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EDUSKUNNAN VASTAUS 156/2000 vp

Hallituksen esitys laiksi kiinteistojen ja vuokra-
huoneistojen vilityksesti

Asia
Hallitus on antanut eduskunnalle esityksensd

laiksi kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen vili-
tyksestd (HE 58/2000 vp).

Valiokuntakdsittely

Talousvaliokunta on antanut asiasta mietinnén
(TaVM 28/2000 vp).

Pidtis
Eduskunta on hyviksynyt seuraavan lain:

Laki

Kiinteistojen ja vuokrahuoneistojen vilityksestd

Eduskunnan piétdksen mukaisesti sdddetiin:

1§
Soveltamisala

Tissd laissa sdddetddn:

1) vilitysliikkeen kanssa tehtivisti myyn-
titoimeksiannosta ja vuokra- tai muun kiyt-
téoikeuden luovuttamista koskevasta toimek-
siannosta, kun vilitettdvéni on kiinteistd tai sen
osa, rakennus tai huoneisto, joka ei kuulu toi-
meksiantajan elinkeinotoimintaan;

2) valitysliikkeen ja toimeksiantajan vasta-
puolen oikeuksista ja velvollisuuksista, kun vas-
tapuoli hankkii vélitettivin kohteen omistus-,
vuokra- tai muun kdyttdoikeuden muuta tarkoi-
tusta kuin elinkeinotoimintaansa varten.

Laki koskee vastaavasti soveltuvin osin myds
osto- ja vaihtotoimeksiantoa sekd vuokra- tai
muun kiyttdoikeuden hankkimista koskevaa toi-
meksiantoa.

HE 58/2000 vp
TaVM 28/2000 vp

28
Vélitysliike

Vilitysliikkeelld tarkoitetaan sitd, joka tuloa
tai muuta taloudellista hySty4d saadakseen saat-
taa sopijapuolet kosketuksiin toistensa kanssa
1 §:n 1 momentissa tarkoitettua omaisuutta (vd-
lityskohde) koskevan kaupan, vaihdon tai vuok-
rasopimuksen taikka muun kiyttgoikeuden luo-
vutussopimuksen aikaansaamiseksi.

38
Soveltamisalan rajoitukset

Tdmin lain sddnnoksii ei sovelleta:

1) satunnaiseen vilitykseen, jos sitd ei mark-
kinoida;

2) majoitusliikkeiden majoitustilojen  vili-
tykseen; eikd
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3) loma-asunnon kiyttooikeuden vilityk-
seen, jos kiyttdoikeussopimus tehdddn enintéidn
kuudeksi kuukaudeksi.

43
Pakottavuus

Tamén lain sddnnGksistd ei saa poiketa toi-
meksiantajan tai timén vastapuolen vahingoksi,
ellei jaljempénd toisin sdddeti.

5%
Toimeksiantosopimus

Toimeksiantosopimus on tehtdvi kirjallisesti
tai sahkdisesti siten, ettd sopimusehtoja ei voida
yksipuolisesti muuntaa ja ettd ne sdilyvit toi-
meksiantajan saatavilla. Vilitysliike ei voi ve-
dota sopimusehtoon, jota ei ole tehty tilld taval-
la. Vilityskohteen hinnan ja muiden vilityskoh-
detta koskevien sopimusehtojen muutoksista
voidaan kuitenkin vilityssopimuksen voimassa
ollessa sopia muullakin tavoin.

Toimeksiantosopimuksessa on mainittava ai-
nakin seuraavat tiedot:

1) toimeksiantajan nimi ja osoite;

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

3) toimeksiannon sisdltd ja toimeksiannon
suorittamisesta maksettava korvaus riittivisti
yksiloitynd; sekéd

4) toimeksiannon vastaanottopdivd ja voi-
massaoloaika.

Toimeksiantosopimus saa olla voimassa enin-
td4n neljd kuukautta kerrallaan. Sopimuksen jat-
kamisesta tdmén jilkeen on voimassa, mitd edel-
14 sdddetddn sopimuksen tekemisestd. Sopimuk-
sen jatkamisesta saadaan sopia aikaisintaan yhtd
kuukautta ennen sopimuksen pédttymista.

6§

Toimeksiantajan oikeus irtisanoa toimeksianto-
sopimus sen voimassaoloaikana

Jos toimeksiannon mukaisen vilitystehtivin
toteuttaminen on tullut toimeksiantajan sairau-
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den tai toimeksiantajan ldhiomaisen tai tdhin
verrattavan ldheisen henkilon sairauden tai kuo-
leman taikka lain tai viranomaisen toimenpiteen
vuoksi tai muusta pidasiassa toimeksiantajasta
riippumattomasta syystd toimeksiantajalle suh-
teettoman epéedulliseksi tai epatarkoituksenmu-
kaiseksi, on toimeksiantajalla, ennen kuin hin
on hyviksynyt vilityskohdetta koskevan tarjo-
uksen, oikeus irtisanoa sopimus heti péittyvik-
si. Toimeksiantajan on t4lldin korvattava
vilitysliikkeelle kohtuulliset kustannukset, jot-
ka tidlle ovat aiheutuneet vilitystehtdvin
suorittamiseen kuuluvista toimenpiteisti.

78
Viilitystehtidvan suorittaminen

Vilitysliikkeen on suoritettava vilitystehtavi
ammattitaitoisesti, huolellisesti ja hyvii vilitys-
tapaa noudattaen seké ottaen huomioon toimek-
siantajan ja myos tdman vastapuolen edut. Vili-
tysliikkeen suorituksen tulee mygs vastata siitd
markkinoinnissa annettuja tietoja.

Vilitysliikkeen on ryhdyttivd suorittamaan
vilitystehtdvdd  viivytyksettd  toimeksian-
tosopimuksen tekemisen jilkeen, paitsi milloin
toimeksiantajan etu vaatii, ettd vilitystehtidvin
suorittaminen aloitetaan myShempéné ajankoh-
tana.

8§
Toimeksiantajalle annettavat tiedot

Vilitysliikkeen on annettava toimeksianta-
jalle kaikki ne tiedot, joiden vilitysliike tietdd
tai sen pitdisi tietdd vaikuttavan kaupasta tai
vuokrasopimuksesta taikka muusta kiytto-
oikeussopimuksesta péittimiseen.

Jos vilitysliike tai sen palveluksessa oleva ai-
koo pidittdd kaupan tai vuokrasopimuksen taik-
ka muun kdyttooikeussopimuksen omaan lu-
kuunsa tai silli on sopimuksessa erityinen etu
valvottavanaan, on mydos tistd seikasta ilmoitet-
tava toimeksiantajalle.

Jos 1 tai 2 momentissa mainitut tiedot voivat
vaikuttaa myos toimeksiantosopimuksen teke-



miseen, tiedot on annettava ennen sopimuksen
tekemista.

9%

Tiedonantovelvollisuus toimeksiantajan vasta-
puolelle

Vilitysliikkeen on vilityskohdetta tarjotes-
saan annettava toimeksiantajan vastapuolelle
kaikki ne tiedot, joiden viilitysliike tietdd tai sen
pitiisi tietdd vaikuttavan kaupasta tai vuokraso-
pimuksesta taikka muusta kiytiGoikeus-
sopimuksesta pééttimiseen.

Asuntojen markkinoinnissa annettavista tie-
doista sdddetddn  asetuksella. Aikaosuus-
asuntoja markkinoitaessa annettavista tiedoista
sdddetddn kuluttajansuojalain (38/1978) 10 lu-
vussa.

10 §

Ennen sopimuksen tekemisti annettavat asiakir-
Jjat ja muu selvitys

Ennen kaupan tai maanvuokrasopimuksen
paittamistd vilitysliikkeen on esitettivéd kiin-
teistosta:

1) lainhuutotodistus;

2) kiinteistorekisterin ote;

3) rasitustodistus;

4) lisdksi, jos kaupan kohteena on vuokra-
oikeus rakennuksineen, jiljennds  vuok-
rasopimuksesta, todistus vuokraoikeuden kirjaa-
misesta ja sitd koskeva rasitustodistus;

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

6) asiakirja, joka osoittaa vilitysliikkeelld
olevan oikeuden vastaanottaa toimeksiantajalle
tarkoitettuja rahasuorituksia; oikeutta vastaanot-
taa kisiraha ei kuitenkaan tarvitse osoittaa.
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Ennen kaupan paéttdmistd vilitysliikkeen on
esitettivi huoneistosta, jonka hallintaoikeus pe-
rustuu 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
olevan oikeuden vastaanottaa toimeksiantajalle
tarkoitettuja rahasuorituksia; oikeutta vastaanot-
taa kiisiraha ei kuitenkaan tarvitse osoittaa.

Ennen huoneenvuokrasopimuksen paitti-
mistd vélitysliikkeen on esitettdvi:

1) selvitys siitd, mihin vuokranantajan oikeus
antaa huoneisto vuokralle perustuy; seki

2) asiakirja, joka osoittaa vilitysliikkeelld
olevan oikeuden vastaanottaa toimeksiantajalle
tarkoitettuja rahasuorituksia; oikeutta vastaanot-
taa varausmaksu ei kuitenkaan tarvitse osoittaa.

11§
Selonottovelvollisuus

Jos vilitysliikkeelld on aihetta epdilld, ettd
vilityslitkkeen saamat 9 tai 10 §:ss# tarkoitetut
tiedot ovat virheellisié tai puutteellisia, vélitys-
liikkeen on varmistuttava tiedon oikeelli-
suudesta ja oikaistava mahdollinen virheellinen
tai puutteellinen tieto. Jos tiedon oikeellisuuden
varmistaminen ej ole mahdollista ilman kohtuu-
tonta vaivaa, vilitysliikkeen on ilmoitettava toi-
meksiantajan vastapuolelle, ettei tietoa ole voitu
tarkistaa.

12 §
Avustaminen

Viilitysliikkeen on laadittava vilityskohdetta
koskeva sopimus sekd huolehdittava muista so-
pimuksen toteutumiseen liittyvistd tehtdvista,
jos toisin ei sovita.
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13 §
Vastuu toimeksiantajalle

Vilitysliikkeen suorituksessa on virhe, jos se
ei vastaa, mitd tdssd 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 vilityskohteesta
tehdyn tarjouksen. Sopimusta ei saa purkaa, jos
virhe on toimeksiantajan kannalta vihiinen.
Toimeksiantajalla on oikeus virheen johdosta
vaatia vilityspalkkion ja mahdollisesti sovitun
kustannusten korvauksen alentamista, jos vir-
heestd on aiheutunut toimeksiantajalle haittaa.
Jos haitta on olennainen, vilitysliikkeelld ei ole
oikeutta palkkioon tai korvaukseen.

Toimeksiantajalla on oikeus saada vilitys-
liikkeeltd korvausta vahingosta, jonka vili-
tysliikkeen suorituksessa oleva virhe on hinelle
aiheuttanut. Vastaavan hoitajan kor-
vausvastuusta sHiddetdin  kiinteistonvilitys-
liikkeistd ja vuokrahuoneiston vilitysliikkeistd
annetun lain ( / ) 6 §:ssé.

14 §
Vastuu toimeksiantajan vastapuolelle

Toimeksiantajan vastapuolella on oikeus saa-
da vilitysliikkeeltd korvaus vahingosta, jonka
vilitysliikkeen virheellinen menettely on hénel-
le aiheuttanut. Vastaavan hoitajan korvausvas-
tuusta sdddetddn kiinteistonvilitysliikkeistd ja
vuokrahuoneiston vilitysliikkeistd annetun lain
6 §:ssd.

15§
Takautumisoikeus

Jos toimeksiantaja on tahallaan tai huoli-
mattomuudesta antanut vilitysliikkeelle vir-
heellisid tietoja tai jdttdnyt ilmoittamatta vi-
litysliikkeelle sellaisen tiedossaan olevan sei-
kan, jolla hén kisitti tai hdnen olisi pitdnyt kasit-
tid olevan merkitysti vastapuolensa kannalta,

4

vilitysliikkeelld on oikeus vaatia 14 §:n nojalla
maksamaansa korvausta toimeksiantajalta siind
midrin kuin se toimeksiantajan ja vilitysliik-
keen huolimattomuuden laatu seki toimeksian-
tajan saama etu huomioon ottaen harkitaan koh-
tuulliseksi.

Toimeksiantajalla, joka vilitysliikkeen suori-
tuksessa olevan virheen johdosta on maksanut
korvausta vastapuolelleen, on oikeus vaatia
maksamaansa korvausta vilitysliikkeeltd siind
midrin kuin vilitysliike 1 momentin mukaan
olisi jadnyt yksin vastuuseen vahingosta, jos
korvausta olisi vaadittu vilitysliikkeelti.

16 §
Kdsirahan vastaanottaminen

Vastaanottaessaan ostotarjouksen vilitys-
kohteesta saa viilitysliike ottaa tarjouksen teki-
jaltd toimeksiantajan lukuun késirahan, jos tistd
on toimeksiantosopimuksessa sovittu. Sen jal-
keen kun vilitysliike on vastaanottanut edelli
tarkoitetun kisirahan, liike ei saa ottaa kenelté-
kdan muulta tarjousta tai kisirahaa ennen kuin
tdmd késiraha on palautettu tarjouksen tekijille
tai on kéynyt selviksi, ettd kisiraha jdd toimek-
siantajan hyviksi.

Vilitysliikkeen tulee kisirahaa vastaanot-
taessaan huolehtia siitd, ettd tarjouksesta laa-
ditaan asiakirja, johon otetaan kaikki tarjouksen
ehdot ja mahdollinen ehto kiisirahan menettimi-
sestd. Asiakirjaa ei tarvitse laatia, jos tarjous on
tehty olosuhteissa, joissa velvollisuuden tdytta-
minen aiheuttaisi kohtuutonta hankaluutta. Kun
vilityskohde on kiinteistd, vilitysliikkeen on li-
siksi selvitettidvi tarjouksen tekijille, mitd maa-
kaaressa (540/1995) s#diddetddn esisopimuksen
muodosta ja korvauksesta kaupasta vetdy-
tymisesta.

17§
Kdsirahan palauttaminen

Jos vilitysliike on ottanut kidsirahan eivitkd
tarjoukseen otetut ehdot toteudu tai jos myyji ei
hyviksy tarjousta, vilitysliikkeen on palautetta-



va kisiraha viipymitti tarjouksen tekijélle. Jos
myyja on hyviksynyt tarjouksen, mutta sopi-
musta ei synny myyjésti johtuvasta syysti, vili-
tysliikkeen on palautettava kdsiraha viipymdttd
tarjouksen tekijdlle siltd osin kuin sitd ei ole luo-
vutettu myyjélle.

Jos kauppaa ei synny tarjouksen tekijdstd joh-
tuvasta syysti ja kisiraha jdd toimeksiantajalle,
saa vilitysliikkeelle toimeksiantosopimuksen
mukaan mahdollisesti tuleva osuus olla enintdin
puolet tisti kisirahasta, kuitenkin enintééin sovi-
tun vilityspalkkion mairi.

18 §
Varausmaksu

Mitd 16 ja 17 §:ssd sdddetddn kisirahasta,
koskee myds sellaista varausmaksua, joka mak-
setaan toimeksiannon mukaisesti oikeuden va-
raamiseksi maksajalle tehdd vuokrasopimus tai
muu kiyttooikeutta koskeva sopimus.

19 §
Maksusuoja

Jos vilitysliikkeelle suoritetaan toimek-
siantajalle tarkoitettu kisiraha tai varausmaksu,
maksu on pitevi toimeksiantajaa kohtaan, paitsi
jos ostaja tai vuokraoikeuden taikka muun kiyt-
tooikeuden hakija tiesi tai hidnen olisi pitényt tie-
t44, ettd vilitysliike ei ollut oikeutettu vastaanot-
tamaan maksua tai ettéd se ylitti toimivaltuutensa.

20§
Valityspalkkio

Valitysliikkeelld on oikeus vilityspalkkioon
ainoastaan silloin, kun kauppa tai vuok-
rasopimus taikka muu kiyttoikeussopimus syn-
tyy, jollei toimeksiantosopimuksessa ole muuta
sovittu.

Vilityspalkkio voidaan perid vain toimek-
siantajalta, Jos vilityskohdetta koskevan so-
pimuksen osapuolet ovat puolin ja toisin vilitys-
liikkkeen toimeksiantajina, vélitysliike saa perid
vain yhtd vilityspalkkiota vastaavan médrin.
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Vilityspalkkion on oltava kohtuullinen otta-
en huomioon vilitystehtdvin laatu, suoritettu
tyOmadard, valitystehtdvin taloudellisesti tarkoi-
tuksenmukainen suoritustapa ja muut seikat.

Vilitysliikkeelld ei ole oikeutta vilitys-
palkkioon sopimuksesta, joka on piitetty vili-
tysliikkeen tai sen palveluksessa olevan lukuun.
Toimeksiantosopimukseen ei saa ottaa ehtoa,
jonka mukaan vilitysliikkeelld olisi oikeus saa-
da palkkiona toimeksiantosopimuksessa maini-
tun vilityskohteen myyntihinnan ylittdvd kaup-
pahinnan osa tai midritty osuus siitd.

21§

Viilitysliikkeen oikeus palkkioon toimeksianto-
sopimuksen voimassaoloajan jéilkeen

Vilitysliikkeelld on oikeus saada toimek-
siantajalta palkkio toimeksiantosopimuksen voi-
massaoloajan jilkeen syntyneestd vilitys-
kohdetta koskevasta sopimuksesta vain, jos tis-
td on toimeksiantajan kanssa sovittu ja jos voi-
daan olettaa, etti sopimuksen syntymiseen ovat
olennaisesti vaikuttaneet vilitysliikkeen toimen-
piteet toimeksiantosopimuksen voimassaoloai-
kana. Vilitysliikkeell# ei kuitenkaan ole oikeut-
ta vilityspalkkioon sopimuksesta, joka on synty-
nyt kuuden kuukauden kuluttua toimeksiantoso-
pimuksen voimassaoloajan péittymisesti.

Jos toimeksiantaja on 1 momentissa tarkoi-
tetussa tapauksessa tehnyt toimeksiantosopi-
muksen voimassaoloajan pédttymisen jidlkeen
toimeksiantosopimuksen toisen vilitysliikkeen
kanssa, hidn on kuitenkin velvollinen maksa-
maan  vilityspalkkion  vain  sille  vili-
tysliikkeelle, jonka kanssa tehty toimeksian-
tosopimus oli voimassa, kun toimeksiantaja hy-
viksyi vilityskohteesta tehdyn tarjouksen. Vili-
tysliikkeiden on tdlldin jaettava vilityspalkkio
keskeniin suoritustensa mukaisessa suhteessa.

22 §

Voimaantulo

Tédmai laki tulee voimaan
ta

pdivini kuu-
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Lakia ei sovelleta vilitysliikkeen ja toi-
meksiantajan vililld, jos toimeksiantosopimus
on tehty ennen lain voimaantuloa. Lain 13—
15 §:44 sovelletaan tilldinkin vahinkoihin, jot-
ka aiheutuvat vilitysliikkeen menettelystd ti-
min lain voimaantulon jdlkeen. Lain 19 §:44 so-
velletaan, jos kisiraha tai varausmaksu suorite-
taan vilitysliikkeelle lain voimaantulon jilkeen.

Tilld lailla kumotaan kuluttajansuojasta kiin-
teistonvilityksessd 15 pédivind heindkuuta 1988
annettu laki (686/1988) sithen mybhemmin teh-
tyine muutoksineen. Jos muualla laissa viitataan
sdinngkseen tai siind muutoin tarkoitetaan sdin-
ndstd, joka kumotaan tilld lailla, on kumotun
sddnnOksen asemasta sovellettava timin lain
saiannosti.

Helsingissd 21 piividnd marraskuunta 2000




