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Hallituksen esitys Eduskunnalle laiksi kiinteistojen ja vuokra-
huoneistojen vilityksesti

ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessd ehdotetaan sdddettavaksi laki
kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen vilityk-
sestd, Ehdotetun lain sddnnokset koskevat
vilitysliikkeen kanssa tehtivdd toimeksian-
tosopimusta ja toimeksiannon hoitamista.
Lailla korvattaisiin kuluttajansuojasta kiin-
teistonvilityksessd annettu laki.

Laki olisi soveltamisalaltaan voimassa ole-
vaa lakia laajempi. Laki koskisi paitsi myyn-
ti-, osto- ja vaihtotoimeksiantoja ja maan-
vuokrausta koskevia toimeksiantoja myos
huoneistojen vuokralle antamista tai ottamis-
ta koskevia toimeksiantoja. Nykyisestd poi-
keten lain sddnnokset koskisivat myds tal-
laisten toimeksiantojen yhdistelmid. Laki
koskisi siis esimerkiksi viime vuosina kehi-
tettyjen osaomistusasuntojen valitysta.

Ehdotettua lakia sovelletaan toimeksian-
tosuhteessa, jos vilitettivd omaisuus ei kuu-
lu toimeksiantajan elinkeinotoimintaan. Vas-
taavasti lakia sovellettaisiin vilitysliikkeen ja
toimeksiantajan vastapuolen vililld, jos vas-
tapuoli hankkii omaisuuden muuhun tarkoi-
tukseen kuin elinkeinotoimintaansa varten.

Ehdotetut sdinndkset vastaavat sisilloltdin
suurelta osin voimassa olevan lain sdinnok-
sid. Uusia sddnnoksid ehdotetaan valityspalk-
kiosta ja toimeksiantajan vastapuolen mak-
susuojasta.  Soveltamisalan laajentamisen
myoOtd sddnnokset muun muassa vilitysliik-
keen vastuusta suhteessa toimeksiantajaan ja
tamén vastapuoleen koskisivat myds vuok-
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rahuoneistojen vilitysté.

Ehdotettujen uusien sdinndsten mukaan
vilityspalkkio voidaan perid vain toimek-
siantajalta. Voimassa olevassa laissa ei sda-
detd sitd, kuka vilityspalkkion maksaa.
Kiytdnndssd tavanomaista on nykyisin, ettd
kiinteistonvilityksessd vilityspalkkion mak-
saa toimeksiantajana toimiva myyjd, kun
taas vuokra-asuntojen osalta vilityspalkkion
maksaa yleensd asunnonhakija, myo0s niissi
tapauksissa, joissa vuokranantaja on toimek-
siantaja. Jos vilityskohdetta koskevan sopi-
muksen osapuolet ovat puolin ja toisin vali-
tysliikkeen toimeksiantajina, vilitysliike voi-
si perid vain yhtd vilityspalkkiota vastaavan
médirin.

Uutta on myds, ettd ehdotuksen mukaan
vilpittdméssi mielessi olevan ostajan tai
vuokra-asunnon hakijan vilitysliikkeelle suo-
rittama kasiraha tai varausmaksu on pitevd
toimeksiantajaa kohtaan. Hénen katsotaan
siis tayttdneen suoritusvelvollisuutensa asian-
mukaisesti, vaikka vilitysliike ei toimittaisi
saamaansa suoritusta edelleen toimeksianta-
jalle.

Ehdotetun lain sddnnokset ovat paidsdin-
toisesti pakottavia toimeksiantajan ja timéin
vastapuolen hyviksi.

Ehdotettu laki on tarkoitettu tulemaan voi-
maan mahdollisimman pian sen hyviksymi-
sen ja vahvistamisen jilkeen.
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YLEISPERUSTELUT

1. Johdanto

Suomessa tehtiin kiinteist6kauppoja vuon-
na 1998 noin 70 000. Myydyisti kiinteistos-
td ldhes puolet oli asuinkiinteistdji. Loma-
kiinteistojen osuus oli noin viidennes. Suo-
men Kiinteistonvilittdjéliitosta saadun tiedon
mukaan noin puolet asuinkiinteistdjen kau-
poista tehdddn kiinteistonvilittdjan valityk-
selld. Asunto-osakkeiden kauppoja tehtiin
vuonna 1998 noin 73 000, joista noin kaksi
kolmasosaa kiinteistonvilittdjin vilitykselld.
Vuokrahuoneistojen osalta vastaavia tilasto-
tietoja ei ole saatavissa.

Oikeudesta harjoittaa vuokra-asuntojen
vilitystd sdddetdin asunnonvilittijdasetuk-
sessa  (761/1993). Kiinteistonvilitystd kos-
kevat elinkeino-oikeudelliset sddnnokset si-
siltyvit kiinteistonvilittajiasetukseen
(181/1993). Toimeksiantosopimusta ja toi-
meksiannon hoitamista koskevia sdinnoksia
on kattavasti vain kiinteistonvilityksesti,
laissa kuluttajansuojasta Kkiinteistonvalityk-
sessi (686/1988). Sopimusoikeudellisia sddn-
noksid vuokralle antamista tai ottamista kos-
kevista toimeksiannoista on sitd vastoin vain
hajanaisesti.

Tarkoituksena on uudistaa kiinteistonvili-
tystd ja asunnonvilitystd koskeva lainsdddin-
t6 kokonaisuudessaan. Tama esitys koskee
vilitystoimintaa koskevien sopimusoikeudel-
listen sddnnosten uudistamista. Elinkeino-
oikeudellisten sadfinnosten vudistamisesta on
tarkoitus antaa samanaikaisesti erillinen hal-
lituksen esitys, esitys laiksi kiinteistonvali-
tysliikkeistd ja vuokrahuoneiston vilitysliik-
keistd ja laiksi rahanpesun estimisestd ja
selvittimisestd annetun lain 3 §:n muuttami-
sesta.

2. Nykytila
2.1. Lainsiddinto ja kiytintod
Vuokrahuoneistojen vilitys

Lainsdddénto. Vuokra-asuntoja koskevista
toimeksiantosopimuksista on  sddnnoksid
asunnonvilittijidasetuksessa.Liikehuoneistoja

koskeviin toimeksiantoihin sovelletaan kiin-
teistonvalittdjdasetuksen saédnnoksid. Niiden

sddnnosten sisdltod selvitetdan jiljempind
kiinteistonvilityksen yhteydessa.

Asunnonvilittijiasetuksessa asunnonvilit-
tdjalld tarkoitetaan sitd, joka ammattimaisesti
tai jatkuvasti palkkiota vastaan saattaa sopi-
japuolet kosketuksiin toistensa kanssa tarkoi-
tuksena aikaansaada asuinhuoneiston vuok-
rasopimus. Asetuksen sddnnoksia ei sovelle-
ta kunnan tai muun viranomaisen jirjesti-
midn asunnonvilitykseen.

Toimeksiantosopimus on tehtivid kirjalli-
sesti ja siind on mainittava asetuksessa lue-
tellut vahimmaistiedot. Vilittija ei voi vedo-
ta sopimusehtoon, josta ei ole Kkirjallisesti
sovittu. Poikkeuksen muodostaa vilitettivin
kohteen vuokrapyynnén méird, josta voi-
daan sopia my6s suullisesti. Toimeksian-
tosopimus voi olla voimassa enintdin nelji
kuukautta kerrallaan. Sopimuksen jatkami-
sesta on sovittava erikseen, aikaisintaan kui-
tenkin kuukautta ennen sopimuksen pddtty-
mista.

Asunnonvilitystd harjoitettaessa on nouda-
tettava hyvda asunnonvilitystapaa. Vilitys-
tehtdvd on suoritettava ammattitaitoisesti ja
huolellisesti ottaen huomioon sekd toimek-
siantajan ettd timin vastapuolen edut. Mark-
kinoinnissa ei saa antaa totuudenvastaisia tai
harhaanjohtavia tietoja. Asunnonvilittdjin on
annettava asunnonhakijalle kaikki ne tiedot,
joiden valittdja tietdd tai hinen pitdisi tietdd
vaikuttavan vuokrasopimuksen tekemiseen.

Vilityspalkkion on oltava kohtuullinen
ottaen huomioon vilitystehtidvin laatu, suori-
tettu tyomairi ja tehtivan taloudellisesti tar-
koituksenmukainen suoritustapa. Asunnonvi-
littdja saa perid vain yhden vilityspalkkion
médrin, jos sekd asunnonhakija ettd vuok-
ranantaja ovat erikseen héinen toimeksiantaji-
naan.

Asunnonvilittdjiasetuksen ja kiinteistonva-
littdjaasetuksen sddnnosten lisdksi vuokra-
huoneistojen vilitykseen tulevat sovelletta-
viksi erddt muut sdinnokset. Tillaisia ovat
muun muassa kauppakaaren 18 luvun sién-
nokset  asiamiehistd, kuluttajansuojalain
(38/1978) sainndkset markkinoinnista, sopi-
musehtojen sdintelystd, sopimuksen sovitte-
lusta ja tulkinnasta sekd kulutushyddykkeen
hinnan ilmoittamisesta markkinoinnissa an-
netun asetuksen (1359/1999), jiljempina
hintamerkintiasetus, sddnnokset. Hintamer-
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kintdasetus on tullut voimaan 1 piiviand huh-
tikuuta 2000 ja silld on kumottu aikaisempi
asetus (9/1989).

Viranomaisohjeet. Kuluttaja-asiamies on
vuonna 1997 antanut ohjeet hinnan ilmoitta-
misesta vuokra-asunnonvilityksessd. Ohjeet
ovat hintamerkintdasetuksen uudistamisesta
huolimatta voimassa, silld vudistus ei vai-
kuttanut ohjeissa kisiteltyihin kysymyksiin.
Ne perustuvat vallitsevaan palkkiokdytén-
toon, eiki niissid oteta kantaa esimerkiksi sii-
hen, mikd on palkkion kohtuullinen mééra.

Hintamerkintiasetuksen mukaan tavaran,
palvelun tai muun kulutushyddykkeen
myyntihinta ja yksikkoéhinta on ilmoitettava
silloin, kun kuluttajille markkinoidaan yksi-
16ityd kulutushyodykettd. Kuluttaja-asiamie-
hen ohjeiden mukaan asunnonvilityspalve-
lun sisiltd on siind mielessd vakiintunut, etti
se sellaisenaan tdyttdd hintamerkintédasetuk-
sessa tarkoitetun yksiléidyn palvelun kritee-
rit. Vilityspalvelun hinta on siis kerrottava
yleensd kaikessa asunnonvilityspalvelun
markkinoinnissa. Hinta kerrotaan sille mark-
kinoinnin kohderyhmaille, jolta peritiin mak-
su palvelusta.

Hintamerkintdasetuksen mukaan hinta on
ilmoitettava selkeilld ja yksiselitteiselld sekd
kuluttajan kannalta helposti ymmarrettivalla
ja havaittavalla tavalla. Kuluttaja-asiamiehen
ohjeiden mukaan markkinoinnissa ilmoite-
taan hinta, jolla asunnonvilittija yleisesti
tarjoaa vilityspalveluaan. Hinta on ilmoitet-
tava kokonaishintana, johon sisiltyy arvon-
lisdvero. Jos vilittdji soveltaa erilaisia palk-
kioperusteita asunnon koosta tai muusta sei-
kasta riippuen, eri palkkiovaihtoehdot on
markkinoinnissa kerrottava. My®s mahdolli-
sesti sovellettava vihimmadis- ja enimmdis-
palkkio on ilmoitettava palkkioperusteen
yhteydessid. Vilityspalkkion lisaksi mark-
kinoinnissa on ilmoitettava asunnonhakijaksi
ilmoittautuvalta mahdollisesti perittavat eril-
liset korvaukset kuluista.

Jos vuokra-asuntoja vilitetidin maksullisen
palvelunumeron avulla, markkinoinnissa on
selkedsti ja nikyvasti ilmoitettava puhelun
hinta. Hinta on ilmoitettava vilittomasti pu-
helinnumeron yhteydessi. Telehallintokes-
kuksen péitoksen mukaan palvelun hinta on
kerrottava myos puhelujen alussa, jos hinta
ylittdd 10 markkaa minuutissa.

Oikeuskdytdnto. Vuokrahuoneistojen vili-
tyksesti on vain vihidn oikeuskiytintoi:
markkinatuomioistuin on tihdn mennessi
antanut yhden asunnonvilitystd koskevan

ratkaisun. Kuluttajavalituslautakunta on anta-
nut viime vuosina 10—30 asunnonvilitysti
koskevaa ratkaisusuositusta vuodessa.

Asiassa 1998:010 kuluttaja-asiamies oli
vaatinut, etti markkinatuomioistuin kieltdi
kuluttajiin kohdistuvassa asunnonvilityspal-
velun markkinoinnissa lupaamasta vuok-
ranantajille palkkiota vilittdjin kautta vuok-
ratusta asunnosta. Markkinatuomioistuin kat-
soi, ettd vuokranantajalle luvatun palkkion
korostamista ei voida pitdd asunnonvalittdji-
asetuksessa tarkoitetun hyvdn asunnonvili-
tystavan mukaisena, koska palkkio on omi-
aan ohjaamaan vilityspalvelun valintaa ja
vadristaimédn kilpailutilannetta markkinoilla
ja se voi johtaa sellaiseen vuokralaiselta
vuokranantajalle tulevaan suoritukseen, joka
ei ole perusteltavissa asninhuoneiston vuok-
rauksesta annetun lain (481/1995) sdinnok-
silld. Markkinatuomioistuin katsoi, ettid edel-
14 mainituilla perusteilla menettely on ollut
my0s kuluttajien kannalta sopimatonta, ja
kielsi sen.

Kuluttajavalituslautakunta on ottanut rat-
kaisusuosituksissaan kantaa muun muassa
vilityspalkkion kohtuullisuuteen. Lautakunta
on katsonut, muun muassa ratkai-
susuosituksissa 96/81/522 ja 96/81/1690, etti
vilityspalkkiota ei voida pitdd kohtuuttoma-
na, jos se vastaa yleistd hintatasoa ja jos vi-
littdja on tehnyt normaalit asunnonvilityk-
seen liittyvit toimet.

Kiinteistdjen viilitys

Lainsddddnté. Kiinteistonvalittdjan ja toi-
meksiantajan vilisestd sopimussuhteesta seki
vilittdjan ja toimeksiantajan vastapuolen vi-
lisestd suhteesta sdddetidn kuluttajansuojasta
kiinteistonvilityksessd annetussa laissa, kiin-
teistonvilittdjaasetuksessa ja asuntojen mark-
kinoinnissa annettavista tiedoista annetussa
asetuksessa (847/1983). Kauppa- ja teolli-
suusministerio on antanut pidtoksen kulutta-
jansuojasta kiinteistonvélityksessd annetussa
laissa tarkoitetuista kaavoista (1046/1988).
Lisdksi kiinteistonvilitykseen voivat tulla
sovellettavaksi edelld mainitut kauppakaaren,
kuluttajansuojalain ja hintamerkintiasetuksen
sddnnokset.

Kuluttajansuojasta kiinteistonvilityksessd
annettua lakia sovelletaan, jos vilitettivini
on toimeksiantajan asuntona tai muuten pia-
asiallisesti hinen yksityisessd kiytossddn
oleva kiinteist6 tai huoneisto, jonka hallinta-
oikeus perustuu osakkeiden tai osuuksien
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omistamiseen. Samoin lakia sovelletaan, jos
vilitettdvd kohde on tarkoitettu péddasiallises-
ti vastapuolen yksityiseen kayttoon. Laki ei
koske elinkeinotoiminnassa kiytettdvii kiin-
teistojd tai huoneistoja. Laki on ldhtokohtai-
sesti toimeksiantajan ja hinen vastapuolensa
hyviksi pakottavaa oikeutta.

Laki koskee sananmuodoiltaan myyntitoi-
meksiantoja. Lakia sovelletaan kuitenkin
soveltuvin osin myds osto- ja vaihtotoimek-
siantoihin sekd maanvuokrausta koskeviin
toimeksiantoihin.

Toimeksiantosopimus on tehtdva kirjalli-
sesti ja sen on oltava kauppa- ja teollisuus-
ministerion vahvistaman kaavan mukainen.
Vilittdja ei voi vedota sopimusehtoon, jota
ei ole tehty kirjallisesti. Poikkeuksen muo-
dostavat kauppahinnan ja muut kaupan ehto-
jen muutokset, joista voidaan sopia myos
suullisesti. Toimeksiantosopimus voi olla
voimassa enintddn nelji kuukautta kerral-
laan, ja sen jatkamisesta voidaan sopia aikai-
sintaan kuukautta ennen sopimuksen paitty-
mistd. Sopimuksen voimassaoloaikana toi-
meksiantajalla on oikeus irtisanoa sopimus
laissa sdddetyin perustein.

Kiinteistonvilittdjin on suoritettava vili-
tystehtdvd ammattitaitoisesti ja huolellisesti
ottaen huomioon toimeksiantajan ja myds
tdimén vastapuolen edut. Vilittdjdn on annet-
tava sekd toimeksiantajalle ettd ostajalle kau-
pan tekemisen kannalta tirkeit tiedot. Jos
vilittdjalld on aihetta epiilld saamiensa tieto-
jen oikeellisuutta tai riittdvyyttd, on hinelld
selonottovelvollisuus tietojen suhteen.

Kiinteistonvilittdjin suorituksessa on vir-
he, jos se ei vastaa sitd, mitd laissa on sidi-
detty tai mitd on sovittu. Virhetapauksessa
toimeksiantajalla on ennen tarjouksen hyvék-
symisté oikeus purkaa toimeksiantosopimus.
Vaihtoehtoisesti toimeksiantajalla on oikeus
vaatia vilityspalkkion alentamista. Jos vir-
heestd on atheutunut toimeksiantajalle olen-
naista haittaa, vilittdjilld ei ole ollenkaan
oikeutta palkkioon. Edelld mainitun lisiksi
vilittdja voi joutua korvausvelvolliseksi toi-
meksiantajalle aiheutuneesta vahingosta. Vi-
littdjille voi syntyd korvausvelvollisuus
myoOs toimeksiantajan vastapuoleen nihden.
Erdissd tapauksissa vilittdjalli on oikeus
saada toimeksiantajan vastapuolelle maksa-
mansa korvaus takaisin toimeksiantajalta.

Vilittdja saa ottaa kisirahan ostotarjouksen
vastaanottaessaan, jos kasirahasta on toimek-
siantosopimuksessa sovittu. Kisirahan otet-
tuaan hdn ei saa ottaa toista kdsirahaa tai

tarjousta ennen kuin ensimmiinen kisiraha
on palautettu tai on kdynyt selviksi, ettd se
jaa toimeksiantajalle. Vilittdjan on késirahaa
vastaanottaessaan huolehdittava siitd, ettid
tarjouksesta laaditaan kauppa- ja teollisuus-
ministerién vahvistaman kaavan mukainen
asiakirja, johon otetaan kaikki tarjouksen
ehdot ja mahdollinen ehto kédsirahan menet-
timisestd. Jos ostajan tarjoukseen ottamat
ehdot eivit toteudu tai jos myyji ei hyviksy
ostotarjousta, vilittdjan on palautettava kési-
raha tarjouksen tekijille.
Kiinteistonvalittijilli on oikeus vilitys-
palkkioon ainoastaan silloin, kun kauppa
syntyy, jollei toimeksiantosopimuksessa ole
muuta sovittu. Vilityspalkkion on oltava
kohtuullinen ottaen huomioon vilitystehté-
vin laatu, suoritettu tyomadira, vilitystehtd-
vin taloudellisesti tarkoituksenmukainen
suoritustapa ja muut seikat. Vilittdji saa pe-
rid samasta vilityskohteesta vain yhden vili-
tyspalkkion maérdn. Vilittdjilli on laissa
sdddetyin edellytyksin oikeus saada vilitys-
palkkio myds toimeksiantosopimuksen voi-
massaolon jilkeen syntyneestd kaupasta.
Kiinteistonvilittijaasetus siséltid pddosin
elinkeino-oikeudellisia sddnnoksia kiinteis-
tonvilityslitkkeen harjoittamisesta. Toisin
kuin kuluttajansuojasta kiinteistonvalitykses-
sd annetun lain sdinnoksid asetuksen sddn-
noksid toimeksiantosopimuksesta ja toimek-
siannon hoitamisesta sovelletaan myos sil-
loin, kun vilitettdvdd kohdetta kiytetidn
elinkeinotoiminnassa tai kohde hankitaan
elinkeinotoimintaa varten. Sdinndkset vas-
taavat sisilloltddn pitkilti edelld selvitettyji
asunnonvilittidjiasetuksen sddnnoksii.
Asuntojen markkinoinnissa annettavista
tiedoista annettua asetusta sovelletaan, kun
elinkeinonharjoittaja markkinoi asuntoa ku-
luttajalle. Asunnolla tarkoitetaan asetuksessa
kiinteistod tai sen osaa, vuokramaalla olevaa
rakennusta ja huoneistoa, jonka hallitsemi-
nen perustuu osakkeiden tai osuuksien omis-
tamiseen. Asetusta ei sovelleta vuokra-asun-
tojen markkinointiin. Asetuksessa sdddetddn
yksityiskohtaisesti niisté tiedoista, jotka elin-
keinonharjoittajan tulee antaa lehti-ilmoituk-
sessa ja muussa ilmoittelussa sekd asuntoa
esiteltiessd. Asuntoa esiteltiessid kuluttajan
ndhtivini on oltava esite ja erdit muut esi-
teltivdd kohdetta koskevat asiakirjat.
Viranomaisohjeet. Kuluttaja-asiamies on
antanut vuonna 1997 ohjeet kiinteistonvili-
tyspalveluiden hinnan ilmoittamisesta. Oh-
jeet ovat hintamerkintdasetuksen uudistami-
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sesta huolimatta edelleen voimassa. Ohjeet
vastaavat suurelta osin vuokra-asuntojen va-
lityksestd annettuja ohjeita. Poikkeuksen
muodostavat maksullisten palvelunumerojen
avulla tarjottavat Kkiinteistonvilityspalvelut.
Kuluttaja-asiamies on, muun muassa vuonna
1996  tehdyssd  pditoksessdan  (Dnro
96/41/0507) katsonut, etti menettely, jossa
vilityspalkkiota peritddn kaikilta asuinnoista
kiinnostuneilta puhelintaksan muodossa, ei
taytd kuluttajansuojasta kiinteistonvilitykses-
sd annetun lain 17 §:n vaatimuksia ja ettd
menettely rikkoo myos kiinteistonvilittiji-
asetuksen 6 §:n vaatimusta noudattaa lain
sddnnoksid ja hyvdd kiinteistonvilitystapaa.

Kuluttaja-asiamies on tarkastanut ja hyvik-
synyt Suomen Kiinteistonvilittdjéliiton ja
erdiden vélitysliikkeiden laatimat sopimuseh-
tolomakkeet kiinteistonvilitysalalle. Hyvak-
sytyt lomakkeet koskevat huoneiston toi-
meksiantosopimusta ja ostotarjousta (Dnro
97/46/0524) sekd kiinteiston toimeksian-
tosopimusta  ja  ostotarjousta  (Dnro
87/46/1820). Lisdksi kuluttaja-asiamies on
tarkastanut ja hyviksynyt vuokraoikeuden ja
rakennusten kauppaa koskevat lomakkeet
kiinteistonvilitysalalle (Dnro 98/46/0699).

Oikeuskaytinté. Korkein oikeus on antanut
useita kiinteistonvalitystd koskevia ennakko-
paitoksid, muun muassa vélityspalkkiosta,
selonottovelvollisuudesta ja vahingonkor-
vausvelvollisuudesta. Oikeuskiytintdd selvi-
tetddn tarkemmin jiljempdnd yksityiskohtai-
sissa perusteluissa.

2.2, Ulkomainen lainsdadanto

Ruotsi

Laki kiinteistonvilittédjistd (Fastighetsmak-
larlagen 1995:400) tuli voimaan Ruotsissa
vuonna 1995, Lain mukaan kiinteistonvalit-
tdjalla tarkoitetaan luonnollista henkiloa,
joka ammattimaisesti valittdd kiinteistojd tai
niiden osia, toisen maalla olevia rakennuk-
sia, tonttioikeuksia, asumisoikeuksia, osuus-
oikeuksia huoneistoon, maanvuokraoikeuksia
tai vuokraoikeuksia. Lain sddnnokset ovat
pakottavia kuluttajan hyviksi, jos vilitys-
kohde on ollut péiasiallisesti kuluttajan yksi-
tyisessd kdytossd tai kuluttaja hankkii koh-
teen tdllaiseen tarkoitukseen.

Lain mukaan toimeksiantosopimus on teh-
tava kirjallisesti. Jos sopimuksella annetaan
vilittijille yksinoikeus vilitystehtivin suo-
rittamiseen, voi tillainen yksinoikeus olia

voimassa enintdin kolme kuukautta kerral-
laan. Vilittdjain on annettava toimeksianta-
jalle ja tdmdén vastapuolelle neuvoja ja tieto-
Ja, joita nimi saattavat tarvita vilityskoh-
teesta ja muista sopimukseen liittyvistd sei-
koista. Jos vilitettdvind on kiinteistd, jonka
kuluttaja ostaa pidasiallisesti yksityiseen
kiayttoonsd, on vilittdjin annettava kirjalli-
nen selostus kiinteistostd ja asumiskustan-
nuksia koskeva laskelma.

Jos viilittdjd ei tdytd lainmukaisia velvolli-
suuksiin, on toimeksiantajalla ja timin vas-
tapuolella oikeus saada korvaus kérsiméstiin
vahingosta. Jos se on kohtuullista, voidaan
korvausvelvollisuutta alentaa tai se kokonaan
poistaa.

Jos muuta ei ole sovittu, maksetaan vilit-
tdjan korvaus tehtdvistidn tiettyni prosentti-
na kauppahinnasta. Tilloin valittdjalld ei ole
oikeutta saada korvausta vilitystehtidvisti ai-
heutuneista kuluista. Vuokraoikeuden vili-
tystd koskevat erityissddnnokset (Forordning
om taxa for yrkesmaissig bostadsférmedling
1978:313). Vuokraoikeuden vilityksesti voi-
daan perid enintdin 400 kruunua, jos kyse
on huoneesta, ja huoneistosta korkeintaan
1 200 kruunua. Vilittdjilld on oikeus palk-
kioon ainostaan, jos vuokrasopimus syntyy.

Norja

Kiinteistonvilitystd koskeva laki (lag om
eiendomsmegling 16.6.1989 Nr. 53) tuli voi-
maan Norjassa vuonna 1990. Laki koskee
padsdintdisesti toimeksiantajaa ja toimek-
siantajan vastapuolta siitd riippumatta, onko
hin kuluttajan asemassa vai ei.

Toimeksiantosopimus on tehtivi ministeri-
6n vahvistamalle kaavakkeelle ja siind on
oltava laissa sdddetyt tiedot. Jos toimeksian-
taja on kuluttaja, toimeksiantosopimus voi-
daan tehdd enintddn kuudeksi kuukaudeksi
kerrallaan. Laki sisiltdd sainnoksid myos
muun muassa vdlittijin tiedonantovelvolli-
suudesta ostajalle sekd vilittdjin selonotto-
velvollisuudesta.

Vilittdja voi vaatia vilityspalkkiota, jos
siitd on toimeksiantosopimuksessa sovittu ja
kauppa tai muu sopimus syntyy toimeksian-
tosopimuksen voimassaoloaikana. Lain mu-
kaan ei voida sopia, ettd muun kuin toimek-
siantajan tulee maksaa vilityspalkkio. Laissa
on sdannodkset myos jalkiprovisio-oikeudesta.
Jos viilittdja on olennaisesti rikkonut velvoit-
teitaan myyjdi tai ostajaa kohtaan, voidaan
vélityspalkkiota alentaa tai se kokonaan
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poistaa. Vilittdjilld ei ole myoskdin oikeutta
vilityspalkkioon, jos hin on laiminlyonyt
laissa sdddetyn tiedonantovelvollisuuden.

Tanska

Tanskassa kiinteistonvilitystd koskevat
sddnnokset ovat vuonna 1994 voimaan tul-
lessa laissa kiintedn omaisuuden vaihdannas-
ta (lov om oms®tning af fast ejendom
30.6.1993 nr. 453). Laki koskee padsdintoi-
sesti vain kuluttajiin kohdistuvaa ammatti-
maista toimintaa.

Toimeksiantosopimus on tehtdvd kirjalli-
sesti ja se voi olla voimassa kerrallaan enin-
tadn kuusi kuukautta. Laki sisdltdd sddnnok-
set my0s vilittdjin tiedonanto- ja selonotto-
velvollisuudesta. Jos kyse on myyntitoimek-
siannosta, tulee vilittdjin muun muassa teh-
di hinta-arvio, ehdotus rahoitukseksi, laskel-
ma myyntivoitosta sekd kohteen omistami-
sesta ja kdyttimisestd aiheutuvista vuosittai-
sista brutto- ja nettokustannuksista ja luon-
nos kauppakirjaksi.

Osapuolet voivat lain mukaan sopia, ettd
vilittdji voi vaatia vilityspalkkiota paddsdan-
toisestt vain toimeksiantosopimuksen voi-
massa ollessa syntyneen kaupan perusteella.
Jos vilittdja laiminlyé lain tai sopimuksen
mukaiset velvoitteensa, on hidn velvollinen
korvaamaan atheutuneen vahingon yleisten
vahingonkorvausoikeudellisten ~ sddnndsten
mukaisesti. Lisdksi laki sisdltdd erityissddn-
noksid vahingonkorvausvelvollisuudesta
erdissd tapauksissa, esimerkiksi silloin jos
vilittdjan tekemit laskelmat ovat olleet vir-
heellisia.

2.3. Npykytilan arviointi ja uudistustarpeet

Laintasoisia sd4nndksid on nykyisin vain
toimeksiannoista, jotka koskevat kiinteisto-
jen tai asunto-osakkeiden omistusoikeuden
Iuovuttamista taikka maanvuokrausta. Vuok-
rahuoneistojen vilityksestd ei ole vastaavia
laintasoisia s#finnoksid. Asunnonvilittiji-
asetuksessa on tosin vuokra-asuntojen vili-
tystd koskevia sopimusoikeudellisia sddn-
noksid. Nami sddnnokset eivit kuitenkaan
ole liheskddn yhté kattavia kuin kiinteistén-
vilitystd koskevat sddannokset. Lisidksi ongel-
mallista on, ettd sopimusoikeudellisia sddn-
noksid on asetustasolla, koska perustuslain
80 §:n mukaan yksilén oikeuksien ja velvol-
lisuuksien perusteista on sdddettivd lailla.

Vuokrahuoneistojen vilitystd koskevan lain-
sdddidnnon aikaansaaminen on tarpeen Siis
monestakin syysti. )

Kiinteistoja ja vuokrahuoneistoja koskevi-
en vilitystoimeksiantojen osalta on tarve
selkeddn, yhdenmukaiseen siintelyyn. Esi-
tyksessid ehdotetaan, ettd kiinteistdjen ja
vuokrahuoneistojen vilityksestd sdidetdén
yhteinen laki, jossa voidaan kuitenkin huo-
mioida kohteita koskevat erityistarpeet. Tétd
ratkaisua puoltaa sekin, ettd useat vilitys-
liikkeet harjoittavat seka kiinteistonvalitystd
ettd vuokrahuoneiston vilitystd. Lisdksi yhi
enenevissid midrin otetaan kidyttoon uuden-
laisia asumisen oikeudellisia muotoja. Perin-
teinen ero omistusoikeusasumisen ja vuok-
raoikeuteen perustuvan asumisen vililld to-
dennikoisesti vihenee.

Kuluttajansuojasta kiinteisténvilityksessd
voonna 1988 annetun lain sdénnokset ovat
osoittautuneet kaytinnossi hyvin toimiviksi.
Lain soveltamisesta on syntynyt myos va-
kiintunutta oikeuskaytintod. Esitystd valmis-
teltacssa on katsottu perustelluksi, ettd lain
sddnnokset otetaan my0ds asunnon vuokrausta
koskevin osin uuden lainsdddannon pohjaksi.
Niin samat sadnnokset koskisivat kaikkea
vilitystoimintaa, miké loisi oikeudellista yh-
denmukaisuutta ja parantaisi kansalaisten
oikeusturvaa alalla, joka ldheisesti liittyy
keskeiseen perustarpeeseen, asumiseen.

Kiinteistonvilityksen osalta ei ole erityisid
huomattavia muutostarpeita. Sitd vastoin
vuokra-asuntojen vilitykseen liittyy epdkoh-
tia, jotka johtuvat osaltaan tarjonnan ja ky-
synnin epitasapainosta etenkin kasvukes-
kuksissa ja osaltaan puutteellisesta lainsda-
didnnosta.

Ongelmallisia ovat muun muassa vilitys-
palvelut, joissa vilityspalkkio peritdan vuok-
ra-asunnon etsijiltd jo pelkdstd vilityksen
yrittimisestd ilman takeita siitd, ettd vélitys-
toiminta johtaisi asunnonetsijin kannalta
tavoiteltuun  tulokseen. Vuokra-asuntojen
osalta on myds tavanomaista, ettd vilitys-
palkkion maksaa muu kuin toimeksiantaja:
Kuluttajaviraston ja ladninhallitusten teke-
min valtakunnalliseen kyselytutkimukseen
(Kuluttajaviraston hintavertailuja: vuokra-
asuntojen vilityspalkkiot, 7/99, syyskuu
1999) osallistuneista vilittdjistd valityspalk-
kion perii asunnonhakijalta 93 % vailittdjista,
kun toimeksiantosopimuksen vuokranantajan
kanssa ilmoitti tekevinsid 61 % valittdjistd.
Tillainen kiytintd heikentdd markkinoiden
lapindkyvyyttd ja toisaalta hintakilpailua,
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koska toimeksiantajalla ei ole intressid kil-
pailuttaa vélittdjid hinnan osalta.

3. Esityksen keskeiset ehdotukset

3.1. Soveltamisala ja pakottavuus

Ehdotettu laki on soveltamisalaltaan laaja.
Lain ehdotetaan koskevan kaikentyyppisiid
vilitysliikkeen kanssa tehtdvid toimeksian-
tosopimuksia, joiden kohteena on kiinteistd
tai sen osa, rakennus taikka huoneisto.

Lakia sovellettaisiin paitsi omistusoikeu-
den luovuttamista ja maanvuokrausta koske-
viin toimeksiantoihin myds huoneiston
vuokralle antamista tai ottamista koskeviin
toimeksiantoihin. Uutta verrattuna voimassa
olevaan lakiin on myos, ettd ehdotettua lakia
sovelletaan myds muun kiyttooikeuden kuin
vuokraoikeuden luovuttamista tai hankkimis-
ta koskeviin toimeksiantoihin. Muutosehdo-
tus johtuu siitd, ettd tillaiset muut kiyttooi-
keudet, esimerkiksi asumisoikeusasunnoista
annetun lain (650/1990) mukaiseen asumis-
oikeussopimukseen tai asunto-osuuskunnan
jisenyyteen perustuvat kiyttdoikeudet, ovat
viime vuosina yleistyneet.

Ehdotettu laki koskisi myos omistusoikeu-
den luovuttamista ja vuokralle antamista tai
muun kayttéoikeuden luovuttamista koskevi-
en toimeksiantojen yhdistelmid. Laki koskisi
siis esimerkiksi viime vuosina kehitettyjen
erilaisten osaomistusasuntojen vilitysta.

Ehdotetun lain tavoitteena on suojata ku-
luttajan asemassa olevaa toimeksiantajaa tai
toimeksiantajan vastapuolta. Lain sovelta-
misalan ulkopuolelle jiisivit toimeksiannot,
jotka koskevat toimeksiantajan elinkeino-
toimintaan kuuluvaa kiinteistod, rakennusta
tai huoneistoa. Lain sddnnoksid ei sovellet-
taisi myoskdidn toimeksiantajan vastapuo-
leen, jos timi hankkii kohteen tillaista tar-
koitusta varten. Nditd rajoituksia pidetdin
aiheellisina, koska elinkeinonharjoittaja on
yleensi tiedoiltaan ja taidoiltaan sellaisessa
asemassa, ettd hinelle ei ole tarpeen antaa
lainsdddénnolld samanlaista suojaa kuin ku-
luttajan asemassa olevalle henkilolle.

Ehdotettu laki koskisi vain ammattimaises-
ti vilitystoimintaa harjoittavia; satunnaiseen
vilitystoimintaan lakia ei sovellettaisi, ellei
toimintaa ole markkinoitu. Lakia ei sovellet-
taisi majoitusliikkeiden majoitustilojen vili-
tykseen eiki sellaiseen loma-asunnon kiytto-
oikeuden vilitykseen, jossa kysymys on ly-
hytaikaisesta, enintdén kuusi kuukautta kes-

tavastd kiyttooikeussopimuksesta.

Ehdotetun lain sddnnokset ovat pakottavia
toimeksiantajan ja timén vastapuolen hyvik-
si, jollei laissa muuta saddeta.

3.2. Vilityspalkkio

Lakiin ehdotetaan otettavaksi sddnnos, jon-
ka mukaan vilitysliikkeelld on oikeus vili-
tyspalkkioon ainoastaan silloin, kun kauppa
tai vuokrasopimus taikka muu kiyttdoikeus-
sopimus syntyy, jollei toimeksiantosopimuk-
sessa ole muuta sovittu, Ndin pyritddn estd-
miin se, ettd toimeksiantaja joutuu maksa-
maan vilityspalkkion jo pelkastd vilityksen
yrittimisesti. Voimassa olevassa laissa on
kiinteistonvilitystd koskeva samansisiltdinen
sddnnos. Ehdotetun sddntelyn johdosta mak-
sullisten palvelunumerojen kiytto ei olisi
endi sallittua myodskéddn vuokrahuoneistojen-
vilityksessa.

Voimassa oleva laki ei sisdlld sddnnosti
siitd, kuka vilityspalkkion maksaa. Vuokra-
asuntojen puute, erityisesti kasvukeskuksissa,
on johtanut siihen, ettd valtaosassa tapauksia
asunnonhakija maksaa vilityspalkkion, vaik-
ka toimeksiantosopimuksen olisi tehnyt
vuokranantaja. Kiinteistonvélityksessd puo-
lestaan on tavanomaista, ettid toimeksiantaja
eli tavallisesti myyjd maksaa vilityspalkki-
on. Lakiin ehdotetaan otettavaksi sdinnds,
jonka mukaan vilityspalkkio voidaan perid
vain toimeksiantajalta. Ehdotettavalla sdin-

" nokselld halutaan muuttaa vallitseva kiytin-

to kaikkia valityskohteita koskevien toimek-
siantojen osalta sellaiseksi, ettd vilityspal-
velun tilannut myo6s maksaa vilityspalkkion.
Etuna on tilloin, ettd vilityspalkkion suorit-
taja on sopimussuhteessa vilitysliikkeeseen
ja ettd hinen oikeudellinen asemansa on si-
ten selkedmpi. Sdinndksen odotetaan myos
lisddvin toimeksiantajan intressid kilpailuttaa
vilitysliikkeitd vilityspalkkion miéirdn osal-
ta.

Ehdotetussa laissa ei sdddetd siitd, kuka
toimeksiantaja on. Toimeksiantaja voi niin
olla tilanteen mukaan kumpi tahansa kaupan
tai vuokrasopimuksen osapuolista.

Laissa siilytettdisiin nykyinen sdannos,
jonka mukaan vilityspalkkion on oltava
kohtuullinen ottaen huomioon vilitystehti-
vin laatu, suoritettu tydméiira, vilitystehtd-
vin taloudellisesti tarkoituksenmukainen
suoritustapa ja muut seikat. Kiytinnossi
vilityspalkkio médriaytyy melko kaavamaisin
perustein. Sddnnostd ei ole kuitenkaan kat-
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sottu aiheelliseksi muuttaa nykyistd yksityis-
kohtaisemmaksi, koska sen mukaan huomi-
oon otettavat seikat vastaavat tavanomaisesti
hinnan kohtuullisuutta arvioitaessa kiytetti-
vid kriteereja.

Tavallisesti vain jompi kumpi osapuolista
on tehnyt toimeksiantosopimuksen vilitys-
litkkkeen kanssa. Jos vilityskohdetta koske-
van sopimuksen osapuolet ovat puolin ja
toisin vilitysliikkeen toimeksiantajina, vili-
tysliikkeelld olisi oikeus perié vain yhta vali-
tyspalkkiota vastaava madrd. Laissa kulutta-
jansuojasta kiinteistonvilityksessd ja asun-
nonvilittdjdasetuksessa on samansiséltéinen
sddnnds. Ehdotettu laki ei sisiltdisi erityis-
sddnnostd vélityspalkkion jakamisesta osa-
puolten kesken. Myos tilloin olisi noudatet-
tava lakiin sisdltyvid yleisid perusteita, joi-
den nojalla vilityspalkkion kohtuullisuutta
arvioidaan.

3.3. Maksusuoja

Tavallista on, etti kiinteiston tai asunto-
osakkeen ostaja maksaa tarjouksen vakuu-
deksi kisirahan ja etti kdsiraha annetaan
vilitysliikkeelle edelleen myyjille toimitetta-
vaksi. Vuokrahuoneiston hakija saattaa puo-
lestaan maksaa vilitysliikkeelle vuokranan-
tajalle tarkoitetun jonkintyyppisen varaus-
maksun. Lakiin ehdotetaan otettavaksi sdin-
nds, jonka mukaan tdllaisissa tapauksissa
toimeksiantaja eli myyji tai vuokranantaja
kantaa riskin siitd, ettd valitysliike ei toimita
suoritettua kisirahaa tai varausmaksua edel-
leen toimeksiantajalle. Riski on kohtuullista
asettaa toimeksiantajalle, koska hin voi vili-
tysliikettd valitessaan kiinnittdd huomiota
myo0s litkkkeen luotettavuuteen. Vastaava pe-
riaate sisdltyy myOs saatavien perinnisti an-
nettuun lakiin (513/1999).

Ehdotetun lain mukaan vilitysliikkeelle
suoritettu késiraha tai varausmaksu on pi-
tevd toimeksiantajaa kohtaan, vaikka toimek-
siantaja ei olisi saanut kisirahaa tai varaus-
maksua. Ostaja tai vuokrahuoneiston hakija
saa kuitenkin maksusuojan vain, jos hin on
ollut vilpittdbmissd mielessd suorittaessaan
maksun vilitysliikkeelle.

Saidnnds ei lainkaan koskisi sellaisia ta-
pauksia, joissa ostaja tai vuokrahuoneiston
hakija on toimeksiantaja. Kidytinndssd on
harvinaista, ettd toimeksiantajana toimiva
ostaja tai vuokrahuoneiston hakija maksaa
kisirahan tai varausmaksun vastapuolelleen.
Niissdkddn tapauksissa, joissa kisiraha tai
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varausmaksu suoritetaan, ei kuitenkaan pide-
td asianmukaisena, ettd riski olisi myyjalla
tai vuokranantajalla, koska toimeksiantajan
vastapuolena tilld ei ole mahdollisuutta vai-
kuttaa toimeksisaajan valintaan. Jos toimek-
sisaaja osoittautun epiluotettavaksi, tulee
riski olla silla, joka on valinnut toimeksisaa-
jan.

3.4. Tiedonantovelvollisuus ja
selonottovelvollisuus

Vilitysliikkeen olisi ehdotuksen mukaan
kerrottava toimeksiantajalle ja timin vasta-
puolelle kaikki ne tiedot, jotka se tietdd tai
sen pitdisi tietdd vaikuttavan kaupasta, vuok-
rasopimuksesta tai muusta kiyttooikeusso-
pimuksesta pdittimiseen. Téllainen yleinen
tiedonantovelvollisuus on suhteessa vuok-
ranantajaan uutta, silli nykyisin valittdjalld
on asunnonvilittdjiasetuksen mukaan vastaa-
va tiedonantovelvollisuus vain asunnonhaki-
jalle.

Tiedonantovelvollisuutta koskevien yleis-
sddnnosten lisdksi ehdotettu laki sisdltad
sddnnokset, joissa tismennetddn eri vilitys-
kohteiden osalta ne asiakirjat ja selvitykset,
jotka vilitysliitkkeen on esitettivd ostajalle
tai vuokrahuoneiston hakijalle ennen sopi-
muksen paittimistd. Tavoitteena on ndin
turvata, ettd ostaja tai vuokrahuoneiston ha-
kija kaikissa tapauksissa saa paitoksentekon-
sa ja taloudellisen turvallisuutensa kannalta
keskeiset perustiedot. Voimassa oleva laki ei
sisdlld vuokrahuoneistojen eikd uudempien
asumismuotojen, kuten asumisoikeusasunto-
jen, osalta tillaisia tismentdvid sddnnoksii.

Kaikkien vilityskohteiden osalta on uutta
se, ettd vilityslitkkeen on ottaessaan vastaan
toimeksiantajalle tarkoitettuja rahasuorituksia
esitettivd toimeksiantajan vastapuolelle val-
takirja tai muu tillaisen oikeuden antava
asiakirja. Ehdotettu sdainnos ei koske késira-
haa tai varausmaksua. Ennen huoneenvuok-
rasopimuksen pééttdmistd vilitysliikkeen on
ehdotetun lain mukaan esitettiva kirjallinen
selvitys vuokranantajan omistusoikeudesta
tai muusta oikeudesta, jonka nojalla vuok-
ranantajalla on oikeus antaa huoneisto vuok-
ralle.

Asuntojen markkinoinnissa annettavista
tiedoista annettu asetus sisiltdd yksityiskoh-
taiset sddnnokset niistd tiedoista, jotka elin-
keinonharjoittajan, vilitysliikke mukaanluki-
en, tulee antaa kuluttajalle asuntoa esitelles-
sddn ja mahdollisessa asuntoa koskevassa
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lehti-ilmoittelussa taikka muussa mark-
kinoinnissa. Asetus koskee nykyisin vain
myytdvid asuntoja. Tamén esityksen yh-
teydessd on tarkoitus laajentaa asetus koske-
maan my0s vuokrattavia asuntoja. Sovelta-
misalan laajentamisen yhteydessd tehdidin
my0ds muut tarvittavat tarkistukset asetuk-
seen.

Vilitysliike saa vilityskohdetta koskevia ja
muita vilitystehtdvin kannalta olennaisia
tietoja useista eri ldhteistd, kuten toimeksian-
tajalta ja eri viranomaistahoilta, sekd tutus-
tumalla itse vilityskohteeseen. Saadut tiedot
voivat olla virheellisii tai puutteellisia, min-
ki vuoksi toimeksiantajan vastapuolen kan-
nalta ei olekaan riittivid, ettd vilitysliike
olisi velvollinen vain kertomaan edelleen
saamansa tiedot. Tastd syystd lakiin ehdote-
taan otettavaksi sdfinnos vilitysliikkeen se-
lonottovelvollisuudesta. Jos vilitysliikkeelld
on aihetta epdilld, ettd sen saamat tiedot ovat
virheellisid tai puutteellisia, tulee sen var-
mistua tiedon oikeellisuudesta ja oikaista
virheellinen tai puutteellinen tieto. Vilitys-
liikkkeelld ei ehdotetun lain mukaan ole kui-
tenkaan velvollisuutta varmistaa tiedon oi-
keellisuutta, jos tiedon oikeellisuuden var-
mistaminen ei ole mahdollista ilman kohtuu-
tonta vaivaa. Télloin vilitysliikkeelld on vel-
vollisuus ilmoittaa toimeksiantajan vastapuo-
lelle, ettei tietoa ole voitu tarkistaa. Kulutta-
jansuojasta kiinteistonvilityksessd annettu
laki sisdltdd nykyisin vastaavat sddnnokset
kiinteistonvilittijien osalta. Asunnonvalittd-
jdasetuksen mukaan vilittdjalld ei nykyisin
ole selonottovelvollisuutta.

3.5. Viilitysliikkeen vastuu

Laki kuluttajansuojasta kiinteistonvilityk-
sessd sisdltdd sddnnokset vilittdjan vastuusta
suhteessa toimeksiantajaan ja toimeksianta-
jan vastapuoleen sekid sddnnokset vilittdjin
takautumisoikeudesta toimeksiantajaan nih-
den. Lain mukaan kiinteistonvilittijin vas-
tuu madriytyy sopimusoikeudellista vastuuta
koskevien periaatteiden mukaisesti paitsi
suhteessa toimeksiantajaan myos timén vas-
tapuoleen. Tarkoituksena on, ettd ehdotet-
tuun lakiin otetaan vastaavat sdinnokset, jot-
ka koskisivat kaikkia vilitysliikkeit4, eivatka
ainoastaan kiinteistonvilittdjid kuten nykyi-
sin.

Muutos helpottaisi eniten toimeksiantajan
vastapuolen mahdollisuutta saada korvaus
kérsimistiddn vahingosta. Sopimusperusteista

vastuuta koskevien periaatteiden mukaisesti
olisi riittdvaa, ettd toimeksiantajan vastapuoli
osoittaa, ettd hinelle on aiheutunut vahinkoa
ja ettd vahinko on johtunut vilitysliikkeen
menettelystd. Vahingonkorvausvelvollisuu-
desta vapautuakseen vilitysliikkeen olisi
kyettidvi osoittamaan, ettd se on menetellyt
huolellisesti. Tapauksessa, jossa virheellises-
td menettelystd aiheutuu henkilo- tai esine-
vahinkoon liittymétontéd taloudellista vahin-
koa, ei vahingonkorvauksen saaminen edel-

lyttdisi  vahingonkorvauslain  (412/1974)
5 luvun 1 §:ssé tarkoitettuja erittdin painavia
Syitd.

Ehdotetussa laissa sdddetdin vain vilitys-
liikkkeen vastuusta, ei sitd vastoin vilitysliik-
keen vastaavan hoitajan tai muiden vilitys-
liikkeen palveluksessa olevien henkiloiden
vahingonkorvausvastuusta. Erikseen annet-
tavaan kiinteistonvilitysliikkeitd ja vuokra-
huoneiston vilitysliikkeitd koskevaan halli-
tuksen esitykseen sisiltyy sddnnds, jonka
mukaan vahinkoa kéirsinyt voisi vaatia véli-
tysliikkeen virheellisestd menettelystd aiheu-
tuneesta vahingosta korvausta paitsi vilitys-
liikkeeltd tietyin edellytyksin myos liikkeen
vastaavalta hoitajalta. Informaatiosyisti tissd
esityksessd tarkoitettuun lakiin ehdotetaan
otettavaksi viittaussddnnds tihin toisen lain
sddnnokseen.

4. Esityksen vaikutukset

Esitys merkitsee erityisesti vuokra-asun-
tojen vilitystd koskevan sdintelyn uudista-
mista. Osapuolten oikeuksista ja velvolli-
suuksista tulee nykyistd tdsmillisemmat
sddnnokset lakiin. Namd siannokset ovat
omiaan lisdimdin luottamusta vuokra-asun-
tojen vilitykseen ja siten parantamaan eri-
tyisesti vuokra-asunnon hakijoiden oikeus-
turvaa.

Kun ehdotetun lain mukaan vilityspalkkio
voidaan perid ainoastaan toimeksiantajalta,
odotetaan timén lisddvin vilitysliikkeiden
vilistd kilpailua ja siten mahdollisesti alen-
tavan vilityspalkkioiden tasoa. Tdmai saattaa
puolestaan vihentdd vuokralaisten kustan-
nuksia tai ainakaan kertarasitus ei useimmis-
sa tapauksissa nouse niin suureksi kuin ny-
kyisin. Toisaalta saattaa kdydd myos niin,
ettd ainakin osassa tapauksia vilityspalkkio
siirretdfin sellaisenaan vuokran méariian. Eh-
dotettu laki saattaa jossakin méidrin lisdtd
vuokranantajan kuluja silloin, kun hén toimii
toimeksiantajana.



HE 58/2000 vp 11

Nykyisessd vuokra-asuntojen markkinati-
lanteessa on vaarana, etti ehdotettu sdidnnds
johtaa siihen, ettd vuokranantajat kayttaisivit
vain sellaisia vilitysliikkeitd, joilla on toi-
meksiantosopimus vuokra-asuntoa hakevien
kanssa. Tilldinen kdytint6 voisi puolestaan
johtaa siihen, etti vuokra-asuntoa hakevat
entisti enemméin joutuisivat toimeksian-
tosuhteeseen vilitysliikkkeen kanssa, mika
erityisesti péddkaupunkiseudulla ja muissa
kasvukeskuksissa rajoittaisi vuokra-asuntoa
hakevien valinnanvapautta. Edelli esitettyjen
seikkojen takia on tarkoitus lain voimaantu-
lon jilkeen ryhtyd seuraamaan uuden lain
vaikutuksia erityisesti vuokra-asuntoa hake-
vien asemaan.

Elinkeinonharjoittajien osalta chdotettu
laki vaikuttaa taloudellisesti eniten niihin
vilitysliikkeisiin, joiden toiminnan pédpaino
on vuokra-asuntojen vilityksessd. Vilitys-
liikkkeiden tulot voivat toisaalta mahdollisen
kilpailun lisdéntymisen johdosta laskea ja
toisaalta ehdotetun lain sdinnokset, muun
muassa vilitysliikkeen vastuusta, voivat lisi-
ti vilitysliikkeiden kustannuksia. Lisédkus-
tannuksia vélitysliikkeille aiheutuisi myds
kiinteistonvilitysliikkeen ja vuokrahuoneis-
ton vilitysliikkeen harjoittamista koskevaan
lakiehdotukseen sisdltyvistd sadnnoksisti,
kuten velvollisuudesta ottaa vastuuvakuutus.
Vilityshikkeen vastaavan hoitajan ja muun
henkildkunnan pétevyysvaatimusten nouse-
minen voinevat myds lisitd vilitysliikkeiden
kuluja lisdéntyvind palkkamenoina.

Esitykselld ei ole vaikutuksia valtion orga-
nisaatioon tai henkilostoon. Esitykselld ei
ole myoskdin merkittdvid vaikutuksia val-
tiontalouteen.

5. Asian valmistelu
Hallitusohjelma

Paavo Lipposen II hallituksen ohjelman
mukaan hallitus kehittdd vuokra-asuntojen
vilitystoiminnan pelisdint6ji ja saddoksia.

Kuluttaja-asiamiehen esitys

Kuluttaja-asiamies teki 6 pdivinid maalis-
kuuta 1997 kauppa- ja teollisuusministeriol-
le, oikeusministeridlle ja ympiristoministe-
riolle aloitteen vuokra-asuntojen vilitystoi-
mintaa koskevan lainsdddinnon uudistami-

sesta. Kuluttaja-asiamies pitdd nykyisté asun-
nonvilittijiasetukseen sisiltyvdd, ldhinnd
elinkeino-oikeudellista sdéntelyd riittimétto-
mind vilitystoiminnassa havaittujen ongel-
mien ratkaisemiseksi ja esittdd lainsdddanndn
uvudistamista niin, etti vuokra-asuntoa etsivi-
en asema vapautuneilla vuokramarkkinoilla
tulisi otetuksi paremmin huomioon.

Oikeusministerion tyéryhma

Oikeusministerioé asetti kauppa- ja teolli-
suusministeriotd  kuultuaan 29  piivdnd
tammikuuta 1999 tyéryhmén, jonka tehtidva-
nd oli valmistella ehdotus kiinteistojen ja
vuokra-asuntojen vilitystd koskevan lainsdé-
diannon uudistamisesta. Tyoryhmén mietintod
valmistui 26 pdivini lokakuuta 1999.

Jatkovalmistelu

Tydryhmin mietinndstd pyydettiin lausun-
to 44 viranomaiselta ja yhteisoltd. Tyoryh-
mén mietintod pidettiin yleiselld tasolla on-
nistuneena ja lakien voimaantuloa kiirehdit-
tiin.

Eridvid ndkemyksid esitettiin eniten vili-
tyspalkkiota koskevista sidinnoksistd. Tyo-
ryhmin ehdotusta, jonka mukaan vilitys-
palkkion maksaa toimeksiantaja, kannattivat
kauppa- ja teollisuusministerio, ympéristo-
ministerio, Kiinteistonvilittidjalautakunta,
Kuluttajavirasto, Iti-Suomen ladninhallitus,
Linsi-Suomen lddninhallitus, Lapin lddnin-
hallitus, AKAVA, ASRA ry, Suomen Kulut-
tajaliitto, Suomen ylioppilaskuntien liitto,
Vuokralaisten Keskusliitto ja Viestoliitto.
Tyoryhméin ehdottamaa erityissddnndsti kah-
den toimeksiantosopimuksen tapauksesta
pidettiin yleisesti ongelmallisena ja riitoja
aiheuttavana. Seuraavat tahot kritisoivat tyo-
ryhmin ehdottamia sdinnoksid vilityspalk-
kion maksajasta kokonaisuudessaan: kilpai-
luvirasto, Huoneistokeskus, Suomen Asian-
ajajaliitto, Suomen Kiinteistoliitto, Suomen-
Kiinteistonvilittdjaliitto, Suomen Oikeusapu-
lakimiehet, Suomen Pankkiyhdistys, Suomen
Yrittdjit, Vuokra-Asunnonvilittdjdin liitto
sekid Teollisuus ja Tydnantajat.

Esityksen jatkovalmistelu on tehty oikeus-
ministeridssd virkatyéni. Lausuntojen joh-
dosta esitystd on tarkistettu erdiltd osin,
muun muassa vilityspalkkiota koskevia
sddnnoksia.
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YKSITYISKOHTAISET PERUSTELUT

1. Lakiehdotuksen perustelut

1 §. Soveltamisala. Pykilin 1 momentin
1 kohdan mukaan laissa sdddetddn valitys-
litkkeen kanssa tehtidvistd myyntitoimeksian-
nosta ja vuokra- tai muun kiyttdoikeuden
luovuttamista koskevasta toimeksiannosta,
kun vilitettivind on kiinteistd tai sen osa,
rakennus taikka huoneisto, joka ei kuulu toi-
meksiantajan elinkeinotoimintaan.

Lakia sovellettaisiin silloin, kun vilitetté-
vind on toimeksiantajan asunto tai muuten
hinen yksityisessd kaytOssdin oleva omai-
suus, kuten kesamokki tai perheenjisenen
kiytossi oleva opiskelija-asunto. Myos voi-
massa oleva, kuluttajansuojasta kiinteiston-
vilityksessd annettu laki koskee tillaisia toi-
meksiantoja. Uutta on, ettd lakia sovellettai-
siin myos sellaisiin vilityskohteisiin, jotka
eivit ole toimeksiantajan yksityisessd kiy-
tdssd, kuten sijoitusomaisuuden myyntiin tai
vuokraamiseen.

Lain soveltamisalan ulkopuolelle jddvit
toimeksiannot, joissa toimeksiantaja on ammatin-
tai elinkeinonharjoittaja ja toimeksianto
koskee tihidn toimintaan kuuluvaa omaisuut-
ta. Siten lakia ei esimerkiksi sovellettaisi
maatilatalouden harjoittajaan hinen myydes-
séédn elinkeinotoimintaan kdyttimiinsd maa-
ta tai elinkeinonharjoittajaan, joka myy liike-
tilansa. Lakia ei sovellettaisi myd6skdin
ammattimaiseen sijoittajaan, joka myy tai
antaa vuokralle sijoitusomaisuuteen kuulu-
van kohteen.

Momentin 2 kohdan mukaan laissa sdéde-
tddn vilitysliikkeen ja toimeksiantajan vasta-
puolen oikeuksista ja velvollisuuksista, kun
vastapuoli hankkii vilitettdvin kohteen muu-
hun tarkoitukseen kuin elinkeinotoimintaan-
sa varten. Vaikka toimeksiantaja myisi tai
antaisi vuokralle elinkeinotoimintaansa kuu-
luvaa omaisuutta eikd lain sddnnoksid siten
sovellettaisi tillaiseen toimeksiantoon, sovel-
letaan lain sddnnoksid kuitenkin toimeksian-
tajan vastapuoleen, jos tdma hankkii kohteen
muuhun kuin elinkeinotoimintaansa varten.
Vastaavasti lakia sovelletaan suhteessa asun-
tonsa myyviin toimeksiantajaan, vaikka toi-
meksiantajan vastapuoli hankkii sen esimer-
kiksi tyosuhdeasunnoksi.

Tyypillisid myyntitoimeksiantojen kohteita
ovat kiinteistdt, vuokramaalla olevat raken-
nukset ja huoneistot, joiden hallintaoikeus
perustuu osakkeiden tai osuuksien omistami-

seen. Myyyntitoimeksiannot kuuluvat myos
voimassa olevan lain soveltamisalaan.

Kiinteistolld tarkoitetaan itsendistd maan-
omistusyksikkod. Niitd ovat tilat ja tontit
sekd muut maa- ja vesialueiden yksikot, jot-
ka voidaan kiinteistoind merkitd kiinteistore-
kisteriin. Kiinteistot on lueteltu kiinteistore-
kisterilain (392/1985) 2 §:ssd. Kiinteistén
osia ovat muun muassa kiinteistosti myyti-
vit alueet ja yhteisalueosuudet. Huoneiston
hallintaoikeus voi perustua esimerkiksi asun-
to-osakeyhtion osakkeiden tai kiinteistGosa-
keyhtién osakkeiden omistamiseen. Myos
osuuskunnan osuuden omistamiseen voi liit-
tyd huoneiston hallintaoikeus. Huoneiston
hallintaoikeus voi olla myos ajallisesti rajoi-
tettu, kuten kuluttajansuojalain 10 luvussa
tarkoitetuissa aikaosuusasunnoissa.

Ehdotettu laki koskee myds vuokralle an-
tamista koskevia toimeksiantoja. Maanvuok-
rausta koskevat toimeksiannot kuuluvat
myOs voimassa olevan lain soveltamisalaan.
Uutta on, ettd ehdotettu laki koskee myos
muita vuokralle antamista koskevia toimek-
siantoja.

Vuokralle antamista koskevien toimeksian-
tojen lisdksi ehdotettu laki koskee muun
kayttooikeuden luovuttamista koskevaa toi-
meksiantoa. Téllainen muu kiyttdoikeus voi
perustua esimerkiksi asumisoikeusasunnoista
annetun lain mukaiseen asumisoikeussopi-
mukseen tai suoraan yhteison kuten asunto-
osuuskunnan jdsenyyteen.

Ehdotettu laki koskee my®s myyntitoimek-
siannon ja kayttdoikeuden luovuttamista
koskevan toimeksiannon yhdistelmii. Laki
koskisi siis esimerkiksi viime vuosina kehi-
tettyjd erilaisia osaomistusasuntoja, joiden
hallintaoikeus perustuu osittain osakkeiden
tai osuuksien omistamiseen ja osittain vuok-
rasopimukseen tai muuhun kayttéoikeussopi-
mukseen.

Lahtdkohtana lakia kirjoitettaessa ovat ol-
leet myyntitoimeksiannot ja vuokralle anta-
mista ja muun kiyttooikeuden luovuttamista
koskevat toimeksiannot, koska valtaosa toi-
meksiannoista on téillaisia. Lisédksi laki kos-
kisi 2 momentin mukaan soveltuvin osin
myOs osto- ja vaihtotoimeksiantoja sekd
vuokralle ottamista ja muun kiyttdoikeuden
hankkimista koskevia toimeksiantoja. Myos
nditd toimeksiantoja koskevat 1 momentissa
sdddetyt soveltamisedellytykset: lain sdén-
noksid sovellettaisiin silloin, kun omaisuus
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hankitaan muuhun tarkoitukseen kuin elin-
keinotoimintaan taikka kun luovutetaan
omaisuutta, joka ei kuulu luovuttajan elin-
keinotoimintaan.

Useat lain sddnnokset soveltuvat sellaisi-
naan 2 momentissa mainittuihin toimeksian-
toihin. Téllaisia ovat 4 § pakottavuudesta,
5ja 6§ toimeksiantosopimuksesta ja toi-
meksiantajan oikeudesta irtisanoa sopimus
sen voimassaoloaikana, 7 § vilitystehtivin
suorittamisesta, 8 § ja 9 §:n 1 momentti tie-
donantovelvollisuudesta, 12 § avustamisesta,
13—15 § vilitysliikkeen vastuusta sekd
20 ja 21 § vilityspalkkiosta. Kiinteistoji ja
asunto-osakkeita sekd vastaavia vilityskoh-
teita koskevia 10 §:n 1 ja 2 momenttia seki
kisirahaa koskevia 16 ja 17 §:44 sovelletaan
luonnollisesti vain osto- ja vaihtotoimeksian-
toihin. Samoista syistd 10 §:n 3 momenttia
ja 18 §:4éd sovelletaan vain vuokralle otta-
mista ja muun kayttooikeuden hankkimista
koskeviin toimeksiantoihin,

Osto- ja vaihtotoimeksiantoihin sekid vuok-
ralle ottamista ja muihin kiyttdoikeuden
hankkimista koskeviin toimeksiantoihin ei
sovelleta maksusuojaa koskevaa 19 §:44 eikd
20 §n 3 momentin 2 virkettd vilityspalk-
kiosta.

Hallituksen esityksessi laiksi kiinteistonvéi-
litysliikkeistd ja vuokrahuoneiston vilitys-
liikkeistd tehdidén ero kiinteistonvilityksen ja
vuokrahuoneiston vilityksen vililla. Téssi
esityksessd ehdotetun lain kannalta jaottelul-
la ei ole pAdsddntoisesti merkitysta.

2 §. Vdlitysliike. Pykilin 1 momentin mu-
kaan vilitysliikkeella tarkoitetaan sitd, joka
tuloa tai muuta taloudellista hyotyd saadak-
seen saattaa sopijapuolet kosketuksiin tois-
tensa kanssa 1 §:n 1 momentissa tarkoitettua
omaisuutta koskevan sopimuksen aikaansaa-
miseksi.

Vilitysliike voi olla luonnollinen henkild
taikka yksityinen tai julkinen oikeushenkil6.
Oleellista on, ettd toiminnan tarkoituksena
on tulon tai muun taloudellisen hyédyn saa-
minen. Tyypillisid vilitystoiminnasta saata-
via tuloja ovat vilityspalkkiot. Taloudellise-
na hyotyni voidaan pitdd muunlaisia rahan-
arvoisia etuuksia. Riittidd, ettd toiminnan tar-
koituksena on voiton saaminen. Merkitysti
ei sitd vastoin ole silld, tuottaako toiminta
tosiasiallisesti voittoa. Merkitystd ei ole
myoskddn silld, onko vilitystoiminta asian-
omaisen henkilon piiasiallinen tulonldhde.

Laissa tarkoitettuna vilitysliikkeend ei pi-
detd sitd, joka harjoittaa vilitystoimintaa ta-

loudellista hyotyé tavoittelematta. Tallaista
toimintaa saattavat harjoittaa esimerkiksi
opiskelijajirjestot.

Kiinteistonvilitysliikkeiti ~ ja  vuokra-
huoneiston vilitysliikkeitd koskevan halli-
tuksen esityksen mukaan vilitystoimintaa
saa harjoittaa vain sellainen yksityinen elin-
keinonharjoittaja tai oikeushenkilo, joka on
merkitty vilitysliikerekisteriin. Téssa esityk-
sessd ehdotettuja sddnnoksid vilitysliikkeestd
sovelletaan paitsi rekisterdityihin valitysliik-
keisiin myos niihin vilitysliikkeisiin, jotka
elinkeino-oikeudellisten sdidnnosten vastai-
sesti harjoittavat vilitystoimintaa ilman re-
kisterdintia.

3 § Soveltamisalan rajoitukset. Pykilin
1 kohdan mukaan lain sdannoksia vilitysliik-
keesti ei sovelleta, jos toimeksisaaja harjoit-
taa vilitystoimintaa satunnaisesti eikd mark-
kinoi tarjoamiaan vilityspalveluja. Lain
sdannosten ei chdoteta koskevan tillaista
vilitystoimintaa, koska sdanndkset on laadit-
tu ammattimaista vilitystoimintaa silmalld
pitden ja niistd aiheutuvat velvoitteet olisivat
liian raskaita, kun kyse on satunnaisten véli-
tystoimeksiantojen hoitamisesta. )

Vilitystoimintaa voidaan pitdi satunnaise-
na, jos se on kertaluonteista tai hyvin har-
voin toistuvaa. Lain sddnnoksid valitysliik-
keestd ei sovelleta esimerkiksi henkiléon,
joka sukulaisen tai tuttavan pyynnostd suo-
rittaa vilitystoimeksiannon.

Pykilin 2 kohdan mukaan lakia ei sovelle-
ta majoitusliikkeiden huoneiden kiyttdoi-
keuden vilitykseen. Lakia ei siten sovellet-
taisi, kun esimerkiksi matkatoimistot tai lai-
vayhtiot valittdvit hotelli- tai motellihuonei-
ta.

Pykilin 3 kohdan mukaan lakia ei sovel-
lettaisi loma-asunnon kiyttooikeuden vili-
tykseen, jos kayttooikeussopimus tehdddn
enintdén kuudeksi kuukaudeksi. Loma-asun-
toja koskevien lyhytaikaisten kayttooikeuk-
sien vilitys on pitkilti samantyyppistd toi-
mintaa kuin majoitusliikkeiden huoneiden
vilitys, minkd vuoksi pidetddn perusteltuna
sulkea pois myods tdmé vilitystoiminta lain
soveltamisalasta.

Toisin kuin ehdotettua kiinteistonvalitys-
liikkkeitd ja vuokrahuoneiston vilitysliikkeitd
koskevaa lakia tdtd lakia sovellettaisiin
myds, kun toimeksisaaja on luottolaitos tai
kun vilitys suoritetaan osana asianajotoi-
meksiantoa tai muuta vastaavaa toimeksian-
toa. On tdrkeitd, ettd lain sddnnoksid muun
muassa tiedonantovelvollisuudesta ja vas-
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tuusta suhteessa toimeksiantajan vastapuo-
leen sovelletaan myos tillaisissa valitystehti-
vissd.

4 §. Pakottavuus. Pykilin mukaan sopi-
muksella ei voida poiketa lain sddnnoksista
toimeksiantajan tai timén vastapuolen vahin-
goksi. Pykild vastaa kuluttajansuojasta kiin-
teistonvilityksessd annetun lain 3 §:34.

Lain sdénnoksistd voidaan poiketa toimek-
siantajan tai tdmin vastapuolen vahingoksi
vain, jos laissa niin sdddetéiin. Néin on sié-
detty avustamista koskevan 12 §:n ja vilitys-
palkkion syntyperustetta koskevan 20 §:n
1 momentin osalta.

5 §. Toimeksiantosopimus. Pykildssd sdi-
detddn toimeksiantosopimuksen muodosta,
vihimmdissisdllostd ja sopimuksen enim-
méisvoimassaoloajasta. Pykild vastaa erdin
poikkeuksin kuluttajansuojasta kiinteistonva-
lityksessd annetun lain 4 §:34.

Pykilin 1 momentin mukaan toimeksian-
tosopimus on tehtivd kirjallisesti tai séh-
koisesti siten, etté tietoja el voida yksipuoli-
sesti muuntaa ja ettd ne siilyvit toimeksian-
tajan saatavilla. Voimassa olevan lain mu-
kaan toimeksiantosopimus on tehtivi kirjal-
lisesti. Syy sdinndksen muuttamiseen on
kehittyvd tietoyhteiskunta: osapuolten tulee
voida tehdid toimeksiantosopimus paitsi pa-
perilla myds sdhkoisesti tietoverkossa. Jos
sopimus tehdddn sidhkoisesti, tulee toimek-
siantajalla olla mahdollisuus esimerkiksi tu-
lostaa sopimusehdot tai tallentaa ne ticto-
koneensa muistiin.

Jos toimeksiantosopimusta tai yksittdistd
sopimusehtoa ei ole tehty laissa edellytetylld
tavalla, ei vilitysliike voi momentin mukaan
vedota sopimusehtoon. Toimeksiantaja voi
sitd vastoin vedota myds vastoin muotosidin-
noksid tehtyyn sopimusehtoon. Sdinnds vas-
taa voimassa olevaa lakia.

Joskus saattaa olla toimeksiantajan edun
mukaista, ettd vilityskohdetta koskevia ehto-
ja toimeksiantosopimuksessa, esimerkiksi
kohteen tavoitehintaa, voidaan muuttaa no-
peasti. Tdmin vuoksi momentissa ehdotetaan
sdddettdviksi, ettd vilityskohdetta koskevia
ehtoja voidaan toimeksiantosopimuksen voi-
massa ollessa muuttaa muullakin kuin edella
mainitulla tavalla, esimerkiksi puhelimitse. -
Sainnds vastaa voimassa olevaa lakia.

Pykdldin 2 momentissa sdiddetddn niistd
tiedoista, jotka toimeksiantosopimuksen tu-
lee ainakin sisiltdd. Laissa ei endd vaadita
sitd, ettd toimeksiantosopimuksen tulee olla
kauppa- ja teollisuusministerién vahvistaman

kaavan mukainen.

Pykdldn 3 momentin mukaan toimeksian-
tosopimus voidaan tehdd enintddn neljaksi
kuukaudeksi, eikd sopimusta voida uusia ai-
kaisemmin kuin yhti kuukautta ennen sen
voimassaolon péittymistd. Momentti vastaa
voimassa olevaa lakia. Jos toimeksiantosopi-
muksen voimassaoloajasta ei ole mairdystd
sopimuksessa, toimeksiantaja voi milloin
tahansa irtaantua sopimuksesta. Jos toimek-
siantosopimus on tehty sdinnoksen vastai-
sesti neljad kuukautta pidemmiksi ajaksi,
paittyy sopimuksen voimassaolo ilman eri
toimenpiteitd neljin kuukauden kuluttua. Jos
sopimus halutaan uusia, on sopimuksen te-
kemisessi noudatettava 1 momenttiin sisilty-
vid muotosiinndksii.

6 §. Toimeksiantajan oikeus irtisanoa toi-
meksiantosopimus sen voimassaoloaikana.
Pykildn mukaan toimeksiantajalla on oikeus
irtisanoa toimeksiantosopimus sen voimassa-
oloaikana, jos vilitystehtdvin toteutuminen
on piiasiassa toimeksiantajasta riippumatto-
masta syystd tullut hinelle suhteettoman
epiedulliseksi tai epitarkoituksenmukaiseksi.
Irtisanomisoikeutta ei ole endd, kun toimek-
siantaja on jo hyviksynyt vilityskohdetta
koskevan tarjouksen. Vilitysliikkeelld on ir-
tisanomistapauksissa oikeus saada toimek-
siantajalta korvaus kohtuullisista kustannuk-
sista, jotka liikkeelle on aiheutunut toimek-
siantoon kuuluvien tehtivien suorittamisesta.
Pykild vastaa sisdllollisesti voimassa olevan
lain 5 §:44.

Pykidlassd mainitaan esimerkkeind ir-
tisanomisperusteista toimeksiantajan sairaus,
toimeksiantajan lihiomaisen tai tdhin verrat-
tavan lidheisen henkilén sairaus tai kuolema
ja lain tai viranomaisen toimenpide. Toimek-
siantajalla on oikeus irtisanoa toimeksian-
tosopimus myds, jos toimeksiantosopimus
muusta hénestd riippumattomasta syystd
muuttuu hinelle suhteettoman epiaedulliseksi
tai epitarkoituksenmukaiseksi. Kun kyseessi
on ostotoimeksianto tai vuokralle ottamista
koskeva toimeksianto, tillainen muu syy voi
olla esimerkiksi lomautus tai irtisanominen,
joka heikentdd merkittivisti toimeksiantajan
mahdollisuuksia vastata kaupasta tai vuok-
rasopimuksesta aiheutuvista velvoitteista.
Syynd voi olla myos opintojen aloittaminen
tai tyopaikan saaminen toisella paikkakun-
nalla. Vuokranantajalla tai myyjélld voi olla
oikeus irtisanoa toimeksiantosopimus esi-
merkiksi, jos odottamattomien tyohon tai
perhe-eléimiiéin liittyvien syiden takia tdmi
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tarvitsee vilityskohteen omaan tai lé-
hiomaisensa kdyttoon.

Pykailidssd tarkoitettuina kohtuullisina kus-
tannuksina, joista vilitysliikkeelld on oikeus
saada korvaus, voidaan pitdd suuruudeltaan
tavanomaisia ilmoitus-, esite-, asiakirjojen
hankkimis- ja esittelykustannuksia. Toimek-
siantajalla on velvollisuus korvata ta-
vanomaista suuremmatkin kustannukset, jos
ne ovat aiheutuneet timidn nimenomaisesti
vaatimien toimien johdosta. Kohtuullisina
kustannuksina ei voidaan kuitenkaan mil-
loinkaan pitdd sellaisia kustannuksia, joiden
kokonaismaira ylittdd sovitun vilityspalkki-
on mairén.

7 §. Vdlitystehtavdn suorittaminen. Pyka-
lan 1 momentti siséltdd vilitystehtdvin hoi-
tamista koskevan yleisohjeen, joka tiydentia
lakiin siséltyvid erityissaannoksia valitysliik-
keen suoritusvelvollisuudesta. Momentin
mukaan vilitystehtivd on suoritettava am-
mattitaitoisesti, huolellisesti ja hyvid vilitys-
tapaa noudattaen sekid ottaen huomioon toi-
meksiantajan ja myos timéin vastapuolen
edut. Vilitysliikkeen suorituksen tulee vasta-
ta myos siitd markkinoinnissa annettuja tie-
toja. S44nnos vastaa sisillollisesti kuluttajan-
suojasta kiinteistonvilityksessd annetun lain
6 §:n 1 momenttia. Voimassa oleva laki ei
tosin sisdllA hyvad vilitystapaa koskevaa
edellytysti, mutta lain vaatimusten vilitys-
tehtidvin suorittamisesta ammattitaitoisesti ja
huolellisesti voidaan katsoa kattavan suurelta
osin myds hyvin vilitystavan noudattami-
sen.

Ammattitaitoisuus pitdd sisillddn sen, ettd
vélitystehtivian suorittavalla henkilolld on
tehtdvin edellyttamait tiedot ja taidot. Hianen
tulee olla perehtynyt alan lainsdddantéon ja
sen soveltamiskidytidnt6on, tuntea vallitseva
markkinatilanne ja osata hoitaa vilitystehtd-
vidn kuuluvat kdytinnon tehtivit. Huolelli-
suusvaatimus puolestaan edellyttdd, ettd yk-
sittdinen vilitystehtiva suoritetaan moitteet-
tomasti. Ammattitaito- ja huolellisuusvaati-
mus korostuu kéytinndssd muun muassa
vilitysliikkeen antaessa arvion tavoitehinnas-
ta ja toimeksiannon toteutumisajasta, vélitys-
tehtvdn suorittavan henkilon tutustuessa vili-
tyskohteeseen ja antaessa siitd tietoja toi-
meksiantajan vastapuolelle sekd vilityskoh-
detta koskevan sopimuksen laadinnassa.

Hyvié vilitystapaa on noudatettava paitsi
vilitystehtdvin suorittamisessa myds vilitys-
toiminnassa kokonaisuudessaan. Tétd koske-
va vaatimus sisdltyy ehdotettuun lakiin kiin-

teistonvalitysliikkeistd ja vuokrahuoneiston
vilitysliikkeistd. Ehdotuksen 4 §:n mukaan
vilitystoiminnassa on noudatettava hyvii
vilitystapaa. Hyvén vilitystavan sisdltod on
selvitetty pykaldd koskevissa yksityiskohtai-
sissa perusteluissa.

Vilitysliitke toimii ensisijaisesti toimek-
siantajansa asiamiehend. Toimeksiantajan
edun ohella vilitysliikkeen tulee kuitenkin
ottaa huomioon myos vastapuolen etu vili-
tystehtdvidd suoritettaessa. Vastapuolen edun
huomioon ottaminen korostuu erityisesti an-
nettaessa tietoja kohteesta ja muusta sopi-
mukseen tekemiseen vaikuttavista seikoista:
vilittdjin tulee antaa tiedot objektiivisesti,
myds toimeksiantajan kannalta epdedullisista
seikoista. Vastapuolen edun huomioon otta-
minen korostuu myds kauppakirjan, vuok-
rasopimuksen tai muun vilityskohdetta kos-
kevan sopimuksen laadinnassa: valitysliik-
keen on pyrittivd huolehtimaan, etti sopi-
mus ei sisalld kummankaan osapuolen kan-
nalta kohtuuttomia ehtoja.

Momentin jilkimmdiisessd virkkeessd sad-
detdin selvyyden vuoksi siitd, ettd vilitys-
liikkkeen suorituksen tulee myds vastata suo-
rituksesta markkinoinnissa annettuja tietoja.
Jos viilitystehtdvid ei suoriteta markkinoin-
nissa annettujen tietojen mukaisesti, voivat
lain 13 §:ssd mainitut virheen seuraamukset
tulla kyseeseen.

Vilitystehtdvin suorittaminen on 2 mo-
mentin mukaan aloitettava pddsdantoisesti
viipymiitti toimeksiantosopimuksen tekemi-
sen jalkeen. Toimeksiantajan etu voi kuiten-
kin vaatia, ettd vilitystehtdvdn suorittaminen
aloitetaan myo6hemmin. Lykkddminen voi
tulla kysymykseen esimerkiksi silloin, jos
toimeksiantosopimuksen tekemisen jilkeen
on odotettavissa viranomaisen paitos, joka
vaikuttaa kohteen myyntiarvoon. Momentin
sddnnokset vastaavat voimassa olevan lain
6 §:n 2 momenttia.

8 §. Toimeksiantajalle annettavat tiedot.
Pykildn 1 momentti sisiltida yleissddnnoksen
vilitysliikkeen  tiedonantovelvollisuudesta
toimeksiantajalle: tille on annettava tiedot,
joiden liike tietdd tai liikkeen pitdisi tietdd
vaikuttavan kaupasta tai vuokrasopimuksesta
tatkka muusta kiyttdoikeussopimuksesta
paittamiseen. Jos tiedot vaikuttaisivat myos
toimeksiantosopimuksen tekemiseen, tulee
ne 3 momentin mukaan antaa ennen SoOpi-
muksen tekemistd. Sddnnokset vastaavat si-
sillollisesti kuluttajansuojasta kiinteistonvili-
tyksessd annetun lain 7 §:44.
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Kun kyseessé on myyntitoimeksianto tai
vuokralle antamista koskeva toimeksianto,
yksi tirkeimmistd ennen toimeksiantosopi-
muksen tekemistd annettavista tiedoista on
hinta-arvio kohteesta. Jos taas toimeksian-
tosopimuksen tekemistd harkitseva esittdd
kohteen myymistd tai vuokraamista tiettyyn
hintaan, tulee vilitysliikkeen ennen toimek-
siantosopimuksen tekemistd esittdd arvio
esitetyn tavoitehinnan suhteesta yleiseen hin-
tatasoon. Erityisesti niin on, jos tavoitehinta
poikkeaa merkittdvasti samantasoisista sa-
malla alueella sijaitsevista kohteista pyydet-
tdvistd hinnoista. Toimeksiantosopimuksen
tekemistd harkitsevalle on myos esitettiva
arvio siitd ajasta, jonka toimeksiannon suo-
rittaminen kestdd. Lisdksi tille on momentin
nojalla kerrottava esimerkiksi mahdollisesta
luovutusvoiton verotuksesta.

Toimeksiantosopimuksen voimassaoloaika-
na toimeksiantajalle on kerrottava esimerkik-
si, jos vilitysliikkeelld on toimeksiantoa hoi-
taessaan saamiensa tietojen nojalla perustel-
tua aihetta epiilld, ettd toimeksiantajan vas-
tapuoli ei kykene tdyttimidn sopimusvel-
voitteitaan, Vilitysliikkeelti ei toisaalta edel-
lytetd vastapuolen luottotietojen tarkistamista
tai muita aktiivisia toimenpiteitd maksuky-
vyn selvittimiseksi. Toimeksiantajalle on
myos kerrottava, jos olosuhteet, esimerkiksi
alueen kaavoitus, ovat muuttuneet ja on pe-
rusteltua aihetta epiilld aikaisemmin esitetty-
jen tietojen, kuten hinta-arvion tai toimek-
siannon suorittamisajan, paikkansapitivyytta.

Kun kyseessd on ostotoimeksianto tai
vuokralle ottamista koskeva toimeksianto,
pykilin sdinndkset tiydentivit lakiehdotuk-
sen 10 §:n erityissddnnoksid asiakirjoista ja
muusta selvityksesti, jotka vilitysliikkeen on
esitettivd ennen kaupan tai vuokrasopimuk-
sen paittimista.

Pykidlan 2 momentti vastaa sisallollisesti
kuluttajansuojasta kiinteistonvélityksessé
annetun lain 11 §n 1 virkettd. Momentin
mukaan toimeksiantajalle on kerrottava, jos
vilitysliike tai liikkeen palveluksessa oleva
aikoo pdittdid kaupan, vuokrasopimuksen
taikka muun kiyttooikeussopimuksen omaan
lukuunsa taikka jos liikkeelld tai sen palve-
luksessa olevalla on asiassa erityinen etu
valvottavanaan. Vilitysliikkeen palvelukses-
sa olevalla tarkoitetaan momentissa vilitys-
liikkkeen tyontekijoiden ohella myos sen joh-
toon kuuluvia henkilditd, kuten liikkeen toi-
mitusjohtajaa. Vilitysliikkeell4 tai sen palve-
luksessa olevalla katsotaan olevan erityinen

etu valvottavaan esimerkiksi, jos toimeksian-
tajan vastapuoli on vilitysliikkeen tai sen
palveluksessa olevan ldhisukulainen tai tille
muutoin ldheinen henkilo, esimerkiksi avo-
puoliso. Vilitysliikkeelld on erityinen etu
asiassa valvottavanaan myos esimerkiksi, jos
toimeksiantajan vastapuoli on vilitysliikkeen
kanssa samaan konserniin kuuluva yhtio.

Kaupan tai vuokrasopimuksen taikka muun
kiyttdoikeussopimuksen paittiminen vilitys-
liikkkeen tai sen palveluksessa olevan omaan
lukuun on yksittdistapauksissa lainmukaista
edellyttden, ettd toimeksiantajalle on ehdote-
tun pykilidn mukaisesti kerrottu mahdollises-
ta eturistiriidasta. On kuitenkin huomattava,
ettd menettelyn, jossa vilitysliike aktiivisesti
ja jatkuvasti tarjoutuu ostamaan tai vuokraa-
maan vilityskohteita itselleen, katsotaan ole-
van kiinteistonvilitysliikkeitd ja vuokra-
huoneiston vilitysliikkeitd koskevan lakieh-
dotuksen 4 §:ssi tarkoitetun hyvién vilitysta-
van vastaista.

Pykilin 3 momentin mukaan tiedonanto-
velvollisuus voisi syntyd jo ennen toimek-
siantosopimuksen tekemistd, jos tiedot voi-
vat vaikuttaa myds toimeksiantosopimuksen
tekemiseen. Tillaisia ovat esimerkiksi tiedot
vilityskohteen hinnasta ja veroseuraamuksis-
ta. Tiedot niistd seikoista voivat johtaa sii-
hen, ettei myyjin tai vuokralleantajan kan-
nata tehdd lainkaan toimeksiantosopimusta.
Jos toimeksiantosopimuksen tekemisen kan-
nalta tarpeellisia tietoja ei ole annettu ennen
sopimuksen tekemistd, suorituksessa katso-
taan ehdotetun lain 13 §n nojalla olevan
virhe.

9 §. Tiedonantovelvollisuus toimeksianta-
jan vastapuolelle. Pykild sisiltdd yleissidn-
noksen vilitysliikkeen tiedonantovelvollisuu-
desta toimeksiantajan vastapuolelle. Tiedon-
antovelvollisuuden  sisdltod  tidsmentdvit
10 §:n sdidnnokset ennen kaupan tai vuok-
rasopimuksen péadittimistd esitettivistd asia-
kirjoista ja selvityksistdi sekd asuntojen
markkinoinnissa annettavista tiedoista anne-
tun asetuksen sainnokset. Aikaosuusasuntoja
koskevia erityissadnnoksid sisdltyy kulutta-
jansuojalain 10 lukuun.

Pykilin 1 momentin mukaan vélitysliik-
keen on vilityskohdetta tarjotessaan annetta-
va toimeksiantajan vastapuolelle kaikki ne
tiedot, joiden vilitysliike tietdd tai sen pitdisi
tietdd vaikuttavan kaupasta tai vuokrasopi-
muksesta taikka muusta kiyttdoikeussopi-
muksesta péddttimiseen. Kaupan osalta vas-
taava sddnnds sisdltyy nykyisin kuluttajan-
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suojasta kiinteistonvilityksestd annetun lain
8 §n 1 momenttiin ja asuinhuoneistojen
vuokrasopimusten osalta asunnonvilittdjaase-
tuksen 8 §:ddn. Vilitysliikkeen tulee oma-
aloitteisesti hankkia momentissa edellytetyt
tiedot toimeksiantajalta ja ulkopuolisilta ta-
hoilta, kuten eri viranomaisilta ja taloyhtion
isdnnoitsijaltd. Hyvid vilitystapa edellyttis,
ettd vilitysliike myos tutustuu kohteeseen
sellaisten seikkojen havaitsemiseksi, jotka
voivat vaikuttaa kaupasta tai vuokrasopi-
muksesta péittimiseen.

Jos villityskohteeseen liittyy monimutkaisia
oikeudellisia kysymyksid tai erityistietoja
vaativia rakennusteknisid ongelmia, riittii,
ettd vilitysliike ilmoittaa niistd toimeksian-
tajan vastapuolelle, jolloin vastapuoli voi
itse asiantuntijan avustuksella hankkia riitta-
vén selvityksen.

Toimeksiantajan vastapuolen on itse kysyt-
tdvd vilitysliikkeeltd niistd seikoista, joilla
on hinelle erityistd merkitystd ja joiden eri-
tyisestd merkityksestd vilitysliikkeen ei voi-
da olettaa tietiviin. Vastapuolella on tillai-
nen selonottovelvollisuus esimerkiksi, jos
hian edellyttda vilityskohteelta tiettyji ta-
vanomaisesta poikkeavia ominaisuuksia. Hi-
nelle ei voida kuitenkaan asettaa kovin pit-
kille menevaa selonottovelvollisuutta: vili-
tysliikkkeen on oma-aloitteisesti annettava
riittdvasti tietoa olennaisista seikoista.

Kun vilitysliike markkinoi asumiskédyttoon
tarkoitettua kohdetta, vilitysliikkeen on nou-
datettava sekd lain yleissddnnostd ettd asun-
non markkinoinnissa annettavista tiedoista
annetun asetuksen yksityiskohtaisia sddnnok-
sid tiedonantovelvollisuudesta. Nykyisin ase-
tus ei koske vuokra-asuntoja, mutta kuten
yleisperustelujen jaksossa 3.4. mainittiin ti-
min esityksen yhteydessd on tarkoitus laa-
jentaa asetus koskemaan my®ds niitd. Kaytén-
nossid asetuksessa sidddettyd laajempi tiedon-
antovelvollisuus tulee kyseeseen ldhinni
vain, kun vilitysliike yksittdistapauksessa
esimerkiksi toimeksiantajan  vastapuolen
kanssa kéytyjen keskustelujen perusteella
huomaa, ettd jokin muu kuin asetuksessa
mainittu seikka vaikuttaa kaupasta tai vuok-
rasopimuksesta pidttimiseen.

10 §. Ennen sopimuksen tekemisti annet-
tavat asiakirjat ja muu selvitys. Pykéldssid
sdddetddn asiakirjoista ja muista selvityksis-
td, jotka on esitettivd ostajalle, maanvuok-
raajalle tai vuokrahuoneiston hakijalle ennen
sopimuksen pdittimistd. Asiakirjoja ja muu-
ta selvitystéd ei tarvitse esittdd vield vilitys-
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kohdetta esiteltdessd, mutta ne on esitettéva
kohteen ostamista tai vuokraamista harkit-
sevalle ennen vilityskohdetta koskevan sopi-
muksen pédttamistd eli ennenkuin hén tekee
sitovan tarjouksen vilityskohteesta. Asiakir-
jat ja muu selvitys tulee antaa niin hyvissd
ajoin, ettd ostajalle tai vuokraajalle jaa koh-
tuullinen aika tutustua asiakirjoista il-
meneviin tietoihin. Hyva vilitystapa edellyt-
tad, ettd vilitysliike tarvittaessa myos selittad
ostajalle ja vuokralaiselle asiakirjoista il-
menevien keskeisten tietojen merkityksen.
Ostajalle saattaa olla tarpeen selvittdd esi-
merkiksi, miti kiinteiston kohdistuva rasitus,
esimerkiksi kiinnitys tarkoittaa. )

Pykildn 1 momentti koskee ennen kiinteis-
ton kaupan taikka maanvuokrasopimuksen
padttimista esitettdvid asiakirjoja. Momentin
1—5 kohdat vastaavat sisdlloltdfin péddosin
kuluttajansuojasta kiinteistonvilityksessd
annetun lain 8 §:n 2 momenttia. Sddnnosten
nojalla ostajalle tai maanvuokraajalle on esi-
tettivd asiakirjat, jotka osoittavat myyjin
omistus- tai hallintaoikeuden, kiinteisté6n
kohdistuvat rasitukset ja rasitteet sekd kiin-
teiston kayttod koskevat rajoitukset. Jos vili-
tysliikkeelld on oikeus vastaanottaa toimek-
siantajalle tarkoitettuja rahasuorituksia, kuten
kauppahinta, on vilitysliikkeen momentin
6 kohdan mukaan esitettivid ostajalle tai
maanvuokraajalle valtakirja tai muu tillaisen
oikeuden antava asiakirja. Ehdotettu esitté-
misvelvollisuus ei koske kisirahaa.

Pykilin 2 momentti koskee huoneistoja,
joiden hallintaoikeus perustuu osakkeiden tai
osuuksien omistamiseen taikka yhteison ja-
senyyteen. Momentin 1 ja 2 kohtien mukaan
ostajalle on esitettdvi selvitys osakkeiden tai
osuuksien omistusoikeudesta ja niiden mah-
dollisesta panttauksesta. Toisin kuin voimas-
sa olevassa laissa ehdotuksen mukaan ei
endd vaadita, ettd selvitys mahdollisesta
panttauksesta olisi oltava myyjin allekirjoit-
tama. Momentin 3 kohta vastaa 1 momentin
6 kohtaa. Voimassa oleva laki ei sisidlld vas-
taavaa sdanndsté. )

Pykildn 3 momentissa sdddetddn asiakir-
joista, jotka on esitettivd ennen huoneen-
vuokrasopimuksen pddttimisti. Vuokra-
huoneiston hakijalle tulee momentin .1 koh-
dan mukaan esittdd selvitys siitd, mihin
vuokranantajan oikeus antaa huoneisto vuok-
ralle perustuu, tavallisimmin todistus omis-
tusoikeudesta, tai, jos vuokranantaja ei omis-
ta huoneistoa, selvitys esimerkiksi oikeudes-
ta jilleenvuokrata tai alivuokrata se. Mo-
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mentin 2 kohdan mukaan vuokrahuoneiston
hakijalle on esitettidvi toimeksiantajalle tar-
koitettujen rahasuoritusten, esimerkiksi va-
kuuden vastaanottamiseen oikeuttava asia-
kirja. Ehdotettu sddnnds ei koske varaus-
maksua.

11 §. Selonottovelvollisuus. Pykaldssd sid-
detddn vilitysliikkeen selonottovelvollisuu-
desta ja velvollisuudesta oikaista virheellinen
tai puutteellinen tieto. Pykald vastaa sisillol-
tidn kuluttajansuojasta kiinteistonvilitykses-
sd annetun lain 9 §:44.

Vilitysliike saa tiedot, jotka hinen tulee 9
ja 10 §n nojalla antaa toimeksiantajan vas-
tapuolelle, eri lihteistd, kuten toimeksianta-
jalta, taloyhtién isdnnoitsijdltad ja eri viran-
omaisilta, ja myos tutustuessaan itse kohtee-
seen. Jos vilitysliikkeelld on aihetta epiilla,
ettd saadut tiedot ovat puutteellisia tai vir-
heellisid, syntyy liikkeelle pykildn mukaan
velvollisuus varmistaa tiedon oikeellisuus.
Selonottovelvollisuus syntyy myos, jos saa-
dut tiedot eivit ole endd kaupan tai vuok-
rasopimuksen tekemisajankohtana ajantasai-
set tai jos esimerkiksi vilityskohdetta koske-
van erityislainsddddnnén valossa on syytid
epiilld jonkin tiedon paikkansapitdvyytti.

Korkeimman oikeuden ratkaisu 1995:150
koskee vilittdjan selonottovelvollisuutta ve-
sivahingosta. Tapauksessa myyji oli kerto-
nut vilittdjille, ettd huoneistossa oli aikai-
semmin sattunut vesivahinko ja etti asunto-
osakeyhtiolle oli hankittu rakennustarvikkei-
ta korjausten tekemiseksi. Myyja ei ollut
kertonut vilittdjille, miten vesivahinko oli
poistettu eikd vilittdja myOskddn ollut sitd
tiedustellut myyjilta. Naissd olosuhteissa
korkein oikeus Kkatsoi, ettd vilittdjin olisi
tullut ottaa selko vesivahingosta asunto-osa-
keyhtion hallitukselta tai isdnnéitsijiltd, joil-
ta oikeat tiedot olisivat olleet helposti saata-
vissa. Vilittdja ei ollut mydskdin kertonut
vesivahingosta mitédn ostajalle. Korkein oi-
keus katsoi vilittdjin laiminlyéneen selonot-
tovelvollisuutensa.

Valitysliikkeen ensisijainen velvollisuus on
selvittid oikea tieto ja kertoa se toimeksian-
tajan vastapuolelle ennen kuin vastapuoli
paittda sopimuksen tekemisestd. Jos tiedon
oikeellisuuden varmistaminen ei ole kuiten-
kaan mahdollista ilman kohtuutonta vaivaa,
vilitysliikkkeen on pykéldn mukaan ilmoitet-
tava toimeksiantajan vastapuolelle, etti tie-
toa ei ole voitu tarkistaa. Oikeuskiytinnossi
on katsottu, ettd kiinteistonvilittdjilld ei ole
velvollisuutta selvittdd esimerkiksi kodinko-

neiden toimivuutta. Vuokrahuoneistojen
osalta esimerkkinid voisi tulla kyseeseen
vuokra-asunnon vapautumisajankohta, jonka
tarkka selvittdminen saattaa erdissa tilanteis-
sa olla vaikeaa tai jopa mahdotonta.

12 §. Avustaminen. Pykilin mukaan vili-
tyslilkkkeen on laadittava kauppakirja tai
vuokrasopimus taikka muu kayttéoikeussopi-
mus sekd huolehdittava muista sopimuksen
toteutumiseen liittyvistd tehtdvista, jos toisin
ei sovita.

Lain 7 §:n sddnnokset ammattitaitoisuudes-
ta edellyttivit, ettd vilitysliike huolehtii sii-
td, ettd kauppakirja tai muu vilityskohdetta
koskeva sopimus siséltdd kaikki osapuolten
kannalta olennaiset ehdot ja ettd laaditut eh-
dot kuvaavat mahdollisimman selkedsti asi-
anosaisten oikeusasemaa. Lain 7 §:n nojalla
viilitysliikkkeen tulee pyrkid huolehtimaan
my0s siitd, ettd sopimusehdot ovat kohtuul-
lisia molempien osapuolien kannalta.

Jos kyseessd on kauppa, pykilissé tarkoi-
tettuja sopimuksen toteuttamiseen liittyvid
muita tehtivid ovat muun muassa osakekir-
jaan tehtdvidt siirtomerkinnit, osakkeiden
luovuttaminen ostajalle ja varainsiirtovero-
laskelman laatiminen. Vilitysliikkeelld olisi
myos velvollisuus ilmoittaa osakkeiden siir-
tymisestd yhtion hallitukselle, jos yhtiojir-
jestykseen siséltyy lunastuslauseke. Vili-
tysliikkeelld ei sitd vastoin olisi velvol-
lisuutta huolehtia muista lunastuslausek-
keesta johtuvista toimenpiteistd, ellei ndin
ole erikseen sovittu. Samoin kuin nykyisin-
kin vilitysliikkeelld ei katsottaisi my6skédian
pykildn nojalla olevan velvollisuutta hakea
lainhuutoa. Jos kyseessd on vuokrasopimus,
pykélissd tarkoitettuja muita toimenpiteitd
voi olla esimerkiksi vakuuden antamista tai
vastaanottamista koskevat kiytdnnon jirjes-
telyt.

13 §. Vastuu toimeksiantajalle. Pykilassi
sdddetddn siitd, milloin vilitysliikkeen suori-
tusta pidetddn virheellisend, ja virheen seu-
raamuksista. Pykild vastaa sisillollisesti ku-
luttajansuojasta kiinteistonvilityksessid anne-
tun lain 12 §:44.

Pykilin 1 momentin mukaan vilitysliik-
keen suoritus on virheellinen, jos se poikke-
aa laissa saddetystd tai osapuolten sopimasta.
Mairitelmd vastaa yleistd sopimusoikeudel-
lista virheen kisitettd. Vilitysliikkeen suori-
tusvelvollisuutta koskevia sadnnoksid on lain
7--12 §:ssd. Suoritus on siten virheellinen
esimerkiksi, jos liike ei ole ryhtynyt suoritta-
maan vilitystehtdvdd viivytyksettd toimek-
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siantosopimuksen tekemisen jilkeen tai jos
liikke on laiminly6nyt tiedonantovelvollisuu-
tensa taikka antanut virheellisid tietoja toi-
meksiantajalle tai timin vastapuolelle. Sa-
moin suoritus on virheellinen, jos se ei vas-
taa markkinoinnissa annettuja tietoja tai vili-
tysliikke ei ole sopimuksen mukaisesti esi-
merkiksi tarkistanut asunnonhakijoiden luot-
totietoja.

Virheellisen suorituksen seuraamukset ovat
samat kuin voimassa olevan laissa: tapauk-
sesta riippuen oikeus purkaa toimeksian-
tosopimus, oikeus vaatia sovitun vilityspalk-
kion tai kulukorvauksen alentamista tai jopa
kokonaan poistamista seki oikeus saada kor-
vaus kirsiméstddn vahingosta.

Pykildn 2 momentin mukaan toimeksianta-

" jalla on virheen johdosta oikeus purkaa sopi-
mus, ei kuitenkaan virheen ollessa toimek-
siantajan kannalta vihdinen. Purkuoikeutta ei
ole endd sen jilkeen, kun toimeksiantaja on
hyviksynyt vilityskohdetta koskevan tar-
Jouksen. Talloinkin toimeksiantajalla on kui-
tenkin oikeus vaatia vilityspalkkion alenta-
mista tai poistamista taikka vahingonkor-
vausta.

Jos vilitysliikkeen virheellisestd suorituk-
sesta on aiheutunut toimeksiantajalle haittaa,
on tilli 2 momentin mukaan oikeus vaatia
sovitun vélityspalkkion ja kustannusten kor-
vausten alentamista. Oikeuden syntyminen ei
edellytd, ettd vilitysliikkeen virheellisestd
menettelysta on aiheutunut toimeksisantajalle
suoranaisia kustannuksia. Riittdd, ettd vir-
heestd on aiheutunut toimeksiantajalle esi-
merkiksi ylimdirdistd vaivaa ja ajanhukkaa.
Jos virheestd on aiheutunut olennaista haittaa
toimeksiantajalle, vilitysliikkeelld ei ole ol-
lenkaan oikeutta vilityspalkkioon tai kor-
vaukseen kuluista.

Jos virheestd on haitan lisiksi aiheutunut
myos taloudellista vahinkoa, joka ylittdd hy-
vitetyn palkkion mdiérin, voi toimeksiantaja
pykilin 3 momentin mukaan vaatia vahin-
gonkorvausta. Todistustaakan suhteen nou-
datetaan sopimusperusteista vastuuta koske-
via yleisid periaatteita.

Pykildn 3 momentissa ei sdddeta siitd, voi-
ko toimeksiantaja vaatia vilitysliikkeen suo-
rituksessa olevan virheen vuoksi vahingon-
korvausta liikkeen palveluksessa olevalta
henkil6ltd. Korkeimman oikeuden vakiintu-
neen oikeuskdytinnon mukaan vilitysyhtion
toimeksiannon suorittanut henkild ei ole
henkil6kohtaisesti vastuussa ostajalle yhtion
sopimusvelvoitteiden virheellisestd tayttdmi-

sestd aiheutuneesta vahingosta. Tulkinta on
koskenut seka vilitysliikkeeseen tydsuhtees-
sa olevia ettd vilitysliikkeen johtoon kuulu-
via henkiloitd, kuten toimitusjohtajaa ja hal-
lituksen jisenid. Kuten yleisperustelujen jak-
sossa 3.5. mainitaan tilanne on muuttumassa
vastaavien hoitajien osalta: lakiin kiinteistén-
vilitysliikkeistd ja vuokrahuoneiston vilitys-
liikkeista ehdotetaan otettavaksi sdannos,
jonka mukaan toimeksiantajalla on tietyin
edellytyksin oikeus vaatia litkkkeen suorituk-
sessa olevan virheen johdosta vahingonkor-
vausta myos liikkeen vastaavalta hoitajalta.
Tassa kisiteltdvdadn 3 momenttiin on infor-
maatiosyistd otettu viittaussddnnos kyseiseen
sdidnndkseen.

Kanne vilityspalkkion tai kustannusten
korvausten alentamiseksi tai poistamiseksi
taikka vahingonkorvauksen saamiseksi on
nostettava kauppakaaren 18 luvun 9 §:n no-
jalla vuoden ja yon kuluessa siitd, kun toi-
meksianto on paattynyt ja vilittdja on tehnyt
tilityksen tehtivin hoitamisesta. Jos toimek-
siantaja panee asian vireille kuluttajavalitus-
lautakunnassa, kauppakaaressa sdidetty maa-
rdaika ei kuitenkaan kulu sind aikana, kun
asia on vireilli lautakunnan asuntokauppa-
osastolla. Kanne voidaan nostaa tuomioistui-
messa kuuden kuukauden kuluessa lautakun-
nan asuntokauppaosaston pditéksen antami-
sesta, vaikka yon ja vuoden mairdaika pait-
tyisi titd aikaisemmin.

14 §. Vastuu toimeksiantajan vastapuolel-
le. Pykildn mukaan vilitysliike on velvolli-
nen korvaamaan vahingon, joka aiheutuu
vilitysliikkeen virheellisesti menettelysti
toimeksiantajan vastapuolelle. Pykila ei ra-
joita toimeksiantajan vastapuolen oikeutta
vaatia vahingonkorvausta toimeksiantajalta.
Pykild vastaa sisillollisesti kuluttajansuojas-
ta kiinteistonvilityksessd annetun lain
13 §:44. Sananmuotoa on kuitenkin tarkistet-
tu: pykilédstd on poistettu sana suoritus, kos-
ka se viittaa sopimusvelvoitteen tayttimi-
seen, josta ei kuitenkaan ole kyse suhteessa
toimeksiantajan vastapuoleen.

Vilitysliike on menetellyt virheellisesti,
jos liike ei ole tdyttinyt lain mukaisia vel-
voitteitaan suhteessa toimeksiantajan vasta-
puoleen. Nimenomaisesti vastapuolta koske-
vista velvoitteista sidddetdédn lain 7 §:n 1 mo-
mentissa, 9, 11 ja 12 §:ssd. Velvoitteita suh-
teessa vastapuoleen voi syntyd myos 10 §:n
nojalla. Tyypillisempia vilitysliikkeen vir-
heiti, joista aiheutuu vahinkoa vastapuolelle,
lienevit tiedonantovelvollisuuden ja selonot-
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tovelvollisuuden laiminlyonti seké virheellis-
ten tietojen antaminen.

Todistustaakkaa koskeviin kysymyksiin
sovelletaan sopimusperusteista vastuuta kos-
kevia periaatteita. Riittd4, ettd toimeksianta-
jan vastapuoli osoittaa, ettd hinelle on ai-
heutunut vahinkoa ja ettd vahinko johtuu
vilitysliikkeen menettelystd. Korvausvas-
tuusta vapautuakseen vilitysliikkeen on osoi-
tettava, ettd vahinko ei johdu sen virheesti.

Vahingonkorvausvaatimuksen vanhentumi-
seen sovelletaan yleisid, vanhentumista kos-
kevia sddnnoksid. Kauppakaaren 18 luku ei
sisilld toimeksiantajan vastapuolta koskevia
erityissddnnoksii.

Samoin kuin 13 §:44n myos tdhdn pyka-
l4én ehdotetaan informaatiosyistd otettavaksi
viittaus kiinteistonvalitysliikkeitd ja vuokra-
huoneiston vilitysliikkeitd koskevan ehdote-
tun lain 6 §:d4n, jossa sdddetdidn vilitysliik-
keen vastaavan hoitajan vahingonkorvaus-
vastuusta.

15 §. Takautumisoikeus. Pykélissi sadde-
tddn vilitysliikkeen takautumisoikeudesta
toimeksiantajaa kohtaan ja pdinvastoin. Py-
kéld vastaa sisélloltddan voimassa olevan lain
14 §:44.

Vilitysliikkeelle syntyy pykaldn 1 momen-
tin mukaan takautumisoikeus vain, jos liike
on joutunut maksamaan korvausta toimek-
siantajan vastapuolelle syntyneesti vahingos-
ta sen vuoksi, ettd toimeksiantaja on antanut
virheellisen tiedon tai jittinyt antamatta tie-
don, jolla hin kisitti tai hinen olisi pitidnyt
kisittdd olevan merkitystd vastapuolen kan-
nalta. Tyypillisid seikkoja, joilla toimeksian-
tajan olisi pitdnyt kisittdd olevan merkitysti,
ovat sellaiset kohdetta tai sen ldhiympéristoi
koskevat seikat, jotka aiheuttavat ylimairii-
sid kustannuksia, alentavat kohteen arvoa
taikka heikentdvit sen kiytettiavyyttd, kuten
putki- tai julkisivuremontti taikka kaavoituk-
sen muuttuminen.

Vilitysliikkeelld ei ole vilttimattd oikeutta
saada toimeksiantajalta koko suorittamaansa
korvaussummaa: 1 momentin mukaan vili-
tysliikkeelld on oikeus saada vain summa,
joka harkitaan kohtuulliseksi huomioon otta-
en toimeksiantajan ja vilitysliikkeen huoli-
mattomuuden laatu ja toimeksiantajan saama
etu. Mitd moitittavampaa vilitysliikkeen vel-
vollisuuksien laiminlyonti on, sitd pienempi
osa korvatusta summasta liikkeelld on takau-
tumisoikeuden nojalla oikeus saada toimek-
siantajalta. Jos puolestaan vilitysliikkeen
velvollisuuksien laiminlydnti on ollut lievi,

kun taas toimeksiantajan menettely on ollut
tahallista ja toimeksiantaja on myds hyoty-
nyt menettelystdin esimerkiksi korkeampana
kauppahintana tai vuokrana, vilitysliikkeelld
saattaisi olla oikeus saada toimeksiantajalta
suorittamansa korvausmééri kokonaisuudes-
saan. Vilitysliikkeen huolimattomuuden laa-
dun arvioimiseen vaikuttaa muun muassa se,
onko asian selvittiminen 7 §n mukainen
ammattitaitovaatimus huomioon ottaen kuu-
lunut ensisijaisesti vilitysliikkeelle. Vilitys-
likke ei siis voisi vapautua lopullisesta vas-
tuustaan siten, ettd vilitysliike selonottovel-
vollisuuteensa piiriin kuuluvissa asioissa tur-
vautuu vain toimeksiantajalta saamiinsa tie-
toihin.

Jos toimeksiantaja on vilitysliikkeen vir-
heen vuoksi joutunut suorittamaan vahingon-
korvausta vastapuolelleen, on toimeksianta-
jalla pykilin 2 momentin mukaan oikeus
saada korvaus vilitysliikkeeltd siitdi osasta
korvausta, joka olisi jadnyt vilitysliikkeen
vastuulle 1 momentin nojalla. Sddnnoksen
tarkoituksena on johtaa siithen, ettd toimek-
siantajan ja vilitysliikkeen keskindiseen vas-
tuun jakautumiseen ei vaikuta se, hakeeko
toimeksiantajan vastapuoli korvausta vilitys-
liikkeeltd vai toimeksiantajalta vai yhteisvas-
tuullisesti ndiltd molemmilta.

16 §. Kdsirahan vastaanottaminen. Pyki-
lassd sdddetddn kisirahan vastaanottamisesta.
Pykidldn sddnnokset vastaavat sisdlloltddn
voimassa olevan lain sddnnoksii.

Pykdlin 1 momentin mukaan vilitysliike
saa ottaa kisirahan ostotarjouksen vakuudek-
si vain, jos tidstd on toimeksiantosopimukses-
sa sovittu. Kisirahan otettuaan vilitysliike ei
saa ottaa keneltdkiin muulta kisirahaa tai
tarjousta ennen kuin ensimmdinen kisiraha
on palautettu tarjouksen tekijille tai ennen
kuin on kiynyt selviksi, ettd se jdi toimek-
siantajan hyviksi. Hyvin vilitystavan mu-
kaisena ei voida myoOskddn pitdd sitd, ettd
kohdetta markkinoidaan aktiivisesti sini ai-
kana, kun tilanne vastaanotetun kisirahan
osalta on avoinna. Jos joku muu vilityskoh-
teesta kiinnostunut henkild kuin tarjouksen
tekiji ottaa vilitysliikkeeseen yhteyttd tind
aikana, vilitysliike ei edelld mainitun mukai-
sesti voi ottaa kohteesta sitovaa tarjousta tai
késirahaa, mutta voi merkiti muistiin mah-
dollista myohempdi kidytt6d varten esimer-
kiksi henkildn yhteystiedot ja summan, jon-
ka henkil6 olisi valmis maksamaan kohtees-
ta.

Pykélin 2 momentin mukaan vilitysliike
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tulee kisirahan vastaanottacssaan huolehtia
siitd, ettd tarjouksesta laaditaan asiakirja,
johon otetaan kaikki tarjouksen ehdot ja
mahdollinen ehto maksun menettimisesti.
Voimassa olevasta laista poiketen ehdotuk-
sen mukaan ei enédd vaadita, ettd tarjouksesta
laadittava asiakirja on kauppa- ja teollisuus-
ministerion vahvistaman kaavan mukainen.
Asiakirjaa ei momentin mukaan tarvitse laa-
tia, jos tarjous on tehty olosuhteissa, joissa
velvollisuuden tdyttiminen aiheuttaisi koh-
tuutonta hankaluutta.

Jos vilityskohde on kiinteisto, vilitysliik-
keen on lisdksi momentin mukaan selvitetti-
vi tarjouksen tekijille maakaaren (540/1995)
sddnnokset esisopimuksen muodosta ja kor-
vauksesta kaupasta vetdytymisestd. Tarjouk-
sen tekijalle on siis kerrottava, ettid esisopi-
mus on tehtivi kirjallisesti julkisen kaupan-
vahvistajan vahvistamana ja etti tidmin
vuoksi momentissa tarkoitettu vapaamuotoi-
nen kisirahatarjous ei velvoita tarjouksen
tekijid kaupan tekemiseen. Jos vastapuoli
hyviksyy tarjouksen, on kaupan tekemisesti
kieltdytyvd kuitenkin maakaaren mukaan -
velvollinen korvaamaan kaupantekoon liitty-
vistd tarpeellisista toimista aiheutuneet koh-
tuulliset kustannukset. Liséksi tarjouksen
tekijdlle on kerrottava, ettd nimd kustannuk-
set voidaan pidittdd annetusta kisirahasta,

Kisirahan siilyttdmisessd on otettava huo-
mioon hallituksen esitys laiksi kiinteistonvi-
litysliikkeistd ja vuokrahuoneiston vilitys-
liikkeistd, jonka 11 §:n mukaan vilitysliik-
keen on pidettivd sen haltuun luovutetut
asiakkaan varat erillddn vilitysliikkeen omis-
ta varoista ja talletettava ne pankkitilille tai
sdilytettivd muulla luotettavalla tavalla.

17 §. Kdsirahan palauttaminen. Pykéldssi
sdddetddn vilitysliikkeen velvollisuudesta
palauttaa késiraha. Sddnnokset vastaavat ku-
luttajansuojasta kiinteistonvilityksessd anne-
tun lain sddnnoksid.

Vilitysliikke on pykdlin 1 momentin mu-
kaan kolmessa tapauksessa vastuussa késira-
han palauttamisesta ostajalle. Momentissa
mainituissa tapauksissa ostaja voi vaatia ki-
sirahan mé#irdn palauttamista paitsi yksin
vilitysliikkeelti my6s yhteisvastuullisesti
myyjaltd ja vilityslitkkeeltd. Vilitysliikkeen
on momentin mukaan palautettava kisiraha
ostajalle ensinnikin, jos tarjouksen ehdot,
esimerkiksi ehdot rahoituksen jirjestamisestd
taikka ostajan vanhan asunnon myymisesti
eivit toteudu. Toiseksi vilitysliikkeen on pa-
lautettava kisiraha, jos myyjd ei hyviksy

tarjousta. Kolmanneksi vilitysliikkeen on
palautettava ostajalle késiraha siltd osin kuin
sitd ei ole luovutettu myyjille, jos myyjd on
hyviksynyt tarjouksen, mutta sopimusta ei
synny myyjistd johtuvasta syystd. Kéytin-
nossa sdannokset merkitsevit sitd, ettd vli-
tysliikkeen ei ole tarkoituksenmukaista luo-
vuttaa kisirahaa myyjille ennen kuin on
kaynyt selviksi, ettd tarjouksen ehdot toteu-
tuvat ja ettd myyji hyvaksyy tarjouksen.

Toimeksiantosopimuksessa sovitaan usein,
ettd tapauksessa, jossa kauppaa ei synny tar-
jouksen tekijastd johtuvasta syystd ja kisira-
ha jad toimeksiantajalle, saa valitysliike osan
kasirahasta. Pykilin 2 momentin mukaan
osapuolten sopimusvapautta on rajoitettu
siten, ettd vilitysliikkeelle tuleva osuus voi
olla enintddn puolet kisirahasta, ei kuiten-
kaan enempdd kuin sovittu vilityspalkkion
maira.

18 §. Varausmaksu. Vuokrahuoneiston ha-
kija saattaa maksaa vilitysliikkeelle toimek-
siantajalle tarkoitetun jonkintyyppisen va-
rausmaksun. Varausmaksua koskeva kéytin-
t6 on hyvin vaihtelevaa eikid sen oikeudelli-
nen merkitys ole selvd. Lain sddnnoksid ki-
sirahasta ehdotetaankin timén vuoksi sovel-
lettaviksi myos varausmaksuun. Varausmak-
su médritellddn rahasummaksi, joka makse-
taan toimeksianannon mukaisesti oikeuden
varaamiseksi maksajalle tehdd vuokrasopi-
mus tai muuta kidyttdoikeutta koskeva sopi-
mus.

Vilitysliikkeen vastaanottaessa varausmak-
sun asiasta on 16 §:n sddnnosten mukaisesti
laadittava asiakirja, johon otetaan mahdolli-
nen ehto varausmaksun menettdmisestd ja,
jos toimeksiantajan vastapuoli on tehnyt tar-
Jouksen vilityskohteesta, tarjouksen ehdot.
Viilitysliike ei saa ottaa varausmaksua tai
tarjousta toiselta henkilolti ennen kuin en-
simmdinen varausmaksu on palautettu tai on
kidynyt selviksi, ettd se jad toimeksiantajalle.
Vilityslitke on 17 §:n mukaisesti vastuussa
varausmaksun palauttamisesta toimeksianta-
jan vastapuolelle, jos tarjouksen ehdot eivit
toteudu tai vuokranantaja ei hyviksy tarjous-
ta. Siltd osin kuin varausmaksua ei ole luo-
vutettu toimeksiantajalle vilitysliike on vas-
tuussa sen palauttamisesta toimeksiantajan
vastapuolelle myos, jos vuokranantaja on
hyviksynyt tarjouksen, mutta sopimusta ei
synny vuokranantajasta johtuvasta syysti.

19 §. Maksusuoja. Pykilissd sdaddetdin sii-
td, kenelld on riski, jos ostaja suorittaa véli-
tysliikkeelle toimeksiantajalle tarkoitetun ki-
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sirahan tai vuokraoikeuden taikka muun
kayttdoikeuden hakija toimeksiantajalle tar-
kottetun varausmaksun ja toimeksiantaja ei
saa hinelle tarkoitettua suoritusta.

Pykildn mukaan ostajan tai vuokraoikeu-
den taikka muun kéyttGoikeuden hakijan
vilitysliikkeelle suorittama késiraha tai va-
rausmaksu on pitevd toimeksiantajaa koh-
taan eli riski siité, ettd vilitysliike el toimita
suoritettua maksua edelleen on toimeksianta-
jalla. Se, ettd maksu on pitevi toimeksianta-
jaa kohtaan, tarkoittaa, ettd ostajan tai vuok-
raoikeuden taikka muun kiyttooikeuden ha-
kijan katsotaan tdyttineen suoritusvelvolli-
suutensa asianmukaisesti eikd timén siis tar-
vitse suorittaa késirahaa tai varausmaksua
uudestaan. Toimeksiantajan kannalta pykild
merkitsee, ettd saadakseen kisirahan tai va-
rausmaksun toimeksiantajan tdytyy nostaa
kanne vilitysliikettd vastaan, jos vilitysliike
ei vapaachtoisesti toimita saamaansa suori-
tusta toimeksiantajalle.

Ostaja tai vuokraoikeuden taikka muun
kiyttdoikeuden hakija saa pykilin mukaan
maksusuojaa vain, jos hdn on vilpittdméssi
mielessd. Jos hin sitd vastoin tiesi tai hdnen
olisi pitdnyt tietdi, ettd vilitysliike ei ollut
oikeutettu vastaanottamaan maksua tai etti
vilitysliike ylitti toimivaltuutensa, ei maksu
ole pitevi toimeksiantajaa kohtaan.

20 §. Valityspalkkio. Pykdlan 1 momentis-
sa sdidetdan vilityspalkkion syntyperustees-
ta. Kuluttajansuojasta kiinteistonvilityksessd
annetussa laissa on nykyisin vastaava sidin-
nos. Asunnonvilittijaasetus ei sisdlld sdidn-
nostd vilityspalkkion syntyperusteesta. Mo-
mentin mukaan vilitysliikkeelld on oikeus
vilityspalkkioon ainoastaan silloin, kun
kauppa tai vuokrasopimus syntyy. Osapuolil-
la on kuitenkin oikeus toimeksiantosopimuk-
sessa sopia muunlaisesta palkkion perustees-
ta, esimerkiksi toimenpidekohtaisesta palk-
kiosta.

Pykildn 1 momentin sddnnos yhdessd toi-
meksiantosopimuksen muotoa  koskevan
5 §&n 1 momentin siinndksen kanssa mer-
kitsee, ettd vilitystoimintaa ei saa harjoittaa
lisimaksullisen palvelunumeron avulla.

Pykilin 2 momentissa siidetddn siitd, ke-
neltd vilityspalkkio voidaan perid. Voimassa
olevassa oikeudessa ei tistd sdddetd. Vilitys-
palkkio voidaan momentin mukaan perid
vain toimeksiantajalta. Toimeksiantajana voi
olla ostaja tai myyjd taikka vuokra-asunnon
hakija tai vuokranantaja. Jotta velvollisuus
maksaa vilityspalkkio syntyisi, tdytyy toi-

meksiantosopimuksen olla todellinen. Jos
vilityskohteesta kiinnostunut ottaa lehti-il-
moituksen tai muun markkinoinnin perus-
teella yhteyttd vilitysliikkeeseen ja tekee
kaupan tai vuokrasopimuksen, on selvii,
ettd ostajan tai vuokra-asunnon hakijan kans-
sa hetked ennen kauppakirjan tai vuokrasopi-
muksen allekirjoitusta tehty toimeksian-
tosopimus ei ole todellinen. Hyvin vilitysta-
van mukaista ei mydskddn ole, ettd ehtona
lehti-ilmoituksessa tai muussa markkinointi-
aineistossa mainittujen vélityskohteiden ni-
kemiselle vaaditaan toimeksiantosopimuksen
tekemista.

On mahdollista, ettd kaupan tai vuok-
rasopimuksen molemmat osapuolet ovat teh-
neet toimeksiantosopimuksen vilitysliikkeen
kanssa eli myyji myyntitoimeksiannon ja
ostaja ostotoimeksiannon tai vuokranantaja
vuokralle antamista ja vuokrahuoneiston ha-
kija vuokralle ottamista koskevan toimek-
siannon. Tilloin vilitysliike saa 2 momentin
mukaan perid osapuolilta yhteensa vain yhtd
vilityspalkkiota vastaavan méidrdn. Sdannos-
td el sovellettaisi silloin, kun kyseessd on
vilitysliikkeen vilitettiviksi annettujen koh-
teiden vaihto.

Vilityspalkkion on oltava 3 momentin mu-
kaan méariltddn kohtuullinen. Kohtuullisuu-
den arvioinnissa otetaan huomioon muun
muassa vilitystehtdvin laatu, suoritettu tyo-
madrd ja valitystehtdvian taloudellisesti tar-
koituksenmukainen suoritustapa. Seki kulut-
tajansuojasta kiinteistonvilityksessd annettu
laki ettd asunnonvilittijdasetus sisdltavat
vastaavan siddnnoksen. Momentissa mainittu-
jen perusteiden mukaan midrdytyy myds se,
kuinka paljon osapuolilta voidaan kahden
toimeksiannon tilanteessa palkkiota perid.

Pykidlan 4 momentin mukaan vilitysliik-
keelld ei ole oikeutta vilityspalkkioon, jos
kauppa tai vuokrasopimus taikka muu kiyt-
tooikeussopimus pédtetddn vilitysliikkeen tai
timan palveluksessa olevan lukuun. Vastaa-
va sddnnos sisdltyy kuluttajansuojasta kiin-
teistonvilityksessd annetun lain 11 §:dédn.
Asunnonvilittijiasetuksessa tdllaista sdén-
nostd el ole.

Toimeksiantosopimukseen ei momentin
mukaan saa ottaa ehtoa, jonka mukaan vili-
tysliikkeelld olisi oikeus saada palkkiona
toimeksiantosopimuksessa mainitun vélitetta-
vian kohteen myyntihinnan ylittivd kauppa-
hinnan osa tai madritty osuus siitd. Vastaava
sddnnds sisiltyy kuluttajansuojasta kiinteis-
tonvilityksessd annetun lain 17 §:n 1 mo-
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menttiin. Sdinndksen tarkoituksena on estii
se, ettd vilitysliike suuremman vilityspalkki-
on saadakseen tietoisesti esittdd liian alhai-
sen hinta-arvion kohteesta.

21 §. Vdlitysliikkeen oikeus palkkioon toi-
meksiantosopimuksen voimassaoloajan jal-
keen. Pykildssd sdddetddn vilitysliikkeen
oikeudesta saada vilityspalkkio silloin, jos
kauppa tai vuokrasopimus tehddin toimek-
siantosopimuksen voimassaoloajan jilkeen.
Pykili vastaa sisilldllisesti kuluttajansuojas-
ta kiinteistonvilityksessd annetun lain
18 §:4a.

Oikeus vilityspalkkion saamiseen toimek-
siantosopimuksen voimassaoloajan jilkeen
edellyttdd pykilin 1 momentin mukaan kah-
den ehdon tiyttymisti. Ensinnikin toimek-
siantosopimuksessa on oltava jilkipalkkio-
oikeutta koskeva ehto. Toiseksi oikeuden
syntyminen edellyttidi, ettd voidaan olettaa,
ettd vilitysliikkeen toimenpiteet toimeksian-
tosopimuksen voimassaoloaikana ovat olen-
naisesti vaikuttaneet sopimuksen syntymi-
seen. Pelkka tietojen antaminen kohteesta ei
riitd, vaan olennaisuutta koskevan vaatimuk-
sen tdyttyminen edellyttid yleensd ainakin
jonkinasteisten sopimusneuvottelujen kay-
mistd. Selvia yleensa on, ettéd vilitysliikkeel-
ld on jilkipalkkio-oikeus, jos toimeksianta-
jan vastapuoli on tehnyt vilityskohteesta
tarjouksen toimeksiantosopimuksen voimassa
ollessa.

Ajallisena takarajana on momentin mukaan
kuusi kuukautta toimeksiantosopimuksen
voimassaolon paittymisestd: vilitysliikkeelld
ei ole jilkipalkkio-oikeutta timan ajan jil-
keen tehtdvan kaupan tai vuokrasopimuksen
perusteella. Vilitysliikkeelld ei ole ollenkaan
Jjalkipalkkio-oikeutta, jos toimeksiantaja on
purkanut toimeksiantosopimuksen vilitys-
liikkkeen virheen vuoksi.

Pykilin 2 momentti sisdltdd perdkkaisid
toimeksiantosopimuksia koskevan erityis-
sddnnoksen. Tilloin toimeksiantaja on vel-
vollinen maksamaan vilityspalkkion vain
sille vilitysliikkeelle, jonka kanssa tehty vi-
lityssopimus oli voimassa, kun toimeksianta-
ja hyviksyi vilityskohdetta koskevan tar-

jouksen. Vilitysliikkeiden on jaettava mak-
settu palkkio suoritustensa mukaisessa suh-
teessa. ]

22 §. Voimaantulo. Pykilin mukaan lain
sainnoksid ei sovelleta vilitysliikkeen ja
toimeksiantajan vililld, jos toimeksiantosopi-
mus on tehty ennen lain voimaantuloa. Suh-
teessa toimeksiantajan vastapuoleen lain
sdannoksid sovelletaan padsdidntdisesti heti
lain voimaantulon jilkeen siitd riippumatta,
onko vilityskohdetta koskeva toimeksian-
tosopimus tehty ennen vai jilkeen lain voi-
maantulon. Lain 13—15 §:14 vilitysliikkeen
vastuusta sovelletaan silloin, kun vahinkoa
aiheuttanut menettely on tapahtunut lain voi-
maantulon jilkeen. Lain 19 §:&44 mak-
susuojasta sovelletaan toimeksiantajaan ja
timén vastapuoleen, jos kdsiraha tai varaus-
maksu on suoritettu vilitysliikkeelle lain
voimaantulon jilkeen.

Ehdotetulla lailla kumotaan kuluttajan-
suojasta kiinteistonvilityksessd annettu laki.
Samalla kumoutuu myos kyseisen lain 4 ja
16 §:n nojalla annettu kauppa- ja teolli-
suusministerion paitos kuluttajansuojasta
kiinteistonvilityksessd annetussa laissa tar-
koitetuista kaavoista.

2. Tarkemmat saidnnokset

Edelld yleisperustelujen alajaksossa 3.4.
mainitun mukaisesti on esityksen antamisen
yhteydessd tarkoitus laajentaa asuntojen
markkinoinnissa annettavista tiedoista anne-
tun asetuksen soveltamisala my6s vuokra-
asuntoihin seki tehdi soveltamisalan muutta-
misesta johtuvat tarvittavat tarkistukset ase-
tuksen muihin sdinnoksiin.

3. Voimaantulo

Laki ehdotetaan tulevaksi voimaan mah-
dollisimman pian sen hyviksymisen ja vah-
vistamisen jilkeen.

Edelld esitetyn perusteella annetaan Edus-
kunnan hyviksyttiviksi seuraava lakiehdo-
tus:
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Laki

kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen vilityksesti

Eduskunnan piétoksen mukaisesti sdddetdén:

1§
Soveltamisala

Téssd laissa sddidetdan:

1) vilitysliikkeen kanssa tehtdvisti myyn-
titoimeksiannosta ja vuokra- tai muun kiyt-
tooikeuden luovuttamista koskevasta toimek-
siannosta, kun vilitettivind on kiinteisto tai
sen osa, rakennus tai huoneisto, joka ei kuu-
Iu toimeksiantajan elinkeinotoimintaan;

2) vilitysliikkeen ja toimeksiantajan vasta-
puolen oikeuksista ja velvollisuuksista, kun
vastapuoli hankkii vilitettivin kohteen
omistus-, vuokra- tai muun kiyttdoikeuden

muuta tarkoitusta kuin elinkeinotoimintaansa
varten.

Laki koskee vastaavasti soveltuvin osin
myds osto- ja vaihtotoimeksiantoa seki
vuokra- tai muun kayttéoikeuden hankkimis-

ta koskevaa toimeksiantoa.

28
Vlitysliike

Vlitysliikkeelld tarkoitetaan sitd, joka tuloa
tai muuta taloudellista hyotyd saadakseen
saattaa sopijapuolet kosketuksiin toistensa
1 §&n 1 momentissa tarkoitettua
omaisuutta (vdlityskohde) koskevan kaupan,
vaihdon tai vuokrasopimuksen taikka muun
kéyttooikeuden luovutussopimuksen aikaan-

saamiseksi.

38
Soveltamisalan rajoitukset

Tédmén lain sdédnnoksia ei sovelleta:

1) satunnaiseen vilitykseen, jos siti ei
markkinoida;

2) majoitusliikkeiden majoitustilojen véli-
tykseen; eikd

3) loma-asunnon kiyttdoikeuden vilityk-
seen, jos kiyttooikeussopimus tehddin enin-
tadn kuudeksi kuukaudeksi.

48
Pakottavuus

Tamin lain sddnnoksistd ei saa poiketa
toimeksiantajan tai tdmdn vastapuolen va-
hingoksi, ellei jiljempéni toisin sdddetd.

58
Toimeksiantosopimus

Toimeksiantosopimus on tehtdvd Kkirjalli-
sesti tai sdhkoisesti siten, ettd sopimusehtoja
ei voida yksipuolisesti muuntaa ja etti ne
sdilyvit toimeksiantajan saatavilla. Valitys-
liikke ei voi vedota sopimusehtoon, jota ei
ole tehty tilla tavalla. Vilityskohteen hinnan
ja muiden vilityskohdetta koskevien sopi-
musehtojen muutoksista voidaan kuitenkin
vilityssopimuksen voimassa ollessa sopia
muullakin tavoin.

Toimeksiantosopimuksessa on mainittava
ainakin seuraavat tiedot:

1) toimeksiantajan nimi ja osoite;

2) vilitysliikkeen toiminimi, kédyntiosoite
ja asiaa hoitavan henkilén nimi;

3) toimeksiannon sisiltd ja toimeksiannon
suorittamisesta maksettava korvaus riittévasti
yksilditynd; sekd

4) toimeksiannon vastaanottopdivd ja voi-
massaoloaika.

Toimeksiantosopimus saa olla voimassa
enintddn nelji kuukautta kerrallaan. Sopi-
muksen jatkamisesta timén jilkeen on voi-
massa, mitd edelld sididetdin sopimuksen
tekemisestd. Sopimuksen jatkamisesta saa-
daan sopia aikaisintaan yhta kuukautta ennen
sopimuksen péittymista.
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6§

Toimeksiantajan oikeus irtisanoa
toimeksiantosopimus sen voimassaoloaikana

Jos toimeksiannon mukaisen vilitystehti-
vin toteuttaminen on tullut toimeksiantajan
sairauden tai toimeksiantajan ldhiomaisen tai
tdhin verrattavan ldheisen henkilén sairau-
den tai kuoleman taikka lain tai viranomai-
sen toimenpiteen vuoksi tai muusta piiasias-
sa toimeksiantajasta riippumattomasta syysta
toimeksiantajalle suhteettoman epéedulliseksi
tai epéatarkoituksenmukaiseksi, on toimek-
siantajalla, ennen kuin hidn on hyviksynyt
vilityskohdetta koskevan tarjouksen, oikeus
irtisanoa sopimus heti paittyviksi. Toimek-
siantajan on tilldin korvattava vilitysliik-
keelle kohtuulliset kustannukset, jotka tille
ovat aiheutuneet vélitystehtivian suorittami-
seen kuuluvista toimenpiteista.

78
Vdlitystehtdvan suorittaminen

Vilitysliikkeen on suoritettava vilitystehti-
vd ammattitaitoisesti, huolellisesti ja hyvii
vilitystapaa noudattaen sekid ottaen huomi-
oon toimeksiantajan ja my0s timin vasta-
puolen edut. Vilitysliikkeen suorituksen tu-
lee my6s vastata siitd markkinoinnissa an-
nettuja tietoja.

Vilitysliikkeen on ryhdyttivi suorittamaan
viélitystehtdvdd viivytyksettd toimeksian-
tosopimuksen tekemisen jélkeen, paitsi mil-
loin toimeksiantajan etu vaatii, ettd vilitys-
tehtdvén suorittaminen aloitetaan myohem-
pind ajankohtana.

8§
Toimeksiantajalle annettavat tiedot

Vilitysliikkeen on annettava toimeksianta-
jalle kaikki ne tiedot, joiden vilitysliike tie-
tdd tai sen pitdisi tietdd vaikuttavan kaupasta
tai vuokrasopimuksesta taikka muusta kiyt-
tdoikeussopimuksesta piittimiseen.

Jos vilitysliike tai sen palveluksessa oleva
aikoo piittdd kaupan tai vuokrasopimuksen
taikka muun kiyttGoikeussopimuksen omaan
lukuunsa tai silld on sopimuksessa erityinen
etu valvottavanaan, on myds tistd seikasta
ilmoitettava toimeksiantajalle.

Jos 1 tai 2 momentissa mainitut tiedot voi-
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vat vaikuttaa my6s toimeksiantosopimuksen
tekemiseen, tiedot on annettava ennen sopi-
muksen tekemista.

9§

Tiedonantovelvollisuus toimeksiantajan
vastapuolelle

Vilitysliikkeen on vilityskohdetta tarjotes-
saan annettava toimeksiantajan vastapuolelle
kaikki ne tiedot, joiden vilitysliike tietdd tai
sen pitdisi tietdd vaikuttavan kaupasta tai
vuokrasopimuksesta taikka muusta kdyttooi-
keussopimuksesta pédttimiseen.

Asuntojen markkinoinnissa annettavista
tiedoista sdddetddn asetuksella.  Aika-
osuusasuntoja markkinoitaessa annettavista
tiedoista  sdddetddn  kuluttajansuojalain
(38/1978) 10 luvussa.

10 §

Ennen sopimuksen tekemistd annettavat
asiakirjat ja muu selvitys

Ennen kaupan tai maanvuokrasopimuksen
paittamisti valitysliikkeen on esitettdva kiin-
teistosti:

1) lainhuutotodistus;

2) kiinteistorekisterin ote;

3) rasitustodistus;

4) lisiksi, jos kaupan kohteena on vuokra-
oikeus rakennuksineen, jiljennds vuok-
rasopimuksesta, todistus vuokraoikeuden
kirjaamisesta ja sitid koskeva rasitustodistus;

5) mahdolliset muut asiakirjat, jotka osoit-
tavat myyjin omistus- tai hallintaoikeuden
sekd kiinteistoon kohdistuvat rasitukset ja
rasitteet sekd kiinteiston kayttod koskevat
rajoitukset, jos tiedot eivit kdy ilmi 1-4
kohdassa mainituista asiakirjoista; sekd

6) asiakirja, joka osoittaa vilitysliikkeelld
olevan oikeuden vastaanottaa toimeksianta-
jalle tarkoitettuja rahasuorituksia; oikeutta
vastaanottaa kisiraha ei kuitenkaan tarvitse
osoittaa.

Ennen kaupan péattamistd valitysliikkeen
on esitettdvd huoneistosta, jonka hallintaoi-
keus perustuu osakkeiden tai osuuksien
omistamiseen tai yhteison jisenyyteen:

1) selvitys osakkeiden tai osuuksien omis-
tusoikeudesta tai yhteison jisenyydesti;

2) selvitys osakkeiden tai osuuksien mah-
dollisesta panttauksesta; sekd

3) asiakirja, joka osoittaa vilitysliikkeelld
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olevan oikeuden vastaanottaa toimeksianta-
jalle tarkoitettuja rahasuorituksia; oikeutta
vastaanottaa kisiraha ei kuitenkaan tarvitse
osoittaa.

Ennen huoneenvuokrasopimuksen péatta-
mistd vilitysliikkeen on esitettivi:

1) selvitys siitd, mihin vuokranantajan oi-
kell(ls antaa huoneisto vuokralle perustuu;
sekd

2) asiakirja, joka osoittaa vilitysliikkeelld
olevan oikeuden vastaanottaa toimeksianta-
jalle tarkoitettuja rahasuorituksia; oikeutta
vastaanottaa varausmaksu ei kuitenkaan tar-
vitse osoittaa.

11§

Selonottovelvollisuus

Jos vilitysliikkeelld on aihetta epdilla, ettd
vilitysliikkeen saamat 9 tai 10 §:ssi tarkoi-
tetut tiedot ovat virheellisid tai puutteellisia,
vilitysliikkeen on varmistuttava tiedon oi-
keellisuudesta ja oikaistava mahdollinen vir-
heellinen tai puutteellinen tieto. Jos tiedon
oikeellisuuden varmistaminen ei ole mahdol-
lista ilman kohtuutonta vaivaa, vilitysliik-
keen on ilmoitettava toimeksiantajan vasta-
puolelle, ettei tietoa ole voitu tarkistaa.

12 §
Avustaminen

Vilitysliikkeen on laadittava vélityskoh-
detta koskeva sopimus sekid huolehdittava
muista sopimuksen toteutumiseen liittyvistd
tehtivisti, jos toisin ei sovita.

13 §
Vastuu toimeksiantajalle

Vilitysliikkeen suorituksessa on virhe, jos
se el vastaa, mitd tissd laissa sdddetddn tai
mitd voidaan katsoa sovitun.

Jos vilitysliikkeen suorituksessa on virhe,
toimeksiantajalla on oikeus purkaa toimek-
siantosopimus, ei kuitenkaan sen jilkeen kun
toimeksiantaja on hyviksynyt vilityskohtees-
ta tehdyn tarjouksen. Sopimusta ei saa pur-
kaa, jos virhe on toimeksiantajan kannalta
vihdinen. Toimeksiantajalla on oikeus vir-
heen johdosta vaatia vilityspalkkion ja mah-

dollisesti sovitun kustannusten korvauksen
alentamista, jos virheestd on aiheutunut toi-
meksiantajalle haittaa. Jos haitta on olennai-
nen, vilitysliikkeelld ei ole oikeutta palkki-
oon tai korvaukseen.

Toimeksiantajalla on oikeus saada vilitys-
liikkeeltd korvausta vahingosta, jonka vili-
tysliikkeen suorituksessa oleva virhe on hi-
nelle aiheuttanut. Vastaavan hoitajan kor-
vausvastuusta sidddetddn Kkiinteistonvilitys-
liikkeistd ja vuokrahuoneiston vilitysliikkeis-
td (/) annetun lain 6 §:ssi.

14 §
Vastuu toimeksiantajan vastapuolelle

Toimeksiantajan vastapuolella on oikeus
saada vilitysliitkkeeltd korvaus vahingosta,
jonka vilitysliikkeen virheellinen menettely
on hinelle aiheuttanut. Vastaavan hoitajan
korvausvastuusta sdddetdéin kiinteistonvali-
tysliikkeistd ja vuokrahuoneiston vélitysliik-
keistd annetun lain 6 §:ssi.

15 §
Takautumisoikeus

Jos toimeksiantaja on tahallaan tai huoli-
mattomuudesta antanut vilitysliikkeelle vir-
heellisid tietoja tai jattdnyt ilmoittamatta va-
litysliikkeelle sellaisen tiedossaan olevan
seikan, jolla hin kisitti tai hdnen olisi pité-
nyt kisittéd olevan merkitystd vastapuolensa
kannalta, vilitysliikkeelld on oikeus vaatia
14 §:n nojalla maksamaansa korvausta toi-
meksiantajalta siind méérin kuin se toimek-
siantajan ja vilitysliikkeen huolimattomuu-
den laatu sekd toimeksiantajan saama etu
huomioon ottaen harkitaan kohtuulliseksi.

Toimeksiantajalla, joka vilitysliikkeen
suorituksessa olevan virheen johdosta on
maksanut korvausta vastapuolelleen, on oi-
keus vaatia maksamaansa korvausta vilitys-
liikkkeeltd siind médrin kuin vilitysliike
1 momentin mukaan olisi jadnyt yksin vas-
tuuseen vahingosta, jos korvausta olisi vaa-
dittu véilitysliikkeelta.

16 §
Kdsirahan vastaanottaminen

Vastaanottaessaan ostotarjouksen vilitys-
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kohteesta saa vilitysliike ottaa tarjouksen
tekijltd toimeksiantajan lukuun Kkisirahan,
jos téstd on toimeksiantosopimuksessa sovit-
tu. Sen jilkeen kun vilitysliike on vastaanot-
tanut edelld tarkoitetun késirahan, liike ei
saa ottaa keneltikdin muulta tarjousta tai
kisirahaa ennen kuin timai kisiraha on pa-
lautettu tarjouksen tekijille tai on kaynyt
selviksi, ettd kisiraha jdd toimeksiantajan
hyviksi.

Vilitysliikkeen tulee kisirahaa vastaanot-
taessaan huolehtia siitd, ettd tarjouksesta laa-
ditaan asiakirja, johon otetaan kaikki tar-
Jjouksen ehdot ja mahdollinen ehto kisirahan
menettimisestid. Asiakirjaa ei tarvitse laatia,
jos tarjous on tehty olosuhteissa, joissa vel-
vollisuuden tdyttiminen aiheuttaisi kohtuu-
tonta hankaluutta. Kun vélityskohde on kiin-
teistd, vilitysliikkeen on lisiksi selvitettiva
tarjouksen  tekijdlle, mitd maakaaressa
(540/1995) sidadetddn esisopimuksen muo-
dosta ja korvauksesta kaupasta vetidytymises-
ta.

17 §
Kdsirahan palauttaminen

Jos viilitysliike on ottanut kisirahan eivit-
ki tarjoukseen otetut ehdot toteudu tai jos
myyji ei hyviksy tarjousta, vilitysliikkeen
on palautettava kisiraha viipymdttad tarjouk-
sen tekijille. Jos myyjd on hyviksynyt tar-
jouksen, mutta sopimusta ei synny myyjisti
Johtuvasta syystd, vilitysliikkkeen on pa-
lautettava kdsiraha viipymdttd tarjouksen
tekijille siltd osin kuin sita ei ole luovutettu
myyjille.

Jos kauppaa ei synny tarjouksen tekijéstd
johtuvasta syysti ja kisiraha jad toimeksian-
tajalle, saa vilitysliikkeelle toimeksian-
tosopimuksen mukaan mahdollisesti tuleva
osuus olla enintdin puolet tistd kisirahasta,
kuitenkin enintddn sovitun vilityspalkkion
maird.

18 §
Varausmaksu
Mitd 16 ja 17 §:ssd sdddetddn kisirahasta,
koskee my0s sellaista varausmaksua, joka

maksetaan toimeksiannon mukaisesti oikeu-
den varaamiseksi maksajalle tehdd vuok-

rasopimus tai muu kiyttdoikeutta koskeva
sopimus.

19 §
M aksusuoja

Jos vilitysliikkeelle suoritetaan toimek-
siantajalle tarkoitettu kisiraha tai varausmak-
su, maksu on pitevd toimeksiantajaa koh-
taan, paitsi jos ostaja tai vuokraoikeuden
taikka muun kiyttooikeuden hakija tiesi tai
hinen olisj pitanyt tietdd, etta vilitysliike et
ollut oikeutettu vastaanottamaan maksua tai
ettd se ylitti toimivaltuutensa.

20 §
Vdlityspalkkio

Vilitysliikkeelld on oikeus vilityspalkki-
oon ainoastaan silloin, kun kauppa tai vuok-
rasopimus taikka muu kiyttGoikeussopimus
syntyy, jollei toimeksiantosopimuksessa ole
muuta sovittu.

Vilityspalkkio voidaan perid vain toimek-
siantajalta. Jos vilityskohdetta koskevan so-
pimuksen osapuolet ovat puolin ja toisin
vilitysliikkeen toimeksiantajina, valitysliike
saa perid vain yhtd vilityspalkkiota vastaa-
van madrin.

Vilityspalkkion on oltava kohtuullinen
ottaen huomioon vilitystehtdvan laatu, suori-
tettu tyomadri, vilitystehtdvin taloudellisesti
tarkoituksenmukainen suoritustapa ja muut
seikat.

Vilitysliikkeelld ei ole oikeutta vilitys-
palkkioon sopimuksesta, joka on padtetty
vilitysliikkeen tai sen palveluksessa olevan
lukuun. Toimeksiantosopimukseen ei saa
ottaa ehtoa, jonka mukaan vilitysliikkeelld
olisi oikeus saada palkkiona toimeksian-
tosopimuksessa  mainitun  vilityskohteen
myyntihinnan ylittdvd kauppahinnan osa tai
midritty osuus siiti.

21§

Vlitysliikkeen oikeus palkkioon
toimeksiantosopimuksen voimassaoloajan
Jilkeen

Vilitysliikkeelld on oikeus saada toimek-
siantajalta palkkio toimeksiantosopimuksen
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voimassaoloajan jilkeen syntyneesti vilitys-
tohdetta koskevasta sopimuksesta vain, jos
téistd on toimeksiantajan kanssa sovittu ja jos
voidaan olettaa, ettdi sopimuksen syntymi-
seen ovat olennaisesti vaikuttaneet vilitys-
lilkkkeen toimenpiteet toimeksiantosopimuk-
sen voimassaoloaikana. Vilitysliikkeelld ei
kuitenkaan ole oikeutta vilityspalkkioon so-
pimuksesta, joka on syntynyt kuuden kuu-
kauden kuluttua toimeksiantosopimuksen
voimassaoloajan paéttymisesta.

Jos toimeksiantaja on 1 momentissa tarkoi-
tetussa tapauksessa tehnyt toimeksiantosopi-
muksen voimassaoloajan paittymisen jilkeen
toimeksiantosopimuksen toisen vilitysliik-
keen kanssa, hin on kuitenkin velvollinen
maksamaan vilityspalkkion vain sille vili-
tysliikkeelle, jonka kanssa tehty toimeksian-
tosopimus oli voimassa, kun toimeksiantaja
hyviksyi vilityskohteesta tehdyn tarjouksen.
Vilitysliikkeiden on tilldin jaettava vilitys-
palkkio keskenidin suoritustensa mukaisessa
suhteessa.

Helsingissd 19 pdivani toukokuuta 2000

22 §
Voimaantulo

Tami laki tulee voimaan
kuuta .

Lakia ei sovelleta vilitysliikkeen ja toi-
meksiantajan vililld, jos toimeksiantosopi-
mus on tehty ennen lain voimaantuloa. Lain
13—15 §:44 sovelletaan talldinkin vahinkoi-
hin, jotka aiheutuvat vilitysliikkeen menette-
lystd tdmén lain voimaantulon jilkeen. Lain
19 §:44 sovelletaan, jos kisiraha tai varaus-
maksu suoritetaan vilitysliikkeelle lain voi-
maantulon jélkeen.

Tadlld lailla kumotaan kuluttajansuojasta
kiinteistonvilityksessd 15 pdivdna heindkuu-
ta 1988 annettu laki (686/1988) siihen myo-
hemmin tehtyine muutoksineen. Jos muualla
laissa viitataan sdidnnokseen tai siind muu-
toin tarkoitetaan sdinndstd, joka kumotaan
tilld lailla, on kumotun sidinnoksen asemasta
sovellettava tdmdn lain sddnnosta.
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