
meksiantoon, jonka pidasiallinen tarkoitus on
muu kuin kiinteistonvélitys tai vuokrahuo-
neiston viélitys;

4) majoitusliikkeiden majoitustilojen vili-
tykseen; eikd

5) loma-asunnon kéyttdoikeuden vélityk-
seen, jos kiyttdoikeussopimus tehddén enin-
tdén kuuden kuukauden ajaksi.

58
Vastaava hoitaja

Vilitysliikkeessd on oltava vastaava hoitaja,
joka on velvollinen huolehtimaan siitd, ettd
vilitystoiminnassa noudatetaan hyvia vilitys-
tapaa ja ettd toimintaa muutoinkin harjoite-
taan lainmukaisesti. Vastaavan hoitajan on li-
siksi huolehdittava siitd, ettd vilitysliikkeen
jokaisessa toimipaikassa on vélitystoimintaan
osallistuva henkild, jolla on 3 momentissa

Ehdotus

28
Soveltamisalan rajoitukset

Taté lakia ei sovelleta:

1) satunnaiseen vilitystoimintaan, jos toi-
mintaa ei markkinoida;

2) luottolaitostoiminnasta annetussa laissa
(121/2007) tarkoitettuun talletuspankin liike-
toimintaan liittyvéén vélitystoimintaan;

3) asianajotoimeksiantoon tai muuhun toi-
meksiantoon, jonka pddasiallinen tarkoitus on
muu kuin kiinteistonvélitys tai vuokrahuo-
neiston vilitys;

4) majoitusliikkeiden majoitustilojen véli-
tykseen;

5) loma-asunnon kéyttdoikeuden vilityk-
seen, jos kiyttdoikeussopimus tehddin enin-
tdén kuuden kuukauden ajaksi;

6) toiseen Euroopan talousalueeseen kuu-
luvaan valtioon sijoittautuneisiin elinkeinon-
harjoittajiin, jotka harjoittavat tilapdisesti
vdlitystoimintaa Suomessa.

5§
Vastaava hoitaja

Vilitysliikkeessd on oltava vastaava hoita-
ja, joka on velvollinen huolehtimaan siité, et-
td vilitystoiminnassa noudatetaan hyvai vali-
tystapaa ja ettd toimintaa muutoinkin harjoi-
tetaan lainmukaisesti. Vastaavan hoitajan on
liséksi huolehdittava siit4, ettd vélitysliikkeen
palveluksessa ja sen jokaisessa toimipaikassa
vdlitystehtdvid suorittavista vdhintddn puo-
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tarkoitettu ammattipétevyys, ja ettd muillakin
vélitystoimintaan osallistuvilla henkil6illd on
tehtdvén edellyttdma riittdva ammattitaito.

Vastaavan hoitajan on oltava tdysi-ikdinen
ja luotettava henkild, joka ei ole konkurssissa
ja jonka toimintakelpoisuutta ei ole rajoitettu.
Vastaavaa hoitajaa pidetdin luotettavana, jos
hintd ei ole lainvoiman saaneella tuomiolla
viiden viimeisen vuoden aikana tuomittu
vankeusrangaistukseen eikd kolmen viimei-
sen vuoden aikana sakkorangaistukseen ri-
koksesta, jonka voidaan katsoa osoittavan ha-
nen olevan ilmeisen sopimaton vastaavaksi
hoitajaksi. Vastaavaa hoitajaa ei kuitenkaan
pidetd luotettavana, jos hdn on muutoin aikai-
semmalla toiminnallaan osoittanut olevansa
ilmeisen sopimaton vastaavaksi hoitajaksi.

Kiinteistonvilitysliikkeen vastaavalla hoita-
jalla on oltava kiinteistonvalittdjakokeessa
osoitettu ammattipdtevyys ja vuokrahuoneis-
ton vélitysliikkeen vastaavalla hoitajalla
vuokrahuoneiston vilittdjdkokeessa tai kiin-
teistonvalittdjikokeessa osoitettu ammattipi-
tevyys. Vilittdjakokeella osoitettava ammat-
tipatevyys sisdltid erityisesti sen, ettd kokees-
sa hyviksytty tuntee toiminnan harjoittamisen
kannalta tarpeellisen lainsdddédnnén ja hyvén
vilitystavan seké hallitsee vilitystoimeksian-
non hoitamisen edellyttdmit kdytdnnon toi-
met.

12 §

Keskuskauppakamarin vilittdjdlautakunta

Keskuskauppakamari  asettaa  kolmeksi
vuodeksi kerrallaan vilittdjdlautakunnan. Va-
littdjalautakunnan tehtivéni on jirjestdd vi-
hintddn kaksi kertaa vuodessa 5 §:n 3 mo-
mentissa tarkoitettuja kiinteistonvélittdjako-
keita ja vuokrahuoneiston vilittdjakokeita si-
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lella on 3 momentissa tarkoitettu ammattipa-
tevyys ja ettd muillakin vdlitystehtdvid suo-
rittavilla on tehtdvin edellyttdima riittdva
ammattitaito. Jos vdlitysliikkeen palvelukses-
sa tai sen toimipaikassa vilitystehtdvid suo-
rittavista 3 momentissa tarkoitetun ammatti-
pdtevyysvaatimuksen tdyttivien lukumddrd
muutoin kuin tilapdisesti alenee alle puoleen,
vastaavan hoitajan on huolehdittava siitd, et-
td edelld tarkoitetut vahimmdisvaatimukset
tayttyvit kolmen kuukauden kuluessa.

Vastaavan hoitajan on oltava tdysi-ikdinen
ja luotettava henkild, joka ei ole konkurssissa
ja jonka toimintakelpoisuutta ei ole rajoitettu.
Vastaavaa hoitajaa pidetddn luotettavana, jos
hintd ei ole lainvoiman saaneella tuomiolla
viimeisten viiden vuoden aikana tuomittu
vankeusrangaistukseen eikd viimeisten kol-
men vuoden aikana sakkorangaistukseen ri-
koksesta, jonka voidaan katsoa osoittavan
hinen olevan ilmeisen sopimaton vastaavaksi
hoitajaksi. Vastaavaa hoitajaa ei kuitenkaan
pidetd luotettavana, jos hdn on muutoin ai-
kaisemmalla toiminnallaan osoittanut olevan-
sa ilmeisen sopimaton vastaavaksi hoitajaksi.

Kiinteistonvilitysliikkeen vastaavalla hoi-
tajalla on oltava kiinteistonvélittdjakokeessa
osoitettu ammattipitevyys ja vuokrahuoneis-
ton vilitysliikkeen vastaavalla hoitajalla
vuokrahuoneiston vilittdjikokeessa tai kiin-
teistonvilittdjdkokeessa osoitettu ammattipa-
tevyys. Vilittdjakokeella osoitettava ammat-
tipitevyys siséltdd erityisesti sen, ettd ko-
keessa hyviksytty tunteen toiminnan harjoit-
tamisen kannalta tarpeellisen lainsdddédnnon
ja hyvin vilitystavan sekéd hallitsee vilitys-
toimeksiannon hoitamisen edellyttdmat kay-
tainnon toimet.

12§
Keskuskauppakamarin vilittijikoelauta-

kunta
Keskuskauppakamari asettaa  kolmeksi

vuodeksi kerrallaan vdlittdjikoelautakunnan.
Vilittdjdkoelautakunnan tehtivand on jarjes-
tdd vahintdan kaksi kertaa vuodessa 5 §:n 3
momentissa tarkoitettuja kiinteistonvéalittéja-
kokeita ja vuokrahuoneiston vilittdjakokeita
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ten kuin valtioneuvoston asetuksella tarkem-
min sdddetdin.

Vilittdjalautakuntaan kuuluu puheenjohtaja,
varapuheenjohtaja ja vahintéén kolme ja enin-
tddn kuusi muuta jisentd. Kullekin heistd
madrdtddn henkilokohtainen varajisen. Pu-
heenjohtajan, varapuheenjohtajan ja heidédn
varajdsentenséd on oltava oikeustieteen kandi-
daatin tutkinnon suorittaneita henkilditd, joi-
den ei voida katsoa edustavan vilitysliikkeita.
Muista jdsenisté ainakin yhden ja hinen vara-
jasenensd tulee edustaa kiinteistonvalitysliik-
keité ja ainakin yhden ja hinen varajdsenen-
sd vuokrahuoneiston vdlitysliikkeitd.

Vilittdjélautakunta on péatosvaltainen, kun
kokouksen puheenjohtaja ja vdhintdin puolet
muista jasenistd ovat ldsnd. Asiasta ddnestet-
tdessd tulee lautakunnan péatokseksi enem-
miston mielipide. Aédnten jakautuessa tasan
tulee péadtokseksi se mielipide, jota puheen-
johtaja on kannattanut.

13§

Keskuskauppakamarin vilittdjdlautakunnan
kustannukset ja vilittdjikoemaksut

Keskuskauppakamari vastaa vilittdjdlauta-
kunnan toiminnan kustannuksista ja vahvistaa
puheenjohtajan ja jasenten palkkioiden perus-
teet. Keskuskauppakamarilla on oikeus perid
maksu viélittdjikokeeseen osallistumisesta.
Enimmilld&dn maksujen tulee vastata kokeen
jarjestdmisestd aiheutuneita kustannuksia.

14 §

Asioiden kdsittely Keskuskauppakamarin vd-
littdgjdlautakunnassa

Asioiden kdsittelyyn Keskuskauppakamarin
vdlittdjdlautakunnassa ja vilittdjikoetta kos-
kevan pddtoksen tiedoksiantoon sovelletaan
hallintomenettelylakia (598/1982), séihkéises-
td asioinnista hallinnossa annettua lakia
(1318/1999) ja tiedoksiannosta hallintoasi-
oissa annettua lakia (232/1966). Vilittdjiko-
keen yhteydessd syntyviin asiakirjoihin sovel-

siten kuin valtioneuvoston asetuksella tar-
kemmin séédetdén.

Vilittdjdkoelautakuntaan kuuluu puheen-
johtaja, varapuheenjohtaja ja vihintddn kol-
me ja enintddn kuusi muuta jasentd. Kullekin
heistd midratddn henkildokohtainen varajésen.
Puheenjohtajan, varapuheenjohtajan ja hei-
dén varajdsentensd on oltava muun oikeustie-
teen ylemmdn korkeakoulututkinnon kuin
kansainvilisen ja vertailevan oikeustieteen
maisterin tutkinnon suorittaneita, joiden ei
voida katsoa edustavan vilitysliikkeita.
Muista jésenistd ainakin yhden ja hinen vara-
jésenensi tulee edustaa kiinteistonvilitysliik-
keita.

Vilittdjikoelautakunta on péaétosvaltainen,
kun kokouksen puheenjohtaja ja véhintdén
puolet muista jésenistd on ldsnd. Asiasta 4i-
nestettdessd tulee lautakunnan péétokseksi
enemmiston mielipide. Aénten jakautuessa
tasan tulee paitokseksi se mielipide, jota pu-
heenjohtaja on kannattanut.

13§

Viilittijikoelautakunnan kustannukset ja
vdlittdjikoemaksut

Keskuskauppakamari vastaa vdlittdjikoe-
lautakunnan toiminnan kustannuksista ja
vahvistaa puheenjohtajan ja jésenten palkki-
oiden perusteet. Keskuskauppakamarilla on
oikeus perid maksu vilittdjakokeeseen osal-
listumisesta. Enimmillddn maksujen tulee
vastata kokeen jérjestimisestd aiheutuneita
kustannuksia.

14 §

Viilittijikoelautakunnan jisenen ja toimi-
henkilon virkavastuu
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letaan viranomaisten toiminnan julkisuudesta
annettua lakia (621/1999) ja arkistolakia
(831/1994). Lisdksi on noudatettava, mitd
kielilaissa (148/1922) sdddetddn.
Vilittdjalautakunnan jidseneen ja toimihen-
kil6on heidén hoitaessaan timén lain mukai-
sia tehtdvid sovelletaan rikosoikeudellista
virkavastuuta koskevia sdannoksia.

15§

Oikaisun ja muutoksen hakeminen Keskus-
kauppakamarin vdlittdjdlautakunnan pddtok-
seen

Vilittdjakoetta koskevaan pidtdkseen saa
vaatia oikaisua Keskuskauppakamarin valitta-
jélautakunnalta. Oikaisuvaatimus on tehtdvi
30 pdivian kuluessa pditoksen tiedoksisaan-
nista. Paddtokseen on liitettdvd oikaisuvaati-
musosoitus.

Vilittdjalautakunnan oikaisuvaatimusasias-
sa tekemédn paiatokseen saa hakea muutosta
hallinto-oikeudelta siten kuin hallintolain-
kayttolaissa (586/1996) sdddetadn.
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Vilittdjdkoelautakunnan jaseneen ja toimi-
henkiloon sovelletaan rikosoikeudellista vir-
kavastuuta koskevia sddnnoksid heiddn hoi-
taessaan tdmdn lain mukaisia tehtdvid.

15§

Oikaisun ja muutoksen hakeminen vilittiji-
koelautakunnan pddtékseen

Vilittdjakoetta koskevaan péitokseen saa
vaatia oikaisua vdlittdjikoelautakunnalta si-
ten kuin hallintolaissa (434/2003) sdddetdidin.

Vilittdjdkoelautakunnan oikaisuvaatimus-
asiassa tekeméadn paitokseen saa hakea muu-
tosta hallinto-oikeudelta siten kuin hallinto-
lainkdyttolaissa (586/1996) saddetdan.

16ayg
Viilittijikokeen suorittaneiden rekisteri

Vilittdjdkoelautakunta pitdd kiinteistonvd-
littdjdkokeen ja vuokrahuoneiston vdlittdjd-
kokeen suorittaneista rekisterid sen selvittd-
miseksi, onko vdlitystehtdvid suorittavilla vd-
littdjikokeessa osoitettu ammattipdtevyys.
Rekisteriin merkitddin kokeen suorittaneen
nimi, henkilétunnus, kotikunta ja osoite sekd
tieto siitd, onko henkilo suorittanut kiinteis-
tonvdlittdjikokeen vai vuokrahuoneiston vi-
littdjdkokeen, ja kokeen suorittamisajankoh-
ta. Tiedot sdilytetdidn rekisterissd pysyvdsti.

Sen estdamdittd, mitd viranomaisten toimin-
nan julkisuudesta annetun lain (621/1999) 16
§:n 3 momentissa sdddetddn, vilittdjikoelau-
takunta voi sdhkoisen tietoverkon kautta jul-
kaista kokeen suorittaneesta muut 1 momen-
tissa tarkoitetut tiedot kuin henkilotunnuksen
ja osoitteen. Kokeen suorittaneella on kui-
tenkin oikeus kieltdd hdntd koskevien tietojen
Jjulkaiseminen.
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Aluehallintovirastolla on oikeus saada tek-
nisen kdyttoyhteyden avulla 1 momentissa
tarkoitetut tiedot.

Tdmd laki tulee voimaan pdivind  kuuta
20 . Lain 5 §:n 1 momentti tulee kuitenkin
voimaan vasta  pdiviand  kuuta 20 .
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