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Reilusti yli puolessa kiinteistjen ja huoneistojen myynti- ja vuokraustilanteissa on mukana vilitysliike.
Vilitysliikettd kéytetddn esimerkiksi varmuuden, luotettavuuden, turvallisuuden ja helppouden takaa-
miseksi. Useimmiten vélityspalveluita ostetaan vilittdjan asiantuntemuksen vuoksi. Asiantuntemus mah-
dollistaa esimerkiksi markkinaehtoisen hinnan méérittelemisen kohteelle. Muun muassa vilityspalveluiden
laadun kannalta merkittédvéssd asemassa onkin viélittdjdn asiantuntemus ja riittivd ammattitaito.

Tédmén pro gradu -tutkielman aiheena on kiinteistonviélitysliikkeille ja vuokrahuoneiston vilitysliikkeille
asetetut ammattipatevyysvaatimukset. Péddpainopiste tutkielmassa on laissa asetettujen ammattipitevyys-
vaatimusten tarkastelussa, mutta tutkielmassa tarkastellaan osin myds patevyysvaatimuksiin ldheisesti liit-
tyvaa vilittdjille asetettua riittivin ammattitaidon vaatimusta. Tutkielmassa tarkastellaan lainopin menetel-
min ammattipatevyysvaatimuksia koskevaa sdéintelyd ottaen erityisesti huomioon vuonna 2013 voimaan
tullut lainmuutos, jonka myd6td uudet, laajemmat ammattipatevyysvaatimukset tulivat sovellettaviksi véli-
tystoimintaan siirtyméajan jalkeen 1.1.2016 alkaen.

Lainsdédénnon ja kirjallisuusldhteiden ohella aihetta tarkastellaan my6s aluehallintovirastojen vilitysliike-
valvonnan ajalla 1.1.2010-31.3.2020 tekemien 83 péétoksen avulla. Tutkielman keskeisessd osassa ovat
niin sddnndsten esityot, kuin myds aluehallintovirastojen tekemait paatokset ja julkaisut. Aluehallintoviras-
tojen ratkaisukdytdnnon tutkimisen my®6té esitys antaa uutta tietoa tutkittavan ilmion laajuudesta, sddnnos-
ten soveltamisesta erilaisissa kdytdnnon tilanteissa seké sanktioiden kéytosté. Esitys tarjoaa tictoa voimassa
olevista ammattipdtevyysvaatimuksista, ammattipatevyyden hankkimisesta, ammattipdtevyysvaatimusten
valvonnasta sekd mahdollisten laiminlydntien seuraamuksista. Tutkielman tavoitteena on selventid am-
mattipdtevyysvaatimusten siséltod ja tunnistaa ammattipatevyysvaatimusten merkitys elinkeinonharjoitta-
jan, yksittdisen kuluttajan sekd koko alan kannalta.

Tutkielmassa esitetddn lopuksi myds tutkitun ratkaisukdytinnon perusteella tehtyjd havaintoja sekd poh-
dintaa siitd, miten sddntelyn tavoitteet ovat toteutuneet. Lopussa esitetdén lisdksi myds ajatuksia siitd, miten
ja mihin suuntaan sééntelyé olisi tutkimuksen perusteella aiheellista kehittéa.
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1 JOHDANTO
1.1 Aihepiirin esittely

Kiinteistdjen ja huoneistojen myynti- ja vuokraustilanteissa hyodynnetdin usein vilitys-
litkkkeiden tarjoamia palveluita. Suurin osa asuntomarkkinoilla tehtdvistd kaupoista on
kaytettyjen asuntojen kauppoja, joiden vélityksessd kdytetddn Kiinteistonvélitysalan Kes-
kusliitto ry:1td (jaljempand KVKL) saadun tiedon mukaan vilitysliikettd 70—80 prosen-
tissa. My®ds uusien asuntojen kaupoista tehdéin vilitysliikkeen avulla vajaa puolet.! Vi-
litysliikkeiden avulla tehtyjen asuntokauppojen osuus on pysynyt korkeana vaihtelevista

markkinatilanteista huolimatta.?

Vilitysliikettd kdytetddn asuntokaupoissa erindisistd syistd. Alan keskusliitto KVKL on
esimerkiksi listannut verkkosivuillaan viisi syytd vilittdjan kdyttoon: asiantuntemus,
helppous, turvallisuus, luotettavuus ja varmuus.® Useimmiten kaupat tehdiin vilitt4jin
avulla timén asiantuntemuksen vuoksi. Vilittdjdn asiantuntemus on merkityksellistd niin
asunnon hankkijan, kuten my0ds asunnon myyjén tai vuokranantajankin kannalta. Vilitta-
jan kdyttiminen on useille vélttimatontd sen vuoksi, ettd kaikkea kaupan kannalta tar-
peellista tai hyddyllisti tietoa ei osata itse selvittid.* Myyjin kannalta my®s asuntokaup-
paa sddtelevien lakien asettamista velvollisuuksista selvidminen voi hoitua helpommin
kayttamalld alan ammattilaista apuna. Syyné vilittdjan kdyton taustalla voi olla myos ha-
luttomuus perehtyi riittivilld tasolla asuntokaupan juridiikkaan.’ Myds oikean, markki-
naehtoisen hinnan asettaminen kohteelle voi olla oleellisena tekijédna valittdjan kayton
valinnassa. Ammattitaitoinen vilittdjd osaa asettaa kohteelle hinnan ottaen huomioon

muun muassa markkinatilanteen, alueen hintatason ja kohteen kunnon.®

Vilittdjian kiyttiminen luo lisdksi ostajalle luotettavuuden tunteen.’ Vilittdji on péivit-

tdin tekemisissd asuntokaupan kanssa ja tuntee hyvin asuntokauppaa koskevan laajan

! Hallituksen esitys (jiljempéand HE) 196/2012 vp, s. 6. Vrt. Kasso 2014, s. 2, 134,
2 Kasso 2014, s. 2.

3 KVKL 2020c.

4 Jokimiki 2001, s. 41, 98 s.

3> Kasso 2014, s. 137 s.

¢ KVKL 2020c.

7KVKL 2020c.



lainsddddnnon ja prosessit. Vilittdjdlle on myds asetettu lainsddddanndssd laajat tie-
donanto- ja selonottovelvollisuudet. Vilittdjan kédyttod perustellaan monesti yksinkertai-

sesti sen vaivattomuudella.?

Kiinteistonvélitystd ja vuokrahuoneiston vilitystd koskevat merkittdvimmat sdddokset
ovat laki kiinteistonvalitysliikkeistd ja vuokrahuoneiston valitysliikkeistd (1075/2000,
jaljempénd vilitysliikelaki) ja laki kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen vélityksestd
(1074/2000, jaljempana valityslaki). Merkittavin valitysliikkeitd ja niiden toimintaa kos-
keva ohje on KVKL:n vuosittain julkaisema, jatkuvasti pdivittyvd Hyvén vilitystavan

ohje.

Kiinteistonvilitystd saavat Suomessa harjoittaa vilitysliikelain 3 §:n mukaan vain ne oi-
keushenkil6t, jotka on vilitysliikelain mukaisesti rekisterdity kiinteistonvalitysliikkeeksi.
Vuokrahuoneiston vilitystd saa harjoittaa kiinteistonvélitysliikkeeksi tai vuokrahuoneis-
ton vélitysliikkeeksi rekisterdityneet oikeushenkilot. Vilitysliikelain 8 §:ssd (1523/2009)
asetetut rekisterdinnin edellytykset tayttavit vélitysliikkeet rekisterdidddn viélitysliikere-
kisteriin, jota vélitysliikelain 7 §:n (1523/2009) mukaisesti pitdd aluehallintovirasto (jal-
jempind AVI). Kiinteistonvélitysliikkeitd on AVIn pitimén viélitysliikerekisterin tietojen

mukaan Suomessa tini piivini yli 1 600 kpl.”

Kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen vilitystoimintaan liittyvid vélitystehtivid suoritta-
ville e1 ole asetettu lainsdddanndssé varsinaisia tutkintovaatimuksia, joten vélitystehtdvid
voi suorittaa kdytdnnosséd kuka tahansa alasta kiinnostunut. Alan ammattitaidosta on kui-
tenkin sddnnelty vilitysliikelain 5 §:ssd (279/2013), jonka mukaan kaikilla vilitystehtivia
suorittavilla tulee olla tehtivin edellyttdma riittivd ammattitaito, minka liséksi valitys-
liikkkeen vastaavalla hoitajalla sekéd vahintdin puolella vilitysliikkeessi ja sen jokaisessa
toimipaikassa vélitystehtidvid suorittavista henkildistd tulee olla vilittdjdkokeessa osoi-
tettu ammattipdtevyys. Vilitysliikelain sddnndsten noudattamista valvoo vilitysliikelain

17 §:n (1523/2009) mukaisesti aluehallintovirasto.

8 Kasso 2014, s. 138.
? Vilitysliikerekisterin tietojen mukainen tilanne 1.11.2020. AVI 2020b.



1.2 Aiheen rajaus ja tutkielman tavoitteet

Tassd tutkielmassa kasitellddn kiinteistonvalitysliikkeitd ja vuokrahuoneiston valitysliik-
keitd koskevia ammattipdtevyysvaatimuksia eli sitd, miten kiinteistonvélitysalalla toimi-
vilta vaaditaan ammattitaidon ja tutkinnon hankkimista. Vilitysliikelain 5 §:ssé asetettuja
ammattipatevyysvaatimuksia laajennettiin 1.4.2013 voimaan tulleella lailla (laki valitys-
litkkelain muuttamisesta 279/2013). Lain ammattipitevyysvaatimuksia koskeva muutos
tuli voimaan siirtyméajan jélkeen 1.1.2016. Ennen lainmuutoksen voimaantuloa oli riit-
tavaa, ettd yhdelld vilitystehtivia vélitysliikkeessé ja sen jokaisessa toimipaikassa suorit-
tavista henkiloisté oli vélitysliikelain 5 §:n 3 momentin mukainen ammattipétevyys. Lain-
muutoksen myd6td vuoden 2016 alusta ldhtien vilitysliikkeessi ja sen jokaisessa toimipai-
kassa vilitystehtdvid suorittavista henkildistd vihintddn puolella on tullut olla vilityslii-
kelain mukainen ammattipéatevyys. Lainmuutoksen myd6té vaatimus ammattipitevyydesta
on siten ulotettu koskemaan laajemmin valitysliikkeissd valitystehtdvid suorittavia hen-

kiloita.

Vilitysliikkeiden ammattipatevyysvaatimukset on asetettu laissa useista syistd. Julkisen
vallan velvollisuudeksi voidaan Suomen perustuslain (731/1999, jéljempéana PL) 19 §:n
4 momentissa sdddetyn velvoitteen perusteella katsoa sen turvaaminen, ettd asumiseen
liittyvi vilitystoiminta on ammattitaitoista ja luotettavaa.'© Ammattipitevyytti koskevat
vaatimukset ja niiden noudattaminen ovat erityisesti kuluttajien kannalta merkitykselli-
sessd asemassa, koska vélitettdvand on usein merkittdvd osa kuluttajan omaisuudesta.
Ammattipdtevyysvaatimusten on arvioitu muun muassa parantavan kuluttajien asemaa
alalla ja lisddvin luottamusta vélitysalan toimijoita kohtaan parantamalla vélityspalvelui-

den laatutasoa.!!

Ammattipdtevyysvaatimukset konkretisoituvatkin erityisesti vélittdjin ammattitaitona.
Ammattitaitoisen henkildston merkitys on alalla suuri ja ammattipitevyyden hankkimi-

nen voi vihentdd virheen riskid vélitystehtévien suorituksessa. Vilitysalalla esiin tulleet

10 HE 61/2000 vp, s. 8.
""HE 196/2012 vp, s. 9, 15.



ongelmat ja riidat ovat usein olleet seurausta siitd, ettd vilitystoimeksiantoja hoitavat hen-
kilot ovat laiminlyoneet tiedonanto- tai selonottovelvollisuutensa, joiden tunteminen on
keskeisend osana ammattipdtevyysvaatimusta. Vilitysliikelakia ammattipdtevyysvaati-
musten osalta muuttaneen lain hallituksen esityksessé todetaan, ettd Eteld-Suomen AVIn,
jonka alueella toimii noin puolet Suomen vilitysliikkeistd, ndkemyksen mukaan véli-
tysalan ongelmana eivit niink&én ole olleet ammattipatevyyden omaavat henkil6t, vaan
ne, jotka hoitavat vilitystehtdvid ilman asianmukaista koulutusta ja tietoa vélitystoimin-
taan liittyvistd sdddoksistd.!? Uutissuomalaisen mukaan vuoden 2019 aikana asuntokau-
poista tehtiin enndtysmaéra valituksia. [lmoituksia tehtiin aluehallintovirastoille 346 ja
Kuluttajariitalautakuntaan 549. Yhtend merkittdvéni syynd valitusten mdardn nousuun
kerrotaan olevan kuluttajien tietoisuuden ja valittamisen helppouden ohella juurikin vé-

littdjien ammattipdtevyysvaatimusten muutos ja vaatimusten tdyttymiseen liittyvét epdi-

Iyt.3

Téssé tutkielmassa tarkastellaan ammattipdtevyysvaatimuksia koskevaa sdéntelyi ottaen
erityisesti huomioon sadntelyssd tapahtunut vuoden 2016 alussa voimaan tullut muutos.
Tutkielmassa tarkastellaan ammattipitevyysvaatimusten sisdllon ja lainmuutoksen lisdksi
sitd, miten valityslitkkeet ovat noudattaneet ammattipatevyysvaatimuksiin liittyvaa lain-
sddadiantod ja miten lainsddddnnon noudattamista valvotaan. Tutkielmassa kisitellddn va-
litysliikelain 5 §:ssd méiriteltyjen varsinaisten ammattipatevyysvaatimusten lisdksi myds
samassa lainkohdassa vilitysliikkeen henkilostolle asetettua riittivan ammattitaidon vaa-
timusta. Riittdvdn ammattitaidon vaatimuksen tarkastelun ottaminen mukaan esitykseen
on perusteltua, silld vaatimus on l&heisesti sidoksissa tutkielman pédaiheena oleviin am-
mattipatevyysvaatimuksiin ja vaatimuksilla on yhteinen tavoite: se, ettd vélitysliikkeiden
henkil3std olisi osaavaa ja ammattitaitoista. Tdrkedd on kuitenkin muistaa, ettd ammatti-
taito ja ammattipatevyys eivét ole yksi ja sama asia, vaikka ne kiytinnossé saattavat usein

vastata toisiaan.'*

Aiheen rajaus nimenomaan ammattipdtevyyden ja ammattitaidon vaatimuksia koskevaksi

perustuu edelld mainittuun vuonna 2013 voimaan tulleeseen vilitysliikelain muutokseen

12HE 196/2012 vp, s. 8.
13 Tiihonen 2020.
14 Ks. esim. Vintsi 2002, s. 26 alaviite 39.



(279/2013), jonka myota uudet, laajemmat ammattipitevyysvaatimukset tulivat voimaan
siirtyméajan jilkeen 1.1.2016 alkaen. Myds asuntokauppoihin liittyvien valitusten mié-

rdn kasvu puoltaa osaltaan tarvetta tutkimuksen tekemiselle.

Téssd tutkielmassa pyritddn vastaamaan erityisesti seuraaviin kysymyksiin:

1. Millaisia vaatimuksia lainsddddnndssd on asetettu kiinteistonvilitysliikkeille ja
vuokrahuoneiston viélitysliikkeille ammattipdtevyyden suhteen ja mitkd ovat
saantelyn tavoitteet?

2. Miten ammattipitevyysvaatimusten noudattamista valvotaan ja miten niille ase-
tetut tavoitteet ovat valvonnan perusteella toteutuneet?

Jotta nidihin tutkimuskysymyksiin pystyttdisiin vastaamaan mahdollisimman kattavasti,
on vastattava ensin seuraaviin kysymyksiin: Mitd sddnnoksid voimassa oleva lainsii-
dénto siséltid vilitysliikkeiden ammattipitevyysvaatimuksista ja miten sddntelyé on ke-
hitetty? Miksi sdéntelyd on muutettu ja mitd muutoksilla on tavoiteltu? Kuka valvoo vaa-
timusten noudattamista ja miten vaatimusten noudattamista kdytdnndssd valvotaan? Mita
seikkoja ammattipdtevyysvaatimusten tdyttymistd arvioitaessa on otettava huomioon ja

millaisia tulkintoja valvova viranomainen on tehnyt?

Tutkielman tavoitteena on esitettyihin tutkimuskysymyksiin vastaamalla selventéa kiin-
teistonvilitysliikkeiden ja vuokrahuoneiston vilitysliikkeiden ammattipdtevyysvaatimus-
ten sisdltod ja merkitystd. Tutkielman tavoitteena on tarjota kattava esitys voimassa ole-
vista ammattipitevyysvaatimuksista, ammattipitevyyden hankkimisesta sekd ammattipa-
tevyysvaatimusten valvonnasta ja valvonnan tuloksista. Lisdksi tutkielmassa pyritddn
tuomaan esille ammattipdtevyysvaatimusten laissa siddtdmisen tavoitteet ja vaatimuksia
koskevan lainsddddnnon muuttamisen taustalla vaikuttaneet tekijat. Tutkielman pédéasial-
lisena tarkoituksena on selkeyttdd lainsddddannon sisdltéd ja sen soveltamista erilaisissa
kaytdnnon tilanteissa sekd tunnistaa samalla ammattipitevyysvaatimusten merkitys elin-
keinonharjoittajan, yksittdisen kuluttajan sekd koko alan kannalta ja havaita mahdolliset

lainsdddédnnon muutostarpeet.



1.3 Tutkimusmenetelmii ja lihdeaineisto

Tutkielman pédasiallisena metodina on lainoppi. Voimassa olevaa oikeutta tutkiva lain-
oppi, toiselta nimitykseltddn oikeusdogmatiikka, on oikeustieteen perinteistd ydinalu-
etta.!> Aulis Aarnion mukaan lainopin metodi koostuu tutkimusniikokulmasta ja teknisen
vilineiston kayttoperiaatteista eli tarvittavien kasitteiden ja harkintaperiaatteiden kokoel-
masta.'® Lainoppi pyrkii systematisoimaan ja tulkitsemaan oikeussiinndksii. On sanottu,
ettd systematisointi auttaa 10ytdmaéaén tarvittavat sddannokset ja hahmottamaan kokonais-
kuvan oikeudellisista jérjestelyisti.!” Voimassa olevan oikeuden sisillén selvittiminen
kulloinkin késiteltdvéssd oikeusongelmassa on lainopin keskeisin ongelma. Lainoppi on
erityisesti oikeusjdrjestykseen kuuluvien sdént6jen sisdllon selvittdmiseen eli tulkitsemi-
seen tihtidvii toimintaa.'® Lainopin metodit ovatkin ennen kaikkea tulkinnan menetel-
mii. "’

Lainoppi on valittu tdhdn tutkielmaan siitd syystd, ettd tutkielman tiedon tarpeet liittyvét
voimassa olevaan oikeuteen ja sen systematisointiin ja tulkintaan. Erityisesti tutkielmassa
keskitytdédn vilitysliikelain uudistetun 5 §:n (279/2013) 1 ja 3 momentin tarkasteluun.
Tutkielmassa selvitetdén kiinteistonvalitysliikkeiden ja vuokrahuoneiston vilitysliikkei-
den ammattipdtevyysvaatimusten sisdltdd ja tarkastellaan, miten vaatimuksia on lain esi-
toissd perusteltu ja mitd niilld on tavoiteltu. Tarkoituksena on lainopin menetelmiin tu-
keutuen esittdd systematisointi vallitsevasta kiinteistonvélitysliikkeiden ja vuokrahuo-
neistojen viélitysliikkeiden ammattipdtevyysvaatimuksia koskevasta oikeudellisesta ym-

péristosta.

Lain siséllon tarkastelun ja tulkinnan lisdksi tutkielman aihetta pddstddn kisittelemadn
my0s oikeuskdytdnnon kautta. Kuten esimerkiksi Aarnio on todennut, viranomaisratkai-
suja koskeva aineistonkeruu voi olla hyddyllinen apuvéline silloin, kun on epaselvyytti

jonkin oikeussidinnoksen sisillostd.?’ Titd tutkielmaa varten valtiovarainministerid on

15 Hirvonen 2011, s. 21.
16 Aarnio 2011, s. 18.

17 Aarnio 1978, s. 52, 74.
18 Husa ym. 2008, s. 20.
19 Hirvonen 2011, s. 36.
20 Aarnio 1978, s. 100 s.



myOntanyt tutkimusluvan aluehallintovirastojen viélitysliikevalvonnan ammattipitevyys-
vaatimusten tdyttymisti ja niihin liittyvadd palveluksessa oloa tarkasteleviin paétoksiin
ajalta 1.1.2010-31.3.2020. Tutkimusaineisto koostuu yhteensa 83 pédétdksestd. Tutkimus-
aineiston esittdmisen apuvalineend on téssa tutkielmassa kéytetty muutamassa kohdin ha-

vainnointia helpottavia kuvioita.

35
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I i =
Eteld-Suomen Iti-Suomen Lapin AVI Lounais- Lénsi- ja Sisd-  Pohjois-
AVI AVI p! Suomen AVI Suomen AVI Suomen AVI
[2020 1 1 5
@2019 7 1 15
2018 2 4 2
2017 4 5 4
2016 8 7 5 3
©2010-2015 2 3 3 1

[12010-2015 2016 2017 2018 [@2019 [@2020

Kuvio 1. Aluehallintovirastojen ajalla 1.1.2010-31.3.2020 tekemat paatokset.

Y14 olevassa kuviossa 1 on havainnollistettu sitd, miten tutkittavat aluehallintovirastojen
padtokset ovat jakautuneet eri vuosille. Kuviossa nékyy kunkin aluehallintoviraston an-
tamien péitdsten lukumddrd kunakin ajanjaksona. Kuten kuviosta nékyy, tutkittavista
paétoksistd noin 90 prosenttia on annettu lainmuutoksen jdlkeen ajalla 1.1.2016—
31.3.2020 ja vain 10 prosenttia vuosina 2010-2015. Paitokset eivét ole jakautuneet tasai-
sesti aluehallintovirastojen kesken. Itd-Suomen AVI ja Pohjois-Suomen AVI ovat anta-
neet padatoksid huomattavasti vihemman kuin muut aluehallintovirastot. Lapin AVllta ei

tutkimusluvan mukaisia ammattipitevyysvaatimuksia tai palveluksessa oloa koskevia



paitoksid 10ytynyt yhtdkddn. Sen sijaan jopa 39 prosenttia padtoksistd on Lénsi- ja Sisé-
Suomen AVIn antamia. Annettujen pdétdsten epitasaiseen jakautumiseen aluehallintovi-
rastojen vélilld vaikuttaa osaltaan ainakin kiinteistonvilitysliikkeiden ja vuokrahuoneis-
ton vilitysliikkeiden sijoittuminen aluehallintovirastojen toimialueille, jota on havainnol-
listettu kuviossa 2. Selvisti eniten viélitysliikkeitd on Eteldi-Suomen AVIn alueella. Myos
huomattavan osan tutkittavista padtoksistd antaneiden Lénsi- ja Sisd-Suomen AVIn sekd

Lounais-Suomen AVIn alueella toimii merkittdvd maara vélitysliikkeita.

» Etelda-Suomen AVI
® [t4-Suomen AVI

= Lapin AVI
185: 11 % 4 Lounais-Suomen AVI
» Lénsi- ja Sisd-Suomen AVI
43:3 % » Pohjois-Suomen AVI

127; 8 %

Kuvio 2. Vilitysliikkeiden alueellinen jakautuminen.?!

Aluehallintovirastojen ratkaisuja tarkastelemalla saadaan tuotua paremmin myos kdytan-
non tasolla ilmi laissa asetettujen ammattipatevyysvaatimusten valvontaan liittyvid kdy-
tannon seikkoja sekd vaatimuksiin liittyvdd ongelmallisuutta. Ratkaisuaineistoa tutki-
malla saadaan myos uutta tietoa esimerkiksi viranomaisen tulkinnoista ja sanktioiden

kéaytosta.

21 vilitysliikerekisterin tietojen mukainen tilanne 1.11.2020. AVI 2020b.



1.4 Tutkielman rakenne

Tutkielma alkaa luvulla, jossa tutustutaan valitystoimintaan seké vélitystoimintaa séddte-
leviin keskeisimpiin sdddoksiin. Keskeisimpien sddddsten tarkastelu on tarpeellista, silld
yksittdisen sdddoksen tai lainkohdan tulkinnassa on aina otettava huomioon se ympéristo,
jossa kyseinen sdados sijaitsee. Luvun alussa médritellddn myds tutkimusaiheen kannalta
keskeisid kasitteitd. Lainopillisessa tutkimuksessa késitteilld on merkittdvd voima ja ki-

sitteiden tdsmentdminen on tarpeellista sdinndsten ymmartimisen kannalta.??

Tutkielman seuraavan luvun alussa tarkastellaan 2000-luvun lainsdddantouudistuksia am-
mattipitevyysvaatimusten osalta seké esitelladn ndiden uudistusten taustalla vaikuttaneita
tekijoitd. Luvussa tarkastellaan myds ammattipitevyysvaatimusten ja ammattitaitovaati-
muksen sisdltod ja vaatimuksiin liittyvid viranomaisen linjauksia. Luvussa tarkastellaan
lisdksi ammattipitevyyden hankkimista, voimassaoloa seki alan koulutuksia ja nimikkei-

den kéyttooikeutta.

Ammattipdtevyysvaatimuksia esittelevan luvun jélkeen siirrytdédn tarkastelemaan vield
hieman tarkemmin niitd seikkoja, jotka ammattipdtevyysvaatimusten tdyttymistd arvioi-
taessa tulee ottaa huomioon erityisesti sddnnoksen palveluksessa oloa koskevan vaati-
muksen osalta. Tarkastelu aloitetaan ldhtokohdista, joista siirrytddn direktio-oikeuden

madrittelystd kohti tyontekijén ja yrittdjin vélistd rajanvetoa.

Ennen yhteenvetoa ja johtopdétosten esittimista tutkielmassa tarkastellaan vield vilitys-
litkkeiden valvontaa. Téssd luvussa esitelldén valvova viranomainen ja tarkastellaan vi-
ranomaisen kiytdssd olevia keinoja valvonnan tehostamiseksi. Ndiden jilkeen tarkastel-
laan vield omana kokonaisuutenaan ammattipatevyysvaatimusten valvontaa nojautuen

erityisesti tutkittavana oleviin aluehallintovirastojen paatoksiin.

Tutkielma péattyy lukuun, jossa palataan tutkimuskysymyksiin ja kootaan yhteen tutki-
muksessa ilmenneet keskeisimmaét havainnot ja johtopédatokset nykytilanteesta. Aivan lo-

puksi pohditaan myds kehityssuuntia sekd mahdollista tarvetta jatkotutkimukselle.

22 Aarnio 2011, s. 14 s, 80.



2 VALITYSTOIMINTA

2.1 Viilitystoiminnan ja vilitysliikkeen mééritelméa

Vilitystoiminnan voidaan yksinkertaistettuna todeta kasittdvan omaisuuden hankkimisen
myyntiin ja sitten omaisuuden myymisen.?® Kiinteistdnvilitysliikkeisti ja vuokrahuo-
neiston valitysliikkeistd annetun lain (1075/2000, jdljempéna vélitysliikelaki) 1 §:n 1 mo-
mentin mukaan vélitystoiminnalla tarkoitetaan kiinteistonvélityksen ja vuokrahuoneiston

vilityksen harjoittamista.

Vilitysliikelain 1 §:n 2 momentissa kiinteistonvalitys mééritellddn toiminnaksi, jossa so-
pijapuolet saatetaan kosketuksiin toistensa kanssa tulon tai muun taloudellisen hyddyn
saamiseksi:

1) luovutettaessa kiinteistdd tai sen osaa, rakennusta taikka osakkeita tai osuuksia, jotka
antavat hallintaoikeuden tiettyyn kiinteistoon tai sen osaan, rakennukseen taikka
huoneistoon;

2) edelld tarkoitettua omaisuutta koskevan vuokrasopimuksen tai muun kayttéoikeuden
luovutussopimuksen aikaansaamiseksi, lukuun ottamatta vuokrahuoneiston vilitys-

toimintaa.

Vuokrahuoneiston vilitystoiminnalla tarkoitetaan vélitysliikelain 1 §:n 3 momentin mu-
kaan sellaista toimintaa, jossa sopijapuolet saatetaan kosketuksiin toistensa kanssa tulon
tai muun taloudellisen hyddyn saamiseksi asuinhuoneiston vuokrauksesta annetussa
laissa (481/1995) tarkoitetun asuinhuoneiston huoneenvuokrasopimuksen tai liikehuo-
neiston vuokrauksesta annetussa laissa (482/1995) tarkoitetun litkehuoneiston huoneen-

vuokrasopimuksen aikaansaamiseksi.

Vilitysliikelain 1 §:n 2 momentin 2 kohta koskee kédytinndssd 1dhinnd maanvuokrasopi-
musta. Maanvuokraus luetaan kiinteistonvalityksen piiriin, koska maanvuokrasopimuk-
set ovat hyvin pitkdaikaisia ja ne myods muistuttavat taloudelliselta merkitykseltdén kiin-

teiston kauppaa enemmaén kuin kdyttdoikeuden luovuttamista. Maa-alueen vuokrauksen

23 Kasso 2014, s. 140.
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siséltdvad huoneenvuokrasopimusta voidaan pitdd huoneenvuokrauksena silloin, kun so-
pimuksen pditarkoituksena on huoneiston kdyttdminen. My0s kuluttajansuojalain
(38/1978, jaljempand KSL) 10 luvussa tarkoitettujen aikaosuusasuntojen vélitys luetaan

kuuluvaksi kiinteistonvilityksen piiriin.?*

Kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen vélityksestd annetun lain (1074/2000, jaljempané vé-
lityslaki) 2 §:ssd (279/2013) vilityslitkkeen méadritelma kuuluu seuraavasti: ” Vilitysliik-
keelld tarkoitetaan sitd, joka tuloa tai muuta taloudellista hyétyd saadakseen saattaa so-
pijapuolet kosketuksiin toistensa kanssa 1 §:n I momentissa tarkoitettua omaisuutta (va-
lityskohde) koskevan kaupan, vaihdon tai vuokrasopimuksen taikka muun kdyttéoikeuden
luovutussopimuksen aikaansaamiseksi.” Mairitelméssa mainittu viélityslain 1 §:n 1 mo-
mentissa tarkoitettu omaisuus kisittdd vuokra- tai muun kéyttooikeuden luovuttamista
koskevat toimeksiannot, kun vilitettdvanad on toimeksiantajan elinkeinotoimintaan kuu-

lumaton kiinteisto tai sen osa, rakennus tai huoneisto.

Vilitysliike voi olla yksityinen oikeushenkild, julkinen oikeushenkild tai luonnollinen
henkild. Oleellista on se, ettid toiminnan tarkoituksena on taloudellisen hyddyn saami-
nen.?® Tyypillisesti vilitystoiminnan taloudellinen hy6ty on vilitysliikkeen toiminnastaan
perimi vilityspalkkio, mutta se voi olla myds muu rahanarvoinen etu.?® Toiminnan tosi-
asiallisella voiton tuottamisella tai tuottamattomuudella ei ole merkitystd. Merkitystd ei
ole mydskain silld, onko vilitystoiminta sitd harjoittavan pidasiallinen tulonlédhde vai ei.
Taloudellista hyotya tavoittelematonta toimintaa ei néin ollen pidetd vélitystoimintana.
Esimerkiksi kuntien ja opiskelija-asuntoja vilittdvien yhteisdjen harjoittama taloudellista

hyétyi tavoittelematon toiminta ei edellyti vilityslainsifidinnon soveltamista.?’

Vilitysliikelaissa tarkoitettuja vélitysliikkeitd ovat kiinteistonvalitysliikkeet ja vuokra-

huoneiston vilitysliikkeet (vélitysliikelain 1 §:n 4 momentti). Vilitysliikerekisterissé ole-

24 HE 61/2000 vp, s. 8, 13 s.

25 HE 58/2000 vp, s. 13.

26 Palo — Linnainmaa 2004, s. 32; Kasso 2014, s. 3.
27 HE 61/2000 vp, s. 13.
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vista vilitysliikkeisti kuitenkin vain marginaalisen pieni osuus on vuokrahuoneiston vé-
litysliikkeitd, minkd vuoksi yleensd vélitysliikkeistd puhuttaessa viitataan kiinteistonva-

litysliikkeisiin.?®

2.2 Viilitystoiminnan harjoittaminen

2.2.1 Elinkeinovapaus ja vilitystoiminta

Elinkeinon harjoittamisen vapaus on yksi Suomen perustuslailla turvatuista perusoikeuk-
sista. Suomen perustuslain (731/1999, jéljempénd PL) 18 §:n 1 momentin mukaan jokai-
sella on oikeus lain mukaan hankkia toimeentulonsa valitsemallaan tyolld, ammatilla tai
elinkeinolla. Télla perustuslain sddnndkselld pyritdédn suojaamaan vapautta hankkia toi-
meentulo sekd myds vapautta valita se muoto ja keino, jolla toimeentulonsa haluaa hank-
kia. Sasnnds niyttid yksinkertaiselta, mutta siihen sisiltyy monia ulottuvuuksia.® Vaikka
elinkeinovapaus on Suomessa pidsidinto, perustuslaki ei turvaa elinkeinovapautta ehdot-
tomana perusoikeutena.’® Yhteiskunnassa, tydelimissi ja elinkeinorakenteessa tapahtu-
vat muutokset asettavat vdistimattd uusia vaatimuksia perusoikeuksien tulkitsemiselle

kulloisessakin asiayhteydessi.*!

Elinkeinon harjoittamisen oikeutta on mahdollista rajoittaa lailla yleisen edun ja yksilon
oikeuksien turvaamiseksi.*> Elinkeinovapauden rajoitusten on tiytettivi yleiset perusoi-
keuksien rajoitusedellytykset. Perusoikeuksien yleisié rajoitusedellytyksid ovat lailla sdé-
tdmisen vaatimus, tdsmaéllisyys- ja tarkkarajaisuusvaatimus, rajoitusperusteen hyviksyt-
tdvyysvaatimus, ydinalueen koskemattomuuden vaatimus, suhteellisuusvaatimus, oi-
keusturvavaatimus, sekd ihmisoikeusvelvoitteiden noudattamisen vaatimus.*® Kaikkien
yleisten rajoitusedellytysten on tdytyttdvd samanaikaisesti, jotta perusoikeusrajoitus voi-
daan hyviksya. Yleisten rajoitusedellytysten lisdksi myds muilla seikoilla voi olla merki-

tysti perusoikeusrajoituksen sallittavuudelle.>*

2 HE 196/2012 vp, s. 4.

2 Karapuu — Lavapuro 2011, s. 677.

30 T ansineva 2010, s. 1058.

31 Karapuu — Lavapuro 2011, s. 676 s.

32 Jokimaiki 2001, s. 12.

33 Perustuslakivaliokunnan mietint (jdljempéand PeVM) 25/1994 vp — HE 309/1993 vp, s. 5.
34 Ks. esim. Viljanen 2011, s. 144—164.
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Lahtokohtaisesti elinkeinovapauden rajoittaminen perustuu elinkeinon harjoittamisen oi-
keudesta annetun lain (122/1919, jéljempdnd elinkeinolaki) sdénnoksiin. Lainsdédan-
nossé voidaan asettaa rajoituksia sellaisten elinkeinojen harjoittamiselle, joihin liittyy esi-
merkiksi terveys-, turvallisuus- tai taloudellisia riskeja. Téllaiset ohjesddntdiset elinkeinot
on lueteltu elinkeinolain 3 §:ssd.>> Ohjesdéntdisistd elinkeinoista suuri osa on myds lu-
vanvaraisia.’® Viime vuosina lainsdidinndn uudistamisen tavoitteena on ollut elin-
keinotoiminnan luvanvaraisuuden vdhentdminen. Luvanvaraisuuden voidaan kuitenkin
katsoa olevan edelleen perustelua eriilld aloilla, erityisesti turvallisuuden ja terveyden
turvaamiseksi.>’ Elinkeinovapauden rajoittaminen ei saa olla elinkeinonharjoittajien kan-
nalta kohtuutonta, ja se edellyttdd hyviksyttivid ja patevid perusteita. Elinkeinovapauden
rajoitusten taustalla olevat perusteet on toteutettava riittdvan tdsmaéllisin lainsddnnoksin,
eivitka rajoitukset saa vaarantaa oikeusturvaa tai loukata suhteellisuuden tai perusoikeuk-

sien ydinalueen koskemattomuuden vaatimuksia.®

Elinkeinovapautta rajoittavan sidintelyn ongelmana on arvioida sitd, tarvitaanko tietyn
elinkeinotoiminnan sddntelyssd lupamenettelyd vai onko ilmoitusmenettely riittdvd. Ar-
vioinnissa voidaan ottaa huomioon esimerkiksi valvonnassa havaitut puutteet.”® Ohje-
saantoiset elinkeinot eroavat vapaista elinkeinoista siten, ettd niiden harjoittamista valvo-
taan. Useimmiten elinkeinoluvan mydntényt viranomainen myds suorittaa kyseisen elin-
keinon valvontaa. Valvonnassa havaitusta méirdysten laiminlydnnistd voi seurata elin-
keinonharjoittajalle varoitus, méaérdaikainen litkkeen sulkeminen tai vakavissa rikkomuk-

sissa elinkeinoluvan peruuttaminen.*’

Joidenkin elinkeinotoimintojen aloittaminen voi lisdksi edellyttad rekisterditymisté viran-
omaisen pitdmadan rekisteriin. Télloin rekisteri-ilmoituksen tekijén tulee tayttié laissa sdé-
detyt rekisterdinnin edellytykset.*! Vilitystoiminnan harjoittaminen kuuluu ohjes4intdi-

siin elinkeinoihin. Kiinteistonvélitystoiminnasta ja vuokrahuoneiston vilitystoiminnasta

3 HE 61/2000 vp, s. 4.

36 Hoppu, E — Hoppu, K 2016, s. 345.
37 Husa — Pohjolainen 2014, s. 197.

38 Lansineva 2010, s. 1059.

39 Maittd 2011, s. 42 s.

40 Hoppu, E — Hoppu, K 2016, s. 345.
4 Ty6- ja elinkeinoministerid 2020.
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tuli rekisterdintivelvollisuuden alaista vilitysliikelain tultua voimaan 1.3.2001. Rekiste-
rointivelvollisuus koskee kiinteistonvilitysliikkeiden ja vuokrahuoneiston viélitysliikkei-
den lisiksi muun muassa erditi luotonantajia ja luotonvilittijia*?, perintitoiminnan har-
joittajia* sekid matkapalveluyhdistelmien tarjoajia**. Perustuslain kannalta elinkeinon-
harjoittajalle sdddettya rekisterdintivelvollisuutta on pidetty luvanvaraisuuteen rinnastu-

vana sidntelyni.®

Kiinteistonvilitystd ja vuokrahuoneiston vilitystd on sdddelty Suomessa elinkeino-oikeu-
dellisesti jo kauan. Vilitystoiminta on Suomessa sdddetty ilmoituksenvaraiseksi elin-
keinotoiminnaksi, koska sen katsotaan sisdltdvin muun muassa taloudellisia riskeji. Va-
litystoiminnassa késitellddn kuluttajien kannalta hyvin arvokkaita kohteita ja usein véli-
tettdvind saattaa olla koko kuluttajan omaisuus. Muun muassa ndiden syiden takia vili-
tystoiminnan erityissiintelyi voidaan pitii erittdin tirkeind.*® Vilitysliikelain esitdiden
mukaan viélitysliikkeiden rekisterdintivelvollisuutta voidaan pitdd painavan yhteiskunnal-
lisen tarpeen vaatimana. Rekisterdintivelvollisuuden vilttiméttomyys perustuu vilitys-
toimintaa harjoittavien luotettavuuden ja ammattipdtevyyden turvaamiseen. Rekisterdin-
nin edellytykset my0s pienentévit vilitysliikkeen asiakkaan kantamia oikeudellisia ja ta-

loudellisia riskeja.*’

Vilitysliikkeiden rekisterdintiin ei liity tarkoituksenmukaisuusharkintaa. Rekisterdinnin
edellytykset ovat tarkkarajaisia ja ne on esitetty vélitysliikelaissa tdsméllisesti. Jokainen
rekister0innin edellytykset tiyttdva rekisteri-ilmoituksen tekijd on lain mukaan merkit-
tiava vilityslitkerekisteriin. Vilitysliikelain esitéiden mukaan rekisterdintivelvoitteen voi-
daan katsoa olevan myos suhteellisuusperiaatteen mukainen verrattaessa velvoitteesta ai-
heutuvaa elinkeinovapauden rajoittamista vilitystoiminnan harjoittajien rekisterdinnisti
saavutettaviin etuihin.*® Perustuslakivaliokunta on lausunnossaan vilitysliikelaista yhty-

nyt hallituksen esityksessi esitettyyn kantaan, jonka mukaan vilitystoiminnan sddntelyn

42 Ks. Laki erdiden luotonantajien ja luotonvilittijien rekisterdinnistd (853/2016).

43 Ks. Laki perintitoiminnan harjoittajien rekisterdinnistd (411/2018).

4 Ks. Laki matkapalveluyhdistelmisti (901/2017).

45 Esim. Perustuslakivaliokunnan lausunto (jdljempinid PeVL) 45/2001 vp — HE 143/2001 vp, s. 2.
46 Ks. esim. Nevala ym. 2019, s. 547.

4THE 61/2000 vp, s. 25.

“ HE 61/2000 vp, s. 26. Ks. myds PeVL 24/2000 vp — HE 61/2000 vp.
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taustalla on painava yhteiskunnallinen tarve ja sddntelylld on merkitystd tyydyttivien
asunto-olojen luomisen mahdollisuuksille lisddmélld luottamusta vélitystoimintaa koh-
taan. Valiokunta piti sdéntelyd ndin ollen myds PL 19 §:n 4 momentin mukaista julkisen
vallan tehtdvid edistdd jokaisen oikeutta asuntoon tukevana. Valiokunta kiinnitti kuiten-
kin valitysliikelain valmistelussa huomiota vaatimukseen viélittdjdkokeessa osoitetusta
ammattipatevyydestd. Valiokunnan lausunnossaan esittdméin kannanoton mydoté siénte-
lyd tdsmennettiin ammattipatevyysvaatimuksen osalta luonnehtimalla sitd, millaista am-
mattipatevyyttd vilittdjdkokeessa mitataan. Perustuslakivaliokunta ei lausuntonsa mu-
kaan pida vilitysliikelaissa asetettuja rekisterdinnin edellytyksid tavoiteltavaan padméaa-
rdén ndhden epiasiallisen ankarina tai tosiasiallista alalle hakeutumisen estettd muodos-

tavina.*’

2.2.2  Oikeus vilitystoiminnan harjoittamiseen

Vain vilitysliikelain mukaisesti rekisterdidyilla valitysliikkeilld on oikeus harjoittaa kiin-
teistonviélitystd tai vuokrahuoneiston vilitystd. Kiinteistonvélitystd saa harjoittaa vain
kiinteistonvilityslitkkeeksi rekisterdity yksityinen elinkeinonharjoittaja tai oikeushenkild
ja vuokrahuoneiston vilitystd saa harjoittaa vain vuokrahuoneiston vélitysliikkeeksi tai
kiinteistonvilityslitkkeeksi rekisterdity yksityinen elinkeinonharjoittaja tai oikeushen-

kils. (Valitysliikelain 3 §)

Vilitystoiminnan harjoittamista aikovan on tehtdva vilitysliikelain 7 §:n mukainen rekis-
teri-ilmoitus aluehallintoviraston pitdméén vilitysliikerekisteriin merkitsemistd varten
sille aluehallintovirastolle, jonka toimialueella liikkeen hallintoa on tarkoitus pééasialli-
sesti hoitaa. Vilitysliikerekisteriin merkitsemistd varten vilitystoiminnan harjoittamista
aikovan on valtioneuvoston asetuksen (valtioneuvoston asetus kiinteistonvalitysliikkeista
ja vuokrahuoneiston viélitysliikkeistd 143/2001, jiljempédnd vilitysliikeasetus) 1 §:n
(316/2013) mukaisesti sisdllytettava rekisteri-ilmoitukseen vilitysliikelain 9 §:n 1 mo-

mentin 1-6 kohdassa tarkoitetut tiedot, joita ovat:

4 PeVL 24/2000 vp — HE 61/2000 vp, s. 2.

15



1) yksityisen elinkeinonharjoittajan tdydellinen nimi ja henkilétunnus tai timén puut-
tuessa syntymadaika seké toiminimi, mahdollinen aputoiminimi, yritys- ja yhteiso-
tunnus tai muu vastaava tunniste ja jokaisen toimipaikan kéyntiosoite, josta vilitys-
toimintaa harjoitetaan;

2) oikeushenkilén toiminimi, mahdollinen aputoiminimi, yritys- ja yhteisdtunnus tai
muu vastaava tunniste ja jokaisen toimipaikan kdyntiosoite, josta vélitystoimintaa
harjoitetaan;

3) niiden henkildiden tdydellinen nimi ja henkildtunnus tai timén puuttuessa syntyma-
aika, joiden luotettavuus on rekisterdinti-ilmoitusta késiteltidessé selvitetty;

4) se, onko vilitysliike kiinteistonvélitysliike vai vuokrahuoneiston valitysliike;

5) vastaavan hoitajan tdydellinen nimi ja henkil6tunnus tai timén puuttuessa syntyma-
aika;

6) vastuuvakuutuksen antaja ja vakuutusmaara.

Lisdksi rekisterdinti-ilmoitukseen on liitettdva tietojen oikeellisuuden selvittdmiseksi vé-
litysliikeasetuksen 1 §:n mukaisesti vastaavan hoitajan suostumus tehtidvain, todistus vas-
taavan hoitajan ammattipitevyydestd sekd jdljennds vakuutuskirjasta. Rekisteriin merki-
tyissd tiedoissa tapahtuvista muutoksista on ilmoitettava vélitysliikelain 7 §:n 3 momentin
mukaan viipymattd aluehallintovirastolle. Vastaavan hoitajan vaihtumisesta on ilmoitet-
tava viimeistdén kuukauden kuluttua siitd, kun edellisen tehtdva on pdéttynyt (valityslii-

kelain 7 §:n 3 momentti).

Rekisteriin merkitddn edelld mainittujen seikkojen liséksi vélitysliikelain 9 §:n 1 momen-
tin 7-9 kohdassa sekd 9 §:n 2 momentissa (465/2017) tarkoitetut tiedot, eli rekisterdinnin
paivamadrd ja rekisteritunnus; vilitysliikkeelle vélitysliikelain 18 §:n (1523/2009) 2 mo-
mentin perusteella miératyt varoitukset seka sellaiset kehotukset ja kiellot, joiden tehos-
teeksi on asetettu uhkasakko; rekisteristd poistamisen syy ja ajankohta; seki tiedot niista,
joille on méératty vilityslitkelain 18 §:n 1 momentissa tarkoitettu kielto harjoittaa vili-
tystoimintaa ilman rekisterdintid. Jokaisella on vilitysliikelain 7 §:n 1 momentin mukaan

oikeus saada tietoja rekisteriin merkityisté seikoista seké otteita rekisterista.
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Vilitysliikkeen rekisterdinnille on asetettu edellytyksid vélitystoiminnan harjoittajien pé-
tevyyden ja luotettavuuden varmistamiseksi.>® Rekisterdinnin edellytykset on asetettu vi-
litysliikelain 8 §:ssd. Vilitysliikelain 8 §:n 1 momentin mukaan rekisteri-ilmoituksen te-
kijélla tulee olla oikeus harjoittaa elinkeinoa Suomessa; ilmoituksen tekijan on oltava
luotettava; ilmoituksen tekijén on ilmoitettava 5 §:n 2 ja 3 momentissa sdddetyt, muun
muassa luotettavuutta ja ammattipatevyytta koskevat edellytykset tayttdva vastaava hoi-
taja ja ilmoituksen tekijdlld on oltava toiminnasta mahdollisesti aiheutuvien vahinkojen
korvaamiseen riittdviksi arvioitu vastuuvakuutus. Jos ilmoituksen tekija on luonnollinen
henkild, hinen tidytyy olla tiysi-ikdinen eikd hinen toimintakelpoisuudessaan saa olla ra-
joituksia. Ilmoituksen tekijd ei saa mydskain olla konkurssissa. Vilitysliikelain 8 §:n 2
momentin (465/2017) mukaan aluehallintovirasto voi evéta vilitysliikkeen rekisterdinnin
myds tapauksessa, jossa olosuhteet huomioon ottaen on ilmeisti, ettd rekisteri-ilmoituk-

sen tekijé aikoo harjoittaa vilitystoimintaa toisen vélikétena.

2.3 Keskeiset saidokset ja ohjeet

2.3.1 Lainsddddnnon kokonaisuudistus ja sddddésten soveltamisala

Tarve vilitystoiminnan sdéntelyn lisddmiselle ja vilitystoimintaa koskevien lakien sdaté-
miselle nousi 2000-luvulle siirryttiessd muun muassa perustuslain sddtdmisen myota.
Keskeisimmit vilitysliikkeitd ja vélitystoimintaa sddtelevét lait ovat 1.3.2001 voimaan
tulleet vilityslaki ja vilitysliikelaki. Ndiden lakien lisdksi vélitysliikkeistd sdddetddn vi-
litysliikelain 7 §:n 2 momentin ja 12 §:n 1 momentin perusteella niin ikddn 1.3.2001 voi-
maan tulleessa vilitysliitkeasetuksessa. Vilitysliikeasetuksen lisdksi vilitystoiminnassa
on otettava huomioon samaan aikaan voimaan tullut valtioneuvoston asetus asuntojen
markkinoinnissa annettavista tiedoista (130/2001, jiljempénd asuntomarkkinointiasetus),
jossa sdddetddn kuluttajansuojalain 2 luvun (561/2008) 6 §:n 1 ja 2 kohdan perusteella
siitd, mitd tietoja elinkeinonharjoittajan on annettava markkinoidessaan kiinteistda tai sen
osaa, rakennusta tai huoneistoa asumistarkoitukseen tai vastaista asumiskdyttdd varten

kuluttajille (asuntomarkkinointiasetuksen 1 §:n 1 momentti).

SO HE 61/2000 vp, s. 9.
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Vilityslain siséltdmét sdannokset koskevat vélitysliikkeen kanssa tehtdvéa toimeksianto-
sopimusta ja toimeksiannon hoitamista. Vilityslailla korvattiin kuluttajansuojasta kiin-
teistonvélityksessd annettu laki (686/1988). Vilityslaki on soveltamisalaltaan kumottua
kuluttajansuojasta kiinteistonvélityksessd annettua lakia laajempi, silld se koskee osto-,
myynti- ja vaihtotoimeksiantojen lisdksi myds huoneistojen vuokralle antamista ja otta-
mista koskevia toimeksiantoja, sekd téllaisten toimeksiantojen yhdistelmid. Vilityslain
voimaantulon myd&téd sddnndsten soveltamisala laajeni siten koskemaan my6s vuokrahuo-
neiston vilitystd.>! Vilityslakia ei sen 3 §:n mukaan sovelleta satunnaiseen vilitykseen,
jos sitd ei markkinoida; majoitusliikkeiden majoitustilojen vélitykseen; eikd loma-asun-
non kéyttdoikeuden vilitykseen, jos kiyttdoikeussopimus tehdddn enintddn kuudeksi
kuukaudeksi. Vilityslakia sovelletaan toimeksiantosuhteessa silloin, kun vilitettdva
osuus ei kuulu toimeksiantajan elinkeinotoimintaan. Vastaavasti vilityslakia sovelletaan
vilitysliikkeen ja toimeksiantajan vastapuolen vililld silloin, kun vastapuoli hankkii

omaisuuden muuhun tarkoitukseen kuin elinkeinotoimintaansa varten.>>

Vilitysliikelain soveltamisala on vilityslakia kapeampi. Vilitysliikelain 2 §:ssé lain so-
veltamisalan ulkopuolelle on rajattu edelld mainittujen lisdksi luottolaitostoiminnasta an-
netussa laissa (121/2007) tarkoitettuun talletuspankin liiketoimintaan liittyvi vilitystoi-
minta; asianajotoimeksianto tai muu toimeksianto, jonka pédasiallinen tarkoitus on muu
kuin kiinteistonvilitys tai vuokrahuoneiston vilitys; sekd toiseen Euroopan talousaluee-
seen kuuluvaan valtioon sijoittautuneet elinkeinoharjoittajat, jotka harjoittavat vélitystoi-
mintaa Suomessa tilapdisesti. Vilitysliikelaista poiketen vilityslakia siis sovelletaan
myos silloin, kun toimeksisaajana on luottolaitos tai kun vilitys suoritetaan osana asian-
ajotoimeksiantoa tai muuta vastaavaa toimeksiantoa. Vilityslain laveampi soveltamisala
selittyy lain sisdltdimien tiedonantovelvollisuutta ja vastuuta suhteessa toimeksiantajan

vastapuoleen koskevien siinndsten merkittivyydelld.>*

SLHE 58/2000 vp, s. 1.

2 HE 58/2000 vp, s. 1.

53 Luottolaitostoiminnasta annettu laki (121/2007) on kumottu lailla luottolaitostoiminnasta (610/2014).
54 HE 58/2000 vp, s. 13 s.
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Vuoden 2001 kokonaisuudistuksen tarkoituksena oli uudistaa kiinteistonvilitystd ja
vuokrahuoneiston vilitystd koskeva lainsdddantd kokonaisuudessaan. Vilityslakiin sisél-
lytettiin valitystoimintaa koskevat uudistetut sopimusoikeudelliset sddanndkset, kun taas
elinkeino-oikeudellisten sddnndsten uudistaminen toteutettiin sdatdmalld valitysliikelaki.
Ennen vilitysliikkeitd koskevan lainsdddannon kokonaisuudistusta vuokra-asuntoja kos-
keviin toimeksiantosopimuksiin liittyvit sadnnokset 16ytyivit elinkeinolain 3 §:n 1 mo-
mentin 15 kohdan (1036/1993) perusteella annetusta kumotusta asunnonvilittijdasetuk-
sesta (761/1993). Kumottu kiinteistonvalittdjaasetus (181/1993) puolestaan sisélsi liike-
huoneistojen toimeksiantoja koskevat sddnnokset. Kiinteistonvilittdjan ja toimeksianta-
jan vilisestd sopimussuhteesta sekd vélittdjdn ja toimeksiantajan vastapuolen vilisesti
suhteesta sdddettiin ennen kokonaisuudistusta kuluttajansuojasta kiinteistonvélityksessi
annetussa laissa, kiinteistonvélittdjdasetuksessa sekd asuntomarkkinointiasetuksessa.
Kiinteistonvélitykseen tuli sovellettavaksi myos kuluttajansuojalain, kauppakaaren
(3/1734) ja kumotun kulutushyddykkeen hinnan ilmoittamisesta markkinoinnissa anne-

tun asetuksen (1359/1999) sasinnokset.>

Kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen vélitysti koskevan lainsdddannon kokonaisuudistuk-
sen taustalla vaikutti vahvasti se, ettd laintasoisia sddnnoksid oli ainoastaan toimeksian-
noista, eikd ndiden sddnndsten soveltamisalaan kuulunut vuokrahuoneiston vilitys. Ku-
motun asunnonvilittdjdasetuksen sisdltimét vuokra-asuntojen vilitystd koskeneet sopi-
musoikeudelliset sddnndkset eivit olleet 1dheskdén yhté kattavia kuin kiinteistonvélitysta
koskeneet sddnnokset. Vilityslain sddtdmisen tavoitteena on ollut suojata kuluttajan ase-
massa olevaa toimeksiantajaa tai toimeksiantajan vastapuolta. Vilityslakiin otettiin mu-
kaan kuluttajansuojasta kiinteistonvélityksessd annetun lain sisdltimat sdénnokset siten,
ettd ne koskevat kaikkia vilitysliikkeitd, eivitkd ainoastaan kiinteistonvalitysliikkeitd ku-
ten aikaisemmin.>® Vuokrahuoneiston vilitysti koskevat sidinndkset haluttiin laintasoi-
siksi my0s siitd syystd, ettd PL 80 §:n mukaan yksilon oikeuksien ja velvollisuuksien
perusteista on sdddettdva lailla. PL 18 §:n 1 momentin elinkeinovapautta koskevan sidin-

noksen sanamuoto “lain mukaan” tarkoittaa sitd, ettd elinkeinon harjoittamisesta ei saa

55 HE 58/2000 vp, s. 3.
56 HE 58/2000 vp, s. 8, 10.
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endd sadtid asetuksella vaan sdintely tulee toteuttaa lain tasolla. Vilityslain ja vélityslii-
kelain sdédtdmiselld saavutettiin siten PL 18 §:std johtuva vaatimus siitd, ettd vilitystoi-

minnan harjoittamista koskevat sdinnokset tulivat laintasoisiksi.’

Samojen sddnnosten soveltamisen kaikkeen vilitystoimintaan katsottiin luovan oikeudel-
lista yhdenmukaisuutta ja parantavan kansalaisten oikeusturvaa alalla, joka liittyy ldhei-
sesti keskeiseen perustarpeeseen, asumiseen. Uusien sddnnodsten nédhtiin myds olevan
omiaan lisddmddn luottamusta vuokra-asuntojen vilitykseen ja siten parantamaan erityi-

sesti vuokra-asunnon hakijoiden oikeusturvaa.®

Vilitysliikelakia valmisteltaessa perustuslakivaliokunta on lausunnossaan yhtynyt halli-
tuksen esityksessd esitettyyn nikemykseen siité, ettd sdéntelyn taustalla on painava yh-
teiskunnallinen tarve, ja sddntely on omiaan lisddmé&én luottamusta vilitystoimintaa koh-
taan, milld on merkitysti yksildiden mahdollisuuksille luoda itselleen tyydyttavit asunto-
olot.> My®s talousvaliokunta on mietinndssiin todennut pitévinsi lakiehdotusta vilitys-
litkelain sddtdmiselle tarpeellisena muun muassa kiinteistonviélitykseen liittyvien suurien
taloudellisten arvojen ja pitkdaikaisten sitoumusten vuoksi. Talousvaliokunta néki sién-
nosten pyrkivin vihentimain taloudellista riskid ja parantamaan asiakkaan oikeussuojaa.
Tarkedksi talousvaliokunta niki erityisesti vuokrahuoneiston vilityksen sisdllyttimisen

lain piiriin vuokraajan usein heikomman aseman ja oikeusturvan vuoksi.*

Vilitysliiketoimintaan sovelletaan Suomen lakia aina silloin, kun viélitysliike on suoma-
lainen. Vilityksen kohteena oleva kiinteisto tai asunto voi sijaita myds Suomen ulkopuo-
lella, mutta vilittdjan tulee tilldinkin noudattaa samoja sddnndksid, kuin vélitettdessa

Suomessa sijaitsevia kiinteistdji ja asuntoja.®!

STHE 61/2000 vp, s. 7 s.

8 HE 58/2000 vp, s. 7, 10.

39 PeVL 24/2000 vp — HE 61/2000 vp, s. 2.

60 Talousvaliokunnan mietintd (jiljempand TaVM) 26/2000 vp — HE 61/2000 vp, s. 2.
61 Kasso 2014, s. 4.
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2.3.2 Vastaava hoitaja

Kansalaisen perusturvan keskeinen osa on asuminen, ja julkisen vallan tuleekin turvata
asumiseen liittyvien oikeustoimien turvallisuus. Asumiseen liittyvien oikeustoimien tur-
vallisuuden turvaamiseen liittyy keskeisesti vélitystoiminnan ammattitaitoisuus ja luotet-
tavuus. Toiminnan ammattitaitoisuus ja luotettavuus on pyritty varmistamaan vali-
tysalalla muun muassa vastaavan hoitajan vaatimuksella. Vilitysliikelain tultua voimaan
1.3.2001 alkaen, aiemmasta poiketen my0s vuokrahuoneiston vilitysliikkeelld on tullut

olla vastaava hoitaja.®?

Vilitysliikkeen rekisterdinnin yhtené edellytyksend on vilitysliikelain 8 §:n 1 momentin
5 kohdan mukaan se, ettd ilmoituksen tekijd on ilmoittanut aluehallintovirastolle vilitys-
litkelain 5 §:n 2 ja 3 momentissa sdddetyt edellytykset tdyttdvin vastaavan hoitajan. Vas-
taavaksi hoitajaksi ilmoitetun on vélitysliikelain 5 §:n 2 momentin mukaan oltava sellai-
nen tdysi-ikdinen ja luotettava henkild, joka ei ole konkurssissa ja jonka toimintakelpoi-
suutta ei ole rajoitettu. My0Os vastaavan hoitajan luotettavuuden edellytykset on asetettu
vilitysliikelain 5 §:n 2 momentissa. Vastaavaa hoitajaa ei pidetd luotettavana silloin, jos
hénet on tuomittu viimeisten viiden vuoden aikana vankeusrangaistukseen tai viimeisten
kolmen vuoden aikana sakkorangaistukseen rikoksesta, jonka voidaan katsoa osoittavan
hénen olevan ilmeisen sopimaton vastaavaksi hoitajaksi tai jos hiin on muutoin aikaisem-
malla toiminnallaan osoittanut olevansa ilmeisen sopimaton tehtdvain. Vastaavalla hoi-

tajalla on lisdksi oltava vilitysliikelain 5 §:n 3 momentissa tarkoitettu ammattipétevyys.

Vastaavan hoitajan tulee olla paédtoimisesti vilitysliikkeen palveluksessa, mutta vastaa-
van hoitajan ei tarvitse olla valttaiméttd tyosopimussuhteessa vilitysliikkeeseen eikd hé-
nen tarvitse itse osallistua vélitystoimeksiantojen hoitamiseen. Vaatimus paitoimisuu-
desta tarkoittaa kdytdnnOssd sitd, ettd vastaavana hoitajana toimiva henkil6 ei voi olla
yhtiaikaisesti vastaavana hoitajana eri vilityslitkkeissd. Vilitysliikelaissa madritellyt

vastaavan hoitajan tehtivit muistuttavat enemmin liikkeenjohdollisia tehtivii®, joten

2 HE 61/2000 vp, s. 8 s.
63 Kasso 2014, s. 10 s.
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vastaavana hoitajana voi toimia esimerkiksi vilitysliikkeen toimitusjohtaja tai muu joh-

toon kuuluva henkilo.®

Aluehallintoviraston ratkaisukdytdnndssd vastaavan hoitajan paidtoimisuutta arvioitaessa
on otettu huomioon my0s esimerkiksi kuukausittainen tydskentelyn méaéra. Lounais-Suo-
men AVI (jiljempand LSAVI) on katsonut, etti vastaavan hoitajan tyoskentelyd kahdek-
sana pdivana kuukaudessa vilitysliikkeen toimipaikassa ei katsota paatoimiseksi tyosken-
telyksi. Vastaavan hoitajan padtoimisuuden arvioinnissa otettiin huomioon myo6s mak-
settu palkka ja matkakustannukset vastaavan hoitajan kotipaikkakunnalta vilitysliikkeen
toimipaikkaan.
LSAVI 14.10.2011 diaarinumero (jéljempénd dnro) 1410/05.11.05/2011: AVI epdili,
ettd vastaava hoitaja ei tyoskennellyt padtoimisesti liikkkeen palveluksessa. AVI katsoi
asiassa selvitetyksi, etti vastaava hoitaja osallistui vélitystehtdvien hoitamiseen. AVI ei
kuitenkaan pitdnyt uskottavana sité, ettd vastaava hoitaja olisi padtoimisesti vélitysliik-
keen palveluksessa lain edellyttimaélld tavalla. Selvityksen uskottavuuteen vaikutti
muun muassa se, ettid toimistolle kulkemisen matkakustannukset olivat huomattavan
suuret vastaavan hoitajan kuukausipalkkaan verrattuna. AVI katsoi, ettd vastaavan hoi-
tajan tyoskentely kahdeksana paivana kuukaudessa vilitysliikkeen toimipaikassa sopi
pysyvana jarjestelynd huonosti yhteen vilitysliikelain esitGissd vastaavalta hoitajalta

edellytetyn padtoimisuuden kanssa. AVI antoi vilitysliikkeelle varoituksen.

Vastaavan hoitajan velvollisuuksiin kuuluu vilitysliikelain 5 §:n 1 momentin mukaisesti
huolehtia siité, ettd vilitystoiminnassa noudatetaan hyvia vilitystapaa ja ettd toimintaa
muutoinkin harjoitetaan lainmukaisesti. Vastaavan hoitajan velvollisuuksiin kuuluu li-
saksi vilitysliikelain 5 §:n 1 momentin mukaan huolehtia siité, ettd ammattipdtevyysvaa-
timukset tiyttyvit vilitysliikkeessd ja sen jokaisessa toimipaikassa. Jos vélitysliikkeen
palveluksessa tai sen toimipaikassa vélitystehtivid suorittavista ammattipdtevyysvaati-
muksen tdyttdvien lukumédrd alenee muutoin kuin tilapdisesti niin, ettei ammattipéte-
vyysvaatimus tdyty, vastaavan hoitajan on valitysliikelain 5 §:n mukaisesti huolehdittava
siitd, ettd ammattipitevyydelle asetetut vihimmaisvaatimukset tdyttyvét kolmen kuukau-

den kuluessa. Vastaavan hoitajan velvollisuutena on huolehtia myos siité, ettd kaikilla

% HE 61/2000 vp, s. 16.
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vilitystehtdvid valitysliikkeessd suorittavista on tehtdvin edellyttdma riittdvd ammatti-

taito.

2.3.3  Hyvd vilitystapa ja kiinteistonvdlitysstandardi

Vilitystehtdvéa suorittaessa sekd vilitystoiminnassa muutoinkin on noudatettava hyvaa
vilitystapaa (vilityslain 7 §, vélitysliikelain 4 § (567/2008)). Vilityslainsdddanndssé ei
ole annettu tarkkaa méaaritelméaa siitd, mitd hyvélla vélitystavalla tarkoitetaan. Vilityslii-
kelain esitoissd hyvin vilitystavan todetaan olevan késitteend laajempi kuin kuluttajan-
suojalaissa tarkoitettu hyvd markkinointitapa tai sopimattomasta menettelystd elin-
keinotoiminnassa annetussa laissa (1061/1978) tarkoitettu hyvé liiketapa. Hyvaa vilitys-
tapaa on hyvésti liiketavasta poiketen arvioitava kilpailevien elinkeinonharjoittajien néa-
kokulman sijaan erityisesti vélitysliikkeen toimeksiantajien ja heidén vastapuoltensa né-

kokulmasta.®

Hyvéin vélitystapaan on lain esitdissd katsottu kuuluvan erityisesti vélitystoiminnan luo-
tettavuus ja avoimuus, tunnollisuus tehtévien hoitamisessa seka lojaalisuus toimeksianta-
jaaja tdmain vastapuolta kohtaan. Vilitysliikelain esitdissd esimerkkeind hyvin vélitysta-
van vastaisesta toiminnasta on mainittu asiakkaiden hankkiminen arveluttavin keinoin;
menettely, jossa vilitysliike tarjoutuu aktiivisesti ja jatkuvasti ostamaan vilityskohteita
itselleen; sekd ostotarjousta harkitsevan asiaton painostaminen tai houkuttelu paéatoksen-
tekoon esittimalla perusteettomasti, ettd tilaisuus kaupantekoon on menetetty, jollei paa-
tostd tehdi heti.® Lisiksi vilityslain esitdiden mukaan on hyvin vilitystavan vastaista
markkinoida kohdetta aktiivisesti silloin, kun tilanne vastaanotetun kasirahan osalta on
avoinna. Vilityslain esitdiden mukaan myos sellainen toiminta on hyvén vilitystavan
vastaista, jossa markkinointiaineistossa mainittujen vélityskohteiden nidkemisen ehtona

on toimeksiantosopimuksen tekeminen. ¢’

% HE 61/2000 vp, s. 15.
% HE 61/2000 vp, s. 15 s.
57 HE 58/2000 vp, s. 20, 22.
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Hyvéssi vilitystavassa on vilitysliikelain esitdiden mukaan otettava huomioon myds alan
vakiintunut kiyténto, kuluttaja-asiamiehen ohjeet, tuomioistuinten paatokset ja kuluttaja-
valituslautakunnan suositukset. Lain esitdiden mukaan hyvé vilitystapa on joustava
normi, joka mahdollistaa puuttumisen sellaisiin epdasianmukaisiin menettelytapoihin,
jotka ovat uusia ja ennen tuntemattomia.®® Hyvin vilitystavan muotoutumiseen vaikuttaa
edelld mainittujen lisiksi myds uudet menettelytavat ja arvostukset.%” Hyvin vilitystavan
sisdltod ei ole aiheellista méaritelld lainsdddédnnossé yksityiskohtaisemmin normin jous-

tavuuden yll4pitdmisen, ja siten myds normin tavoite huomioon ottaen.”®

Hyvain vilitystapaan yhdistettivét asiat koottiin ensimmaisté kertaa yhteen vuonna 2008,
kun Kiinteistonvilitysalan Keskusliitto ry (jdljempénd KVKL) laati ohjeen hyvésti vili-
tystavasta ja hyvistid vuokravilitystavasta.”! KVKL:n julkaisema Hyvin vilitystavan
ohje tuo ilmi KVKL:n laki- ja lausuntovaliokunnan ndkemyksen julkaisuhetkelld voi-
massa olevasta hyvisti vilitystavasta.”> Hyvin vilitystavan ohje sisilti4 ohjeistusta vi-
lityspalveluiden ja kohteiden markkinointia, toimeksiantosopimusta, vélitysliikkeen tie-
donanto- ja selonottovelvollisuutta, ostoneuvotteluvaihetta, tarjousmenettelyd seki kau-
pantekoa koskien. Hyvin vilitystavan ohje on tétd kirjoitettaessa péivitetty viimeksi
9.10.2020. KVKL on julkaissut 9.10.2020 my&s pdivitetyn version Hyvén vuokravilitys-
tavan ohjeesta. Hyvén vuokravélitystavan ohje on laadittu erikseen, jotta myos vuokra-
vélitysmarkkinoille saataisiin luotua yhtendiset toimintatavat. Hyvén vuokravilitystavan
ohjeeseen on koottu ohjeita siitd, miten vuokravilitystd harjoitetaan vuokralaisten ja

vuokranantajien edut huomioon ottaen.”

Hyva vilitystapa voi tarkoittaa hieman eri asioita kuluttaja-asiakassuhteissa kuin muissa
suhteissa. Esimerkiksi kuluttajariitalautakunnan hyvaé vélitystapaa koskevat ratkaisut
ohjaavat yleenséd vain kuluttaja-asiakassuhteissa noudatettavaa hyvii vilitystapaa eika

KVKL:n Hyvin vilitystavan ohje sellaisenaan sovellu kuin kuluttaja-asiakassuhteisiin.”*

% HE 61/2000 vp, s. 9 s.

9 KVKL 2020a, s. 5.

70 Ks. esim. Vintsi 2002, s. 39.
"I'HE 196/2012 vp, s. 4.

2 KVKL 20204, s. 5.

73 Aunola 2013, s. 80.

4 Nevala ym. 2019, s. 558.
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Suomen Standardoimisliitto SFS on vahvistanut 25.1.2010 Standardoimisjarjestd CEN:n
laatiman eurooppalaisen kiinteistonvélitysstandardin (EN 15733). Standardin noudatta-
minen vélitystoiminnassa on vapaaehtoista. Standardin soveltamisalaa ei ole rajattu vain
kuluttajasuhteisiin, vaan sitd voidaan soveltaa myo0s silloin, kun vilitysliikkeen asiak-
kaana on elinkeinonharjoittaja. Kiinteistonvilitysstandardissa on muun muassa mainittu
tiedonantovelvollisuudesta, velvollisuudesta pitdd asiakasvarat erillddn vilitysliikkeen
omista varoista sekéd vakuutuksesta. Standardissa on lisdksi asetettu kiinteistonvalittdjille
haastavat ammatilliset patevyysvaatimukset. Patevyyttd koskevaan koulutusvaatimuk-
seen kuuluvat muun muassa 120 opintopistettd vastaavat opinnot sekd véahintdén vuoden
pituinen tyokokemus ja harjoittelu, ennen kuin vélittdjd voi ryhtyé itsendiseen kiinteis-
tonvélitystyohon. Tidllaista ammatillista vaatimusta Suomen lainsdddantd ei tunne. Stan-
dardin mukaiseen vilittdjdn ammatilliseen osaamiseen kuuluvat myds taloudellisten seik-
kojen ja markkinatiedon hallitseminen, arvomédrityksen ja arviointimenetelmien perus-
teet, rakentamista, rakennustekniikkaa ja rakennusmateriaaleja koskevat asiat sekd muun
tarpeellisen lainsddddnndn tunteminen. Vilittdjdn on my0ds tunnettava ja varmistettava,

etti vilitysliikkeen palveluksessa olevat tuntevat standardiin kuuluvat eettiset siénnot.”

2.3.4 Markkinointi

Vilitysliikkeiden péivittdisen toiminnan merkittdva ja hyvin olennainen osa on valitetta-
vien kohteiden markkinointi.”® Vilitysliikkeiden on kuluttaja-asiakkaille suunnatussa
markkinoinnissaan noudatettava kuluttajansuojalain ja asuntomarkkinointiasetuksen
saannoksid sekd valityspalvelua markkinoidessaan my0s valtioneuvoston kulutushyddyk-
keen hinnan ilmoittamisesta markkinoinnissa annetun asetuksen (553/2013, jidljempéana

hintamerkintdasetus) sddnnoksié.

Kuluttajansuojalain 2 luvun sddnnoksid markkinoinnista ja menettelyistd asiakassuh-
teessa sovelletaan soveltuvin osin vilitystoimintaan. KSL 2 luvun mukaan markkinointi
ei saa olla hyvén tavan vastaista eikd siind, tai asiakassuhteessa muutoinkaan, saa kayttai

kuluttajien kannalta sopimatonta menettelyd (KSL 2 luvun 1 §). Markkinoinnin on muun

75 Kasso 2014, s. 59 s.
76 Kasso 2014, s. 224.
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muassa oltava tunnistettavaa eiké se saa aiheuttaa sekaannuksen vaaraa (KSL 2 luvun 4—
5 §). Markkinoinnissa tai asiakassuhteessa ei saa antaa totuudenvastaisia tai harhaanjoh-
tavia tietoja eikd olennaisia tietoja saa jéttdd antamatta (KSL 2 luvun 67 §). KSL 2 luvun
9 §:n mukaan markkinoinnissa tai asiakassuhteessa ei saa kdyttdd aggressiivista menette-

lya.

Kuluttajansuojalain 2 luvun nojalla sdddetty asuntomarkkinointiasetus sisaltdd yksityis-
kohtaiset sddnnokset niistd tiedoista, jotka vilitysliikkeen on annettava kuluttajalle véli-
tyskohdetta esitellessiin ja mahdollisessa kohdetta koskevassa markkinoinnissa.”” Vili-
tysliikkeiden tulee markkinoinnissaan noudattaa liséksi energiatodistuksesta annetun lain
(50/2013) ja ymparistoministerion rakennuksen energiatodistuksesta antaman asetuksen
(1048/2017) mukaisia velvollisuuksia rakennuksen tai sen osan energiatehokkuutta ku-
vaavan tunnuksen mainitsemisesta markkinoinnissa. KSL 2 luvun nojalla sdidetyssé hin-
tamerkintiasetuksessa puolestaan sddnnelldan kulutushyodykkeen, kuten vilityspalvelun
hinnan ilmoittamisesta. Vilityspalvelun hinta on markkinoinnissa hintamerkintdasetuk-
sen sddnndsten edellyttdmailld tavalla ilmoitettava selkedlld, yksiselitteiselld ja kuluttajan

kannalta helposti ymmarrettivilld ja havaittavalla tavalla.

Vilityslain 7 §:n 1 momentissa sdddetdédn vield selvyyden vuoksi siita, ettéd vélitysliikkeen
suorituksen tulee my0s vastata siitd markkinoinnissa annettuja tietoja. Vilityslain esitdi-
den mukaan lain 13 §:ssd mainitut toimeksiantajan oikeudet toimeksiantosopimuksen
purkamiseen, vélityspalkkion ja mahdollisesti sovitun kustannusten korvausten alentami-
seen tai vahingonkorvaukseen voivat tulla kyseeseen, jos vilitysliikkeen suoritus ei vas-

taa siitd markkinoinnissa annettuja tietoja.’

77 HE 58/2000 vp, s. 9 s.
8 HE 58/2000 vp, s. 15.
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2.4 Vilittijan tehtivit, velvollisuudet ja vastuu

2.4.1 Vilittdjdn tehtdvdt ja velvollisuudet

Vilitettavien kohteiden markkinoinnin lisdksi vélitystoimintaan siséltyy lukuisia muita
tehtdavid. Vilitystoimintaa voidaan esimerkiksi tarkastella tapahtumaketjuna, joka sisél-
tdd seuraavat vaiheet: vilitystoiminnan aloittaminen, vilityspalvelujen tarjoaminen ja
markkinointi, toimeksiantosopimusten laatiminen ja pdivékirjaaminen sekd viélitettavin
kohteen katselmus, asiakirjojen ja muiden selvitysten hankkiminen, esitteen laatiminen,
kohteen markkinointi, tarjousten ja mahdollisen kdsirahan vastaanottaminen, kaupan eh-
doista neuvotteleminen, kaupan tekeminen ja kauppakirjan laatiminen, vélityspalkkion

t.79

periminen ja kaupan jalkitoimet.”” Vuokrahuoneiston vilitykseen kuuluu lisdksi esimer-

kiksi vuokralaisehdokasta koskevien tietojen hankkiminen ja antaminen vuokranantajalle

sekd vuokrasopimuksen tekeminen.

Vilittdjin palveluihin kuuluu ainakin kohteen hinnan mérittiminen®!, toimeksiantosopi-
muksen ammattitaitoinen tekeminen, neuvonta ja opastaminen asuntokauppaan liittyvissa
asioissa, kohteen markkinointi ja esittely, tiedonanto ostaja-/vuokralaisehdokkaille, tar-
jousten ja mahdollisen kiisirahan vastaanottaminen seké kauppakirjan laatiminen.®* Vili-
tystoiminta on luonteeltaan aineetonta asiantuntijapalvelua. Asiantuntija on velvoitettu
selvittimiin melko laajasti toimeksiantoon liittyvid toimintavaihtoehtoja ja titen edisté-
min huolellisesti asiakkaan etua.®® Kiinteistonvilittiji voi asiantuntija-asemansa vuoksi

olla velvollinen antamaan kaupan osapuolille tietoa myds esimerkiksi lainséidinnosti.®*

Vilitystehtdavén suorittamista koskevat sddnnokset ovat vilityslaissa. Vilityslain 7 §:n 1

momentin mukaan vilitystehtdvé on suoritettava ammattitaitoisesti, huolellisesti ja hyvaa

7 Ks. esim. Palo — Linnainmaa 2004 s. 155; Nevala ym. 2019, s. 548.

80 Ks. esim. Nevala ym. 2019, s. 667 s.

81 Hinnan médrittdmisen lisiksi on tirkeid, ettid vilittiji reagoi siihen, jos hinta ei vastaa markkinoiden
kysyntdi. Vilittdjan tulee myds korjata toimeksiantajan mahdollinen virheellinen késitys asunnon tai kiin-
teiston hinnasta. Ks. Kasso 2014, s. 196 s; Keskitalo 2017, s. 342.

8 Ks. esim. AVI 2015 s. 2; KKV 2020.

8 Hemmo — Hoppu, luku 16, Asiantuntijapalvelujen tarjoaminen, Asiantuntijapalvelu oikeudellisena il-
midni.

8 Hoffrén 2013, s. 312.
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vilitystapaa noudattaen seki ottaen huomioon sekd toimeksiantajan ettd myos toimeksi-
antajan vastapuolen edut. Vilityslain 7 §:n 2 momentin mukaan viélitysliikkeen on viivy-
tyksettd toimeksiantosopimuksen tekemisen jdlkeen ryhdyttdvé suorittamaan viélitysteh-
tdvaa, jollei toimeksiantajan etu vaadi vilitystehtdvdn suorittamisen aloittamista myo-
hempiné ajankohtana. Vilitystehtdvin suorittamisen aloittamisen siirtdminen myohem-
pain ajankohtaan voi olla toimeksiantajan edun mukaista vilityslain esitdiden mukaan
esimerkiksi tilanteessa, jossa toimeksiantosopimuksen tekemisen jélkeen on odotetta-

vissa viranomaisen p#itds, jolla on vaikutusta kohteen myyntiarvoon.®®

Vilitysliikkeelld on tiedonantovelvollisuus toimeksiantajalle ja toimeksiantajan vasta-
puolelle. Vilityslain 8 §:n 1 momentin mukaan vélitysliikkeen tulee antaa toimeksianta-
jalle kaikki ne tiedot, joiden vilitysliike tietdd tai sen pitdisi tietdd vaikuttavan kaupasta,
vuokrasopimuksesta tai muusta kéyttooikeussopimuksesta paittimiseen. Vilitysliikkeen
tulee vilityslain 9 §:n 1 momentin mukaan antaa nima tiedot myds toimeksiantajan vas-
tapuolelle vilityskohdetta tarjotessaan. Vilityslain esitdiden mukaan hyvédn vilitysta-
paan kuuluu, ettéd vilitysliike tutustuu kohteeseen, jotta se pystyy havaitsemaan téllaisia
seikkoja. Lisdksi vilitysliikkeen on vilityslain 8 §:n 2 momentin mukaan ilmoitettava
toimeksiantajalle myds siitd, jos vélitysliike tai sen palveluksessa oleva aikoo paittda
kaupan, vuokrasopimuksen tai muun kiyttéoikeussopimuksen omaan lukuunsa tai jos va-
litysliikkeelld on sopimuksessa erityinen etu valvottavanaan. Jos edelld mainitut tiedot
voivat vaikuttaa myds toimeksiantosopimuksen tekemiseen, vilitysliikkeen on annettava

tiedot toimeksiantajalle ennen sopimuksen tekemista (vélityslain 8 §:n 3 momentti).

Vilitysliikkeen tiedonantovelvollisuutta tdsmentdd asuntomarkkinointiasetuksen siin-
nokset ja vilityslain 10 §:n sddnndkset ennen sopimuksen paittdmistd esitettivistd asia-
kirjoista ja selvityksistd.®® Tirkeimpii myyjille annettavia tietoja ovat kohteen hinta-ar-
vio sekad tieto luovutusvoittoveroseuraamuksista. Vaikka vilitysliike toimii ensisijaisesti
toimeksiantajansa asiamiehend, on vilitysliikkeelld velvollisuus valvoa my0s toimeksi-
antajan vastapuolen etua ja antaa kohteeseen liittyen tietoa objektiivisesti my0s sellaisista

seikoista, jotka ovat toimeksiantajan kannalta epiedullisia.®’

85 HE 58/2000 vp, s. 15.
8 HE 58/2000 vp, s. 16.
87 Palo — Linnainmaa 2002, s. 686, 733; Nevala ym. 2019, s. 591 s.
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Vilitysliikkeen selonottovelvollisuus voidaan eritelld yleiseen selonottovelvollisuuteen
ja erityiseen selonottovelvollisuuteen. Yleiseen selonottovelvollisuuteen kuuluu se, ettd
valitysliikkeen on aina selvitettdva ja hankittava vilityslaista, asuntomarkkinointiasetuk-
sesta ja hyvisti vilitystavasta ilmi kiyvit vihimmdistiedot kohteesta.®® Vilitysliikkeen
erityinen selonottovelvollisuus tarkoittaa vélityslain 11 §:n mukaista selonottovelvolli-
suutta, jonka mukaan vélitysliikkeen on varmistuttava tiedon oikeellisuudesta ja oikais-
tava mahdollinen virheellinen tai puutteellinen tieto, jos vilitysliikkeelld on syyté epdilla
sen saamien tietojen oikeellisuutta. Vilitysliikkeelld on oikeus luottaa saamiensa asiakir-
jojen tietoihin, jos silld ei ole ammattitaito- ja huolellisuusvaatimus huomioon ottaen ai-
hetta epiilld saatujen tietojen paikkansapitivyyttd.* Erityinen selonottovelvollisuus voi
syntyd esimerkiksi silloin, kun saadut tiedot eivit endd sopimuksen tekemisajankohtana
ole ajantasaiset® tai jos esitetyt tiedot ovat keskeniiin ristiriidassa. Vilitysliikkeen on il-
moitettava toimeksiantajan vastapuolelle myos siitd, jos tietoa ei ole voitu tarkistaa (véli-
tyslain 11 §). Kdytinndssi selonottovelvollisuus tiytetddn kysymaélld tiedot toimeksian-
tajalta, tekemélld katselmus ja hankkimalla tarvittavat asiakirjat sekd tutustumalla hankit-
tuihin tietoihin ja vertailemalla tietoja keskeniin.”! Erityisesti selonottovelvollisuudesta
sddtdminen on tarpeellista ostajan kannalta, koska vélitysliikkeen saamat tiedot voivat

olla virheellisii tai puutteellisia.”?

Vilitysliikkeen tulee toiminnassaan noudattaa my0ds rahanpesun ja terrorismin rahoitta-
misen estdmisestd annetun lain (444/2017, jéljempénd rahanpesulaki) sddnnoksid. Vali-
tyslitkkeet ovat rahanpesulaissa tarkoitettuja ilmoitusvelvollisia (rahanpesulain 1 luvun 2
§:n 1 momentin 18 kohta ja 1 luvun 4 §:n 1 momentin 5 kohta). Ilmoitusvelvollisena
vilitysliikkeen tulee muun muassa tunnistaa asiakkaansa, seurata asiakkaiden toimintaa
sekd tehdd epdilyttavistd litketoimista ilmoitus Keskusrikospoliisin rahanpesun selvitte-

lykeskukselle (rahanpesulain 3—4 luku).”?

8 Aunola 2013, s. 35; Nevala ym. 2019, s. 595.

8 Aunola 2013, s. 53.

%O HE 58/2000 vp, s. 18.

' Nevala ym. 2019, s. 596.

%2 Palo — Linnainmaa 2002, s. 745.

93 Tarkemmin rahanpesulain velvoitteista, hallinnollisista seuraamuksista ja rikosoikeudellisesta vastuusta
vilitysliiketoiminnassa esim. AVI 2019b; KVKL 2019a; Nevala ym. 2019, s. 696-715.
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2.4.2 Vilittdjdn vastuun mddrdytyminen

Kiinteistokaupan taloudellisen ja muun merkityksen vuoksi on tarkoituksenmukaista pyr-
kid siihen, ettd asuntojen kauppa tapahtuisi siten, etti eri osapuolten edut otettaisiin mah-
dollisimman hyvin huomioon.’* Molempien osapuolten, toimeksiantajan ja toimeksian-
tajan vastapuolen etujen valvominen katsotaankin vakiintuneeksi hyvin vélitystavan mu-
kaiseksi yleisesti hyviksytyksi menettelyksi.”> Vilitysliikkeen vastuu voidaan timéin mu-

kaisesti eritelld vastuuseen toimeksiantajalle ja vastuuseen toimeksiantajan vastapuolelle.

Toimeksiantaja voi tietyissé tilanteissa vaatia vélitysliikkeen virheen perusteella toimek-
siantosopimuksen purkua, palkkion alentamista tai poistamista taikka vahingonkorvausta.
Toimeksiantaja voi vaatia niiti seuraamuksia erillisini tai kaikkia yhdessi.”® Jos vilitys-
liikkkeen suorituksessa on virhe, toimeksiantajalla on vélityslain 13 §:n 2 momentin mu-
kaan oikeus purkaa toimeksiantosopimus. Jos vilityskohteesta tehty tarjous on jo hyvik-
sytty, oikeutta sopimuksen purkamiseen ei endé ole. Jos toimeksiantajalle on aiheutunut
vilitysliikkeen virheesti haittaa, toimeksiantajalla on virheen johdosta oikeus vaatia vé-
lityspalkkion ja mahdollisesti sovitun kustannusten korvauksen alentamista. Vilitysliik-
keelld ei ole lainkaan oikeutta palkkioon tai korvaukseen, jos vilitysliikkeen virheesta
atheutunut haitta toimeksiantajalle on olennainen. Vilityslain 13 §:n I momentin mukaan
vilitysliikkeen suorituksessa on virhe silloin, jos se ei vastaa sitd, mitd vélityslaissa sda-
detddn tai mitd voidaan katsoa sovitun. Toimeksiantajalla on vilityslain 13 §:n 3 momen-
tin mukaan oikeus saada vilitysliikkeeltd korvausta vahingosta, jonka vilitysliikkeen suo-
rituksessa oleva virhe on hinelle aiheuttanut. Myos toimeksiantajan vastapuolella on oi-
keus saada vilitysliikkeeltd korvausta vahingosta, jonka vilitysliikkeen virheellinen me-

nettely on héinelle aiheuttanut (vélityslain 14 §).

Vilitysliike voi joutua korvausvelvolliseksi, jos vélitystehtdvéa ei suoriteta huolellisesti
ja ammattitaitoisesti.”’ Vilitt4jén vastuu pohjautuu aina joko selonotto- tai tiedonantovel-

vollisuuden laiminlyéntiin.”® Keskeisti on se, mit4 kussakin tilanteessa voidaan edellyttii

% Jokimaiki 2001, s. 2.

% Kasso 2014, s. 34.

% Palo — Linnainmaa 2002, s. 689.
%7 Palo — Linnainmaa 2004, s. 95.
% Jokimaiki 2001, s. 87.
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alan ammattilaiselta.”® Vilittijin vastuu on korvausoikeudellisessa mielessi yleensi tuot-
tamusvastuuta, jonka arvioinnissa vilittijélle on asetettu korkea ammattitaitovaatimus.'®
Vahingonkorvausvastuu toimeksiantajaa kohtaan syntyy silloin, kun viélitysliike poik-
keaa laista tai toimeksiantajan kanssa sovitusta.!®! Vilitysliike ei voi vedota toimeksian-
tajan kanssa suullisesti tehtyihin sopimuksiin, jos niitd ei ole myohemmin vahvistettu kir-
jallisesti tai sihkoisesti, koska suulliset sopimukset eivit sido toimeksiantajaa.'? Vilitys-
kohteen sopimusehtojen muutoksista voidaan kylld sopia myds suullisesti, mutta ndytto-
taakka on tédlloin valittdjalla. Huomioitavaa on, ettd toimeksiantaja voi aina vedota vilit-
tdjdn antamiin suullisesti tehtyihin sopimuksiin.!®® Vilitysliike on my®s aina vastuussa
laatimiensa sopimusten sisdllostd ja episelvédd sopimusehtoa on tulkittava laatijan, eli va-

litysliikkeen vahingoksi yleisten sopimusoikeudellisten periaatteiden mukaisesti.!*

Viilittdjalta edellytetdén sopimuksen mukaisen toiminnan liséksi sité, ettd vélittdja toimii
muutoinkin ammattilaiselta odotettavan huolellisuuden mukaisesti.'®> Sopimusrikkomus-
ten liséksi virheestd on kyse esimerkiksi silloin, kun suoritus ei vastaa siitd markkinoin-
nissa annettuja tietoja tai vélittdjd on laiminlyonyt toimeksiantajaan kohdistuvan tiedon-
antovelvollisuuden. Jos vilittdja havaitsee antaneensa virheellisid tietoja, valttyy vélittdja

vahingonkorvausvastuulta oikaisemalla virheelliset tiedot ennen kaupantekoa.'%

Vahingonkorvausvastuu toimeksiantajan vastapuolta kohtaan on tyypillisesti seurausta
selonottovelvollisuuden ja useimmiten erityisen selonottovelvollisuuden laiminlydnnisté
ja sen johdosta myds tiedonantovelvollisuuden laiminlydnnisti.'?” Kiinteistonvilittjalta
vaaditaan aina korkean laatutason suoritusta.'%® Vilittijin velvollisuuksia ja vastuuta ti-

mén toiminnassa on arvosteltava ankarasti, eika vilittdjd voikaan vélttdd vastuuta esimer-

% Kasso 2014, s. 91.

100 Jokiméki 2001, s. 97.

101 Palo — Linnainmaa 2002, s. 687.

102 K eskitalo 2017, s. 324.

103 HE 58/2000 vp, s. 14.

104 K eskitalo 2017, s. 325.

105 Kasso 2001, s. 545.

196 Palo — Linnainmaa 2002, s. 687, 772, 785.
107 Palo — Linnainmaa 2002, s. 687 s.

108 Jokimiki 2001, s. 95.
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kiksi vaittimalld, ettei hdn ole tiennyt jotain sellaista seikkaa, mikd hinen olisi ammatti-
maisen vilittdjin ominaisuudessa pitinyt tietdd.!% Vilitysliikkeeltd voidaan esimerkiksi
edellyttdd maallikkoa parempaa asiantuntemusta rakennusteknisissé seikoissa. Mahdolli-

sesta kaupan kohteessa olevasta salaisesta virheesti vilittdji ei kuitenkaan vastaa.'!”

Vastuun synnyttivi vélitysliikkeen tyontekijd ei ole henkilokohtaisessa vastuussa vir-
heestd, vaan vastuu méérdytyy isdnndnvastuuperiaatteen mukaisesti vilitysliikkeelle
edellyttden, ettd vahinko on aiheutunut nimenomaan tydtehtdviin liittyvistd toimista. Va-
litysliitkkeen vastuun syntyminen edellyttdd, ettd toimeksiantajalle tai toimeksiantajan
vastapuolelle aiheutunut vahinko tai haitta on johtunut vilitysliikkeen menettelysti eli se

on syy-yhteydessi vilitysliikkeen toimintaan.'!!

Vahingonkorvausvastuu edellyttdd
myds, ettd vahingon yhteys virheeseen on ennakoitavissa. Epdtavalliset ja arvaamattomat
seuraukset eivit aiheuta korvausvastuuta.'!'? Vilitysliikkeelti vaaditaan sen menettelysti
mahdollisesti aiheutuvien vahinkojen varalta vastuuvakuutusta (vélitysliikelain 8 §:n 1
momentin 4 kohta). Vastuuvakuutuksen pakollisuudella pyritdén varmistamaan vahinkoa

kéirsineen mahdollisuus saada korvausta riippumatta viélitysliikkeen maksuhalusta ja -ky-

vysti. '3

2.4.3 Vastaavan hoitajan korvausvastuu

Vilitystehtdvin huolimattomasta tai ammattitaidottomasta hoitamisesta syntyva vahin-
gonkorvausvastuu voi vélitysliikelain mukaan kohdistua vilitysliikkeen lisdksi my0s va-
lityslitkkeen vastaavaan hoitajaan. Vilitysliikelain 6 §:ssd sdddetdén vastaavan hoitajan
korvausvastuusta. Vastaavalta hoitajalta korvausta vilitysliikkeen virheestd aiheutu-
neesta vahingosta ovat oikeutettuja vaatimaan vélitysliitkkeen toimeksiantaja, toimeksi-
antajan vastapuoli sekd muu henkild. Korvausta voidaan sddanndksen mukaan vaatia vas-
taavalta hoitajalta silloin, jos virhe tai vahinko on johtunut siitd, ettd vastaava hoitaja on

tahallisesti tai torkedstd huolimattomuudesta laiminlyonyt sille 5 §:n 1 momentissa sia-

199 Jokimiki 2001, s. 5, 45.

110 Kasso 2014, s. 53 s.

' Nevala ym. 2019, s. 688.

112 Palo — Linnainmaa 2002, s. 688.
"3 HE 61/2000 vp, s. 9.
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detyn velvollisuuden huolehtia siitd, ettd vilitystoiminnassa noudatetaan hyvii vilitysta-
paa ja ettd toimintaa muutoinkin harjoitetaan lainmukaisesti tai velvollisuuden huolehtia
siitd, ettd vilityslitkkeen palveluksessa ja sen jokaisessa toimipaikassa vélitystehtdvid
suorittavista vahintdin puolella on 3 momentissa tarkoitettu ammattipatevyys ja ettd muil-

lakin vilitystehtdvid suorittavilla on tehtidvin edellyttima riittdvd ammattitaito.

Vastaavan hoitajan henkilokohtaisen korvausvelvollisuuden syntyminen edellyttidd siten
erityisen moitittavaa menettelyd. Korvausvastuu voi vilitysliikelain esitdiden mukaan
syntya esimerkiksi silloin, kun vastaava hoitaja ei tosiasiassa osallistu vélitysliikkeen toi-
mintaan ja laiminly? siten velvollisuutensa kokonaan. Toisaalta korvausvastuu voi syntya
myds silloin, kun vastaava hoitaja tietoisesti sallii vilitysliikkeessd meneteltdvin lainvas-
taisesti. Vastaavan hoitajan laiminlyontid voidaan pitad torkednd huolimattomuutena, jos
vastaava hoitaja ei puutu litkkkeen henkilokunnan huolimattomaan menettelyyn, kun hin
tietdd tai hdnen pitdisi tietda siitd voivan syntyd merkittdvid taloudellisia menetyksia liik-
keen asiakkaille.!'* Vastuu voi siis syntyd my®s tilanteessa, jossa vastaava hoitaja ei ole
tietoinen henkilokunnan laiminlydnneistd, mutta vastaava hoitaja laiminly6 valvontavel-
vollisuutensa eiki sen vuoksi havaitse henkilokunnan huolimatonta menettelyi.!'> Myos
menettelystd johtuva vahinkoriski tulisi ottaa huomioon menettelyn moitittavuutta arvi-

oitaessa.!®

Vastaavalle hoitajalle vilitysliikelain 6 §:ssd asetetun erityisen korvausvastuun tuotta-
musvaatimus on korkea ja vastuun syntyminen edellyttdd torkedd huolimattomuutta tai
tahallisuutta. Vilitysliikelain 6 §:n sdé@nnds vastaavan hoitajan korvausvastuusta ei rajoita
vahingon kérsineen oikeutta saada korvausta vilitysliikkeeltd tai muulta korvausvelvolli-
selta. Vahinkoa kérsinyt voi halutessaan vaatia korvausta vastaavan hoitajan lisdksi myds
vilityslitkkeeltd tai muulta mahdolliselta korvausvelvolliselta vastaavan hoitajan kor-

vausvastuun estdmattd. Kdytdnnossa korvausta vaaditaan ldhes aina vilitysliikkeeltd, jolla

4 HE 61/2000 vp, s. 17 s.
115 Palo — Linnainmaa 2004, s. 105.
116 HE 61/2000 vp, s. 18.
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on pakollinen vastuuvakuutus. Vastaavan hoitajan henkilokohtainen vastuu rajoittuu kay-
tdnnossd tapauksiin, joissa vélitysliike on jo lopettanut toimintansa tai on konkurssissa

taikka muuten maksukyvyton.!!”

Séaédntelyn tavoitteena on vaikuttaa siihen, ettd vastaava hoitaja huolehtii tehtévistdan riit-
tdvin tunnollisesti ja huolellisesti henkilokohtaisen korvausvastuun uhalla. Lisdksi hen-
kilokohtainen korvausvastuu lisdd vahinkoa karsineen osapuolen mahdollisuuksia kor-
vauksen saamiseen erityisesti niissd tilanteissa, joissa vilitysliitke on maksukyvyton tai

lopettanut toimintansa.'!'®

'HE 61/2000 vp, s. 18; Palo — Linnainmaa 2004, s. 104; Kasso 2014, s. 13 s.
"8 HE 61/2000 vp, s. 10; Palo — Linnainmaa 2004, s. 105.

34



3 AMMATTITAITO- JA AMMATTIPATEVYYSVAATIMUKSET

3.1 Ammattipitevyysvaatimusten kehittyminen

3.1.1 Arvioidut sddntelyvaihtoehdot

Vilitysliikelain muuttamisesta annetun lain (279/2013) valmistelun yhteydessa arvioitiin
kahta eri sddntelyvaihtoehtoa vilitystoimeksiantoja hoitavien henkildiden ammattipéte-
vyysvaatimusten laajentamiseksi. Arvioidut sddntelyvaihtoehdot olivat seuraavat:

1. Ammattipdtevyysvaatimusten laajentaminen siten, ettd kaikilta vilitystehtdvia
suorittavilta vaaditaan laissa madritellyn siirtymdajan kuluessa vilittdjakokeen
suorittamista.

2. Ammattipitevyysvaatimusten laajentaminen siten, ettd vihintddn puolelta vélitys-
tehtdvid suorittavilta vaaditaan laissa mééritellyn siirtyméajan kuluessa valittdja-

kokeen suorittamista.''®

Vaihtoehtoja arvioitiin erityisesti PL 18 §:n elinkeinon ja ammatinharjoittamisen vapau-
den kannalta. Padtymistd sddntelyvaihtoehtoon, jossa vilittdjakokeen suorittamista vaa-
ditaan vain puolelta vilitystehtévid suorittavista, perusteltiin muun muassa silla, etti kai-
kille pakollisen vélittdjdkokeen arvioitiin huomattavasti vaikeuttavan alalle paasya. Arvi-
oinnissa otettiin huomioon my®ds alalla jo ennestddn toimivien henkildiden tilanne, jotka
eivit olleet suorittaneet vélittdjékoetta. Jos olisi pdddytty siihen, ettd ammattipdtevyytti
vaadittaisiin jokaiselta vilitystehtdvid suorittavalta, kaikkien alalla jo toimivien henkiloi-
den olisi tullut siirtyméajan kuluessa suorittaa vilittdjdkoe alalla jatkaakseen. Kaikille
pakollisen vilittdjdkokeen arvioitiin vaikuttavan vélitysalan kilpailutilanteeseen kilpailua
vihentdviésti. Monien vilitysliikkeiden ollessa tyontekijamaériltddn pienid, vélittdjako-
keen suorittamisen vaatiminen kaikilta vilitystoimintaan osallistuvilta henkilGiltd arvioi-
tiin johtavan siihen, etté jotkut alalla toimivat vélitysliikkeet joutuisivat lopettamaan toi-

mintansa.'?°

Vaihtoehtojen punninnassa otettiin huomioon myos vilittdjakokeen jarjestiminen ja PL

124 §:std johtuvat velvoitteet. PL 124 §:n mukaan julkinen hallintotehtdvi voidaan antaa

"9 HE 196/2012 vp, s. 8.
120 HE 196/2012 vp, s. 8 s.
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muulle kuin viranomaiselle vain lailla tai lain perusteella, jos se on tarpeen tehtivén tar-
koituksenmukaiseksi hoitamiseksi eikd vaaranna perusoikeuksia, oikeusturvaa tai muita
hyvén hallinnon vaatimuksia. PL 124 §:n mukaan merkittdvaa julkisen vallan kayttoa si-
séltdvid tehtdvid voidaan kuitenkin antaa vain viranomaiselle. Vilitysliikelakia koske-
vassa lausunnossaan perustuslakivaliokunta katsoi, ettd vélittdjdkokeiden jarjestiminen
on PL 124 §:ssé tarkoitettu julkinen hallintotehtdvé, joskaan kyse ei ole kyseisen lainkoh-
dan mukaisesta merkittivisti julkisen vallan kiytdstd.!?! Vilitysliikelain muuttamisesta
annetun lain hallituksen esityksesséd on arvioitu, ettd ammattipitevyyden ja siten valitta-
jakokeen muuttaminen kaikille alalla toimiville pakolliseksi muuttaisi vilittdjakokeen
merkitysta siten, ettd vilittdjakokeeseen sisdltyisi piirteitd, joihin saattaisi liittyd merkit-
tavia julkisen vallan kayttod. Jos kaikilta vélitystehtévid suorittavilta vaadittaisiin valit-
tdjdkokeessa osoitettu ammattipdtevyys, koesuorituksen hylkdédminen puuttuisi tilldin
vilitysalalla toimivan henkilon oikeuteen hankkia toimeentulonsa valitsemallaan amma-
tilla, kun taas nykyinen sdéintely mahdollistaa toimimisen vélitystehtévissd, vaikka hen-
kilo ei paisisi vilittdjakokeesta 1api. Vilittdjdkokeiden jérjestdmisestd vastuussa olevan
Keskuskauppakamarin ollessa julkisoikeudellinen yhdistys vilittdjdkokeen muuttaminen
kaikille pakolliseksi saattaisi siten velvoittaa vilittdjakokeen jarjestimisvastuun siirtimi-

sen Keskuskauppakamarilta viranomaiselle.'*?

Vaikka ammattipatevyysvaatimusten laajentamisen on arvioitu lisddvan luottamusta vé-
litysalan toimijoita kohtaan ja parantavan kuluttajien asemaa alalla, sdéntelyn tavoitteiden
saavuttamiseksi ei kuitenkaan arvioitu olevan vélttimétontd puuttua ammatinvalinnan va-
pauteen sddntelyn kautta vaatimalla jokaista alalla olevaa ja alalle pyrkivéa suorittamaan
vilittdjdkoe. Tamén vuoksi ammattipdtevyysvaatimusvaatimus esitettiin koskemaan
puolta vélityslitkkeen palveluksessa ja sen jokaisessa toimipaikassa vilitystehtdvid suo-
rittavista henkildistd.'?® Vilitysliikelain 5 §:ssé asetetut ammattipétevyysvaatimukset ei-
vit lain 23 §:n 3 momentin mukaisesti koske sellaisia henkil6ité, jotka on ennen vilitys-
litkelain voimaantuloa hyvéksytty kumotun kiinteistonviélittdjdasetuksen (181/1993) 4
§:ssé tarkoitetussa kiinteistonvélittdjdkokeessa, eikd henkilditd, jotka on koulutuksensa

perusteella hyvéksytty kiinteistonvilitysliikkeen vastaavaksi hoitajaksi ennen kumotun

121 peVL 24/2000 vp — HE 61/2000 vp, s. 3.
122HE 196/2012 vp, s. 8 s.
123 HE 196/2012 vp, s. 9.
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kiinteistonvailittdjdasetuksen voimaantuloa. Kiytinndssd tdma koulutukseen perustuva
poikkeus koskee ennen 1.5.1993 vastaavaksi hoitajaksi hyvaksyttyjd oikeustieteen tai
lainopin kandidaatin tutkinnon tai muun korkeakoulun loppututkinnon suorittaneita

kauppa- ja teollisuusministerion hyviksymii henkiloita.'>*

Vilitystoimintaan osallistuvien henkildiden ammattipatevyysvaatimuksen uudistamisen
yhteydessa arvioitiin my0s sitd, onko vaatimuksen tarpeellista olla sama kiinteistonvali-
tystd harjoittaville ja vuokrahuoneiston vélitysté harjoittaville. Hallituksen esityksessé to-
detaan vilitystoimeksiannon hoitamiseen liittyvien ongelmien koskeneen kiytdnndssi
vain kiinteistonvélitystd. Uudistuksen tavoitteena oli kuitenkin laajentaa vélitystehtdvia
hoitavien ammattipdtevyysvaatimuksia riippumatta siitd, millaista vélitystoimintaa har-
joitetaan. Vilitystoimintaa koskevan lainsddddnnén yhtendisyyden ndkokulmasta ei
ndhty asianmukaiseksi asettaa kiinteistonvalitysliikkeitd eri asemaan verrattuna vuokra-
huoneiston vilitysliikkeisiin, joten samat ammattipitevyysvaatimukset asetettiin koske-

maan kaikkia vilitysliikkeitd.!?

3.1.2  Ammattipdtevyysvaatimusten perustelu

Ennen vuoden 2013 toukokuussa voimaan tullutta lakiuudistusta (279/2013) oikeusmi-
nisterid laati lausuntotiivistelmén, johon on kerétty lausuntoja yhteensa 25 viranomaiselta
ja yhteisoltd, joilta oikeusministerid ja kauppa- ja teollisuusministerid pyysivit lausunnon
kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen vilitystd koskevista laeista selvittddkseen vuonna
2000 uudistettujen lakien toimivuuden hieman yli kuusi vuotta niiden kédyttéonoton jal-
keen. Lausuntopyynndssdén oikeusministerid ja kauppa- ja teollisuusministerié olivat
pyytineet nimettyjen tahojen ndkemyksid lakien tavoitteiden toteutumisesta yleensd sekd
havaintoja mahdollisista puutteista ja ongelmista, joita sddnndsten soveltamisessa oli tul-
lut ilmi. Lausunnoissa vilitysliikelain osalta esiin nousivat erityisesti vélittdjille asetetut
ammattitaitoa ja ammattipatevyyttd koskevat vaatimukset. Vilittdjien ammattitaito- ja
ammattipatevyysvaatimuksista lausuneet pitivit tirkednd erityisesti sitd, ettd valittdjid

koskevia ammattitaitovaatimuksia kehitetdin edelleen. 2

124 Nevala ym. 2019, s. 555.
125 HE 196/2012 vp, s. 9.
126 Oikeusministerid 2007, s. 2.
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Osassa lausunnoista tuotiin esille tarve sadtdd vuokrahuoneistojen vilitystd koskeva eril-
linen laki. Keskuskauppakamari toi lausunnossaan esiin sen, ettd se nikee perustelluksi
erillisten omien sdddosten laatimisen kiinteistonvélitykseen ja vuokrahuoneistojen vali-
tykseen mahdollisten tulkintaepdselvyyksien varalta. Myos Suomen Kiinteistovalittd;ja-
liitto SKVL ry:n (jéljempand SKVL) laki ja lausuntovaliokunta katsoi lausuntoa antaes-
saan tarpeelliseksi sddtdd erikseen vuokrahuoneistojen vélityksestd erillisessi laissa. Esi-
merkiksi kuluttajavirasto on kuitenkin lausunnossaan todennut, ettd yhtendinen siintely
on osoittautunut toimivaksi ja onnistuneeksi ratkaisuksi, eiké lakien soveltamisaikana ole
ilmennyt seikkoja, joiden perusteella vuokrahuoneiston vilitystd olisi syytd sddnnelld

kiinteistdnvilityksesti poikkeavasti.!?’

Ympéristoministerid toi lausunnossaan ilmi epdilyn siitd, ettei kaikilla vilitystoimintaa
harjoittavilla ole tehtiviin edellyttimii osaamista.!?® Igglo Oy totesi antamassaan lausun-
nossa, ettd vilitysliikelakiin olisi syyta ottaa kannanotto kiinteistonvélitysliikkeen palve-
luksessa itsendisesti toimivien myyntihenkildiden ammattipitevyydestd, joiden tulisi pys-
tyd Igglo Oy:n mukaan osoittamaan ammattitaitonsa. Igglo Oy:n mukaan vilitystoimin-
nan harjoittamisen kehittimisen padpainon tulee olla ammattikunnan taito- ja tietotason
vaatimuksissa.'? Rakennusteollisuus RT ry osoitti lausunnossaan halunsa tukea pyrki-
myksid vilitystyotd tekevien ammattitaitovaatimusten nostamiseksi. Myos Suomen Am-
mattikorkeakouluopiskelijayhdistysten Liitto SAMOK ry ehdotti lausunnossaan, etté kai-
kille asunnonvilittdjidtoiminnassa mukana oleville tulisi asettaa minimiammattipétevyys-
vaatimus. My6s SKVL:n laki- ja lausuntovaliokunta katsoo lausuntonsa mukaan tarpeel-
liseksi asettaa laissa kaikkia vilitystyota tekevid koskeva ammattitaito- ja ammattipéte-

vyysvaatimus.'*°

Léansi-Suomen lddninhallitus on antamassaan lausunnossa huomauttanut, ettd vélityslii-
kelain 5 §:n 1 momentin mukaisten ammattipitevyysvaatimusten valvominen on tyolasta.

Oulun l4dninhallitus katsoi lausuntoa antaessaan, ettd alalle pddsyn edellytyksend tulisi

127 Oikeusministerié 2007, s. 3 s.
128 Oikeusministerid 2007, s. 4.

129 Oikeusministerié 2007, s. 17.
130 Oikeusministerié 2007, s. 19.
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olla riittdvé peruskoulutus, joka korostaa kiinteistonvélittdjan tyon eettisyyttd ja laaduk-
kuutta. Lausunnossaan Oulun ld4ninhallitus katsoo lisdksi, ettd ammattitutkinto tulisi
edellyttdd kaikilta alalle aikovilta ja siitd tulisi my0s olla sdddoksissa riittdvén tarkka ku-

VaLIS.131

Edeltdvén sddntelyn epékohtana pidettiin yleisesti sitd, ettd jos liikkkeen toimipaikassa oli
useampia vélitystoimeksiantoja hoitavia henkil6itd, ainoastaan yhdelld heisté oli vilitys-
liikelain mukaan oltava LK'V-kokeessa osoitettu ammattipétevyys. Tatd pidettiin epdkoh-
tana muun muassa sen vuoksi, etti yli 40 prosentilla KVKL:n jasenyrityksisti kerrottiin
olevan palveluksessaan enemmaén kuin kolme tyontekijaa. Liiton piirissd ilmoitettiin ole-
van my0s muutamia yrityksid, joilla on palveluksessaan jopa useita satoja vilitystehtivid

suorittavia henkilitd.'3?

Saédntelyvaihtoehtojen arvioinnissa on ratkaistava se, tarvitaanko ylipadnsé oikeudellista
sddntelyd.!*? Vilitysalalla esiin tulleiden asuntokaupan ongelmien ja riitojen kerrottiin
vilitysliikelakia muuttaneen lain esitdissd usein johtuneen vélitystoimeksiantoja hoita-
vien henkildiden tiedonanto- tai selonottovelvollisuuden laiminlyonneista. Eteld-Suomen
AVIn nikemyksen mukaan vilitysalan ongelmana ovat olleet ne, jotka hoitavat vilitys-
tehtdvid ilman asianmukaista koulutusta ja tietoa vélitystehtdviin liittyvistd sdddok-
sisté.!3* Talousvaliokunta on mietinndssééin ammattipitevyysvaatimusten laajentamisesta
yhtynyt hallituksen esityksessi esitettyyn kantaan, jonka mukaan séédntelyn tavoitteita ei
voida tehokkaasti saavuttaa pelkéstddn valvontaa lisddmaélld. Valvontaviranomaisten tie-
toon tulleet vélittdjien suoritusvirheet ja luonne huomioon ottaen talousvaliokunta on pi-
tanyt kannattavana hallituksen esityksen mukaista vélitysalan patevyysvaatimusten kiris-

tAmisti. '

Ammattipdtevyysvaatimusten sddtdmisen taustalla vaikuttaa se, ettd vélitystoimeksianto-
jen asianmukainen hoitaminen vaatii lainsddddnnon tuntemusta ja hyvdid ammattitaitoa.

Vilitystoiminnan sdéntelyd ammattipdtevyysvaatimusten kautta on perusteltu siten muun

131 Oikeusministerié 2007, s. 18.

132 HE 196/2012 vp, s. 5, 7.

133 Maattd 2011, s. 85.

134 HE 196/2012 vp, s. 8.

135 TaVM 4/2013 vp — HE 196/2012 vp, s. 2.
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muassa vilityspalveluiden laatutason parantamisella. Ammattipitevyysvaatimusten on li-
saksi arvioitu lisddvin luottamusta vélitysalan toimijoita kohtaan seké parantavan kulut-
tajien asemaa alalla.'*® Ammattipitevyytti koskevien vaatimusten asettaminen laissa liit-
tyy ldheisesti myos PL 19 §:n 4 momentissa sdédettyyn julkisen vallan tehtdvéédn edistda
jokaisen oikeutta asuntoon. Julkisen vallan tehtidvéksi voidaan PL 19 §:n 4 momentin
perusteella katsoa asumiseen liittyvdn vélitystoiminnan ammattitaitoisuuden turvaami-

nen.'?’

Ammattipdtevyysvaatimuksia laajentanutta lakia koskevan hallituksen esityksen mukaan
arviolta puolet kiinteistonvélitystyotd tekevistd oli jo ennen uudistuksen voimaan tuloa
suorittanut kiinteistonvilittdjdkokeen. Vuokrahuoneiston vélityslitkkeiden osalta ei ollut
vilitysliikelain muutosta saddettéessa tietoja siitd, kuinka moni vuokrahuoneistojen vili-
tystoimintaan osallistuvista henkildisti oli suorittanut joko kiinteistonvélittdjikokeen tai

vuokrahuoneiston vilittijikokeen.'®8

3.2 Ammattipatevyysvaatimukset

3.2.1 Vastaava hoitaja

Vilitysliikelain 5 §:n 3 momentissa sdddetdin, ettd kiinteistonvélitysliikkeen vastaavalla
hoitajalla on oltava kiinteistonvailittdjdkokeessa osoitettu ammattipdtevyys ja vuokrahuo-
neiston vilitysliikkeen vastaavalla hoitajalla vuokrahuoneiston vilittdjikokeessa tai kiin-
teistonvalittdjakokeessa osoitettu ammattipitevyys. Lainkohdan mukaan vélittdjéko-
keella osoitettava ammattipdtevyys sisdltdd erityisesti sen, ettd kokeen lapdissyt tuntee
toiminnan harjoittamisen kannalta tarpeellisen lainsédddédnnon ja hyvén vilitystavan sekd

hallitsee vilitystoimeksiannon hoitamisen edellyttimit kdytannon toimet.

Vastaavan hoitajan ammattipdtevyysvaatimus on koskenut vilitysliikelain voimaantulon
myd6td 1.3.2001 alkaen kiinteistonvilityslitkkeen vastaavan hoitajan lisdksi myos vuok-

rahuoneiston vélitysliikkeen vastaavaa hoitajaa. Ennen vilitysliikelain voimaantuloa vaa-

136 HE 196/2012 vp, s. 7-9.
137 HE 196/2012 vp, s. 15.
133 HE 196/2012 vp, s. 6.
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timus vastaavan hoitajan ammattipdtevyydestd oli asetettu kumotun kiinteistonvalittd;ja-
asetuksen (181/1993) 4 §:ssd. Vastaavaa vaatimusta ei ollut asetettu vuokrahuoneiston
valitysliikkeitd sddtdneessd kumotussa asunnonvilittdjdasetuksessa (761/1993). Vuokra-
huoneiston vilitysliikkeen vastaavalla hoitajalla on tullut olla vélitysliikelain 5 §:n 3 mo-
mentin mukainen vuokrahuoneiston vilittdjdkokeessa tai vaihtoehtoisesti kiinteistonvé-
littdjakokeessa osoitettu ammattipdtevyys vuoden 2001 maaliskuusta alkaen. Seké vuok-
rahuoneiston vilittdjakoe ettd kiinteistonvélittdjdkoe antavat siten vilitysliikelain 5 §:n

mukaisen ammattipatevyyden vuokrahuoneiston vélitystoiminnan harjoittamista varten.

Vilitysliikelakiin on siséllytetty sdidnnokset myds vuokrahuoneiston vélitysliikkeen vas-
taavasta hoitajasta vuokrahuoneiston vilitysliikkeiden ammattitaidon lisdZmiseksi.'*
Vuokrahuoneistojen vélitysliikkeitd koskevien uusien sdénndsten arvioitiin vaikuttavan
mydnteisesti asuntomarkkinoihin, silld sdéntelylld nostettiin vuokrahuoneistojen vilitysta
harjoittavien ammattitaito- ja luotettavuusvaatimuksia.'*® Mydhemmin, ammattipte-
vyysvaatimuksen laajentamista koskevan lain hallituksen esityksessd on todettu, ettd am-
mattipitevdn vastaavan hoitajan edellyttiminen on osoittautunut tarkoituksenmukaiseksi

tavaksi turvata vilitystoiminnan asianmukaisuus.'*!

Vilitysliikkeen vastaavan hoitajan on vilityslitkelain mukaan tunnettava alan lainsda-
déanto ja yksittdistapauksissa my0s erityislainsdadinto. Vilitysliikelaissa sdddetddn myos
vastaavan hoitajan velvollisuudesta ylldpitdi ja kehittdd ammattitaitoaan seuraamalla vi-
litystoimintaan liittyvéa lainsdddéntod, soveltamiskdytantod, kirjallisuutta ja muita julkai-
suja sekd osallistumalla alan koulutustilaisuuksiin. Vastaavan hoitajan on lisdksi huoleh-
dittava oma-aloitteisesti ohjeita antamalla siitd, ettd vilitysliikkeen vélitystoimintaan
osallistuvat henkil6t noudattavat vélitystoimintaa koskevia sddnnoksid. Tami velvolli-
suus on toimeksiantajan ja timin vastapuolen oikeusturvan kannalta merkittivi.!*? Vas-
taavan hoitajan on kidytdnnossd valvottava vilityslitkkeen henkilokunnan perehdytté-

misti, koulutusta seki toimintaa ja liséksi vastattava toiminnan lainmukaisuudesta.'*’

139 HE 61/2000 vp, s. 1.
140 HE 61/2000 vp, s. 11.
41 HE 196/2012 vp, s. 7.
1“2 HE 61/2000 vp, s. 16.
143 Kasso 2014, s. 11.
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3.2.2 Vilitystehtdvid suorittavat

Vuoden 2016 alusta voimaan tulleen vélitysliikelain 5 §:n 1 momentin mukaan vilitys-
liikkkeen palveluksessa ja sen jokaisessa toimipaikassa vélitystehtdvid suorittavista vahin-
tdén puolella on oltava 3 momentissa tarkoitettu ammattipatevyys. Vilitysliikelain 5 §:n
3 momentissa tarkoitettu ammattipitevyys saadaan osoittamalla alan osaaminen vuokra-

huoneiston vilittdjakokeessa tai kiinteistonvilittdjakokeessa.

Vilitysliikelain 5 §:n mukaiset ammattipitevyysvaatimukset koskevat seka kiinteiston-
vilitysliikkeitd ettd vuokrahuoneiston vilitysliikkeitd. Ainoa eroavaisuus ammattipéte-
vyysvaatimuksissa on se, ettd vuokrahuoneiston vélitysliikkeesséd tyoskentelevit voivat
suorittaa vilitysliikelaissa tarkoitetun ammattipdtevyyden vuokrahuoneiston viélittijiko-
keella vaihtoehtona kiinteistonvilittdjékokeelle, joka on kiinteistonvélitysliikkeessd tyOs-
kenteleville ainut vaihtoehto vilitysliikelain 5 §:ssd tarkoitetun ammattipdtevyyden saa-
vuttamiseksi. Jos vuokrahuoneiston vélittdjakokeen suorittanut haluaa laajentaa ammat-
tipatevyytensd koskemaan myos kiinteistonvilitystd, hdnen on suoritettava liséksi kiin-
teistonvilittdjikoe. Kiinteistonvilittdjdkokeen suorittaneen ei tarvitse suorittaa erikseen

vuokrahuoneiston vilittijikoetta. !4

Ammattipdtevyysvaatimusten laajentamisen yhteydessd vélitysliikelain 5 §:n ilmaisu
“vilitystoimintaan osallistuvat™ korvattiin ilmaisulla “vélitystehtévid suorittavat”. Enti-
sen ilmaisun sisdllon suhteen oli hallituksen esityksen mukaan kdytdnndssa epétietoi-
suutta siitd, mitd vélitystoimintaan osallistumisella tarkoitetaan. Nykyinen ilmaisu "vili-
tystehtdvia suorittavat” kuvaa lain esitdiden mukaan paremmin sité, ettd sidnnokset kos-
kevat niitd henkiloitd, jotka hoitavat aktiivisesti vilitystoimeksiantoja. Esimerkiksi véli-
tysliikkeen pelkkié hallinto- tai toimistotehtivié hoitavia ei hallituksen esityksen mukaan

oteta huomioon ammattipétevyysvaatimuksen tiyttymisti laskettaessa.'*

144 Kasso 2014, s. 12.
14 HE 196/2012 vp, s. 12.
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Aluehallintoviraston 15.12.2015 piivétyn tiedotteen mukaan:
”Vilitysliikelaissa tarkoitetun vélitystoiminnan osia ovat muun muassa toimeksiantoso-
pimuksen tekeminen, kohteen hinnan/vuokran mairittely, kohteen markkinointi, esitte-
lyn pitdminen, kohdetta koskevien tietojen antaminen ostaja-/vuokralaisehdokkaille,
tarjousten vastaanottaminen, kohdetta koskevan sopimuksen laatiminen ja osapuolten
muu avustaminen sopimuksen teossa.”

Aluehallintoviraston tiedotteessa kerrotaan, ettd yksittdistenkin edelld mainittujen tehta-

vien itseniinen tekeminen katsotaan vilitystehtivien suorittamiseksi.!*®

Aluehallintovirastojen antamista padtoksistd kdy ilmi, ettd joitain toimeksiannon hoita-
miseen kuuluvia osatehtivid voidaan hoitaa my0s epéitsendisesti, toimeksiantoa varsinai-
sesti hoitavan henkilon ohjeistuksessa ja valvonnassa. Aktiivisena vélitystehtdvien suo-
rittamisena ei voida vield itsessdén pitdd esimerkiksi kohteen markkinointia toimeksian-
toa hoitavan ohjeistuksesta ja tietojen antamista kohteesta esitteen pohjalta. Esimerkkini
tehtdvistd, joita ei puolestaan voida katsoa olevan mahdollista tehtivin epditsendisesti,
vain varsinaista toimeksiantoa hoitavaa avustaen on toimeksiantosopimuksen tekeminen,
hinnan arvioiminen, tarjousprosessin hoitaminen seki kauppakirjan laatiminen ja toimit-
taminen sopimusosapuolille. Néité tehtivid suorittavat luetaan 1ahtokohtaisesti aina vili-
tyslitkkeen vilitystehtdvid suorittaviksi henkildiksi. Mydskddn kohteen nédyttojen siirtd-
minen pelkéstidén avustavia tehtivid tekeville henkildlle, jota ei lueta litkkeen vilitysteh-
tidvid suorittavaksi, ei ole mahdollista ilman ohjaajan mukanaoloa.'*” Vilitystoimeksian-

tojen hoitamiseen osallistuminen ei voi olla nimellisti tai satunnaista.'*®

Aluehallintovirasto on ratkaisukdytinndssdin katsonut, ettd toimeksiantosopimuksen al-
lekirjoitustapahtuma on sellainen tilanne, jonka kisittely katsotaan vélitysliikelain tar-
koittamaksi vilitystehtdvdn suorittamiseksi. Toimeksiantosopimuksen vilitysliikkeen
edustajana kirjoittaneen voidaan katsoa olevan vastuussa siité, ettd sopimukseen on kir-
jattu oikein tiedot kohteesta ja sopimusehdot ovat lain ja hyvin vilitystavan mukaisia,
huolimatta siitd, ettd toimeksiantosopimuksen on voinut laatinut toinen vilitysliikkeen

edustaja. Toimeksiantosopimuksen allekirjoitustapahtumassa toimeksiantaja voi lisdksi

146 AVI 2015, s. 2.

147 BSAVI 23.1.2017 dnro 5130/05.11.05/2016; LSSAVI 7.11.2018 dnro 3377/2018; LSSAVI 5.2.2019
dnro 5565/2016.

148 ESAVI 14.10.2016 dnro 3972/05.11.05/2016.
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vield haluta esittdd kysymyksid sopimusehdoista tai tdydentdd antamiaan tietoja kohteesta

tai myyntitilanteestaan.!'*’

Metsitilojen vilitykseen erikoistuneissa vilitysliikkeissd metsdarvioiden tekemisen saat-
taa hoitaa paikallinen metsidnhoitoyhdistys. Lansi- ja Sisd-Suomen AVI (jiljempéna
LSSAVI) on selvittdnyt oma-aloitteisena valvonta-asiana metsitilojen vélitystd harjoitta-
van vilitysliikkeen kohteiden metsdarvioiden tekijoiden osallisuutta valitystehtdavien hoi-
tamiseen. Tapauksessa metsdarvioiden laatijoita ei katsottu vélitystehtdvid suorittaviksi
henkiloiksi.
LSSAVI 29.1.2020 dnro 6429/2019: AVIn tietoon oli tullut, ettd osassa vilitysliikkeen
kohteissa metséarvion teki muu kuin kohdetta vélittava henkil6. Vilitysliikkeeltd saa-
dun selvityksen mukaan metsdarvioiden tekeminen on eri asia kuin kiinteistonvélittdjan
tekemé hinta-arvio vilitystoimeksiannon tekemisen yhteydessd. Vilitysliikkeen mu-
kaan metsdarvio on metsénhoitoyhdistyksen palvelutuote, jonka lopputulos kuvaa met-
sdtilan metsdtaloudellista arvoa. Kiinteiston myyntihinta-arvioon vaikuttaa sen ohella

moni muu seikka.

AVl katsoi asiassa saadun selvityksen perusteella, ettd vilitysliikkeen kohteista laatimia
metsdarvioita ei itsessddn voida pitdd sellaisena tehtévéni, ettd sen laatijan voitaisiin
katsoa osallistuvan vélitystoimeksiannon hoitamiseen. AVIn asiassa hankkiman selvi-
tyksen perusteella metsdarviot eivit yksinomaan toimineet kohteiden hinnan arvioinnin
perusteena, eiviatkd muut kuin vélitysliikkeen palveluksessa olevat metsdarvion tekijat
arvioineet kohteiden hintoja. AVI totesi, ettd mikéli metsdarvion on tehnyt metsidnhoi-
toyhdistyksen tyontekijd, joka ei hoida vélitystoimeksiantoa, ei metsdarvion tekija voi
antaa toimeksiantajalle tai tiedustelijalle muita kuin metséarvioon liittyvia tietoja. Met-
sanhoitoyhdistyksen tyontekija ei voi myoskddn hoitaa muita vélitystoimeksiannon osa-
tehtdvid, kuten allekirjoittaa toimeksiantosopimusta, hoitaa tarjousprosessia tai laatia

kauppakirjaa.

AVI totesi asiassa saatujen selvitysten perusteella, ettd metsénhoitoyhdistyksen tyonte-
kijoind toimivien metsdarvioiden laatijoiden ei voitu katsoa osallistuneen kohteiden hin-

nan maédrittelyyn tai tietojen antamiseen ostajachdokkaille. Metsdarvioiden laatijoiden

149 ESAVI 14.10.2016 dnro 3972/05.11.05/2016.
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ei siten katsottu osallistuneen vélitystehtdvien suorittamiseen. Metsdarvioiden laatijoi-

den katsottiin toimineen tapauksessa metsidnhoitoyhdistyksen nimissa ja lukuun.

Aluehallintovirasto on 15.12.2015 julkaistussa tiedotteessa ottanut kantaa myds siihen,
ettd ammattipatevan henkilon on suoritettava vilitystehtivid padsdantdisesti tietyssd toi-
mipaikassa, jotta hdnet luetaan juuri tuon toimipaikan ammattipateviin henkil6ihin. Use-
ammassa eri toimipaikassa tai vélitysliikkeessd tydskentelevd henkild luetaan vain sen
vilitysliikkeen ja toimipaikan ammattipateviin henkil6ihin, jossa hidn padsaéntoisesti suo-
rittaa vélitystehtdvid. Kumoutuneen vélitysliikelain 5 §:n 1 momentin osalta aluehallin-
tovirasto on valvontapditoksessddn edellyttinyt, ettd ammattipitevén osallistuminen va-
litystoimintaan on sdénnollistd ja pddtoimista. Himeenlinnan hallinto-oikeuden (jdljem-
pand HaO) paitoksen 22.5.2014 t. 14/3000/1 perusteluissa kyseisestd AVIn paédtoksesta
todettiin, ettd asiassa ei ole merkitysta silld, ettd vilitysliikkeen mukaan sen toiminta tie-
tylld alueella on hyvin véhiistd eikd toimipaikassa ole jatkuvasti oleskelevalle ammatti-
péteville vilittdjélle kdytdnnossd tarpeeksi tyotehtdvid. Valitus hyldttiin hallinto-oikeu-

dessa ja korkeimmassa hallinto-oikeudessa. !>

Kiinteistonvilitysliikkeeksi vélitysliikerekisteriin rekisterdityneen vilitysliikkeen kaik-
kien toimipaikkojen tulee tayttdd kiinteistonvilitysliikkeelle asetetut ammattipitevyys-
vaatimukset, vaikka jokin sen toimipaikoista hoitaisi vain vuokrahuoneistojen viélitysta.
Silld ei mydskddn ole ammattipitevyysvaatimuksen kannalta merkitysta hoitavatko jotkut

vilitystehtdvii suorittavat henkil6t ainoastaan vuokrahuoneistojen vilitysti.'>!

Vilitysliikkeen palveluksessa tai sen toimipaikassa vilitystehtdvid suorittavien ammatti-
patevyysvaatimuksen tdyttavien lukumiiréd voi vilitysliikelain 5 §:n mukaan tilapéisesti
laskea siten, ettd vaatimus ei tayty. Vilitysliitkkeen vastaavan hoitajan tehtdvéna on huo-
lehtia siitd, ettd ammattipatevyysvaatimukset tiyttyvit kolmen kuukauden kuluessa siiti,
kun ammattipdtevyysvaatimuksen tdyttdvien lukuméérd on muutoin kuin tilapdisesti las-
kenut alle puoleen. Vilitysliikkeelld on siten kolme kuukautta aikaa korjata syntynyt am-

mattipitevyysvaje, jos pdtevyysvajeen syynd on muu kuin tilapdiseksi luokiteltava pois-

130 AVI 2015, 5. 2 s.
ST AVI 2015, s. 3.
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saolo. Ammattipdtevin henkilon poissaolon kestdessd yli kolme kuukautta, ammattipate-
vyysvajetta ei endd voida pitdd tilapdisend, eikd poissaolon syylld ole merkitystd ammat-

tipatevyysvaatimuksen tdyttivien lukumiiria arvioitaessa.'>?

Ammattipdtevyysvajeen korjaamiselle annettava kolmen kuukauden médriaika lasketaan
aina siitd, kun ammattipatevyyden omaava henkild on siirtynyt pois suorittamasta vali-
tystehtdvia kyseisen vilitysliikkeen palveluksessa. Mddrdaika lasketaan poissaolon alka-
mishetkesti, vaikka henkilon poissaolon pituus ei olisi vélitysliikkeen tiedossa sen alka-
mishetkelld. Poissaolo lasketaan siten alkaneeksi heti poissaolon alkamishetkelld, vaikka
poissaolon kestoa ei olisi pystytty heti ennustamaan.'>® Vilitysliikelain muutosta koske-
van lain hallituksen esityksessd mainitaan mahdollisiksi poissaolon syiksi tyontekijén ir-
tisanominen tai irtisanoutuminen, ditiysloma seki vuorotteluvapaa.'>* Pohjois-Suomen
aluehallintovirasto on 25.5.2016 antamassaan péadtoksesséd todennut, etti vélitysliikelain
muutosta koskevan lain hallituksen esityksessd mainittuja esimerkkeja poissaolon syisti
ei voida pitdd tyhjentdvéni luettelona ja ndin ollen esimerkiksi sairastuminen poissaolon
syynd voidaan ottaa huomioon ammattipatevien henkildiden miiréd arvioitaessa, jos
poissaolon kestoa voidaan pitii muuna kuin tilapéisend.'>> Aluehallintovirastolla ei ole
toimivaltaa myontdd vélitysliikkeelle lisdaikaa ammattipatevyysvaatimusten tiyttdmi-
seen, esimerkiksi vélittdjakokeiden tuloksien julkaisuun asti, vaan ammattipatevyysvaa-
timusten on taytyttavi vilitysliikelain 5 §:n 3 momentin mukaan kolmen kuukauden ku-

luessa.'3®

Toimipaikan méérittely on erdissd rajatapauksissa aitheuttanut tulkintaongelmia. Vain sa-
tunnaisesti kiytossé olevat, ei-pysyvit tilat, kuten uudiskohteiden rakennustydmailla ole-
vat esittelytilat eivét ole vélitysliikerekisteriin merkittdvid toimipaikkoja. Mydskéén sel-
laisia tiloja, joita ei kdytetd asiakaspalvelun hoitamiseen, vaan ainoastaan myynti-ilmoi-
tuksia varten, ei ole katsottu rekisteriin merkittdviksi toimipaikoiksi. Toimipaikalta ei
edellytetd sitd, ettd tilassa olisi henkilokuntaa paikalla koko ajan. Toimipaikan kasitteen

kannalta ndhddén riittavéksi, ettd vélitystoiminta on kyseisessd tilassa ainakin jossain

152 AVI 2015, s. 3.

153 AVI 2015, s. 3.

134 HE 196/2012 vp, s. 12 s.

155 Pohjois-Suomen AVI (jiljempini PSAVI) 25.5.2016 dnro 1042/05.11.05/2016.
136 Ks. LSSAVI 25.10.2019 dnro 14415/2019.
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madrin sddnndllistd ja toimipaikka voidaan katsoa jossain médrin pysyviéksi. Olennaista
toimipaikan méérittelyssd on se, ettd tilan kiyttotarkoituksena on vélitystoimintaan kuu-

luvan asiakaspalvelun hoitaminen.'>’

3.3 Ammattipitevyyden hankkiminen ja voimassaolo

3.3.1 Keskuskauppakamarin jéirjestamdit vilittdjikokeet

Vilitysliikelain 5 §:n 3 momentissa tarkoitetun ammattipatevyyden voi hankkia ainoas-
taan suorittamalla Keskuskauppakamarin nimedmén vilittdjakoelautakunnan jérjestimin
laillistetun kiinteistonvalittdjan (jaljempand LKV) tai laillistetun vuokrahuoneiston vilit-
tdjan (jaljempand LVV) kokeen. Vilittidjdkokeeseen voi osallistua kuka tahansa vili-
tysalasta tai vélittdjin tyOstd kiinnostunut. Kokeeseen osallistumisen edellytyksend ei ole
vilitysalan opinnot, muu pohjakoulutus tai aiempi tyokokemus, joskin niistd on usein

apua kokeessa menestymisessi.!®

Keskuskauppakamari asettaa vilittdjdkoelautakunnan kolmeksi vuodeksi kerrallaan. V-
littdjdkoelautakunta koostuu puheenjohtajasta, varapuheenjohtajasta sekéd kolmesta kuu-
teen muusta jasenestd. Jokaiselle vélittdjakoelautakunnan jasenelle maaritdan henkilo-
kohtainen varajdsen. Vilittdjdkoelautakunnan puheenjohtajalla, varapuheenjohtajalla
sekd heiddn varajésenillénsd on oltava suoritettuna oikeustieteen muu ylempi korkeakou-
lututkinto kuin kansainvilisen ja vertailevan oikeustieteen maisterin tutkinto. Puheenjoh-
tajan, varapuheenjohtajan ja heidén varajdsentensé on oltava sellaisia, joiden ei voida kat-
soa edustavan vilitysliikkeitd. Muista lautakunnan jisenistd vihintdén yhden tulee hinen

varajisenensi kanssa edustaa kiinteistonvilitysliikkeiti!>

. Lautakunta jirjestda valittd)a-
kokeet vdhintddn kaksi kertaa vuodessa. (Vilitysliikelain 12 § (279/2013)) Lautakunnan
toiminnan kustannuksista vastaa Keskuskauppakamari. Keskuskauppakamarilla on oi-
keus perid vilittdjdkokeeseen osallistumisesta enintdin kokeen jarjestdmisestd aiheutu-

neita kustannuksia vastaava maksu. (Vilitysliikelain 13 § (279/2013)) Vuonna 2020

157 Palo — Linnainmaa 2004, s. 40 s; Aunola 2013, s. 13.

158 K eskuskauppakamari 2020b; Keskuskauppakamari 2020e.

159 Ennen vuoden 2013 lainmuutosta lautakunnan jésenistd vihintiéin yhden piti liséiksi edustaa vuokrahuo-
neiston vilitysliikkeitd. Témén vaatimuksen poistamista on lain esitdissd perusteltu sillé, ettd lautakunnan
tehtdva painottuu kiinteistonvélittdjadkokeeseen ja tarkoituksena on tehdd lautakunnan jésenten nimittdmis-
menettelystd joustavampaa. HE 196/2012 vp, s. 13.
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LKV-kokeen osallistumismaksu on 240 euroa ja LVV-kokeen osallistumismaksu 210 eu-

roa.'®0

Vilittdjakoelautakunta méédrad kokeen ajan ja paikan. Ohjeet kokeeseen ilmoittautumi-
sesta ja osallistumisesta sekéd luettelo suositeltavasta kirjallisuudesta, lainsdadanndsti
sekd muusta aineistosta kokeeseen valmistautumiseksi vahvistetaan aina véhintdan kaksi
kuukautta ennen kutakin koetta. (Vilitysliikeasetuksen 2 § (316/2013)) Koetta varten jul-
kaistut sdddds- ja kirjallisuusluettelot voivat olla hyvin laajoja. Esimerkiksi syksyn 2020
LKV-kokeen sdddos- ja kirjallisuusluettelossa on lueteltuna yhteensa yli 110 sdadosti ja
noin 50 teosta ja ohjetta ja LVV-kokeen sdados- ja kirjallisuusluettelossa noin 90 sdéddosta
ja yhteensd 26 teosta ja ohjetta. Kaikkien luetteloissa mainittujen aineistojen lukeminen

ei kuitenkaan ole vilttimitonti, silld luettelot ovat ohjeellisia.'®!

Kokeen voi suorittaa Helsingissi, Tampereella ja Oulussa.!®? Kokeet jirjestetiiéin keviisin
ja syksyisin, yleensd huhti-/toukokuussa ja marraskuussa. Kokeeseen tulee ilmoittautua
keskuskauppakamarin verkkosivuilta 16ytyvdin ilmoittautumisen paittymisaikaan men-
nessi. Syksyisin timé aika on elokuun lopulta lokakuun puoleenviliin ja kevéisin helmi-
kuun alusta maalisuun loppuun. Kokeeseen ilmoittautumisen yhteydessé peritdan erik-
seen ilmoitettava osallistumismaksu. Kokeeseen ilmoittautuminen on sitova. [lmoittautu-
misen ja samalla kokeeseen osallistumisen voi siirtdd vain yhden kerran. Kokeen voi siir-
tdd ainoastaan seuraavaan tulevaan koekertaan. LKV-kokeen koeaika on viisi tuntia ja
LVV-kokeen nelja tuntia. Koe on mahdollista suorittaa vain suomen tai ruotsin kielella.
Kokeen suorittaminen esimerkiksi englannin kielelld ei siten ole mahdollista. Kokeessa
saa olla mukana lakikirja tai sadddsten verkkotulosteet. Kirjallisuusluettelossa mainittuja
teoksia tai ohjeita ei kokeessa saa olla mukana. Lautakunta suosittelee valmistautumaan
kokeeseen lukemalla luettelossa mainittua kirjallisuutta ja lainsdddéntoa seka harjoittele-

malla lakikirjan kiyttod. '3

160 K eskuskauppakamari 2020c, Ilmoittaudu LKV-kokeeseen; Keskuskauppakamari 2020d, IImoittaudu
LVV-kokeeseen.

161 K eskuskauppakamari 2020c, Lainsdidintd ja koekirjallisuus; Keskuskauppakamari 2020d, Lainsdi-
danto ja koekirjallisuus.

162 Nevala ym. 2019, s. 553.

163 Keskuskauppakamari 2020c, Usein kysytyt kysymykset; Keskuskauppakamari 2020d, Usein kysytyt
kysymykset.

48



Kokeen tulokset julkaistaan 1-2 kuukauden kuluttua kokeen jarjestamisestid Keskuskaup-
pakamarin verkkosivuilla. Kokeen tuloksista ilmoitetaan osallistujille my6s henkilokoh-
taisella kirjeelld. Vilittdjdkoelautakunnan paatoksia pidetdan hallintopadtoksind, silld lau-
takunnan voidaan koetta jérjestdessddn ja ammattipatevyyksid myontdessiddn katsoa kayt-
tidvin julkista valtaa.'®* Tdmin vuoksi lautakunnan piitoksii koskeva muutoksenhaku-
mahdollisuus on tirked, jotta lopullisen ratkaisun asiassa voi tehda vilittdjdkoelautakun-
taan ndhden riippumaton ja puolueeton toimielin. Asianomainen saa vélitysliikelain 15
§:n (1010/2015) mukaisesti vaatia kiinteistonvalittdjédkoetta tai vuokrahuoneiston vélitta-
jakoetta koskevaan piaitokseen oikaisua siten, kuin hallintolaissa (434/2003) sééddetéén.
Lautakunnan oikaisuvaatimusasiassa tekeméidn péaiatokseen saa hakea muutosta valitta-
malla Helsingin hallinto-oikeuteen hallintolainkdyttolain (586/1996) sdddosten mukai-
sesti. Muutosta hallinto-oikeuden tekeméén paitokseen saa hakea valittamalla vain, jos

korkein hallinto-oikeus myontié valitusluvan.

Vilittdjakokeet ollaan muuttamassa sdhkdisiksi vuoden 2021 aikana. Sédhkdinen toteutus
mahdollistaa kokeen suorittamisen useamman kerran vuodessa joustavampina ajankoh-

tina.!%

3.3.2 Vilittijdkokeiden sisdlto

Vilitysliikelain 5 §:n 3 momentin mukaan vilittdjdkokeella osoitettava ammattipétevyys
siséltdd erityisesti sen, ettd kokeen hyviaksytysti suorittanut hallitsee vélitystoimeksian-
non hoitamisen edellyttimét kidytdnnon toimet ja tuntee toiminnan harjoittamisen kan-
nalta tarpeellisen lainsddaddnnon ja hyvén vilitystavan. Keskuskauppakamarin vilittd;ja-
koelautakunnan vahvistamat laajat sdddos- ja kirjallisuusluettelot siséltdvit aineistoa laa-
jasti eri oikeudenaloilta. Luettelojen sdddokset on lajiteltu siviilioikeuden, yritystoimin-
nan ja rahoituksen, rikos- ja prosessioikeuden, ympériston ja asumisen sekd verolakien

alle. Kirjallisuus ja ohjeet on puolestaan jaoteltu seuraavien otsikoiden alle: yleisesityk-

164 Vintsi 2002, s. 29.
165 Meri 2020.

49



set, kiinteistonarviointi, huoneen vuokra, asunto-osakeyhtio ja verotus. LK'V-kokeen kir-
jallisuusluettelosta 16ytyy liséksi teoksia otsikoiden kiinteistonvilitys, asuntokauppa,

kiinteistdn luovutus ja kiinteiston muodostaminen alta.'®¢

LVV-kokeen suppeampi kirjallisuusluettelo selittyy silld, ettd koe on LKV-koetta suppe-
ampi ja keskittyy pddasiassa vuokrahuoneiston vélitystd koskevaan lainsddadéntoon sekd
vuokravilitystoimeksiantojen hoitamiseen liittyviin kdytdnnon toimiin. LKV-kokeessa
on ratkottava laajasti oikeudellisia kysymyksid, jotka liittyvdt muun muassa sopimusten
tekemiseen, kaavoitukseen, rakentamiseen, asunto- ja kiinteistonkauppaan, vuokraustoi-
mintaan ja kiinteistonarviointiin. Molempien kokeiden kysymykset perustuvat sadados- ja

kirjallisuusluetteloissa luetellun aineiston liséksi hyviin vilitystapaan.'¢’

Koetehtédvit ovat yleensé essee- ja monivalintatehtidvid. Kokeen esseetehtivissa tulee esit-
tda perusteltuja vastauksia, joissa tulee osata analysoida kysymykseen sisdltyvid juridisia
ongelmia. Oikeisiin lainkohtiin viittaaminen vastauksessa ei vield riitd pisteiden saami-
seen. Térkedmpad on oikean sddnndksen soveltaminen sekd johdonmukainen, yksiselit-
teinen ja perusteltu vastaus. Hyvéén esseevastaukseen liittyy my0s viittaukset oikeuskay-
tdntoon, jossa on ollut kyse vastaavasta juridisesta ongelmasta. Oikeustapauksiin viittaa-
malla kokelas voi osoittaa, etti hiin on ymmartinyt kysymyksen juridisen ongelman.!¢®
Kokeen esseevastausten pisteytys perustuu lopulta kokonaisarvioon, jossa otetaan huo-
mioon vastausten johdonmukaisuus ja ristiriidattomuus. Yksi tapa valmistautua kokee-
seen on myds tutustua vanhothin vilittdjakokeisiin, joita 10ytyy Keskuskauppakamarin

verkkosivuilta vuodesta 2007 alkaen. !¢’

Vilittdjdkokeet vaativat valmistautumista. Viime vuosina LKV-kokeen on ldpéissyt kes-
kiméérin alle 40 prosenttia ja LVV-kokeen alle 70 prosenttia kokeeseen osallistuneista.

Vaikka kokeen suorittaminen ei ole kaikille vilitysalalla toimiville pakollista, kokeen

166 K eskuskauppakamari 2020b; Keskuskauppakamari 2020e.

167 K eskuskauppakamari 2020c, Usein kysytyt kysymykset; Keskuskauppakamari 2020d, Usein kysytyt
kysymykset.

168 K eskuskauppakamari 2020c¢, Valmistaudu LKV-kokeeseen; Keskuskauppakamari 2020d, Valmistaudu
LVV-kokeeseen.

169 Keskuskauppakamari 2020c, Aiemmat kokeet ja arvosteluperusteet; Keskuskauppakamari 2020d,
Aiemmat kokeet ja arvosteluperusteet.
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suorittaminen néhddin kuitenkin hyddyllisend kaikille alan toimijoille ja alan toimijat
ovat my®ds itse alkaneet korostamaan koulutuksen merkitysti.!”® Kiinteistdalan koulutus-
keskus Kiinkon mukaan LKV-kokeen suorittaneet kiinteistonvalittdjiat my0os ansaitsevat
huomattavasti kouluttamattomia enemman.!”! Keskuskauppakamarin vilittijikokeisiin

osallistuu ympéri Suomea vuosittain noin tuhat kokelasta.!”?

3.3.3  Vilittdjdkokeen suorittaneiden rekisteri ja pdtevyyden voimassaolo

Keskuskauppakamarin vilittdjdkoelautakunta pitdéd rekisterid kiinteistonvalittdjdkokeen
ja vuokrahuoneiston viélittdjakokeen suorittaneista. Rekisteriin merkitddn kokeen suorit-
taneen nimi, henkildtunnus, kotikunta ja osoite. Lisdksi rekisteriin merkitéén kokeen suo-
rittamisajankohta seké tieto siitd, onko kyseessd LKV- vai LVV-koe. Vilittdjakokeiden
suorittaneista pidetdén rekisterid, jotta voidaan selvittdd, onko vilitystehtivid suorittavilla
vilittdjakokeessa osoitettu ammattipitevyys. Rekisterin tiedot ovat vilitysliikelain 16 a
§:n (279/2013) mukaan pysyvid, silld tdmanhetkisen lainsddddnndn mukaan LKV- ja
LVV-kokeessa osoitetut ammattipdtevyydet ovat elinikiisid, eikd patevyyttd tarvitse esi-

merkiksi méérdajoin uusia.

Vilittdjakoelautakunta voi vilitysliikelain 16 a §:n 2 momentin mukaisesti sdhkoisen tie-
toverkon kautta julkaista kokeen suorittaneesta nimen, kotikunnan, kokeen suorittamis-
ajankohdan seki tiedon siitd, onko kyseessd LKV- vai LVV-koe sen estimattd, mité vi-
ranomaisten toiminnan julkisuudesta annetun lain (621/1999) 16 §:n 3 momentissa sda-
detddn. Kokeen suorittanut voi kuitenkin kieltdd lautakuntaa julkaisemasta hénti koske-
via tietoja, jolloin kokelaan tiedot 10ytyvét vain valittdjikokeen suorittaneiden rekiste-

rista.

Kertaluonteisen kokeen suorittamista on pohdittu ammattitaidon yllépitdmisen ja kehitta-
misen kannalta. Kiinteistonvilittdjét ja vuokrahuoneiston vélittdjat toimivat alati muuttu-

vassa ja monimutkaistuvassa sdddosympdristdssd. Talousvaliokunta on ottanut kantaa

170 K eskuskauppakamari 2020c, Usein kysytyt kysymykset; Keskuskauppakamari 2020d, Usein kysytyt
kysymykset.

17! Kiinko 2019.

172 Meri 2020.
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kertaluonteisen vilittdjakokeen suorittamiseen antamassaan mietinndssd ammattipéte-
vyysvaatimuksia laajentavan lain valmistelun yhteydessi. Talousvaliokunta on mietin-
nossddn lausunut, ettd kokeen suorittaminen néyttéisi korreloivan vahvasti vélitystehta-

vin suorittamisen hyvin laadun kanssa.!”

3.4 Riittavin ammattitaidon vaatimus

Vilittdjan ammattitaito on valitysliikkeen luotettavuuden ja vilityspalvelun hinnan ohella
yksi vilitysliikkeen valintaan oleellisesti vaikuttava tekiji.!”* Vilitysliikelain 5 §:n 1 mo-
mentin mukaan valitysliikkeen vastaavan hoitajan onkin huolehdittava siitd, ettd kaikilla

vilitystehtdvid suorittavilla on tehtdvin edellyttdma riittivd ammattitaito.

Vastaavan hoitajan velvollisuuksiin kuuluu huolehtia siitd, etti vilitysliikkeen ottaessa
palvelukseensa vilitysalalla uuden henkildn, jolla ei ole vilitysliikelain 5 §:n 3 momen-
tissa tarkoitettua ammattipitevyyttd eika riittdvad kokemukseen perustuvaa ammattitai-
toa, henkild perehdytetdén asianmukaisesti tehtiviinsd ennen kuin hén aloittaa valitysteh-
tdvien hoitamisen.!”> SKVL:n laki- ja lausuntovaliokunta on antanut 25.1.2001 lausun-
non, jonka mukaan aiemmin vélitysalalla toimimattomalle henkildlle on annettava vas-
taavan tasoinen koulutus kuin jidljempéna esiteltdvit Kiinteistonedustajatutkinto KED tai
Vuokravilittdjatutkinto VUT. Valiokunnan lausunnon mukaan yritys voi jérjestdd koulu-
tuksen ja ty6hon perehdyttimisen myos itse, mutta silloinkin koulutuksen tulisi vastata
tasoltaan vihintddn KED- tai VUT-tutkintoa. Yrityksen jérjestiessa itse koulutusta, tulee
arvioida yrityksen mahdollisuudet jarjestdd riittdvan laadukasta koulutusta. Alalla pitkdén
toimineista viélittdjistd valiokunta on todennut, ettdi myds kdytinnon kokemuksen kautta
oppiminen on mahdollista, mutta sithenkin tulee sisillyttda sddnnollistd koulutusta. Myos
ammattipitevyyden jo omaavienkin henkildiden ammattitaitoa olisi ylldpidettivd sdin-

ndlliselld lisi- ja tiydennyskoulutuksella.!”®

173 TaVM 4/2013 vp — HE 196/2012 vp, s. 2.
174 Kasso 2014, s. 193.

175 HE 61/2000 vp, s. 16; HE 196/2012 vp, s. 4.
176 Palo — Linnainmaa 2004, s. 50.
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Vilityslain 7 §:n 1 momentin mukaan vilitysliikkeen on suoritettava vélitystehtdvid am-
mattitaitoisesti, huolellisesti ja hyvaa vélitystapaa noudattaen sekd ottaen huomioon toi-
meksiantajan ja my0s tdmén vastapuolen edut. Lain esitoissd ammattitaitoisuuden kerro-
taan pitdvén sisdllddn sen, ettd vélitehtivid suorittavilla henkil6illd on tehtavén edellytta-
mit riittdvét tiedot ja taidot. Henkilon on tunnettava alan lainsdédénto ja sen soveltamis-
kaytanto, vallitseva markkinatilanne seké suoriuduttava kdytdnnon tehtivisti, jotka kuu-

luvat vilitystehtiviin.!”’

Vilityslain 7 §:n sdidnndkset vilitystehtdvid suorittavan ammattitaitoisuudesta edellytta-
vit, ettd vilitysliike huolehtii asiantuntevasti vélityskohdetta koskevan sopimuksen, ku-
ten kauppakirjan laadinnasta: siitd, ettd sopimus siséltié kaikki osapuolten kannalta olen-
naiset ehdot ja ettd laaditut ehdot kuvaavat mahdollisimman selkedsti asianosaisten oi-
keusasemaa.'’® Vuokrahuoneiston vilityksessi timi tarkoittaa esimerkiksi sité, ettd sopi-
musta tehtdessa tulee ensiksi pitdd huolta siitd, ettd sopimusosapuolet ovat oikeustoimi-

kelpoisia ja etti sopimus on mériteltidvissi nimenomaan asunnonvuokrasopimukseksi.'”

Vilitystoiminta edellyttdd poikkeuksellisen paljon kovaa ammatillista tietoa taloudesta,
juridiikasta, tekniikasta ja yhteiskunnan ja yhteis6jen rakenteista verrattuna moneen muu-
hun myynti- ja asiakaspalvelualaan. Vilittdessddn asuntoja, kiinteistdja tai toimitiloja, vé-
littdjédn on seurattava sitd markkinaa, jossa tyotd tehdddn. Valittdjilla on markkinoita ym-
martddkseen oltava riittdvisti tietoa menneestd, nykytilanteesta ja arvio myds siitd, mil-
lainen tulevaisuus tulee olemaan. Markkinoista on saatavissa tietoa muun muassa toteu-
tuneisiin kauppoihin perustuen. Vilitystehtdvid suorittavien henkiléiden on tunnettava
kulloinenkin markkinatilanne seki yleisesti etti alueellisesti.'®® Myyntiaikojen ja kaup-
pahintojen liséksi erityisesti tarjonta, korkotilanne, yleinen taloustilanne ja odotukset ta-
loustilanteen suunnasta vaikuttavat keskeisesti markkinaan.'®! Yksi keskeisimmisti vi-

littdjdn ammattitaitovaatimuksista on vilitettdvin omaisuuden markkinaehtoinen ja oikea

77HE 58/2000 vp, s. 15.

178 HE 58/2000 vp, s. 18.

179 Vintsi 2002, s. 99.

180 Kasso 2014, s. 34, 175, 177.
181 Kasso 2014, s. 179.
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hinnoittelu seki hintanikemyksen kertominen toimeksiantajalle.'®? Ammattitaitovaati-
mus korostuu kiytinndssi esimerkiksi arvioitaessa toimeksiannon toteutumisaikaa.'s3
Vilityslain 7 §:n ammattitaidon ja huolellisuuden vaatimukset koskevat myds muun mu-
assa tutustumista kohteeseen, tietojen antamista kohteesta toimeksiantajalle ja tdiméan vas-
tapuolelle, patevin kaupan tai patevian vuokrasuhteen aikaansaamista kuten myos patevan

kauppakirjan tai vuokrasopimuksen laadintaa. '3

Riittdvdn ammattitaidon vaatimuksen tdyttymisen varmistamiseksi jokaisessa valitysliik-
keessd tulisi tehdid tarkastuksia, joiden avulla mahdolliset puutteet vélitystoiminnan ja
palveluiden laadussa voidaan havaita ja korjata. Kaytdnnossé tarkastukset voidaan hel-
posti kohdistaa esimerkiksi asiakirjoihin ja muuhun helposti todennettavaan, konkreetti-
seen toimintaan. Téllaiset tarkastukset voivat ennaltaehkéistd taloudellisen ja muun va-

hingon aiheutumista vilitysliikkeelle.'

Kiinteistonvilitysalan Keskusliitto KVKL suosittelee jokaista kiinteistonvilitysalan am-
mattilaista suorittamaan kiinteistonvélitysalan ammattitutkinnon, muun yleisesti hyvék-
sytyn kiinteistonvilitysalan ammatillisen tutkinnon tai LKV-kokeen.!®® My®s talousva-
liokunta on mietinndssédén hallituksen esityksesta vilitysliikelain muuttamisesta todennut
hallituksen tirkedksi tehtdviksi ryhtyd valmistelemaan ja selvittimién tarvittavia lainsaa-
dédntomuutoksia, jotta vilittdjakokeen suoritusvelvollisuus ulottuisi pidemmaélld tih-

tdimelld koskemaan jokaista kiinteistonvilitystehtivid tydkseen suorittavaa henkiloa. '8

3.5 Viilitysalan tutkinnot ja koulutukset

Kiinteistonvilittdjikokeen ja vuokrahuoneiston valittdjakokeen suorittaneiden liséksi vi-

litystehtdvid voivat suorittaa myos sellaiset henkil6t, joilla ei ole vilityslitkelain 5 §:n 3

182 Kasso 2014, s. 126.

18 HE 58/2000 vp, s. 15.

184 Palo — Linnainmaa 2004, s. 85 s.

185 Kasso 2014, s. 169.

186 KVKL 2019b.

187 TaVM 4/2013 vp — HE 196/2012 vp, s. 2.
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momentin mukaista ammattipdtevyyttd. Tavallisesti tillaiset henkilot tyoskentelevit kiin-

teistoedustajan, myyntiedustajan, asuntomyyjdn tai myyntineuvottelijan ammattinimik-

keilla.'s?

Kiinteistonvilitysalan toimintaan valmistavia koulutuksia on tarjolla useita. Vilitysalalla
toimivien henkildiden voi nidhdd kiyttdvin markkinoinnissaan esimerkiksi lyhenteitd
KiAT, KED, VuT, AKA, KHK tai YKV. Kiinteistdalan Koulutuskeskus Kiinko tarjoaa
koulutusta vuokravilitykseen, kiinteistonvalitykseen ja kiinteistdarviointiin. Lyhennetté
KiAT kéaytetddn ndyttotutkintona suoritettavasta kiinteistonvilitysalan ammattitutkin-
nosta. Kiinteistonvélitysalan ammattitutkinto on virallinen Opetushallituksen tutkinto,
jonka suorittaminen vaatii alan ty0paikan. Tutkinto on siis suunnattu alalla jo toimiville
vilittdjille. Tutkinto antaa valmiudet kiinteisto- ja asunto-osakeyhtididen osakkeiden ar-

viointi-, myynti- ja osto- tai vuokraustehtiviin.'®’

Lyhennettd KED kéytetdan merkkind kiinteistdedustajan tutkinnon suorittamisesta. Tut-
kinnon tavoitteena on antaa alalla jo hetken aikaa toimineille tai alalle aikoville perustie-
dot kiinteistonvilitystehtidvien hoitamisesta. Koulutus sopii aloittavien lisdksi niille alalla
jo toimineille, jotka haluavat pdivittdd tietonsa ajan tasalle. Tutkinto antaa valmiudet
asunto-osakkeen ja asuinkiinteiston toimeksiantojen hoitamiseen. Tutkinnon suorittami-
nen toimii myds valmennuksena kiinteistonvilittijikoetta varten.!”® Vuokrahuoneiston
vilittdjdkokeeseen valmennuksena toimii Vuokravilittdjén tutkinto VuT, joka antaa hy-

vit perustiedot ja valmiuden toimia erityisesti vuokravilitystehtivissi.'"!

Keskuskauppakamarin kiinteistonarviointilautakunnan hyvéiksymaistd asiantuntijasta
kéaytetddn nimikettd auktorisoitu kiinteistdarvioija AKA. Lyhenteen AKA kaytto edellyt-
tdd AKA-kokeen ldpdisemistd ja vahintddn kolmesta viiteen vuoden tyokokemusta arvi-
ointialalta seki tehtdviin soveltuvaa koulutusta. Lyhenne KHK puolestaan tarkoittaa Kes-
kuskauppakamarin hyvidksyméa kiinteistonarvioitsijaa, jota on kiytettdvd lain maaria-

missa tilanteissa.!??

188 Ks. esim. HE 196/2012 vp, s. 7; Kasso 2014, s. 153.
189 Kiinko 2020b.

190 Kiinko 2020a.

191 Kiinko 2020c.

192 K eskuskauppakamari 2020a.

55



Liiketoiminnan ammattitutkinto seki litketoiminnan erikoisammattitutkinto antavat val-
miuksia muun muassa myynti-, osto- ja vuokraustoimeksiantojen hoitamista varten. Eri-
koisammattitutkintoon siséltyy lisdksi kiinteistdjen ja osakehuoneistojen arviointiin sekd
valitysliikkeen johtamiseen valmentavaa koulutusta. Liiketoiminnan ammattitutkinnon ja
liikketoiminnan erikoisammattitutkinnon koulutusta tarjoavat muun muassa Kiinko ja Ras-
tor-Instituutti. Ylempi kiinteistonvilittdjén tutkinto antaa oikeuden kéyttdd lyhennetti
YKV. Tutkinnon suorittamiseen vaaditaan vdhintdén neljan vuoden ty6kokemus alalta
sekd LKV-kokeessa osoitettu ammattipatevyys. Koulutus antaa muun muassa valmiuksia

toimia alan johtotehtivissi.!*>

Myds ammattikorkeakouluissa koulutetaan kiinteistonvilitysalan osaajia. Esimerkiksi
Turun, Tampereen, Lahden, Jyviskyldn ja Oulun ammattikorkeakouluissa on tarjottu
kiinteistonvalitysalan koulutusta. Koulutusten siséllot vaihtelevat: osaan koulutuksista si-
sdltyy LKV-kokeen suorittaminen, osa taas valmistaa LKV-kokeeseen. Esimerkiksi Tu-
run ammattikorkeakoulussa tradenomin tai insinddrin tutkintoon voi sisdllyttda kiinteis-

tonvilityksen opinnot, joihin sisiltyy myds LKV-kokeen suorittaminen.!'**

Vilitysalalle pyrkiville tai alalla jo toimivalle voi olla hydtyd myds nédiden tutkintojen
suorittamisesta, vaikka ne eivét anna vilitysliikelain 5 §:ssd tarkoitettua ammattipite-
vyyttd. Kuten edelld on todettu, tutkinnot voivat esimerkiksi auttaa valmistautumaan vé-
littdjakokeeseen, jos koetta ei ole vield suoritettuna. Témén liséksi koulutuksia voi suo-
rittaa my0Os osaamisen tdydentdmiseksi. Koulutusten suorittaminen mahdollistaa niitd ku-
vaavien lyhenteiden kayttoon. Ndméi auttavat erottautumaan tavallisesta myyntiedusta-
jasta tai vilittdjéstd, jolla ei ole alan koulutusta. Tutkintojen ja ammattipitevyyden suo-
rittamisella on néhty olevan vaikutusta my0s asiakkaiden kokemaan turvallisuuteen ja
alan imagoon. Koulutuspainetta on syntynyt alalle muun muassa asiakkaiden vaatimus-
tason nousun my6ti.'”> KVKL:n laki- ja lausuntovaliokunta on vuonna 2001 esittéinyt,
ettd kaikille vilittdjille tulisi asettaa vaatimus sdénnéllisestd vuosittaisesta osallistumi-

sesta vihintiin piivin kestiviin tiydennys- tai ammattitaidon yllipitokoulutukseen.'*®

193 Kiinko 2020d.

194 KVKL 2020b.

195 Savolainen 2008.

196 Palo — Linnainmaa 2004, s. 50.
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3.6 Nimikkeen tai lyhennyksen kiyttooikeus

Vilitysliikelain 16 §:n 1 momentin mukaisesti nimikettd kiinteistonvalittdja tai lyhen-
nystd LKV saa kéyttdd vain kiinteistonvélittdjdkokeen suorittanut henkild. Nimikettd
kiinteistonvalittdja ja lyhennystd LKV saa kdyttdd my0s henkild, joka on hyvéksytty ku-
motun kiinteistonvilittdjdasetuksen 4 §:ssd tarkoitetussa kiinteistonvalittdjakokeessa tai
joka on hyviksytty koulutuksensa perusteella kiinteistonvélitysliikkeen vastaavaksi hoi-
tajaksi ennen kumotun kiinteistonvilittdjdasetuksen voimaantuloa. Téllaiselta henkilolta
el edellytetd mydskéén vilitysliikelain 5 §:n 3 momentissa sédéddettyd ammattipatevyytta.

(Vilitysliikelain 23 §:n 3 momentti)

Nimikettd vuokrahuoneiston vilittdja tai asunnonviélittdji taikka lyhennystd LVV saa vas-
taavasti kdyttdd vain vélitysliikelain 5 §:ssd tarkoitetun ammattipitevyyden omaava hen-
kilo. Nimiketti vuokrahuoneiston vilittiji tai asunnonvilittija'®’ taikka lyhennysti LVV
kayttiava voi olla kiinteistonvilittdjakokeen tai vuokrahuoneiston vilittdjakokeen 14pais-

syt henkilo.

Aluehallintovirasto on 6.4.2018 péaivatyssd vilitysliikkeiden markkinointia koskevassa
tiedotteessaan todennut, ettd jo pelkdn vilittdjd-ilmaisun kdyttdminen antaa kuluttajille
vaikutelman, ettid kysymys on vilittdjakokeen suorittaneesta henkildstd, eikd ilmaisua té-
ten tule kédyttdd markkinoinnissa, mikéli kyseessd ei ole vilittdjakokeen suorittanut hen-

kilo.!®

My6s vilitysliikerekisteriin rekisterdityneilld valitysliikkeilld on vilitysliikelain mukai-
nen oikeus kayttdad toiminimessién tai toiminnassaan lyhenteitd LKV ja LVV. Lyhennetti
LKYV saa vilitysliikelain 16 §:n 2 momentin mukaan kayttdd kiinteistonvalitysliike ja ly-

hennettd LVV vuokrahuoneiston vilitysliike.

197 Asunnonvilittdjin nimiketti sai vilitysliikelain siirtymésdéinndsten mukaan kiyttdi myds lain voimaan
tullessa toimineen vuokrahuoneiston vilitysliikkeen vastaava hoitaja 1.3.2003 asti, vaikka hén ei olisi suo-
rittanut vélittdjékoetta.

198 AVI2018a,s. 1.
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4 PALVELUKSESSA OLON VAATIMUS
4.1 Lahtokohdat

Vilitysliikelain 5 §:n (279/2013) 1 momentin vilitystoimintaan osallistuvien henkildiden
ammattipatevyysvaatimusta sovelletaan vilitysliikkeen palveluksessa ja sen jokaisessa
toimipaikassa vilitystehtdvid suorittaviin. Vilitysliikelain muuttamista koskevan lain
(279/2013) esitoissd palveluksessa oloa koskevalla vaatimuksella kerrotaan 1dhtokohtai-
sesti tarkoitettavan vilitysliikkeeseen tydsuhteessa olevia henkil6ité, jotka suorittavat vi-
litystehtivid.'”® Tdmin enempéi vilitysliikelaissa tai lain esitdissé ei avata palveluksessa

oloa koskevan vaatimuksen sisiltoa.

Ennen kuin laajennetut ammattipdtevyysvaatimukset tulivat voimaan, aluehallintovirasto
julkaisi 15.12.2015 tiedotteen, joka sisédltdd AVIn tulkintoja vélitysliikelain uuden 5 §:n
1 momentin siséllostéd. Lisdksi AVIon 19.10.2018 ja 21.3.2019 pdivétyissi tiedotteissaan
selventdnyt ndkemyksiddn ja tulkintojaan palveluksessa olon arvioinnista. AVI on
15.12.2015 péivityssa tiedotteessaan ilmoittanut, ettd kaikki vilitysliikkeen nimissé va-
litystehtdvid suorittavat henkilot otetaan huomioon ammattipatevyyden tiyttymisen arvi-
oinnissa, riippumatta henkilén ja vilitysliikkeen suhteen laadusta.’”® Mydhemmin,
vuonna 2019 AVI on tiedottanut arvioivansa vilitysliikkeen ja vilitystehtdvid suorittavan

vilisti suhdetta tapauskohtaisesti.?’!

Aluehallintoviraston 19.10.2018 péivityssi tiedotteessa AVI on todennut, ettd késitteen
“palveluksessa oleva” on lainsddddannossd katsottu vakiintuneesti tarkoittavan yhtioon
tyOsuhteessa olevan henkilon lisdksi myos yhtion johtoon kuuluvaa henkil6d, minkd
vuoksi AVI tulkitsee vélitysliikelain 5 §:n muutosta koskevassa hallituksen esityksessa
olevan maininnan “l&htdkohtaisesti vélitysliikkeeseen tyosuhteessa olevat henkilot” viit-
taavan siihen, ettd lain tarkoittamassa mielessd vilitysliikkeen palveluksessa katsotaan

olevan my®ds vilitysliikkeen johdon.?%?

199 HE 196/2012 vp, s. 12.
200 AVI 2015, s. 1.

201 AVI 20194, s. 2.

202 AVI 2018b, s. 1 s.
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Aluehallintovirasto on 15.12.2015 pédivétyn tiedotteensa mukaan tulkinnut, etti vélitys-
liikkkeen johtoasemassa olevia henkil6ita (esimerkiksi vastaava hoitaja tai toimitusjohtaja)
el oteta ammattipatevyysvaatimuksen tayttymistd laskettaessa huomioon, jos henkilo ei
itse hoida toimeksiantoja, vaan esimerkiksi opastaa, ohjeistaa tai tarkastaa toimeksianto-
jen hoitamista. Tétd tulkintaansa AVI on perustellut kumoutuneen ammattipédtevyysvaa-
timusta koskevan lainkohdan hallituksen esityksen perusteluilla, joiden mukaan vélitys-
liikkkeen toimipaikassa ei tarvinnut olla muuta ammattipitevyysvaatimuksen tayttavaa
henkil64, jos liikkeen vastaava hoitaja osallistui itse vilitystoimintaan kyseisessd toimi-
paikassa.?%® Kun vilitysliikkeen pelkkien hallintotehtivien tai vastaavan hoitajan velvoit-
teiden hoitamista ei ole pidettidva vilitystehtdvien suorittamisena, ei myoskédn vilitys-
litkkeen johtohenkildiden tarkastus-, neuvonta- ja ohjeistustoimintaa voida lukea vélitys-

liikelain 5 §:n tarkoittamaksi vilitystehtivien suorittamiseksi.?%*

Aluehallintovirasto on 21.3.2019 péivityssé tiedotteessaan tdsmentinyt palveluksessa
olon vaatimukseen liittyvid linjauksia. Tiedotteen mukaan yhtion lakiméérédiseen johtoon
kuuluvat henkil6t ja omistajat voidaan padsddntoisesti katsoa liikkeen palveluksessa ole-
viksi. Tiedotteessa on tarkennettu, ettd AVI katsoo vilitysliikelain 5 §:n 1 momentin mu-
kaisen palveluksessa olon edellyttdvan vélitysliikkeen johto- ja valvontaoikeutta sen ni-
missd tapahtuvien vilitystehtidvien suorittamiseen. Esimerkiksi jdrjestely, jossa vilitys-
litkkeen omistaja suorittaa vélitystehtdavid vélitysliikkeen johdon ja valvonnan alaisena
korvausta vastaan, voi antaa vilitysliikkeelle riittdvédn ja tosiasiallisen direktio-oikeu-

den 205

4.2 Direktio-oikeus

Aluehallintoviraston ndkemyksen mukaan vélitysliikelain mukaisella palveluksessa
ololla tarkoitetaan sitd, ettd vilitysliikkeelld tulee olla tosiasiallinen oikeus johtaa ja val-
voa sen lukuun vilitystehtdvid suorittavien henkildiden toimintaa. Tydnantajan tosiasial-
linen direktio-oikeus on edellytykseni sille, ettd vilitysliike ja sen vastaava hoitaja voivat

vastata lain asettamista velvollisuuksista. Vilityslitkelain 5 §:n 1 momentin mukaisen

203 AVI 2015, s. 1 s.
204 HE 196/2012 vp, s. 12.
205 AVI 20193, s. 1.
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vastaavan hoitajan valvontavallan on ulotuttava kaikkiin vélitysliikkeen palveluksessa

oleviin.2%

Tyosuhteen olemassaoloa arvioitaessa sopimusehtojen ja tyonteon tosiasiallisten olosuh-
teiden perusteella muodostuva direktio-oikeus on merkittdvé tyosuhteessa tehtdvén tyon
tunnusmerkki.?”” Tyénantajan direktio-oikeudella eli tydnjohto-oikeudella tarkoitetaan
sitd, ettd tyOnantajalla on oikeus johtaa ja valvoa tyOn suorittamista ja antaa tyontekijélle
tyOn suorittamista koskevia méérayksid. Tyontekijd on puolestaan velvollinen noudatta-
maan nditd tydnantajan antamia méiriyksia.?’® Direktio-oikeuteen sisiltyy tyypillisesti
muun muassa oikeus ty0on suorittamisen tavan ja paikan méadraamiseen sekd oikeus valvoa
tyOn suorittamista ja arvioida tyon laatua. Tyonantajalla on direktio-oikeuden myo6té oi-

keus myds miriti, milloin tyd tehdiin.?%

Direktio-oikeuden ulottuvuutta arvioidessa selvitetddn se taho, joka tyontekoa kéytin-
ndssé johtaa ja valvoo. Direktio-oikeutta arvioidessa tulee ottaa huomioon esimerkiksi se,
kenen omistuksessa tyon suorittamisessa kaytettdvit laitteet ja materiaalit ovat ja kuka
méiirid tydn teon ajan ja paikan.?'® Tydn tavanomaisuus tydsuhdetydni, muiden tydnan-
tajien puuttuminen, tyon suorittaminen henkilokohtaisesti, tyon sddnnollisyys ja tyonjoh-
don nimenomainen mainitseminen sopimuksessa viittaavat usein tosiasiallisen direktio-
oikeuden olemassaoloon. Ndamaékin kriteerit ovat kuitenkin vain suuntaa antavia ja arvi-

ointi direktio-oikeuden olemassaolosta tehdéin aina tapauskohtaisesti.?!!

Tyontekijdn sitoutuminen tyon tekemiseen tyonantajan lukuun on tydsuhteen edelly-
tys.?!? Aluehallintoviraston nikemyksen mukaan vilitysliikkeen palveluksessa olevien
henkildiden ei tulisi harjoittaa sellaista toimintaa, josta ei selkedsti kdy ilmi, onko kyse

vilitysliikkeen nimissi tehdysti vilitystoiminnasta.?!?

206 AVI 2019a, s. 1.

207 HE 157/2000 vp, s. 56 s.

208 Moilanen 2013, s. 113.

209 Elomaa 2011, s. 69, 79.

210 Qalli 2012, s. 125 s.

211 K oskinen 2007, s. 7.

212 HE 157/2000 vp, s. 56.

23 1.SSAVI 17.7.2018 dnro 72/2018.
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4.3 Vuokratyontekijit, harjoittelijat ja oppisopimusopiskelijat

Vilitysliiketoiminnassa on mahdollista kdyttdd my0s ulkopuolista tydvoimaa. Ulkopuo-
lisen tydvoiman kéyton taustalla saattaa olla esimerkiksi tyon tarpeen tilapdisyys tai se,
ettd tyon teettdminen ulkopuolisella tyovoimalla arvioidaan helpommaksi tai kannatta-
vammaksi. Liséksi esimerkiksi kynnys palkata uusia tyontekijoitd voi olla erityisesti pie-
nilld yrityksilld korkea, mikd voi tehdd ulkopuolisen tyovoiman kéytostd houkuttele-

vaa.2!*

Vuokratyontekijan ja vilitysliikkeen vililld ei ole sopimussuhdetta, vaan vuokratyonte-
kiji saa palkkansa omalta tydnantajaltaan eli vuokrausyritykselti.?!> Myos muut tydnan-
taja-asemaan liittyvit velvollisuudet ovat vuokrausyritykselld.?!® Oikeus johtaa ja valvoa
vuokratyontekijdn tyontekoa siirtyy kuitenkin kayttdjayritykselle tydsopimuslain
(55/2001, jéljempéanda TSL) 1 luvun 7 §:n 3 momentin (707/2008) mukaisesti. Koska
vuokratyontekijd tyoskentelee kayttdjayrityksen palveluksessa sen valvonnan ja johdon

217 vilitysliikkeen omien tydntekijoiden ohella myds TSL 1 luvun 7 §:n 3 mo-

alaisena
mentin tarkoittamalla tavalla vélitysliikkeen johdon ja valvonnan alaisena vélitystehtdvid
valityslitkkeen lukuun suorittavat vuokratyontekijéit katsotaan vilitysliikkeen palveluk-

sessa oleviksi.?!?

Vuokratyontekijan lisdksi myos oppisopimuskoulutuksessa oleva henkild voidaan hianen
tehtdviensd mukaan ottaa huomioon laskettaessa ammattipdtevyysvaatimusten tdytty-
mistd. Oppisopimuksessa on kyse madrdaikaisesta tydsopimuksesta, jonka osapuolena on
tydnantajan ja oppilaan lisiksi koulutuksen jérjestiji, esimerkiksi ammattikoulu.?!* Hen-
kilo on oppisopimuskoulutuksen perusteella mairdaikaisessa tyosuhteessa ja siten vali-
tyslitkkeen palveluksessa. Aluehallintovirasto arvioi tapauskohtaisesti voidaanko oppiso-
pimuskoulutukseen osallistuvan katsoa suorittavan vilitystehtdvia ja lasketaanko tima si-

ten mukaan ammattipétevyysvaatimusten tiyttymisti arvioitaessa.??’

214 Elomaa 2011, s. 15 s.

215 Ks. esim. Hietala — Kaivanto — Schon 2014, s. 13 s.
216 Qalli 2012, s. 105.

217 Ks. esim. Hietala — Kaivanto — Schon 2014, s. 13—18.
218 AVI 2019a, s. 1.

219 Moilanen 2013, s. 69.

220 AVI 2015, s. 2.
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Vilitysliikkeessd voi toimia myos harjoittelijoita. Harjoittelu voi olla esimerkiksi opin-
toihin liittyvad pakollinen tai vapaaehtoinen harjoittelu, tydvoimaviranomaisten jarjestima
harjoittelu tai yrityksen oma harjoitteluohjelma.??! Harjoittelija ei aina ole tydsuhteessa
harjoittelupaikkaan, vaan tyoharjoittelusopimus voi olla myos harjoittelupaikan ja oppi-
laitoksen vilinen.??? Harjoittelun luonteella ei ole merkitystd, kun arvioidaan siti, ote-
taanko harjoittelija huomioon arvioitaessa ammattipdtevyysvaatimusten tdyttymista.
Olennaista niin vuokratydntekijoiden, oppisopimuskoulutukseen osallistuvien kuin har-
joittelijoidenkin osalta on heidén tehtdvinkuvansa. Vilitysliikkeessd toimivat vuokra-
tyontekijit, oppisopimuskoulutukseen osallistuvat ja harjoittelijat voivat hoitaa vélitys-
toimeksiantoja, mikéli heilld on riittivd ammattitaito. Ammattipdtevyysvaatimusten tayt-
tymistd arvioitaessa heidét luetaan tilloin vélitysliikkeen vilitystehtdvid suorittaviin hen-

kildihin.???

Harjoittelija, kuten myds vuokratyontekija tai oppisopimuskoulutukseen osallistuva voi
toimia my0s siten, ettd hénti ei oteta huomioon laskettaessa ammattipdtevyysvaatimusten
tayttymistd. Tamé edellyttdd sitd, ettd henkild ei hoida vilitystoimeksiantoihin liittyvid
tehtdvid itsendisesti, vaan kaikki vélitystehtdvit hoidetaan ammattitaitoisen valitysliik-
keen edustajan ohjauksessa ja valvonnassa. Esimerkiksi kohteen markkinointia toimeksi-
antoa hoitavan ohjeistuksesta tai tietojen antamista kohteesta esitteen pohjalta ei AVIn
ratkaisukdytdnnon mukaan vield itsessddn pidetd aktiivisena vilitystoimeksiantojen hoi-
tamisena. AVI on my0s todennut, ettd oppisopimuskoulutusta suorittavalla tulee oppiso-
pimuskoulutuksen puitteissa olla mahdollisuus tarvittaessa osoittaa koulutuksen mukais-
ten tyOtehtidvien hoitaminen itsendisesti kouluttajalleen harjoittelujaksoon kuuluvana suo-
ritteena, esimerkiksi arvioitaessa oppilaan osaamista koulutuksen loppuvaiheessa, ilman
ettd kyseinen henkilo pelkidstddn tdmén perusteella luettaisiin vélitysliikkeen vilitysteh-
tivid suorittavaksi henkiloksi litkkkeen ammattipitevyysvaatimusten tdyttymistd arvioita-

essa.’?

221 Ks. esim. Moilanen 2013, s. 70—73.

222 Qalli 2012, s. 84.

223 Esim. LSSAVI 7.11.2018 dnro 3377/2018.

224 Esim. ESAVI 30.8.2018 dnro 10332/2017; LSSAVI 7.11.2018 dnro 3377/2018; LSSAVI 28.5.2019
dnro 283/2019.
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Aluehallintovirasto on arvioinut myos rekrykoulutukseen osallistuneiden henkildiden
huomioonottamista ammattipdtevyysvaatimuksen tiyttymistd arvioidessa. AVI on huo-
mioinut arvioinnissaan rekrykoulutukseen osallistuvien henkildiden tyotehtivét sekéd sen,
tyoskentelivitko koulutukseen osallistuvat henkil6t jonkun toisen ohjauksessa ja saivatko
he palkkaa tai muuta korvausta vilitysliikkeeltd. Arvioinnissa tarkasteltiin siten sitd, suo-
rittivatko koulutuksessa mukana olleet henkilot vilitystehtévid itsendisesti vai toisen hen-
kilon ohjauksessa ja sitd, oliko ty0 vastikkeellista. Tapauksessa arvioitiin myds harjoitte-
lijan osallistumista vilitystehtdvien suorittamiseen.
LSSAVI 16.11.2016 dnro 2713/05.11.05/2016: Tapauksessa arvioitiin erityisesti har-
joittelijan ja rekrykoulutukseen osallistuvien henkildiden osallisuutta vilitystehtdvien
suorittamiseen. Rekrykoulutukseen osallistuvat henkilot eivét vilitysliikkeen selvityk-
sen mukaan olleet tyOsuhteessa vélitysliikkeeseen. Vilitysliikkeen selvityksen mukaan
rekrykoulutukseen osallistuvat eivit hoitaneet toimeksiantoja eiké heille maksettu palk-
kaa tai muuta korvausta. Vilitysliikkeessd oli my0s harjoittelija, joka suoritti ammatti-
korkeakoulun markkinoinnin harjoittelua. Harjoittelija ei ollut tydsuhteessa vilitysliik-
keeseen. Harjoittelijan tehtaviét liittyivat markkinointiin ja myynnin tukeen. Vilitysliik-
keen verkkosivuilla yhden vélityskohteen osalta lisdtietojen antajaksi oli ilmoitettu ky-
seinen harjoittelija, mutta vilitysliikkeen selvityksen mukaan hén ei kuitenkaan hoitanut

vilitystoimintaan liittyvid tehtdvid harjoittelussaan.

AVI ei laskenut harjoittelijaa eikd rekrykoulutukseen osallistuneita henkil6itd mukaan
vilitysliikkeen palveluksessa vilitystehtdvié suorittaviin. AVI ei pitdnyt vélitysliikkeen
rekrykoulutukseen osallistuneita henkilditd vélitystehtdvid suorittavina henkildind,
koska heidén ty6tehtévinsa liittyivdt myynnin ja markkinoinnin tukeen. Koulutuksessa
mukana olleet henkil6t eivét saatujen selvitysten perusteella hoitaneet toimeksiantoja.
Tyotehtdvien liséksi ratkaisua puolsi myos se, ettd saatujen selvitysten perusteella kou-
lutukseen osallistuneet henkil6t tyoskentelivét toisten ohjauksessa, eivitkd saaneet vé-
litysliikkeeltd palkkaa tai muuta korvausta koulutuksen ajalta. Harjoittelijaa ei laskettu
mukaan vélitystehtdvid suorittaviin, koska AVIlla ei ollut néyttod siité, ettd harjoittelija
olisi osallistunut vélitystoimintaan muuten kuin yhden kohteen lisétietojenantajana.

Asia ei antanut aihetta muihin toimenpiteisiin.
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Hyvin samanlaiseen ratkaisuun péaddyttiin myos tapauksessa, jossa arvioitiin trainee-ni-

mikkeelld tyoskentelevien huomioimista ammattipitevyysvaatimuksen téyttymistd arvi-

oitaessa. Tédssdkddn tapauksessa henkilitd ei luettu vélitystehtdvid suorittaviksi.
ESAVI 30.8.2018 dnro 10332/05.11.05/2017: Tapauksessa pyrittiin erityisesti selvitta-
méién trainee-nimikkeelld tyoskentelevien tyonkuvaa vilitysliikkeessd. Vilitysliikkeen
tarkasteltavalla ajanjaksolla tekemistéd sadoista vélitystoimeksiannoista ainoastaan yh-
teen oli merkitty toimeksiantoa hoitavaksi henkiloksi trainee-nimikkeelld tyoskenteleva
henkild. AVI katsoi tdmén viittaavan siihen, ettd trainee-nimikkeelld tyoskentelevit
henkil6t eivit suorittaneet vilitystehtdvid. Arvioinnissa otettiin huomioon my®os rekry-
koulutussopimuksen ehdot, joiden perusteella oli otaksuttavaa, etteivét sopimuksen pe-
rusteella tyoskentelevit henkildt olleet hoitaneet toimeksiantoja itsendisesti. AVI ei ot-
tanut trainee-nimikkeelld tydskentelevid henkil6itd huomioon ammattipdtevyysvaati-

muksen tiyttymisté arvioitaessa. Asia ei antanut aihetta enempiin toimenpiteisiin.

4.4 Tyontekijan ja yrittijin vilinen rajanveto

4.4.1 Rajanvedosta yleisesti

Aluehallintovirasto on 19.10.2018 péivityssa tiedotteessaan palveluksessa oloa koskevan
vaatimuksen tulkinnasta huomauttanut, etti arvioitaessa sitd, minkalaisilla yhtidoikeudel-
lisilla jérjestelyilld vilitystehtdvid voidaan rekisterdityneessd vilitysliikkeessd suorittaa,
on huomioitava myos vilitysliikelain 3 §:n sddnndkset, joiden mukaan vain kiinteiston-
tai vuokrahuoneiston vilitysliikkeeksi rekisteroityneilld on oikeus harjoittaa vilitystoi-
mintaa.’? Mikaili vilitysliikkeelld on toisen yrityksen kanssa sopimus, jossa sovitaan toi-
sen yrityksen oikeudesta suorittaa vélitystehtdvid vilitysliikkeen nimissd, tillainen sopi-
mus ei yksin synnytid AVIn nikemyksen mukaan vilitysliikkeelle riittdvi ja tosiasiallista
direktio-oikeutta eikd palveluksessa oloa siten muodostu. AVI arvioi tapauskohtaisesti,
pidetddnko vélitysliikkeen ja vilitystehtdvid suorittavan vélistd suhdetta vilityslitkelain
mukaisena palvelussuhteena.??® Timiin tutkielman tutkimusaineistoon sisiltyy muutamia
tapauksia, jossa aluehallintovirasto on arvioinut, ettid vilitysliikkeen toiminnassa ei ole
tdyttynyt vaatimus palveluksessa olosta ja vilitysliikkeelle on télld perusteella annettu

varoitus.

225 AVI 2018b, s. 2.
226 AVI 2019a, s. 1 s.
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Vilitysliikkeen vastaavalla hoitajalla on vilitysliikelain 5 §:n mukainen valvontavelvol-
lisuus vilitystehtivid suorittavien henkiléiden toiminnasta, mutta sopimusoikeudellisesti
tarkasteltuna valvonnan on normaalisti katsottu edellyttivén tyOsuhteen olemassaoloa.
Alalla on viime vuosina esimerkiksi yleistynyt toimintamalli, jossa valitystyotd suoritta-
vat eivit ole vilitysliikkeeseen tydsuhteessa, vaan toimivat sopimuksen perusteella itse-
ndisind yrittdjind, ammatinharjoittajina. Téhén yleistyneeseen toimintamalliin liittyy
useita oikeudellisia kysymyksid. On esimerkiksi epédselvyyttd siitd, kuka on télldin vas-
tuussa asiakkaille. Toimintamallin osalta joudutaan pohtimaan sitd, onko mahdollisista
vahingoista vastuussa kdytdnndssi toiminut ammatinharjoittaja vai se vilitysliikerekiste-
riin merkitty vélitysliike, jonka puolesta ammatinharjoittaja on toiminut. Toimintamalliin

liittyy my®s lukuisia verotuksellisia ongelmia.??’

Toimintamalli ja sen ongelmallisuudet on tunnistettu jo ennen ammattipdtevyysvaati-
muksia laajentavan lainuudistuksen voimaantuloa. Matti Kasso on esittinyt, ettd vélitys-
litkelain muutoksessa (279/2013) olisi ollut hyvi ottaa kantaa téllaisen niin kutsutun ke-
wtyrittijamallin kiyttimiseen kiinteistonvilitysalalla.??® Toimintamalli nihdéin ongel-
malliseksi vastuu- ja verotuskysymysten ohella myds ammattipdtevyysvaatimuksiin liit-

tyvid palveluksessa oloa arvioitaessa.

Yrittdjdn ja tyontekijdn vélinen rajanveto on yleensd ongelmatonta. Tyontekijad tekee
yleensd sopimuksessa médriteltyd tyotd toisen sopimuspuolen johdon ja valvonnan alai-
sena timéin miiradmand tydaikana palkkaa vastaan. Yrittdjit puolestaan toimivat toimin-
taa varten perustetun oikeushenkildn kautta.??? Itsendisen ammatinharjoittajan ja toimek-
siantajan vilisessd suhteessa on kyse toimeksiantosopimuksesta. Toimeksiantosopimus
on velvoiteoikeudellinen sopimus, eikd sen perusteella muodostu tydsuhdetta ammatin-
harjoittajan ja toimeksiantajan vilille. Itsendinen elinkeinonharjoittaja valitsee itsenéi-

sesti keinot sopimusvelvoitteidensa tiyttimiseen.?*

227 Kasso 2014, s. 149 s.
228 Kasso 2014, s. 11.
229 K oskinen 2007, s. 3.
230 Qalli 2012, s. 125.
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Sopijapuolten oma kisitys sopimussuhteen luonteesta ei sido viranomaisia, vaikkakin se
voidaan ottaa huomioon arvioitaessa millainen suhde ty6té suorittavan ja yrityksen valilla
on.?*! Rajanvetoa joudutaan tyypillisesti pohtimaan tilanteissa, joissa tydn suorittaja toi-
mii yrittdjdnd niin sanotussa yhden miehen yhtiossa. Téllaisia tilanteita on tullut vastaan
myds vélitysliikkeiden valvonnassa. Tydsuhteessa tehtdvin tyon ja yrittdjdn rajanvedon
perusedellytyksend on oikeuskdytdnnossd yleensi pidetty tyon teettdjén johdon ja valvon-
nan puuttumista.?*? Juuri direktio-oikeuden arviointi muodostuukin kiytinnossi ongel-

mallisimmaksi rajanvedon kannalta.?*?

Verohallinto on arvioidessaan rajanvetoa tyontekijan ja itsendisen ammatinharjoittajan
vililld kiinnittdnyt huomiota muun muassa siihen, kenen tiloissa ja tydvilineilld tyota
tehdéén, tarjoaako tyontekijd palvelua julkisesti sekd sithen, kuka kantaa riskin tyon lop-
putuloksesta.”** Verohallinto on my®ds katsonut, etti elinkeinonharjoittaja ei voi siirtii
toimintaa itsendiselle ammatinharjoittajalle toimialalla, jolla kdytinnon toiminnan valvo-
minen on elinkeinonharjoittajan velvollisuutena ja jossa elinkeinonharjoittaja vastaa toi-
minnan lainmukaisuudesta viranomaiselle. Kiinteistonvilitysala voitaneen rinnastaa tal-
laiseen toimialaan, silld lakiin perustuva vastuu toiminnasta on yhdelld toimijalla, eli kéy-
tannossd vilitysliikerekisteriin merkitylld valitysliikkeelld. Myos hallinto-oikeus on rat-

kaisukdytinnossiin purkanut kuvatun kaltaisia jirjestelyji tyosuhteiksi.?®

Ty6suhteen tunnusmerkeiksi on médritelty muun muassa tyon vastikkeellisuus (ansio-
ty0), tyon tekeminen toiselle (tyonantajan lukuun) ja tyon tekeminen johdon ja valvonnan
alaisena (direktio-oikeus). Jos ndméd tunnusmerkit eivét tdyty, kysymys ei ole tydsuh-
teesta. TyOsuhteen olemassaoloon viittaavat tydnantajan johto- ja valvontaoikeuden li-

saksi esimerkiksi seuraavat tosiasialliset seikat: tyontekijélle maksetaan palkkaa palkkion

231 Moilanen 2013, s. 95.

232 Rajanvetoa on tehty mm. freelance-toimittajien, niyttelijoiden ja suunnittelijoiden osalta. Salli 2012, s.
126 s.

233 Esim. Koskinen 2007, s. 7.

234 Elomaa 2011, s. 75.

235 Kasso 2014, s. 150.
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sijasta, tyontekijilld on velvollisuus noudattaa tydaikaa, tyonantaja midrda tydskentely-
paikan ja vastaa tyOstd aiheutuvista kustannuksista sekd tydvélineistd ja tarvikkeista,

tyontekijilld on palkallinen vuosiloma ja tydnantaja huolehtii tydn sivukuluista.?*

Verohallinnon 4.1.2019 voimaan tulleessa ohjeessa tarkastellaan palkan ja tyokorvauksen
vilistd rajanvetoa verotuksen ndkdkulmasta. Ohjeen mukaan silloin, jos on epaselvii,
onko kyseessd ty0- vai toimeksiantosuhde, ratkaisu sopimussuhteen luonteesta tehddén
erilaisten tunnusmerkkien kokonaisarvioinnin perusteella. Arvioinnissa otetaan huomi-
oon seka aineellisia ettd muodollisia tunnusmerkkejd. Aineelliset eli tosiasialliset tunnus-
merkit liittyvét konkreettiseen tyon suorittamiseen, sopimussuhteen mukaisten velvoit-
teiden sisdltoon, palkkaukseen, direktio-oikeuteen sekd toimeksiantojen méaarddn. Aineel-
lisia tunnusmerkkeja arvioidessa tulee tarkasteltaviksi esimerkiksi seuraavat seikat: kuka
hankkii tydssid tarvittavat materiaalit ja tyovilineet; kuka miiraa tyoaikaa; kuka on va-
rustanut tilat, joissa tyotd tehddin; korvataanko kuluja erikseen; otetaanko korvauksessa
huomioon eldke- ja tapaturmavakuutusmaksut; onko tydn suorittajan toimintaa muiden
toimeksiantajien lukuun rajoitettu tai onko tyon suorittajalla useita samanaikaisia toimek-
siantoja; kenen lukuun ty6ta tehdiin; onko tyon suorittajalla oikeus paittaa tyon organi-
soinnista ja suoritustavasta itse. Muodolliset tunnusmerkit koskevat muun muassa elin-
keinoluvan hankkimista ja rekisteri-ilmoitusten tekemistd, ennakkoperintarekisterissa
olemista, aiempaa verotuskdytdntdd, otettuja vakuutuksia seki tehtyja sopimuksia. Yrit-
tdjdaseman puolesta puhuu esimerkiksi elinkeinonharjoittajien vilisen sopimuksen otsi-
kointi yhteistyosopimukseksi, elinkeinoluvan ja rekisteri-ilmoituksen tekeminen, ennak-

koperintirekisterissi oleminen, oma vakuutus ja laskuttaminen toiminimen perusteella.?’

Arviointi ja lopullinen rajanveto tehdddn kokonaisharkinnan perusteella. Kokonaishar-
kinnan kannalta merkitystd on silld, tdyttyyko toiminnassa yritystoiminnalle tyypilliset
tunnusmerkit. Yritystoiminnan luonteeseen kuuluu taloudellinen riski, jonka tydsuhteessa
kantaa tyOnantaja. Tydsuhteessa tyontekijidn palkka ei ole riippuvainen yritystoiminnan
kannattavuudesta eikd tyontekijd siten kanna taloudellista riskid itse. Taloudellisen riskin

kantamisen ohella arviossa voidaan ottaa huomioon se, onko toiminta yleistd, laajaa ja

236 Elomaa 2011, s. 21, 78 s; Moilanen 2013, s. 98 s.
237 K oskinen 2007, s. 7 s; Verohallinto 2018.
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julkista. Yleinen, laaja ja julkinen yritystoiminta késittdé tyypillisesti muun muassa sen,
ettd yritykselld on omat toimitilat ja yhteystiedot ja se markkinoi palveluitaan julkisesti.
Merkitystd voi olla my®ds silld, onko yrittdjéalla useita toimeksiantajia. Yrittdjatyolle tyy-
pillistd on my0s vapaus itse paittdd, miten tyon tekeminen jarjestetddn — miten, missé ja

koska tyd tehd#in.?®

4.4.2 Tapauskohtaista arviointia

Palveluksessa olon vaatimuksen tdyttyminen seké vélitysliikkeen ja sen lukuun vilitys-
tehtdvid suorittavan henkilon vélisen sopimussuhteen laatu voivat tulla arvioitavaksi sa-
malla kun tarkastellaan siti, tdyttyyko valitysliikkeen toiminnassa ammattipitevyysvaa-
timukset. Aluehallintovirasto on viimeaikaisissa paatoksissddan ottanut kantaa sithen, mil-
loin vilitysliikkeen ja vilitystehtivid suorittavan henkilon vilistd suhdetta ei voida katsoa
vilitysliikelain mukaiseksi palvelussuhteeksi. Suhteen mééritteleminen palvelussuh-
teeksi tai muuksi suhteeksi on ammattipitevyysvaatimusten kannalta merkityksellista,
silld valitysliikelain 5 §:n mukaan vélitystehtdvia vélitysliikkeen lukuun suorittavien tulee
olla vilitysliikkeen palveluksessa. Mikéli esimerkiksi ammattipdtevyysvaatimuksiin liit-
tyvén valvonnan yhteydessé havaitaan, ettd vilitysliikkeessd ei tayty vilitysliikelain 5 §:n
vaatimus siitd, ettd valitystehtdvid suorittavat ovat vélitysliikkeen palveluksessa, vilitys-

liikkeelle annetaan lahtokohtaisesti varoitus.>?

Eteld-Suomen aluehallintovirasto (jdljempand ESAVI) on ratkaisussaan 14.6.2019 selvit-
tinyt, tdyttyyko vélitysliikkeen kédyttdmén sopimuksen perusteella vélitysliikelain 5 §:n
velvoite siitd, ettd vélitystehtdvid suorittavien tulee olla vilitysliikkeen palveluksessa. Ta-
pauksessa muun muassa todetaan, ettd palveluksessa oloa ei muodostu, jos oikeuden
sadnnellyn elinkeinon harjoittamiseen saanut yritys, kuten vélitysliike, antaa toisen yri-
tyksen harjoittaa sdénneltyd elinkeinoa omiin nimiinsd. AVI totesi antamansa varoitus-

padtoksen perusteluissa, ettd yritys ja siind tyoskenteleva henkilo, joka on tehnyt toisen

238 Moilanen 2013, s. 99 s. Ks. myds Salli 2012, s. 125.
239 AVI 2018b, s. 2.
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yrityksen, esimerkiksi vélitysliikkeen kanssa sopimuksen tyon tekemisestd, ei késitteelli-

sesti toimi tdmén toisen yrityksen johdon ja valvonnan alaisuudessa, jollei kyseessi ole

TSL 1 luvun 7 §:n 3 momentin tarkoittama vuokratyd.
ESAVI 14.6.2019 dnro 3838/2019: Tapauksessa AVI selvitti erityisesti sitd, voiko va-
litysliikelaissa vaadittu palvelussuhde muodostua vilitysliikkeen, laskutuspalveluyri-
tyksen ja vilitysliikkeen nimiin vélitystehtévid suorittavan henkilon vélisen yhteistyo-
sopimuksen perusteella. Yhteistyosopimuksen perusteella vélitystoimintaa harjoitettiin
vilitysliikkeen nimissé ja lukuun, vilitysliikkeen vastuuvakuutuksen piirissa ja liikkeen
vastaavan hoitajan valvonnan alaisena. Sopimuksen mukaan vilitysliikkeelld oli milloin
tahansa oikeus tarkastaa vélittdjén tekemid toimeksiantosopimuksia ja vilitystoimeksi-
antoihin kuuluvia asiakirjoja. Vilitysliikkeelld oli sopimuksen mukaan myds vastuu asi-
akkaaseen ndhden aiheutuneesta vahingosta. Toimeksiantojen hoitamisista syntyneet
provisiot laskutettiin laskutuspalveluyrityksen kautta vélitysliikkeeltd. Vilitysliike kat-
soi, ettd silld oli vilitysliikkeen, laskutuspalveluyrityksen ja vélitystehtivid suorittavan
henkilon viliseen sopimukseen perustuva tosiallinen oikeus ohjata ja valvoa vilitysteh-
tavid kyseisen sopimuksen perusteella suorittavan henkilon toimintaa. Vilitystehtavia
suorittava henkild ei sopimuksen perusteella kuitenkaan ollut tydsuhteessa vilitysliik-
keeseen tai toiminut vilitysliikkeen johdossa. Sopimuksessa oli lisdksi useita ehtoja,

jotka korostivat vélitystehtdvid suorittavan henkilon itsendisyytta.

AVI totesi, ettd tapauksessa vilitysliikkeelle ei voitu katsoa syntyneen vilitysliikelain
edellyttamaa riittdvaa direktio-oikeutta sen nimiin vélitystehtdvid suorittavaan henki-
166n vilitysliikkeen, valitystehtdvid vilitysliitkkeen nimissd suorittavan luonnollisen
henkilon ja laskutuspalveluyrityksen vilisen sopimuksen ehtojen perusteella. Direktio-
oikeuden puuttumisen vuoksi ei voitu katsoa, ettd sopimuksen perusteella vilitysliik-
keen nimissé vilitystehtdvid suorittavat henkil6t olisivat valitysliikkeen palveluksessa
vilitysliikelain 5 §:n tarkoittamassa mielessd. AVI totesi ratkaisussaan, ettd sen késitys
palveluksessa olon kisitteen siséllostd on se, ettei vilitysliikkeen sopimus toisen yrityk-
sen kanssa voi synnyttdd palveluksessa oloa vilitysliikkeeseen, mikili kyseessi ei ole
TSL 1 luvun 7 §:n 3 momentin tarkoittama vuokratyd. AVI antoi vilitysliikkeelle va-
roituksen. AVI katsoi, ettd vilitysliike toimi vastoin vélitysliikelain 5 §:44 kdyttdessdén
mainittua sopimusta. Vilitystehtévid suorittavat henkildt eivét sopimuksen perusteella

olleet vilitysliikkeen palveluksessa vilitysliikelain edellyttdmaélld tavalla.
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Kyseisen varoituspddtoksen perusteluissa on tarkasteltu palveluksessa olon kisitettd
my0s muualla elinkeino-oikeudellisessa lainsdddidnnossd. Ratkaisussa todetaan, ettd
AVIn ndkemyksen mukaan palveluksessa olon kasitettd on tulkittava elinkeino-oikeudel-
lisessa lainsddddnndssd yhtendisesti. Ratkaisussa on viitattu esimerkinomaisesti perinté-
toiminnan harjoittajien rekisterdinnistd annetun lain (411/2018), vakuutusedustuksesta
annetun lain (570/2005), ryhmérakentamislain (190/2015) seka yksityisistd turvallisuus-
palveluista annetun lain (1085/2015) sdédnndksiin ja niitd koskeviin hallituksen esityksiin
ja sddnndsten soveltamista koskeviin ohjeisiin, joiden mukaan palveluksessa oleviksi on

katsottu tydsuhteessa olevat tyontekijit seki johtoon kuuluvat henkilot.24

Sopimuksen ehdoissa vilitysliikkeelle annettua oikeutta tarkastaa tehtyjd toimeksiantoja
vilitysliikelain 5 §:n vaatimassa laajuudessa ei AVIn mukaan yksin voida rinnastaa di-
rektio-oikeuteen, joka oikeuttaa johtamaan ja valvomaan viélitystehtdvid suorittavan hen-
kilon tyontekoa. Kun tdmai direktio-oikeus puuttuu, ei voida katsoa, ettd sopimuksen pe-
rusteella vilityslitkkeen nimissd vélitystehtdvid suorittavat henkilot olisivat vélitysliik-

keen palveluksessa vilitysliikelain 5 §:n tarkoittamassa mielessa.

Laskutuspalveluyrityksen kdyton osalta AVI viittasi ratkaisussaan my0ds Verohallinnon
ja eldkevakuutusyhtididen linjauksiin siitd, pidetddnko laskutuspalveluyritystd kdyttdvaa
henkildd palkansaajana vai yrittdjénd. Eldkevakuutusyhtididen linjauksen mukaan lasku-
tuspalveluyritystd kdyttdva tyon suorittaja on yleensd yrittdjd, jonka on vakuutettava it-
sensi yrittijin elikelakien mukaan, jos siidetyt edellytykset tiyttyvit.?*! AVI totesi kui-
tenkin jiljempéna perusteluissaan, ettei tapauksessa ole tarpeen selvittii sitd, pidetdédnko
henkildd vero- tai tydelidkelainsddddnndsséd palkansaajana vai yrittdjand. Oleellista véli-
tyslitkelain 5 §:n mukaisen palvelussuhteen kannalta sen sijaan on vilitysliikkeen direk-

tio-oikeus vilitystehtivié suorittavaan henkiloon.

240 Esimerkiksi perintitoiminnan harjoittajien rekisterdinnisti annetun lain (411/2018) 4 §:n mukaan perin-
tdtoiminnan harjoittajalla on oltava palveluksessaan perintitoiminnasta vastaava henkild. Lain hallituksen
esityksen 4 §:84 koskevien yksityiskohtaisten perustelujen mukaan palveluksessa olemisella tarkoitetaan
ensisijaisesti sitd, ettd vastaava henkil6 on tyOsuhteessa perintdtoiminnan harjoittajaan. Hallituksen esityk-
sen mukaan palveluksessa oloon rinnastetaan se, ettd vastaavana henkiloné voi olla my6s perintdtoimintaa
harjoittavan oikeushenkildn toimielimen jésen. Siten esimerkiksi osakeyhtidmuotoisen perintétoiminnan
harjoittajan hallituksen jdsen tai toimitusjohtaja olisi perintitoiminnan harjoittajan palveluksessa sadnnok-
sessd tarkoitetulla tavalla. HE 206/2017 vp, s. 22.

241 Verohallinto 2020, 8 Vakuutetun sairausvakuutusmaksun peruste.
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Tapauksessa vilitysliikelain 3 §:n rekisterditymisvelvollisuuden noudattamisen osalta
huomioitavaa on se, ettei vilittdjd ollut sopimuksen perusteella tydsuhteessa vilitysliik-
keeseen ja vilittdjd vastasi itse eldkelakiin liittyvistd velvoitteistaan, toimi itsendisesti ja
laskutti toimeksiannon hoitamisista syntyneet provisiot laskutuspalvelun kautta. Sopi-
muksen osapuolista ainoastaan valitysliike oli rekisterdityneend vélitysliikerekisteriin.
Helsingin hallinto-oikeus on 25.2.2012 antamassaan pédétoksessi t. 12/0512/6 todennut,
ettei osakeyhtid voinut harjoittaa kiinteistonvalitystd vélitysliikerekisteriin rekisteroity-
neen vilitysliikkeen nimiin. Tapauksessa osakeyhti6 ei ollut vélitysliikelain 3 §:n edel-
lyttdmalla tavalla rekisterditynyt valitysliikkeeksi vélitysliikerekisteriin, mutta solmi ja
hoiti vélitystoimeksiantoja rekisterissd olleen vilitysliikkeen nimiin. Myos Hameenlin-
nan hallinto-oikeuden 25.10.2017 antamassa lainvoimaisessa padtoksessa t. 17/0469/1
katsottiin, etteivit vilitysliikkeen ja toisen yrityksen (yksityinen elinkeinonharjoittaja tai
yhtio) vdlisen sopimuksen perusteella tydskennelleet henkilot suorittaneet vélitystehtivid
vilitysliikkeessé vélitysliikelain 5 §:n tarkoittamalla tavalla vilitysliikkeen johdon ja val-

vonnan alaisena.

Héameenlinnan hallinto-oikeus on 17.8.2020 antamassaan paatoksessa t. 20/0764/1 ku-
monnut edelld selostetun aluehallintoviraston palveluksessa oloa koskevan varoituspii-
toksen. Hameenlinnan hallinto-oikeus on ratkaisussaan katsonut, ettei AVI voinut antaa
vilitysliikkeelle varoitusta kayttdmailldén perusteella. Himeenlinnan hallinto-oikeuden
mukaan asiassa ei ollut ratkaisevaa merkitystd silld, miten viélitysliikkeen ja vilittdjan
valistd tyosuhdetta on arvioitava tydsopimuslain perusteella, vaan ratkaiseva merkitys on
vilitysliikkeen johto- ja valvontaoikeuden ulottuvuudella. Hallinto-oikeuden ratkaisun
mukaan vilitysliikelain 5 §:n mukaista palveluksessa oloa arvioitaessa ei voida vedota
my0Oskddan muuhun elinkeino-oikeudelliseen lainsdddéntdon, joka koskee nimenomaista
kiinteistonvilityksestd poikkeavaa toimialaa. Asiassa saadun selvityksen perusteella hal-
linto-oikeus katsoi henkildiden olevan viélitysliikkeen palveluksessa vilitysliikelain tar-

koittamalla tavalla.
Eteld-Suomen aluehallintovirasto on samana pdivand edelld kasitellyn pddtoksen kanssa

tehnyt hyvin samansiséltoisen pdédtdksen, joka kohdistui saman vilitysliikeketjun toiseen

litkkkeeseen. Ratkaisu eroaa edelld kisitellystd padtoksestd (ESAVI 14.6.2019 dnro
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3838/2018) silti osin, ettd varoituksen perusteeksi on palveluksessa olon velvoitteen li-

sdksi toissijaisesti esitetty ammattipitevyysvaje.
ESAVI 14.6.2019 dnro 23634/2018: Tapauksessa selvitettiin ensindkin, olivatko kiin-
teistonvilittdjat ja myyntiedustajat vilitysliikkeen palveluksessa valitysliikelain mukai-
sesti ja toiseksi, tdyttyikd vélitysliikkeen ammattipatevyysvaatimus. Vilitysliikkeelld
oli kdytossddn yhteistydsopimus, jonka osapuolina olivat vélitysliike, vélitystehtévia
suorittava luonnollinen henkild sekd laskutuspalveluyritys. AVI totesi, etté direktio-oi-
keuden puuttumisen johdosta se ei voi katsoa, ettd yhteistyosopimuksen perusteella va-
litysliikkeen nimissé vélitystehtdvid suorittavat henkil6t olisivat vélitysliikkeen palve-

luksessa vilitysliikelain 5 §:n mukaisella tavalla.

AVI antoi vilitysliikkeelle varoituksen. Vilitysliike toimi vastoin vilitysliikelain 5 §:44
kayttidessddn edelld mainittua sopimusta. Sopimuksen nojalla vélitystehtévid suoritta-
vien henkildiden ei voitu katsoa olleen vilitysliikkeen palveluksessa vilitysliikelain 5
§:n edellyttdmalla tavalla. AVI katsoi padtoksessiin toissijaisesti, jos mahdollisen vali-
tuksen johdosta hallinto-oikeus katsoo AVIn ndkemyksesté poiketen, ettd palveluksessa
olon velvoite on kyseessd olevassa tapauksessa tiyttynyt, ettd vélitysliike on toiminut
vastoin vilitysliikelain 5 §:44, koska vilitysliikkeessd on ollut yli kolme kuukautta kes-
tinyt ammattipatevyysvaje. Vilitysliikkeessa vélitystehtivid hoiti tarkasteltavalla ajan-

jaksolla yhdeksan henkilda, joista vain kolmella oli LKV-kokeessa osoitettu ammatti-

patevyys.

Eteld-Suomen AVI on myds 13.11.2019 antamassaan péadtoksessé arvioinut, minkélaista
sopimussuhdetta viélitysliikelain 5 §:n mukainen palveluksessa olon vaatimus edellyttda
valityslitkkeen ja sen nimissd vilitystehtdvid suorittavan henkilon vélilld. Tapauksessa
arvion kohteena oli kaksi sisdlloltddn hieman toisistaan eroavaa sopimusta, joiden osa-
puolina oli samaan tapaan edellisten tapausten kanssa vilitysliikkeen ja vélitystehtivid
suorittavan lisdksi laskutuspalveluyritys. Téssékin tapauksessa AVI katsoi toissijaisesti,
jos mahdollisen valituksen johdosta hallinto-oikeus katsoo AVIn ndkemyksesté poiketen,
ettd palveluksessa olon velvoite on kyseessd olevassa tapauksessa tiayttynyt, ettd vilitys-
litke on toiminut vastoin vélitysliikelain 5 §:44, koska vilitysliikkeessa oli yli kolme kuu-
kautta kestdnyt ammattipitevyysvaje.

ESAVI 13.11.2019 dnro 1244/2019: Vilitysliike antoi AVIlle selvityksen, jonka mu-

kaan vilitysliikkeen henkilokuntaan kuului 15 henkil6d, joista vélitystehtévid suoritti
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yhdeksén henkilod. Vilitystehtdvid suorittavista yhdekséstd henkilostd neljdlld oli
LKV-kokeessa osoitettu ammattipatevyys. Vilitysliike toimitti AVIlle toimeksiantoso-
pimuksen, jonka osapuolina olivat vilitysliike, vilitystehtdviad suorittava luonnollinen
henkild sekéd laskutuspalveluyritys. Toimeksiantosopimuksen mukaan toimeksisaaja
toimi kevytyrittdjand, jolloin laskutuspalveluyritys hoiti laskutustoiminnan. Sopimuk-
sen mukaan toimeksisaaja vastasi itsendisesti kaikista omista velvoitteista ja vastuista,

laskutuspalveluyrityksen kautta.

AVI antoi vilitysliikkeelle varoituksen katsoessaan, etteivat vilitystehtdvid suorittavat
henkil6t olleet toimeksiantosopimuksen perusteella tydsuhteessa vilitysliikkeeseen va-
litysliikelain 5 §:n edellyttimalld tavalla. AVI katsoi tapauksessa toissijaisesti, jos mah-
dollisen valituksen johdosta hallinto-oikeus katsoo AVIn ndkemyksesti poiketen, ettd
palveluksessa olon velvoite on kyseessd olevassa tapauksessa tayttynyt, etti valitysliike
on toiminut vastoin vélitysliikelain 5 §:84, koska viélitysliikkeessd on ollut yli kolme
kuukautta kestinyt ammattipatevyysvaje. AVIn saamien selvitysten perusteella valitys-

tehtdvia oli tarkasteltavalla ajanjaksolla suorittanut 11 henkild4, joista viidelld oli LKV-

patevyys.

Aluehallintovirasto on myos katsonut, ettei henkilon voida katsoa olevan vilitysliikkeen
palveluksessa yksityisen elinkeinonharjoittajan ja vélitysliikkeen vélisen sopimuksen pe-
rusteella. Vilitysliike toimii vastoin vilitysliikelain 5 §:44, jos se kéyttdd edelld mainittua

sopimusta.
ESAVI 19.11.2019 dnro 27893/2019: Tapauksessa vilitystehtévid suorittava henkild
laskutti vélityspalkkion erillisen toiminimen kautta. Kyseinen henkil6 ei ollut tydsuh-
teessa vilitysliikkeeseen eikéd kuulunut vélitysliikkeen lakisditeisiin toimielimiin. Hen-
kil oli sopimussuhteessa yksityisend elinkeinonharjoittajana vilitysliikkeen kanssa.
AVI ei katsonut vilitysliikkeelle syntyvan palvelussuhteeseen kuuluvaa direktio-oi-
keutta yksityisen elinkeinonharjoittajan ja vélitysliikkeen vélisen sopimuksen perus-
teella. AVI antoi vilitysliikkeelle varoituksen, koska valitysliike oli kdyttdessdan edelld
mainittua sopimusta yksityisen elinkeinonharjoittajan kanssa toiminut vastoin vélitys-
liikelain 5 §:84, jonka perusteella vilitysliikkeen vilitystehtdvid suorittavien henkilGi-

den tulee olla vilitysliikkeen palveluksessa.

Seuraavassa 17.1.2020 annetussa varoituspddtoksessd AVI on katsonut, ettd vilitysliike

toimi vastoin vilitysliikelain 5 §:44, koska asiamiessopimuksen perusteella ei toteutunut
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se, ettd vilitystehtdvid suorittavien henkildiden tulee olla vilitysliikkeen palveluksessa.

AVT tutki tapauksessa toissijaisesti myds ammattipatevyysvaatimusten tayttymista.
LSSAVI 17.1.2020 dnro 19689/2019: Vilitysliike toimitti AVIlle selvityksensd liit-
teend kahden eri yrityksen kanssa tehdyt asiamiessopimukset. Asiamiessopimuksen
mukaan yritys vastasi itse kuluistaan ja toimi itsendisend yrittdjéné péittien itse esimer-
kiksi vilitystoimintaan kayttimansi ajan. Sopimuksen ehtojen mukaan yrityksen ja va-
littdjan valille ei syntynyt tydsuhdetta. AVI katsoi, ettéd vélitysliikkeen, vilitysliikkeelle
valitystehtédvid suorittavan luonnollisen henkilon ja asiamiessopimuksen ehtojen perus-
teella viélitysliikkeelle ei voitu katsoa syntyneen vilitysliikelain mukaista riittdvaé tyon-
johto- ja -valvontaoikeutta sen nimiin vélitystehtdvid suorittavaan henkiloon. Koska
edelld mainittu direktio-oikeus puuttui, ei voitu katsoa, ettd asiamiessopimuksen perus-
teella vilitysliikkeen nimissé vélitystehtdvid suorittavat henkilot olisivat olleet vilitys-

liikkkeen palveluksessa vilitysliikelain 5 §:n mukaisella tavalla.

AVI antoi vilitysliikkeelle varoituksen. AVI katsoi, ettd vilitysliike toimi vastoin vali-
tysliikelain 5 §:44, koska asiamiessopimuksen perusteella ei toteutunut vilitysliikelain
5 §:n mukaisesti se, ettd vilitystehtévid suorittavien henkildiden tulee olla vélitysliik-
keen palveluksessa. AVI tutki tapauksessa toissijaisesti myos sen, oliko vélitysliikelain
5 §:n mukainen ammattipatevyysvaatimus tayttynyt. Vilitysliikkeen toimittaman selvi-

tyksen mukaan tilanteen voitiin katsoa korjaantuneen.

Aluehallintovirastojen ratkaisukdytdnndssé on todettu, ettd edelld selostetut sopimussuh-
teet eivat muodosta vilitysliikelain 5 §:ssd tarkoitettua palvelussuhdetta. Palvelussuhteen
el ole katsottu muodostuvan tilanteissa, joissa sopimus on ollut kahden elinkeinonharjoit-
tajan vélinen ja sopimuksen ehdoissa on esimerkiksi korostettu tydti suorittavan osapuo-
len itsendisyyttd ja laskutus on tehty tdimén erillisen oikeushenkilon kautta. Palvelussuh-
teen ei ole katsottu muodostuvan mydskain silloin, kun sopimuksen osapuolina ovat ol-
leet vélitysliike, laskutuspalveluyritys ja luonnollinen henkild, joka suorittaa sopimuksen

perusteella vilitystehtdvid vilitysliikkeen nimissa.

Hallinto-oikeus on aluehallintoviraston nikemyksestéd poiketen katsonut, ettd valitysliik-
keen, laskutuspalveluyrityksen ja luonnollisen henkilon vélisen sopimussuhteen perus-
teella vélitysliikkeen ja luonnollisen henkilon vélille voi muodostua palvelussuhde. Seka

hallinto-oikeuden ja aluehallintoviraston ratkaisuista kdy ilmi yhteinen ndkemys siitd, ettd
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merkittdviid palveluksessa olon arvioimisen kannalta on vilitysliikkeen johto- ja valvon-
taoikeuden ulottuvuus. Hallinto-oikeus ei ndhnyt palvelussuhteen muodostumisen es-
teeksi sopimuksen ehtoja, jotka muun muassa korostivat vélitystehtdavid suorittavan hen-

kilon itsendistd asemaa.
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5 VALITYSLIIKKEIDEN VALVONTA

5.1 Valvova viranomainen ja viranomaisen tiedonsaantioikeus

Kiinteistonvilitysliikkeiden ja vuokrahuoneiston vélitysliikkeiden valvonnasta vastaa vé-
litysliikelain 17 §:n 1 momentin mukaisesti aluehallintovirasto. AVI valvoo vilitysliike-
rekisteriin merkittyjen vélitysliikkeiden toiminnan lainmukaisuutta muun muassa valvo-
malla liitkkeiden markkinointi-ilmoittelua, kisittelemalld liikkeiden toiminnasta tehtyja

ilmoituksia seki tekemilld valvontakiynteji liikkeisiin.?*?

Aluehallintovirastolle voi tehdi ilmoituksen vilitysliikkeen epdillystd virheellisestd toi-
minnasta. [lmoituksen voi tehdd vapaamuotoisesti tai AVIn verkkosivuilta 16ytyvaa il-
moitus/toimenpide lomaketta kdyttden. [Imoituksesta tulee kiyda ilmi, mité vilittdjdn me-
nettelyé tai toimenpidettd ilmoituksen tekijd pitdd epdasianmukaisena tai virheellisena.
Ilmoitukseen voi myos liittdd asiaan liittyvid asiakirjoja, kuten myyntiesitteen, ostotar-

jouksen, kauppakirjan tai toimeksiantosopimuksen.?*’

Aluehallintovirasto valvoo myds oma-aloitteisesti, ettd rekisteriin merkityt vélitysliikkeet
noudattavat vélitysliikkeitd koskevaa lainsdddantoa ja hyvaa vilitystapaa. Kunkin véli-
tyslitkkeen toimintaa valvoo se AVI, jonka toimialueella vilitysliikkeen hallintoa paéasi-
allisesti hoidetaan. Jos vilitysliikkeelld on toimipaikkoja eri puolilla Suomea, valvon-
nasta vastaava AVI miiriytyy vilitysliikkeen hallinnollisen toimipaikan perusteella.?**
Alalla toimivissa franchising-ketjuissa toimivia valitysliikkeitd valvoo tavallisesti eri vi-

rastot, jos kukin liike on merkitty oman alueensa rekisteriin itsendisind yrityksini.>*

Vilitysliikkeen on vilitysliikelain 17 §:n 2 momentin mukaan salassapitosdédnnosten es-
tdmattd pyynnostd annettava AVIlle toimeksiantopdivékirja ja siihen liittyvit asiakirjat
sekd muut valvontaa varten tarvittavat asiakirjat ja tiedot. Momentissa mainitaan nimen-

omaisesti, ettd vilitysliikkeen on annettava tiedot salassapitosdédnndsten estimattd. Val-

242 AVI 2020a, Valvonta ja ilmoitukset.
243 AVI 2020a, Valvonta ja ilmoitukset.
24 HE 196/2012 vp, s. 3.

245 Kasso 2014, s. 19.
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vontaa varten tarvittavat asiakirjat ja tiedot on siten annettava AVllle, vaikka ne sisiltdi-
sivét sellaisia vilitysliikkeen asiakkaan henkiloon liittyvid tietoja, joita vilitysliike ei
muuten saisi ilmaista ulkopuoliselle tai, vaikka ne sisdltdisivit asiakkaan liike- tai am-
mattisalaisuudeksi luokiteltavia tietoja.?*® AVIlla on lisiksi vilitysliikelain 17 §:n 3 mo-
mentin (465/2017) mukainen oikeus saada salassapitosddnndsten estimattd sakon tdytin-
toonpanosta annetun lain (672/2002) 46 §:ssi tarkoitetusta sakkorekisteristi tiedot, jotka
ovat vilttdmattomid vastaavan hoitajan ja vilitysliikelain 5 a §:n 3 momentissa sekd 8 §:n
1 momentin 3 kohdassa tarkoitetun henkilon luotettavuuden selvittimiseksi tai 19 §:ssd
tarkoitettua rekisteristi poistamista varten. AVIn oikeudesta saada tietoja rikosrekisterista

sdddetddn erikseen.

Aluehallintovirasto valvoo vilitysliikkeiden toiminnan lisdksi my0s viélitysliikkeiden re-
kisterdinnin edellytysten téyttymistd. AVIn on vilitysliikelain 19 §:n (1523/2009) mu-
kaan poistettava vilitysliike rekisteristi, jos 8 §:n 1 momentin 1-4 kohdassa séddetyt re-
kisterdinnin edellytykset eivit endd tdyty. AVI valvoo siten, etté rekisteri-ilmoituksen te-
kija tayttdd rekisterdinnin edellytykset my0s rekisterdintipddtdksen antamisen jilkeen.
AVllla on vilitysliikelain 5 a §:n 4 momentin mukaan oikeus saada rekisterdinnin edel-
lytyksend olevan luotettavuuden selvittimiseksi ja rekisteristd poistamista varten salassa-
pitosddnnosten estiméittd ja maksutta viranomaiselta ja julkista tehtdvii hoitavalta tietoja
vilitysliikkeen veroihin, lakisaiteisiin eldke-, tapaturma- tai tyottomyysvakuutusmaksui-
hin taikka Tullin perimiin maksuihin liittyvien rekisterditymis-, ilmoitus- ja maksuvel-
vollisuuksien hoitamisesta, toiminnasta, taloudesta seké kytkennoistd. Lisdksi AVIlla on
oikeus saada niitd 4 momentissa tarkoitettuja tietoja vastaavat tiedot myos ilmoituksen
tekijddn liittyvastd Harmaan talouden selvitysyksikdstd annetun lain (1207/2010) 2 §:ssd
tarkoitetusta organisaatiosta ja 3 momentissa tarkoitetuista henkildista (vélitysliikelain 5
a §:n 5 momentti). AVIlla on myos oikeus saada tietoja Keskuskauppakamarin vélittd)a-

koelautakunnan pitdmista vilittdjakokeen suorittaneiden rekisteristd (Vilitysliikelain 16

ag).

24 HE 61/2000 vp, s. 21 s.
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Aluehallintovirasto ei valvo vélitysliikkeen laatimien arviokirjojen oikeellisuutta. My0s-
kdin vahingonkorvausasioiden ja muiden yksityisoikeudellisten vaatimusten ratkaisemi-
nen ei kuulu AVIn, vaan yleisten tuomioistuinten toimivaltaan. Myds kuluttajariitalauta-
kunta voi antaa ratkaisusuosituksen kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan vélisessé riita-
asiassa.?*’ Aluehallintoviraston ohella alan liitto SKVL valvoo sen jésenyrityksini ole-
vien noin 470 vilitysliikkeen toimintaa ja edellyttda, ettd sen jasenyritykset toimivat vé-
lityslainsddddnnon ja hyvan vélitystavan mukaisesti. SKVL:44n kuuluvan viélitysliikkeen
toiminnasta valitysliikkeen asiakas voi halutessaan tehdéd kirjallisen valituksen myds
SKVL:lle. Liiton jdsenistd tehdyt jatkotoimenpiteitd vaativat valitukset kisittelee
SKVL:ssé eettisen toiminnan valiokunta, jolla on oikeus antaa jasenelleen huomautus lii-
ton omien ohjeiden, lainsddddnndn tai hyvén vilitystavan vastaisesta toiminnasta. Valio-
kunta voi huomautuksen antamisen lisdksi toistuvien tai poikkeuksellisen vakavien lai-

minlydntien tapauksissa esittéi liiton hallitukselle jisenen erottamista.>*®

5.2 Pakkokeinot ja muutoksenhaku

5.2.1 Kehotus ja varoitus

Vilitysliikelain 18 §:n 2 momentin mukaan vélitysliikkeen laiminlyddessa lain 7 §:n 3
momentissa, 10 tai 11 §:ssd sdddetyn taikka 17 §:n 2 momentista johtuvan velvollisuuden,
AVI voi kehottaa vilitysliikettd tdyttimaan tuon velvollisuuden méérdajan kuluessa. Ke-
hotusta voidaan siten kéyttdd tilanteissa, joissa vilitysliike ei ole ilmoittanut AVIlle re-
kisteritietojen muutoksista viipymétta tai uudesta vastaavasta hoitajasta viimeistdan kuu-
kauden kuluttua siitd, kun edellisen tehtdva on paittynyt, seké silloin, kun vilitysliike ei
ole siilyttdnyt sen haltuun luovutettuja asiakasvaroja vilitysliikelain 11 §:ssé tarkoitetulla
tavalla. AVI voi antaa vilitysliikkeelle kehotuksen my®os silloin, kun vilitysliike laimin-
lyo toimeksiantopdivikirjaa koskevat velvollisuudet (vilitysliikelain 10 §) tai, kun vili-
tyslitke ei pyynnostd huolimatta tdytd vilitysliikelain 17 §:n 2 momentin mukaista tie-
donantovelvollisuuttaan antamalla AVIlle toimeksiantopdivékirjaa ja muita valvontaa

varten tarvittavia asiakirjoja ja tietoja.

247 AVI 2020a, Valvonta ja ilmoitukset.
248 SKVL 2020.
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Aluehallintovirasto voi antaa vilitysliikkeelle varoituksen, mikéli vastaava hoitaja lai-
minly0 vilitysliikelain 5 §:n 1 momentissa sdddetyn velvollisuuden (vilitysliikelain 18
§:n 2 momentti). Vilitysliikkeelle voidaan siten antaa varoitus, jos viélitysliitkkeen vas-
taava hoitaja ei ole huolehtinut siitd, ettd vilitystoimintaa harjoitetaan lainmukaisesti ja
hyvai vilitystapaa noudattaen. AVI voi antaa vilitysliikkeelle varoituksen myds silloin,
jos vilitysliikkeen vastaava hoitaja ei ole huolehtinut siité, ettd vilitystehtivid suoritta-
villa on tehtdvin edellyttdma riittdvd ammattitaito ja véhintdan puolella vélitysliikkeen
palveluksessa ja sen jokaisessa toimipaikassa vilitystehtdvid suorittavista on lain mukai-

nen ammattipatevyys.

5.2.2 Toimintakielto ja rekisteristd poistaminen

Vakavien tai annetusta kehotuksesta tai varoituksesta huolimatta toistuvien laiminlyon-
tien osalta AVIlla on vilitysliikelain 18 §:n 2 momentin mukainen oikeus kieltdé osaksi
tai kokonaan vilitysliikkeen toiminta méiédrdajaksi. Médrdaikainen toimintakielto voi kes-

tdad enintddn kuusi kuukautta.

Vilitysliikelain esitdiden mukaan méadrdaikainen toimintakielto saattaa olla aiheellinen
muun muassa silloin, jos vilitysliike ei ole pitdnyt asiakasvaroja erillddn omista varois-
taan tai toimeksiantopidivékirjaa ei ole pidetty lainkaan taikka kun vastaava hoitaja on
laiminlyonyt valvontavelvollisuutensa toistuvasti annetusta varoituksesta huolimatta.
Maiiraaikainen toimintakielto voidaan vakavissa laiminlyontitapauksissa maaratd vilitys-

liikkeelle heti.?*

Toimintakieltopdatoksen sisdltoon voivat vaikuttaa my0s vain tietyssd vélitystoiminta-
muodossa ilmenneet laiminlyonnit. Toimintakielto voidaan esimerkiksi kiinteistonvéli-
tyslitkkeessd kohdistaa vain liikkeen harjoittamaan vuokrahuoneiston vélitystoimintaan

silloin, jos havaitut laiminlydnnit ovat koskeneet nimenomaan vilitysliitkkeen vuokrahuo-

249 HE 61/2000 vp, s. 22.

79



neiston vilitystoimintaa. Téll6in toimintakieltoa ei vélttdmaitti ole tarvetta ulottaa koske-
maan myds vilitysliikkeen harjoittamaa kiinteistonvélitystoimintaa. Kielto voidaan ra-

joittaa koskemaan myds esimerkiksi vain méérityn toimipaikan vilitystoimintaa.?>°

Vilitysliikelain vastaisesti ilman rekisterdintid harjoitettava valitysliiketoiminta on viéli-
tysliikelain 18 §:n 1 momentin mukaan kiellettdvd. Toimintakieltopiétds voidaan siten
kohdistaa my®6s tahoon, joka ei ole AVIn vilitysliikerekisterissd. Yleensa tédllainen kielto
kohdistuu vilitystoimintaa harjoittavaan elinkeinonharjoittajaan. Kielto on mahdollista
erityisestd syystd kohdistaa myds elinkeinonharjoittajan palveluksessa olevaan henkil66n
tai muuhun, joka toimii timéan lukuun (vilitysliikelain 18 §:n 1 momentti). Aihetta hen-
kil6on kohdistuvaan kieltoon voi vilitysliikelain hallituksen esityksen mukaan olla esi-
merkiksi silloin, jos on syytd uskoa, ettd yritykselle médrittyé kieltoa aiotaan kierté jat-
kamalla ilman rekisterdintid harjoitettavaa valitysliiketoimintaa uudessa yrityksessa. Toi-
mintakieltopdatoksen ja sitd koskevan rekisterimerkinnin tekee se AVI, jonka alueella

vilitystoimintaa on ilman rekisterdinti harjoitettu.?!

Aluehallintoviraston kdytdssd olevista pakkokeinoista ankarin on rekisteristd poistami-
nen. Rekisteristd poistamisen myo6té vilityslitke menettdd kokonaan oikeutensa harjoittaa
vilitystoimintaa.>>> AVIn on vilitysliikelain 19 §:n 1 momentin mukaisesti poistettava
vilitysliike pitdmastdén rekisteristd, jos:

1) vélitysliike on lopettanut toimintansa;

2) 8 §:n 1 momentin 1-4 kohdassa siéddetyt rekisterdinnin edellytykset eivit enéé tiyty;

3) vilitysliike harjoittaa vélitystoimintaa toisen vilikétens;

4) vilitysliikkeelld ei enédé ole 8 §:n 1 momentin 5 kohdassa tarkoitettua vastaavaa hoi-

tajaa eikd vilitysliike ole aluehallintoviraston kehotuksessa asetetussa mairdajassa il-

moittanut uutta vastaavaa hoitajaa; tai

5) vilitysliikkeen tai sen vastaavan hoitajan toiminnassa ilmenee vakavia tai toistuvia

laiminlyonteja ja liikkeelle on jo aiemmin asetettu méardaikainen toimintakielto.

20 HE 61/2000 vp, s. 22 s.
21 HE 61/2000 vp, s. 22.
22 HE 196/2012 vp, s. 4.
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Vilitysliikelain 19 §:n 1 momentin 5 kohdan mukaan AVIn tulee poistaa vilitysliike vé-
litysliikerekisteristd, jos vélitysliikkeen tai sen vastaavan hoitajan toiminnassa ilmenee
vakavia tai toistuvia laiminlyonteja ja liikkeelle on jo aiemmin asetettu madrdaikainen
toimintakielto. Maérdaikaista toimintakieltoa seuraavat laiminlyonnit voivat siten johtaa

my0s valitysliikkeen poistamiseen rekisterista.

Jos vilityslitke on asetettu konkurssiin, sdilyy se vilitysliikelain 19 §:n 2 momentin
(465/2017) mukaan konkurssin estdmatté vélitysliikerekisterissda kuuden kuukauden ajan.
Konkurssipesén hoitaja on kuitenkin velvoitettu tekemédn AVlIlle viipymaéttd ilmoituksen

vilitysliikkeen konkurssiin asettamisesta.

5.2.3  Uhkasakko

Aluehallintovirastolla on vilitysliikelain 18 §:n 3 momentin perusteella oikeus, mutta ei
velvollisuutta asettaa antamansa kehotuksen tai kiellon tehosteeksi uhkasakko. Vilitys-
litkelain vastaisesti ilman rekisterdintid harjoitettavan vélitystoiminnan kiellon tehos-
teeksi AVIlla on kuitenkin velvollisuus asettaa uhkasakko, jollei se erityisestd syysti ole
tarpeetonta (vélitysliikelain 18 §:n 3 momentti). Uhkasakkoon sovelletaan muutoin uh-

kasakkolain (1113/1990) sadnnoksié.

Vilitysliikelain 20 §:n rangaistussdénnosten mukaisesti se, joka tahallaan tai torkeésti
huolimattomuudesta harjoittaa valitystoimintaa ilman rekisterdintid taikka kdyttd4 nimi-
kettd kiinteistonvélittdjd tai lyhennystd LKV tai nimikettd vuokrahuoneiston valittd;a,
asunnonvalittdjd tai lyhennystd LVV vilitysliikelain vastaisesti, on tuomittava vélitystoi-
mintarikkomuksesta sakkoon, jollei teosta muualla laissa sdidetd ankarampaa rangais-
tusta. My0s asiakasvarojen erillddn pidosta lain 11 §:sséd asetettuja sddannoksia rikkova on
tuomittava vilitystoimintarikkomuksesta sakkoon, jollei teosta muualla laissa sdddetd an-

karampaa rangaistusta.
Uhkasakon suuruudesta sdddetddn uhkasakkolain 8 §:ssid. Uhkasakkolain 8 §:n mukaan

uhkasakon suuruutta harkittaessa on otettava huomioon paivelvoitteen laatu ja laajuus,

velvoitetun maksukyky ja muut asiaan vaikuttavat seikat. Uhkasakon médraan vaikuttaa
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siten ainakin vélitystoiminnan laajuus ja liikkevaihdon suuruus. Uhkasakko tulisi mitoittaa
siten, ettd se estdd tehokkaasti asetetun kiellon rikkomisen. Uhkasakon tuomitsee mak-

settavaksi sen asettanut aluehallintovirasto.?>>

5.2.4 Muutoksenhaku

Aluehallintoviraston pditokseen vilitysliikelain 18 ja 19 §:ssé tarkoitetussa asiassa saa
valitysliikelain 21 §:n (1010/2015) 1 momentin mukaisesti hakea muutosta valittamalla
hallinto-oikeuteen siten kuin hallintolainkdyttolaissa (586/1996) sdddetddn. Muuhun
AVIn paitokseen saa vilitysliikelain 21 §:n 2 momentin (67/2017) mukaisesti vaatia oi-
kaisua hallintolain sdédnndsten mukaisesti. Oikaisuvaatimukseen annettuun paitokseen
saa hakea muutosta valittamalla hallinto-oikeuteen hallintolainkdyttdlain sdddosten mu-
kaisesti. Uhkasakon asettamista ja maksettavaksi tuomitsemista koskevasta muutoksen-

hausta sdddetdadn uhkasakkolaissa.

Vilitysliikelain mukaista pdédtostd médrdaikaisesta toimintakiellosta ja rekisteristd pois-
tamisesta on vilitysliikelain 21 §:n 4 momentin mukaan noudatettava muutoksenhausta
huolimatta, jollei valitusviranomainen toisin méédrad. Vilitysliikelain esitoissé titd sdén-
nostd on perusteltu silld, ettd madrdaikainen toimintakielto perustuu vakaviin laiminlyon-
teihin, joten ei olisi asianmukaista antaa vilitysliikkeen jatkaa toimintansa harjoittamista
usein pitkddnkin kestdvén valitusprosessin ajan. Rekisteristd poistaminen perustuu puo-
lestaan siihen, ettd vilitysliike ei tdytd endd rekisterdinnin edellytyksii tai se on jatkuvasti
tai vakavasti menetellyt lain vastaisesti. Valitysliikelain esitdiden mukaan vélitysliikkeen
asiakkaiden oikeusturvan voidaan katsoa edellyttivin, ettd maardaikaista toimintakieltoa

tai rekisteristi poistamista koskeva piitds pannaan viivytyksetti tiytintoon.>>*

Hallinto-oikeuden paitokseen saa valittamalla hakea muutosta vain, jos korkein hallinto-

oikeus myontéd valitusluvan (vilitysliikelain 21 §:n 3 momentti (67/2017)).

23 HE 61/2000 vp, s. 23.
2% HE 61/2000 vp, s. 24.
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6 AMMATTIPATEVYYSVAATIMUSTEN VALVONTA

6.1 Valvonnan toteuttaminen

Aluehallintovirasto valvoo osana vilitysliikevalvontaa ammattipdtevyysvaatimusten
tayttymistd vélitysliikkeissd. AVI on 19.10.2018 paivityssé tiedotteessaan kertonut, ettd
se tulee vuoden 2019 keviin jdlkeen valtakunnallisesti selvittdmadn, ovatko vélitysliike-
rekisterissd olevat vilitysliikkeet noudattaneet toiminnassaan viélitysliikelain 5 §:n 1 mo-

mentin ja vilitysliikelain 3 §:n asettamia velvoitteita.

Aluehallintovirasto on ajalla 1.1.2010-31.3.2020 antanut yhteensd 83 péétdsté, joissa se
arvioi ammattipatevyysvaatimusten tayttymistd vilitysliikkeessd ja sen toimipaikoissa.
Osa néistd padtoksisti koskee myos palveluksessa olon vaatimuksen tdyttymisti. Paatok-
sistd 74 on annettu 1.1.2016 jilkeen, laajennettujen ammattipitevyysvaatimusten tultua
voimaan. Lainmuutoksen myd6td AVI joutuu entistd useammin selvittimédn, onko véli-
tystehtivid suorittavilla henkil6illa vilittdjakokeessa osoitettu ammattipitevyys. Ammat-
tipdtevyysvaatimusten tdyttymisen valvonnan helpottamiseksi AVI sai lainmuutoksen
yhteydessi oikeuden saada kiyttoonsa teknisen kayttoyhteyden kautta tietoja valittdjako-

keen suorittaneiden henkildiden rekisteristi (vilitysliikelain 16 a §:n 3 momentti).?>

Padosin AVI on todennut paitoksissddn epdilyn ammattipitevyysvajeesta syntyneen va-
litysliikkeen verkkosivuilla ja myynti-ilmoituksista tehdyistd havainnoista. Valvoessaan
ammattipatevyysvaatimusten noudattamista AVI kay ldpi vilitysliitkkeen verkkosivuja
sekd muuta markkinointiaineistoa. Markkinointia voidaan valvoa esimerkiksi liikkeen
omilla verkkosivuilla, Facebook-sivuilla sekd Etuovi.com-, Oikotie.fi- ja muilla markki-
nointisivustoilla. Lisdksi voidaan kédyda 1dp1 myos liikkeen lehtimarkkinointia. AVI tekee
saatavilla olevan aineiston perusteella havaintonsa siité, ketkd suorittavat vélitystehtdvid
kussakin vilitysliikkeen toimipaikassa. Henkildiden LKV- tai LVV-kokeessa osoitettu
ammattipitevyys voidaan tarvittaessa tarkistaa Keskuskauppakamarin pitdmasti vilitti-

jékokeen suorittaneiden rekisterista.

255 HE 196/2012 vp, s. 10.
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Vilitystehtivia suorittavat

Ketka suorittavat valitystehtédvid valitysliikkeessé ja sen kussakin toimipaikassa?

A 4

Palveluksessa olo
Ovatko vilitystehtévid suorittavat vélitysliikkeen palveluksessa?

A 4

Ammattipitevyys
Onko vilitysliikkeen palveluksessa ja sen jokaisessa toimipaikassa vilitystehtavia suorittavista vahintaan
puolella vilittdjakokeessa osoitettu ammattipatevyys?

Ammattipdtevyysvaje

Onko ammattipatevyysvaje kestényt yli kolme kuukautta?

Kuvio 3. Ammattipdtevyysvaatimusten tdyttymisen arvioinnin vaiheet.

Y114 olevassa kuviossa 3 on kuvattu ammattipitevyysvaatimusten tiyttymisen arviointia
neljdén vaiheeseen eriteltynd. Kuviossa on yksinkertaistaen esitetty kunkin vaiheen osalta
yksi padkysymys, johon on selvitettdvé vastaus, jotta tilannetta voidaan luotettavasti ar-
vioida. Vaiheisiin liittyy myds muita ratkaistavia kysymyksid eikd esimerkiksi viimeinen
vaihe tule silloin arvioitavaksi, jos aiempien vaiheiden perusteella todetaan, ettd ammat-
tipatevyysvaatimukset ovat tayttyneet. Myds vaiheiden jarjestys voi vaihdella eri tilan-

teissa saatavilla olevien tietojen mukaan.

Mikali vélityslitkkeen markkinoinnin perusteella on syyté epdilld, ettd ammattipdtevyys-
vaatimusten tiyttymisessd saattaa olla puutteita, AVI ryhtyy selvittdméén asiaa tarkem-
min ja pyytia asiassa selvitystd valitysliikkeeltd. Selvitystd voidaan pyytdd myds AVIin
saapuneessa ilmoituksessa esitetyn epdilyn perusteella. Vilitysliikkeiltd on pyydetty am-
mattipatevyysvaatimusten tiyttymisen selvittdmiseksi selvitystd esimerkiksi seuraavista
asioista:
— Vilitystehtdvid suorittavat:
o Ketka liikkeen palveluksessa olevista henkildistd ovat suorittaneet vélitys-
tehtdvia tarkasteltavalla ajanjaksolla? (toimenkuvien selvittdminen)

o Missd toimipaikassa kukin henkil6 suorittaa vélitystehtdavid padtoimisesti?
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— Palveluksessa olo:
o Ketkéd ovat olleet vilitysliikkeen palveluksessa tarkasteltavalla ajanjak-
solla?
o Millainen sopimussuhde vélitysliikkeen ja sen palveluksessa vilitystehti-
vid suorittavien vélilld on?
— Ammattipdtevyys:
o Ketkd litkkkeen palveluksessa olevista vilitystehtdvid suorittavista henki-
16istd ovat suorittaneet vilittdjakokeen?
— Ammattipitevyysvaje:
o Milloin epiilty vaje ammattipatevien méérdassa on alkanut?
o Mistid mahdolliset puutteet johtuvat?

o Mihin toimenpiteisiin asian korjaamiseksi on ryhdytty?

Mikili ammattipatevyysvaje ei ole vilitysliitkkeen ndkemyksen mukaan kestanyt yhtijak-
soisesti yli kolmea kuukautta, vilitysliikettd on pyydetty osoittamaan se asiakirjojen
avulla. AVI on pyytédnyt vélitysliikkeitd toimittamaan muun muassa seuraavia asiakirjoja
ammattipatevyysvaatimusten tdyttymisen toteen ndyttamiseksi:

— Toimeksiantopdivakirjan ote tai jéljennokset vilitysliikkeen nimissé olevista toi-

meksiantosopimuksista;

— Myyntiesitteet ja ostotarjoukset;

— Tyo- tai osakassopimukset sekd palkkalaskelmat;

— Muut asiakirjat, joiden perusteella voidaan katsoa, ettd ammattipitevyysvaje ei

ole kestinyt yhtdjaksoisesti yli kolmea kuukautta.

Aluehallintovirasto arvioi silld kdytettdvissd olevan aineiston perusteella vastauksia ku-
viossa 3 esitettyihin kysymyksiin. Edelld mainittujen asiakirjojen perusteella AVI voi
muodostaa kasityksen esimerkiksi kunkin henkilon tyotehtdavien laadusta seké siitd, ketkd

ovat osallistuneet vélitystoimeksiantojen hoitamiseen aktiivisesti minédkin ajanjaksona.

Ajalla 1.1.2010-31.3.2020 ratkaistuista asioista reilu 40 prosenttia on tullut vireille alue-

hallintovirastolle tehdyn ilmoituksen perusteella ja loput 60 prosenttia on tullut vireille
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aluehallintoviraston oma-aloitteisena valvontana. Seuraavasta kuviosta 4 nékyy viela tut-
kittavien asioiden vireille tulo eriteltynd kunkin aluehallintoviraston osalta. Ilmoituksia
vilitysliitkkeiden ammattipdtevyysvaatimusten tdyttymisestd on tehty selvdsti eniten
Lénsi- ja Sisd-Suomen AVIn pitdmén rekisterin vélitysliikkeistd. Pohjois-Suomen AVI
on puolestaan arvioinut ammattipitevyysvaatimusten tdyttymistd vain oma-aloitteisen

valvonnan kautta.

50
45
40
35
30
25
20
15
10

Eteld-Suomen Itd-Suomen  Lounais-Suomen Lénsi- ja Sisd- Pohjois-Suomen
AVI AVI AVI Suomen AVI
AVI

H [Imoitus ™ Oma-aloitteinen

Kuvio 4. Tutkittavien asioiden vireille tulo kussakin aluehallintovirastossa.2¢

Kuviosta 5 ilmenee vield aluehallintovirastoon tehtyjen ammattipdtevyysvaatimusten
tayttymistd koskevien ilmoitusten miéra eri ajankohtina. Kuten kuviosta nikyy, aluehal-
lintovirastoon tehdyistd ilmoituksista vain 10 prosenttia on tehty ennen uudistuneiden
ammattipatevyysvaatimusten voimaantuloa ja yli puolet vuosina 2018 ja 2019. [Imoitus-
ten miéra on ldhtenyt kasvuun heti vuodesta 2016 alkaen. Ilmoituksia on tarkasteluajan-

kohtana tehty muihin, paitsi Lapin ja Pohjois-Suomen aluehallintovirastoihin.

236 Lapin AVI ei ole mukana kuviossa, koska silld ei ollut yhtéin tutkimusaihetta koskevaa padtosti.
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m2019
m2018
m2017

m2010-2015

Kuvio 5. Aluehallintovirastoon tehtyjen ilmoitusten mééra eri ajankohtina.

6.2 Toimenpiteet

6.2.1 Annetut pddtokset

Aluehallintovirastojen paitosten perusteella on selvdi, ettd ammattipatevyysvaatimusten
tdyttymisessd on paljon puutteita ja kaikille vélitysliikkeille ei ole selvdd, mitd asioita
ammattipatevyysvaatimusten osalta on otettava kiytannossd huomioon. Tutkittavat pai-
tokset kohdistuivat 69 eri vilitysliikkeeseen. Seuraava kuvio 6 osoittaa, mihin ratkaisui-
hin aluehallintovirastot ovat ammattipatevyysvaatimuksia ja palveluksessa oloa koske-

vissa valvonta-asioissaan paétyneet.

Varoitus Madriaikainen
42 % toimintakielto
5%
Muu
9 9%
’ Kehotus
1 %

Ei toimenpiteité
49 %

Kuvio 6. Tutkittavien péétosten ratkaisut.
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Aluehallintoviraston selvittdessd ammattipitevyysvaatimusten tdyttymistd vailitysliik-
keissd, yli puolessa tapauksista vilitysliikkeelle on annettu ammattipitevyysvaatimuk-
seen liittyvistd laiminlydnneistd joko varoitus, médardaikainen toimintakielto, kehotus tai
valitysliikkeen huomiota on kiinnitetty lain edellyttimien ammattipatevyysvaatimusten

tdyttymiseen. Selvitetyistd epdilyistd 41 ei antanut lopulta aihetta toimenpiteisiin.

Yleisin toimenpide ammattipdtevyysvaatimuksia késittelevissa tapauksissa on ollut va-
roitus. AVIon 15.12.2015 péivityssa tiedotteessaan kertonut, ettd valitysliikkeelle tullaan
antamaan ldhtokohtaisesti varoitus, jos havaitaan, ettd vastaava hoitaja ei ole huolehtinut
siitd, ettd ammattipatevyysvaatimukset tayttyvit vélitysliikkeessd. Varoitus annetaan 1dh-
tokohtaisesti my0s silloin, jos selvityksissd havaitaan, ettd vélitysliikkeen nimissd viéli-
tystehtdvid suorittavat henkil6t eivit ole kyseisen vilitysliikkeen palveluksessa. AVI on
kertonut, ettd ammattipitevyysvaatimuksiin liittyvissd varoituspadtoksissd tullaan anta-
maan ldhtokohtaisesti kahden viikon méérdaika tilanteen korjaamiselle, ja jos tilanne ei
annetun méiriajan sisdlld ole korjaantunut lain vaatimukset tayttavéksi, AVI aloittaa pro-

sessin madrdaikaisen toimintakiellon méadrdamiseksi.>’

Hieman alle puolet aluehallintovirastossa késittelyssa olleista tapauksista paétettiin ilman
hallinnollisia toimenpiteitd. Néissé tapauksissa saatujen selvitysten perusteella joko am-
mattipatevyysvaatimukset AVIn epdilystd huolimatta tiyttyivit tai ammattipdtevyysva-
jeen todettiin olleen tilapdistd. Esimerkiksi kahdessa tapauksessa ammattipdtevyysvajeen
todettiin padtoshetkelld kestidneen alle kaksi kuukautta. Néitd tapauksia koskevissa péa-
toksissd todettiin, ettd asia ei anna athetta muihin toimenpiteisiin, mutta vastaavan hoita-
jan tulee huolehtia siitd, ettd asia korjaantuu ennen kuin vajeen kesto ylittda kolme kuu-

kautta.>>®

27T AVI 2015, s. 4; AVI 2018b, s. 2.
28 LSSAVI 17.10.2016 dnro 142/05.11.05/2016; LSSAVI 25.10.2019 dnro 14415/2019.
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6.2.2 Varoitukset

Varoituksia ammattipatevyysvaatimusten laiminlyonteihin liittyen ovat antaneet Etela-
Suomen AVI, Lounais-Suomen AVI seki Lénsi- ja Sisd-Suomen AVI. Annetuista 35 va-
roituksesta 16 on Eteld-Suomen AVIn antamia, 11 Lénsi- ja Sisd-Suomen AVIn antamia
ja loput 8 Lounais-Suomen AVIn antamia. Varoitukset ovat kohdistuneet 32 eri vilitys-

liikkkeeseen. Kolmelle vilitysliikkeelle on siten annettu kaksi varoitusta.

Eteld-Suomen AVI on esimerkiksi antanut vélitysliikkeelle varoituksen ensin entisten
ammattipatevyysvaatimusten voimassaoloaikana sekéd uudelleen nykyisten vaatimusten
voimassaoloaikana. Eteld-Suomen AVI antoi vilitysliikkeelle ensin 30.5.2013 varoituk-
sen todettuaan, ettd vélitysliikkeen toimipaikassa ei ollut ollenkaan LKV-kokeen suorit-
tanutta henkilod. Vilitysliikkeelle annettiin toinen varoitus 14.10.2016, kun vilitystehta-
vid suorittavasta neljdstd henkilosti vain yhdelld todettiin olevan LK'V-kokeessa osoitettu
ammattipatevyys.
ESAVI 30.5.2013 dnro 1309/05.11.05/2013: AVIin saapuneen ilmoituksen mukaan vi-
litysliike harjoitti vélitystoimintaa ilman LKV-kokeen suorittanutta henkild4. Toimipai-
kan LKV-kokeen suorittaneen henkilén nimiin oli tarkasteltavalla ajanjaksolla merkitty
valityslitkkeen yhdeksdsta toimeksiannosta vain yksi. LKV-kokeen suorittanut henkild
kertoi seuraavansa ja johtavansa toimintaa operatiivisella tasolla. AVI totesi, ettd toimi-
paikan LKV-kokeessa osoitetun ammattipétevyyden omaava henkild ei osallistunut vé-
litystoimintaan viélitysliikelain tarkoittamalla tavalla, vaan hén suoritti valvontaa ja hal-

linnollisia tehtdvid seké liikkeen johtamista. AVI antoi vilitysliikkeelle varoituksen.

ESAVI 14.10.2016 dnro 3972/05.11.05/2016: AVI epaili, ettd vélitysliikkeen toimi-
paikassa ei tdyty ammattipitevyysvaatimukset. AVI totesi, ettd vilitysliikkeen toi-
mipaikassa tarkasteltavalla ajanjaksolla vilitystehtdvii oli suorittanut nelji henkil64,
joista vain yhdelld oli LKV-kokeessa osoitettu ammattipitevyys. AVI antoi vilitys-

litkkeelle varoituksen.

Toisessa tapauksessa, jossa vélitysliike on saanut kaksi varoitusta ammattipatevyysvaati-
muksiin liittyvistd laiminlyonneistd, ensimmaéinen varoitus on annettu 15.11.2018 ja toi-
nen 24.3.2020. Vilitysliikkeelle annettiin ensin varoitus, kun vilitysliikkeen vastaava

hoitaja ei ollut antanut AVlIlle selvitysté siitd, milloin epdilty ammattipitevyysvaje oli
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alkanut eikd toimittanut AVIn pyytdmii asiakirjoja, joiden perusteella AVI olisi arvioinut
sitd, ketkd suorittivat vilitystehtdvid vilitysliikkeessé tarkisteltavalla ajanjaksolla. Lou-
nais-Suomen A VI selvitti vélitysliikkeen ammattipdtevyysvaatimusten tayttymistd uudel-
leen vuodenvaihteessa 2019-2020 ja antoi liikkeelle uuden varoituksen todettuaan, ettd
vilitysliikkeessd oli ollut ldhes vuoden kestinyt ammattipatevyysvaje.
LSAVI 15.11.2018 dnro 3043/05.11.05/2018: AVIn havaintojen mukaan vilitysliik-
keessd vilitystehtdvid suoritti viisi henkildd, joista vain kahdella oli LKV-kokeessa
osoitettu ammattipdtevyys. AVI pyysi vilitysliikkeeltd selvitystd ammattipédtevyysvaa-
timusten tdyttymisestd seka siitd, milloin epiilty vaje ammattipatevyydessi oli alkanut.
AVI pyysi vilitysliikettd myos toimittamaan muun muassa Etuovi.com-sivuston koh-
teiden esitteet virastoon. Vilitysliikkeen vastaava hoitaja antoi selvityksen, jonka mu-
kaan yksi LKV-kokeen suorittanut henkil oli siirtynyt kiinteistonvélittdjéan tehtiviin
kevadlla. Ammattipitevyysvaatimusten voitiin katsoa tayttyneen kesdkuussa, kun uusi
LKV-kokeen suorittanut henkil6 oli alkanut suorittaa vilitystehtdvid. Valitysliike ei kui-
tenkaan antanut AVlIlle tietoa siitd, milloin epdilty vaje ammattipatevyydessé oli alka-
nut. Vilitysliike ei myoskadn toimittanut AVIn pyytdmid myyntiesitteitd, joiden perus-
teella AVI olisi arvioinut ketké suorittivat vilitystehtdvid kyseisend ajankohtana. Vili-
tysliikkeen vastaava hoitaja oli siten laiminlyonyt velvollisuutensa huolehtia siitd, ettd
vilitystoiminnassa noudatetaan lakia ja hyvai vilitystapaa. AVI antoi vilitysliikkeelle

varoituksen.

LSAVI 24.3.2020 dnro 9708/05.11.05/2019: AVI epdili ammattipdtevyysvajetta vili-
tysliikkeen verkkosivujen perusteella. Vilitysliike esitteli verkkosivuillaan nelja véli-
tystehtivid suorittavaa henkilo4, joista vain yhdellé oli LKV-kokeessa osoitettu ammat-
tipatevyys. Vilitysliikettd pyydettiin selvittimaan liikkeessa vélitystehtivié suorittavien
henkildiden palveluksessa oloa sekd heiddn ammattipatevyyttdén. Vilitysliikettd pyy-
dettiin my0s selvittimiddn ammattipitevyysvajeen alkamisajankohta ja toimenpiteet,
joihin liike oli ryhtynyt, jotta vaje pattyisi. Valitysliikettd pyydettiin liséksi toimitta-
maan kirjallista ndytt6a (muun muassa toimeksiantosopimukset), jos vélitysliike katsoo,
ettei silld ole vajetta ammattipatevyydessa tai ettei vaje ole kestdnyt yli kolmea kuu-

kautta.

AVI ei laskenut vilitystehtdvié suorittaviin henkil6ihin mukaan henkild4, joka oli hoi-

tanut vain neljad toimeksiantoa, vahaisten toimeksiantojen, hyvin véhaisen provision ja
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sen perusteella, ettd hdnti esiteltiin vain satunnaisesti vélitysliikkeen verkkosivuilla vé-
litystehtévid suorittavana henkilond. Mydskddn LKV-kokeen suoritettuaan vilitysliik-
keen palvelukseen palannutta henkil54 ei katsottu vilitystehtdvid hoitavaksi henkiloksi,
koska hanti ei oltu merkitty AVIlle toimitettuihin toimeksiantosopimuksiin asiaa hoita-
vaksi henkiloksi hdnen palaamisajankohtansa jilkeen. AVI totesi, etti ammattipite-
vyysvaje oli jatkunut yhtd viikkoa lukuun ottamatta yhtdjaksoisesti noin vuoden ajan.
AVI antoi vilitysliikkeelle varoituksen. Vilitysliike velvoitettiin padtoksessd myds toi-
mittamaan AVllle uusi ammattipdtevyyden tiyttymistd koskeva selvitys kahden kuu-

kauden kuluessa.

Kolmannessa tapauksessa, jossa vilitysliike on saanut kaksi varoitusta, AVI arvioi jil-
kimmaisessd varoituspdidtoksessddn my0s palveluksessa olon vaatimuksen tadyttymista.
Lénsi- ja Sisd-Suomen AVI antoi vilitysliikkeelle ensin varoituksen 7.10.2019, koska
vilitysliikkeen toimipaikassa ei ollut ainuttakaan LKV-kokeessa osoitetun ammattipéte-
vyyden omaavaa henkil6d. AVI kéytti varoituksen perusteena ammattipdtevyysvajeen li-
sdksi my®0s sitd, ettd vilitysliike laiminl6i velvollisuutensa toimittaa A VIlle sen valvontaa
varten pyytdmadt asiakirjat. Vilitysliike velvoitettiin varoituspdédtoksessd toimittamaan
AVllle selvitystd ammattipatevyysvaatimusten tdyttymisestd. Kun vélitysliikke mydhem-
min toimitti pddtoksessd pyydetyn selvityksen liitteineen AVIlle, AVIryhtyi selvittdméédn
uutena valvonta-asiana sitd, olivatko vilitystehtédvid litkkeessa suorittavat vilitysliikkeen
palveluksessa. Vilitysliikkeelle annettiin uusi varoitus 17.1.2020. AVI katsoi, ettd vili-
tysliike oli toiminut vastoin vélitysliikelain 5 §:44, koska sen kdyttdméin asiamiessopi-
muksen perusteella ei toteutunut vilitysliikelain 5 §:n mukaisesti se, ettd vélitystehtdvid
suorittavien henkildiden tulee olla vilitysliikkeen palveluksessa.?>’
LSSAVI 7.10.2019 dnro 8219/2018: Tapauksessa arvioitiin vélitysliikkeen ammattipa-
tevyysvaatimusten tayttymisti ja kdsiteltiin samalla vilitysliikkeen markkinointi-ilmoi-
tuksen puutteellisia tietoja koskeva ilmoitus. AVIin saapuneen ilmoituksen perusteella
vilitysliikkeen toimipaikassa tyoskenteli vain yksi vélitystyotd tekevé henkild, jolla ei
ollut LKV-kokeessa osoitettua ammattipatevyyttd. Vilitysliikkeen selvityksen mukaan
toimipaikassa tyOskenteli tdimén henkilon lisdksi myos LKV-kokeen suorittanut hen-
kilo, joka hoiti myds maakunnan myyntié ja tydskenteli liséksi vélitysliikkeen toisessa

toimipaikassa. Vilitysliike ei toimittanut selvityspyynndssé ja liséselvityspyynnossa

2% LSSAVI 17.1.2020 dnro 19689/2019. Tité tapausta on kisitelty tarkemmin sivulta 73 alkaen.
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erikseen pyydettyd toimeksiantopéivikirjaa eikd vélitystehtdvid suorittavien tydsopi-

muksia.

Vilitysliikkeen selvityksessddan maininneiden LKV-kokeen suorittaneiden henkildiden
yhteystiedot oli kirjattu vilitysliikkeen toisen toimipaikan myynti-ilmoituksiin. Tdmén
perusteella vain yksi henkild suoritti vilitystehtdvid padasiallisesti toimipaikassa ja
muut henkil6t vélitysliikkeen toisessa toimipaikassa. AVI totesi, ettd Etuovi.com-sivus-
tolla olevien tietojen ja vélitysliikkeen toimittamien asiakirjojen perusteella asiassa ei
voitu katsoa selvitetyksi, ettd muut henkil6t olisivat toimineet paétoimisesti toimipai-
kassa. AVI totesi, ettei vilitysliike ollut riittdvalld tavalla asiakirjoin selvittinyt, ettd
toimipaikkaan liittyvid vélitystehtavid hoitaisivat padsiddntoisesti muut valitysliikkeen
tyontekijit. Vilitysliikkeelld oli siten toimipaikassa vain yksi henkild, jolla ei ollut

LKV-kokeessa osoitettua ammattipatevyytta.

AVI antoi vilitysliikkeelle varoituksen ammattipatevyysvajeen johdosta seka siité, ettd
vilitysliike laiminl6i velvollisuutensa toimittaa aluehallintovirastolle sen valvontaa var-
ten pyytdmit asiakirjat. AVI pyysi vilitysliikettd antamaan selvityksen ammattipate-

vyysvajeen korjaantumisesta kuukauden kuluessa.

Lahtokohtaisesti yli kolmen kuukauden kesténeistd ammattipdtevyysvajeista on annettu
vilitysliikkeelle varoitus riippumatta siitd, miten suuresta vajeesta on ollut kyse. Ammat-
tipatevyysvajeiden suuruudet ovat vaihdelleet paljolti. Parhaimmissa tapauksissa kyse on
ollut vain yhden ammattipitevin henkildn vajeista®®’, kun taas pahimmissa tapauksissa

vain joka kuudennella on ollut LK V-kokeessa osoitettu ammattipitevyys®S!.

Kiinteistonvilitysliikkeille on liséksi annettu varoituksia, kun liikkeissé ei ole tidyttynyt

vaatimus siitd, ettd vilitystehtdvid kiinteistonvilitysliikkeen palveluksessa suorittavista

260 Esim. LSAVI 7.9.2016 dnro 1402/05.11.05/2016: vilitystehtivii suorittavista kolmesta henkildsti yh-
delld oli LK'V-kokeessa osoitettu ammattipatevyys; LSSAVI 4.10.2016 dnro 2548/05.11.05/2016: vilitys-
tehtévid suorittavista neljdstd henkilostd yhdelld oli LKV-kokeessa osoitettu ammattipitevyys; ESAVI
10.11.2017 dnro 7725/05.11.05/2017: valitystehtdvid suorittavista 16 henkilosta 7 oli LKV -kokeessa 0soi-
tettu ammattipatevyys.

261 Bsim, LSSAVI 15.12.2017 dnro 3223/05.11.05/2017: pahimmillaan vélitystehtdvii suoritti kuusi hen-
kilod, joista vain yhdelld oli LKV-kokeessa osoitettu ammattipdtevyys; ESAVI 25.5.2016 dnro
3665/05.11.05/2016: vélitystehtdvid suorittaneista viidestd henkildstéd vain yhdelld oli LK'V-kokeessa osoi-
tettu ammattipdtevyys.
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vihintddn puolella olisi LKV-kokeessa osoitettu ammattipatevyys. Osa kiinteistonvéli-
tysliikkeistd on uskonut, ettd ammattipdtevyysvaatimusten tiyttymisti arvioitaessa otet-
taisiin huomioon myo6s LVV-kokeen suorittaneet, jos ndmé henkil6t osallistuvat vain
vuokrahuoneistojen vilitykseen tai toimivat sellaisessa vilitysliikkeen toimipaikassa,
jossa harjoitetaan pelkéstddn vuokrahuoneistojen vilitystd. Eteld-Suomen aluehallintovi-
rasto on 3.11.2016 antanut vilitysliikkeelle varoituksen, koska kiinteistonvilitysliikkeen
palveluksessa vilitystehtdvia suorittavista viidestd henkilostd kahdella oli LKV-kokeessa
osoitettu ammattipitevyys ja yhdelld LVV-kokeessa osoitettu ammattipétevyys.
ESAVI 3.11.2016 dnro 8630/05.11.05/2016: Vilitysliikkeen verkkosivujen ja selvityk-
sen mukaan sen palveluksessa toimi viisi henkildd, joista kaksi oli suorittanut LKV-
kokeen ja yksi LVV-kokeen. Selvityksen mukaan yksi henkil6 oli ilmoitettu 12.11.2016
jarjestettavadn LKV-kokeeseen vilitysliikkeen saatua tiedon AVIn tulkinnasta kiinteis-
tonvalitysliikkeeksi rekisterdityneen vilitysliikkeen vahimmaisammattipdtevyysvaati-
muksista. AVI antoi vilitysliikkeelle varoituksen. AVI pyysi vilitysliikettd toimitta-
maan selvityksen ammattipitevyysvajeen korjaantumisesta AVIin kahden viikon kulu-

essa paitoksen tiedoksisaannista lukien.

Toisessa tapauksessa kiinteistonvilitysliikkeen palveluksessa vilitystehtdvi suoritti seit-
semédn kuukauden ajan kolme LKV-kokeessa osoitetun ammattipidtevyyden omaavaa
henkil6d ja kolme vilitysty6téd suorittavaa myyntineuvottelijaa sekd yksi LVV-kokeessa
osoitetun ammattipdtevyyden omaava vuokravalittd;a.
LSSAVI7.1.2020 dnro 15150/2019: Vilitysliikkeen verkkosivujen mukaan sen toimipai-
kassa tyoskenteli kaksi LKV-kokeen suorittanutta henkil6d, joiden lisdksi toimipaikassa
tyoskenteli kolme myyntineuvottelijaa, toimistosihteeri, toimistoharjoittelija sekd LVV-
kokeen suorittanut vuokravilittdjd. Vilitysliikkeen antaman selvityksen mukaan valitys-
liikkeestd oli irtisanoutunut yksi LKV-kokeen suorittanut henkild. Selvityksen mukaan
sihteeri ja harjoittelija eivit hoitaneet vilitystehtdvid. Selvityksen mukaan sihteerin ja
harjoittelijan ty6tehtéviin oli kuulunut muun muassa toimeksiantoon liittyvien papereiden
hankkimista, pohjakuvan teettdmistd myytévésti kohteesta, kohteen kirjaamista jarjestel-
méién, asiakirjoja skannaamista, kuvien kisittelyé, asiakirjojen lédhettdmisté, varainsiirto-
veroilmoitusten tekemisté ja papereiden arkistointia. Selvityksen mukaan seitsemén kuu-
kauden pituisella ajanjaksolla liikkeessé suoritti vélitystehtdvid kolme LKV-kokeen suo-
rittanutta henkildd sekd kahdeksan muuta tydntekijédd. AVI antoi vélitysliikkeelle varoi-

tuksen ammattipédtevyysvajeen johdosta. AVI pyysi viélitysliikettd antamaan selvityksen
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ammattipitevyysvajeen korjaantumisesta kuukauden kuluessa. AVI totesi, ettd seitsemén
kuukauden ajanjaksolla vilitysliikkeen palveluksessa oli ollut kolme LKV-kokeen suo-
rittanutta ammattipdtevad henkil64 ja kolme vilitystyOté suorittavaa myyntineuvottelijaa
sekd yksi vuokravilittdja. AVI ohjasi vilitysliikettd samalla paédtokselld valittdja- nimik-

keen kéytosta.

Huolestuttavia ovat my0s havainnot siité, ettd joissain tapauksissa vilitysliikkeen palve-
luksessa tai sen toimipaikassa vilitystehtdvid suorittavista yhdelldkddn ei ole ollut vilit-
tdjakokeessa osoitettua ammattipatevyyttd. Esimerkiksi Lansi- ja Sisd-Suomen AVI on
2.4.2019 antamassaan padtoksessa antanut vilitysliikkeelle varoituksen, kun vilitysliik-
keessd vilitystehtdvid suoritti vain yksi henkild, jolla ei ollut vaadittua ammattipate-
vyyttd. Lansi- ja Sisd-Suomen AVI on antanut myds toisessa tapauksessa vélitysliikkeelle
varoituksen 6.9.2019, kun sen toimipaikassa vilitystehtdvid suorittavalla ainoalla henki-
16114 ei ollut LKV-kokeessa osoitettua ammattipatevyytta.
LSSAVI 2.4.2019 dnro 7245/2018: AVI pyysi vilitysliikkeelti selvitystd vastaavan hoi-
tajan paatoimisuudesta. AVI pyysi vilitysliikettd ottamaan kantaa AVIin saapuneessa il-
moituksessa esitettyyn viitteeseen, jonka mukaan valitysliikkeessd oli vain yksi vélitys-
tyotd tekeva henkild, jolla ei ollut ammattipatevyyttd. Ilmoituksen mukaan liikkeen vas-
taava hoitaja ei tehnyt vélitystyotd, ei tydskennellyt yhtidssd eikd myoskdan ollut sen
omistaja. Oikotie.fi-sivustolla vilitysliikkeen kaikki ilmoitukset olivat toisen henkilon ni-
missd. Vastaava hoitaja totesi selvityksessddn, ettd kyseinen henkild ei ollut tyosuhteessa

yhti6on, vaan hén oli vélitysliikkeen osakas.

AVI antoi vilitysliikkeelle varoituksen. AVIn ndkemyksen mukaan vastaavan hoitajan
tyOpanos ei vastannut vélitysliikelaissa tarkoitettua paatoimista tyoskentelya valitysliik-
keen palveluksessa eikd muutoinkaan ollut riittdvda vastaavan hoitajan valvontavelvolli-
suuden asianmukaiseen hoitamiseen. Lisdksi vastaava hoitaja oli laiminlyonyt huolehtia
vilitysliikelain 5 §:n 1 momentin edellyttimien ammattipdtevyysvaatimusten tdyttymi-
sestd vélitysliikkeen toiminnassa. AVI pyysi vilitysliikkeelté selvitysté tilanteen korjaan-

tumisesta kahden viikon kuluessa.
LSSAVI6.9.2019 dnro 9505/2019: AVlIin saapuneen ilmoituksen mukaan viélitysliikkeen

toimipaikassa tyoskenteli vain yksi vilitystyotd tekeva henkilo, jolla ei ollut LKV-koetta

suoritettuna. Vilitysliikkeen verkkosivuilla toimipaikassa tydskenteleviksi ilmoitettiin li-

94



sdksi yksi LKV-kokeen suorittanut henkil6. Vilitysliikkeen selvityksen mukaan vilitys-
tehtdvid toimipaikassa suorittivat molemmat liikkeen verkkosivuilla toimipaikassa tyos-
kenteleviksi merkityt henkil6t. Selvityksen mukaan toimipaikan ammattipiteva henkild
hoiti kaikki toisen henkilon toimeksiantoihin liittyvét kirjalliset ty6t, toimeksiantosopi-
mukset, myyntiesitteet ja ostotarjoukset. Selvityksen liitteend oli toimeksiantopéivikirjan
ote puolen vuoden ajalta. Yksikaén kohde ei ollut ammattipétevin henkilén nimissa. Etu-
ovi.com-sivustolla ammattipateva henkil6 oli merkitty ainoastaan yhden kohteen yhteys-
henkiloksi. Kyseinen kohde sijaitsi vilitysliikkeen toisen toimipaikan alueella. Toimek-
siantopdivakirjaotteen perusteella LKV-kokeen suorittanut henkild suoritti valitystehta-

vid padasiallisesti valitysliikkeen toisessa toimipaikassa.

AVI antoi vilitysliikkeelle varoituksen. Vilitysliike ei asiakirjoin selvittinyt, ettd LKV-
kokeen suorittanut henkil6 olisi pddasiassa suorittanut kyseessd olevaan toimipaikkaan
liittyvid vilitystehtdvid. Vilitysliikkeen toimipaikassa vilitystehtévié suorittaviksi katsot-
tiin siten vain yksi henkild, jolla ei ollut ammattipatevyyttd. Ammattipatevyysvaje kesti
ainakin puolen vuoden ajan, joten vaje ei ollut tilapdinen. AVI pyysi vilitysliikettd anta-

maan selvityksen ammattipitevyysvaatimusten korjaantumisesta kuukauden kuluessa.

Merkitysté ei ldhtokohtaisesti ole ollut AVIn toimenpiteiden osalta mydskaan silld, miten
pitkddn vaje on kestényt. Myos reilusti yli kolme kuukautta kestineistd ammattipétevyys-
vajeista on annettu varoitus. Pahimmissa tapauksissa vajeen ammattipitevyyksissa on sel-
vitetty kestdneen yhtdjaksoisesti jopa vuoden ajan. Eteld-Suomen AVI on esimerkiksi
10.5.2017 péétoksessddn antanut vélitysliitkkeelle varoituksen, koska AVIn havaintojen
perusteella vilityslitkkeessd vélitystehtdvid vuoden 2016 aikana suorittaneista kolmesta
henkildstd vain yksi oli suorittanut LKV-kokeen.
ESAVI 10.5.2017 dnro 8249/05.11.05/2016: AVI epéili ammattipatevyysvajetta ajalla
1.1.2016-29.12.2016. Vilitysliikkeen verkkosivujen mukaan vilitysliikkeen palveluk-
sessa oli kolme henkilda, joista vain yhdelld oli LK'V-koe suoritettuna. Vilitysliike il-
moitti selvityksessddn, ettd yksi vilitysliikkeen tyOntekijoistd tydskenteli korkeintaan
yhden péivén viikossa vilitysliikkeessd. Hénen kerrottiin tehneen vuonna 2016 esitte-
lyjé ja markkinointia 37 pdivénd. Hénelld oli hoidettavanaan vain yksi toimeksianto.
Vastaava hoitaja kertoi ymmarténeensd, ettd esitettyd tyoskentelyé pidetédn vihaisend.
Toisen tyontekijan, joka ei ollut suorittanut LK'V-koetta, ilmoitettiin jattineen kevailla
2016 tyot vihemmaélle. Marraskuun lopusta alkaen hén oli lopettanut yleisesittelyt lop-

puvuoden ajaksi, ja toinen vélitysliikkeen tyontekijé esitteli kohteita viitend paivina.
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Vastaava hoitaja kertoi olleensa mukana kaikissa toimeksiannoissa ja valvoneensa mo-

lempien edelld mainittujen henkildiden toimintaa.

AVI katsoo, ettei yksittdisen toimeksiannon hoitamisen vuodessa voida katsoa olevan
vilitystehtdvien suorittamista vélitysliikelain 5 §:n tarkoittamassa laajuudessa. Yhden
toimeksiantosopimuksen hoitanut henkild kuitenkin piti 37 pédivand ndyttdjd, joissa hin
oli 110 ndytdsséd antanut tai ollut valmis antamaan tietoja myytavistd kohteista ostajille.
Tietojen antamista kohteista yleisndytolld voidaan pitdd keskeisend toimeksiannon asi-
anmukaisen suorittamisen osana, eikd tdman laajuista tietojen antamista vélitettavista
kohteista suoraan ostajachdokkaille voida pitdd vahdisend, ottaen huomioon vilitysliik-
keen palveluksessa olevien henkildiden ja vélityskohteiden médra. Kaikkien kolmen

henkilon katsottiin suorittaneen vélitystehtavid vélitysliikkeessa tarkasteltavalla ajalla.

AVI antoi viélitysliikkeelle varoituksen. AVI pyysi vilitysliikettd toimittamaan selvi-
tyksen ammattipatevyysvajeen korjaantumisesta AVIin kahden viikon kuluessa paatok-

sen tiedoksisaannista lukien.

My0s Lénsi- ja Sisd-Suomen AVIn 10.8.2017 antamassa varoituspaitoksessd vajeen am-

mattipatevyydessa todettiin kestdneen ldhes 13 kuukautta.
LSSAVI 10.8.2017 dnro 2496/05.11.05/2017: Vilitysliikkeen verkkosivujen ja vélitys-
kohteiden lehtimarkkinoinnin perusteella AVIlle syntyi epdilys siitd, etteivit ammatti-
patevyysvaatimukset tayty liikkkeen toiminnassa. Vilitysliikkeen antaman selvityksen
mukaan vialitysliikkeen palveluksessa ajalla 1.4.2016-30.4.2017 oli seitsemén henkilo4,
joista kolmella oli LK'V-koe suoritettuna ja yksi ei osallistunut vélitystyohon vaan hianen
toimenkuvaansa kuuluivat kohteiden stailaus ja asiakaspalvelu. Selvityksessd oli liit-
teend henkiloiden tyosopimukset, joista kdvi tarkemmin ilmi tehtidvien laatu ja tydsuh-
teiden alkamisajankohdat. Liitteend oli myos toimeksiantopéivikirja kyseiseltd ajalta.
Selvityksen mukaan yksi ilmoitetuista LK V-kokeen suorittaneista henkilisté oli eléke-
ikéinen, uraansa lopetteleva henkild, jolla ei timén vuoksi ollut merkintdja toimeksian-
topédivikirjassa. Kaksi vilitysliikkeessé tyoskenteleviéd henkil6é oli osallistunut kevién

2017 LKV-kokeeseen.

AVIn havaintojen mukaan vilitysliikkeessa toimeksiantojen hoitoon osallistui tarkaste-
luajankohtana viisi henkild4, joista kolmella oli LK'V-kokeessa osoitettu ammattipéte-

vyys. Yksi néisti sai patevyyden 22.4.2017. AVI ei laskenut LKV-kokeen suorittanutta
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eldkeidssd olevaa henkildd vilityslitkkeen ammattipdtevyyteen mukaan, koska AVI ei
katsonut henkilon hoitaneen aktiivisesti vélitystehtdvid ja toimeksiantoja. Vilitysliik-
keen vuokravilitystoiminnan markkinoinnissa pyydettiin ottamaan yhteyttd henkiloon,
jota vilitysliike ei ilmoittanut sen palveluksessa olleeksi henkildksi. Vuokravilitystoi-
minnan markkinoinnin perusteella han oli kuitenkin mahdollisesti mukana vélitystehté-
vien suorittamisessa. AVI katsoi selvitetyksi, ettd ajalla 1.4.2016-21.4.2017 vilitysteh-
tiavid oli vilitysliikkeessd hoitanut ainakin viisi henkildd, joista kaksi oli suorittanut
LKV-kokeen. 22.4.2017 alkaen vilitystehtdvid oli hoitanut viisi henkil64, joista kol-
mella oli LKV-pétevyys. AVI antoi vilitysliikkeelle varoituksen. Vilitysliike oli toimi-
nut ajan 1.4.2016-21.4.2017 vastoin vilitysliikelain mukaista ammattipitevyysvaati-

musta. Ammattipdtevyysvaje oli kestdnyt yli kolme kuukautta, eiké se ollut tilapaista.

Kuten aiempana on tuotu esiin, vilitysliikkeille on annettu varoituksia vélitysliikelain 5
§:n perusteella myds tilanteissa, joissa vilitysliikkeen kiyttdman sopimuksen perusteella
ei ole toteutunut se, ettd vilitystehtdvid suorittavien tulee olla vilitysliikkeen palveluk-
sessa. Esimerkiksi tapauksissa, joissa vilitysliike on solminut sopimuksen yksityisen
elinkeinonharjoittajan tai laskutuspalveluyrityksen ja luonnollisen henkilén kanssa on
katsottu, ettei vélitystehtdvid suorittava henkild ole sopimuksen perusteella vilitysliike-
lain 5 §:n tarkoittamalla tavalla vélitysliitkkeen palveluksessa. Varoituksia on erityisesti
entisten ammattipitevyysvaatimusten voimassaoloaikana annettu silloin, kun vilitysliik-
keen vastaavan hoitajan ei ole katsottu olleen paitoimisesti vélitysliikkeen palveluksessa
ja vilitysliikkeessi vilitystehtdvien hoitamiseen ei siten ole osallistunut yhtikadan valitta-

jikokeessa osoitetun ammattipitevyyden omaavaa henkildd.?6?

Joka toiseen AVIn varoituspéddtokseen on siséllytetty velvollisuus toimittaa annetun maé-
rdajan sisdlld selvitys ammattipdtevyysvajeen korjaantumisesta. Selvitysten toimittami-
selle on padsdantoisesti annettu madrdajaksi kaksi viitkkoa pddtoksen tiedoksisaannista
luettuna. Muutamissa tapauksissa tilanteen korjaamiselle ja selvitysten toimittamiselle on
annettu pidempi, yhden tai kahden kuukauden méérdaika padtospdivamaaristd luettuna.

Pidempi miirdaika on annettu esimerkiksi tapauksessa, jossa on todettu, ettd vilitysliik-

262 Esim. LSAVI 28.3.2013 dnro 324/05.11.05/2013; LSSAVI 13.11.2013 dnro 2310/05.11.05/2013;
ESAVI 22.11.2013 dnro 5953/05.11.05/2013.
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keen toimipaikassa mahdollisesti vallitsee ammattipdtevyysvaje. Tapauksessa ammatti-
pitevyysvaatimusten tdyttymisen arvioinnista haastavaa teki esimerkiksi se, ettd suuri osa
liikkkeen toimeksiannoista oli merkitty eri henkil6lle, kuin ne vilitysliikkeen selvityksen
mukaan kuuluivat. Liséksi vilitysliike ilmoitti usean henkilon tydskentelevdan useam-
massa vilitysliikkeen toimipaikassa.?®® Vaatimusta selvitysten toimittamisesta ei ole si-
sallytetty varoituspdétokseen silloin, jos ammattipdtevyysvaatimusten on todettu taytty-

van padtoshetkelld.

6.2.3 Mddrdaikaiset toimintakiellot

Tutkittavana olleista tapauksista neljdssd aluehallintovirasto on kieltanyt vélitysliikkeen
toiminnan mairdajaksi. Miérdaikaiset toimintakiellot on mééritty vuosina 2016, 2017,
2018 ja 2019. Mairaaikaiset toimintakiellot ovat kohdistuneet Eteld-Suomen A VIn rekis-

terissd oleviin vélitysliikkeisiin.

Eteld-Suomen AVI kielsi vilitysliikkeen toiminnan méairdajaksi ensimmaisté kertaa am-
mattipitevyysvaatimuksiin liittyvien laiminlyontien johdosta 7.6.2016. Vilitysliikkeelle
oli annettu aikaisemmin ammattipdtevyysvajeen takia varoitus 8.1.2016, koska vilitys-
liikkkeen palveluksessa ei ollut aikaisemman lainsdddédnnon edellyttdmaa yhta vilitystoi-
mintaan osallistuvaa LKV-kokeessa osoitetun ammattipiatevyyden omaavaa henkilod
eikd liikkkeen vastaava hoitaja toiminut vélitysliikkeessd padtoimisesti. Vilitysliike ei toi-
mittanut AVIn varoituspddtoksessddn pyytdméd selvitystd annettuun médrdaikaan men-
nessd eikd sen jdlkeenkddn. Vilitysliikkeen markkinoinnin perusteella vilitystehtdvia
suoritti vélitysliitkkeessd neljd henkil6d, joista yhdellakddn ei ollut LK'V-kokeessa 0soi-
tettua ammattipdtevyyttd. Vilitysliike ei toimittanut AVIlle pyydettya selvitystd ammat-
tipdtevyysvaatimusten tdyttymisestd. AVI katsoi vilitysliikkeen lainvastaisten menette-
lyjen olleen vakavia ja toistuvia. AVI kielsi vilitysliikkeen toiminnan 14 vuorokaudeksi.

ESAVI 7.6.2016 dnro 3763/05.11.05/2016: Vilitysliikkeen kohteiden markkinoinnin

perusteella vélitysliikkeessé vilitystehtdvid suorittavista neljésté henkildstd yhdelldkdén

ei ollut LKV-koetta suoritettuna. Vilitysliikettd pyydettiin lausumaan ammattipéte-

vyysvaatimusten tayttymisestd ajalla 1.1.2016—13.4.2016. Selvitys pyydettiin tekemaan

263 LSSAVI 28.5.2019 dnro 283/2017.
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asiakirjojen avulla, esimerkiksi toimeksiantosopimuksilla, myyntiesitteilld, ostotarjouk-
silla ja muilla asiakirjoilla. Vilitysliike ei toimittanut asiassa selvitystd méédrdaikaan
mennessé eikd sen jilkeenkiddn. Vilitysliikkeelld ei AVIn mukaan tiyttynyt ammattipé-
tevyysvaatimukset. AVI oli antanut vilitysliikkeelle varoituksen 8.1.2016, koska liik-
keelld ei ollut palveluksessaan aikaisemman lainsdddédnnon edellyttimad yhta LK'V-ko-
keen suorittanutta vilitystoimintaan osallistuvaa henkil6a ajalla 19.5.2015-12.10.2015.
Lisdksi vilitysliikkeen vastaava hoitaja ei ollut paédtoimisesti valitysliikkeen palveluk-
sessa. AVI totesi liikkeen lainvastaisten menettelyjen olleen vakavia ja toistuvia. AVI
kielsi valitysliikkeen toiminnan 14 vuorokaudeksi. Vilitysliikkeen tuli toimittaa am-
mattipatevyyden tdyttymistd koskeva selvitys AVIin viikon kuluessa toimintakiellon

paattymisesta lukien.

Vuosina 2017 ja 2019 miératyt midrdaikaiset toimintakiellot kohdistuivat samaan vili-
tysliikkeeseen. Molemmissa padtoksissa vilitysliikkeen toiminta kiellettiin 14 vuorokau-
deksi. Vilitysliikkeelle 23.1.2017 mééaritty toimintakielto ulotettiin koskemaan vain yhti
vilitysliikkeen toimipaikoista, kun taas 6.8.2019 toimintakielto ulotettiin koskemaan
myds vilityslitkkeen toista toimipaikkaa, jonka osalta 23.1.2017 annetussa padtoksessd
annettiin varoitus. Vilitysliikkeen sen toimipaikan osalta, johon toimintakielto kohdistui
molemmilla kerroilla, vilitystehtivid suorittavista henkiloistd ei AVIn tekemien havain-
tojen mukaan ollut seitsemén kuukauden ajalla yhdelldkdin LKV-kokeessa osoitettua
ammattipatevyyttd. Kun toimipaikan vilitystoiminta kiellettiin uudelleen, toimipaikassa
valitystehtdvia suoritti viisi henkildd, joista kahdella oli LKV-kokeessa osoitettu ammat-
tipatevyys. Toimipaikan ammattipitevyysvaatimuksiin liittyvien laiminlyontien todettiin
olevan niin vakavia, ettei varoituksen arvioitu olevan riittdva toimenpide.
ESAVI 23.1.2017 dnro 5130/05.11.05/2016: Vilitysliikkeen verkkosivuilla oli esitetty
liikkkeen toimipaikan osalta nelja henkil6a, joista kahdella oli LKV-kokeessa osoitettu
ammattipitevyys. AVllle oli tullut ilmoitus vilitysliikkeen vastaavan hoitajan tehtavista
irtisanoutuneelta henkildltd. Henkilon mukaan hénen tietonsa nédkyivét yhé liikkeen
verkkosivuilla. Henkilon mukaan toinen kyseisen toimipaikan ammattipdtevyyden
omaava henkil6 oli jadnyt perhevapaalle kesdkuusta 2016 alkaen. Perhevapaalla ollut
henkild ilmoitettiin kohde-esittelyissd 10 kohteessa yhteyshenkiloné. Liséksi yhdessa
kohteessa ilmoitettiin henkild, jonka esittelyé ei ollut liikkkeen verkkosivuilla. Asiakkaan
ilmoituksen mukaan hinen asuntoaan esitteli harjoittelija. Ei kdynyt ilmi, ettd harjoitte-

lijaa olisi asuntoesittelyssé ohjannut vélitysliikkeen ammattipétevé henkild. AVI katsoi,
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ettd perhevapaalla ollut henkil6 ei suorittanut vélitystehtivid aktiivisesti. AVI totesi, ettd
kesdkuun 2016 ja tammikuun 2017 vélisend aikana vélitystehtivid ei ollut toimipaikassa

suorittanut yksikd4n ammattipatevé henkild.

Vilitysliikkeen toisen toimipaikan osalta AVI epadili vilitysliikkeen verkkosivuilla ol-
leiden henkil6esittelyjen ja vilityskohteiden myynti-ilmoitusten perusteella, ettd toimi-
paikassa on ollut ainakin yhden henkilén vaje ammattipitevyydessd. Vilitysliikkeeltd
pyydettiin selvitysti toimipaikan harjoittelijoiden tyotehtédvistd. Vilitysliikkeen selvi-
tyksen mukaan yhden kohteen myynti-ilmoituksessa oli virheellisesti tieto, ettd kohdetta
valittdisi yksi liikkkeen harjoittelijoista. AVIlla ei ollut aihetta epdilla, ettd toimipaikan
harjoittelijat olisivat hoitaneet itsendisesti valitystehtdvid harjoittelija-aikanaan. Harjoit-
telijoita ei tdten otettu huomioon ammattipatevyysvaatimuksen tayttymisté tarkastelta-
essa. Ammattipatevyysvaje kyseisessé toimipaikassa oli kestényt toimeksiantopaivéakir-

jan perusteella vuoden 2016 alusta ldhtien ainakin 8.11.2016 asti.

AVI piti vélitysliikkeen laiminlyontid vakavana. AVI kielsi vilitysliikkeen sen toimi-
paikan, jossa vilitystehtdvid suorittavista yhdelldkédén ei ollut LKV-kokeessa osoitettua
ammattipitevyyttd, vilitysliiketoiminnan 14 vuorokauden ajaksi ja antoi vilitysliik-
keelle varoituksen sen toisen toimipaikan osalta. Vilitysliikkeen tuli toimittaa kahden
viikon kuluessa toimintakiellon péittymisestd AVIlle uusi selvitys ammattipitevyys-
vaatimusten tiyttymisestd vilitysliikkeen toimintakieltoa koskevan toimipaikan osalta.
Liséksi vilitysliikkeen tuli toimittaa kahden viikon kuluessa péétoksen tiedoksisaan-
nista lukien uusi selvitys ammattipitevyysvaatimusten tdyttymisesté liikkeen toisen toi-

mipaikan osalta.

ESAVI 6.8.2019 dnro 16138/05.11.05/2018: AVI pyysi vilitysliikkeelta asiakirjoihin
perustuvaa selvitystd vélitysliikkeen kahden toimipaikan ammattipdtevyysvaatimusten
tayttymisestd ajalla 1.6.2018—8.10.2018. Selvitykseen pyydettiin liittdimaan toimeksian-
topdivikirjan ote, josta ilmenee vilitysliikkeen kyseessd olevalla ajanjaksolla tekemat
toimeksiantosopimukset; tyosopimukset; sopimukset, jotka vélitysliikkeelld on harjoit-
telijoiden kanssa sekd palkkalaskelmat, jotka kattavat kyseessd olevalla ajanjaksolta
maksetut palkat. AVI pyysi lisdksi selvitysta siitd, mitd yhden henkildn toimenkuvaksi
ilmoitettu "hankinta" piti sisdlldadn. Liséksi toisen henkilon osalta pyydettiin selvitysta
hinen pédédtoimisesta toimipaikastaan. Vilitysliike toimitti pyydetyt asiakirjat. Valitys-

liikkkeen selvityksen mukaan myyntiassistentin ja vélitysliikkeen toisen toimipaikan
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henkilostoon kuuluvan henkilon nimet olivat virheellisesti olleet merkittyind vélitys-

kohteiden markkinoinnissa. Vilitysliike ei toimittanut pyydettyja lisdselvityksia.

AVIn havaintojen mukaan vélitysliikkeen toimipaikassa vilitystehtdvid suoritti
8.10.2018 viisi henkild4, joista kahdella oli LKV-kokeessa osoitettu ammattipédtevyys.
Myyntiassistentin katsottiin hoitaneen vélitystehtdvia koska: hinet oli valvonta-ajanjak-
solla kirjattu kahteen myynti-ilmoitukseen kohdetta myyvaksi vélitysliikkeen edusta-
jaksi, hinen tydsopimuksessaan sitouduttiin hoitamaan hénelle annettuja myyntitehté-
vid, héinet oli palkkalaskelmissa nimetty kiinteistonvélittdjéksi ja hinelle oli kirjattu eu-
romddrdistd myyntid. AVI oli lisdksi aiemmin (ESAVI 23.1.2017 dnro
5130/05.11.05/2016) katsonut hdnen hoitaneen vélitysliikkeessd vilitystehtdavid. Vali-
tysliike ei pyynnostd huolimatta toimittanut toimeksiantosopimuksia niistd kohteista,
joiden myynti-ilmoituksessa kohdetta myyvaksi henkiloksi oli ilmoitettu myyntiassis-
tentti. Vilitysliikkeen toisessa toimipaikassa vilitystehtdvien suorittamiseen osallistui

viisi henkil64, joista kahdella oli LKV-kokeessa osoitettu ammattipatevyys.

AVI kielsi vilitysliikkeen kyseisten kahden toimipaikan vilitysliiketoiminnan 14 vuo-
rokauden ajaksi. Vilitysliike sai toimintakiellosta huolimatta saattaa loppuun sellaiset
toimeksiannot, jotka olivat kiellon voimaan tullessa edenneet lopulliseen kaupan teke-
miseen, kuten loppukauppasumman maksamiseen ja kauppakirjan allekirjoittamiseen.
Vilitysliikkeen tuli toimittaa 14 vuorokauden kuluessa toimintakiellon paédttymisesta
AVllle uusi selvitys ammattipitevyysvaatimuksen tayttymisestd kyseisten vilitysliik-

keen toimipaikkojen osalta.

Madraaikaisista toimintakielloista yhden kesto oli muista poiketen seitsemidn vuoro-
kautta. Eteld-Suomen AVIn 7.3.2018 antamassa toimintakieltopditoksessd valitysliik-
keen toiminta kiellettiin ositfain seitsemin vuorokauden ajaksi. Osittaisen toimintakiellon
aikana valitysliike ei saanut vastaanottaa uusia toimeksiantoja, mutta aiemmin vastaan-
otettujen toimeksiantojen hoitamista vélitysliike sai jatkaa. AVI kielsi vilitysliikkeen toi-
minnan, koska liikkeelle aiemmin annetussa varoituspditoksessd todettu ammattipéte-
vyysvaje oli jatkunut varoituspaitoksestd huolimatta vield yli kolmen kuukauden ajan.
Toimintakiellon laajuuden arvioinnissa otettiin huomioon se, ettd ammattipitevyysvaje

oli korjaantunut 8.2.2018 mennessa.
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ESAVI7.3.2018 dnro 1220/05.11.05/2018: Vilitysliikkeelle oli annettu aiemmin varoi-
tus ajalla 6.7.2017-9.10.2017 vallinneen ammattipatevyysvajeen johdosta (ESAVI
10.11.2017 dnro 7725/05.11.05/2017). AVI epdili vélitysliikkeen verkkosivujen perus-
teella, ettei ammattipitevyysvaje ollut korjaantunut. Vilitysliikkeen verkkosivujen mu-
kaan liikkeessé tyoskenteli seitsemidn LKV-kokeen suorittanutta ja 10 muuta henkil64.
Vilitysliike ei selvityksessdén kiistdinyt AVIn epdilyd siitd, ettd myds ajanjaksolla

10.10.2017-25.1.2018 oli vallinnut ammattipatevyysvaje.

AVI katsoi perustelluksi antaa vilitysliikkeelle varoitusta ankaramman seuraamuksen,
koska toistuvaa, yli kolmen kuukauden kestdvad ammattipatevyysvajetta ei voida pitdd
vahdisend laiminlyontind. Vilitystehtidvia suorittaneista henkiloista kaksi oli lopettanut
vilitysliikkeessd tyoskentelyn 31.1.3018 ja yksi 8.2.2018. Lopettaneilla henkil6illa ei
ollut LKV-kokeessa osoitettua ammattipatevyyttd. Ammattipatevyysvaje oli siten kor-
jaantunut 8.2.2018 mennessé. Seuraamuksen ankaruuden arvioinnissa otettiin tilanteen
korjaantumisen lisdksi huomioon myos hallintolain 6 §, jonka mukaan viranomaisen
toimien on oltava oikeassa suhteessa tavoiteltuun paamaédraan nahden. Hallintolain hal-
lituksen esityksen 6 §:44 koskevien yksityiskohtaisten perustelujen mukaan suhteelli-
suusperiaate edellyttdd kidytdnnossd, ettd viranomainen mitoittaa toimintansa alimmalle

sellaiselle tasolle, jolla saadaan aikaan tarvittava vaikutus.?®*

Aluehallintoviraston 15.12.2015 péivityssa tiedotteessa kerrottiin, ettd toimintakieltopéa-
toksissd ei tulla antamaan erillistd aikaa ammattipdtevyysvajeen korjaamiselle, mutta jos
ammattipatevyysvaje ei ole korjaantunut toimintakiellon pédattymiseen mennessd, AVI
tulee kieltimiin vilitysliikkeen toiminnan uudestaan tai poistaa sen viélitysliikerekiste-
ristd.?% Eteli-Suomen AVIn 23.1.2017 ja 6.8.2019 antamissa toimintakieltopditoksissi
vilitysliike on velvoitettu toimittamaan AVIlle uuden selvityksen ammattipdtevyysvaati-
musten tiyttymisestd 14 vuorokauden kuluessa toimintakiellon paittymisestd valitysliik-
keen niiden toimipaikkojen osalta, joiden ammattipdtevyystilannetta asiassa oli selvi-

tetty.?® Eteld-Suomen AVIn 7.6.2016 antamassa toimintakieltopitoksessd puolestaan

264 HE 72/2002 vp, s. 60.
265 AVI 2015, s. 4.
266 ESAVI 23.1.2017 dnro 5130/05.11.05/2016; ESAVI 6.8.2019 dnro 16138/05.11.05/2018.
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todetaan, ettd vilitysliikkeen tulee viikon kuluessa toimintakiellon paittymisestd toimit-
taa AVllle uusi selvitys ammattipdtevyysvaatimuksen tdyttymisestd vilitysliikkeen nii-

den toimipaikkojen osalta, joiden ammattipitevyystilannetta oli asiassa selvitetty.?®’

Maiirdaikaisia toimintakieltopdatoksid on yhtd lukuun ottamatta edeltdnyt varoituspaétos.
Toimintakielloista kolmen neljasté kesto oli 14 vuorokautta ja yhden kesto 7 vuorokautta.
Erot toimintakieltojen kestossa ja laajuudessa selittynee silld, ettd tapauksessa, jossa toi-
mintakiellon kestoksi asetettiin 7 vuorokautta ja toiminta kiellettiin vain osittain, tilanne
oli jo korjaantunut ennen toimintakieltopdétosta, kun taas muissa tapauksissa vilitysliik-
keet eivit tdyttdineet ammattipatevyysvaatimuksia paatdshetkelld, jolloin oli siten tarpeen

antaa vilitysliikkeelle vakavampi seuraamus.

6.2.4 Muut toimenpiteet

Varoituksen ja médrdaikaisen toimintakiellon lisdksi ammattipdtevyysvaatimusten téyt-
tymistd koskevia valvonta-asioita on paitetty myos huomion kiinnittdmiselld ja kehotuk-
sella. Huomion kiinnittdmiseen on paddytty kahdessa tapauksessa, joista ensimmaiisessi
ammattipatevyysvajeen todettiin kestdneen hieman yli kolme kuukautta. AVI ei katsonut
tapauksessa tarpeelliseksi antaa vilitysliikkeelle hallinnollista seuraamusta, silld tilanne
oli korjaantunut ja asian késittelyyn oli kulunut huomattavasti aikaa. AVI katsoi kuitenkin
perustelluksi kiinnittdd vastaavan hoitajan huomiota ammattipdtevyysvaatimusten taytty-
miseen. Toisessa tapauksessa vilitysliikkeen ammattipitevyysvajeen todettiin kestdneen
hieman yli kolme kuukautta, mutta vélitysliike oli aluehallintoviraston selvityspyynnén
saatuaan ryhtynyt vélittdmasti toimenpiteisiin ammattipatevyysvaatimukset tayttddkseen.
LSSAVI 5.2.2019 dnro 5565/2016: Vilitysliikkeen antaman selvityksen mukaan vili-
tysliikkeen palveluksessa vilitystehtdvid suoritti hieman yli kolmen kuukauden ajan 11
henkil64, joista kuudella oli LK'V-kokeessa osoitettu ammattipatevyys. AVIn tekemien
havaintojen perusteella asia oli sittemmin korjaantunut. Tilanteen korjaantumisen seka
asian késittelyyn kuluneen huomattavan ajan vuoksi A VI ei katsonut tarpeelliseksi antaa
vilitysliikkeelle hallinnollista seuraamusta. AVI kiinnitti vastaavan hoitajan huomioita

lain edellyttdmien ammattipitevyysvaatimusten tdyttymiseen.

267 ESAVI 7.6.2016 dnro 3763/05.11.05/2016.
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LSAVI 5.8.2019 dnro 7195/05.11.05/2018: AVIn havaintojen ja vilitysliikkeen anta-
man selvityksen mukaan vilitysliikkeen palveluksessa vilitystehtévid suoritti kolme
henkil64, joista yhdelld oli LK'V-kokeessa osoitettu ammattipdtevyys. Vilitysliike ryh-
tyi vilittomasti selvityspyynndn saatuaan toimenpiteisiin, joiden seurauksena valitys-
liikkkeen palveluksessa vélitystehtdvid aktiivisesti suorittavista vahintdén puolella oli
LKV-kokeessa osoitettu ammattipatevyys. AVI totesi, ettd vélitysliikkeen vastaava hoi-
taja on huolehtinut siité, ettd ammattipitevyyteen liittyvd vihimmaisvaatimus on tiyt-
tynyt, joskin vajeen kesto ylitti hieman laissa sallitun kolme kuukautta. AVI kiinnitti

vilitysliikkeen huomiota asiaan.

Kehotuksen on antanut Pohjois-Suomen A VI tapauksessa, jossa neljan kuukauden pitui-
sella tarkastelujaksolla kaksi vélitysliikkeen kolmesta LKV-kokeessa osoitetun ammatti-
patevyyden omaavista henkildisté ei ollut vastaanottanut yhtddn toimeksiantosopimusta.
Tapauksessa AVI katsoi, ettd toisen ndistd henkildistd osallistumisesta vilitystehtdvien
suorittamiseen kyseisessd toimipaikassa oli esitetty riittdvd selvitys. Toisen henkilén
osalta AVI katsoi henkilon poissaolon muuttuneen muuksi kuin tilapéiseksi noin kuu-
kausi ennen pédidtoksen antamista. AVI kehotti vélitysliikkeen vastaavaa hoitajaa huoleh-
timaan siitd, ettd vilitysliikkeen kyseisessd toimipaikassa vihintdén puolella vilitysteh-
tdvid suorittavista on lain vaatima ammattipatevyys seuraavan kuukauden loppuun men-

nessé.>®8

268 PSAVI 25.5.2016 dnro 1042/05.11.05/2016.
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7 LOPUKSI

7.1 Yhteenveto

Tassd tutkielmassa on analysoitu lainsdddannon ja aluehallintoviraston ratkaisukdytdnnon
valossa vilitysliiketoiminnan sdéntelyd vélitysliikelain 5 §:ssd asetettujen ammattipite-
vyysvaatimusten kannalta. Palatakseni tutkielman alussa asetettuihin tutkimuskysymyk-
siin, avainasemassa on ollut seuraavat kysymykset:

1. Millaisia vaatimuksia lainsddddnndssd on asetettu kiinteistonvalitysliikkeille ja
vuokrahuoneiston viélitysliikkeille ammattipdtevyyden suhteen ja mitkd ovat
sddantelyn tavoitteet?

2. Miten ammattipitevyysvaatimusten noudattamista valvotaan ja miten niille ase-

tetut tavoitteet ovat valvonnan perusteella toteutuneet?

Tutkielman ensimmadisissd luvuissa on tarkasteltu voimassa olevaa vilitystoimintaa ja va-
litysliikkeitd koskevaa sdédntelyd. Tamén tutkielman kannalta oleellisin sddntely on vili-
tysliikelain 5 §:ssd, johon siséltyy sddannokset vélitysliikkeiden ammattipatevyysvaati-
muksista. Tutkielmassa on keskitytty tarkastelemaan vaatimusta siité, ettd vahintdin puo-
lella vilitysliikkeen palveluksessa ja sen jokaisessa toimipaikassa viélitystehtdvid suorit-
tavista tulee olla Keskuskauppakamarin vélittdjdkoelautakunnan jirjestaimassa valittdja-

kokeessa osoitettu ammattipatevyys.

[Imaisulla "vilitystehtévid suorittavat” tarkoitetaan lain esitdiden (HE 196/2012 vp) mu-
kaan aktiivisesti vélitystoimeksiantoja hoitavia henkiloitéd. Ilmaisun tarkoittamiin vélitys-
tehtdviin luetaan kuuluvaksi esimerkiksi toimeksiantosopimuksen tekeminen, esittelyn
pitiminen, kohdetta koskevien tietojen antaminen ostaja-/vuokralaisehdokkaille ja koh-
detta koskevan sopimuksen laatiminen®®®. Pelkkien hallinto- tai toimistotehtévien hoita-
mista ei pideti vilitystehtivien suorittamisena.’’® Joitain toimeksiannon hoitamiseen

kuuluvia osatehtdvid, kuten kohteen markkinointia toimeksiantoa hoitavan ohjeistuksesta

269 AVI 2015, s. 2.
20 HE 196/2012 vp, s. 12.
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tai tietojen antamista kohteesta esitteen pohjalta, voidaan hoitaa my0s epiitseniisesti, toi-
meksiantoa varsinaisesti hoitavan henkilon ohjeistuksessa ja valvonnassa. Téllaista toi-

mintaa ei itsessdédn vield pidetd aktiivisena vilitystehtdvien suorittamisena.

Mikdli vilitystehtdvid suorittaa vilityslitkkeen nimissd henkild, joka ei ole suoraan tyo-
suhteessa vilitysliikkeeseen, tulee arvioitavaksi my0s se, tayttyyko vilitysliikkeen ja va-
litystehtdvid suorittavan vilisessé suhteessa vilitysliikelain 5 §:n mukainen palveluksessa
olon vaatimus. Ammattipitevyysvaatimuksia koskevaan sddnnokseen sisiltyvélld palve-
luksessa olon vaatimuksella tarkoitetaan /dhtékohtaisesti vilitysliikkeeseen tyOsuhteessa
olevia henkilditi, jotka suorittavat vilitystehtivii.?’! Palveluksessa olon arvioinnissa
oleellisinta on vilitysliikkeen direktio-oikeus. Jotta henkilon voidaan katsota suorittavan
vilitystehtdvid vélitysliikkeen palveluksessa, on vilitysliikkeelld oltava tosiasiallinen oi-

keus johtaa ja valvoa henkil6n toimintaa.

Vilitysliikelain sdadtimisen keskeisend tavoitteena oli varmistaa vélitystoiminnan luotet-
tavuus ja ammattitaitoisuus sekd se, ettei vilitystoiminnassa kdytetd epdasianmukaisia
menettelytapoja.?’> Vuoden 2013 lainuudistuksen tavoitteena oli parantaa vilityspalve-
luiden laatutasoa vilitystehtdvid suorittavien henkildéiden ammattipitevyysvaatimuksia
laajentamalla.?”® Vuoden 2013 lainuudistusta valmisteltaessa arvioitiin, ettd ammattipi-
tevyyden vaatiminen puolelta vilitysliitkkeen palveluksessa ja sen jokaisessa toimipai-

kassa vilitystehtivii suorittavilta riittdisi sdéintelyn tavoitteiden saavuttamiseksi.?’*

Vilitysliikkeille asetettuja ammattipdtevyysvaatimuksia valvoo vilitysliikelain nojalla
aluehallintovirasto. Aluehallintovirasto on valvonut ammattipdtevyysvaatimusten taytty-
mistd vilitysliikkeisséd erityisesti lainmuutoksen myoti kiristyneiden vaatimusten tultua
voimaan siirtymdajan jilkeen vuoden 2016 alusta lahtien. Aluehallintovirasto on valvo-
nut vaatimusten tdyttymistd oma-aloitteisesti sekd saamiensa ilmoitusten perusteella. Mi-

kali aluehallintovirastolla on ollut aihetta epiilld, ettd ammattipitevyysvaatimukset eivit

27T HE 196/2012 vp, s. 12.
22 HE 61/2000 vp, s.8.

273 HE 196/2012 vp, s. 15.
274 HE 196/2012 vp, s. 14.
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ole tayttyneet vilitysliikkeessd tai sen jossakin toimipaikassa, aluehallintovirasto on ryh-
tynyt toimenpiteisiin asian selvittimiseksi. Vilitysliikkeen on tullut tilldin todistaa asia-
kirjoin, ettei aluehallintoviraston epdily ammattipatevyysvajeesta ole aiheellinen tai, ettd
ammattipitevyysvaje on ollut tilapdistd tai se ei ole kestényt yli kolmea kuukautta. Am-
mattipatevyysvaatimusten tayttymisti vélitysliikkeessd ja sen toimipaikoissa on arvioitu

erityisesti henkildston tyotehtavien ja padtoimisuuden kannalta.

Tamin tutkielman tutkimusaineisto koski aluehallintovirastojen ammattipatevyytti ja
palveluksessa oloa koskevia ratkaisuja ajalta 1.1.2010-31.3.2020. Tutkielmassa on tar-
kasteltu ainoastaan aluehallintovirastojen péaétosasiakirjoja. Tatd tutkielmaa varten saatu
valtiovarainministerion myontdma tutkimuslupa koski pdatosten lisdksi myds niiden taus-
tamateriaaleja. COVID-19-viruksen aiheuttamien poikkeusolojen vuoksi aluehallintovi-
rastojen aineiston tutkimisen aikatauluun jouduttiin tekemiin muutoksia, eikd paatosten
tausta-aineiston tutkiminen ollut tilanteen vuoksi tdmén tutkielman puitteissa mahdol-
lista. Tutkimus rajattiin siten koskemaan pelkkid pédatosasiakirjoja. Ratkaisujen lisdksi
niiden tausta-aineiston, esimerkiksi aluehallintovirastolle toimitettujen selvitysten tutki-

minen olisi voinut antaa tutkielmalle lisdarvoa.

7.2 Havaintoja ja tulevaisuuden nikymia

Vilitystoimeksiantojen asianmukainen hoitaminen edellyttdd ammattitaitoa ja lainsaa-
dédnndn tuntemusta. Ammattipatevyysvaatimusten sdatimistd on perusteltu ldhinni sillé,
ettd vaatimusten on arvioitu lisddvén luottamusta vilitysalan toimijoita kohtaan seké pa-
rantavan toimeksiantajan ja timéin vastapuolen asemaa.?’> Vilittdjin ammattitaito ja am-
mattipatevyys ovat kuluttajan asemassa toimivien kannalta merkittdvéissa asemassa, kun
vilitettdvd kohde muodostaa usein suuren osan kuluttajan omaisuudesta. Ammattitaito-
ja ammattipdtevyysvaatimusten on todettu edesauttavan kuluttajansuojan vaatimusten to-
teutumista paremmin vilitystoiminnassa.?’® Ammattitaito- ja ammattipitevyysvaatimuk-
sista seuraavan vélitystoiminnan osaamisen tason parantumisen voidaan ndhdéd olevan

kuluttajan lisiksi myds vilittijien etujen mukaista.?”’

25 HE 196/2012 vp,s. 7, 9.
276 Kasso 2014, s. 6.
277 Jokimaki 2001, s. 97.
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Aluehallintovirastoilta tutkittavaksi saadun aineiston perusteella ammattipdtevyysvaati-
musten tdyttymisessd on havaittu paljon laiminlyonteji. Noin joka toinen tutkituista epdi-
lyistd on johtanut sen toteamiseen, ettéd vélitysliikkeessd on ollut yli kolme kuukautta kes-
tdnyt ammattipitevyysvaje. Havaittujen laiminlyontien perusteella vélitysliikkeille on
padsdantdisesti annettu varoitus ja muutamassa tapauksessa on paddytty myos kieltiméén
vilitysliikkeen toiminta méardajaksi. Toimenpiteitd on kohdistettu kymmeniin vilitys-
liikkeisiin. Valvonnan voinee todeta olleen tehokasta, silld havaittuja ammattipatevyys-
vaatimuksiin liittyvid laiminly6ntejd on todettu runsaasti ja viranomainen on kohdistanut
vaatimuksia laiminly6neisiin vilitysliikkeisiin varoituksia ja muita seuraamuksia seké
velvoittanut liikkeitd korjaamaan tilanteen ja toimittamaan tilanteen korjaantumisesta sel-

vitystd aluehallintovirastoon annetun méérédajan kuluessa.

Paasaantoisesti valvonnassa havaitut puutteet ovat varoituksen antamisen mydta korjaan-
tuneet ilman, ettd aluehallintovirastolla on ollut tarvetta ryhtyé asian osalta enempiin toi-
menpiteisiin. Usein vilitysliike on ryhtynyt toimenpiteisiin ammattipitevyysvajeen kor-
jaamiseksi aluehallintoviraston yhteydenoton jilkeen tai viimeistddn varoituksen saatu-
aan. Aluehallintovirasto on maidrdnnyt méardaikaisen toimintakiellon ammattipatevyys-
vaatimuksiin liittyvien laiminlyontien seurauksena kolmelle vilitysliikkeelle. Valvon-
nassa ei siten ole havaittu montaa sellaista tapausta, jossa puutteita ammattipédtevyysvaa-

timusten tiyttymisessé olisi annetusta varoituksesta huolimatta havaittu toistuvasti.

Aineistossa havaittujen epikohtien perusteella on aiheellista pohtia sitd, tulisiko vélitys-
liikkeille asetettuja ammattipatevyysvaatimuksia yha tiukentaa. Tutkimusaineiston perus-
teella ei ole havaittavissa, ettd ammattipitevyysvaatimusten laajentaminen olisi vihenta-
nyt vilitystoiminnan virheitd ja siten parantanut vélitystoiminnan laatua ja kuluttajana
toimivan toimeksiantajan tai toimeksiantajan vastapuolen asemaa. Toteutetun ammatti-
patevyysvaatimusten laajentamisen ei voida timén tutkimuksen perusteella todeta taytti-
neen sille lainmuutoksen esitdissd asetettuja vaatimuksia. Laissa asetetut ammattipate-
vyysvaatimukset eivédt ole nidhdikseni olleet riittdvid sdintelyn tavoitteiden saavutta-
miseksi. Vilitystoiminnasta tehtyjen ilmoitusten mdira ei ole vihentynyt, eivatka vilitys-

liikkeet ole oma-aloitteisesti huolehtineet riittdvilld tavalla ammattipitevyysvaatimusten
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tayttymisestd liikkeessd ja sen toimipaikoissa. Ammattipdtevyysvaatimusten osalta niyt-

tdisi siten olevan edelleen tarvetta aktiivisille valvontatoimenpiteille.

Palveluksessa olon velvoitteen osalta jd4 nihtédvéksi, tullaanko aluehallintoviraston pal-
veluksessa oloa koskevan péédtoksen kumonnut Hémeenlinnan hallinto-oikeuden
17.8.2020 antama paitos t. 20/0764/1 kisittelemddn korkeimmassa hallinto-oikeudessa.
Korkeimman hallinto-oikeuden péétos linjaisi viime kédessa kisitteen yksityiskohtaisen
sisdllon. Korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisu johtaisi siten mahdollisesti AVIn rat-

kaisukdytdnnon muuttumiseen palveluksessa olon vaatimuksen tulkinnan osalta.

Néhtavéksi jad, miten hallitus tulee reagoimaan alan tilanteeseen ja miten se nékee ase-
tettujen vaatimusten toimivuuden. Toivottavaa olisi, ettd vaatimusten toimivuuteen kiin-
nitettdisiin huomiota vaatimuksille asetetut tavoitteet mielessd pitden. Vilittdjakokeen
suoritusvelvollisuuden ulottamista laajemmin vilitystehtévid suorittaviin olisi aiheellista
harkita uudelleen tehtyjen havaintojen valossa. Talousvaliolautakuntakin on ottanut am-
mattipitevyysvaatimusten laajentamista koskevassa mietinndssdén kantaa siihen, etti
asuntokaupan huomattavan taloudellisen ja oikeudellisen riskin vuoksi on tarkeda, etti
hallitus ryhtyy selvittiméién ja valmistelemaan tarvittavia lainsddddntomuutoksia, jotta
pidemmailla tdhtdimella valittdjdkokeen suoritusvelvollisuus ulottuisi koskemaan kaikkia

kiinteistonvilitystehtivid tyokseen suorittavia henkilditi.?’®

Myos kertaluonteisen vélittdjdkokeen suorittamista olisi vahintdénkin arvioitava uudel-
leen. Vilittdjén tulisi olla ajan tasalla lainsddddnnon muutoksista ja alan ratkaisukdytén-
nostd. Ammattitaidon ylldpitdminen on ndhdikseni ammattipatevyysvaatimuksille asetet-
tujen tavoitteiden kannalta merkityksellistd. Esimerkiksi tietyin véliajoin suoritettava am-
mattitaitoa ylldpitdva koulutus, my6s ammattipdtevyyden hankkimisen jilkeen, olisi ai-
heellista siséllyttdd vilitysliikelain vihimmaéisvaatimuksiin ammattitaidosta ja ammatti-
patevyydestd. Esimerkiksi vastaavaa hoitajaa koskevan ammattitaidon yllépitdmisen vaa-
timuksen ulottamista koskemaan myds vélitystehtévid vilitysliikkeen palveluksessa suo-

rittavia henkiloitd olisi harkittava.

278 TaVM 4/2013 vp — HE 196/2012 vp, s. 2.
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