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Reilusti yli puolessa kiinteistöjen ja huoneistojen myynti- ja vuokraustilanteissa on mukana välitysliike. 

Välitysliikettä käytetään esimerkiksi varmuuden, luotettavuuden, turvallisuuden ja helppouden takaa-

miseksi. Useimmiten välityspalveluita ostetaan välittäjän asiantuntemuksen vuoksi. Asiantuntemus mah-

dollistaa esimerkiksi markkinaehtoisen hinnan määrittelemisen kohteelle. Muun muassa välityspalveluiden 

laadun kannalta merkittävässä asemassa onkin välittäjän asiantuntemus ja riittävä ammattitaito. 

Tämän pro gradu -tutkielman aiheena on kiinteistönvälitysliikkeille ja vuokrahuoneiston välitysliikkeille 

asetetut ammattipätevyysvaatimukset. Pääpainopiste tutkielmassa on laissa asetettujen ammattipätevyys-

vaatimusten tarkastelussa, mutta tutkielmassa tarkastellaan osin myös pätevyysvaatimuksiin läheisesti liit-

tyvää välittäjille asetettua riittävän ammattitaidon vaatimusta. Tutkielmassa tarkastellaan lainopin menetel-

min ammattipätevyysvaatimuksia koskevaa sääntelyä ottaen erityisesti huomioon vuonna 2013 voimaan 

tullut lainmuutos, jonka myötä uudet, laajemmat ammattipätevyysvaatimukset tulivat sovellettaviksi väli-

tystoimintaan siirtymäajan jälkeen 1.1.2016 alkaen.  

Lainsäädännön ja kirjallisuuslähteiden ohella aihetta tarkastellaan myös aluehallintovirastojen välitysliike-

valvonnan ajalla 1.1.2010–31.3.2020 tekemien 83 päätöksen avulla. Tutkielman keskeisessä osassa ovat 

niin säännösten esityöt, kuin myös aluehallintovirastojen tekemät päätökset ja julkaisut. Aluehallintoviras-

tojen ratkaisukäytännön tutkimisen myötä esitys antaa uutta tietoa tutkittavan ilmiön laajuudesta, säännös-

ten soveltamisesta erilaisissa käytännön tilanteissa sekä sanktioiden käytöstä. Esitys tarjoaa tietoa voimassa 

olevista ammattipätevyysvaatimuksista, ammattipätevyyden hankkimisesta, ammattipätevyysvaatimusten 

valvonnasta sekä mahdollisten laiminlyöntien seuraamuksista.  Tutkielman tavoitteena on selventää am-

mattipätevyysvaatimusten sisältöä ja tunnistaa ammattipätevyysvaatimusten merkitys elinkeinonharjoitta-

jan, yksittäisen kuluttajan sekä koko alan kannalta.  

 

Tutkielmassa esitetään lopuksi myös tutkitun ratkaisukäytännön perusteella tehtyjä havaintoja sekä poh-

dintaa siitä, miten sääntelyn tavoitteet ovat toteutuneet. Lopussa esitetään lisäksi myös ajatuksia siitä, miten 

ja mihin suuntaan sääntelyä olisi tutkimuksen perusteella aiheellista kehittää.  
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1 JOHDANTO 

1.1 Aihepiirin esittely 

 

Kiinteistöjen ja huoneistojen myynti- ja vuokraustilanteissa hyödynnetään usein välitys-

liikkeiden tarjoamia palveluita. Suurin osa asuntomarkkinoilla tehtävistä kaupoista on 

käytettyjen asuntojen kauppoja, joiden välityksessä käytetään Kiinteistönvälitysalan Kes-

kusliitto ry:ltä (jäljempänä KVKL) saadun tiedon mukaan välitysliikettä 70–80 prosen-

tissa. Myös uusien asuntojen kaupoista tehdään välitysliikkeen avulla vajaa puolet.1 Vä-

litysliikkeiden avulla tehtyjen asuntokauppojen osuus on pysynyt korkeana vaihtelevista 

markkinatilanteista huolimatta.2  

 

Välitysliikettä käytetään asuntokaupoissa erinäisistä syistä. Alan keskusliitto KVKL on 

esimerkiksi listannut verkkosivuillaan viisi syytä välittäjän käyttöön: asiantuntemus, 

helppous, turvallisuus, luotettavuus ja varmuus.3 Useimmiten kaupat tehdään välittäjän 

avulla tämän asiantuntemuksen vuoksi. Välittäjän asiantuntemus on merkityksellistä niin 

asunnon hankkijan, kuten myös asunnon myyjän tai vuokranantajankin kannalta. Välittä-

jän käyttäminen on useille välttämätöntä sen vuoksi, että kaikkea kaupan kannalta tar-

peellista tai hyödyllistä tietoa ei osata itse selvittää.4 Myyjän kannalta myös asuntokaup-

paa säätelevien lakien asettamista velvollisuuksista selviäminen voi hoitua helpommin 

käyttämällä alan ammattilaista apuna. Syynä välittäjän käytön taustalla voi olla myös ha-

luttomuus perehtyä riittävällä tasolla asuntokaupan juridiikkaan.5 Myös oikean, markki-

naehtoisen hinnan asettaminen kohteelle voi olla oleellisena tekijänä välittäjän käytön 

valinnassa. Ammattitaitoinen välittäjä osaa asettaa kohteelle hinnan ottaen huomioon 

muun muassa markkinatilanteen, alueen hintatason ja kohteen kunnon.6  

 

Välittäjän käyttäminen luo lisäksi ostajalle luotettavuuden tunteen.7 Välittäjä on päivit-

täin tekemisissä asuntokaupan kanssa ja tuntee hyvin asuntokauppaa koskevan laajan 

 
1 Hallituksen esitys (jäljempänä HE) 196/2012 vp, s. 6. Vrt. Kasso 2014, s. 2, 134. 
2 Kasso 2014, s. 2. 
3 KVKL 2020c. 
4 Jokimäki 2001, s. 41, 98 s. 
5 Kasso 2014, s. 137 s. 
6 KVKL 2020c. 
7 KVKL 2020c. 
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lainsäädännön ja prosessit. Välittäjälle on myös asetettu lainsäädännössä laajat tie-

donanto- ja selonottovelvollisuudet. Välittäjän käyttöä perustellaan monesti yksinkertai-

sesti sen vaivattomuudella.8 

 

Kiinteistönvälitystä ja vuokrahuoneiston välitystä koskevat merkittävimmät säädökset 

ovat laki kiinteistönvälitysliikkeistä ja vuokrahuoneiston välitysliikkeistä (1075/2000, 

jäljempänä välitysliikelaki) ja laki kiinteistöjen ja vuokrahuoneistojen välityksestä 

(1074/2000, jäljempänä välityslaki). Merkittävin välitysliikkeitä ja niiden toimintaa kos-

keva ohje on KVKL:n vuosittain julkaisema, jatkuvasti päivittyvä Hyvän välitystavan 

ohje.  

 

Kiinteistönvälitystä saavat Suomessa harjoittaa välitysliikelain 3 §:n mukaan vain ne oi-

keushenkilöt, jotka on välitysliikelain mukaisesti rekisteröity kiinteistönvälitysliikkeeksi. 

Vuokrahuoneiston välitystä saa harjoittaa kiinteistönvälitysliikkeeksi tai vuokrahuoneis-

ton välitysliikkeeksi rekisteröityneet oikeushenkilöt. Välitysliikelain 8 §:ssä (1523/2009) 

asetetut rekisteröinnin edellytykset täyttävät välitysliikkeet rekisteröidään välitysliikere-

kisteriin, jota välitysliikelain 7 §:n (1523/2009) mukaisesti pitää aluehallintovirasto (jäl-

jempänä AVI). Kiinteistönvälitysliikkeitä on AVIn pitämän välitysliikerekisterin tietojen 

mukaan Suomessa tänä päivänä yli 1 600 kpl.9 

 

Kiinteistöjen ja vuokrahuoneistojen välitystoimintaan liittyviä välitystehtäviä suoritta-

ville ei ole asetettu lainsäädännössä varsinaisia tutkintovaatimuksia, joten välitystehtäviä 

voi suorittaa käytännössä kuka tahansa alasta kiinnostunut. Alan ammattitaidosta on kui-

tenkin säännelty välitysliikelain 5 §:ssä (279/2013), jonka mukaan kaikilla välitystehtäviä 

suorittavilla tulee olla tehtävän edellyttämä riittävä ammattitaito, minkä lisäksi välitys-

liikkeen vastaavalla hoitajalla sekä vähintään puolella välitysliikkeessä ja sen jokaisessa 

toimipaikassa välitystehtäviä suorittavista henkilöistä tulee olla välittäjäkokeessa osoi-

tettu ammattipätevyys. Välitysliikelain säännösten noudattamista valvoo välitysliikelain 

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

 

 
8 Kasso 2014, s. 138. 
9 Välitysliikerekisterin tietojen mukainen tilanne 1.11.2020. AVI 2020b. 



3 
 

1.2 Aiheen rajaus ja tutkielman tavoitteet 

 

Tässä tutkielmassa käsitellään kiinteistönvälitysliikkeitä ja vuokrahuoneiston välitysliik-

keitä koskevia ammattipätevyysvaatimuksia eli sitä, miten kiinteistönvälitysalalla toimi-

vilta vaaditaan ammattitaidon ja tutkinnon hankkimista. Välitysliikelain 5 §:ssä asetettuja 

ammattipätevyysvaatimuksia laajennettiin 1.4.2013 voimaan tulleella lailla (laki välitys-

liikelain muuttamisesta 279/2013). Lain ammattipätevyysvaatimuksia koskeva muutos 

tuli voimaan siirtymäajan jälkeen 1.1.2016. Ennen lainmuutoksen voimaantuloa oli riit-

tävää, että yhdellä välitystehtäviä välitysliikkeessä ja sen jokaisessa toimipaikassa suorit-

tavista henkilöistä oli välitysliikelain 5 §:n 3 momentin mukainen ammattipätevyys. Lain-

muutoksen myötä vuoden 2016 alusta lähtien välitysliikkeessä ja sen jokaisessa toimipai-

kassa välitystehtäviä suorittavista henkilöistä vähintään puolella on tullut olla välityslii-

kelain mukainen ammattipätevyys. Lainmuutoksen myötä vaatimus ammattipätevyydestä 

on siten ulotettu koskemaan laajemmin välitysliikkeissä välitystehtäviä suorittavia hen-

kilöitä.  

 

Välitysliikkeiden ammattipätevyysvaatimukset on asetettu laissa useista syistä. Julkisen 

vallan velvollisuudeksi voidaan Suomen perustuslain (731/1999, jäljempänä PL) 19 §:n 

4 momentissa säädetyn velvoitteen perusteella katsoa sen turvaaminen, että asumiseen 

liittyvä välitystoiminta on ammattitaitoista ja luotettavaa.10 Ammattipätevyyttä koskevat 

vaatimukset ja niiden noudattaminen ovat erityisesti kuluttajien kannalta merkitykselli-

sessä asemassa, koska välitettävänä on usein merkittävä osa kuluttajan omaisuudesta. 

Ammattipätevyysvaatimusten on arvioitu muun muassa parantavan kuluttajien asemaa 

alalla ja lisäävän luottamusta välitysalan toimijoita kohtaan parantamalla välityspalvelui-

den laatutasoa.11  

 

Ammattipätevyysvaatimukset konkretisoituvatkin erityisesti välittäjän ammattitaitona. 

Ammattitaitoisen henkilöstön merkitys on alalla suuri ja ammattipätevyyden hankkimi-

nen voi vähentää virheen riskiä välitystehtävien suorituksessa. Välitysalalla esiin tulleet 

 
10 HE 61/2000 vp, s. 8. 
11 HE 196/2012 vp, s. 9, 15. 
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ongelmat ja riidat ovat usein olleet seurausta siitä, että välitystoimeksiantoja hoitavat hen-

kilöt ovat laiminlyöneet tiedonanto- tai selonottovelvollisuutensa, joiden tunteminen on 

keskeisenä osana ammattipätevyysvaatimusta. Välitysliikelakia ammattipätevyysvaati-

musten osalta muuttaneen lain hallituksen esityksessä todetaan, että Etelä-Suomen AVIn, 

jonka alueella toimii noin puolet Suomen välitysliikkeistä, näkemyksen mukaan väli-

tysalan ongelmana eivät niinkään ole olleet ammattipätevyyden omaavat henkilöt, vaan 

ne, jotka hoitavat välitystehtäviä ilman asianmukaista koulutusta ja tietoa välitystoimin-

taan liittyvistä säädöksistä.12 Uutissuomalaisen mukaan vuoden 2019 aikana asuntokau-

poista tehtiin ennätysmäärä valituksia. Ilmoituksia tehtiin aluehallintovirastoille 346 ja 

Kuluttajariitalautakuntaan 549. Yhtenä merkittävänä syynä valitusten määrän nousuun 

kerrotaan olevan kuluttajien tietoisuuden ja valittamisen helppouden ohella juurikin vä-

littäjien ammattipätevyysvaatimusten muutos ja vaatimusten täyttymiseen liittyvät epäi-

lyt.13  

 

Tässä tutkielmassa tarkastellaan ammattipätevyysvaatimuksia koskevaa sääntelyä ottaen 

erityisesti huomioon sääntelyssä tapahtunut vuoden 2016 alussa voimaan tullut muutos. 

Tutkielmassa tarkastellaan ammattipätevyysvaatimusten sisällön ja lainmuutoksen lisäksi 

sitä, miten välitysliikkeet ovat noudattaneet ammattipätevyysvaatimuksiin liittyvää lain-

säädäntöä ja miten lainsäädännön noudattamista valvotaan. Tutkielmassa käsitellään vä-

litysliikelain 5 §:ssä määriteltyjen varsinaisten ammattipätevyysvaatimusten lisäksi myös 

samassa lainkohdassa välitysliikkeen henkilöstölle asetettua riittävän ammattitaidon vaa-

timusta. Riittävän ammattitaidon vaatimuksen tarkastelun ottaminen mukaan esitykseen 

on perusteltua, sillä vaatimus on läheisesti sidoksissa tutkielman pääaiheena oleviin am-

mattipätevyysvaatimuksiin ja vaatimuksilla on yhteinen tavoite: se, että välitysliikkeiden 

henkilöstö olisi osaavaa ja ammattitaitoista. Tärkeää on kuitenkin muistaa, että ammatti-

taito ja ammattipätevyys eivät ole yksi ja sama asia, vaikka ne käytännössä saattavat usein 

vastata toisiaan.14 

 

Aiheen rajaus nimenomaan ammattipätevyyden ja ammattitaidon vaatimuksia koskevaksi 

perustuu edellä mainittuun vuonna 2013 voimaan tulleeseen välitysliikelain muutokseen 

 
12 HE 196/2012 vp, s. 8. 
13 Tiihonen 2020. 
14 Ks. esim. Väntsi 2002, s. 26 alaviite 39. 
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(279/2013), jonka myötä uudet, laajemmat ammattipätevyysvaatimukset tulivat voimaan 

siirtymäajan jälkeen 1.1.2016 alkaen. Myös asuntokauppoihin liittyvien valitusten mää-

rän kasvu puoltaa osaltaan tarvetta tutkimuksen tekemiselle.   

 

Tässä tutkielmassa pyritään vastaamaan erityisesti seuraaviin kysymyksiin:  

1. Millaisia vaatimuksia lainsäädännössä on asetettu kiinteistönvälitysliikkeille ja 

vuokrahuoneiston välitysliikkeille ammattipätevyyden suhteen ja mitkä ovat 

sääntelyn tavoitteet?  

2. Miten ammattipätevyysvaatimusten noudattamista valvotaan ja miten niille ase-

tetut tavoitteet ovat valvonnan perusteella toteutuneet? 

Jotta näihin tutkimuskysymyksiin pystyttäisiin vastaamaan mahdollisimman kattavasti, 

on vastattava ensin seuraaviin kysymyksiin: Mitä säännöksiä voimassa oleva lainsää-

däntö sisältää välitysliikkeiden ammattipätevyysvaatimuksista ja miten sääntelyä on ke-

hitetty? Miksi sääntelyä on muutettu ja mitä muutoksilla on tavoiteltu? Kuka valvoo vaa-

timusten noudattamista ja miten vaatimusten noudattamista käytännössä valvotaan? Mitä 

seikkoja ammattipätevyysvaatimusten täyttymistä arvioitaessa on otettava huomioon ja 

millaisia tulkintoja valvova viranomainen on tehnyt?  

 

Tutkielman tavoitteena on esitettyihin tutkimuskysymyksiin vastaamalla selventää kiin-

teistönvälitysliikkeiden ja vuokrahuoneiston välitysliikkeiden ammattipätevyysvaatimus-

ten sisältöä ja merkitystä. Tutkielman tavoitteena on tarjota kattava esitys voimassa ole-

vista ammattipätevyysvaatimuksista, ammattipätevyyden hankkimisesta sekä ammattipä-

tevyysvaatimusten valvonnasta ja valvonnan tuloksista. Lisäksi tutkielmassa pyritään 

tuomaan esille ammattipätevyysvaatimusten laissa säätämisen tavoitteet ja vaatimuksia 

koskevan lainsäädännön muuttamisen taustalla vaikuttaneet tekijät. Tutkielman pääasial-

lisena tarkoituksena on selkeyttää lainsäädännön sisältöä ja sen soveltamista erilaisissa 

käytännön tilanteissa sekä tunnistaa samalla ammattipätevyysvaatimusten merkitys elin-

keinonharjoittajan, yksittäisen kuluttajan sekä koko alan kannalta ja havaita mahdolliset 

lainsäädännön muutostarpeet. 
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1.3 Tutkimusmenetelmä ja lähdeaineisto 

 

Tutkielman pääasiallisena metodina on lainoppi. Voimassa olevaa oikeutta tutkiva lain-

oppi, toiselta nimitykseltään oikeusdogmatiikka, on oikeustieteen perinteistä ydinalu-

etta.15 Aulis Aarnion mukaan lainopin metodi koostuu tutkimusnäkökulmasta ja teknisen 

välineistön käyttöperiaatteista eli tarvittavien käsitteiden ja harkintaperiaatteiden kokoel-

masta.16 Lainoppi pyrkii systematisoimaan ja tulkitsemaan oikeussäännöksiä. On sanottu, 

että systematisointi auttaa löytämään tarvittavat säännökset ja hahmottamaan kokonais-

kuvan oikeudellisista järjestelyistä.17 Voimassa olevan oikeuden sisällön selvittäminen 

kulloinkin käsiteltävässä oikeusongelmassa on lainopin keskeisin ongelma.  Lainoppi on 

erityisesti oikeusjärjestykseen kuuluvien sääntöjen sisällön selvittämiseen eli tulkitsemi-

seen tähtäävää toimintaa.18 Lainopin metodit ovatkin ennen kaikkea tulkinnan menetel-

miä.19  

 

Lainoppi on valittu tähän tutkielmaan siitä syystä, että tutkielman tiedon tarpeet liittyvät 

voimassa olevaan oikeuteen ja sen systematisointiin ja tulkintaan. Erityisesti tutkielmassa 

keskitytään välitysliikelain uudistetun 5 §:n (279/2013) 1 ja 3 momentin tarkasteluun. 

Tutkielmassa selvitetään kiinteistönvälitysliikkeiden ja vuokrahuoneiston välitysliikkei-

den ammattipätevyysvaatimusten sisältöä ja tarkastellaan, miten vaatimuksia on lain esi-

töissä perusteltu ja mitä niillä on tavoiteltu. Tarkoituksena on lainopin menetelmiin tu-

keutuen esittää systematisointi vallitsevasta kiinteistönvälitysliikkeiden ja vuokrahuo-

neistojen välitysliikkeiden ammattipätevyysvaatimuksia koskevasta oikeudellisesta ym-

päristöstä.  

 

Lain sisällön tarkastelun ja tulkinnan lisäksi tutkielman aihetta päästään käsittelemään 

myös oikeuskäytännön kautta. Kuten esimerkiksi Aarnio on todennut, viranomaisratkai-

suja koskeva aineistonkeruu voi olla hyödyllinen apuväline silloin, kun on epäselvyyttä 

jonkin oikeussäännöksen sisällöstä.20 Tätä tutkielmaa varten valtiovarainministeriö 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. 
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myöntänyt tutkimusluvan aluehallintovirastojen välitysliikevalvonnan ammattipätevyys-

vaatimusten täyttymistä ja niihin liittyvää palveluksessa oloa tarkasteleviin päätöksiin 

ajalta 1.1.2010–31.3.2020. Tutkimusaineisto koostuu yhteensä 83 päätöksestä. Tutkimus-

aineiston esittämisen apuvälineenä on tässä tutkielmassa käytetty muutamassa kohdin ha-

vainnointia helpottavia kuvioita.  

 

 

  

 

 

Kuvio 1. Aluehallintovirastojen ajalla 1.1.2010–31.3.2020 tekemät päätökset. 

 

Yllä olevassa kuviossa 1 on havainnollistettu sitä, miten tutkittavat aluehallintovirastojen 

päätökset ovat jakautuneet eri vuosille. Kuviossa näkyy kunkin aluehallintoviraston an-

tamien päätösten lukumäärä kunakin ajanjaksona. Kuten kuviosta näkyy, tutkittavista 

päätöksistä noin 90 prosenttia on annettu lainmuutoksen jälkeen ajalla 1.1.2016–

31.3.2020 ja vain 10 prosenttia vuosina 2010–2015. Päätökset eivät ole jakautuneet tasai-

sesti aluehallintovirastojen kesken. Itä-Suomen AVI ja Pohjois-Suomen AVI ovat anta-

neet päätöksiä huomattavasti vähemmän kuin muut aluehallintovirastot. Lapin AVIlta ei 

tutkimusluvan mukaisia ammattipätevyysvaatimuksia tai palveluksessa oloa koskevia 
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päätöksiä löytynyt yhtäkään. Sen sijaan jopa 39 prosenttia päätöksistä on Länsi- ja Sisä-

Suomen AVIn antamia. Annettujen päätösten epätasaiseen jakautumiseen aluehallintovi-

rastojen välillä vaikuttaa osaltaan ainakin kiinteistönvälitysliikkeiden ja vuokrahuoneis-

ton välitysliikkeiden sijoittuminen aluehallintovirastojen toimialueille, jota on havainnol-

listettu kuviossa 2. Selvästi eniten välitysliikkeitä on Etelä-Suomen AVIn alueella. Myös 

huomattavan osan tutkittavista päätöksistä antaneiden Länsi- ja Sisä-Suomen AVIn sekä 

Lounais-Suomen AVIn alueella toimii merkittävä määrä välitysliikkeitä. 

 

 

  

 

 

Kuvio 2. Välitysliikkeiden alueellinen jakautuminen.21 

 

Aluehallintovirastojen ratkaisuja tarkastelemalla saadaan tuotua paremmin myös käytän-

nön tasolla ilmi laissa asetettujen ammattipätevyysvaatimusten valvontaan liittyviä käy-

tännön seikkoja sekä vaatimuksiin liittyvää ongelmallisuutta. Ratkaisuaineistoa tutki-

malla saadaan myös uutta tietoa esimerkiksi viranomaisen tulkinnoista ja sanktioiden 

käytöstä.  

 

 

 
21 Välitysliikerekisterin tietojen mukainen tilanne 1.11.2020. AVI 2020b. 
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1.4 Tutkielman rakenne  

 

Tutkielma alkaa luvulla, jossa tutustutaan välitystoimintaan sekä välitystoimintaa sääte-

leviin keskeisimpiin säädöksiin. Keskeisimpien säädösten tarkastelu on tarpeellista, sillä 

yksittäisen säädöksen tai lainkohdan tulkinnassa on aina otettava huomioon se ympäristö, 

jossa kyseinen säädös sijaitsee. Luvun alussa määritellään myös tutkimusaiheen kannalta 

keskeisiä käsitteitä. Lainopillisessa tutkimuksessa käsitteillä on merkittävä voima ja kä-

sitteiden täsmentäminen on tarpeellista säännösten ymmärtämisen kannalta.22  

 

Tutkielman seuraavan luvun alussa tarkastellaan 2000-luvun lainsäädäntöuudistuksia am-

mattipätevyysvaatimusten osalta sekä esitellään näiden uudistusten taustalla vaikuttaneita 

tekijöitä. Luvussa tarkastellaan myös ammattipätevyysvaatimusten ja ammattitaitovaati-

muksen sisältöä ja vaatimuksiin liittyviä viranomaisen linjauksia. Luvussa tarkastellaan 

lisäksi ammattipätevyyden hankkimista, voimassaoloa sekä alan koulutuksia ja nimikkei-

den käyttöoikeutta. 

 

Ammattipätevyysvaatimuksia esittelevän luvun jälkeen siirrytään tarkastelemaan vielä 

hieman tarkemmin niitä seikkoja, jotka ammattipätevyysvaatimusten täyttymistä arvioi-

taessa tulee ottaa huomioon erityisesti säännöksen palveluksessa oloa koskevan vaati-

muksen osalta. Tarkastelu aloitetaan lähtökohdista, joista siirrytään direktio-oikeuden 

määrittelystä kohti työntekijän ja yrittäjän välistä rajanvetoa.  

 

Ennen yhteenvetoa ja johtopäätösten esittämistä tutkielmassa tarkastellaan vielä välitys-

liikkeiden valvontaa. Tässä luvussa esitellään valvova viranomainen ja tarkastellaan vi-

ranomaisen käytössä olevia keinoja valvonnan tehostamiseksi. Näiden jälkeen tarkastel-

laan vielä omana kokonaisuutenaan ammattipätevyysvaatimusten valvontaa nojautuen 

erityisesti tutkittavana oleviin aluehallintovirastojen päätöksiin.  

 

Tutkielma päättyy lukuun, jossa palataan tutkimuskysymyksiin ja kootaan yhteen tutki-

muksessa ilmenneet keskeisimmät havainnot ja johtopäätökset nykytilanteesta. Aivan lo-

puksi pohditaan myös kehityssuuntia sekä mahdollista tarvetta jatkotutkimukselle.  

 
22 Aarnio 2011, s. 14 s, 80. 
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2 VÄLITYSTOIMINTA 

2.1 Välitystoiminnan ja välitysliikkeen määritelmä 

 

Välitystoiminnan voidaan yksinkertaistettuna todeta käsittävän omaisuuden hankkimisen 

myyntiin ja sitten omaisuuden myymisen.23 Kiinteistönvälitysliikkeistä ja vuokrahuo-

neiston välitysliikkeistä annetun lain (1075/2000, jäljempänä välitysliikelaki) 1 §:n 1 mo-

mentin mukaan välitystoiminnalla tarkoitetaan kiinteistönvälityksen ja vuokrahuoneiston 

välityksen harjoittamista.  

 

Välitysliikelain 1 §:n 2 momentissa kiinteistönvälitys määritellään toiminnaksi, jossa so-

pijapuolet saatetaan kosketuksiin toistensa kanssa tulon tai muun taloudellisen hyödyn 

saamiseksi: 

1) luovutettaessa kiinteistöä tai sen osaa, rakennusta taikka osakkeita tai osuuksia, jotka 

antavat hallintaoikeuden tiettyyn kiinteistöön tai sen osaan, rakennukseen taikka 

huoneistoon; 

2) edellä tarkoitettua omaisuutta koskevan vuokrasopimuksen tai muun käyttöoikeuden 

luovutussopimuksen aikaansaamiseksi, lukuun ottamatta vuokrahuoneiston välitys-

toimintaa.  

 

Vuokrahuoneiston välitystoiminnalla tarkoitetaan välitysliikelain 1 §:n 3 momentin mu-

kaan sellaista toimintaa, jossa sopijapuolet saatetaan kosketuksiin toistensa kanssa tulon 

tai muun taloudellisen hyödyn saamiseksi asuinhuoneiston vuokrauksesta annetussa 

laissa (481/1995) tarkoitetun asuinhuoneiston huoneenvuokrasopimuksen tai liikehuo-

neiston vuokrauksesta annetussa laissa (482/1995) tarkoitetun liikehuoneiston huoneen-

vuokrasopimuksen aikaansaamiseksi.  

 

Välitysliikelain 1 §:n 2 momentin 2 kohta koskee käytännössä lähinnä maanvuokrasopi-

musta. Maanvuokraus luetaan kiinteistönvälityksen piiriin, koska maanvuokrasopimuk-

set ovat hyvin pitkäaikaisia ja ne myös muistuttavat taloudelliselta merkitykseltään kiin-

teistön kauppaa enemmän kuin käyttöoikeuden luovuttamista. Maa-alueen vuokrauksen 

 
23 Kasso 2014, s. 140. 
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sisältävää huoneenvuokrasopimusta voidaan pitää huoneenvuokrauksena silloin, kun so-

pimuksen päätarkoituksena on huoneiston käyttäminen. Myös kuluttajansuojalain 

(38/1978, jäljempänä KSL) 10 luvussa tarkoitettujen aikaosuusasuntojen välitys luetaan 

kuuluvaksi kiinteistönvälityksen piiriin.24  

 

Kiinteistöjen ja vuokrahuoneistojen välityksestä annetun lain (1074/2000, jäljempänä vä-

lityslaki) 2 §:ssä (279/2013) välitysliikkeen määritelmä kuuluu seuraavasti: ”Välitysliik-

keellä tarkoitetaan sitä, joka tuloa tai muuta taloudellista hyötyä saadakseen saattaa so-

pijapuolet kosketuksiin toistensa kanssa 1 §:n 1 momentissa tarkoitettua omaisuutta (vä-

lityskohde) koskevan kaupan, vaihdon tai vuokrasopimuksen taikka muun käyttöoikeuden 

luovutussopimuksen aikaansaamiseksi.” Määritelmässä mainittu välityslain 1 §:n 1 mo-

mentissa tarkoitettu omaisuus käsittää vuokra- tai muun käyttöoikeuden luovuttamista 

koskevat toimeksiannot, kun välitettävänä on toimeksiantajan elinkeinotoimintaan kuu-

lumaton kiinteistö tai sen osa, rakennus tai huoneisto. 

 

Välitysliike voi olla yksityinen oikeushenkilö, julkinen oikeushenkilö tai luonnollinen 

henkilö. Oleellista on se, että toiminnan tarkoituksena on taloudellisen hyödyn saami-

nen.25 Tyypillisesti välitystoiminnan taloudellinen hyöty on välitysliikkeen toiminnastaan 

perimä välityspalkkio, mutta se voi olla myös muu rahanarvoinen etu.26 Toiminnan tosi-

asiallisella voiton tuottamisella tai tuottamattomuudella ei ole merkitystä. Merkitystä ei 

ole myöskään sillä, onko välitystoiminta sitä harjoittavan pääasiallinen tulonlähde vai ei. 

Taloudellista hyötyä tavoittelematonta toimintaa ei näin ollen pidetä välitystoimintana. 

Esimerkiksi kuntien ja opiskelija-asuntoja välittävien yhteisöjen harjoittama taloudellista 

hyötyä tavoittelematon toiminta ei edellytä välityslainsäädännön soveltamista.27 

 

Välitysliikelaissa tarkoitettuja välitysliikkeitä ovat kiinteistönvälitysliikkeet ja vuokra-

huoneiston välitysliikkeet (välitysliikelain 1 §:n 4 momentti). Välitysliikerekisterissä 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 välitysliikkeistä kuitenkin vain marginaalisen pieni osuus on vuokrahuoneiston vä-

litysliikkeitä, minkä vuoksi yleensä välitysliikkeistä puhuttaessa viitataan kiinteistönvä-

litysliikkeisiin.28 

 

2.2 Välitystoiminnan harjoittaminen 

2.2.1 Elinkeinovapaus ja välitystoiminta 

 

Elinkeinon harjoittamisen vapaus on yksi Suomen perustuslailla turvatuista perusoikeuk-

sista. Suomen perustuslain (731/1999, jäljempänä PL) 18 §:n 1 momentin mukaan jokai-

sella on oikeus lain mukaan hankkia toimeentulonsa valitsemallaan työllä, ammatilla tai 

elinkeinolla. Tällä perustuslain säännöksellä pyritään suojaamaan vapautta hankkia toi-

meentulo sekä myös vapautta valita se muoto ja keino, jolla toimeentulonsa haluaa hank-

kia. Säännös näyttää yksinkertaiselta, mutta siihen sisältyy monia ulottuvuuksia.29 Vaikka 

elinkeinovapaus on Suomessa pääsääntö, perustuslaki ei turvaa elinkeinovapautta ehdot-

tomana perusoikeutena.30 Yhteiskunnassa, työelämässä ja elinkeinorakenteessa tapahtu-

vat muutokset asettavat väistämättä uusia vaatimuksia perusoikeuksien tulkitsemiselle 

kulloisessakin asiayhteydessä.31 

 

Elinkeinon harjoittamisen oikeutta on mahdollista rajoittaa lailla yleisen edun ja yksilön 

oikeuksien turvaamiseksi.32 Elinkeinovapauden rajoitusten on täytettävä yleiset perusoi-

keuksien rajoitusedellytykset. Perusoikeuksien yleisiä rajoitusedellytyksiä ovat lailla sää-

tämisen vaatimus, täsmällisyys- ja tarkkarajaisuusvaatimus, rajoitusperusteen hyväksyt-

tävyysvaatimus, ydinalueen koskemattomuuden vaatimus, suhteellisuusvaatimus, oi-

keusturvavaatimus, sekä ihmisoikeusvelvoitteiden noudattamisen vaatimus.33 Kaikkien 

yleisten rajoitusedellytysten on täytyttävä samanaikaisesti, jotta perusoikeusrajoitus voi-

daan hyväksyä. Yleisten rajoitusedellytysten lisäksi myös muilla seikoilla voi olla merki-

tystä perusoikeusrajoituksen sallittavuudelle.34 

 

 
28 HE 196/2012 vp, s. 4. 
29 Karapuu – Lavapuro 2011, s. 677. 
30 Länsineva 2010, s. 1058. 
31 Karapuu – Lavapuro 2011, s. 676 s. 
32 Jokimäki 2001, s. 12. 
33 Perustuslakivaliokunnan mietintö (jäljempänä PeVM) 25/1994 vp – HE 309/1993 vp, s. 5. 
34 Ks. esim. Viljanen 2011, s. 144–164. 
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Lähtökohtaisesti elinkeinovapauden rajoittaminen perustuu elinkeinon harjoittamisen oi-

keudesta annetun lain (122/1919, jäljempänä elinkeinolaki) säännöksiin. Lainsäädän-

nössä voidaan asettaa rajoituksia sellaisten elinkeinojen harjoittamiselle, joihin liittyy esi-

merkiksi terveys-, turvallisuus- tai taloudellisia riskejä. Tällaiset ohjesääntöiset elinkeinot 

on lueteltu elinkeinolain 3 §:ssä.35 Ohjesääntöisistä elinkeinoista suuri osa on myös lu-

vanvaraisia.36 Viime vuosina lainsäädännön uudistamisen tavoitteena on ollut elin-

keinotoiminnan luvanvaraisuuden vähentäminen. Luvanvaraisuuden voidaan kuitenkin 

katsoa olevan edelleen perustelua eräillä aloilla, erityisesti turvallisuuden ja terveyden 

turvaamiseksi.37 Elinkeinovapauden rajoittaminen ei saa olla elinkeinonharjoittajien kan-

nalta kohtuutonta, ja se edellyttää hyväksyttäviä ja päteviä perusteita. Elinkeinovapauden 

rajoitusten taustalla olevat perusteet on toteutettava riittävän täsmällisin lainsäännöksin, 

eivätkä rajoitukset saa vaarantaa oikeusturvaa tai loukata suhteellisuuden tai perusoikeuk-

sien ydinalueen koskemattomuuden vaatimuksia.38  

 

Elinkeinovapautta rajoittavan sääntelyn ongelmana on arvioida sitä, tarvitaanko tietyn 

elinkeinotoiminnan sääntelyssä lupamenettelyä vai onko ilmoitusmenettely riittävä. Ar-

vioinnissa voidaan ottaa huomioon esimerkiksi valvonnassa havaitut puutteet.39 Ohje-

sääntöiset elinkeinot eroavat vapaista elinkeinoista siten, että niiden harjoittamista valvo-

taan. Useimmiten elinkeinoluvan myöntänyt viranomainen myös suorittaa kyseisen elin-

keinon valvontaa. Valvonnassa havaitusta määräysten laiminlyönnistä voi seurata elin-

keinonharjoittajalle varoitus, määräaikainen liikkeen sulkeminen tai vakavissa rikkomuk-

sissa elinkeinoluvan peruuttaminen.40  

 

Joidenkin elinkeinotoimintojen aloittaminen voi lisäksi edellyttää rekisteröitymistä viran-

omaisen pitämään rekisteriin. Tällöin rekisteri-ilmoituksen tekijän tulee täyttää laissa sää-

detyt rekisteröinnin edellytykset.41 Välitystoiminnan harjoittaminen kuuluu ohjesääntöi-

siin elinkeinoihin. Kiinteistönvälitystoiminnasta ja vuokrahuoneiston välitystoiminnasta 

 
35 HE 61/2000 vp, s. 4. 
36 Hoppu, E – Hoppu, K 2016, s. 345. 
37 Husa – Pohjolainen 2014, s. 197. 
38 Länsineva 2010, s. 1059. 
39 Määttä 2011, s. 42 s. 
40 Hoppu, E – Hoppu, K 2016, s. 345. 
41 Työ- ja elinkeinoministeriö 2020. 
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tuli rekisteröintivelvollisuuden alaista välitysliikelain tultua voimaan 1.3.2001. Rekiste-

röintivelvollisuus koskee kiinteistönvälitysliikkeiden ja vuokrahuoneiston välitysliikkei-

den lisäksi muun muassa eräitä luotonantajia ja luotonvälittäjiä42, perintätoiminnan har-

joittajia43 sekä matkapalveluyhdistelmien tarjoajia44. Perustuslain kannalta elinkeinon-

harjoittajalle säädettyä rekisteröintivelvollisuutta on pidetty luvanvaraisuuteen rinnastu-

vana sääntelynä.45 

 

Kiinteistönvälitystä ja vuokrahuoneiston välitystä on säädelty Suomessa elinkeino-oikeu-

dellisesti jo kauan. Välitystoiminta on Suomessa säädetty ilmoituksenvaraiseksi elin-

keinotoiminnaksi, koska sen katsotaan sisältävän muun muassa taloudellisia riskejä. Vä-

litystoiminnassa käsitellään kuluttajien kannalta hyvin arvokkaita kohteita ja usein väli-

tettävänä saattaa olla koko kuluttajan omaisuus. Muun muassa näiden syiden takia väli-

tystoiminnan erityissääntelyä voidaan pitää erittäin tärkeänä.46 Välitysliikelain esitöiden 

mukaan välitysliikkeiden rekisteröintivelvollisuutta voidaan pitää painavan yhteiskunnal-

lisen tarpeen vaatimana. Rekisteröintivelvollisuuden välttämättömyys perustuu välitys-

toimintaa harjoittavien luotettavuuden ja ammattipätevyyden turvaamiseen. Rekisteröin-

nin edellytykset myös pienentävät välitysliikkeen asiakkaan kantamia oikeudellisia ja ta-

loudellisia riskejä.47  

 

Välitysliikkeiden rekisteröintiin ei liity tarkoituksenmukaisuusharkintaa. Rekisteröinnin 

edellytykset ovat tarkkarajaisia ja ne on esitetty välitysliikelaissa täsmällisesti. Jokainen 

rekisteröinnin edellytykset täyttävä rekisteri-ilmoituksen tekijä on lain mukaan merkit-

tävä välitysliikerekisteriin. Välitysliikelain esitöiden mukaan rekisteröintivelvoitteen voi-

daan katsoa olevan myös suhteellisuusperiaatteen mukainen verrattaessa velvoitteesta ai-

heutuvaa elinkeinovapauden rajoittamista välitystoiminnan harjoittajien rekisteröinnistä 

saavutettaviin etuihin.48 Perustuslakivaliokunta on lausunnossaan välitysliikelaista yhty-

nyt hallituksen esityksessä esitettyyn kantaan, jonka mukaan välitystoiminnan sääntelyn 

 
42 Ks. Laki eräiden luotonantajien ja luotonvälittäjien rekisteröinnistä (853/2016).  
43 Ks. Laki perintätoiminnan harjoittajien rekisteröinnistä (411/2018).  
44 Ks. Laki matkapalveluyhdistelmistä (901/2017).  
45 Esim. Perustuslakivaliokunnan lausunto (jäljempänä PeVL) 45/2001 vp – HE 143/2001 vp, s. 2. 
46 Ks. esim. Nevala ym. 2019, s. 547. 
47 HE 61/2000 vp, s. 25. 
48 HE 61/2000 vp, s. 26. Ks. myös PeVL 24/2000 vp – HE 61/2000 vp. 
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taustalla on painava yhteiskunnallinen tarve ja sääntelyllä on merkitystä tyydyttävien 

asunto-olojen luomisen mahdollisuuksille lisäämällä luottamusta välitystoimintaa koh-

taan. Valiokunta piti sääntelyä näin ollen myös PL 19 §:n 4 momentin mukaista julkisen 

vallan tehtävää edistää jokaisen oikeutta asuntoon tukevana. Valiokunta kiinnitti kuiten-

kin välitysliikelain valmistelussa huomiota vaatimukseen välittäjäkokeessa osoitetusta 

ammattipätevyydestä. Valiokunnan lausunnossaan esittämän kannanoton myötä säänte-

lyä täsmennettiin ammattipätevyysvaatimuksen osalta luonnehtimalla sitä, millaista am-

mattipätevyyttä välittäjäkokeessa mitataan. Perustuslakivaliokunta ei lausuntonsa mu-

kaan pidä välitysliikelaissa asetettuja rekisteröinnin edellytyksiä tavoiteltavaan päämää-

rään nähden epäasiallisen ankarina tai tosiasiallista alalle hakeutumisen estettä muodos-

tavina.49   

 

2.2.2 Oikeus välitystoiminnan harjoittamiseen 

 

Vain välitysliikelain mukaisesti rekisteröidyillä välitysliikkeillä on oikeus harjoittaa kiin-

teistönvälitystä tai vuokrahuoneiston välitystä. Kiinteistönvälitystä saa harjoittaa vain 

kiinteistönvälitysliikkeeksi rekisteröity yksityinen elinkeinonharjoittaja tai oikeushenkilö 

ja vuokrahuoneiston välitystä saa harjoittaa vain vuokrahuoneiston välitysliikkeeksi tai 

kiinteistönvälitysliikkeeksi rekisteröity yksityinen elinkeinonharjoittaja tai oikeushen-

kilö. (Välitysliikelain 3 §)  

 

Välitystoiminnan harjoittamista aikovan on tehtävä välitysliikelain 7 §:n mukainen rekis-

teri-ilmoitus aluehallintoviraston pitämään välitysliikerekisteriin merkitsemistä varten 

sille aluehallintovirastolle, jonka toimialueella liikkeen hallintoa on tarkoitus pääasialli-

sesti hoitaa. Välitysliikerekisteriin merkitsemistä varten välitystoiminnan harjoittamista 

aikovan on valtioneuvoston asetuksen (valtioneuvoston asetus kiinteistönvälitysliikkeistä 

ja vuokrahuoneiston välitysliikkeistä 143/2001, jäljempänä välitysliikeasetus) 1 §:n 

(316/2013) mukaisesti sisällytettävä rekisteri-ilmoitukseen välitysliikelain 9 §:n 1 mo-

mentin 1–6 kohdassa tarkoitetut tiedot, joita ovat:  

 
49 PeVL 24/2000 vp – HE 61/2000 vp, s. 2. 
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1) yksityisen elinkeinonharjoittajan täydellinen nimi ja henkilötunnus tai tämän puut-

tuessa syntymäaika sekä toiminimi, mahdollinen aputoiminimi, yritys- ja yhteisö-

tunnus tai muu vastaava tunniste ja jokaisen toimipaikan käyntiosoite, josta välitys-

toimintaa harjoitetaan; 

2) oikeushenkilön toiminimi, mahdollinen aputoiminimi, yritys- ja yhteisötunnus tai 

muu vastaava tunniste ja jokaisen toimipaikan käyntiosoite, josta välitystoimintaa 

harjoitetaan; 

3) niiden henkilöiden täydellinen nimi ja henkilötunnus tai tämän puuttuessa syntymä-

aika, joiden luotettavuus on rekisteröinti-ilmoitusta käsiteltäessä selvitetty; 

4) se, onko välitysliike kiinteistönvälitysliike vai vuokrahuoneiston välitysliike; 

5) vastaavan hoitajan täydellinen nimi ja henkilötunnus tai tämän puuttuessa syntymä-

aika; 

6) vastuuvakuutuksen antaja ja vakuutusmäärä. 

 

Lisäksi rekisteröinti-ilmoitukseen on liitettävä tietojen oikeellisuuden selvittämiseksi vä-

litysliikeasetuksen 1 §:n mukaisesti vastaavan hoitajan suostumus tehtävään, todistus vas-

taavan hoitajan ammattipätevyydestä sekä jäljennös vakuutuskirjasta. Rekisteriin merki-

tyissä tiedoissa tapahtuvista muutoksista on ilmoitettava välitysliikelain 7 §:n 3 momentin 

mukaan viipymättä aluehallintovirastolle. Vastaavan hoitajan vaihtumisesta on ilmoitet-

tava viimeistään kuukauden kuluttua siitä, kun edellisen tehtävä on päättynyt (välityslii-

kelain 7 §:n 3 momentti). 

 

Rekisteriin merkitään edellä mainittujen seikkojen lisäksi välitysliikelain 9 §:n 1 momen-

tin 7–9 kohdassa sekä 9 §:n 2 momentissa (465/2017) tarkoitetut tiedot, eli rekisteröinnin 

päivämäärä ja rekisteritunnus; välitysliikkeelle välitysliikelain 18 §:n (1523/2009) 2 mo-

mentin perusteella määrätyt varoitukset sekä sellaiset kehotukset ja kiellot, joiden tehos-

teeksi on asetettu uhkasakko; rekisteristä poistamisen syy ja ajankohta; sekä tiedot niistä, 

joille on määrätty välitysliikelain 18 §:n 1 momentissa tarkoitettu kielto harjoittaa väli-

tystoimintaa ilman rekisteröintiä. Jokaisella on välitysliikelain 7 §:n 1 momentin mukaan 

oikeus saada tietoja rekisteriin merkityistä seikoista sekä otteita rekisteristä. 
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Välitysliikkeen rekisteröinnille on asetettu edellytyksiä välitystoiminnan harjoittajien pä-

tevyyden ja luotettavuuden varmistamiseksi.50 Rekisteröinnin edellytykset on asetettu vä-

litysliikelain 8 §:ssä. Välitysliikelain 8 §:n 1 momentin mukaan rekisteri-ilmoituksen te-

kijällä tulee olla oikeus harjoittaa elinkeinoa Suomessa; ilmoituksen tekijän on oltava 

luotettava; ilmoituksen tekijän on ilmoitettava 5 §:n 2 ja 3 momentissa säädetyt, muun 

muassa luotettavuutta ja ammattipätevyyttä koskevat edellytykset täyttävä vastaava hoi-

taja ja ilmoituksen tekijällä on oltava toiminnasta mahdollisesti aiheutuvien vahinkojen 

korvaamiseen riittäväksi arvioitu vastuuvakuutus. Jos ilmoituksen tekijä on luonnollinen 

henkilö, hänen täytyy olla täysi-ikäinen eikä hänen toimintakelpoisuudessaan saa olla ra-

joituksia. Ilmoituksen tekijä ei saa myöskään olla konkurssissa. Välitysliikelain 8 §:n 2 

momentin (465/2017) mukaan aluehallintovirasto voi evätä välitysliikkeen rekisteröinnin 

myös tapauksessa, jossa olosuhteet huomioon ottaen on ilmeistä, että rekisteri-ilmoituk-

sen tekijä aikoo harjoittaa välitystoimintaa toisen välikätenä. 

 

2.3 Keskeiset säädökset ja ohjeet 

2.3.1 Lainsäädännön kokonaisuudistus ja säädösten soveltamisala 

 

Tarve välitystoiminnan sääntelyn lisäämiselle ja välitystoimintaa koskevien lakien säätä-

miselle nousi 2000-luvulle siirryttäessä muun muassa perustuslain säätämisen myötä. 

Keskeisimmät välitysliikkeitä ja välitystoimintaa säätelevät lait ovat 1.3.2001 voimaan 

tulleet välityslaki ja välitysliikelaki. Näiden lakien lisäksi välitysliikkeistä säädetään vä-

litysliikelain 7 §:n 2 momentin ja 12 §:n 1 momentin perusteella niin ikään 1.3.2001 voi-

maan tulleessa välitysliikeasetuksessa. Välitysliikeasetuksen lisäksi välitystoiminnassa 

on otettava huomioon samaan aikaan voimaan tullut valtioneuvoston asetus asuntojen 

markkinoinnissa annettavista tiedoista (130/2001, jäljempänä asuntomarkkinointiasetus), 

jossa säädetään kuluttajansuojalain 2 luvun (561/2008) 6 §:n 1 ja 2 kohdan perusteella 

siitä, mitä tietoja elinkeinonharjoittajan on annettava markkinoidessaan kiinteistöä tai sen 

osaa, rakennusta tai huoneistoa asumistarkoitukseen tai vastaista asumiskäyttöä varten 

kuluttajille (asuntomarkkinointiasetuksen 1 §:n 1 momentti).  

 

 
50 HE 61/2000 vp, s. 9. 
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Välityslain sisältämät säännökset koskevat välitysliikkeen kanssa tehtävää toimeksianto-

sopimusta ja toimeksiannon hoitamista. Välityslailla korvattiin kuluttajansuojasta kiin-

teistönvälityksessä annettu laki (686/1988). Välityslaki on soveltamisalaltaan kumottua 

kuluttajansuojasta kiinteistönvälityksessä annettua lakia laajempi, sillä se koskee osto-, 

myynti- ja vaihtotoimeksiantojen lisäksi myös huoneistojen vuokralle antamista ja otta-

mista koskevia toimeksiantoja, sekä tällaisten toimeksiantojen yhdistelmiä. Välityslain 

voimaantulon myötä säännösten soveltamisala laajeni siten koskemaan myös vuokrahuo-

neiston välitystä.51 Välityslakia ei sen 3 §:n mukaan sovelleta satunnaiseen välitykseen, 

jos sitä ei markkinoida; majoitusliikkeiden majoitustilojen välitykseen; eikä loma-asun-

non käyttöoikeuden välitykseen, jos käyttöoikeussopimus tehdään enintään kuudeksi 

kuukaudeksi. Välityslakia sovelletaan toimeksiantosuhteessa silloin, kun välitettävä 

osuus ei kuulu toimeksiantajan elinkeinotoimintaan. Vastaavasti välityslakia sovelletaan 

välitysliikkeen ja toimeksiantajan vastapuolen välillä silloin, kun vastapuoli hankkii 

omaisuuden muuhun tarkoitukseen kuin elinkeinotoimintaansa varten.52 

 

Välitysliikelain soveltamisala on välityslakia kapeampi. Välitysliikelain 2 §:ssä lain so-

veltamisalan ulkopuolelle on rajattu edellä mainittujen lisäksi luottolaitostoiminnasta an-

netussa laissa (121/2007)53 tarkoitettuun talletuspankin liiketoimintaan liittyvä välitystoi-

minta; asianajotoimeksianto tai muu toimeksianto, jonka pääasiallinen tarkoitus on muu 

kuin kiinteistönvälitys tai vuokrahuoneiston välitys; sekä toiseen Euroopan talousaluee-

seen kuuluvaan valtioon sijoittautuneet elinkeinoharjoittajat, jotka harjoittavat välitystoi-

mintaa Suomessa tilapäisesti. Välitysliikelaista poiketen välityslakia siis sovelletaan 

myös silloin, kun toimeksisaajana on luottolaitos tai kun välitys suoritetaan osana asian-

ajotoimeksiantoa tai muuta vastaavaa toimeksiantoa. Välityslain laveampi soveltamisala 

selittyy lain sisältämien tiedonantovelvollisuutta ja vastuuta suhteessa toimeksiantajan 

vastapuoleen koskevien säännösten merkittävyydellä.54 

 

 
51 HE 58/2000 vp, s. 1. 
52 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 kiinteistönvälitystä ja 

vuokrahuoneiston välitystä koskeva lainsäädäntö kokonaisuudessaan. Välityslakiin sisäl-

lytettiin välitystoimintaa koskevat uudistetut sopimusoikeudelliset säännökset, kun taas 

elinkeino-oikeudellisten säännösten uudistaminen toteutettiin säätämällä välitysliikelaki. 

Ennen välitysliikkeitä koskevan lainsäädännön kokonaisuudistusta vuokra-asuntoja kos-

keviin toimeksiantosopimuksiin liittyvät säännökset löytyivät elinkeinolain 3 §:n 1 mo-

mentin 15 kohdan (1036/1993) perusteella annetusta kumotusta asunnonvälittäjäasetuk-

sesta (761/1993). Kumottu kiinteistönvälittäjäasetus (181/1993) puolestaan sisälsi liike-

huoneistojen toimeksiantoja koskevat säännökset. Kiinteistönvälittäjän ja toimeksianta-

jan välisestä sopimussuhteesta sekä välittäjän ja toimeksiantajan vastapuolen välisestä 

suhteesta säädettiin ennen kokonaisuudistusta kuluttajansuojasta kiinteistönvälityksessä 

annetussa laissa, kiinteistönvälittäjäasetuksessa sekä asuntomarkkinointiasetuksessa. 

Kiinteistönvälitykseen tuli sovellettavaksi myös kuluttajansuojalain, kauppakaaren 

(3/1734) ja kumotun kulutushyödykkeen hinnan ilmoittamisesta markkinoinnissa anne-

tun asetuksen (1359/1999) säännökset.55  

 

Kiinteistöjen ja vuokrahuoneistojen välitystä koskevan lainsäädännön kokonaisuudistuk-

sen taustalla vaikutti vahvasti se, että laintasoisia säännöksiä oli ainoastaan toimeksian-

noista, eikä näiden säännösten soveltamisalaan kuulunut vuokrahuoneiston välitys. Ku-

motun asunnonvälittäjäasetuksen sisältämät vuokra-asuntojen välitystä koskeneet sopi-

musoikeudelliset säännökset eivät olleet läheskään yhtä kattavia kuin kiinteistönvälitystä 

koskeneet säännökset. Välityslain säätämisen tavoitteena on ollut suojata kuluttajan ase-

massa olevaa toimeksiantajaa tai toimeksiantajan vastapuolta. Välityslakiin otettiin mu-

kaan kuluttajansuojasta kiinteistönvälityksessä annetun lain sisältämät säännökset siten, 

että ne koskevat kaikkia välitysliikkeitä, eivätkä ainoastaan kiinteistönvälitysliikkeitä ku-

ten aikaisemmin.56 Vuokrahuoneiston välitystä koskevat säännökset haluttiin laintasoi-

siksi myös siitä syystä, että PL 80 §:n mukaan yksilön oikeuksien ja velvollisuuksien 

perusteista on säädettävä lailla. PL 18 §:n 1 momentin elinkeinovapautta koskevan sään-

nöksen sanamuoto ”lain mukaan” tarkoittaa sitä, että elinkeinon harjoittamisesta ei saa 

 
55 HE 58/2000 vp, s. 3. 
56 HE 58/2000 vp, s. 8, 10. 
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enää säätää asetuksella vaan sääntely tulee toteuttaa lain tasolla. Välityslain ja välityslii-

kelain säätämisellä saavutettiin siten PL 18 §:stä johtuva vaatimus siitä, että välitystoi-

minnan harjoittamista koskevat säännökset tulivat laintasoisiksi.57  

 

Samojen säännösten soveltamisen kaikkeen välitystoimintaan katsottiin luovan oikeudel-

lista yhdenmukaisuutta ja parantavan kansalaisten oikeusturvaa alalla, joka liittyy lähei-

sesti keskeiseen perustarpeeseen, asumiseen. Uusien säännösten nähtiin myös olevan 

omiaan lisäämään luottamusta vuokra-asuntojen välitykseen ja siten parantamaan erityi-

sesti vuokra-asunnon hakijoiden oikeusturvaa.58  

 

Välitysliikelakia valmisteltaessa perustuslakivaliokunta on lausunnossaan yhtynyt halli-

tuksen esityksessä esitettyyn näkemykseen siitä, että sääntelyn taustalla on painava yh-

teiskunnallinen tarve, ja sääntely on omiaan lisäämään luottamusta välitystoimintaa koh-

taan, millä on merkitystä yksilöiden mahdollisuuksille luoda itselleen tyydyttävät asunto-

olot.59 Myös talousvaliokunta on mietinnössään todennut pitävänsä lakiehdotusta välitys-

liikelain säätämiselle tarpeellisena muun muassa kiinteistönvälitykseen liittyvien suurien 

taloudellisten arvojen ja pitkäaikaisten sitoumusten vuoksi. Talousvaliokunta näki sään-

nösten pyrkivän vähentämään taloudellista riskiä ja parantamaan asiakkaan oikeussuojaa. 

Tärkeäksi talousvaliokunta näki erityisesti vuokrahuoneiston välityksen sisällyttämisen 

lain piiriin vuokraajan usein heikomman aseman ja oikeusturvan vuoksi.60 

 

Välitysliiketoimintaan sovelletaan Suomen lakia aina silloin, kun välitysliike on suoma-

lainen. Välityksen kohteena oleva kiinteistö tai asunto voi sijaita myös Suomen ulkopuo-

lella, mutta välittäjän tulee tällöinkin noudattaa samoja säännöksiä, kuin välitettäessä 

Suomessa sijaitsevia kiinteistöjä ja asuntoja.61 

 

 

 

 
57 HE 61/2000 vp, s. 7 s.  
58 HE 58/2000 vp, s. 7, 10. 
59 PeVL 24/2000 vp – HE 61/2000 vp, s. 2. 
60 Talousvaliokunnan mietintö (jäljempänä 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 välitystoiminnan ammattitaitoisuus ja luotet-

tavuus. Toiminnan ammattitaitoisuus ja luotettavuus on pyritty varmistamaan väli-

tysalalla muun muassa vastaavan hoitajan vaatimuksella. Välitysliikelain tultua voimaan 

1.3.2001 alkaen, aiemmasta poiketen myös vuokrahuoneiston välitysliikkeellä on tullut 

olla vastaava hoitaja.62 

 

Välitysliikkeen rekisteröinnin yhtenä edellytyksenä on välitysliikelain 8 §:n 1 momentin 

5 kohdan mukaan se, että ilmoituksen tekijä on ilmoittanut aluehallintovirastolle välitys-

liikelain 5 §:n 2 ja 3 momentissa säädetyt edellytykset täyttävän vastaavan hoitajan. Vas-

taavaksi hoitajaksi ilmoitetun on välitysliikelain 5 §:n 2 momentin mukaan oltava sellai-

nen täysi-ikäinen ja luotettava henkilö, joka ei ole konkurssissa ja jonka toimintakelpoi-

suutta ei ole rajoitettu. Myös vastaavan hoitajan luotettavuuden edellytykset on asetettu 

välitysliikelain 5 §:n 2 momentissa. Vastaavaa hoitajaa ei pidetä luotettavana silloin, jos 

hänet on tuomittu viimeisten viiden vuoden aikana vankeusrangaistukseen tai viimeisten 

kolmen vuoden aikana sakkorangaistukseen rikoksesta, jonka voidaan katsoa osoittavan 

hänen olevan ilmeisen sopimaton vastaavaksi hoitajaksi tai jos hän on muutoin aikaisem-

malla toiminnallaan osoittanut olevansa ilmeisen sopimaton tehtävään. Vastaavalla hoi-

tajalla on lisäksi oltava välitysliikelain 5 §:n 3 momentissa tarkoitettu ammattipätevyys. 

 

Vastaavan hoitajan tulee olla päätoimisesti välitysliikkeen palveluksessa, mutta vastaa-

van hoitajan ei tarvitse olla välttämättä työsopimussuhteessa välitysliikkeeseen eikä hä-

nen tarvitse itse osallistua välitystoimeksiantojen hoitamiseen. Vaatimus päätoimisuu-

desta tarkoittaa käytännössä sitä, että vastaavana hoitajana toimiva henkilö ei voi olla 

yhtäaikaisesti vastaavana hoitajana eri välitysliikkeissä. Välitysliikelaissa määritellyt 

vastaavan hoitajan tehtävät muistuttavat enemmän liikkeenjohdollisia tehtäviä63, joten 

 
62 HE 61/2000 vp, s. 8 s. 
63 Kasso 2014, s. 10 s. 



22 
 

vastaavana hoitajana voi toimia esimerkiksi välitysliikkeen toimitusjohtaja tai muu joh-

toon kuuluva henkilö.64  

 

Aluehallintoviraston ratkaisukäytännössä vastaavan hoitajan päätoimisuutta arvioitaessa 

on otettu huomioon myös esimerkiksi kuukausittainen työskentelyn määrä. Lounais-Suo-

men AVI (jäljempänä LSAVI) on katsonut, että vastaavan hoitajan työskentelyä kahdek-

sana päivänä kuukaudessa välitysliikkeen toimipaikassa ei katsota päätoimiseksi työsken-

telyksi. Vastaavan hoitajan päätoimisuuden arvioinnissa otettiin huomioon myös mak-

settu palkka ja matkakustannukset vastaavan hoitajan kotipaikkakunnalta välitysliikkeen 

toimipaikkaan.  

LSAVI 14.10.2011 diaarinumero (jäljempänä dnro) 1410/05.11.05/2011: AVI epäili, 

että vastaava hoitaja ei työskennellyt päätoimisesti liikkeen palveluksessa. AVI katsoi 

asiassa selvitetyksi, että vastaava hoitaja osallistui välitystehtävien hoitamiseen. AVI ei 

kuitenkaan pitänyt uskottavana sitä, että vastaava hoitaja olisi päätoimisesti välitysliik-

keen palveluksessa lain edellyttämällä tavalla. Selvityksen uskottavuuteen vaikutti 

muun muassa se, että toimistolle kulkemisen matkakustannukset olivat huomattavan 

suuret vastaavan hoitajan kuukausipalkkaan verrattuna. AVI katsoi, että vastaavan hoi-

tajan työskentely kahdeksana päivänä kuukaudessa välitysliikkeen toimipaikassa sopi 

pysyvänä järjestelynä huonosti yhteen välitysliikelain esitöissä vastaavalta hoitajalta 

edellytetyn päätoimisuuden kanssa. AVI antoi välitysliikkeelle varoituksen.  

 

Vastaavan hoitajan velvollisuuksiin kuuluu välitysliikelain 5 §:n 1 momentin mukaisesti 

huolehtia siitä, että välitystoiminnassa noudatetaan hyvää välitystapaa ja että toimintaa 

muutoinkin harjoitetaan lainmukaisesti. Vastaavan hoitajan velvollisuuksiin kuuluu li-

säksi välitysliikelain 5 §:n 1 momentin mukaan huolehtia siitä, että ammattipätevyysvaa-

timukset täyttyvät välitysliikkeessä ja sen jokaisessa toimipaikassa. Jos välitysliikkeen 

palveluksessa tai sen toimipaikassa välitystehtäviä suorittavista ammattipätevyysvaati-

muksen täyttävien lukumäärä alenee muutoin kuin tilapäisesti niin, ettei ammattipäte-

vyysvaatimus täyty, vastaavan hoitajan on välitysliikelain 5 §:n mukaisesti huolehdittava 

siitä, että ammattipätevyydelle asetetut vähimmäisvaatimukset täyttyvät kolmen kuukau-

den kuluessa. Vastaavan hoitajan velvollisuutena on huolehtia myös siitä, että kaikilla 

 
64 HE 61/2000 vp, s. 16. 
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välitystehtäviä välitysliikkeessä suorittavista on tehtävän edellyttämä riittävä ammatti-

taito.  

 

2.3.3 Hyvä välitystapa ja kiinteistönvälitysstandardi 

 

Välitystehtävää suorittaessa sekä välitystoiminnassa muutoinkin on noudatettava hyvää 

välitystapaa (välityslain 7 §, välitysliikelain 4 § (567/2008)). Välityslainsäädännössä ei 

ole annettu tarkkaa määritelmää siitä, mitä hyvällä välitystavalla tarkoitetaan. Välityslii-

kelain esitöissä hyvän välitystavan todetaan olevan käsitteenä laajempi kuin kuluttajan-

suojalaissa tarkoitettu hyvä markkinointitapa tai sopimattomasta menettelystä elin-

keinotoiminnassa annetussa laissa (1061/1978) tarkoitettu hyvä liiketapa. Hyvää välitys-

tapaa on hyvästä liiketavasta poiketen arvioitava kilpailevien elinkeinonharjoittajien nä-

kökulman sijaan erityisesti välitysliikkeen toimeksiantajien ja heidän vastapuoltensa nä-

kökulmasta.65  

 

Hyvään välitystapaan on lain esitöissä katsottu kuuluvan erityisesti välitystoiminnan luo-

tettavuus ja avoimuus, tunnollisuus tehtävien hoitamisessa sekä lojaalisuus toimeksianta-

jaa ja tämän vastapuolta kohtaan. Välitysliikelain esitöissä esimerkkeinä hyvän välitysta-

van vastaisesta toiminnasta on mainittu asiakkaiden hankkiminen arveluttavin keinoin; 

menettely, jossa välitysliike tarjoutuu aktiivisesti ja jatkuvasti ostamaan välityskohteita 

itselleen; sekä ostotarjousta harkitsevan asiaton painostaminen tai houkuttelu päätöksen-

tekoon esittämällä perusteettomasti, että tilaisuus kaupantekoon on menetetty, jollei pää-

töstä tehdä heti.66 Lisäksi välityslain esitöiden mukaan on hyvän välitystavan vastaista 

markkinoida kohdetta aktiivisesti silloin, kun tilanne vastaanotetun käsirahan osalta on 

avoinna. Välityslain esitöiden mukaan myös sellainen toiminta on hyvän välitystavan 

vastaista, jossa markkinointiaineistossa mainittujen välityskohteiden näkemisen ehtona 

on toimeksiantosopimuksen tekeminen.67  

 

 
65 HE 61/2000 vp, s. 15. 
66 HE 61/2000 vp, s. 15 s. 
67 HE 58/2000 vp, s. 20, 22. 
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Hyvässä välitystavassa on välitysliikelain esitöiden mukaan otettava huomioon myös alan 

vakiintunut käytäntö, kuluttaja-asiamiehen ohjeet, tuomioistuinten päätökset ja kuluttaja-

valituslautakunnan suositukset. Lain esitöiden mukaan hyvä välitystapa on joustava 

normi, joka mahdollistaa puuttumisen sellaisiin epäasianmukaisiin menettelytapoihin, 

jotka ovat uusia ja ennen tuntemattomia.68 Hyvän välitystavan muotoutumiseen vaikuttaa 

edellä mainittujen lisäksi myös uudet menettelytavat ja arvostukset.69 Hyvän välitystavan 

sisältöä ei ole aiheellista määritellä lainsäädännössä yksityiskohtaisemmin normin jous-

tavuuden ylläpitämisen, ja siten myös normin tavoite huomioon ottaen.70 

 

Hyvään välitystapaan yhdistettävät asiat koottiin ensimmäistä kertaa yhteen vuonna 2008, 

kun Kiinteistönvälitysalan Keskusliitto ry (jäljempänä KVKL) laati ohjeen hyvästä väli-

tystavasta ja hyvästä vuokravälitystavasta.71 KVKL:n julkaisema Hyvän välitystavan 

ohje tuo ilmi KVKL:n laki- ja lausuntovaliokunnan näkemyksen julkaisuhetkellä voi-

massa olevasta hyvästä välitystavasta.72 Hyvän välitystavan ohje sisältää ohjeistusta vä-

lityspalveluiden ja kohteiden markkinointia, toimeksiantosopimusta, välitysliikkeen tie-

donanto- ja selonottovelvollisuutta, ostoneuvotteluvaihetta, tarjousmenettelyä sekä kau-

pantekoa koskien. Hyvän välitystavan ohje on tätä kirjoitettaessa päivitetty viimeksi 

9.10.2020. KVKL on julkaissut 9.10.2020 myös päivitetyn version Hyvän vuokravälitys-

tavan ohjeesta. Hyvän vuokravälitystavan ohje on laadittu erikseen, jotta myös vuokra-

välitysmarkkinoille saataisiin luotua yhtenäiset toimintatavat. Hyvän vuokravälitystavan 

ohjeeseen on koottu ohjeita siitä, miten vuokravälitystä harjoitetaan vuokralaisten ja 

vuokranantajien edut huomioon ottaen.73 

 

Hyvä välitystapa voi tarkoittaa hieman eri asioita kuluttaja-asiakassuhteissa kuin muissa 

suhteissa. Esimerkiksi kuluttajariitalautakunnan hyvää välitystapaa koskevat ratkaisut 

ohjaavat yleensä vain kuluttaja-asiakassuhteissa noudatettavaa hyvää välitystapaa eikä 

KVKL:n Hyvän välitystavan ohje sellaisenaan sovellu kuin kuluttaja-asiakassuhteisiin.74 

 
68 HE 61/2000 vp, s. 9 s. 
69 KVKL 2020a, s. 5. 
70 Ks. esim. Väntsi 2002, s. 39. 
71 HE 196/2012 vp, s. 4. 
72 KVKL 2020a, s. 5. 
73 Aunola 2013, s. 80. 
74 Nevala ym. 2019, s. 558. 
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Suomen Standardoimisliitto SFS on vahvistanut 25.1.2010 Standardoimisjärjestö CEN:n 

laatiman eurooppalaisen kiinteistönvälitysstandardin (EN 15733). Standardin noudatta-

minen välitystoiminnassa on vapaaehtoista. Standardin soveltamisalaa ei ole rajattu vain 

kuluttajasuhteisiin, vaan sitä voidaan soveltaa myös silloin, kun välitysliikkeen asiak-

kaana on elinkeinonharjoittaja. Kiinteistönvälitysstandardissa on muun muassa mainittu 

tiedonantovelvollisuudesta, velvollisuudesta pitää asiakasvarat erillään välitysliikkeen 

omista varoista sekä vakuutuksesta. Standardissa on lisäksi asetettu kiinteistönvälittäjälle 

haastavat ammatilliset pätevyysvaatimukset. Pätevyyttä koskevaan koulutusvaatimuk-

seen kuuluvat muun muassa 120 opintopistettä vastaavat opinnot sekä vähintään vuoden 

pituinen työkokemus ja harjoittelu, ennen kuin välittäjä voi ryhtyä itsenäiseen kiinteis-

tönvälitystyöhön. Tällaista ammatillista vaatimusta Suomen lainsäädäntö ei tunne. Stan-

dardin mukaiseen välittäjän ammatilliseen osaamiseen kuuluvat myös taloudellisten seik-

kojen ja markkinatiedon hallitseminen, arvomäärityksen ja arviointimenetelmien perus-

teet, rakentamista, rakennustekniikkaa ja rakennusmateriaaleja koskevat asiat sekä muun 

tarpeellisen lainsäädännön tunteminen. Välittäjän on myös tunnettava ja varmistettava, 

että välitysliikkeen palveluksessa olevat tuntevat standardiin kuuluvat eettiset säännöt.75  

 

2.3.4 Markkinointi  

 

Välitysliikkeiden päivittäisen toiminnan merkittävä ja hyvin olennainen osa on välitettä-

vien kohteiden markkinointi.76 Välitysliikkeiden on kuluttaja-asiakkaille suunnatussa 

markkinoinnissaan noudatettava kuluttajansuojalain ja asuntomarkkinointiasetuksen 

säännöksiä sekä välityspalvelua markkinoidessaan myös valtioneuvoston kulutushyödyk-

keen hinnan ilmoittamisesta markkinoinnissa annetun asetuksen (553/2013, jäljempänä 

hintamerkintäasetus) säännöksiä.  

 

Kuluttajansuojalain 2 luvun säännöksiä markkinoinnista ja menettelyistä asiakassuh-

teessa sovelletaan soveltuvin osin välitystoimintaan. KSL 2 luvun mukaan markkinointi 

ei saa olla hyvän tavan vastaista eikä siinä, tai asiakassuhteessa muutoinkaan, saa käyttää 

kuluttajien kannalta sopimatonta menettelyä (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 eikä se saa aiheuttaa sekaannuksen vaaraa (KSL 2 luvun 4–

5 §). Markkinoinnissa tai asiakassuhteessa ei saa antaa totuudenvastaisia tai harhaanjoh-

tavia tietoja eikä olennaisia tietoja saa jättää antamatta (KSL 2 luvun 6–7 §). KSL 2 luvun 

9 §:n mukaan markkinoinnissa tai asiakassuhteessa ei saa käyttää aggressiivista menette-

lyä. 

 

Kuluttajansuojalain 2 luvun nojalla säädetty asuntomarkkinointiasetus sisältää yksityis-

kohtaiset säännökset niistä tiedoista, jotka välitysliikkeen on annettava kuluttajalle väli-

tyskohdetta esitellessään ja mahdollisessa kohdetta koskevassa markkinoinnissa.77 Väli-

tysliikkeiden tulee markkinoinnissaan noudattaa lisäksi energiatodistuksesta annetun lain 

(50/2013) ja ympäristöministeriön rakennuksen energiatodistuksesta antaman asetuksen 

(1048/2017) mukaisia velvollisuuksia rakennuksen tai sen osan energiatehokkuutta ku-

vaavan tunnuksen mainitsemisesta markkinoinnissa. KSL 2 luvun nojalla säädetyssä hin-

tamerkintäasetuksessa puolestaan säännellään kulutushyödykkeen, kuten välityspalvelun 

hinnan ilmoittamisesta. Välityspalvelun hinta on markkinoinnissa hintamerkintäasetuk-

sen säännösten edellyttämällä tavalla ilmoitettava selkeällä, yksiselitteisellä ja kuluttajan 

kannalta helposti ymmärrettävällä ja havaittavalla tavalla. 

 

Välityslain 7 §:n 1 momentissa säädetään vielä selvyyden vuoksi siitä, että välitysliikkeen 

suorituksen tulee myös vastata siitä markkinoinnissa annettuja tietoja. Välityslain esitöi-

den mukaan lain 13 §:ssä mainitut toimeksiantajan oikeudet toimeksiantosopimuksen 

purkamiseen, välityspalkkion ja mahdollisesti sovitun kustannusten korvausten alentami-

seen tai vahingonkorvaukseen voivat tulla kyseeseen, jos välitysliikkeen suoritus ei vas-

taa siitä markkinoinnissa annettuja tietoja.78 

 

 

 

 

 
77 HE 58/2000 vp, s. 9 s. 
78 HE 58/2000 vp, s. 15. 
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2.4 Välittäjän tehtävät, velvollisuudet ja vastuu 

2.4.1 Välittäjän tehtävät ja velvollisuudet 

 

Välitettävien kohteiden markkinoinnin lisäksi välitystoimintaan sisältyy lukuisia muita 

tehtäviä.  Välitystoimintaa voidaan esimerkiksi tarkastella tapahtumaketjuna, joka sisäl-

tää seuraavat vaiheet: välitystoiminnan aloittaminen, välityspalvelujen tarjoaminen ja 

markkinointi, toimeksiantosopimusten laatiminen ja päiväkirjaaminen sekä välitettävän 

kohteen katselmus, asiakirjojen ja muiden selvitysten hankkiminen, esitteen laatiminen, 

kohteen markkinointi, tarjousten ja mahdollisen käsirahan vastaanottaminen, kaupan eh-

doista neuvotteleminen, kaupan tekeminen ja kauppakirjan laatiminen, välityspalkkion 

periminen ja kaupan jälkitoimet.79 Vuokrahuoneiston välitykseen kuuluu lisäksi esimer-

kiksi vuokralaisehdokasta koskevien tietojen hankkiminen ja antaminen vuokranantajalle 

sekä vuokrasopimuksen tekeminen.80  

 

Välittäjän palveluihin kuuluu ainakin kohteen hinnan määrittäminen81, toimeksiantosopi-

muksen ammattitaitoinen tekeminen, neuvonta ja opastaminen asuntokauppaan liittyvissä 

asioissa, kohteen markkinointi ja esittely, tiedonanto ostaja-/vuokralaisehdokkaille, tar-

jousten ja mahdollisen käsirahan vastaanottaminen sekä kauppakirjan laatiminen.82 Väli-

tystoiminta on luonteeltaan aineetonta asiantuntijapalvelua. Asiantuntija on velvoitettu 

selvittämään melko laajasti toimeksiantoon liittyviä toimintavaihtoehtoja ja täten edistä-

mään huolellisesti asiakkaan etua.83 Kiinteistönvälittäjä voi asiantuntija-asemansa vuoksi 

olla velvollinen antamaan kaupan osapuolille tietoa myös esimerkiksi lainsäädännöstä.84  

 

Välitystehtävän suorittamista koskevat säännökset ovat välityslaissa. Välityslain 7 §:n 1 

momentin mukaan välitystehtävä on suoritettava ammattitaitoisesti, huolellisesti ja hyvää 

 
79 Ks. esim. Palo – Linnainmaa 2004 s. 155; Nevala ym. 2019, s. 548. 
80 Ks. esim. Nevala ym. 2019, s. 667 s. 
81 Hinnan määrittämisen lisäksi on tärkeää, että välittäjä reagoi siihen, jos hinta ei vastaa markkinoiden 

kysyntää. Välittäjän tulee myös korjata toimeksiantajan mahdollinen virheellinen käsitys asunnon tai kiin-

teistön hinnasta. Ks. Kasso 2014, s. 196 s; Keskitalo 2017, s. 342.  
82 Ks. esim. AVI 2015 s. 2; KKV 2020. 
83 Hemmo – Hoppu, luku 16, Asiantuntijapalvelujen tarjoaminen, Asiantuntijapalvelu oikeudellisena il-

miönä. 
84 Hoffrén 2013, s. 312. 
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välitystapaa noudattaen sekä ottaen huomioon sekä toimeksiantajan että myös toimeksi-

antajan vastapuolen edut. Välityslain 7 §:n 2 momentin mukaan välitysliikkeen on viivy-

tyksettä toimeksiantosopimuksen tekemisen jälkeen ryhdyttävä suorittamaan välitysteh-

tävää, jollei toimeksiantajan etu vaadi välitystehtävän suorittamisen aloittamista myö-

hempänä ajankohtana. Välitystehtävän suorittamisen aloittamisen siirtäminen myöhem-

pään ajankohtaan voi olla toimeksiantajan edun mukaista välityslain esitöiden mukaan 

esimerkiksi tilanteessa, jossa toimeksiantosopimuksen tekemisen jälkeen on odotetta-

vissa viranomaisen päätös, jolla on vaikutusta kohteen myyntiarvoon.85  

 

Välitysliikkeellä on tiedonantovelvollisuus toimeksiantajalle ja toimeksiantajan vasta-

puolelle. Välityslain 8 §:n 1 momentin mukaan välitysliikkeen tulee antaa toimeksianta-

jalle kaikki ne tiedot, joiden välitysliike tietää tai sen pitäisi tietää vaikuttavan kaupasta, 

vuokrasopimuksesta tai muusta käyttöoikeussopimuksesta päättämiseen. Välitysliikkeen 

tulee välityslain 9 §:n 1 momentin mukaan antaa nämä tiedot myös toimeksiantajan vas-

tapuolelle välityskohdetta tarjotessaan. Välityslain esitöiden mukaan hyvään välitysta-

paan kuuluu, että välitysliike tutustuu kohteeseen, jotta se pystyy havaitsemaan tällaisia 

seikkoja. Lisäksi välitysliikkeen on välityslain 8 §:n 2 momentin mukaan ilmoitettava 

toimeksiantajalle myös siitä, jos välitysliike tai sen palveluksessa oleva aikoo päättää 

kaupan, vuokrasopimuksen tai muun käyttöoikeussopimuksen omaan lukuunsa tai jos vä-

litysliikkeellä on sopimuksessa erityinen etu valvottavanaan. Jos edellä mainitut tiedot 

voivat vaikuttaa myös toimeksiantosopimuksen tekemiseen, välitysliikkeen on annettava 

tiedot toimeksiantajalle ennen sopimuksen tekemistä (välityslain 8 §:n 3 momentti).  

 

Välitysliikkeen tiedonantovelvollisuutta täsmentää asuntomarkkinointiasetuksen sään-

nökset ja välityslain 10 §:n säännökset ennen sopimuksen päättämistä esitettävistä asia-

kirjoista ja selvityksistä.86 Tärkeimpiä myyjälle annettavia tietoja ovat kohteen hinta-ar-

vio sekä tieto luovutusvoittoveroseuraamuksista. Vaikka välitysliike toimii ensisijaisesti 

toimeksiantajansa asiamiehenä, on välitysliikkeellä velvollisuus valvoa myös toimeksi-

antajan vastapuolen etua ja antaa kohteeseen liittyen tietoa objektiivisesti myös sellaisista 

seikoista, jotka ovat toimeksiantajan kannalta epäedullisia.87 

 
85 HE 58/2000 vp, s. 15. 
86 HE 58/2000 vp, s. 16. 
87 Palo – Linnainmaa 2002, s. 686, 733; Nevala ym. 2019, s. 591 s. 
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Välitysliikkeen selonottovelvollisuus voidaan eritellä yleiseen selonottovelvollisuuteen 

ja erityiseen selonottovelvollisuuteen. Yleiseen selonottovelvollisuuteen kuuluu se, että 

välitysliikkeen on aina selvitettävä ja hankittava välityslaista, asuntomarkkinointiasetuk-

sesta ja hyvästä välitystavasta ilmi käyvät vähimmäistiedot kohteesta.88 Välitysliikkeen 

erityinen selonottovelvollisuus tarkoittaa välityslain 11 §:n mukaista selonottovelvolli-

suutta, jonka mukaan välitysliikkeen on varmistuttava tiedon oikeellisuudesta ja oikais-

tava mahdollinen virheellinen tai puutteellinen tieto, jos välitysliikkeellä on syytä epäillä 

sen saamien tietojen oikeellisuutta. Välitysliikkeellä on oikeus luottaa saamiensa asiakir-

jojen tietoihin, jos sillä ei ole ammattitaito- ja huolellisuusvaatimus huomioon ottaen ai-

hetta epäillä saatujen tietojen paikkansapitävyyttä.89 Erityinen selonottovelvollisuus voi 

syntyä esimerkiksi silloin, kun saadut tiedot eivät enää sopimuksen tekemisajankohtana 

ole ajantasaiset90 tai jos esitetyt tiedot ovat keskenään ristiriidassa. Välitysliikkeen on il-

moitettava toimeksiantajan vastapuolelle myös siitä, jos tietoa ei ole voitu tarkistaa (väli-

tyslain 11 §). Käytännössä selonottovelvollisuus täytetään kysymällä tiedot toimeksian-

tajalta, tekemällä katselmus ja hankkimalla tarvittavat asiakirjat sekä tutustumalla hankit-

tuihin tietoihin ja vertailemalla tietoja keskenään.91 Erityisestä selonottovelvollisuudesta 

säätäminen on tarpeellista ostajan kannalta, koska välitysliikkeen saamat tiedot voivat 

olla virheellisiä tai puutteellisia.92 

 

Välitysliikkeen tulee toiminnassaan noudattaa myös rahanpesun ja terrorismin rahoitta-

misen estämisestä annetun lain (444/2017, jäljempänä rahanpesulaki) säännöksiä. Väli-

tysliikkeet ovat rahanpesulaissa tarkoitettuja ilmoitusvelvollisia (rahanpesulain 1 luvun 2 

§:n 1 momentin 18 kohta ja 1 luvun 4 §:n 1 momentin 5 kohta). Ilmoitusvelvollisena 

välitysliikkeen tulee muun muassa tunnistaa asiakkaansa, seurata asiakkaiden toimintaa 

sekä tehdä epäilyttävistä liiketoimista ilmoitus Keskusrikospoliisin rahanpesun selvitte-

lykeskukselle (rahanpesulain 3–4 luku).93 

 

 
88 Aunola 2013, s. 35; Nevala ym. 2019, s. 595. 
89 Aunola 2013, s. 53. 
90 HE 58/2000 vp, s. 18. 
91 Nevala ym. 2019, s. 596. 
92 Palo – Linnainmaa 2002, s. 745. 
93 Tarkemmin rahanpesulain velvoitteista, hallinnollisista seuraamuksista ja rikosoikeudellisesta vastuusta 

välitysliiketoiminnassa esim. AVI 2019b; KVKL 2019a; Nevala ym. 2019, s. 696–715.  
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2.4.2 Välittäjän vastuun määräytyminen 

 

Kiinteistökaupan taloudellisen ja muun merkityksen vuoksi on tarkoituksenmukaista pyr-

kiä siihen, että asuntojen kauppa tapahtuisi siten, että eri osapuolten edut otettaisiin mah-

dollisimman hyvin huomioon.94 Molempien osapuolten, toimeksiantajan ja toimeksian-

tajan vastapuolen etujen valvominen katsotaankin vakiintuneeksi hyvän välitystavan mu-

kaiseksi yleisesti hyväksytyksi menettelyksi.95 Välitysliikkeen vastuu voidaan tämän mu-

kaisesti eritellä vastuuseen toimeksiantajalle ja vastuuseen toimeksiantajan vastapuolelle.  

 

Toimeksiantaja voi tietyissä tilanteissa vaatia välitysliikkeen virheen perusteella toimek-

siantosopimuksen purkua, palkkion alentamista tai poistamista taikka vahingonkorvausta. 

Toimeksiantaja voi vaatia näitä seuraamuksia erillisinä tai kaikkia yhdessä.96 Jos välitys-

liikkeen suorituksessa on virhe, toimeksiantajalla on välityslain 13 §:n 2 momentin mu-

kaan oikeus purkaa toimeksiantosopimus. Jos välityskohteesta tehty tarjous on jo hyväk-

sytty, oikeutta sopimuksen purkamiseen ei enää ole. Jos toimeksiantajalle on aiheutunut 

välitysliikkeen virheestä haittaa, toimeksiantajalla on virheen johdosta oikeus vaatia vä-

lityspalkkion ja mahdollisesti sovitun kustannusten korvauksen alentamista. Välitysliik-

keellä ei ole lainkaan oikeutta palkkioon tai korvaukseen, jos välitysliikkeen virheestä 

aiheutunut haitta toimeksiantajalle on olennainen. Välityslain 13 §:n 1 momentin mukaan 

välitysliikkeen suorituksessa on virhe silloin, jos se ei vastaa sitä, mitä välityslaissa sää-

detään tai mitä voidaan katsoa sovitun. Toimeksiantajalla on välityslain 13 §:n 3 momen-

tin mukaan oikeus saada välitysliikkeeltä korvausta vahingosta, jonka välitysliikkeen suo-

rituksessa oleva virhe on hänelle aiheuttanut. Myös toimeksiantajan vastapuolella on oi-

keus saada välitysliikkeeltä korvausta vahingosta, jonka välitysliikkeen virheellinen me-

nettely on hänelle aiheuttanut (välityslain 14 §). 

 

Välitysliike voi joutua korvausvelvolliseksi, jos välitystehtävää ei suoriteta huolellisesti 

ja ammattitaitoisesti.97 Välittäjän vastuu pohjautuu aina joko selonotto- tai tiedonantovel-

vollisuuden laiminlyöntiin.98 Keskeistä on se, mitä kussakin tilanteessa voidaan edellyttää 

 
94 Jokimäki 2001, s. 2. 
95 Kasso 2014, s. 34. 
96 Palo – Linnainmaa 2002, s. 689. 
97 Palo – Linnainmaa 2004, s. 95. 
98 Jokimäki 2001, s. 87. 
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alan ammattilaiselta.99 Välittäjän vastuu on korvausoikeudellisessa mielessä yleensä tuot-

tamusvastuuta, jonka arvioinnissa välittäjälle on asetettu korkea ammattitaitovaatimus.100 

Vahingonkorvausvastuu toimeksiantajaa kohtaan syntyy silloin, kun välitysliike poik-

keaa laista tai toimeksiantajan kanssa sovitusta.101 Välitysliike ei voi vedota toimeksian-

tajan kanssa suullisesti tehtyihin sopimuksiin, jos niitä ei ole myöhemmin vahvistettu kir-

jallisesti tai sähköisesti, koska suulliset sopimukset eivät sido toimeksiantajaa.102 Välitys-

kohteen sopimusehtojen muutoksista voidaan kyllä sopia myös suullisesti, mutta näyttö-

taakka on tällöin välittäjällä. Huomioitavaa on, että toimeksiantaja voi aina vedota välit-

täjän antamiin suullisesti tehtyihin sopimuksiin.103 Välitysliike on myös aina vastuussa 

laatimiensa sopimusten sisällöstä ja epäselvää sopimusehtoa on tulkittava laatijan, eli vä-

litysliikkeen vahingoksi yleisten sopimusoikeudellisten periaatteiden mukaisesti.104  

 

Välittäjältä edellytetään sopimuksen mukaisen toiminnan lisäksi sitä, että välittäjä toimii 

muutoinkin ammattilaiselta odotettavan huolellisuuden mukaisesti.105 Sopimusrikkomus-

ten lisäksi virheestä on kyse esimerkiksi silloin, kun suoritus ei vastaa siitä markkinoin-

nissa annettuja tietoja tai välittäjä on laiminlyönyt toimeksiantajaan kohdistuvan tiedon-

antovelvollisuuden. Jos välittäjä havaitsee antaneensa virheellisiä tietoja, välttyy välittäjä 

vahingonkorvausvastuulta oikaisemalla virheelliset tiedot ennen kaupantekoa.106  

 

Vahingonkorvausvastuu toimeksiantajan vastapuolta kohtaan on tyypillisesti seurausta 

selonottovelvollisuuden ja useimmiten erityisen selonottovelvollisuuden laiminlyönnistä 

ja sen johdosta myös tiedonantovelvollisuuden laiminlyönnistä.107 Kiinteistönvälittäjältä 

vaaditaan aina korkean laatutason suoritusta.108 Välittäjän velvollisuuksia ja vastuuta tä-

män toiminnassa on arvosteltava ankarasti, eikä välittäjä voikaan välttää vastuuta esimer-

 
99 Kasso 2014, s. 91. 
100 Jokimäki 2001, s. 97. 
101 Palo – Linnainmaa 2002, s. 687. 
102 Keskitalo 2017, s. 324. 
103 HE 58/2000 vp, s. 14. 
104 Keskitalo 2017, s. 325. 
105 Kasso 2001, s. 545. 
106 Palo – Linnainmaa 2002, s. 687, 772, 785. 
107 Palo – Linnainmaa 2002, s. 687 s. 
108 Jokimäki 2001, s. 95. 
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kiksi väittämällä, ettei hän ole tiennyt jotain sellaista seikkaa, mikä hänen olisi ammatti-

maisen välittäjän ominaisuudessa pitänyt tietää.109 Välitysliikkeeltä voidaan esimerkiksi 

edellyttää maallikkoa parempaa asiantuntemusta rakennusteknisissä seikoissa. Mahdolli-

sesta kaupan kohteessa olevasta salaisesta virheestä välittäjä ei kuitenkaan vastaa.110  

 

Vastuun synnyttävä välitysliikkeen työntekijä ei ole henkilökohtaisessa vastuussa vir-

heestä, vaan vastuu määräytyy isännänvastuuperiaatteen mukaisesti välitysliikkeelle 

edellyttäen, että vahinko on aiheutunut nimenomaan työtehtäviin liittyvistä toimista. Vä-

litysliikkeen vastuun syntyminen edellyttää, että toimeksiantajalle tai toimeksiantajan 

vastapuolelle aiheutunut vahinko tai haitta on johtunut välitysliikkeen menettelystä eli se 

on syy-yhteydessä välitysliikkeen toimintaan.111 Vahingonkorvausvastuu edellyttää 

myös, että vahingon yhteys virheeseen on ennakoitavissa. Epätavalliset ja arvaamattomat 

seuraukset eivät aiheuta korvausvastuuta.112 Välitysliikkeeltä vaaditaan sen menettelystä 

mahdollisesti aiheutuvien vahinkojen varalta vastuuvakuutusta (välitysliikelain 8 §:n 1 

momentin 4 kohta). Vastuuvakuutuksen pakollisuudella pyritään varmistamaan vahinkoa 

kärsineen mahdollisuus saada korvausta riippumatta välitysliikkeen maksuhalusta ja -ky-

vystä.113 

 

2.4.3 Vastaavan hoitajan korvausvastuu 

 

Välitystehtävän huolimattomasta tai ammattitaidottomasta hoitamisesta syntyvä vahin-

gonkorvausvastuu voi välitysliikelain mukaan kohdistua välitysliikkeen lisäksi myös vä-

litysliikkeen vastaavaan hoitajaan. Välitysliikelain 6 §:ssä säädetään vastaavan hoitajan 

korvausvastuusta. Vastaavalta hoitajalta korvausta välitysliikkeen virheestä aiheutu-

neesta vahingosta ovat oikeutettuja vaatimaan välitysliikkeen toimeksiantaja, toimeksi-

antajan vastapuoli sekä muu henkilö. Korvausta voidaan säännöksen mukaan vaatia vas-

taavalta hoitajalta silloin, jos virhe tai vahinko on johtunut siitä, että vastaava hoitaja on 

tahallisesti tai törkeästä huolimattomuudesta laiminlyönyt sille 5 §:n 1 momentissa sää-

 
109 Jokimäki 2001, s. 5, 45. 
110 Kasso 2014, s. 53 s. 
111 Nevala ym. 2019, s. 688. 
112 Palo – Linnainmaa 2002, s. 688. 
113 HE 61/2000 vp, s. 9. 
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detyn velvollisuuden huolehtia siitä, että välitystoiminnassa noudatetaan hyvää välitysta-

paa ja että toimintaa muutoinkin harjoitetaan lainmukaisesti tai velvollisuuden huolehtia 

siitä, että välitysliikkeen palveluksessa ja sen jokaisessa toimipaikassa välitystehtäviä 

suorittavista vähintään puolella on 3 momentissa tarkoitettu ammattipätevyys ja että muil-

lakin välitystehtäviä suorittavilla on tehtävän edellyttämä riittävä ammattitaito.  

 

Vastaavan hoitajan henkilökohtaisen korvausvelvollisuuden syntyminen edellyttää siten 

erityisen moitittavaa menettelyä. Korvausvastuu voi välitysliikelain esitöiden mukaan 

syntyä esimerkiksi silloin, kun vastaava hoitaja ei tosiasiassa osallistu välitysliikkeen toi-

mintaan ja laiminlyö siten velvollisuutensa kokonaan. Toisaalta korvausvastuu voi syntyä 

myös silloin, kun vastaava hoitaja tietoisesti sallii välitysliikkeessä meneteltävän lainvas-

taisesti. Vastaavan hoitajan laiminlyöntiä voidaan pitää törkeänä huolimattomuutena, jos 

vastaava hoitaja ei puutu liikkeen henkilökunnan huolimattomaan menettelyyn, kun hän 

tietää tai hänen pitäisi tietää siitä voivan syntyä merkittäviä taloudellisia menetyksiä liik-

keen asiakkaille.114 Vastuu voi siis syntyä myös tilanteessa, jossa vastaava hoitaja ei ole 

tietoinen henkilökunnan laiminlyönneistä, mutta vastaava hoitaja laiminlyö valvontavel-

vollisuutensa eikä sen vuoksi havaitse henkilökunnan huolimatonta menettelyä.115 Myös 

menettelystä johtuva vahinkoriski tulisi ottaa huomioon menettelyn moitittavuutta arvi-

oitaessa.116  

 

Vastaavalle hoitajalle välitysliikelain 6 §:ssä asetetun erityisen korvausvastuun tuotta-

musvaatimus on korkea ja vastuun syntyminen edellyttää törkeää huolimattomuutta tai 

tahallisuutta. Välitysliikelain 6 §:n säännös vastaavan hoitajan korvausvastuusta ei rajoita 

vahingon kärsineen oikeutta saada korvausta välitysliikkeeltä tai muulta korvausvelvolli-

selta. Vahinkoa kärsinyt voi halutessaan vaatia korvausta vastaavan hoitajan lisäksi myös 

välitysliikkeeltä tai muulta mahdolliselta korvausvelvolliselta vastaavan hoitajan kor-

vausvastuun estämättä. Käytännössä korvausta vaaditaan lähes aina välitysliikkeeltä, jolla 

 
114 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 henkilökohtainen vastuu rajoittuu käy-

tännössä tapauksiin, joissa välitysliike on jo lopettanut toimintansa tai on konkurssissa 

taikka muuten maksukyvytön.117 

 

Sääntelyn tavoitteena on vaikuttaa siihen, että vastaava hoitaja huolehtii tehtävistään riit-

tävän tunnollisesti ja huolellisesti henkilökohtaisen korvausvastuun uhalla. Lisäksi hen-

kilökohtainen korvausvastuu lisää vahinkoa kärsineen osapuolen mahdollisuuksia kor-

vauksen saamiseen erityisesti niissä tilanteissa, joissa välitysliike on maksukyvytön tai 

lopettanut toimintansa.118  

 

 

  

 
117 HE 61/2000 vp, s. 18; Palo – Linnainmaa 2004, s. 104; Kasso 2014, s. 13 s. 
118 HE 61/2000 vp, s. 10; Palo – Linnainmaa 2004, s. 105. 
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3 AMMATTITAITO- JA AMMATTIPÄTEVYYSVAATIMUKSET 

3.1 Ammattipätevyysvaatimusten kehittyminen 

3.1.1 Arvioidut sääntelyvaihtoehdot 

 

Välitysliikelain muuttamisesta annetun lain (279/2013) valmistelun yhteydessä arvioitiin 

kahta eri sääntelyvaihtoehtoa välitystoimeksiantoja hoitavien henkilöiden ammattipäte-

vyysvaatimusten laajentamiseksi. Arvioidut sääntelyvaihtoehdot olivat seuraavat: 

1. Ammattipätevyysvaatimusten laajentaminen siten, että kaikilta välitystehtäviä 

suorittavilta vaaditaan laissa määritellyn siirtymäajan kuluessa välittäjäkokeen 

suorittamista. 

2. Ammattipätevyysvaatimusten laajentaminen siten, että vähintään puolelta välitys-

tehtäviä suorittavilta vaaditaan laissa määritellyn siirtymäajan kuluessa välittäjä-

kokeen suorittamista.119  

 

Vaihtoehtoja arvioitiin erityisesti PL 18 §:n elinkeinon ja ammatinharjoittamisen vapau-

den kannalta. Päätymistä sääntelyvaihtoehtoon, jossa välittäjäkokeen suorittamista vaa-

ditaan vain puolelta välitystehtäviä suorittavista, perusteltiin muun muassa sillä, että kai-

kille pakollisen välittäjäkokeen arvioitiin huomattavasti vaikeuttavan alalle pääsyä. Arvi-

oinnissa otettiin huomioon myös alalla jo ennestään toimivien henkilöiden tilanne, jotka 

eivät olleet suorittaneet välittäjäkoetta. Jos olisi päädytty siihen, että ammattipätevyyttä 

vaadittaisiin jokaiselta välitystehtäviä suorittavalta, kaikkien alalla jo toimivien henkilöi-

den olisi tullut siirtymäajan kuluessa suorittaa välittäjäkoe alalla jatkaakseen. Kaikille 

pakollisen välittäjäkokeen arvioitiin vaikuttavan välitysalan kilpailutilanteeseen kilpailua 

vähentävästi. Monien välitysliikkeiden ollessa työntekijämäärältään pieniä, välittäjäko-

keen suorittamisen vaatiminen kaikilta välitystoimintaan osallistuvilta henkilöiltä arvioi-

tiin johtavan siihen, että jotkut alalla toimivat välitysliikkeet joutuisivat lopettamaan toi-

mintansa.120 

 

Vaihtoehtojen punninnassa otettiin huomioon myös välittäjäkokeen järjestäminen ja PL 

124 §:stä johtuvat velvoitteet. PL 124 §:n mukaan julkinen hallintotehtävä voidaan antaa 

 
119 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 tehtävän tar-

koituksenmukaiseksi hoitamiseksi eikä vaaranna perusoikeuksia, oikeusturvaa tai muita 

hyvän hallinnon vaatimuksia. PL 124 §:n mukaan merkittävää julkisen vallan käyttöä si-

sältäviä tehtäviä voidaan kuitenkin antaa vain viranomaiselle. Välitysliikelakia koske-

vassa lausunnossaan perustuslakivaliokunta katsoi, että välittäjäkokeiden järjestäminen 

on PL 124 §:ssä tarkoitettu julkinen hallintotehtävä, joskaan kyse ei ole kyseisen lainkoh-

dan mukaisesta merkittävästä julkisen vallan käytöstä.121 Välitysliikelain muuttamisesta 

annetun lain hallituksen esityksessä on arvioitu, että ammattipätevyyden ja siten välittä-

jäkokeen muuttaminen kaikille alalla toimiville pakolliseksi muuttaisi välittäjäkokeen 

merkitystä siten, että välittäjäkokeeseen sisältyisi piirteitä, joihin saattaisi liittyä merkit-

tävää julkisen vallan käyttöä. Jos kaikilta välitystehtäviä suorittavilta vaadittaisiin välit-

täjäkokeessa osoitettu ammattipätevyys, koesuorituksen hylkääminen puuttuisi tällöin 

välitysalalla toimivan henkilön oikeuteen hankkia toimeentulonsa valitsemallaan amma-

tilla, kun taas nykyinen sääntely mahdollistaa toimimisen välitystehtävissä, vaikka hen-

kilö ei pääsisi välittäjäkokeesta läpi. Välittäjäkokeiden järjestämisestä vastuussa olevan 

Keskuskauppakamarin ollessa julkisoikeudellinen yhdistys välittäjäkokeen muuttaminen 

kaikille pakolliseksi saattaisi siten velvoittaa välittäjäkokeen järjestämisvastuun siirtämi-

sen Keskuskauppakamarilta viranomaiselle.122 

 

Vaikka ammattipätevyysvaatimusten laajentamisen on arvioitu lisäävän luottamusta vä-

litysalan toimijoita kohtaan ja parantavan kuluttajien asemaa alalla, sääntelyn tavoitteiden 

saavuttamiseksi ei kuitenkaan arvioitu olevan välttämätöntä puuttua ammatinvalinnan va-

pauteen sääntelyn kautta vaatimalla jokaista alalla olevaa ja alalle pyrkivää suorittamaan 

välittäjäkoe. Tämän vuoksi ammattipätevyysvaatimusvaatimus esitettiin koskemaan 

puolta välitysliikkeen palveluksessa ja sen jokaisessa toimipaikassa välitystehtäviä suo-

rittavista henkilöistä.123 Välitysliikelain 5 §:ssä asetetut ammattipätevyysvaatimukset ei-

vät lain 23 §:n 3 momentin mukaisesti koske sellaisia henkilöitä, jotka on ennen välitys-

liikelain voimaantuloa hyväksytty kumotun kiinteistönvälittäjäasetuksen (181/1993) 4 

§:ssä tarkoitetussa kiinteistönvälittäjäkokeessa, eikä henkilöitä, jotka on koulutuksensa 

perusteella hyväksytty kiinteistönvälitysliikkeen vastaavaksi hoitajaksi ennen kumotun 

 
121 PeVL 24/2000 vp – HE 61/2000 vp, s. 3.  
122 HE 196/2012 vp, s. 8 s. 
123 HE 196/2012 vp, s. 9. 
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kiinteistönvälittäjäasetuksen voimaantuloa. Käytännössä tämä koulutukseen perustuva 

poikkeus koskee ennen 1.5.1993 vastaavaksi hoitajaksi hyväksyttyjä oikeustieteen tai 

lainopin kandidaatin tutkinnon tai muun korkeakoulun loppututkinnon suorittaneita 

kauppa- ja teollisuusministeriön hyväksymiä henkilöitä.124  

 

Välitystoimintaan osallistuvien henkilöiden ammattipätevyysvaatimuksen uudistamisen 

yhteydessä arvioitiin myös sitä, onko vaatimuksen tarpeellista olla sama kiinteistönväli-

tystä harjoittaville ja vuokrahuoneiston välitystä harjoittaville. Hallituksen esityksessä to-

detaan välitystoimeksiannon hoitamiseen liittyvien ongelmien koskeneen käytännössä 

vain kiinteistönvälitystä. Uudistuksen tavoitteena oli kuitenkin laajentaa välitystehtäviä 

hoitavien ammattipätevyysvaatimuksia riippumatta siitä, millaista välitystoimintaa har-

joitetaan. Välitystoimintaa koskevan lainsäädännön yhtenäisyyden näkökulmasta ei 

nähty asianmukaiseksi asettaa kiinteistönvälitysliikkeitä eri asemaan verrattuna vuokra-

huoneiston välitysliikkeisiin, joten samat ammattipätevyysvaatimukset asetettiin koske-

maan kaikkia välitysliikkeitä.125 

 

3.1.2 Ammattipätevyysvaatimusten perustelu 

 

Ennen vuoden 2013 toukokuussa voimaan tullutta lakiuudistusta (279/2013) oikeusmi-

nisteriö laati lausuntotiivistelmän, johon on kerätty lausuntoja yhteensä 25 viranomaiselta 

ja yhteisöltä, joilta oikeusministeriö ja kauppa- ja teollisuusministeriö pyysivät lausunnon 

kiinteistöjen ja vuokrahuoneistojen välitystä koskevista laeista selvittääkseen vuonna 

2000 uudistettujen lakien toimivuuden hieman yli kuusi vuotta niiden käyttöönoton jäl-

keen. Lausuntopyynnössään oikeusministeriö ja kauppa- ja teollisuusministeriö olivat 

pyytäneet nimettyjen tahojen näkemyksiä lakien tavoitteiden toteutumisesta yleensä sekä 

havaintoja mahdollisista puutteista ja ongelmista, joita säännösten soveltamisessa oli tul-

lut ilmi. Lausunnoissa välitysliikelain osalta esiin nousivat erityisesti välittäjille asetetut 

ammattitaitoa ja ammattipätevyyttä koskevat vaatimukset. Välittäjien ammattitaito- ja 

ammattipätevyysvaatimuksista lausuneet pitivät tärkeänä erityisesti sitä, että välittäjiä 

koskevia ammattitaitovaatimuksia kehitetään edelleen.126  

 
124 Nevala ym. 2019, s. 555. 
125 HE 196/2012 vp, s. 9. 
126 Oikeusministeriö 2007, s. 2. 
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Osassa lausunnoista tuotiin esille tarve säätää vuokrahuoneistojen välitystä koskeva eril-

linen laki. Keskuskauppakamari toi lausunnossaan esiin sen, että se näkee perustelluksi 

erillisten omien säädösten laatimisen kiinteistönvälitykseen ja vuokrahuoneistojen väli-

tykseen mahdollisten tulkintaepäselvyyksien varalta. Myös Suomen Kiinteistövälittäjä-

liitto SKVL ry:n (jäljempänä SKVL) laki ja lausuntovaliokunta katsoi lausuntoa antaes-

saan tarpeelliseksi säätää erikseen vuokrahuoneistojen välityksestä erillisessä laissa. Esi-

merkiksi kuluttajavirasto on kuitenkin lausunnossaan todennut, että yhtenäinen sääntely 

on osoittautunut toimivaksi ja onnistuneeksi ratkaisuksi, eikä lakien soveltamisaikana ole 

ilmennyt seikkoja, joiden perusteella vuokrahuoneiston välitystä olisi syytä säännellä 

kiinteistönvälityksestä poikkeavasti.127 

 

Ympäristöministeriö toi lausunnossaan ilmi epäilyn siitä, ettei kaikilla välitystoimintaa 

harjoittavilla ole tehtävän edellyttämää osaamista.128 Igglo Oy totesi antamassaan lausun-

nossa, että välitysliikelakiin olisi syytä ottaa kannanotto kiinteistönvälitysliikkeen palve-

luksessa itsenäisesti toimivien myyntihenkilöiden ammattipätevyydestä, joiden tulisi pys-

tyä Igglo Oy:n mukaan osoittamaan ammattitaitonsa. Igglo Oy:n mukaan välitystoimin-

nan harjoittamisen kehittämisen pääpainon tulee olla ammattikunnan taito- ja tietotason 

vaatimuksissa.129 Rakennusteollisuus RT ry osoitti lausunnossaan halunsa tukea pyrki-

myksiä välitystyötä tekevien ammattitaitovaatimusten nostamiseksi. Myös Suomen Am-

mattikorkeakouluopiskelijayhdistysten Liitto SAMOK ry ehdotti lausunnossaan, että kai-

kille asunnonvälittäjätoiminnassa mukana oleville tulisi asettaa minimiammattipätevyys-

vaatimus. Myös SKVL:n laki- ja lausuntovaliokunta katsoo lausuntonsa mukaan tarpeel-

liseksi asettaa laissa kaikkia välitystyötä tekeviä koskeva ammattitaito- ja ammattipäte-

vyysvaatimus.130 

 

Länsi-Suomen lääninhallitus on antamassaan lausunnossa huomauttanut, että välityslii-

kelain 5 §:n 1 momentin mukaisten ammattipätevyysvaatimusten valvominen on työlästä. 

Oulun lääninhallitus katsoi lausuntoa antaessaan, että alalle pääsyn edellytyksenä tulisi 

 
127 Oikeusministeriö 2007, s. 3 s. 
128 Oikeusministeriö 2007, s. 4. 
129 Oikeusministeriö 2007, s. 17. 
130 Oikeusministeriö 2007, s. 19. 
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olla riittävä peruskoulutus, joka korostaa kiinteistönvälittäjän työn eettisyyttä ja laaduk-

kuutta. Lausunnossaan Oulun lääninhallitus katsoo lisäksi, että ammattitutkinto tulisi 

edellyttää kaikilta alalle aikovilta ja siitä tulisi myös olla säädöksissä riittävän tarkka ku-

vaus.131 

 

Edeltävän sääntelyn epäkohtana pidettiin yleisesti sitä, että jos liikkeen toimipaikassa oli 

useampia välitystoimeksiantoja hoitavia henkilöitä, ainoastaan yhdellä heistä oli välitys-

liikelain mukaan oltava LKV-kokeessa osoitettu ammattipätevyys. Tätä pidettiin epäkoh-

tana muun muassa sen vuoksi, että yli 40 prosentilla KVKL:n jäsenyrityksistä kerrottiin 

olevan palveluksessaan enemmän kuin kolme työntekijää. Liiton piirissä ilmoitettiin ole-

van myös muutamia yrityksiä, joilla on palveluksessaan jopa useita satoja välitystehtäviä 

suorittavia henkilöitä.132 

 

Sääntelyvaihtoehtojen arvioinnissa on ratkaistava se, tarvitaanko ylipäänsä oikeudellista 

sääntelyä.133 Välitysalalla esiin tulleiden asuntokaupan ongelmien ja riitojen kerrottiin 

välitysliikelakia muuttaneen lain esitöissä usein johtuneen välitystoimeksiantoja hoita-

vien henkilöiden tiedonanto- tai selonottovelvollisuuden laiminlyönneistä. Etelä-Suomen 

AVIn näkemyksen mukaan välitysalan ongelmana ovat olleet ne, jotka hoitavat välitys-

tehtäviä ilman asianmukaista koulutusta ja tietoa välitystehtäviin liittyvistä säädök-

sistä.134 Talousvaliokunta on mietinnössään ammattipätevyysvaatimusten laajentamisesta 

yhtynyt hallituksen esityksessä esitettyyn kantaan, jonka mukaan sääntelyn tavoitteita ei 

voida tehokkaasti saavuttaa pelkästään valvontaa lisäämällä. Valvontaviranomaisten tie-

toon tulleet välittäjien suoritusvirheet ja luonne huomioon ottaen talousvaliokunta on pi-

tänyt kannattavana hallituksen esityksen mukaista välitysalan pätevyysvaatimusten kiris-

tämistä.135 

 

Ammattipätevyysvaatimusten säätämisen taustalla vaikuttaa se, että välitystoimeksianto-

jen asianmukainen hoitaminen vaatii lainsäädännön tuntemusta ja hyvää ammattitaitoa.  

Välitystoiminnan sääntelyä ammattipätevyysvaatimusten kautta on perusteltu siten muun 

 
131 Oikeusministeriö 2007, s. 18. 
132 HE 196/2012 vp, s. 5, 7.  
133 Määttä 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 välityspalveluiden laatutason parantamisella. Ammattipätevyysvaatimusten on li-

säksi arvioitu lisäävän luottamusta välitysalan toimijoita kohtaan sekä parantavan kulut-

tajien asemaa alalla.136 Ammattipätevyyttä koskevien vaatimusten asettaminen laissa liit-

tyy läheisesti myös PL 19 §:n 4 momentissa säädettyyn julkisen vallan tehtävään edistää 

jokaisen oikeutta asuntoon. Julkisen vallan tehtäväksi voidaan PL 19 §:n 4 momentin 

perusteella katsoa asumiseen liittyvän välitystoiminnan ammattitaitoisuuden turvaami-

nen.137  

 

Ammattipätevyysvaatimuksia laajentanutta lakia koskevan hallituksen esityksen mukaan 

arviolta puolet kiinteistönvälitystyötä tekevistä oli jo ennen uudistuksen voimaan tuloa 

suorittanut kiinteistönvälittäjäkokeen. Vuokrahuoneiston välitysliikkeiden osalta ei ollut 

välitysliikelain muutosta säädettäessä tietoja siitä, kuinka moni vuokrahuoneistojen väli-

tystoimintaan osallistuvista henkilöistä oli suorittanut joko kiinteistönvälittäjäkokeen tai 

vuokrahuoneiston välittäjäkokeen.138  

 

3.2 Ammattipätevyysvaatimukset 

3.2.1 Vastaava hoitaja 

 

Välitysliikelain 5 §:n 3 momentissa säädetään, että kiinteistönvälitysliikkeen vastaavalla 

hoitajalla on oltava kiinteistönvälittäjäkokeessa osoitettu ammattipätevyys ja vuokrahuo-

neiston välitysliikkeen vastaavalla hoitajalla vuokrahuoneiston välittäjäkokeessa tai kiin-

teistönvälittäjäkokeessa osoitettu ammattipätevyys. Lainkohdan mukaan välittäjäko-

keella osoitettava ammattipätevyys sisältää erityisesti sen, että kokeen läpäissyt tuntee 

toiminnan harjoittamisen kannalta tarpeellisen lainsäädännön ja hyvän välitystavan sekä 

hallitsee välitystoimeksiannon hoitamisen edellyttämät käytännön toimet. 

 

Vastaavan hoitajan ammattipätevyysvaatimus on koskenut välitysliikelain voimaantulon 

myötä 1.3.2001 alkaen kiinteistönvälitysliikkeen vastaavan hoitajan lisäksi myös vuok-

rahuoneiston välitysliikkeen vastaavaa hoitajaa. Ennen välitysliikelain voimaantuloa vaa-

 
136 HE 196/2012 vp, s. 7–9. 
137 HE 196/2012 vp, s. 15. 
138 HE 196/2012 vp, s. 6. 
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timus vastaavan hoitajan ammattipätevyydestä oli asetettu kumotun kiinteistönvälittäjä-

asetuksen (181/1993) 4 §:ssä. Vastaavaa vaatimusta ei ollut asetettu vuokrahuoneiston 

välitysliikkeitä säätäneessä kumotussa asunnonvälittäjäasetuksessa (761/1993). Vuokra-

huoneiston välitysliikkeen vastaavalla hoitajalla on tullut olla välitysliikelain 5 §:n 3 mo-

mentin mukainen vuokrahuoneiston välittäjäkokeessa tai vaihtoehtoisesti kiinteistönvä-

littäjäkokeessa osoitettu ammattipätevyys vuoden 2001 maaliskuusta alkaen. Sekä vuok-

rahuoneiston välittäjäkoe että kiinteistönvälittäjäkoe antavat siten välitysliikelain 5 §:n 

mukaisen ammattipätevyyden vuokrahuoneiston välitystoiminnan harjoittamista varten. 

 

Välitysliikelakiin on sisällytetty säännökset myös vuokrahuoneiston välitysliikkeen vas-

taavasta hoitajasta vuokrahuoneiston välitysliikkeiden ammattitaidon lisäämiseksi.139 

Vuokrahuoneistojen välitysliikkeitä koskevien uusien säännösten arvioitiin vaikuttavan 

myönteisesti asuntomarkkinoihin, sillä sääntelyllä nostettiin vuokrahuoneistojen välitystä 

harjoittavien ammattitaito- ja luotettavuusvaatimuksia.140 Myöhemmin, ammattipäte-

vyysvaatimuksen laajentamista koskevan lain hallituksen esityksessä on todettu, että am-

mattipätevän vastaavan hoitajan edellyttäminen on osoittautunut tarkoituksenmukaiseksi 

tavaksi turvata välitystoiminnan asianmukaisuus.141 

 

Välitysliikkeen vastaavan hoitajan on välitysliikelain mukaan tunnettava alan lainsää-

däntö ja yksittäistapauksissa myös erityislainsäädäntö. Välitysliikelaissa säädetään myös 

vastaavan hoitajan velvollisuudesta ylläpitää ja kehittää ammattitaitoaan seuraamalla vä-

litystoimintaan liittyvää lainsäädäntöä, soveltamiskäytäntöä, kirjallisuutta ja muita julkai-

suja sekä osallistumalla alan koulutustilaisuuksiin. Vastaavan hoitajan on lisäksi huoleh-

dittava oma-aloitteisesti ohjeita antamalla siitä, että välitysliikkeen välitystoimintaan 

osallistuvat henkilöt noudattavat välitystoimintaa koskevia säännöksiä. Tämä velvolli-

suus on toimeksiantajan ja tämän vastapuolen oikeusturvan kannalta merkittävä.142 Vas-

taavan hoitajan on käytännössä valvottava välitysliikkeen henkilökunnan perehdyttä-

mistä, koulutusta sekä toimintaa ja lisäksi vastattava toiminnan lainmukaisuudesta.143 

 

 
139 HE 61/2000 vp, s. 1. 
140 HE 61/2000 vp, s. 11. 
141 HE 196/2012 vp, s. 7. 
142 HE 61/2000 vp, s. 16. 
143 Kasso 2014, s. 11. 
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3.2.2 Välitystehtäviä suorittavat 

 

Vuoden 2016 alusta voimaan tulleen välitysliikelain 5 §:n 1 momentin mukaan välitys-

liikkeen palveluksessa ja sen jokaisessa toimipaikassa välitystehtäviä suorittavista vähin-

tään puolella on oltava 3 momentissa tarkoitettu ammattipätevyys. Välitysliikelain 5 §:n 

3 momentissa tarkoitettu ammattipätevyys saadaan osoittamalla alan osaaminen vuokra-

huoneiston välittäjäkokeessa tai kiinteistönvälittäjäkokeessa.  

 

Välitysliikelain 5 §:n mukaiset ammattipätevyysvaatimukset koskevat sekä kiinteistön-

välitysliikkeitä että vuokrahuoneiston välitysliikkeitä. Ainoa eroavaisuus ammattipäte-

vyysvaatimuksissa on se, että vuokrahuoneiston välitysliikkeessä työskentelevät voivat 

suorittaa välitysliikelaissa tarkoitetun ammattipätevyyden vuokrahuoneiston välittäjäko-

keella vaihtoehtona kiinteistönvälittäjäkokeelle, joka on kiinteistönvälitysliikkeessä työs-

kenteleville ainut vaihtoehto välitysliikelain 5 §:ssä tarkoitetun ammattipätevyyden saa-

vuttamiseksi. Jos vuokrahuoneiston välittäjäkokeen suorittanut haluaa laajentaa ammat-

tipätevyytensä koskemaan myös kiinteistönvälitystä, hänen on suoritettava lisäksi kiin-

teistönvälittäjäkoe. Kiinteistönvälittäjäkokeen suorittaneen ei tarvitse suorittaa erikseen 

vuokrahuoneiston välittäjäkoetta.144 

 

Ammattipätevyysvaatimusten laajentamisen yhteydessä välitysliikelain 5 §:n ilmaisu 

”välitystoimintaan osallistuvat” korvattiin ilmaisulla ”välitystehtäviä suorittavat”. Enti-

sen ilmaisun sisällön suhteen oli hallituksen esityksen mukaan käytännössä epätietoi-

suutta siitä, mitä välitystoimintaan osallistumisella tarkoitetaan. Nykyinen ilmaisu ”väli-

tystehtäviä suorittavat” kuvaa lain esitöiden mukaan paremmin sitä, että säännökset kos-

kevat niitä henkilöitä, jotka hoitavat aktiivisesti välitystoimeksiantoja. Esimerkiksi väli-

tysliikkeen pelkkiä hallinto- tai toimistotehtäviä hoitavia ei hallituksen esityksen mukaan 

oteta huomioon ammattipätevyysvaatimuksen täyttymistä laskettaessa.145  

 

 

 

 
144 Kasso 2014, s. 12. 
145 HE 196/2012 vp, s. 12. 
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Aluehallintoviraston 15.12.2015 päivätyn tiedotteen mukaan:  

”Välitysliikelaissa tarkoitetun välitystoiminnan osia ovat muun muassa toimeksiantoso-

pimuksen tekeminen, kohteen hinnan/vuokran määrittely, kohteen markkinointi, esitte-

lyn pitäminen, kohdetta koskevien tietojen antaminen ostaja-/vuokralaisehdokkaille, 

tarjousten vastaanottaminen, kohdetta koskevan sopimuksen laatiminen ja osapuolten 

muu avustaminen sopimuksen teossa.”  

Aluehallintoviraston tiedotteessa kerrotaan, että yksittäistenkin edellä mainittujen tehtä-

vien itsenäinen tekeminen katsotaan välitystehtävien suorittamiseksi.146  

 

Aluehallintovirastojen antamista päätöksistä käy ilmi, että joitain toimeksiannon hoita-

miseen kuuluvia osatehtäviä voidaan hoitaa myös epäitsenäisesti, toimeksiantoa varsinai-

sesti hoitavan henkilön ohjeistuksessa ja valvonnassa. Aktiivisena välitystehtävien suo-

rittamisena ei voida vielä itsessään pitää esimerkiksi kohteen markkinointia toimeksian-

toa hoitavan ohjeistuksesta ja tietojen antamista kohteesta esitteen pohjalta. Esimerkkinä 

tehtävistä, joita ei puolestaan voida katsoa olevan mahdollista tehtävän epäitsenäisesti, 

vain varsinaista toimeksiantoa hoitavaa avustaen on toimeksiantosopimuksen tekeminen, 

hinnan arvioiminen, tarjousprosessin hoitaminen sekä kauppakirjan laatiminen ja toimit-

taminen sopimusosapuolille. Näitä tehtäviä suorittavat luetaan lähtökohtaisesti aina väli-

tysliikkeen välitystehtäviä suorittaviksi henkilöiksi. Myöskään kohteen näyttöjen siirtä-

minen pelkästään avustavia tehtäviä tekevälle henkilölle, jota ei lueta liikkeen välitysteh-

täviä suorittavaksi, ei ole mahdollista ilman ohjaajan mukanaoloa.147 Välitystoimeksian-

tojen hoitamiseen osallistuminen ei voi olla nimellistä tai satunnaista.148  

 

Aluehallintovirasto on ratkaisukäytännössään katsonut, että toimeksiantosopimuksen al-

lekirjoitustapahtuma on sellainen tilanne, jonka käsittely katsotaan välitysliikelain tar-

koittamaksi välitystehtävän suorittamiseksi. Toimeksiantosopimuksen välitysliikkeen 

edustajana kirjoittaneen voidaan katsoa olevan vastuussa siitä, että sopimukseen on kir-

jattu oikein tiedot kohteesta ja sopimusehdot ovat lain ja hyvän välitystavan mukaisia, 

huolimatta siitä, että toimeksiantosopimuksen on voinut laatinut toinen välitysliikkeen 

edustaja. Toimeksiantosopimuksen allekirjoitustapahtumassa toimeksiantaja voi lisäksi 

 
146 AVI 2015, s. 2. 
147 ESAVI 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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vielä haluta esittää kysymyksiä sopimusehdoista tai täydentää antamiaan tietoja kohteesta 

tai myyntitilanteestaan.149  

 

Metsätilojen välitykseen erikoistuneissa välitysliikkeissä metsäarvioiden tekemisen saat-

taa hoitaa paikallinen metsänhoitoyhdistys. Länsi- ja Sisä-Suomen AVI (jäljempänä 

LSSAVI) on selvittänyt oma-aloitteisena valvonta-asiana metsätilojen välitystä harjoitta-

van välitysliikkeen kohteiden metsäarvioiden tekijöiden osallisuutta välitystehtävien hoi-

tamiseen. Tapauksessa metsäarvioiden laatijoita ei katsottu välitystehtäviä suorittaviksi 

henkilöiksi. 

LSSAVI 29.1.2020 dnro 6429/2019: AVIn tietoon oli tullut, että osassa välitysliikkeen 

kohteissa metsäarvion teki muu kuin kohdetta välittävä henkilö. Välitysliikkeeltä saa-

dun selvityksen mukaan metsäarvioiden tekeminen on eri asia kuin kiinteistönvälittäjän 

tekemä hinta-arvio välitystoimeksiannon tekemisen yhteydessä. Välitysliikkeen mu-

kaan metsäarvio on metsänhoitoyhdistyksen palvelutuote, jonka lopputulos kuvaa met-

sätilan metsätaloudellista arvoa. Kiinteistön myyntihinta-arvioon vaikuttaa sen ohella 

moni muu seikka.  

 

AVI katsoi asiassa saadun selvityksen perusteella, että välitysliikkeen kohteista laatimia 

metsäarvioita ei itsessään voida pitää sellaisena tehtävänä, että sen laatijan voitaisiin 

katsoa osallistuvan välitystoimeksiannon hoitamiseen. AVIn asiassa hankkiman selvi-

tyksen perusteella metsäarviot eivät yksinomaan toimineet kohteiden hinnan arvioinnin 

perusteena, eivätkä muut kuin välitysliikkeen palveluksessa olevat metsäarvion tekijät 

arvioineet kohteiden hintoja. AVI totesi, että mikäli metsäarvion on tehnyt metsänhoi-

toyhdistyksen työntekijä, joka ei hoida välitystoimeksiantoa, ei metsäarvion tekijä voi 

antaa toimeksiantajalle tai tiedustelijalle muita kuin metsäarvioon liittyviä tietoja. Met-

sänhoitoyhdistyksen työntekijä ei voi myöskään hoitaa muita välitystoimeksiannon osa-

tehtäviä, kuten allekirjoittaa toimeksiantosopimusta, hoitaa tarjousprosessia tai laatia 

kauppakirjaa.  

 

AVI totesi asiassa saatujen selvitysten perusteella, että metsänhoitoyhdistyksen työnte-

kijöinä toimivien metsäarvioiden laatijoiden ei voitu katsoa osallistuneen kohteiden hin-

nan määrittelyyn tai tietojen antamiseen ostajaehdokkaille. Metsäarvioiden laatijoiden 

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

den katsottiin toimineen tapauksessa metsänhoitoyhdistyksen nimissä ja lukuun. 

 

Aluehallintovirasto on 15.12.2015 julkaistussa tiedotteessa ottanut kantaa myös siihen, 

että ammattipätevän henkilön on suoritettava välitystehtäviä pääsääntöisesti tietyssä toi-

mipaikassa, jotta hänet luetaan juuri tuon toimipaikan ammattipäteviin henkilöihin. Use-

ammassa eri toimipaikassa tai välitysliikkeessä työskentelevä henkilö luetaan vain sen 

välitysliikkeen ja toimipaikan ammattipäteviin henkilöihin, jossa hän pääsääntöisesti suo-

rittaa välitystehtäviä. Kumoutuneen välitysliikelain 5 §:n 1 momentin osalta aluehallin-

tovirasto on valvontapäätöksessään edellyttänyt, että ammattipätevän osallistuminen vä-

litystoimintaan on säännöllistä ja päätoimista. Hämeenlinnan hallinto-oikeuden (jäljem-

pänä HaO) päätöksen 22.5.2014 t. 14/3000/1 perusteluissa kyseisestä AVIn päätöksestä 

todettiin, että asiassa ei ole merkitystä sillä, että välitysliikkeen mukaan sen toiminta tie-

tyllä alueella on hyvin vähäistä eikä toimipaikassa ole jatkuvasti oleskelevalle ammatti-

pätevälle välittäjälle käytännössä tarpeeksi työtehtäviä. Valitus hylättiin hallinto-oikeu-

dessa ja korkeimmassa hallinto-oikeudessa.150  

 

Kiinteistönvälitysliikkeeksi välitysliikerekisteriin rekisteröityneen välitysliikkeen kaik-

kien toimipaikkojen tulee täyttää kiinteistönvälitysliikkeelle asetetut ammattipätevyys-

vaatimukset, vaikka jokin sen toimipaikoista hoitaisi vain vuokrahuoneistojen välitystä. 

Sillä ei myöskään ole ammattipätevyysvaatimuksen kannalta merkitystä hoitavatko jotkut 

välitystehtäviä suorittavat henkilöt ainoastaan vuokrahuoneistojen välitystä.151  

 

Välitysliikkeen palveluksessa tai sen toimipaikassa välitystehtäviä suorittavien ammatti-

pätevyysvaatimuksen täyttävien lukumäärä voi välitysliikelain 5 §:n mukaan tilapäisesti 

laskea siten, että vaatimus ei täyty. Välitysliikkeen vastaavan hoitajan tehtävänä on huo-

lehtia siitä, että ammattipätevyysvaatimukset täyttyvät kolmen kuukauden kuluessa siitä, 

kun ammattipätevyysvaatimuksen täyttävien lukumäärä on muutoin kuin tilapäisesti las-

kenut alle puoleen. Välitysliikkeellä on siten kolme kuukautta aikaa korjata syntynyt am-

mattipätevyysvaje, jos pätevyysvajeen syynä on muu kuin tilapäiseksi luokiteltava pois-

 
150 AVI 2015, s. 2 s. 
151 AVI 2015, s. 3. 
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saolo. Ammattipätevän henkilön poissaolon kestäessä yli kolme kuukautta, ammattipäte-

vyysvajetta ei enää voida pitää tilapäisenä, eikä poissaolon syyllä ole merkitystä ammat-

tipätevyysvaatimuksen täyttävien lukumäärää arvioitaessa.152 

 

Ammattipätevyysvajeen korjaamiselle annettava kolmen kuukauden määräaika lasketaan 

aina siitä, kun ammattipätevyyden omaava henkilö on siirtynyt pois suorittamasta väli-

tystehtäviä kyseisen välitysliikkeen palveluksessa. Määräaika lasketaan poissaolon alka-

mishetkestä, vaikka henkilön poissaolon pituus ei olisi välitysliikkeen tiedossa sen alka-

mishetkellä. Poissaolo lasketaan siten alkaneeksi heti poissaolon alkamishetkellä, vaikka 

poissaolon kestoa ei olisi pystytty heti ennustamaan.153 Välitysliikelain muutosta koske-

van lain hallituksen esityksessä mainitaan mahdollisiksi poissaolon syiksi työntekijän ir-

tisanominen tai irtisanoutuminen, äitiysloma sekä vuorotteluvapaa.154 Pohjois-Suomen 

aluehallintovirasto on 25.5.2016 antamassaan päätöksessä todennut, että välitysliikelain 

muutosta koskevan lain hallituksen esityksessä mainittuja esimerkkejä poissaolon syistä 

ei voida pitää tyhjentävänä luettelona ja näin ollen esimerkiksi sairastuminen poissaolon 

syynä voidaan ottaa huomioon ammattipätevien henkilöiden määrää arvioitaessa, jos 

poissaolon kestoa voidaan pitää muuna kuin tilapäisenä.155 Aluehallintovirastolla ei ole 

toimivaltaa myöntää välitysliikkeelle lisäaikaa ammattipätevyysvaatimusten täyttämi-

seen, esimerkiksi välittäjäkokeiden tuloksien julkaisuun asti, vaan ammattipätevyysvaa-

timusten on täytyttävä välitysliikelain 5 §:n 3 momentin mukaan kolmen kuukauden ku-

luessa.156 

 

Toimipaikan määrittely on eräissä rajatapauksissa aiheuttanut tulkintaongelmia. Vain sa-

tunnaisesti käytössä olevat, ei-pysyvät tilat, kuten uudiskohteiden rakennustyömailla ole-

vat esittelytilat eivät ole välitysliikerekisteriin merkittäviä toimipaikkoja. Myöskään sel-

laisia tiloja, joita ei käytetä asiakaspalvelun hoitamiseen, vaan ainoastaan myynti-ilmoi-

tuksia varten, ei ole katsottu rekisteriin merkittäviksi toimipaikoiksi. Toimipaikalta ei 

edellytetä sitä, että tilassa olisi henkilökuntaa paikalla koko ajan. Toimipaikan käsitteen 

kannalta nähdään riittäväksi, että välitystoiminta on kyseisessä tilassa ainakin jossain 

 
152 AVI 2015, s. 3. 
153 AVI 2015, s. 3. 
154 HE 196/2012 vp, s. 12 s. 
155 Pohjois-Suomen AVI (jäljempänä PSAVI) 25.5.2016 dnro 1042/05.11.05/2016. 
156 Ks. LSSAVI 25.10.2019 dnro 14415/2019. 
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määrin säännöllistä ja toimipaikka voidaan katsoa jossain määrin pysyväksi. Olennaista 

toimipaikan määrittelyssä on se, että tilan käyttötarkoituksena on välitystoimintaan kuu-

luvan asiakaspalvelun hoitaminen.157  

 

3.3 Ammattipätevyyden hankkiminen ja voimassaolo 

3.3.1 Keskuskauppakamarin järjestämät välittäjäkokeet 

 

Välitysliikelain 5 §:n 3 momentissa tarkoitetun ammattipätevyyden voi hankkia ainoas-

taan suorittamalla Keskuskauppakamarin nimeämän välittäjäkoelautakunnan järjestämän 

laillistetun kiinteistönvälittäjän (jäljempänä LKV) tai laillistetun vuokrahuoneiston välit-

täjän (jäljempänä LVV) kokeen. Välittäjäkokeeseen voi osallistua kuka tahansa väli-

tysalasta tai välittäjän työstä kiinnostunut. Kokeeseen osallistumisen edellytyksenä ei ole 

välitysalan opinnot, muu pohjakoulutus tai aiempi työkokemus, joskin niistä on usein 

apua kokeessa menestymisessä.158 

 

Keskuskauppakamari asettaa välittäjäkoelautakunnan kolmeksi vuodeksi kerrallaan. Vä-

littäjäkoelautakunta koostuu puheenjohtajasta, varapuheenjohtajasta sekä kolmesta kuu-

teen muusta jäsenestä. Jokaiselle välittäjäkoelautakunnan jäsenelle määrätään henkilö-

kohtainen varajäsen. Välittäjäkoelautakunnan puheenjohtajalla, varapuheenjohtajalla 

sekä heidän varajäsenillänsä on oltava suoritettuna oikeustieteen muu ylempi korkeakou-

lututkinto kuin kansainvälisen ja vertailevan oikeustieteen maisterin tutkinto. Puheenjoh-

tajan, varapuheenjohtajan ja heidän varajäsentensä on oltava sellaisia, joiden ei voida kat-

soa edustavan välitysliikkeitä. Muista lautakunnan jäsenistä vähintään yhden tulee hänen 

varajäsenensä kanssa edustaa kiinteistönvälitysliikkeitä159. Lautakunta järjestää välittäjä-

kokeet vähintään kaksi kertaa vuodessa. (Välitysliikelain 12 § (279/2013)) Lautakunnan 

toiminnan kustannuksista vastaa Keskuskauppakamari. Keskuskauppakamarilla on oi-

keus periä välittäjäkokeeseen osallistumisesta enintään kokeen järjestämisestä aiheutu-

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

 
157 Palo – Linnainmaa 2004, s. 40 s; Aunola 2013, s. 13. 
158 Keskuskauppakamari 2020b; Keskuskauppakamari 2020e. 
159 Ennen vuoden 2013 lainmuutosta lautakunnan jäsenistä vähintään yhden piti lisäksi edustaa vuokrahuo-

neiston välitysliikkeitä. Tämän vaatimuksen poistamista on lain esitöissä perusteltu sillä, että lautakunnan 

tehtävä painottuu kiinteistönvälittäjäkokeeseen ja tarkoituksena on tehdä lautakunnan jäsenten nimittämis-

menettelystä joustavampaa. HE 196/2012 vp, s. 13. 
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LKV-kokeen osallistumismaksu on 240 euroa ja LVV-kokeen osallistumismaksu 210 eu-

roa.160  

 

Välittäjäkoelautakunta määrää kokeen ajan ja paikan. Ohjeet kokeeseen ilmoittautumi-

sesta ja osallistumisesta sekä luettelo suositeltavasta kirjallisuudesta, lainsäädännöstä 

sekä muusta aineistosta kokeeseen valmistautumiseksi vahvistetaan aina vähintään kaksi 

kuukautta ennen kutakin koetta. (Välitysliikeasetuksen 2 § (316/2013)) Koetta varten jul-

kaistut säädös- ja kirjallisuusluettelot voivat olla hyvin laajoja. Esimerkiksi syksyn 2020 

LKV-kokeen säädös- ja kirjallisuusluettelossa on lueteltuna yhteensä yli 110 säädöstä ja 

noin 50 teosta ja ohjetta ja LVV-kokeen säädös- ja kirjallisuusluettelossa noin 90 säädöstä 

ja yhteensä 26 teosta ja ohjetta. Kaikkien luetteloissa mainittujen aineistojen lukeminen 

ei kuitenkaan ole välttämätöntä, sillä luettelot ovat ohjeellisia.161  

 

Kokeen voi suorittaa Helsingissä, Tampereella ja Oulussa.162 Kokeet järjestetään keväisin 

ja syksyisin, yleensä huhti-/toukokuussa ja marraskuussa. Kokeeseen tulee ilmoittautua 

keskuskauppakamarin verkkosivuilta löytyvään ilmoittautumisen päättymisaikaan men-

nessä. Syksyisin tämä aika on elokuun lopulta lokakuun puoleenväliin ja keväisin helmi-

kuun alusta maalisuun loppuun. Kokeeseen ilmoittautumisen yhteydessä peritään erik-

seen ilmoitettava osallistumismaksu. Kokeeseen ilmoittautuminen on sitova. Ilmoittautu-

misen ja samalla kokeeseen osallistumisen voi siirtää vain yhden kerran. Kokeen voi siir-

tää ainoastaan seuraavaan tulevaan koekertaan. LKV-kokeen koeaika on viisi tuntia ja 

LVV-kokeen neljä tuntia. Koe on mahdollista suorittaa vain suomen tai ruotsin kielellä. 

Kokeen suorittaminen esimerkiksi englannin kielellä ei siten ole mahdollista. Kokeessa 

saa olla mukana lakikirja tai säädösten verkkotulosteet. Kirjallisuusluettelossa mainittuja 

teoksia tai ohjeita ei kokeessa saa olla mukana. Lautakunta suosittelee valmistautumaan 

kokeeseen lukemalla luettelossa mainittua kirjallisuutta ja lainsäädäntöä sekä harjoittele-

malla lakikirjan käyttöä.163 

 
160 Keskuskauppakamari 2020c, Ilmoittaudu LKV-kokeeseen; Keskuskauppakamari 2020d, Ilmoittaudu 

LVV-kokeeseen. 
161 Keskuskauppakamari 2020c, Lainsäädäntö ja koekirjallisuus; Keskuskauppakamari 2020d, Lainsää-

däntö ja koekirjallisuus. 
162 Nevala ym. 2019, s. 553. 
163 Keskuskauppakamari 2020c, Usein kysytyt kysymykset; Keskuskauppakamari 2020d, Usein kysytyt 

kysymykset. 
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Kokeen tulokset julkaistaan 1–2 kuukauden kuluttua kokeen järjestämisestä Keskuskaup-

pakamarin verkkosivuilla. Kokeen tuloksista ilmoitetaan osallistujille myös henkilökoh-

taisella kirjeellä. Välittäjäkoelautakunnan päätöksiä pidetään hallintopäätöksinä, sillä lau-

takunnan voidaan koetta järjestäessään ja ammattipätevyyksiä myöntäessään katsoa käyt-

tävän julkista valtaa.164 Tämän vuoksi lautakunnan päätöksiä koskeva muutoksenhaku-

mahdollisuus on tärkeä, jotta lopullisen ratkaisun asiassa voi tehdä välittäjäkoelautakun-

taan nähden riippumaton ja puolueeton toimielin. Asianomainen saa välitysliikelain 15 

§:n (1010/2015) mukaisesti vaatia kiinteistönvälittäjäkoetta tai vuokrahuoneiston välittä-

jäkoetta koskevaan päätökseen oikaisua siten, kuin hallintolaissa (434/2003) säädetään. 

Lautakunnan oikaisuvaatimusasiassa tekemään päätökseen saa hakea muutosta valitta-

malla Helsingin hallinto-oikeuteen hallintolainkäyttölain (586/1996) säädösten mukai-

sesti. Muutosta hallinto-oikeuden tekemään päätökseen saa hakea valittamalla vain, jos 

korkein hallinto-oikeus myöntää valitusluvan. 

 

Välittäjäkokeet ollaan muuttamassa sähköisiksi vuoden 2021 aikana. Sähköinen toteutus 

mahdollistaa kokeen suorittamisen useamman kerran vuodessa joustavampina ajankoh-

tina.165 

 

3.3.2 Välittäjäkokeiden sisältö 

 

Välitysliikelain 5 §:n 3 momentin mukaan välittäjäkokeella osoitettava ammattipätevyys 

sisältää erityisesti sen, että kokeen hyväksytysti suorittanut hallitsee välitystoimeksian-

non hoitamisen edellyttämät käytännön toimet ja tuntee toiminnan harjoittamisen kan-

nalta tarpeellisen lainsäädännön ja hyvän välitystavan. Keskuskauppakamarin välittäjä-

koelautakunnan vahvistamat laajat säädös- ja kirjallisuusluettelot sisältävät aineistoa laa-

jasti eri oikeudenaloilta. Luettelojen säädökset on lajiteltu siviilioikeuden, yritystoimin-

nan ja rahoituksen, rikos- ja prosessioikeuden, ympäristön ja asumisen sekä verolakien 

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

 
164 Väntsi 2002, s. 29. 
165 Meri 2020. 
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set, kiinteistönarviointi, huoneen vuokra, asunto-osakeyhtiö ja verotus. LKV-kokeen kir-

jallisuusluettelosta löytyy lisäksi teoksia otsikoiden kiinteistönvälitys, asuntokauppa, 

kiinteistön luovutus ja kiinteistön muodostaminen alta.166  

 

LVV-kokeen suppeampi kirjallisuusluettelo selittyy sillä, että koe on LKV-koetta suppe-

ampi ja keskittyy pääasiassa vuokrahuoneiston välitystä koskevaan lainsäädäntöön sekä 

vuokravälitystoimeksiantojen hoitamiseen liittyviin käytännön toimiin. LKV-kokeessa 

on ratkottava laajasti oikeudellisia kysymyksiä, jotka liittyvät muun muassa sopimusten 

tekemiseen, kaavoitukseen, rakentamiseen, asunto- ja kiinteistönkauppaan, vuokraustoi-

mintaan ja kiinteistönarviointiin. Molempien kokeiden kysymykset perustuvat säädös- ja 

kirjallisuusluetteloissa luetellun aineiston lisäksi hyvään välitystapaan.167  

 

Koetehtävät ovat yleensä essee- ja monivalintatehtäviä. Kokeen esseetehtävissä tulee esit-

tää perusteltuja vastauksia, joissa tulee osata analysoida kysymykseen sisältyviä juridisia 

ongelmia. Oikeisiin lainkohtiin viittaaminen vastauksessa ei vielä riitä pisteiden saami-

seen. Tärkeämpää on oikean säännöksen soveltaminen sekä johdonmukainen, yksiselit-

teinen ja perusteltu vastaus. Hyvään esseevastaukseen liittyy myös viittaukset oikeuskäy-

täntöön, jossa on ollut kyse vastaavasta juridisesta ongelmasta. Oikeustapauksiin viittaa-

malla kokelas voi osoittaa, että hän on ymmärtänyt kysymyksen juridisen ongelman.168 

Kokeen esseevastausten pisteytys perustuu lopulta kokonaisarvioon, jossa otetaan huo-

mioon vastausten johdonmukaisuus ja ristiriidattomuus. Yksi tapa valmistautua kokee-

seen on myös tutustua vanhoihin välittäjäkokeisiin, joita löytyy Keskuskauppakamarin 

verkkosivuilta vuodesta 2007 alkaen.169 

 

Välittäjäkokeet vaativat valmistautumista. Viime vuosina LKV-kokeen on läpäissyt kes-

kimäärin alle 40 prosenttia ja LVV-kokeen alle 70 prosenttia kokeeseen osallistuneista. 

Vaikka kokeen suorittaminen ei ole kaikille välitysalalla toimiville pakollista, kokeen 

 
166 Keskuskauppakamari 2020b; Keskuskauppakamari 2020e. 
167 Keskuskauppakamari 2020c, Usein kysytyt kysymykset; Keskuskauppakamari 2020d, Usein kysytyt 

kysymykset. 
168 Keskuskauppakamari 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 nähdään kuitenkin hyödyllisenä kaikille alan toimijoille ja alan toimijat 

ovat myös itse alkaneet korostamaan koulutuksen merkitystä.170 Kiinteistöalan koulutus-

keskus Kiinkon mukaan LKV-kokeen suorittaneet kiinteistönvälittäjät myös ansaitsevat 

huomattavasti kouluttamattomia enemmän.171 Keskuskauppakamarin välittäjäkokeisiin 

osallistuu ympäri Suomea vuosittain noin tuhat kokelasta.172 

 

3.3.3 Välittäjäkokeen suorittaneiden rekisteri ja pätevyyden voimassaolo 

 

Keskuskauppakamarin välittäjäkoelautakunta pitää rekisteriä kiinteistönvälittäjäkokeen 

ja vuokrahuoneiston välittäjäkokeen suorittaneista. Rekisteriin merkitään kokeen suorit-

taneen nimi, henkilötunnus, kotikunta ja osoite. Lisäksi rekisteriin merkitään kokeen suo-

rittamisajankohta sekä tieto siitä, onko kyseessä LKV- vai LVV-koe. Välittäjäkokeiden 

suorittaneista pidetään rekisteriä, jotta voidaan selvittää, onko välitystehtäviä suorittavilla 

välittäjäkokeessa osoitettu ammattipätevyys.  Rekisterin tiedot ovat välitysliikelain 16 a 

§:n (279/2013) mukaan pysyviä, sillä tämänhetkisen lainsäädännön mukaan LKV- ja 

LVV-kokeessa osoitetut ammattipätevyydet ovat elinikäisiä, eikä pätevyyttä tarvitse esi-

merkiksi määräajoin uusia. 

 

Välittäjäkoelautakunta voi välitysliikelain 16 a §:n 2 momentin mukaisesti sähköisen tie-

toverkon kautta julkaista kokeen suorittaneesta nimen, kotikunnan, kokeen suorittamis-

ajankohdan sekä tiedon siitä, onko kyseessä LKV- vai LVV-koe sen estämättä, mitä vi-

ranomaisten toiminnan julkisuudesta annetun lain (621/1999) 16 §:n 3 momentissa sää-

detään. Kokeen suorittanut voi kuitenkin kieltää lautakuntaa julkaisemasta häntä koske-

via tietoja, jolloin kokelaan tiedot löytyvät vain välittäjäkokeen suorittaneiden rekiste-

ristä. 

 

Kertaluonteisen kokeen suorittamista on pohdittu ammattitaidon ylläpitämisen ja kehittä-

misen kannalta. Kiinteistönvälittäjät ja vuokrahuoneiston välittäjät toimivat alati muuttu-

vassa ja monimutkaistuvassa säädösympäristössä. Talousvaliokunta on ottanut kantaa 

 
170 Keskuskauppakamari 2020c, Usein kysytyt kysymykset; Keskuskauppakamari 2020d, Usein kysytyt 

kysymykset. 
171 Kiinko 2019. 
172 Meri 2020. 
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kertaluonteisen välittäjäkokeen suorittamiseen antamassaan mietinnössä ammattipäte-

vyysvaatimuksia laajentavan lain valmistelun yhteydessä. Talousvaliokunta on mietin-

nössään lausunut, että kokeen suorittaminen näyttäisi korreloivan vahvasti välitystehtä-

vän suorittamisen hyvän laadun kanssa.173  

 

3.4 Riittävän ammattitaidon vaatimus 

 

Välittäjän ammattitaito on välitysliikkeen luotettavuuden ja välityspalvelun hinnan ohella 

yksi välitysliikkeen valintaan oleellisesti vaikuttava tekijä.174 Välitysliikelain 5 §:n 1 mo-

mentin mukaan välitysliikkeen vastaavan hoitajan onkin huolehdittava siitä, että kaikilla 

välitystehtäviä suorittavilla on tehtävän edellyttämä riittävä ammattitaito.  

 

Vastaavan hoitajan velvollisuuksiin kuuluu huolehtia siitä, että välitysliikkeen ottaessa 

palvelukseensa välitysalalla uuden henkilön, jolla ei ole välitysliikelain 5 §:n 3 momen-

tissa tarkoitettua ammattipätevyyttä eikä riittävää kokemukseen perustuvaa ammattitai-

toa, henkilö perehdytetään asianmukaisesti tehtäviinsä ennen kuin hän aloittaa välitysteh-

tävien hoitamisen.175 SKVL:n laki- ja lausuntovaliokunta on antanut 25.1.2001 lausun-

non, jonka mukaan aiemmin välitysalalla toimimattomalle henkilölle on annettava vas-

taavan tasoinen koulutus kuin jäljempänä esiteltävät Kiinteistönedustajatutkinto KED tai 

Vuokravälittäjätutkinto VUT. Valiokunnan lausunnon mukaan yritys voi järjestää koulu-

tuksen ja työhön perehdyttämisen myös itse, mutta silloinkin koulutuksen tulisi vastata 

tasoltaan vähintään KED- tai VUT-tutkintoa. Yrityksen järjestäessä itse koulutusta, tulee 

arvioida yrityksen mahdollisuudet järjestää riittävän laadukasta koulutusta. Alalla pitkään 

toimineista välittäjistä valiokunta on todennut, että myös käytännön kokemuksen kautta 

oppiminen on mahdollista, mutta siihenkin tulee sisällyttää säännöllistä koulutusta. Myös 

ammattipätevyyden jo omaavienkin henkilöiden ammattitaitoa olisi ylläpidettävä sään-

nöllisellä lisä- ja täydennyskoulutuksella.176 

 

 
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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Välityslain 7 §:n 1 momentin mukaan välitysliikkeen on suoritettava välitystehtäviä am-

mattitaitoisesti, huolellisesti ja hyvää välitystapaa noudattaen sekä ottaen huomioon toi-

meksiantajan ja myös tämän vastapuolen edut. Lain esitöissä ammattitaitoisuuden kerro-

taan pitävän sisällään sen, että välitehtäviä suorittavilla henkilöillä on tehtävän edellyttä-

mät riittävät tiedot ja taidot. Henkilön on tunnettava alan lainsäädäntö ja sen soveltamis-

käytäntö, vallitseva markkinatilanne sekä suoriuduttava käytännön tehtävistä, jotka kuu-

luvat välitystehtävään.177  

 

Välityslain 7 §:n säännökset välitystehtäviä suorittavan ammattitaitoisuudesta edellyttä-

vät, että välitysliike huolehtii asiantuntevasti välityskohdetta koskevan sopimuksen, ku-

ten kauppakirjan laadinnasta: siitä, että sopimus sisältää kaikki osapuolten kannalta olen-

naiset ehdot ja että laaditut ehdot kuvaavat mahdollisimman selkeästi asianosaisten oi-

keusasemaa.178 Vuokrahuoneiston välityksessä tämä tarkoittaa esimerkiksi sitä, että sopi-

musta tehtäessä tulee ensiksi pitää huolta siitä, että sopimusosapuolet ovat oikeustoimi-

kelpoisia ja että sopimus on määriteltävissä nimenomaan asunnonvuokrasopimukseksi.179  

 

Välitystoiminta edellyttää poikkeuksellisen paljon kovaa ammatillista tietoa taloudesta, 

juridiikasta, tekniikasta ja yhteiskunnan ja yhteisöjen rakenteista verrattuna moneen muu-

hun myynti- ja asiakaspalvelualaan. Välittäessään asuntoja, kiinteistöjä tai toimitiloja, vä-

littäjän on seurattava sitä markkinaa, jossa työtä tehdään. Välittäjällä on markkinoita ym-

märtääkseen oltava riittävästi tietoa menneestä, nykytilanteesta ja arvio myös siitä, mil-

lainen tulevaisuus tulee olemaan. Markkinoista on saatavissa tietoa muun muassa toteu-

tuneisiin kauppoihin perustuen. Välitystehtäviä suorittavien henkilöiden on tunnettava 

kulloinenkin markkinatilanne sekä yleisesti että alueellisesti.180 Myyntiaikojen ja kaup-

pahintojen lisäksi erityisesti tarjonta, korkotilanne, yleinen taloustilanne ja odotukset ta-

loustilanteen suunnasta vaikuttavat keskeisesti markkinaan.181 Yksi keskeisimmistä vä-

littäjän ammattitaitovaatimuksista on välitettävän omaisuuden markkinaehtoinen ja oikea 

 
177 HE 58/2000 vp, s. 15. 
178 HE 58/2000 vp, s. 18. 
179 Väntsi 2002, s. 99. 
180 Kasso 2014, s. 34, 175, 177. 
181 Kasso 2014, s. 179. 
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hinnoittelu sekä hintanäkemyksen kertominen toimeksiantajalle.182 Ammattitaitovaati-

mus korostuu käytännössä esimerkiksi arvioitaessa toimeksiannon toteutumisaikaa.183 

Välityslain 7 §:n ammattitaidon ja huolellisuuden vaatimukset koskevat myös muun mu-

assa tutustumista kohteeseen, tietojen antamista kohteesta toimeksiantajalle ja tämän vas-

tapuolelle, pätevän kaupan tai pätevän vuokrasuhteen aikaansaamista kuten myös pätevän 

kauppakirjan tai vuokrasopimuksen laadintaa.184 

 

Riittävän ammattitaidon vaatimuksen täyttymisen varmistamiseksi jokaisessa välitysliik-

keessä tulisi tehdä tarkastuksia, joiden avulla mahdolliset puutteet välitystoiminnan ja 

palveluiden laadussa voidaan havaita ja korjata. Käytännössä tarkastukset voidaan hel-

posti kohdistaa esimerkiksi asiakirjoihin ja muuhun helposti todennettavaan, konkreetti-

seen toimintaan. Tällaiset tarkastukset voivat ennaltaehkäistä taloudellisen ja muun va-

hingon aiheutumista välitysliikkeelle.185  

 

Kiinteistönvälitysalan Keskusliitto KVKL suosittelee jokaista kiinteistönvälitysalan am-

mattilaista suorittamaan kiinteistönvälitysalan ammattitutkinnon, muun yleisesti hyväk-

sytyn kiinteistönvälitysalan ammatillisen tutkinnon tai LKV-kokeen.186 Myös talousva-

liokunta on mietinnössään hallituksen esityksestä välitysliikelain muuttamisesta todennut 

hallituksen tärkeäksi tehtäväksi ryhtyä valmistelemaan ja selvittämään tarvittavia lainsää-

däntömuutoksia, jotta välittäjäkokeen suoritusvelvollisuus ulottuisi pidemmällä täh-

täimellä koskemaan jokaista kiinteistönvälitystehtäviä työkseen suorittavaa henkilöä.187 

 

3.5 Välitysalan tutkinnot ja koulutukset 

 

Kiinteistönvälittäjäkokeen ja vuokrahuoneiston välittäjäkokeen suorittaneiden lisäksi vä-

litystehtäviä voivat suorittaa myös sellaiset henkilöt, joilla ei ole välitysliikelain 5 §:n 3 

 
182 Kasso 2014, s. 126.  
183 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 ammattipätevyyttä. Tavallisesti tällaiset henkilöt työskentelevät kiin-

teistöedustajan, myyntiedustajan, asuntomyyjän tai myyntineuvottelijan ammattinimik-

keillä.188 

 

Kiinteistönvälitysalan toimintaan valmistavia koulutuksia on tarjolla useita. Välitysalalla 

toimivien henkilöiden voi nähdä käyttävän markkinoinnissaan esimerkiksi lyhenteitä 

KiAT, KED, VuT, AKA, KHK tai YKV. Kiinteistöalan Koulutuskeskus Kiinko tarjoaa 

koulutusta vuokravälitykseen, kiinteistönvälitykseen ja kiinteistöarviointiin. Lyhennettä 

KiAT käytetään näyttötutkintona suoritettavasta kiinteistönvälitysalan ammattitutkin-

nosta. Kiinteistönvälitysalan ammattitutkinto on virallinen Opetushallituksen tutkinto, 

jonka suorittaminen vaatii alan työpaikan. Tutkinto on siis suunnattu alalla jo toimiville 

välittäjille. Tutkinto antaa valmiudet kiinteistö- ja asunto-osakeyhtiöiden osakkeiden ar-

viointi-, myynti- ja osto- tai vuokraustehtäviin.189 

 

Lyhennettä KED käytetään merkkinä kiinteistöedustajan tutkinnon suorittamisesta. Tut-

kinnon tavoitteena on antaa alalla jo hetken aikaa toimineille tai alalle aikoville perustie-

dot kiinteistönvälitystehtävien hoitamisesta. Koulutus sopii aloittavien lisäksi niille alalla 

jo toimineille, jotka haluavat päivittää tietonsa ajan tasalle. Tutkinto antaa valmiudet 

asunto-osakkeen ja asuinkiinteistön toimeksiantojen hoitamiseen. Tutkinnon suorittami-

nen toimii myös valmennuksena kiinteistönvälittäjäkoetta varten.190 Vuokrahuoneiston 

välittäjäkokeeseen valmennuksena toimii Vuokravälittäjän tutkinto VuT, joka antaa hy-

vät perustiedot ja valmiuden toimia erityisesti vuokravälitystehtävissä.191  

 

Keskuskauppakamarin kiinteistönarviointilautakunnan hyväksymästä asiantuntijasta 

käytetään nimikettä auktorisoitu kiinteistöarvioija AKA. Lyhenteen AKA käyttö edellyt-

tää AKA-kokeen läpäisemistä ja vähintään kolmesta viiteen vuoden työkokemusta arvi-

ointialalta sekä tehtäviin soveltuvaa koulutusta. Lyhenne KHK puolestaan tarkoittaa Kes-

kuskauppakamarin hyväksymää kiinteistönarvioitsijaa, jota on käytettävä lain määrää-

missä tilanteissa.192 

 
188 Ks. esim. HE 196/2012 vp, s. 7; Kasso 2014, s. 153. 
189 Kiinko 2020b. 
190 Kiinko 2020a. 
191 Kiinko 2020c. 
192 Keskuskauppakamari 2020a. 
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Liiketoiminnan ammattitutkinto sekä liiketoiminnan erikoisammattitutkinto antavat val-

miuksia muun muassa myynti-, osto- ja vuokraustoimeksiantojen hoitamista varten. Eri-

koisammattitutkintoon sisältyy lisäksi kiinteistöjen ja osakehuoneistojen arviointiin sekä 

välitysliikkeen johtamiseen valmentavaa koulutusta. Liiketoiminnan ammattitutkinnon ja 

liiketoiminnan erikoisammattitutkinnon koulutusta tarjoavat muun muassa Kiinko ja Ras-

tor-Instituutti. Ylempi kiinteistönvälittäjän tutkinto antaa oikeuden käyttää lyhennettä 

YKV. Tutkinnon suorittamiseen vaaditaan vähintään neljän vuoden työkokemus alalta 

sekä LKV-kokeessa osoitettu ammattipätevyys. Koulutus antaa muun muassa valmiuksia 

toimia alan johtotehtävissä.193  

 

Myös ammattikorkeakouluissa koulutetaan kiinteistönvälitysalan osaajia. Esimerkiksi 

Turun, Tampereen, Lahden, Jyväskylän ja Oulun ammattikorkeakouluissa on tarjottu 

kiinteistönvälitysalan koulutusta. Koulutusten sisällöt vaihtelevat: osaan koulutuksista si-

sältyy LKV-kokeen suorittaminen, osa taas valmistaa LKV-kokeeseen. Esimerkiksi Tu-

run ammattikorkeakoulussa tradenomin tai insinöörin tutkintoon voi sisällyttää kiinteis-

tönvälityksen opinnot, joihin sisältyy myös LKV-kokeen suorittaminen.194 

 

Välitysalalle pyrkivälle tai alalla jo toimivalle voi olla hyötyä myös näiden tutkintojen 

suorittamisesta, vaikka ne eivät anna välitysliikelain 5 §:ssä tarkoitettua ammattipäte-

vyyttä. Kuten edellä on todettu, tutkinnot voivat esimerkiksi auttaa valmistautumaan vä-

littäjäkokeeseen, jos koetta ei ole vielä suoritettuna. Tämän lisäksi koulutuksia voi suo-

rittaa myös osaamisen täydentämiseksi. Koulutusten suorittaminen mahdollistaa niitä ku-

vaavien lyhenteiden käyttöön. Nämä auttavat erottautumaan tavallisesta myyntiedusta-

jasta tai välittäjästä, jolla ei ole alan koulutusta. Tutkintojen ja ammattipätevyyden suo-

rittamisella on nähty olevan vaikutusta myös asiakkaiden kokemaan turvallisuuteen ja 

alan imagoon. Koulutuspainetta on syntynyt alalle muun muassa asiakkaiden vaatimus-

tason nousun myötä.195 KVKL:n laki- ja lausuntovaliokunta on vuonna 2001 esittänyt, 

että kaikille välittäjille tulisi asettaa vaatimus säännöllisestä vuosittaisesta osallistumi-

sesta vähintään päivän kestävään täydennys- tai ammattitaidon ylläpitokoulutukseen.196 

 
193 Kiinko 2020d. 
194 KVKL 2020b. 
195 Savolainen 2008. 
196 Palo – Linnainmaa 2004, s. 50. 
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3.6 Nimikkeen tai lyhennyksen käyttöoikeus 

 

Välitysliikelain 16 §:n 1 momentin mukaisesti nimikettä kiinteistönvälittäjä tai lyhen-

nystä LKV saa käyttää vain kiinteistönvälittäjäkokeen suorittanut henkilö. Nimikettä 

kiinteistönvälittäjä ja lyhennystä LKV saa käyttää myös henkilö, joka on hyväksytty ku-

motun kiinteistönvälittäjäasetuksen 4 §:ssä tarkoitetussa kiinteistönvälittäjäkokeessa tai 

joka on hyväksytty koulutuksensa perusteella kiinteistönvälitysliikkeen vastaavaksi hoi-

tajaksi ennen kumotun kiinteistönvälittäjäasetuksen voimaantuloa. Tällaiselta henkilöltä 

ei edellytetä myöskään välitysliikelain 5 §:n 3 momentissa säädettyä ammattipätevyyttä. 

(Välitysliikelain 23 §:n 3 momentti)  

 

Nimikettä vuokrahuoneiston välittäjä tai asunnonvälittäjä taikka lyhennystä LVV saa vas-

taavasti käyttää vain välitysliikelain 5 §:ssä tarkoitetun ammattipätevyyden omaava hen-

kilö. Nimikettä vuokrahuoneiston välittäjä tai asunnonvälittäjä197 taikka lyhennystä LVV 

käyttävä voi olla kiinteistönvälittäjäkokeen tai vuokrahuoneiston välittäjäkokeen läpäis-

syt henkilö. 

 

Aluehallintovirasto on 6.4.2018 päivätyssä välitysliikkeiden markkinointia koskevassa 

tiedotteessaan todennut, että jo pelkän välittäjä-ilmaisun käyttäminen antaa kuluttajille 

vaikutelman, että kysymys on välittäjäkokeen suorittaneesta henkilöstä, eikä ilmaisua tä-

ten tule käyttää markkinoinnissa, mikäli kyseessä ei ole välittäjäkokeen suorittanut hen-

kilö.198  

 

Myös välitysliikerekisteriin rekisteröityneillä välitysliikkeillä on välitysliikelain mukai-

nen oikeus käyttää toiminimessään tai toiminnassaan lyhenteitä LKV ja LVV. Lyhennettä 

LKV saa välitysliikelain 16 §:n 2 momentin mukaan käyttää kiinteistönvälitysliike ja ly-

hennettä LVV vuokrahuoneiston välitysliike.   

 
197 Asunnonvälittäjän nimikettä sai välitysliikelain siirtymäsäännösten mukaan käyttää myös lain voimaan 

tullessa toimineen vuokrahuoneiston välitysliikkeen vastaava hoitaja 1.3.2003 asti, vaikka hän ei olisi suo-

rittanut välittäjäkoetta. 
198 AVI 2018a, s. 1. 
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4 PALVELUKSESSA OLON VAATIMUS 

4.1 Lähtökohdat 

 

Välitysliikelain 5 §:n (279/2013) 1 momentin välitystoimintaan osallistuvien henkilöiden 

ammattipätevyysvaatimusta sovelletaan välitysliikkeen palveluksessa ja sen jokaisessa 

toimipaikassa välitystehtäviä suorittaviin. Välitysliikelain muuttamista koskevan lain 

(279/2013) esitöissä palveluksessa oloa koskevalla vaatimuksella kerrotaan lähtökohtai-

sesti tarkoitettavan välitysliikkeeseen työsuhteessa olevia henkilöitä, jotka suorittavat vä-

litystehtäviä.199 Tämän enempää välitysliikelaissa tai lain esitöissä ei avata palveluksessa 

oloa koskevan vaatimuksen sisältöä. 

 

Ennen kuin laajennetut ammattipätevyysvaatimukset tulivat voimaan, aluehallintovirasto 

julkaisi 15.12.2015 tiedotteen, joka sisältää AVIn tulkintoja välitysliikelain uuden 5 §:n 

1 momentin sisällöstä. Lisäksi AVI on 19.10.2018 ja 21.3.2019 päivätyissä tiedotteissaan 

selventänyt näkemyksiään ja tulkintojaan palveluksessa olon arvioinnista. AVI on 

15.12.2015 päivätyssä tiedotteessaan ilmoittanut, että kaikki välitysliikkeen nimissä vä-

litystehtäviä suorittavat henkilöt otetaan huomioon ammattipätevyyden täyttymisen arvi-

oinnissa, riippumatta henkilön ja välitysliikkeen suhteen laadusta.200 Myöhemmin, 

vuonna 2019 AVI on tiedottanut arvioivansa välitysliikkeen ja välitystehtäviä suorittavan 

välistä suhdetta tapauskohtaisesti.201  

 

Aluehallintoviraston 19.10.2018 päivätyssä tiedotteessa AVI on todennut, että käsitteen 

”palveluksessa oleva” on lainsäädännössä katsottu vakiintuneesti tarkoittavan yhtiöön 

työsuhteessa olevan henkilön lisäksi myös yhtiön johtoon kuuluvaa henkilöä, minkä 

vuoksi AVI tulkitsee välitysliikelain 5 §:n muutosta koskevassa hallituksen esityksessä 

olevan maininnan ”lähtökohtaisesti välitysliikkeeseen työsuhteessa olevat henkilöt” viit-

taavan siihen, että lain tarkoittamassa mielessä välitysliikkeen palveluksessa katsotaan 

olevan myös välitysliikkeen johdon.202 

 

 
199 HE 196/2012 vp, s. 12. 
200 AVI 2015, s. 1. 
201 AVI 2019a, s. 2. 
202 AVI 2018b, s. 1 s. 
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Aluehallintovirasto on 15.12.2015 päivätyn tiedotteensa mukaan tulkinnut, että välitys-

liikkeen johtoasemassa olevia henkilöitä (esimerkiksi vastaava hoitaja tai toimitusjohtaja) 

ei oteta ammattipätevyysvaatimuksen täyttymistä laskettaessa huomioon, jos henkilö ei 

itse hoida toimeksiantoja, vaan esimerkiksi opastaa, ohjeistaa tai tarkastaa toimeksianto-

jen hoitamista. Tätä tulkintaansa AVI on perustellut kumoutuneen ammattipätevyysvaa-

timusta koskevan lainkohdan hallituksen esityksen perusteluilla, joiden mukaan välitys-

liikkeen toimipaikassa ei tarvinnut olla muuta ammattipätevyysvaatimuksen täyttävää 

henkilöä, jos liikkeen vastaava hoitaja osallistui itse välitystoimintaan kyseisessä toimi-

paikassa.203 Kun välitysliikkeen pelkkien hallintotehtävien tai vastaavan hoitajan velvoit-

teiden hoitamista ei ole pidettävä välitystehtävien suorittamisena, ei myöskään välitys-

liikkeen johtohenkilöiden tarkastus-, neuvonta- ja ohjeistustoimintaa voida lukea välitys-

liikelain 5 §:n tarkoittamaksi välitystehtävien suorittamiseksi.204  

 

Aluehallintovirasto on 21.3.2019 päivätyssä tiedotteessaan täsmentänyt palveluksessa 

olon vaatimukseen liittyviä linjauksia. Tiedotteen mukaan yhtiön lakimääräiseen johtoon 

kuuluvat henkilöt ja omistajat voidaan pääsääntöisesti katsoa liikkeen palveluksessa ole-

viksi. Tiedotteessa on tarkennettu, että AVI katsoo välitysliikelain 5 §:n 1 momentin mu-

kaisen palveluksessa olon edellyttävän välitysliikkeen johto- ja valvontaoikeutta sen ni-

missä tapahtuvien välitystehtävien suorittamiseen. Esimerkiksi järjestely, jossa välitys-

liikkeen omistaja suorittaa välitystehtäviä välitysliikkeen johdon ja valvonnan alaisena 

korvausta vastaan, voi antaa välitysliikkeelle riittävän ja tosiasiallisen direktio-oikeu-

den.205  

 

4.2 Direktio-oikeus 

 

Aluehallintoviraston näkemyksen mukaan välitysliikelain mukaisella palveluksessa 

ololla tarkoitetaan sitä, että välitysliikkeellä tulee olla tosiasiallinen oikeus johtaa ja val-

voa sen lukuun välitystehtäviä suorittavien henkilöiden toimintaa. Työnantajan tosiasial-

linen direktio-oikeus on edellytyksenä sille, että välitysliike ja sen vastaava hoitaja voivat 

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

 
203 AVI 2015, s. 1 s. 
204 HE 196/2012 vp, s. 12. 
205 AVI 2019a, s. 1. 
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vastaavan hoitajan valvontavallan on ulotuttava kaikkiin välitysliikkeen palveluksessa 

oleviin.206 

 

Työsuhteen olemassaoloa arvioitaessa sopimusehtojen ja työnteon tosiasiallisten olosuh-

teiden perusteella muodostuva direktio-oikeus on merkittävä työsuhteessa tehtävän työn 

tunnusmerkki.207 Työnantajan direktio-oikeudella eli työnjohto-oikeudella tarkoitetaan 

sitä, että työnantajalla on oikeus johtaa ja valvoa työn suorittamista ja antaa työntekijälle 

työn suorittamista koskevia määräyksiä. Työntekijä on puolestaan velvollinen noudatta-

maan näitä työnantajan antamia määräyksiä.208 Direktio-oikeuteen sisältyy tyypillisesti 

muun muassa oikeus työn suorittamisen tavan ja paikan määräämiseen sekä oikeus valvoa 

työn suorittamista ja arvioida työn laatua. Työnantajalla on direktio-oikeuden myötä oi-

keus myös määrätä, milloin työ tehdään.209 

 

Direktio-oikeuden ulottuvuutta arvioidessa selvitetään se taho, joka työntekoa käytän-

nössä johtaa ja valvoo. Direktio-oikeutta arvioidessa tulee ottaa huomioon esimerkiksi se, 

kenen omistuksessa työn suorittamisessa käytettävät laitteet ja materiaalit ovat ja kuka 

määrää työn teon ajan ja paikan.210 Työn tavanomaisuus työsuhdetyönä, muiden työnan-

tajien puuttuminen, työn suorittaminen henkilökohtaisesti, työn säännöllisyys ja työnjoh-

don nimenomainen mainitseminen sopimuksessa viittaavat usein tosiasiallisen direktio-

oikeuden olemassaoloon. Nämäkin kriteerit ovat kuitenkin vain suuntaa antavia ja arvi-

ointi direktio-oikeuden olemassaolosta tehdään aina tapauskohtaisesti.211 

 

Työntekijän sitoutuminen työn tekemiseen työnantajan lukuun on työsuhteen edelly-

tys.212 Aluehallintoviraston näkemyksen mukaan välitysliikkeen palveluksessa olevien 

henkilöiden ei tulisi harjoittaa sellaista toimintaa, josta ei selkeästi käy ilmi, onko kyse 

välitysliikkeen nimissä tehdystä välitystoiminnasta.213 

 

 
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 Salli 2012, s. 125 s. 
211 Koskinen 2007, s. 7. 
212 HE 157/2000 vp, s. 56. 
213 LSSAVI 17.7.2018 dnro 72/2018. 
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4.3 Vuokratyöntekijät, harjoittelijat ja oppisopimusopiskelijat 

 

Välitysliiketoiminnassa on mahdollista käyttää myös ulkopuolista työvoimaa. Ulkopuo-

lisen työvoiman käytön taustalla saattaa olla esimerkiksi työn tarpeen tilapäisyys tai se, 

että työn teettäminen ulkopuolisella työvoimalla arvioidaan helpommaksi tai kannatta-

vammaksi. Lisäksi esimerkiksi kynnys palkata uusia työntekijöitä voi olla erityisesti pie-

nillä yrityksillä korkea, mikä voi tehdä ulkopuolisen työvoiman käytöstä houkuttele-

vaa.214  

 

Vuokratyöntekijän ja välitysliikkeen välillä ei ole sopimussuhdetta, vaan vuokratyönte-

kijä saa palkkansa omalta työnantajaltaan eli vuokrausyritykseltä.215 Myös muut työnan-

taja-asemaan liittyvät velvollisuudet ovat vuokrausyrityksellä.216 Oikeus johtaa ja valvoa 

vuokratyöntekijän työntekoa siirtyy kuitenkin käyttäjäyritykselle työsopimuslain 

(55/2001, jäljempänä TSL) 1 luvun 7 §:n 3 momentin (707/2008) mukaisesti. Koska 

vuokratyöntekijä työskentelee käyttäjäyrityksen palveluksessa sen valvonnan ja johdon 

alaisena217, välitysliikkeen omien työntekijöiden ohella myös TSL 1 luvun 7 §:n 3 mo-

mentin tarkoittamalla tavalla välitysliikkeen johdon ja valvonnan alaisena välitystehtäviä 

välitysliikkeen lukuun suorittavat vuokratyöntekijät katsotaan välitysliikkeen palveluk-

sessa oleviksi.218  

 

Vuokratyöntekijän lisäksi myös oppisopimuskoulutuksessa oleva henkilö voidaan hänen 

tehtäviensä mukaan ottaa huomioon laskettaessa ammattipätevyysvaatimusten täytty-

mistä. Oppisopimuksessa on kyse määräaikaisesta työsopimuksesta, jonka osapuolena on 

työnantajan ja oppilaan lisäksi koulutuksen järjestäjä, esimerkiksi ammattikoulu.219 Hen-

kilö on oppisopimuskoulutuksen perusteella määräaikaisessa työsuhteessa ja siten väli-

tysliikkeen palveluksessa. Aluehallintovirasto arvioi tapauskohtaisesti voidaanko oppiso-

pimuskoulutukseen osallistuvan katsoa suorittavan välitystehtäviä ja lasketaanko tämä si-

ten mukaan ammattipätevyysvaatimusten täyttymistä arvioitaessa.220 

 
214 Elomaa 2011, s. 15 s. 
215 Ks. esim. Hietala – Kaivanto – Schön 2014, s. 13 s. 
216 Salli 2012, s. 105. 
217 Ks. esim. Hietala – Kaivanto – Schön 2014, s. 13–18. 
218 AVI 2019a, s. 1. 
219 Moilanen 2013, s. 69. 
220 AVI 2015, s. 2. 
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Välitysliikkeessä voi toimia myös harjoittelijoita. Harjoittelu voi olla esimerkiksi opin-

toihin liittyvä pakollinen tai vapaaehtoinen harjoittelu, työvoimaviranomaisten järjestämä 

harjoittelu tai yrityksen oma harjoitteluohjelma.221 Harjoittelija ei aina ole työsuhteessa 

harjoittelupaikkaan, vaan työharjoittelusopimus voi olla myös harjoittelupaikan ja oppi-

laitoksen välinen.222 Harjoittelun luonteella ei ole merkitystä, kun arvioidaan sitä, ote-

taanko harjoittelija huomioon arvioitaessa ammattipätevyysvaatimusten täyttymistä. 

Olennaista niin vuokratyöntekijöiden, oppisopimuskoulutukseen osallistuvien kuin har-

joittelijoidenkin osalta on heidän tehtävänkuvansa. Välitysliikkeessä toimivat vuokra-

työntekijät, oppisopimuskoulutukseen osallistuvat ja harjoittelijat voivat hoitaa välitys-

toimeksiantoja, mikäli heillä on riittävä ammattitaito. Ammattipätevyysvaatimusten täyt-

tymistä arvioitaessa heidät luetaan tällöin välitysliikkeen välitystehtäviä suorittaviin hen-

kilöihin.223  

 

Harjoittelija, kuten myös vuokratyöntekijä tai oppisopimuskoulutukseen osallistuva voi 

toimia myös siten, että häntä ei oteta huomioon laskettaessa ammattipätevyysvaatimusten 

täyttymistä. Tämä edellyttää sitä, että henkilö ei hoida välitystoimeksiantoihin liittyviä 

tehtäviä itsenäisesti, vaan kaikki välitystehtävät hoidetaan ammattitaitoisen välitysliik-

keen edustajan ohjauksessa ja valvonnassa. Esimerkiksi kohteen markkinointia toimeksi-

antoa hoitavan ohjeistuksesta tai tietojen antamista kohteesta esitteen pohjalta ei AVIn 

ratkaisukäytännön mukaan vielä itsessään pidetä aktiivisena välitystoimeksiantojen hoi-

tamisena. AVI on myös todennut, että oppisopimuskoulutusta suorittavalla tulee oppiso-

pimuskoulutuksen puitteissa olla mahdollisuus tarvittaessa osoittaa koulutuksen mukais-

ten työtehtävien hoitaminen itsenäisesti kouluttajalleen harjoittelujaksoon kuuluvana suo-

ritteena, esimerkiksi arvioitaessa oppilaan osaamista koulutuksen loppuvaiheessa, ilman 

että kyseinen henkilö pelkästään tämän perusteella luettaisiin välitysliikkeen välitysteh-

täviä suorittavaksi henkilöksi liikkeen ammattipätevyysvaatimusten täyttymistä arvioita-

essa.224  

 

 
221 Ks. esim. Moilanen 2013, s. 70–73. 
222 Salli 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 myös rekrykoulutukseen osallistuneiden henkilöiden 

huomioonottamista ammattipätevyysvaatimuksen täyttymistä arvioidessa. AVI on huo-

mioinut arvioinnissaan rekrykoulutukseen osallistuvien henkilöiden työtehtävät sekä sen, 

työskentelivätkö koulutukseen osallistuvat henkilöt jonkun toisen ohjauksessa ja saivatko 

he palkkaa tai muuta korvausta välitysliikkeeltä. Arvioinnissa tarkasteltiin siten sitä, suo-

rittivatko koulutuksessa mukana olleet henkilöt välitystehtäviä itsenäisesti vai toisen hen-

kilön ohjauksessa ja sitä, oliko työ vastikkeellista. Tapauksessa arvioitiin myös harjoitte-

lijan osallistumista välitystehtävien suorittamiseen. 

LSSAVI 16.11.2016 dnro 2713/05.11.05/2016: Tapauksessa arvioitiin erityisesti har-

joittelijan ja rekrykoulutukseen osallistuvien henkilöiden osallisuutta välitystehtävien 

suorittamiseen. Rekrykoulutukseen osallistuvat henkilöt eivät välitysliikkeen selvityk-

sen mukaan olleet työsuhteessa välitysliikkeeseen. Välitysliikkeen selvityksen mukaan 

rekrykoulutukseen osallistuvat eivät hoitaneet toimeksiantoja eikä heille maksettu palk-

kaa tai muuta korvausta. Välitysliikkeessä oli myös harjoittelija, joka suoritti ammatti-

korkeakoulun markkinoinnin harjoittelua. Harjoittelija ei ollut työsuhteessa välitysliik-

keeseen. Harjoittelijan tehtävät liittyivät markkinointiin ja myynnin tukeen. Välitysliik-

keen verkkosivuilla yhden välityskohteen osalta lisätietojen antajaksi oli ilmoitettu ky-

seinen harjoittelija, mutta välitysliikkeen selvityksen mukaan hän ei kuitenkaan hoitanut 

välitystoimintaan liittyviä tehtäviä harjoittelussaan.  

 

AVI ei laskenut harjoittelijaa eikä rekrykoulutukseen osallistuneita henkilöitä mukaan 

välitysliikkeen palveluksessa välitystehtäviä suorittaviin. AVI ei pitänyt välitysliikkeen 

rekrykoulutukseen osallistuneita henkilöitä välitystehtäviä suorittavina henkilöinä, 

koska heidän työtehtävänsä liittyivät myynnin ja markkinoinnin tukeen. Koulutuksessa 

mukana olleet henkilöt eivät saatujen selvitysten perusteella hoitaneet toimeksiantoja. 

Työtehtävien lisäksi ratkaisua puolsi myös se, että saatujen selvitysten perusteella kou-

lutukseen osallistuneet henkilöt työskentelivät toisten ohjauksessa, eivätkä saaneet vä-

litysliikkeeltä palkkaa tai muuta korvausta koulutuksen ajalta. Harjoittelijaa ei laskettu 

mukaan välitystehtäviä suorittaviin, koska AVIlla ei ollut näyttöä siitä, että harjoittelija 

olisi osallistunut välitystoimintaan muuten kuin yhden kohteen lisätietojenantajana. 

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

mikkeellä työskentelevien huomioimista ammattipätevyysvaatimuksen täyttymistä arvi-

oitaessa. Tässäkään tapauksessa henkilöitä ei luettu välitystehtäviä suorittaviksi. 

ESAVI 30.8.2018 dnro 10332/05.11.05/2017: Tapauksessa pyrittiin erityisesti selvittä-

mään trainee-nimikkeellä työskentelevien työnkuvaa välitysliikkeessä. Välitysliikkeen 

tarkasteltavalla ajanjaksolla tekemistä sadoista välitystoimeksiannoista ainoastaan yh-

teen oli merkitty toimeksiantoa hoitavaksi henkilöksi trainee-nimikkeellä työskentelevä 

henkilö. AVI katsoi tämän viittaavan siihen, että trainee-nimikkeellä työskentelevät 

henkilöt eivät suorittaneet välitystehtäviä. Arvioinnissa otettiin huomioon myös rekry-

koulutussopimuksen ehdot, joiden perusteella oli otaksuttavaa, etteivät sopimuksen pe-

rusteella työskentelevät henkilöt olleet hoitaneet toimeksiantoja itsenäisesti. AVI ei ot-

tanut trainee-nimikkeellä työskenteleviä henkilöitä huomioon ammattipätevyysvaati-

muksen täyttymistä arvioitaessa. Asia ei antanut aihetta enempiin toimenpiteisiin. 

 

4.4 Työntekijän ja yrittäjän välinen rajanveto  

4.4.1 Rajanvedosta yleisesti 

 

Aluehallintovirasto on 19.10.2018 päivätyssä tiedotteessaan palveluksessa oloa koskevan 

vaatimuksen tulkinnasta huomauttanut, että arvioitaessa sitä, minkälaisilla yhtiöoikeudel-

lisilla järjestelyillä välitystehtäviä voidaan rekisteröityneessä välitysliikkeessä suorittaa, 

on huomioitava myös välitysliikelain 3 §:n säännökset, joiden mukaan vain kiinteistön- 

tai vuokrahuoneiston välitysliikkeeksi rekisteröityneillä on oikeus harjoittaa välitystoi-

mintaa.225 Mikäli välitysliikkeellä on toisen yrityksen kanssa sopimus, jossa sovitaan toi-

sen yrityksen oikeudesta suorittaa välitystehtäviä välitysliikkeen nimissä, tällainen sopi-

mus ei yksin synnytä AVIn näkemyksen mukaan välitysliikkeelle riittävää ja tosiasiallista 

direktio-oikeutta eikä palveluksessa oloa siten muodostu. AVI arvioi tapauskohtaisesti, 

pidetäänkö välitysliikkeen ja välitystehtäviä suorittavan välistä suhdetta välitysliikelain 

mukaisena palvelussuhteena.226 Tämän tutkielman tutkimusaineistoon sisältyy muutamia 

tapauksia, jossa aluehallintovirasto on arvioinut, että välitysliikkeen toiminnassa ei ole 

täyttynyt vaatimus palveluksessa olosta ja välitysliikkeelle on tällä perusteella annettu 

varoitus. 

 
225 AVI 2018b, s. 2. 
226 AVI 2019a, s. 1 s. 
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Välitysliikkeen vastaavalla hoitajalla on välitysliikelain 5 §:n mukainen valvontavelvol-

lisuus välitystehtäviä suorittavien henkilöiden toiminnasta, mutta sopimusoikeudellisesti 

tarkasteltuna valvonnan on normaalisti katsottu edellyttävän työsuhteen olemassaoloa. 

Alalla on viime vuosina esimerkiksi yleistynyt toimintamalli, jossa välitystyötä suoritta-

vat eivät ole välitysliikkeeseen työsuhteessa, vaan toimivat sopimuksen perusteella itse-

näisinä yrittäjinä, ammatinharjoittajina. Tähän yleistyneeseen toimintamalliin liittyy 

useita oikeudellisia kysymyksiä. On esimerkiksi epäselvyyttä siitä, kuka on tällöin vas-

tuussa asiakkaille. Toimintamallin osalta joudutaan pohtimaan sitä, onko mahdollisista 

vahingoista vastuussa käytännössä toiminut ammatinharjoittaja vai se välitysliikerekiste-

riin merkitty välitysliike, jonka puolesta ammatinharjoittaja on toiminut. Toimintamalliin 

liittyy myös lukuisia verotuksellisia ongelmia.227  

 

Toimintamalli ja sen ongelmallisuudet on tunnistettu jo ennen ammattipätevyysvaati-

muksia laajentavan lainuudistuksen voimaantuloa. Matti Kasso on esittänyt, että välitys-

liikelain muutoksessa (279/2013) olisi ollut hyvä ottaa kantaa tällaisen niin kutsutun ke-

vytyrittäjämallin käyttämiseen kiinteistönvälitysalalla.228 Toimintamalli nähdään ongel-

malliseksi vastuu- ja verotuskysymysten ohella myös ammattipätevyysvaatimuksiin liit-

tyvää palveluksessa oloa arvioitaessa.  

 

Yrittäjän ja työntekijän välinen rajanveto on yleensä ongelmatonta. Työntekijä tekee 

yleensä sopimuksessa määriteltyä työtä toisen sopimuspuolen johdon ja valvonnan alai-

sena tämän määräämänä työaikana palkkaa vastaan. Yrittäjät puolestaan toimivat toimin-

taa varten perustetun oikeushenkilön kautta.229 Itsenäisen ammatinharjoittajan ja toimek-

siantajan välisessä suhteessa on kyse toimeksiantosopimuksesta. Toimeksiantosopimus 

on velvoiteoikeudellinen sopimus, eikä sen perusteella muodostu työsuhdetta ammatin-

harjoittajan ja toimeksiantajan välille. Itsenäinen elinkeinonharjoittaja valitsee itsenäi-

sesti keinot sopimusvelvoitteidensa täyttämiseen.230 

 

 
227 Kasso 2014, s. 149 s. 
228 Kasso 2014, s. 11. 
229 Koskinen 2007, s. 3. 
230 Salli 2012, s. 125. 
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Sopijapuolten oma käsitys sopimussuhteen luonteesta ei sido viranomaisia, vaikkakin se 

voidaan ottaa huomioon arvioitaessa millainen suhde työtä suorittavan ja yrityksen välillä 

on.231 Rajanvetoa joudutaan tyypillisesti pohtimaan tilanteissa, joissa työn suorittaja toi-

mii yrittäjänä niin sanotussa yhden miehen yhtiössä. Tällaisia tilanteita on tullut vastaan 

myös välitysliikkeiden valvonnassa. Työsuhteessa tehtävän työn ja yrittäjän rajanvedon 

perusedellytyksenä on oikeuskäytännössä yleensä pidetty työn teettäjän johdon ja valvon-

nan puuttumista.232 Juuri direktio-oikeuden arviointi muodostuukin käytännössä ongel-

mallisimmaksi rajanvedon kannalta.233 

 

Verohallinto on arvioidessaan rajanvetoa työntekijän ja itsenäisen ammatinharjoittajan 

välillä kiinnittänyt huomiota muun muassa siihen, kenen tiloissa ja työvälineillä työtä 

tehdään, tarjoaako työntekijä palvelua julkisesti sekä siihen, kuka kantaa riskin työn lop-

putuloksesta.234 Verohallinto on myös katsonut, että elinkeinonharjoittaja ei voi siirtää 

toimintaa itsenäiselle ammatinharjoittajalle toimialalla, jolla käytännön toiminnan valvo-

minen on elinkeinonharjoittajan velvollisuutena ja jossa elinkeinonharjoittaja vastaa toi-

minnan lainmukaisuudesta viranomaiselle. Kiinteistönvälitysala voitaneen rinnastaa täl-

laiseen toimialaan, sillä lakiin perustuva vastuu toiminnasta on yhdellä toimijalla, eli käy-

tännössä välitysliikerekisteriin merkityllä välitysliikkeellä. Myös hallinto-oikeus on rat-

kaisukäytännössään purkanut kuvatun kaltaisia järjestelyjä työsuhteiksi.235 

 

Työsuhteen tunnusmerkeiksi on määritelty muun muassa työn vastikkeellisuus (ansio-

työ), työn tekeminen toiselle (työnantajan lukuun) ja työn tekeminen johdon ja valvonnan 

alaisena (direktio-oikeus). Jos nämä tunnusmerkit eivät täyty, kysymys ei ole työsuh-

teesta. Työsuhteen olemassaoloon viittaavat työnantajan johto- ja valvontaoikeuden li-

säksi esimerkiksi seuraavat tosiasialliset seikat: työntekijälle maksetaan palkkaa palkkion 

 
231 Moilanen 2013, s. 95. 
232 Rajanvetoa on tehty mm. freelance-toimittajien, näyttelijöiden 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, työntekijällä on velvollisuus noudattaa työaikaa, työnantaja määrää työskentely-

paikan ja vastaa työstä aiheutuvista kustannuksista sekä työvälineistä ja tarvikkeista, 

työntekijällä on palkallinen vuosiloma ja työnantaja huolehtii työn sivukuluista.236  

 

Verohallinnon 4.1.2019 voimaan tulleessa ohjeessa tarkastellaan palkan ja työkorvauksen 

välistä rajanvetoa verotuksen näkökulmasta. Ohjeen mukaan silloin, jos on epäselvää, 

onko kyseessä työ- vai toimeksiantosuhde, ratkaisu sopimussuhteen luonteesta tehdään 

erilaisten tunnusmerkkien kokonaisarvioinnin perusteella. Arvioinnissa otetaan huomi-

oon sekä aineellisia että muodollisia tunnusmerkkejä. Aineelliset eli tosiasialliset tunnus-

merkit liittyvät konkreettiseen työn suorittamiseen, sopimussuhteen mukaisten velvoit-

teiden sisältöön, palkkaukseen, direktio-oikeuteen sekä toimeksiantojen määrään. Aineel-

lisia tunnusmerkkejä arvioidessa tulee tarkasteltaviksi esimerkiksi seuraavat seikat: kuka 

hankkii työssä tarvittavat materiaalit ja työvälineet; kuka määrää työaikaa; kuka on va-

rustanut tilat, joissa työtä tehdään; korvataanko kuluja erikseen; otetaanko korvauksessa 

huomioon eläke- ja tapaturmavakuutusmaksut; onko työn suorittajan toimintaa muiden 

toimeksiantajien lukuun rajoitettu tai onko työn suorittajalla useita samanaikaisia toimek-

siantoja; kenen lukuun työtä tehdään; onko työn suorittajalla oikeus päättää työn organi-

soinnista ja suoritustavasta itse. Muodolliset tunnusmerkit koskevat muun muassa elin-

keinoluvan hankkimista ja rekisteri-ilmoitusten tekemistä, ennakkoperintärekisterissä 

olemista, aiempaa verotuskäytäntöä, otettuja vakuutuksia sekä tehtyjä sopimuksia. Yrit-

täjäaseman puolesta puhuu esimerkiksi elinkeinonharjoittajien välisen sopimuksen otsi-

kointi yhteistyösopimukseksi, elinkeinoluvan ja rekisteri-ilmoituksen tekeminen, ennak-

koperintärekisterissä oleminen, oma vakuutus ja laskuttaminen toiminimen perusteella.237 

 

Arviointi ja lopullinen rajanveto tehdään kokonaisharkinnan perusteella. Kokonaishar-

kinnan kannalta merkitystä on sillä, täyttyykö toiminnassa yritystoiminnalle tyypilliset 

tunnusmerkit. Yritystoiminnan luonteeseen kuuluu taloudellinen riski, jonka työsuhteessa 

kantaa työnantaja. Työsuhteessa työntekijän palkka ei ole riippuvainen yritystoiminnan 

kannattavuudesta eikä työntekijä siten kanna taloudellista riskiä itse. Taloudellisen riskin 

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

 
236 Elomaa 2011, s. 21, 78 s; Moilanen 2013, s. 98 s. 
237 Koskinen 2007, s. 7 s; Verohallinto 2018. 
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julkista. Yleinen, laaja ja julkinen yritystoiminta käsittää tyypillisesti muun muassa sen, 

että yrityksellä on omat toimitilat ja yhteystiedot ja se markkinoi palveluitaan julkisesti. 

Merkitystä voi olla myös sillä, onko yrittäjällä useita toimeksiantajia. Yrittäjätyölle tyy-

pillistä on myös vapaus itse päättää, miten työn tekeminen järjestetään – miten, missä ja 

koska työ tehdään.238  

 

4.4.2 Tapauskohtaista arviointia 

 

Palveluksessa olon vaatimuksen täyttyminen sekä välitysliikkeen ja sen lukuun välitys-

tehtäviä suorittavan henkilön välisen sopimussuhteen laatu voivat tulla arvioitavaksi sa-

malla kun tarkastellaan sitä, täyttyykö välitysliikkeen toiminnassa ammattipätevyysvaa-

timukset. Aluehallintovirasto on viimeaikaisissa päätöksissään ottanut kantaa siihen, mil-

loin välitysliikkeen ja välitystehtäviä suorittavan henkilön välistä suhdetta ei voida katsoa 

välitysliikelain mukaiseksi palvelussuhteeksi. Suhteen määritteleminen palvelussuh-

teeksi tai muuksi suhteeksi on ammattipätevyysvaatimusten kannalta merkityksellistä, 

sillä välitysliikelain 5 §:n mukaan välitystehtäviä välitysliikkeen lukuun suorittavien tulee 

olla välitysliikkeen palveluksessa. Mikäli esimerkiksi ammattipätevyysvaatimuksiin liit-

tyvän valvonnan yhteydessä havaitaan, että välitysliikkeessä ei täyty välitysliikelain 5 §:n 

vaatimus siitä, että välitystehtäviä suorittavat ovat välitysliikkeen palveluksessa, välitys-

liikkeelle annetaan lähtökohtaisesti varoitus.239 

 

Etelä-Suomen aluehallintovirasto (jäljempänä ESAVI) on ratkaisussaan 14.6.2019 selvit-

tänyt, täyttyykö välitysliikkeen käyttämän sopimuksen perusteella välitysliikelain 5 §:n 

velvoite siitä, että välitystehtäviä suorittavien tulee olla välitysliikkeen palveluksessa. Ta-

pauksessa muun muassa todetaan, että palveluksessa oloa ei muodostu, jos oikeuden 

säännellyn elinkeinon harjoittamiseen saanut yritys, kuten välitysliike, antaa toisen yri-

tyksen harjoittaa säänneltyä elinkeinoa omiin nimiinsä. AVI totesi antamansa varoitus-

päätöksen perusteluissa, että yritys ja siinä työskentelevä henkilö, joka on tehnyt toisen 

 
238 Moilanen 2013, s. 99 s. Ks. myös Salli 2012, s. 125. 
239 AVI 2018b, s. 2. 
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yrityksen, esimerkiksi välitysliikkeen kanssa sopimuksen työn tekemisestä, ei käsitteelli-

sesti toimi tämän toisen yrityksen johdon ja valvonnan alaisuudessa, jollei kyseessä ole 

TSL 1 luvun 7 §:n 3 momentin tarkoittama vuokratyö.  

ESAVI 14.6.2019 dnro 3838/2019: Tapauksessa AVI selvitti erityisesti sitä, voiko vä-

litysliikelaissa vaadittu palvelussuhde muodostua välitysliikkeen, laskutuspalveluyri-

tyksen ja välitysliikkeen nimiin välitystehtäviä suorittavan henkilön välisen yhteistyö-

sopimuksen perusteella. Yhteistyösopimuksen perusteella välitystoimintaa harjoitettiin 

välitysliikkeen nimissä ja lukuun, välitysliikkeen vastuuvakuutuksen piirissä ja liikkeen 

vastaavan hoitajan valvonnan alaisena. Sopimuksen mukaan välitysliikkeellä oli milloin 

tahansa oikeus tarkastaa välittäjän tekemiä toimeksiantosopimuksia ja välitystoimeksi-

antoihin kuuluvia asiakirjoja. Välitysliikkeellä oli sopimuksen mukaan myös vastuu asi-

akkaaseen nähden aiheutuneesta vahingosta. Toimeksiantojen hoitamisista syntyneet 

provisiot laskutettiin laskutuspalveluyrityksen kautta välitysliikkeeltä. Välitysliike kat-

soi, että sillä oli välitysliikkeen, laskutuspalveluyrityksen ja välitystehtäviä suorittavan 

henkilön väliseen sopimukseen perustuva tosiallinen oikeus ohjata ja valvoa välitysteh-

täviä kyseisen sopimuksen perusteella suorittavan henkilön toimintaa. Välitystehtäviä 

suorittava henkilö ei sopimuksen perusteella kuitenkaan ollut työsuhteessa välitysliik-

keeseen tai toiminut välitysliikkeen johdossa. Sopimuksessa oli lisäksi useita ehtoja, 

jotka korostivat välitystehtäviä suorittavan henkilön itsenäisyyttä.  

 

AVI totesi, että tapauksessa välitysliikkeelle ei voitu katsoa syntyneen välitysliikelain 

edellyttämää riittävää direktio-oikeutta sen nimiin välitystehtäviä suorittavaan henki-

löön välitysliikkeen, välitystehtäviä välitysliikkeen nimissä suorittavan luonnollisen 

henkilön ja laskutuspalveluyrityksen välisen sopimuksen ehtojen perusteella. Direktio-

oikeuden puuttumisen vuoksi ei voitu katsoa, että sopimuksen perusteella välitysliik-

keen nimissä välitystehtäviä suorittavat henkilöt olisivat välitysliikkeen palveluksessa 

välitysliikelain 5 §:n tarkoittamassa mielessä. AVI totesi ratkaisussaan, että sen käsitys 

palveluksessa olon käsitteen sisällöstä on se, ettei välitysliikkeen sopimus toisen yrityk-

sen kanssa voi synnyttää palveluksessa oloa välitysliikkeeseen, mikäli kyseessä ei ole 

TSL 1 luvun 7 §:n 3 momentin tarkoittama vuokratyö. AVI antoi välitysliikkeelle va-

roituksen. AVI katsoi, että välitysliike toimi vastoin välitysliikelain 5 §:ää käyttäessään 

mainittua sopimusta. Välitystehtäviä suorittavat henkilöt eivät sopimuksen perusteella 

olleet välitysliikkeen palveluksessa välitysliikelain edellyttämällä tavalla. 
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Kyseisen varoituspäätöksen perusteluissa on tarkasteltu palveluksessa olon käsitettä 

myös muualla elinkeino-oikeudellisessa lainsäädännössä. Ratkaisussa todetaan, että 

AVIn näkemyksen mukaan palveluksessa olon käsitettä on tulkittava elinkeino-oikeudel-

lisessa lainsäädännössä yhtenäisesti. Ratkaisussa on viitattu esimerkinomaisesti perintä-

toiminnan harjoittajien rekisteröinnistä annetun lain (411/2018), vakuutusedustuksesta 

annetun lain (570/2005), ryhmärakentamislain (190/2015) sekä yksityisistä turvallisuus-

palveluista annetun lain (1085/2015) säännöksiin ja niitä koskeviin hallituksen esityksiin 

ja säännösten soveltamista koskeviin ohjeisiin, joiden mukaan palveluksessa oleviksi on 

katsottu työsuhteessa olevat työntekijät sekä johtoon kuuluvat henkilöt.240  

 

Sopimuksen ehdoissa välitysliikkeelle annettua oikeutta tarkastaa tehtyjä toimeksiantoja 

välitysliikelain 5 §:n vaatimassa laajuudessa ei AVIn mukaan yksin voida rinnastaa di-

rektio-oikeuteen, joka oikeuttaa johtamaan ja valvomaan välitystehtäviä suorittavan hen-

kilön työntekoa. Kun tämä direktio-oikeus puuttuu, ei voida katsoa, että sopimuksen pe-

rusteella välitysliikkeen nimissä välitystehtäviä suorittavat henkilöt olisivat välitysliik-

keen palveluksessa välitysliikelain 5 §:n tarkoittamassa mielessä.  

 

Laskutuspalveluyrityksen käytön osalta AVI viittasi ratkaisussaan myös Verohallinnon 

ja eläkevakuutusyhtiöiden linjauksiin siitä, pidetäänkö laskutuspalveluyritystä käyttävää 

henkilöä palkansaajana vai yrittäjänä. Eläkevakuutusyhtiöiden linjauksen mukaan lasku-

tuspalveluyritystä käyttävä työn suorittaja on yleensä yrittäjä, jonka on vakuutettava it-

sensä yrittäjän eläkelakien mukaan, jos säädetyt edellytykset täyttyvät.241 AVI totesi kui-

tenkin jäljempänä perusteluissaan, ettei tapauksessa ole tarpeen selvittää sitä, pidetäänkö 

henkilöä vero- tai työeläkelainsäädännössä palkansaajana vai yrittäjänä. Oleellista väli-

tysliikelain 5 §:n mukaisen palvelussuhteen kannalta sen sijaan on välitysliikkeen direk-

tio-oikeus välitystehtäviä suorittavaan henkilöön. 

 
240 Esimerkiksi perintätoiminnan harjoittajien rekisteröinnistä annetun lain (411/2018) 4 §:n mukaan perin-

tätoiminnan harjoittajalla on oltava palveluksessaan perintätoiminnasta vastaava henkilö. Lain hallituksen 

esityksen 4 §:ää koskevien yksityiskohtaisten perustelujen mukaan palveluksessa olemisella tarkoitetaan 

ensisijaisesti sitä, että vastaava henkilö on työsuhteessa perintätoiminnan harjoittajaan. Hallituksen esityk-

sen mukaan palveluksessa oloon rinnastetaan se, että vastaavana henkilönä voi olla myös perintätoimintaa 

harjoittavan oikeushenkilön toimielimen jäsen. Siten esimerkiksi osakeyhtiömuotoisen perintätoiminnan 

harjoittajan hallituksen jäsen tai toimitusjohtaja olisi perintätoiminnan harjoittajan palveluksessa säännök-

sessä tarkoitetulla tavalla. HE 206/2017 vp, s. 22. 
241 Verohallinto 2020, 8 Vakuutetun sairausvakuutusmaksun peruste. 
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Tapauksessa välitysliikelain 3 §:n rekisteröitymisvelvollisuuden noudattamisen osalta 

huomioitavaa on se, ettei välittäjä ollut sopimuksen perusteella työsuhteessa välitysliik-

keeseen ja välittäjä vastasi itse eläkelakiin liittyvistä velvoitteistaan, toimi itsenäisesti ja 

laskutti toimeksiannon hoitamisista syntyneet provisiot laskutuspalvelun kautta. Sopi-

muksen osapuolista ainoastaan välitysliike oli rekisteröityneenä välitysliikerekisteriin. 

Helsingin hallinto-oikeus on 25.2.2012 antamassaan päätöksessä t. 12/0512/6 todennut, 

ettei osakeyhtiö voinut harjoittaa kiinteistönvälitystä välitysliikerekisteriin rekisteröity-

neen välitysliikkeen nimiin. Tapauksessa osakeyhtiö ei ollut välitysliikelain 3 §:n edel-

lyttämällä tavalla rekisteröitynyt välitysliikkeeksi välitysliikerekisteriin, mutta solmi ja 

hoiti välitystoimeksiantoja rekisterissä olleen välitysliikkeen nimiin. Myös Hämeenlin-

nan hallinto-oikeuden 25.10.2017 antamassa lainvoimaisessa päätöksessä t. 17/0469/1 

katsottiin, etteivät välitysliikkeen ja toisen yrityksen (yksityinen elinkeinonharjoittaja tai 

yhtiö) välisen sopimuksen perusteella työskennelleet henkilöt suorittaneet välitystehtäviä 

välitysliikkeessä välitysliikelain 5 §:n tarkoittamalla tavalla välitysliikkeen johdon ja val-

vonnan alaisena.  

 

Hämeenlinnan hallinto-oikeus on 17.8.2020 antamassaan päätöksessä t. 20/0764/1 ku-

monnut edellä selostetun aluehallintoviraston palveluksessa oloa koskevan varoituspää-

töksen. Hämeenlinnan hallinto-oikeus on ratkaisussaan katsonut, ettei AVI voinut antaa 

välitysliikkeelle varoitusta käyttämällään perusteella. Hämeenlinnan hallinto-oikeuden 

mukaan asiassa ei ollut ratkaisevaa merkitystä sillä, miten välitysliikkeen ja välittäjän 

välistä työsuhdetta on arvioitava työsopimuslain perusteella, vaan ratkaiseva merkitys on 

välitysliikkeen johto- ja valvontaoikeuden ulottuvuudella. Hallinto-oikeuden ratkaisun 

mukaan välitysliikelain 5 §:n mukaista palveluksessa oloa arvioitaessa ei voida vedota 

myöskään muuhun elinkeino-oikeudelliseen lainsäädäntöön, joka koskee nimenomaista 

kiinteistönvälityksestä poikkeavaa toimialaa. Asiassa saadun selvityksen perusteella hal-

linto-oikeus katsoi henkilöiden olevan välitysliikkeen palveluksessa välitysliikelain tar-

koittamalla tavalla.  

 

Etelä-Suomen aluehallintovirasto on samana päivänä edellä käsitellyn päätöksen kanssa 

tehnyt hyvin samansisältöisen päätöksen, joka kohdistui saman välitysliikeketjun toiseen 

liikkeeseen. Ratkaisu eroaa edellä käsitellystä päätöksestä (ESAVI 14.6.2019 dnro 
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3838/2018) siltä osin, että varoituksen perusteeksi on palveluksessa olon velvoitteen li-

säksi toissijaisesti esitetty ammattipätevyysvaje. 

ESAVI 14.6.2019 dnro 23634/2018: Tapauksessa selvitettiin ensinäkin, olivatko kiin-

teistönvälittäjät ja myyntiedustajat välitysliikkeen palveluksessa välitysliikelain mukai-

sesti ja toiseksi, täyttyikö välitysliikkeen ammattipätevyysvaatimus. Välitysliikkeellä 

oli käytössään yhteistyösopimus, jonka osapuolina olivat välitysliike, välitystehtäviä 

suorittava luonnollinen henkilö sekä laskutuspalveluyritys. AVI totesi, että direktio-oi-

keuden puuttumisen johdosta se ei voi katsoa, että yhteistyösopimuksen perusteella vä-

litysliikkeen nimissä välitystehtäviä suorittavat henkilöt olisivat välitysliikkeen palve-

luksessa välitysliikelain 5 §:n mukaisella tavalla.  

 

AVI antoi välitysliikkeelle varoituksen. Välitysliike toimi vastoin välitysliikelain 5 §:ää 

käyttäessään edellä mainittua sopimusta. Sopimuksen nojalla välitystehtäviä suoritta-

vien henkilöiden ei voitu katsoa olleen välitysliikkeen palveluksessa välitysliikelain 5 

§:n edellyttämällä tavalla. AVI katsoi päätöksessään toissijaisesti, jos mahdollisen vali-

tuksen johdosta hallinto-oikeus katsoo AVIn näkemyksestä poiketen, että palveluksessa 

olon velvoite on kyseessä olevassa tapauksessa täyttynyt, että välitysliike on toiminut 

vastoin välitysliikelain 5 §:ää, koska välitysliikkeessä on ollut yli kolme kuukautta kes-

tänyt ammattipätevyysvaje. Välitysliikkeessä välitystehtäviä hoiti tarkasteltavalla ajan-

jaksolla yhdeksän henkilöä, joista vain kolmella oli LKV-kokeessa osoitettu ammatti-

pätevyys. 

 

Etelä-Suomen AVI on myös 13.11.2019 antamassaan päätöksessä arvioinut, minkälaista 

sopimussuhdetta välitysliikelain 5 §:n mukainen palveluksessa olon vaatimus edellyttää 

välitysliikkeen ja sen nimissä välitystehtäviä suorittavan henkilön välillä. Tapauksessa 

arvion kohteena oli kaksi sisällöltään hieman toisistaan eroavaa sopimusta, joiden osa-

puolina oli samaan tapaan edellisten tapausten kanssa välitysliikkeen ja välitystehtäviä 

suorittavan lisäksi laskutuspalveluyritys. Tässäkin tapauksessa AVI katsoi toissijaisesti, 

jos mahdollisen valituksen johdosta hallinto-oikeus katsoo AVIn näkemyksestä poiketen, 

että palveluksessa olon velvoite on kyseessä olevassa tapauksessa täyttynyt, että välitys-

liike on toiminut vastoin välitysliikelain 5 §:ää, koska välitysliikkeessä oli yli kolme kuu-

kautta kestänyt ammattipätevyysvaje. 

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

kaan välitysliikkeen henkilökuntaan kuului 15 henkilöä, joista välitystehtäviä suoritti 
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yhdeksän henkilöä. Välitystehtäviä suorittavista yhdeksästä henkilöstä neljällä oli 

LKV-kokeessa osoitettu ammattipätevyys. Välitysliike toimitti AVIlle toimeksiantoso-

pimuksen, jonka osapuolina olivat välitysliike, välitystehtäviä suorittava luonnollinen 

henkilö sekä laskutuspalveluyritys. Toimeksiantosopimuksen mukaan toimeksisaaja 

toimi kevytyrittäjänä, jolloin laskutuspalveluyritys hoiti laskutustoiminnan. Sopimuk-

sen mukaan toimeksisaaja vastasi itsenäisesti kaikista omista velvoitteista ja vastuista, 

laskutuspalveluyrityksen kautta.  

 

AVI antoi välitysliikkeelle varoituksen katsoessaan, etteivät välitystehtäviä suorittavat 

henkilöt olleet toimeksiantosopimuksen perusteella työsuhteessa välitysliikkeeseen vä-

litysliikelain 5 §:n edellyttämällä tavalla. AVI katsoi tapauksessa toissijaisesti, jos mah-

dollisen valituksen johdosta hallinto-oikeus katsoo AVIn näkemyksestä poiketen, että 

palveluksessa olon velvoite on kyseessä olevassa tapauksessa täyttynyt, että välitysliike 

on toiminut vastoin välitysliikelain 5 §:ää, koska välitysliikkeessä on ollut yli kolme 

kuukautta kestänyt ammattipätevyysvaje. AVIn saamien selvitysten perusteella välitys-

tehtäviä oli tarkasteltavalla ajanjaksolla suorittanut 11 henkilöä, joista viidellä oli LKV-

pätevyys. 

 

Aluehallintovirasto on myös katsonut, ettei henkilön voida katsoa olevan välitysliikkeen 

palveluksessa yksityisen elinkeinonharjoittajan ja välitysliikkeen välisen sopimuksen pe-

rusteella. Välitysliike toimii vastoin välitysliikelain 5 §:ää, jos se käyttää edellä mainittua 

sopimusta. 

ESAVI 19.11.2019 dnro 27893/2019: Tapauksessa välitystehtäviä suorittava henkilö 

laskutti välityspalkkion erillisen toiminimen kautta. Kyseinen henkilö ei ollut työsuh-

teessa välitysliikkeeseen eikä kuulunut välitysliikkeen lakisääteisiin toimielimiin. Hen-

kilö oli sopimussuhteessa yksityisenä elinkeinonharjoittajana välitysliikkeen kanssa. 

AVI ei katsonut välitysliikkeelle syntyvän palvelussuhteeseen kuuluvaa direktio-oi-

keutta yksityisen elinkeinonharjoittajan ja välitysliikkeen välisen sopimuksen perus-

teella. AVI antoi välitysliikkeelle varoituksen, koska välitysliike oli käyttäessään edellä 

mainittua sopimusta yksityisen elinkeinonharjoittajan kanssa toiminut vastoin välitys-

liikelain 5 §:ää, jonka perusteella välitysliikkeen välitystehtäviä suorittavien henkilöi-

den tulee olla välitysliikkeen palveluksessa. 

 

Seuraavassa 17.1.2020 annetussa varoituspäätöksessä AVI on katsonut, että välitysliike 

toimi vastoin välitysliikelain 5 §:ää, koska asiamiessopimuksen perusteella ei toteutunut 
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se, että välitystehtäviä suorittavien henkilöiden tulee olla välitysliikkeen palveluksessa. 

AVI tutki tapauksessa toissijaisesti myös ammattipätevyysvaatimusten täyttymistä. 

LSSAVI 17.1.2020 dnro 19689/2019: Välitysliike toimitti AVIlle selvityksensä liit-

teenä kahden eri yrityksen kanssa tehdyt asiamiessopimukset. Asiamiessopimuksen 

mukaan yritys vastasi itse kuluistaan ja toimi itsenäisenä yrittäjänä päättäen itse esimer-

kiksi välitystoimintaan käyttämänsä ajan. Sopimuksen ehtojen mukaan yrityksen ja vä-

littäjän välille ei syntynyt työsuhdetta. AVI katsoi, että välitysliikkeen, välitysliikkeelle 

välitystehtäviä suorittavan luonnollisen henkilön ja asiamiessopimuksen ehtojen perus-

teella välitysliikkeelle ei voitu katsoa syntyneen välitysliikelain mukaista riittävää työn-

johto- ja -valvontaoikeutta sen nimiin välitystehtäviä suorittavaan henkilöön. Koska 

edellä mainittu direktio-oikeus puuttui, ei voitu katsoa, että asiamiessopimuksen perus-

teella välitysliikkeen nimissä välitystehtäviä suorittavat henkilöt olisivat olleet välitys-

liikkeen palveluksessa välitysliikelain 5 §:n mukaisella tavalla.  

 

AVI antoi välitysliikkeelle varoituksen. AVI katsoi, että välitysliike toimi vastoin väli-

tysliikelain 5 §:ää, koska asiamiessopimuksen perusteella ei toteutunut välitysliikelain 

5 §:n mukaisesti se, että välitystehtäviä suorittavien henkilöiden tulee olla välitysliik-

keen palveluksessa. AVI tutki tapauksessa toissijaisesti myös sen, oliko välitysliikelain 

5 §:n mukainen ammattipätevyysvaatimus täyttynyt. Välitysliikkeen toimittaman selvi-

tyksen mukaan tilanteen voitiin katsoa korjaantuneen.  

 

Aluehallintovirastojen ratkaisukäytännössä on todettu, että edellä selostetut sopimussuh-

teet eivät muodosta välitysliikelain 5 §:ssä tarkoitettua palvelussuhdetta. Palvelussuhteen 

ei ole katsottu muodostuvan tilanteissa, joissa sopimus on ollut kahden elinkeinonharjoit-

tajan välinen ja sopimuksen ehdoissa on esimerkiksi korostettu työtä suorittavan osapuo-

len itsenäisyyttä ja laskutus on tehty tämän erillisen oikeushenkilön kautta. Palvelussuh-

teen ei ole katsottu muodostuvan myöskään silloin, kun sopimuksen osapuolina ovat ol-

leet välitysliike, laskutuspalveluyritys ja luonnollinen henkilö, joka suorittaa sopimuksen 

perusteella välitystehtäviä välitysliikkeen nimissä.  

 

Hallinto-oikeus on aluehallintoviraston näkemyksestä poiketen katsonut, että välitysliik-

keen, laskutuspalveluyrityksen ja luonnollisen henkilön välisen sopimussuhteen perus-

teella välitysliikkeen ja luonnollisen henkilön välille voi muodostua palvelussuhde. Sekä 

hallinto-oikeuden ja aluehallintoviraston ratkaisuista käy ilmi yhteinen näkemys siitä, että 
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merkittävää palveluksessa olon arvioimisen kannalta on välitysliikkeen johto- ja valvon-

taoikeuden ulottuvuus. Hallinto-oikeus ei nähnyt palvelussuhteen muodostumisen es-

teeksi sopimuksen ehtoja, jotka muun muassa korostivat välitystehtäviä suorittavan hen-

kilön itsenäistä asemaa.   

  



76 
 

5 VÄLITYSLIIKKEIDEN VALVONTA 

5.1 Valvova viranomainen ja viranomaisen tiedonsaantioikeus 

 

Kiinteistönvälitysliikkeiden ja vuokrahuoneiston välitysliikkeiden valvonnasta vastaa vä-

litysliikelain 17 §:n 1 momentin mukaisesti aluehallintovirasto. AVI valvoo välitysliike-

rekisteriin merkittyjen välitysliikkeiden toiminnan lainmukaisuutta muun muassa valvo-

malla liikkeiden markkinointi-ilmoittelua, käsittelemällä liikkeiden toiminnasta tehtyjä 

ilmoituksia sekä tekemällä valvontakäyntejä liikkeisiin.242  

 

Aluehallintovirastolle voi tehdä ilmoituksen välitysliikkeen epäillystä virheellisestä toi-

minnasta. Ilmoituksen voi tehdä vapaamuotoisesti tai AVIn verkkosivuilta löytyvää il-

moitus/toimenpide lomaketta käyttäen. Ilmoituksesta tulee käydä ilmi, mitä välittäjän me-

nettelyä tai toimenpidettä ilmoituksen tekijä pitää epäasianmukaisena tai virheellisenä. 

Ilmoitukseen voi myös liittää asiaan liittyviä asiakirjoja, kuten myyntiesitteen, ostotar-

jouksen, kauppakirjan tai toimeksiantosopimuksen.243  

 

Aluehallintovirasto valvoo myös oma-aloitteisesti, että rekisteriin merkityt välitysliikkeet 

noudattavat välitysliikkeitä koskevaa lainsäädäntöä ja hyvää välitystapaa. Kunkin väli-

tysliikkeen toimintaa valvoo se AVI, jonka toimialueella välitysliikkeen hallintoa pääasi-

allisesti hoidetaan. Jos välitysliikkeellä on toimipaikkoja eri puolilla Suomea, valvon-

nasta vastaava AVI määräytyy välitysliikkeen hallinnollisen toimipaikan perusteella.244 

Alalla toimivissa franchising-ketjuissa toimivia välitysliikkeitä valvoo tavallisesti eri vi-

rastot, jos kukin liike on merkitty oman alueensa rekisteriin itsenäisinä yrityksinä.245 

 

Välitysliikkeen on välitysliikelain 17 §:n 2 momentin mukaan salassapitosäännösten es-

tämättä pyynnöstä annettava AVIlle toimeksiantopäiväkirja ja siihen liittyvät asiakirjat 

sekä muut valvontaa varten tarvittavat asiakirjat ja tiedot. Momentissa mainitaan nimen-

omaisesti, että välitysliikkeen on annettava tiedot salassapitosäännösten estämättä. Val-

 
242 AVI 2020a, Valvonta ja ilmoitukset. 
243 AVI 2020a, Valvonta ja ilmoitukset. 
244 HE 196/2012 vp, s. 3. 
245 Kasso 2014, s. 19. 
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vontaa varten tarvittavat asiakirjat ja tiedot on siten annettava AVIlle, vaikka ne sisältäi-

sivät sellaisia välitysliikkeen asiakkaan henkilöön liittyviä tietoja, joita välitysliike ei 

muuten saisi ilmaista ulkopuoliselle tai, vaikka ne sisältäisivät asiakkaan liike- tai am-

mattisalaisuudeksi luokiteltavia tietoja.246 AVIlla on lisäksi välitysliikelain 17 §:n 3 mo-

mentin (465/2017) mukainen oikeus saada salassapitosäännösten estämättä sakon täytän-

töönpanosta annetun lain (672/2002) 46 §:ssä tarkoitetusta sakkorekisteristä tiedot, jotka 

ovat välttämättömiä vastaavan hoitajan ja välitysliikelain 5 a §:n 3 momentissa sekä 8 §:n 

1 momentin 3 kohdassa tarkoitetun henkilön luotettavuuden selvittämiseksi tai 19 §:ssä 

tarkoitettua rekisteristä poistamista varten. AVIn oikeudesta saada tietoja rikosrekisteristä 

säädetään erikseen.  

 

Aluehallintovirasto valvoo välitysliikkeiden toiminnan lisäksi myös välitysliikkeiden re-

kisteröinnin edellytysten täyttymistä. AVIn on välitysliikelain 19 §:n (1523/2009) mu-

kaan poistettava välitysliike rekisteristä, jos 8 §:n 1 momentin 1–4 kohdassa säädetyt re-

kisteröinnin edellytykset eivät enää täyty. AVI valvoo siten, että rekisteri-ilmoituksen te-

kijä täyttää rekisteröinnin edellytykset myös rekisteröintipäätöksen antamisen jälkeen. 

AVIlla on välitysliikelain 5 a §:n 4 momentin mukaan oikeus saada rekisteröinnin edel-

lytyksenä olevan luotettavuuden selvittämiseksi ja rekisteristä poistamista varten salassa-

pitosäännösten estämättä ja maksutta viranomaiselta ja julkista tehtävää hoitavalta tietoja 

välitysliikkeen veroihin, lakisääteisiin eläke-, tapaturma- tai työttömyysvakuutusmaksui-

hin taikka Tullin perimiin maksuihin liittyvien rekisteröitymis-, ilmoitus- ja maksuvel-

vollisuuksien hoitamisesta, toiminnasta, taloudesta sekä kytkennöistä. Lisäksi AVIlla on 

oikeus saada näitä 4 momentissa tarkoitettuja tietoja vastaavat tiedot myös ilmoituksen 

tekijään liittyvästä Harmaan talouden selvitysyksiköstä annetun lain (1207/2010) 2 §:ssä 

tarkoitetusta organisaatiosta ja 3 momentissa tarkoitetuista henkilöistä (välitysliikelain 5 

a §:n 5 momentti). AVIlla on myös oikeus saada tietoja Keskuskauppakamarin välittäjä-

koelautakunnan pitämästä välittäjäkokeen suorittaneiden rekisteristä (Välitysliikelain 16 

a §).  

 

 
246 HE 61/2000 vp, s. 21 s. 
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Aluehallintovirasto ei valvo välitysliikkeen laatimien arviokirjojen oikeellisuutta. Myös-

kään vahingonkorvausasioiden ja muiden yksityisoikeudellisten vaatimusten ratkaisemi-

nen ei kuulu AVIn, vaan yleisten tuomioistuinten toimivaltaan. Myös kuluttajariitalauta-

kunta voi antaa ratkaisusuosituksen kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan välisessä riita-

asiassa.247 Aluehallintoviraston ohella alan liitto SKVL valvoo sen jäsenyrityksinä ole-

vien noin 470 välitysliikkeen toimintaa ja edellyttää, että sen jäsenyritykset toimivat vä-

lityslainsäädännön ja hyvän välitystavan mukaisesti. SKVL:ään kuuluvan välitysliikkeen 

toiminnasta välitysliikkeen asiakas voi halutessaan tehdä kirjallisen valituksen myös 

SKVL:lle. Liiton jäsenistä tehdyt jatkotoimenpiteitä vaativat valitukset käsittelee 

SKVL:ssä eettisen toiminnan valiokunta, jolla on oikeus antaa jäsenelleen huomautus lii-

ton omien ohjeiden, lainsäädännön tai hyvän välitystavan vastaisesta toiminnasta. Valio-

kunta voi huomautuksen antamisen lisäksi toistuvien tai poikkeuksellisen vakavien lai-

minlyöntien tapauksissa esittää liiton hallitukselle jäsenen erottamista.248  

 

5.2 Pakkokeinot ja muutoksenhaku 

5.2.1 Kehotus ja varoitus 

 

Välitysliikelain 18 §:n 2 momentin mukaan välitysliikkeen laiminlyödessä lain 7 §:n 3 

momentissa, 10 tai 11 §:ssä säädetyn taikka 17 §:n 2 momentista johtuvan velvollisuuden, 

AVI voi kehottaa välitysliikettä täyttämään tuon velvollisuuden määräajan kuluessa. Ke-

hotusta voidaan siten käyttää tilanteissa, joissa välitysliike ei ole ilmoittanut AVIlle re-

kisteritietojen muutoksista viipymättä tai uudesta vastaavasta hoitajasta viimeistään kuu-

kauden kuluttua siitä, kun edellisen tehtävä on päättynyt, sekä silloin, kun välitysliike ei 

ole säilyttänyt sen haltuun luovutettuja asiakasvaroja välitysliikelain 11 §:ssä tarkoitetulla 

tavalla. AVI voi antaa välitysliikkeelle kehotuksen myös silloin, kun välitysliike laimin-

lyö toimeksiantopäiväkirjaa koskevat velvollisuudet (välitysliikelain 10 §) tai, kun väli-

tysliike ei pyynnöstä huolimatta täytä välitysliikelain 17 §:n 2 momentin mukaista tie-

donantovelvollisuuttaan antamalla AVIlle toimeksiantopäiväkirjaa ja muita valvontaa 

varten tarvittavia asiakirjoja ja tietoja.  

 

 
247 AVI 2020a, Valvonta ja ilmoitukset. 
248 SKVL 2020. 
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Aluehallintovirasto voi antaa välitysliikkeelle varoituksen, mikäli vastaava hoitaja lai-

minlyö välitysliikelain 5 §:n 1 momentissa säädetyn velvollisuuden (välitysliikelain 18 

§:n 2 momentti). Välitysliikkeelle voidaan siten antaa varoitus, jos välitysliikkeen vas-

taava hoitaja ei ole huolehtinut siitä, että välitystoimintaa harjoitetaan lainmukaisesti ja 

hyvää välitystapaa noudattaen. AVI voi antaa välitysliikkeelle varoituksen myös silloin, 

jos välitysliikkeen vastaava hoitaja ei ole huolehtinut siitä, että välitystehtäviä suoritta-

villa on tehtävän edellyttämä riittävä ammattitaito ja vähintään puolella välitysliikkeen 

palveluksessa ja sen jokaisessa toimipaikassa välitystehtäviä suorittavista on lain mukai-

nen ammattipätevyys.  

 

5.2.2 Toimintakielto ja rekisteristä poistaminen  

 

Vakavien tai annetusta kehotuksesta tai varoituksesta huolimatta toistuvien laiminlyön-

tien osalta AVIlla on välitysliikelain 18 §:n 2 momentin mukainen oikeus kieltää osaksi 

tai kokonaan välitysliikkeen toiminta määräajaksi. Määräaikainen toimintakielto voi kes-

tää enintään kuusi kuukautta.  

 

Välitysliikelain esitöiden mukaan määräaikainen toimintakielto saattaa olla aiheellinen 

muun muassa silloin, jos välitysliike ei ole pitänyt asiakasvaroja erillään omista varois-

taan tai toimeksiantopäiväkirjaa ei ole pidetty lainkaan taikka kun vastaava hoitaja on 

laiminlyönyt valvontavelvollisuutensa toistuvasti annetusta varoituksesta huolimatta. 

Määräaikainen toimintakielto voidaan vakavissa laiminlyöntitapauksissa määrätä välitys-

liikkeelle heti.249 

 

Toimintakieltopäätöksen sisältöön voivat vaikuttaa myös vain tietyssä välitystoiminta-

muodossa ilmenneet laiminlyönnit. Toimintakielto voidaan esimerkiksi kiinteistönväli-

tysliikkeessä kohdistaa vain liikkeen harjoittamaan vuokrahuoneiston välitystoimintaan 

silloin, jos havaitut laiminlyönnit ovat koskeneet nimenomaan välitysliikkeen vuokrahuo-

 
249 HE 61/2000 vp, s. 22. 
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neiston välitystoimintaa. Tällöin toimintakieltoa ei välttämättä ole tarvetta ulottaa koske-

maan myös välitysliikkeen harjoittamaa kiinteistönvälitystoimintaa. Kielto voidaan ra-

joittaa koskemaan myös esimerkiksi vain määrätyn toimipaikan välitystoimintaa.250  

 

Välitysliikelain vastaisesti ilman rekisteröintiä harjoitettava välitysliiketoiminta on väli-

tysliikelain 18 §:n 1 momentin mukaan kiellettävä. Toimintakieltopäätös voidaan siten 

kohdistaa myös tahoon, joka ei ole AVIn välitysliikerekisterissä. Yleensä tällainen kielto 

kohdistuu välitystoimintaa harjoittavaan elinkeinonharjoittajaan. Kielto on mahdollista 

erityisestä syystä kohdistaa myös elinkeinonharjoittajan palveluksessa olevaan henkilöön 

tai muuhun, joka toimii tämän lukuun (välitysliikelain 18 §:n 1 momentti). Aihetta hen-

kilöön kohdistuvaan kieltoon voi välitysliikelain hallituksen esityksen mukaan olla esi-

merkiksi silloin, jos on syytä uskoa, että yritykselle määrättyä kieltoa aiotaan kiertää jat-

kamalla ilman rekisteröintiä harjoitettavaa välitysliiketoimintaa uudessa yrityksessä. Toi-

mintakieltopäätöksen ja sitä koskevan rekisterimerkinnän tekee se AVI, jonka alueella 

välitystoimintaa on ilman rekisteröintiä harjoitettu.251  

 

Aluehallintoviraston käytössä olevista pakkokeinoista ankarin on rekisteristä poistami-

nen. Rekisteristä poistamisen myötä välitysliike menettää kokonaan oikeutensa harjoittaa 

välitystoimintaa.252 AVIn on välitysliikelain 19 §:n 1 momentin mukaisesti poistettava 

välitysliike pitämästään rekisteristä, jos: 

1) välitysliike on lopettanut toimintansa; 

2) 8 §:n 1 momentin 1–4 kohdassa säädetyt rekisteröinnin edellytykset eivät enää täyty; 

3) välitysliike harjoittaa välitystoimintaa toisen välikätenä; 

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

tajaa eikä välitysliike ole aluehallintoviraston kehotuksessa asetetussa määräajassa il-

moittanut uutta vastaavaa hoitajaa; tai 

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

laiminlyöntejä ja liikkeelle on jo aiemmin asetettu määräaikainen toimintakielto. 

 

 
250 HE 61/2000 vp, s. 22 s. 
251 HE 61/2000 vp, s. 22. 
252 HE 196/2012 vp, s. 4. 
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Välitysliikelain 19 §:n 1 momentin 5 kohdan mukaan AVIn tulee poistaa välitysliike vä-

litysliikerekisteristä, jos välitysliikkeen tai sen vastaavan hoitajan toiminnassa ilmenee 

vakavia tai toistuvia laiminlyöntejä ja liikkeelle on jo aiemmin asetettu määräaikainen 

toimintakielto. Määräaikaista toimintakieltoa seuraavat laiminlyönnit voivat siten johtaa 

myös välitysliikkeen poistamiseen rekisteristä. 

 

Jos välitysliike on asetettu konkurssiin, säilyy se välitysliikelain 19 §:n 2 momentin 

(465/2017) mukaan konkurssin estämättä välitysliikerekisterissä kuuden kuukauden ajan. 

Konkurssipesän hoitaja on kuitenkin velvoitettu tekemään AVIlle viipymättä ilmoituksen 

välitysliikkeen konkurssiin asettamisesta. 

 

5.2.3 Uhkasakko 

 

Aluehallintovirastolla on välitysliikelain 18 §:n 3 momentin perusteella oikeus, mutta ei 

velvollisuutta asettaa antamansa kehotuksen tai kiellon tehosteeksi uhkasakko. Välitys-

liikelain vastaisesti ilman rekisteröintiä harjoitettavan välitystoiminnan kiellon tehos-

teeksi AVIlla on kuitenkin velvollisuus asettaa uhkasakko, jollei se erityisestä syystä ole 

tarpeetonta (välitysliikelain 18 §:n 3 momentti). Uhkasakkoon sovelletaan muutoin uh-

kasakkolain (1113/1990) säännöksiä.  

 

Välitysliikelain 20 §:n rangaistussäännösten mukaisesti se, joka tahallaan tai törkeästä 

huolimattomuudesta harjoittaa välitystoimintaa ilman rekisteröintiä taikka käyttää nimi-

kettä kiinteistönvälittäjä tai lyhennystä LKV tai nimikettä vuokrahuoneiston välittäjä, 

asunnonvälittäjä tai lyhennystä LVV välitysliikelain vastaisesti, on tuomittava välitystoi-

mintarikkomuksesta sakkoon, jollei teosta muualla laissa säädetä ankarampaa rangais-

tusta. Myös asiakasvarojen erillään pidosta lain 11 §:ssä asetettuja säännöksiä rikkova on 

tuomittava välitystoimintarikkomuksesta sakkoon, jollei teosta muualla laissa säädetä an-

karampaa rangaistusta. 

 

Uhkasakon suuruudesta säädetään uhkasakkolain 8 §:ssä. Uhkasakkolain 8 §:n mukaan 

uhkasakon suuruutta harkittaessa on otettava huomioon päävelvoitteen laatu ja laajuus, 

velvoitetun maksukyky ja muut asiaan vaikuttavat seikat. Uhkasakon määrään vaikuttaa 
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siten ainakin välitystoiminnan laajuus ja liikevaihdon suuruus. Uhkasakko tulisi mitoittaa 

siten, että se estää tehokkaasti asetetun kiellon rikkomisen. Uhkasakon tuomitsee mak-

settavaksi sen asettanut aluehallintovirasto.253 

 

5.2.4 Muutoksenhaku 

 

Aluehallintoviraston päätökseen välitysliikelain 18 ja 19 §:ssä tarkoitetussa asiassa saa 

välitysliikelain 21 §:n (1010/2015) 1 momentin mukaisesti hakea muutosta valittamalla 

hallinto-oikeuteen siten kuin hallintolainkäyttölaissa (586/1996) säädetään. Muuhun 

AVIn päätökseen saa välitysliikelain 21 §:n 2 momentin (67/2017) mukaisesti vaatia oi-

kaisua hallintolain säännösten mukaisesti. Oikaisuvaatimukseen annettuun päätökseen 

saa hakea muutosta valittamalla hallinto-oikeuteen hallintolainkäyttölain säädösten mu-

kaisesti. Uhkasakon asettamista ja maksettavaksi tuomitsemista koskevasta muutoksen-

hausta säädetään uhkasakkolaissa. 

 

Välitysliikelain mukaista päätöstä määräaikaisesta toimintakiellosta ja rekisteristä pois-

tamisesta on välitysliikelain 21 §:n 4 momentin mukaan noudatettava muutoksenhausta 

huolimatta, jollei valitusviranomainen toisin määrää. Välitysliikelain esitöissä tätä sään-

nöstä on perusteltu sillä, että määräaikainen toimintakielto perustuu vakaviin laiminlyön-

teihin, joten ei olisi asianmukaista antaa välitysliikkeen jatkaa toimintansa harjoittamista 

usein pitkäänkin kestävän valitusprosessin ajan. Rekisteristä poistaminen perustuu puo-

lestaan siihen, että välitysliike ei täytä enää rekisteröinnin edellytyksiä tai se on jatkuvasti 

tai vakavasti menetellyt lain vastaisesti. Välitysliikelain esitöiden mukaan välitysliikkeen 

asiakkaiden oikeusturvan voidaan katsoa edellyttävän, että määräaikaista toimintakieltoa 

tai rekisteristä poistamista koskeva päätös pannaan viivytyksettä täytäntöön.254 

 

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

oikeus myöntää valitusluvan (välitysliikelain 21 §:n 3 momentti (67/2017)). 

 
253 HE 61/2000 vp, s. 23. 
254 HE 61/2000 vp, s. 24. 
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6 AMMATTIPÄTEVYYSVAATIMUSTEN VALVONTA 

6.1 Valvonnan toteuttaminen 

 

Aluehallintovirasto valvoo osana välitysliikevalvontaa ammattipätevyysvaatimusten 

täyttymistä välitysliikkeissä. AVI on 19.10.2018 päivätyssä tiedotteessaan kertonut, että 

se tulee vuoden 2019 kevään jälkeen valtakunnallisesti selvittämään, ovatko välitysliike-

rekisterissä olevat välitysliikkeet noudattaneet toiminnassaan välitysliikelain 5 §:n 1 mo-

mentin ja välitysliikelain 3 §:n asettamia velvoitteita.  

 

Aluehallintovirasto on ajalla 1.1.2010–31.3.2020 antanut yhteensä 83 päätöstä, joissa se 

arvioi ammattipätevyysvaatimusten täyttymistä välitysliikkeessä ja sen toimipaikoissa. 

Osa näistä päätöksistä koskee myös palveluksessa olon vaatimuksen täyttymistä. Päätök-

sistä 74 on annettu 1.1.2016 jälkeen, laajennettujen ammattipätevyysvaatimusten tultua 

voimaan. Lainmuutoksen myötä AVI joutuu entistä useammin selvittämään, onko väli-

tystehtäviä suorittavilla henkilöillä välittäjäkokeessa osoitettu ammattipätevyys. Ammat-

tipätevyysvaatimusten täyttymisen valvonnan helpottamiseksi AVI sai lainmuutoksen 

yhteydessä oikeuden saada käyttöönsä teknisen käyttöyhteyden kautta tietoja välittäjäko-

keen suorittaneiden henkilöiden rekisteristä (välitysliikelain 16 a §:n 3 momentti).255 

 

Pääosin AVI on todennut päätöksissään epäilyn ammattipätevyysvajeesta syntyneen vä-

litysliikkeen verkkosivuilla ja myynti-ilmoituksista tehdyistä havainnoista. Valvoessaan 

ammattipätevyysvaatimusten noudattamista AVI käy läpi välitysliikkeen verkkosivuja 

sekä muuta markkinointiaineistoa. Markkinointia voidaan valvoa esimerkiksi liikkeen 

omilla verkkosivuilla, Facebook-sivuilla sekä Etuovi.com-, Oikotie.fi- ja muilla markki-

nointisivustoilla. Lisäksi voidaan käydä läpi myös liikkeen lehtimarkkinointia. AVI tekee 

saatavilla olevan aineiston perusteella havaintonsa siitä, ketkä suorittavat välitystehtäviä 

kussakin välitysliikkeen toimipaikassa. Henkilöiden LKV- tai LVV-kokeessa osoitettu 

ammattipätevyys voidaan tarvittaessa tarkistaa Keskuskauppakamarin pitämästä välittä-

jäkokeen suorittaneiden rekisteristä.  

 

 
255 HE 196/2012 vp, s. 10. 
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Kuvio 3. Ammattipätevyysvaatimusten täyttymisen arvioinnin vaiheet. 

 

 

Yllä olevassa kuviossa 3 on kuvattu ammattipätevyysvaatimusten täyttymisen arviointia 

neljään vaiheeseen eriteltynä. Kuviossa on yksinkertaistaen esitetty kunkin vaiheen osalta 

yksi pääkysymys, johon on selvitettävä vastaus, jotta tilannetta voidaan luotettavasti ar-

vioida. Vaiheisiin liittyy myös muita ratkaistavia kysymyksiä eikä esimerkiksi viimeinen 

vaihe tule silloin arvioitavaksi, jos aiempien vaiheiden perusteella todetaan, että ammat-

tipätevyysvaatimukset ovat täyttyneet. Myös vaiheiden järjestys voi vaihdella eri tilan-

teissa saatavilla olevien tietojen mukaan.  

 

Mikäli välitysliikkeen markkinoinnin perusteella on syytä epäillä, että ammattipätevyys-

vaatimusten täyttymisessä saattaa olla puutteita, AVI ryhtyy selvittämään asiaa tarkem-

min ja pyytää asiassa selvitystä välitysliikkeeltä. Selvitystä voidaan pyytää myös AVIin 

saapuneessa ilmoituksessa esitetyn epäilyn perusteella. Välitysliikkeiltä on pyydetty am-

mattipätevyysvaatimusten täyttymisen selvittämiseksi selvitystä esimerkiksi seuraavista 

asioista: 

− Välitystehtäviä suorittavat: 

o Ketkä liikkeen palveluksessa olevista henkilöistä ovat suorittaneet välitys-

tehtäviä tarkasteltavalla ajanjaksolla? (toimenkuvien selvittäminen) 

o Missä toimipaikassa kukin henkilö suorittaa välitystehtäviä päätoimisesti? 

Ammattipätevyysvaje

Onko ammattipätevyysvaje kestänyt yli kolme kuukautta?

Ammattipätevyys
Onko välitysliikkeen palveluksessa ja sen jokaisessa toimipaikassa välitystehtäviä suorittavista vähintään 

puolella välittäjäkokeessa osoitettu ammattipätevyys?

Palveluksessa olo

Ovatko välitystehtäviä suorittavat välitysliikkeen palveluksessa?

Välitystehtäviä suorittavat 

Ketkä suorittavat välitystehtäviä välitysliikkeessä ja sen kussakin toimipaikassa?
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− Palveluksessa olo: 

o Ketkä ovat olleet välitysliikkeen palveluksessa tarkasteltavalla ajanjak-

solla?  

o Millainen sopimussuhde välitysliikkeen ja sen palveluksessa välitystehtä-

viä suorittavien välillä on? 

− Ammattipätevyys: 

o Ketkä liikkeen palveluksessa olevista välitystehtäviä suorittavista henki-

löistä ovat suorittaneet välittäjäkokeen?  

− Ammattipätevyysvaje: 

o Milloin epäilty vaje ammattipätevien määrässä on alkanut? 

o Mistä mahdolliset puutteet johtuvat? 

o Mihin toimenpiteisiin asian korjaamiseksi on ryhdytty? 

 

Mikäli ammattipätevyysvaje ei ole välitysliikkeen näkemyksen mukaan kestänyt yhtäjak-

soisesti yli kolmea kuukautta, välitysliikettä on pyydetty osoittamaan se asiakirjojen 

avulla. AVI on pyytänyt välitysliikkeitä toimittamaan muun muassa seuraavia asiakirjoja 

ammattipätevyysvaatimusten täyttymisen toteen näyttämiseksi: 

− Toimeksiantopäiväkirjan ote tai jäljennökset välitysliikkeen nimissä olevista toi-

meksiantosopimuksista; 

− Myyntiesitteet ja ostotarjoukset; 

− Työ- tai osakassopimukset sekä palkkalaskelmat; 

− Muut asiakirjat, joiden perusteella voidaan katsoa, että ammattipätevyysvaje ei 

ole kestänyt yhtäjaksoisesti yli kolmea kuukautta. 

 

Aluehallintovirasto arvioi sillä käytettävissä olevan aineiston perusteella vastauksia ku-

viossa 3 esitettyihin kysymyksiin. Edellä mainittujen asiakirjojen perusteella AVI voi 

muodostaa käsityksen esimerkiksi kunkin henkilön työtehtävien laadusta sekä siitä, ketkä 

ovat osallistuneet välitystoimeksiantojen hoitamiseen aktiivisesti minäkin 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 näkyy vielä tut-

kittavien asioiden vireille tulo eriteltynä kunkin aluehallintoviraston osalta. Ilmoituksia 

välitysliikkeiden ammattipätevyysvaatimusten täyttymisestä on tehty selvästi eniten 

Länsi- ja Sisä-Suomen AVIn pitämän rekisterin välitysliikkeistä. Pohjois-Suomen AVI 

on puolestaan arvioinut ammattipätevyysvaatimusten täyttymistä vain oma-aloitteisen 

valvonnan kautta. 

 

 

 

 

 

Kuvio 4. Tutkittavien asioiden vireille tulo kussakin aluehallintovirastossa.256 

 

Kuviosta 5 ilmenee vielä aluehallintovirastoon tehtyjen ammattipätevyysvaatimusten 

täyttymistä koskevien ilmoitusten määrä eri ajankohtina. Kuten kuviosta näkyy, aluehal-

lintovirastoon tehdyistä ilmoituksista vain 10 prosenttia on tehty ennen uudistuneiden 

ammattipätevyysvaatimusten voimaantuloa ja yli puolet vuosina 2018 ja 2019. Ilmoitus-

ten määrä on lähtenyt kasvuun heti vuodesta 2016 alkaen. Ilmoituksia on tarkasteluajan-

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

 
256 Lapin AVI ei ole mukana kuviossa, koska sillä ei ollut yhtään tutkimusaihetta koskevaa päätöstä. 
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Kuvio 5. Aluehallintovirastoon tehtyjen ilmoitusten määrä eri ajankohtina. 

 

6.2 Toimenpiteet  

6.2.1 Annetut päätökset 

 

Aluehallintovirastojen päätösten perusteella on selvää, että ammattipätevyysvaatimusten 

täyttymisessä on paljon puutteita ja kaikille välitysliikkeille ei ole selvää, mitä asioita 

ammattipätevyysvaatimusten osalta on otettava käytännössä huomioon. Tutkittavat pää-

tökset kohdistuivat 69 eri välitysliikkeeseen. Seuraava kuvio 6 osoittaa, mihin ratkaisui-

hin aluehallintovirastot ovat ammattipätevyysvaatimuksia ja palveluksessa oloa koske-

vissa valvonta-asioissaan päätyneet.  

 

 

 

 

Kuvio 6. Tutkittavien päätösten ratkaisut. 
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Aluehallintoviraston selvittäessä ammattipätevyysvaatimusten täyttymistä välitysliik-

keissä, yli puolessa tapauksista välitysliikkeelle on annettu ammattipätevyysvaatimuk-

seen liittyvistä laiminlyönneistä joko varoitus, määräaikainen toimintakielto, kehotus tai 

välitysliikkeen huomiota on kiinnitetty lain edellyttämien ammattipätevyysvaatimusten 

täyttymiseen. Selvitetyistä epäilyistä 41 ei antanut lopulta aihetta toimenpiteisiin.  

 

Yleisin toimenpide ammattipätevyysvaatimuksia käsittelevissä tapauksissa on ollut va-

roitus. AVI on 15.12.2015 päivätyssä tiedotteessaan kertonut, että välitysliikkeelle tullaan 

antamaan lähtökohtaisesti varoitus, jos havaitaan, että vastaava hoitaja ei ole huolehtinut 

siitä, että ammattipätevyysvaatimukset täyttyvät välitysliikkeessä. Varoitus annetaan läh-

tökohtaisesti myös silloin, jos selvityksissä havaitaan, että välitysliikkeen nimissä väli-

tystehtäviä suorittavat henkilöt eivät ole kyseisen välitysliikkeen palveluksessa. AVI on 

kertonut, että ammattipätevyysvaatimuksiin liittyvissä varoituspäätöksissä tullaan anta-

maan lähtökohtaisesti kahden viikon määräaika tilanteen korjaamiselle, ja jos tilanne ei 

annetun määräajan sisällä ole korjaantunut lain vaatimukset täyttäväksi, AVI aloittaa pro-

sessin määräaikaisen toimintakiellon määräämiseksi.257  

 

Hieman alle puolet aluehallintovirastossa käsittelyssä olleista tapauksista päätettiin ilman 

hallinnollisia toimenpiteitä. Näissä tapauksissa saatujen selvitysten perusteella joko am-

mattipätevyysvaatimukset AVIn epäilystä huolimatta täyttyivät tai ammattipätevyysva-

jeen todettiin olleen tilapäistä. Esimerkiksi kahdessa tapauksessa ammattipätevyysvajeen 

todettiin päätöshetkellä kestäneen alle kaksi kuukautta. Näitä tapauksia koskevissa pää-

töksissä todettiin, että asia ei anna aihetta muihin toimenpiteisiin, mutta vastaavan hoita-

jan tulee huolehtia siitä, että asia korjaantuu ennen kuin vajeen kesto ylittää kolme kuu-

kautta.258   

 

 

 

 

 
257 AVI 2015, s. 4; AVI 2018b, s. 2. 
258 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 ammattipätevyysvaatimusten laiminlyönteihin liittyen ovat antaneet Etelä-

Suomen AVI, Lounais-Suomen AVI sekä Länsi- ja Sisä-Suomen AVI. Annetuista 35 va-

roituksesta 16 on Etelä-Suomen AVIn antamia, 11 Länsi- ja Sisä-Suomen AVIn antamia 

ja loput 8 Lounais-Suomen AVIn antamia. Varoitukset ovat kohdistuneet 32 eri välitys-

liikkeeseen. Kolmelle välitysliikkeelle on siten annettu kaksi varoitusta. 

 

Etelä-Suomen AVI on esimerkiksi antanut välitysliikkeelle varoituksen ensin entisten 

ammattipätevyysvaatimusten voimassaoloaikana sekä uudelleen nykyisten vaatimusten 

voimassaoloaikana. Etelä-Suomen AVI antoi välitysliikkeelle ensin 30.5.2013 varoituk-

sen todettuaan, että välitysliikkeen toimipaikassa ei ollut ollenkaan LKV-kokeen suorit-

tanutta henkilöä. Välitysliikkeelle annettiin toinen varoitus 14.10.2016, kun välitystehtä-

viä suorittavasta neljästä henkilöstä vain yhdellä todettiin olevan LKV-kokeessa osoitettu 

ammattipätevyys. 

ESAVI 30.5.2013 dnro 1309/05.11.05/2013: AVIin saapuneen ilmoituksen mukaan vä-

litysliike harjoitti välitystoimintaa ilman LKV-kokeen suorittanutta henkilöä. Toimipai-

kan LKV-kokeen suorittaneen henkilön nimiin oli tarkasteltavalla ajanjaksolla merkitty 

välitysliikkeen yhdeksästä toimeksiannosta vain yksi. LKV-kokeen suorittanut henkilö 

kertoi seuraavansa ja johtavansa toimintaa operatiivisella tasolla. AVI totesi, että toimi-

paikan LKV-kokeessa osoitetun ammattipätevyyden omaava henkilö ei osallistunut vä-

litystoimintaan välitysliikelain tarkoittamalla tavalla, vaan hän suoritti valvontaa ja hal-

linnollisia tehtäviä sekä liikkeen johtamista. AVI antoi välitysliikkeelle varoituksen.  

 

ESAVI 14.10.2016 dnro 3972/05.11.05/2016: AVI epäili, että välitysliikkeen toimi-

paikassa ei täyty ammattipätevyysvaatimukset. AVI totesi, että välitysliikkeen toi-

mipaikassa tarkasteltavalla ajanjaksolla välitystehtäviä oli suorittanut neljä henkilöä, 

joista vain yhdellä oli LKV-kokeessa osoitettu ammattipätevyys.  AVI antoi välitys-

liikkeelle varoituksen. 

 

Toisessa tapauksessa, jossa välitysliike on saanut kaksi varoitusta ammattipätevyysvaati-

muksiin liittyvistä laiminlyönneistä, ensimmäinen varoitus on annettu 15.11.2018 ja toi-

nen 24.3.2020. Välitysliikkeelle annettiin ensin varoitus, kun välitysliikkeen vastaava 

hoitaja ei ollut antanut AVIlle selvitystä siitä, milloin epäilty ammattipätevyysvaje oli 
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alkanut eikä toimittanut AVIn pyytämiä asiakirjoja, joiden perusteella AVI olisi arvioinut 

sitä, ketkä suorittivat välitystehtäviä välitysliikkeessä tarkisteltavalla ajanjaksolla. Lou-

nais-Suomen AVI selvitti välitysliikkeen ammattipätevyysvaatimusten täyttymistä uudel-

leen vuodenvaihteessa 2019–2020 ja antoi liikkeelle uuden varoituksen todettuaan, että 

välitysliikkeessä oli ollut lähes vuoden kestänyt ammattipätevyysvaje. 

 LSAVI 15.11.2018 dnro 3043/05.11.05/2018: AVIn havaintojen mukaan välitysliik-

keessä välitystehtäviä suoritti viisi henkilöä, joista vain kahdella oli LKV-kokeessa 

osoitettu ammattipätevyys. AVI pyysi välitysliikkeeltä selvitystä ammattipätevyysvaa-

timusten täyttymisestä sekä siitä, milloin epäilty vaje ammattipätevyydessä oli alkanut. 

AVI pyysi välitysliikettä myös toimittamaan muun muassa Etuovi.com-sivuston koh-

teiden esitteet virastoon. Välitysliikkeen vastaava hoitaja antoi selvityksen, jonka mu-

kaan yksi LKV-kokeen suorittanut henkilö oli siirtynyt kiinteistönvälittäjän tehtäviin 

keväällä. Ammattipätevyysvaatimusten voitiin katsoa täyttyneen kesäkuussa, kun uusi 

LKV-kokeen suorittanut henkilö oli alkanut suorittaa välitystehtäviä. Välitysliike ei kui-

tenkaan antanut AVIlle tietoa siitä, milloin epäilty vaje ammattipätevyydessä oli alka-

nut. Välitysliike ei myöskään toimittanut AVIn pyytämiä myyntiesitteitä, joiden perus-

teella AVI olisi arvioinut ketkä suorittivat välitystehtäviä kyseisenä ajankohtana. Väli-

tysliikkeen vastaava hoitaja oli siten laiminlyönyt velvollisuutensa huolehtia siitä, että 

välitystoiminnassa noudatetaan lakia ja hyvää välitystapaa. AVI antoi välitysliikkeelle 

varoituksen.  

 

LSAVI 24.3.2020 dnro 9708/05.11.05/2019: AVI epäili ammattipätevyysvajetta väli-

tysliikkeen verkkosivujen perusteella. Välitysliike esitteli verkkosivuillaan neljä väli-

tystehtäviä suorittavaa henkilöä, joista vain yhdellä oli LKV-kokeessa osoitettu ammat-

tipätevyys. Välitysliikettä pyydettiin selvittämään liikkeessä välitystehtäviä suorittavien 

henkilöiden palveluksessa oloa sekä heidän ammattipätevyyttään. Välitysliikettä pyy-

dettiin myös selvittämään ammattipätevyysvajeen alkamisajankohta ja toimenpiteet, 

joihin liike oli ryhtynyt, jotta vaje päättyisi. Välitysliikettä pyydettiin lisäksi toimitta-

maan kirjallista näyttöä (muun muassa toimeksiantosopimukset), jos välitysliike katsoo, 

ettei sillä ole vajetta ammattipätevyydessä tai ettei vaje ole kestänyt yli kolmea kuu-

kautta.  

 

AVI ei laskenut välitystehtäviä suorittaviin henkilöihin mukaan henkilöä, joka oli hoi-

tanut vain neljää toimeksiantoa, vähäisten toimeksiantojen, hyvin vähäisen provision ja 
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sen perusteella, että häntä esiteltiin vain satunnaisesti välitysliikkeen verkkosivuilla vä-

litystehtäviä suorittavana henkilönä. Myöskään LKV-kokeen suoritettuaan välitysliik-

keen palvelukseen palannutta henkilöä ei katsottu välitystehtäviä hoitavaksi henkilöksi, 

koska häntä ei oltu merkitty AVIlle toimitettuihin toimeksiantosopimuksiin asiaa hoita-

vaksi henkilöksi hänen palaamisajankohtansa jälkeen. AVI totesi, että ammattipäte-

vyysvaje oli jatkunut yhtä viikkoa lukuun ottamatta yhtäjaksoisesti noin vuoden ajan. 

AVI antoi välitysliikkeelle varoituksen. Välitysliike velvoitettiin päätöksessä myös toi-

mittamaan AVIlle uusi ammattipätevyyden täyttymistä koskeva selvitys kahden kuu-

kauden kuluessa. 

 

Kolmannessa tapauksessa, jossa välitysliike on saanut kaksi varoitusta, AVI arvioi jäl-

kimmäisessä varoituspäätöksessään myös palveluksessa olon vaatimuksen täyttymistä. 

Länsi- ja Sisä-Suomen AVI antoi välitysliikkeelle ensin varoituksen 7.10.2019, koska 

välitysliikkeen toimipaikassa ei ollut ainuttakaan LKV-kokeessa osoitetun ammattipäte-

vyyden omaavaa henkilöä. AVI käytti varoituksen perusteena ammattipätevyysvajeen li-

säksi myös sitä, että välitysliike laiminlöi velvollisuutensa toimittaa AVIlle sen valvontaa 

varten pyytämät asiakirjat. Välitysliike velvoitettiin varoituspäätöksessä toimittamaan 

AVIlle selvitystä ammattipätevyysvaatimusten täyttymisestä. Kun välitysliike myöhem-

min toimitti päätöksessä pyydetyn selvityksen liitteineen AVIlle, AVI ryhtyi selvittämään 

uutena valvonta-asiana sitä, olivatko välitystehtäviä liikkeessä suorittavat välitysliikkeen 

palveluksessa. Välitysliikkeelle annettiin uusi varoitus 17.1.2020. AVI katsoi, että väli-

tysliike oli toiminut vastoin välitysliikelain 5 §:ää, koska sen käyttämän asiamiessopi-

muksen perusteella ei toteutunut välitysliikelain 5 §:n mukaisesti se, että välitystehtäviä 

suorittavien henkilöiden tulee olla välitysliikkeen palveluksessa.259 

LSSAVI 7.10.2019 dnro 8219/2018: Tapauksessa arvioitiin välitysliikkeen ammattipä-

tevyysvaatimusten täyttymistä ja käsiteltiin samalla välitysliikkeen markkinointi-ilmoi-

tuksen puutteellisia tietoja koskeva ilmoitus. AVIin saapuneen ilmoituksen perusteella 

välitysliikkeen toimipaikassa työskenteli vain yksi välitystyötä tekevä henkilö, jolla ei 

ollut LKV-kokeessa osoitettua ammattipätevyyttä. Välitysliikkeen selvityksen mukaan 

toimipaikassa työskenteli tämän henkilön lisäksi myös LKV-kokeen suorittanut hen-

kilö, joka hoiti myös maakunnan myyntiä ja työskenteli lisäksi välitysliikkeen toisessa 

toimipaikassa. Välitysliike ei toimittanut selvityspyynnössä ja lisäselvityspyynnössä 

 
259 LSSAVI 17.1.2020 dnro 19689/2019. Tätä tapausta on käsitelty tarkemmin sivulta 73 alkaen. 
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erikseen pyydettyä toimeksiantopäiväkirjaa eikä välitystehtäviä suorittavien työsopi-

muksia.  

 

Välitysliikkeen selvityksessään maininneiden LKV-kokeen suorittaneiden henkilöiden 

yhteystiedot oli kirjattu välitysliikkeen toisen toimipaikan myynti-ilmoituksiin. Tämän 

perusteella vain yksi henkilö suoritti välitystehtäviä pääasiallisesti toimipaikassa ja 

muut henkilöt välitysliikkeen toisessa toimipaikassa. AVI totesi, että Etuovi.com-sivus-

tolla olevien tietojen ja välitysliikkeen toimittamien asiakirjojen perusteella asiassa ei 

voitu katsoa selvitetyksi, että muut henkilöt olisivat toimineet päätoimisesti toimipai-

kassa. AVI totesi, ettei välitysliike ollut riittävällä tavalla asiakirjoin selvittänyt, että 

toimipaikkaan liittyviä välitystehtäviä hoitaisivat pääsääntöisesti muut välitysliikkeen 

työntekijät. Välitysliikkeellä oli siten toimipaikassa vain yksi henkilö, jolla ei ollut 

LKV-kokeessa osoitettua ammattipätevyyttä. 

 

AVI antoi välitysliikkeelle varoituksen ammattipätevyysvajeen johdosta sekä siitä, että 

välitysliike laiminlöi velvollisuutensa toimittaa aluehallintovirastolle sen valvontaa var-

ten pyytämät asiakirjat. AVI pyysi välitysliikettä antamaan selvityksen ammattipäte-

vyysvajeen korjaantumisesta kuukauden kuluessa. 

 

Lähtökohtaisesti yli kolmen kuukauden kestäneistä ammattipätevyysvajeista on annettu 

välitysliikkeelle varoitus riippumatta siitä, miten suuresta vajeesta on ollut kyse. Ammat-

tipätevyysvajeiden suuruudet ovat vaihdelleet paljolti. Parhaimmissa tapauksissa kyse on 

ollut vain yhden ammattipätevän henkilön vajeista260, kun taas pahimmissa tapauksissa 

vain joka kuudennella on ollut LKV-kokeessa osoitettu ammattipätevyys261.  

 

Kiinteistönvälitysliikkeille on lisäksi annettu varoituksia, kun liikkeissä ei ole täyttynyt 

vaatimus siitä, että välitystehtäviä kiinteistönvälitysliikkeen palveluksessa suorittavista 

 
260 Esim. LSAVI 7.9.2016 dnro 1402/05.11.05/2016: välitystehtäviä suorittavista kolmesta henkilöstä yh-

dellä oli LKV-kokeessa osoitettu ammattipätevyys; LSSAVI 4.10.2016 dnro 2548/05.11.05/2016: välitys-

tehtäviä suorittavista neljästä henkilöstä yhdellä oli LKV-kokeessa osoitettu ammattipätevyys; ESAVI 

10.11.2017 dnro 7725/05.11.05/2017: välitystehtäviä suorittavista 16 henkilöstä 7 oli LKV-kokeessa osoi-

tettu ammattipätevyys. 
261 Esim. LSSAVI 15.12.2017 dnro 3223/05.11.05/2017: pahimmillaan välitystehtäviä suoritti kuusi hen-

kilöä, joista vain yhdellä oli LKV-kokeessa osoitettu ammattipätevyys; ESAVI 25.5.2016 dnro 

3665/05.11.05/2016: välitystehtäviä suorittaneista viidestä henkilöstä vain yhdellä oli LKV-kokeessa osoi-

tettu ammattipätevyys. 
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vähintään puolella olisi LKV-kokeessa osoitettu ammattipätevyys. Osa kiinteistönväli-

tysliikkeistä on uskonut, että ammattipätevyysvaatimusten täyttymistä arvioitaessa otet-

taisiin huomioon myös LVV-kokeen suorittaneet, jos nämä henkilöt osallistuvat vain 

vuokrahuoneistojen välitykseen tai toimivat sellaisessa välitysliikkeen toimipaikassa, 

jossa harjoitetaan pelkästään vuokrahuoneistojen välitystä. Etelä-Suomen aluehallintovi-

rasto on 3.11.2016 antanut välitysliikkeelle varoituksen, koska kiinteistönvälitysliikkeen 

palveluksessa välitystehtäviä suorittavista viidestä henkilöstä kahdella oli LKV-kokeessa 

osoitettu ammattipätevyys ja yhdellä LVV-kokeessa osoitettu ammattipätevyys. 

ESAVI 3.11.2016 dnro 8630/05.11.05/2016: Välitysliikkeen verkkosivujen ja selvityk-

sen mukaan sen palveluksessa toimi viisi henkilöä, joista kaksi oli suorittanut LKV-

kokeen ja yksi LVV-kokeen. Selvityksen mukaan yksi henkilö oli ilmoitettu 12.11.2016 

järjestettävään LKV-kokeeseen välitysliikkeen saatua tiedon AVIn tulkinnasta kiinteis-

tönvälitysliikkeeksi rekisteröityneen välitysliikkeen vähimmäisammattipätevyysvaati-

muksista. AVI antoi välitysliikkeelle varoituksen. AVI pyysi välitysliikettä toimitta-

maan selvityksen ammattipätevyysvajeen korjaantumisesta AVIin kahden viikon kulu-

essa päätöksen tiedoksisaannista lukien.  

 

Toisessa tapauksessa kiinteistönvälitysliikkeen palveluksessa välitystehtäviä suoritti seit-

semän kuukauden ajan kolme LKV-kokeessa osoitetun ammattipätevyyden omaavaa 

henkilöä ja kolme välitystyötä suorittavaa myyntineuvottelijaa sekä yksi LVV-kokeessa 

osoitetun ammattipätevyyden omaava vuokravälittäjä. 

LSSAVI 7.1.2020 dnro 15150/2019: Välitysliikkeen verkkosivujen mukaan sen toimipai-

kassa työskenteli kaksi LKV-kokeen suorittanutta henkilöä, joiden lisäksi toimipaikassa 

työskenteli kolme myyntineuvottelijaa, toimistosihteeri, toimistoharjoittelija sekä LVV-

kokeen suorittanut vuokravälittäjä. Välitysliikkeen antaman selvityksen mukaan välitys-

liikkeestä oli irtisanoutunut yksi LKV-kokeen suorittanut henkilö. Selvityksen mukaan 

sihteeri ja harjoittelija eivät hoitaneet välitystehtäviä. Selvityksen mukaan sihteerin ja 

harjoittelijan työtehtäviin oli kuulunut muun muassa toimeksiantoon liittyvien papereiden 

hankkimista, pohjakuvan teettämistä myytävästä kohteesta, kohteen kirjaamista järjestel-

mään, asiakirjoja skannaamista, kuvien käsittelyä, asiakirjojen lähettämistä, varainsiirto-

veroilmoitusten tekemistä ja papereiden arkistointia. Selvityksen mukaan seitsemän kuu-

kauden pituisella ajanjaksolla liikkeessä suoritti välitystehtäviä kolme LKV-kokeen suo-

rittanutta henkilöä sekä kahdeksan muuta työntekijää. AVI antoi välitysliikkeelle varoi-

tuksen ammattipätevyysvajeen johdosta. AVI pyysi välitysliikettä antamaan selvityksen 
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ammattipätevyysvajeen korjaantumisesta kuukauden kuluessa. AVI totesi, että seitsemän 

kuukauden ajanjaksolla välitysliikkeen palveluksessa oli ollut kolme LKV-kokeen suo-

rittanutta ammattipätevää henkilöä ja kolme välitystyötä suorittavaa myyntineuvottelijaa 

sekä yksi vuokravälittäjä. AVI ohjasi välitysliikettä samalla päätöksellä välittäjä- nimik-

keen käytöstä. 

 

Huolestuttavia ovat myös havainnot siitä, että joissain tapauksissa välitysliikkeen palve-

luksessa tai sen toimipaikassa välitystehtäviä suorittavista yhdelläkään ei ole ollut välit-

täjäkokeessa osoitettua ammattipätevyyttä. Esimerkiksi Länsi- ja Sisä-Suomen AVI on 

2.4.2019 antamassaan päätöksessä antanut välitysliikkeelle varoituksen, kun välitysliik-

keessä välitystehtäviä suoritti vain yksi henkilö, jolla ei ollut vaadittua ammattipäte-

vyyttä. Länsi- ja Sisä-Suomen AVI on antanut myös toisessa tapauksessa välitysliikkeelle 

varoituksen 6.9.2019, kun sen toimipaikassa välitystehtäviä suorittavalla ainoalla henki-

löllä ei ollut LKV-kokeessa osoitettua ammattipätevyyttä. 

LSSAVI 2.4.2019 dnro 7245/2018: AVI pyysi välitysliikkeeltä selvitystä vastaavan hoi-

tajan päätoimisuudesta. AVI pyysi välitysliikettä ottamaan kantaa AVIin saapuneessa il-

moituksessa esitettyyn väitteeseen, jonka mukaan välitysliikkeessä oli vain yksi välitys-

työtä tekevä henkilö, jolla ei ollut ammattipätevyyttä. Ilmoituksen mukaan liikkeen vas-

taava hoitaja ei tehnyt välitystyötä, ei työskennellyt yhtiössä eikä myöskään ollut sen 

omistaja. Oikotie.fi-sivustolla välitysliikkeen kaikki ilmoitukset olivat toisen henkilön ni-

missä. Vastaava hoitaja totesi selvityksessään, että kyseinen henkilö ei ollut työsuhteessa 

yhtiöön, vaan hän oli välitysliikkeen osakas.  

 

AVI antoi välitysliikkeelle varoituksen. AVIn näkemyksen mukaan vastaavan hoitajan 

työpanos ei vastannut välitysliikelaissa tarkoitettua päätoimista työskentelyä välitysliik-

keen palveluksessa eikä muutoinkaan ollut riittävää vastaavan hoitajan valvontavelvolli-

suuden asianmukaiseen hoitamiseen. Lisäksi vastaava hoitaja oli laiminlyönyt huolehtia 

välitysliikelain 5 §:n 1 momentin edellyttämien ammattipätevyysvaatimusten täyttymi-

sestä välitysliikkeen toiminnassa. AVI pyysi välitysliikkeeltä selvitystä tilanteen korjaan-

tumisesta kahden viikon kuluessa. 

 

LSSAVI 6.9.2019 dnro 9505/2019: AVIin saapuneen ilmoituksen mukaan välitysliikkeen 

toimipaikassa työskenteli vain yksi välitystyötä tekevä henkilö, jolla ei ollut LKV-koetta 

suoritettuna. Välitysliikkeen verkkosivuilla toimipaikassa työskenteleväksi ilmoitettiin li-
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säksi yksi LKV-kokeen suorittanut henkilö. Välitysliikkeen selvityksen mukaan välitys-

tehtäviä toimipaikassa suorittivat molemmat liikkeen verkkosivuilla toimipaikassa työs-

kenteleviksi merkityt henkilöt. Selvityksen mukaan toimipaikan ammattipätevä henkilö 

hoiti kaikki toisen henkilön toimeksiantoihin liittyvät kirjalliset työt, toimeksiantosopi-

mukset, myyntiesitteet ja ostotarjoukset. Selvityksen liitteenä oli toimeksiantopäiväkirjan 

ote puolen vuoden ajalta. Yksikään kohde ei ollut ammattipätevän henkilön nimissä. Etu-

ovi.com-sivustolla ammattipätevä henkilö oli merkitty ainoastaan yhden kohteen yhteys-

henkilöksi. Kyseinen kohde sijaitsi välitysliikkeen toisen toimipaikan alueella. Toimek-

siantopäiväkirjaotteen perusteella LKV-kokeen suorittanut henkilö suoritti välitystehtä-

viä pääasiallisesti välitysliikkeen toisessa toimipaikassa.  

 

AVI antoi välitysliikkeelle varoituksen. Välitysliike ei asiakirjoin selvittänyt, että LKV-

kokeen suorittanut henkilö olisi pääasiassa suorittanut kyseessä olevaan toimipaikkaan 

liittyviä välitystehtäviä. Välitysliikkeen toimipaikassa välitystehtäviä suorittaviksi katsot-

tiin siten vain yksi henkilö, jolla ei ollut ammattipätevyyttä. Ammattipätevyysvaje kesti 

ainakin puolen vuoden ajan, joten vaje ei ollut tilapäinen. AVI pyysi välitysliikettä anta-

maan selvityksen ammattipätevyysvaatimusten korjaantumisesta kuukauden kuluessa. 

 

Merkitystä ei lähtökohtaisesti ole ollut AVIn toimenpiteiden osalta myöskään sillä, miten 

pitkään vaje on kestänyt. Myös reilusti yli kolme kuukautta kestäneistä ammattipätevyys-

vajeista on annettu varoitus. Pahimmissa tapauksissa vajeen ammattipätevyyksissä on sel-

vitetty kestäneen yhtäjaksoisesti jopa vuoden ajan. Etelä-Suomen AVI on esimerkiksi 

10.5.2017 päätöksessään antanut välitysliikkeelle varoituksen, koska AVIn havaintojen 

perusteella välitysliikkeessä välitystehtäviä vuoden 2016 aikana suorittaneista kolmesta 

henkilöstä vain yksi oli suorittanut LKV-kokeen.  

ESAVI 10.5.2017 dnro 8249/05.11.05/2016: AVI epäili ammattipätevyysvajetta ajalla 

1.1.2016–29.12.2016. Välitysliikkeen verkkosivujen mukaan välitysliikkeen palveluk-

sessa oli kolme henkilöä, joista vain yhdellä oli LKV-koe suoritettuna. Välitysliike il-

moitti selvityksessään, että yksi välitysliikkeen työntekijöistä työskenteli korkeintaan 

yhden päivän viikossa välitysliikkeessä. Hänen kerrottiin tehneen vuonna 2016 esitte-

lyjä ja markkinointia 37 päivänä. Hänellä oli hoidettavanaan vain yksi toimeksianto. 

Vastaava hoitaja kertoi ymmärtäneensä, että esitettyä työskentelyä pidetään vähäisenä. 

Toisen työntekijän, joka ei ollut suorittanut LKV-koetta, ilmoitettiin jättäneen keväällä 

2016 työt vähemmälle. Marraskuun lopusta alkaen hän oli lopettanut yleisesittelyt lop-

puvuoden ajaksi, ja toinen välitysliikkeen työntekijä esitteli kohteita viitenä päivänä. 
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Vastaava hoitaja kertoi olleensa mukana kaikissa toimeksiannoissa ja valvoneensa mo-

lempien edellä mainittujen henkilöiden toimintaa. 

 

AVI katsoo, ettei yksittäisen toimeksiannon hoitamisen vuodessa voida katsoa olevan 

välitystehtävien suorittamista välitysliikelain 5 §:n tarkoittamassa laajuudessa. Yhden 

toimeksiantosopimuksen hoitanut henkilö kuitenkin piti 37 päivänä näyttöjä, joissa hän 

oli 110 näytössä antanut tai ollut valmis antamaan tietoja myytävistä kohteista ostajille. 

Tietojen antamista kohteista yleisnäytöllä voidaan pitää keskeisenä toimeksiannon asi-

anmukaisen suorittamisen osana, eikä tämän laajuista tietojen antamista välitettävistä 

kohteista suoraan ostajaehdokkaille voida pitää vähäisenä, ottaen huomioon välitysliik-

keen palveluksessa olevien henkilöiden ja välityskohteiden määrä. Kaikkien kolmen 

henkilön katsottiin suorittaneen välitystehtäviä välitysliikkeessä tarkasteltavalla ajalla. 

 

AVI antoi välitysliikkeelle varoituksen. AVI pyysi välitysliikettä toimittamaan selvi-

tyksen ammattipätevyysvajeen korjaantumisesta AVIin kahden viikon kuluessa päätök-

sen tiedoksisaannista lukien.  

 

Myös Länsi- ja Sisä-Suomen AVIn 10.8.2017 antamassa varoituspäätöksessä vajeen am-

mattipätevyydessä todettiin kestäneen lähes 13 kuukautta. 

LSSAVI 10.8.2017 dnro 2496/05.11.05/2017: Välitysliikkeen verkkosivujen ja välitys-

kohteiden lehtimarkkinoinnin perusteella AVIlle syntyi epäilys siitä, etteivät ammatti-

pätevyysvaatimukset täyty liikkeen toiminnassa. Välitysliikkeen antaman selvityksen 

mukaan välitysliikkeen palveluksessa ajalla 1.4.2016–30.4.2017 oli seitsemän henkilöä, 

joista kolmella oli LKV-koe suoritettuna ja yksi ei osallistunut välitystyöhön vaan hänen 

toimenkuvaansa kuuluivat kohteiden stailaus ja asiakaspalvelu. Selvityksessä oli liit-

teenä henkilöiden työsopimukset, joista kävi tarkemmin ilmi tehtävien laatu ja työsuh-

teiden alkamisajankohdat. Liitteenä oli myös toimeksiantopäiväkirja kyseiseltä ajalta. 

Selvityksen mukaan yksi ilmoitetuista LKV-kokeen suorittaneista henkilöistä oli eläke-

ikäinen, uraansa lopetteleva henkilö, jolla ei tämän vuoksi ollut merkintöjä toimeksian-

topäiväkirjassa. Kaksi välitysliikkeessä työskentelevää henkilöä oli osallistunut kevään 

2017 LKV-kokeeseen.  

 

AVIn havaintojen mukaan välitysliikkeessä toimeksiantojen hoitoon osallistui tarkaste-

luajankohtana viisi henkilöä, joista kolmella oli LKV-kokeessa osoitettu ammattipäte-

vyys. Yksi näistä sai pätevyyden 22.4.2017. AVI ei laskenut LKV-kokeen suorittanutta 
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eläkeiässä olevaa henkilöä välitysliikkeen ammattipätevyyteen mukaan, koska AVI ei 

katsonut henkilön hoitaneen aktiivisesti välitystehtäviä ja toimeksiantoja. Välitysliik-

keen vuokravälitystoiminnan markkinoinnissa pyydettiin ottamaan yhteyttä henkilöön, 

jota välitysliike ei ilmoittanut sen palveluksessa olleeksi henkilöksi. Vuokravälitystoi-

minnan markkinoinnin perusteella hän oli kuitenkin mahdollisesti mukana välitystehtä-

vien suorittamisessa. AVI katsoi selvitetyksi, että ajalla 1.4.2016–21.4.2017 välitysteh-

täviä oli välitysliikkeessä hoitanut ainakin viisi henkilöä, joista kaksi oli suorittanut 

LKV-kokeen. 22.4.2017 alkaen välitystehtäviä oli hoitanut viisi henkilöä, joista kol-

mella oli LKV-pätevyys. AVI antoi välitysliikkeelle varoituksen. Välitysliike oli toimi-

nut ajan 1.4.2016–21.4.2017 vastoin välitysliikelain mukaista ammattipätevyysvaati-

musta. Ammattipätevyysvaje oli kestänyt yli kolme kuukautta, eikä se ollut tilapäistä. 

 

Kuten aiempana on tuotu esiin, välitysliikkeille on annettu varoituksia välitysliikelain 5 

§:n perusteella myös tilanteissa, joissa välitysliikkeen käyttämän sopimuksen perusteella 

ei ole toteutunut se, että välitystehtäviä suorittavien tulee olla välitysliikkeen palveluk-

sessa. Esimerkiksi tapauksissa, joissa välitysliike on solminut sopimuksen yksityisen 

elinkeinonharjoittajan tai laskutuspalveluyrityksen ja luonnollisen henkilön kanssa on 

katsottu, ettei välitystehtäviä suorittava henkilö ole sopimuksen perusteella välitysliike-

lain 5 §:n tarkoittamalla tavalla välitysliikkeen palveluksessa. Varoituksia on erityisesti 

entisten ammattipätevyysvaatimusten voimassaoloaikana annettu silloin, kun välitysliik-

keen vastaavan hoitajan ei ole katsottu olleen päätoimisesti välitysliikkeen palveluksessa 

ja välitysliikkeessä välitystehtävien hoitamiseen ei siten ole osallistunut yhtäkään välittä-

jäkokeessa osoitetun ammattipätevyyden omaavaa henkilöä.262 

 

Joka toiseen AVIn varoituspäätökseen on sisällytetty velvollisuus toimittaa annetun mää-

räajan sisällä selvitys ammattipätevyysvajeen korjaantumisesta. Selvitysten toimittami-

selle on pääsääntöisesti annettu määräajaksi kaksi viikkoa päätöksen tiedoksisaannista 

luettuna. Muutamissa tapauksissa tilanteen korjaamiselle ja selvitysten toimittamiselle on 

annettu pidempi, yhden tai kahden kuukauden määräaika päätöspäivämäärästä luettuna. 

Pidempi määräaika on annettu esimerkiksi tapauksessa, jossa on todettu, että välitysliik-

 
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 ammattipätevyysvaje. Tapauksessa ammatti-

pätevyysvaatimusten täyttymisen arvioinnista haastavaa teki esimerkiksi se, että suuri osa 

liikkeen toimeksiannoista oli merkitty eri henkilölle, kuin ne välitysliikkeen selvityksen 

mukaan kuuluivat. Lisäksi välitysliike ilmoitti usean henkilön työskentelevän useam-

massa välitysliikkeen toimipaikassa.263 Vaatimusta selvitysten toimittamisesta ei ole si-

sällytetty varoituspäätökseen silloin, jos ammattipätevyysvaatimusten on todettu täytty-

vän päätöshetkellä. 

 

6.2.3 Määräaikaiset toimintakiellot 

 

Tutkittavana olleista tapauksista neljässä aluehallintovirasto on kieltänyt välitysliikkeen 

toiminnan määräajaksi. Määräaikaiset toimintakiellot on määrätty vuosina 2016, 2017, 

2018 ja 2019. Määräaikaiset toimintakiellot ovat kohdistuneet Etelä-Suomen AVIn rekis-

terissä oleviin välitysliikkeisiin.  

 

Etelä-Suomen AVI kielsi välitysliikkeen toiminnan määräajaksi ensimmäistä kertaa am-

mattipätevyysvaatimuksiin liittyvien laiminlyöntien johdosta 7.6.2016. Välitysliikkeelle 

oli annettu aikaisemmin ammattipätevyysvajeen takia varoitus 8.1.2016, koska välitys-

liikkeen palveluksessa ei ollut aikaisemman lainsäädännön edellyttämää yhtä välitystoi-

mintaan osallistuvaa LKV-kokeessa osoitetun ammattipätevyyden omaavaa henkilöä 

eikä liikkeen vastaava hoitaja toiminut välitysliikkeessä päätoimisesti. Välitysliike ei toi-

mittanut AVIn varoituspäätöksessään pyytämää selvitystä annettuun määräaikaan men-

nessä eikä sen jälkeenkään. Välitysliikkeen markkinoinnin perusteella välitystehtäviä 

suoritti välitysliikkeessä neljä henkilöä, joista yhdelläkään ei ollut LKV-kokeessa osoi-

tettua ammattipätevyyttä. Välitysliike ei toimittanut AVIlle pyydettyä selvitystä ammat-

tipätevyysvaatimusten täyttymisestä. AVI katsoi välitysliikkeen lainvastaisten menette-

lyjen olleen vakavia ja toistuvia. AVI kielsi välitysliikkeen toiminnan 14 vuorokaudeksi.  

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

perusteella välitysliikkeessä välitystehtäviä suorittavista neljästä henkilöstä yhdelläkään 

ei ollut LKV-koetta suoritettuna.  Välitysliikettä pyydettiin lausumaan ammattipäte-

vyysvaatimusten täyttymisestä ajalla 1.1.2016–13.4.2016. Selvitys pyydettiin tekemään 

 
263 LSSAVI 28.5.2019 dnro 283/2017. 
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asiakirjojen avulla, esimerkiksi toimeksiantosopimuksilla, myyntiesitteillä, ostotarjouk-

silla ja muilla asiakirjoilla. Välitysliike ei toimittanut asiassa selvitystä määräaikaan 

mennessä eikä sen jälkeenkään. Välitysliikkeellä ei AVIn mukaan täyttynyt ammattipä-

tevyysvaatimukset. AVI oli antanut välitysliikkeelle varoituksen 8.1.2016, koska liik-

keellä ei ollut palveluksessaan aikaisemman lainsäädännön edellyttämää yhtä LKV-ko-

keen suorittanutta välitystoimintaan osallistuvaa henkilöä ajalla 19.5.2015–12.10.2015. 

Lisäksi välitysliikkeen vastaava hoitaja ei ollut päätoimisesti välitysliikkeen palveluk-

sessa. AVI totesi liikkeen lainvastaisten menettelyjen olleen vakavia ja toistuvia. AVI 

kielsi välitysliikkeen toiminnan 14 vuorokaudeksi. Välitysliikkeen tuli toimittaa am-

mattipätevyyden täyttymistä koskeva selvitys AVIin viikon kuluessa toimintakiellon 

päättymisestä lukien.  

 

Vuosina 2017 ja 2019 määrätyt määräaikaiset toimintakiellot kohdistuivat samaan väli-

tysliikkeeseen. Molemmissa päätöksissä välitysliikkeen toiminta kiellettiin 14 vuorokau-

deksi. Välitysliikkeelle 23.1.2017 määrätty toimintakielto ulotettiin koskemaan vain yhtä 

välitysliikkeen toimipaikoista, kun taas 6.8.2019 toimintakielto ulotettiin koskemaan 

myös välitysliikkeen toista toimipaikkaa, jonka osalta 23.1.2017 annetussa päätöksessä 

annettiin varoitus. Välitysliikkeen sen toimipaikan osalta, johon toimintakielto kohdistui 

molemmilla kerroilla, välitystehtäviä suorittavista henkilöistä ei AVIn tekemien havain-

tojen mukaan ollut seitsemän kuukauden ajalla yhdelläkään LKV-kokeessa osoitettua 

ammattipätevyyttä. Kun toimipaikan välitystoiminta kiellettiin uudelleen, toimipaikassa 

välitystehtäviä suoritti viisi henkilöä, joista kahdella oli LKV-kokeessa osoitettu ammat-

tipätevyys. Toimipaikan ammattipätevyysvaatimuksiin liittyvien laiminlyöntien todettiin 

olevan niin vakavia, ettei varoituksen arvioitu olevan riittävä toimenpide. 

ESAVI 23.1.2017 dnro 5130/05.11.05/2016: Välitysliikkeen verkkosivuilla oli esitetty 

liikkeen toimipaikan osalta neljä henkilöä, joista kahdella oli LKV-kokeessa osoitettu 

ammattipätevyys. AVIlle oli tullut ilmoitus välitysliikkeen vastaavan hoitajan tehtävistä 

irtisanoutuneelta henkilöltä. Henkilön mukaan hänen tietonsa näkyivät yhä liikkeen 

verkkosivuilla. Henkilön mukaan toinen kyseisen toimipaikan ammattipätevyyden 

omaava henkilö oli jäänyt perhevapaalle kesäkuusta 2016 alkaen. Perhevapaalla ollut 

henkilö ilmoitettiin kohde-esittelyissä 10 kohteessa yhteyshenkilönä. Lisäksi yhdessä 

kohteessa ilmoitettiin henkilö, jonka esittelyä ei ollut liikkeen verkkosivuilla. Asiakkaan 

ilmoituksen mukaan hänen asuntoaan esitteli harjoittelija. Ei käynyt ilmi, että harjoitte-

lijaa olisi asuntoesittelyssä ohjannut välitysliikkeen ammattipätevä henkilö. AVI katsoi, 
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että perhevapaalla ollut henkilö ei suorittanut välitystehtäviä aktiivisesti. AVI totesi, että 

kesäkuun 2016 ja tammikuun 2017 välisenä aikana välitystehtäviä ei ollut toimipaikassa 

suorittanut yksikään ammattipätevä henkilö.  

 

Välitysliikkeen toisen toimipaikan osalta AVI epäili välitysliikkeen verkkosivuilla ol-

leiden henkilöesittelyjen ja välityskohteiden myynti-ilmoitusten perusteella, että toimi-

paikassa on ollut ainakin yhden henkilön vaje ammattipätevyydessä. Välitysliikkeeltä 

pyydettiin selvitystä toimipaikan harjoittelijoiden työtehtävistä. Välitysliikkeen selvi-

tyksen mukaan yhden kohteen myynti-ilmoituksessa oli virheellisesti tieto, että kohdetta 

välittäisi yksi liikkeen harjoittelijoista. AVIlla ei ollut aihetta epäillä, että toimipaikan 

harjoittelijat olisivat hoitaneet itsenäisesti välitystehtäviä harjoittelija-aikanaan. Harjoit-

telijoita ei täten otettu huomioon ammattipätevyysvaatimuksen täyttymistä tarkastelta-

essa. Ammattipätevyysvaje kyseisessä toimipaikassa oli kestänyt toimeksiantopäiväkir-

jan perusteella vuoden 2016 alusta lähtien ainakin 8.11.2016 asti.  

 

AVI piti välitysliikkeen laiminlyöntiä vakavana. AVI kielsi välitysliikkeen sen toimi-

paikan, jossa välitystehtäviä suorittavista yhdelläkään ei ollut LKV-kokeessa osoitettua 

ammattipätevyyttä, välitysliiketoiminnan 14 vuorokauden ajaksi ja antoi välitysliik-

keelle varoituksen sen toisen toimipaikan osalta. Välitysliikkeen tuli toimittaa kahden 

viikon kuluessa toimintakiellon päättymisestä AVIlle uusi selvitys ammattipätevyys-

vaatimusten täyttymisestä välitysliikkeen toimintakieltoa koskevan toimipaikan osalta. 

Lisäksi välitysliikkeen tuli toimittaa kahden viikon kuluessa päätöksen tiedoksisaan-

nista lukien uusi selvitys ammattipätevyysvaatimusten täyttymisestä liikkeen toisen toi-

mipaikan osalta.  

 

ESAVI 6.8.2019 dnro 16138/05.11.05/2018: AVI pyysi välitysliikkeeltä asiakirjoihin 

perustuvaa selvitystä välitysliikkeen kahden toimipaikan ammattipätevyysvaatimusten 

täyttymisestä ajalla 1.6.2018–8.10.2018. Selvitykseen pyydettiin liittämään toimeksian-

topäiväkirjan ote, josta ilmenee välitysliikkeen kyseessä olevalla ajanjaksolla tekemät 

toimeksiantosopimukset; työsopimukset; sopimukset, jotka välitysliikkeellä on harjoit-

telijoiden kanssa sekä palkkalaskelmat, jotka kattavat kyseessä olevalla ajanjaksolta 

maksetut palkat. AVI pyysi lisäksi selvitystä siitä, mitä yhden henkilön toimenkuvaksi 

ilmoitettu "hankinta" piti sisällään. Lisäksi toisen henkilön osalta pyydettiin selvitystä 

hänen päätoimisesta toimipaikastaan. Välitysliike toimitti pyydetyt asiakirjat. Välitys-

liikkeen selvityksen mukaan myyntiassistentin ja välitysliikkeen toisen toimipaikan 
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henkilöstöön kuuluvan henkilön nimet olivat virheellisesti olleet merkittyinä välitys-

kohteiden markkinoinnissa. Välitysliike ei toimittanut pyydettyjä lisäselvityksiä.  

 

AVIn havaintojen mukaan välitysliikkeen toimipaikassa välitystehtäviä suoritti 

8.10.2018 viisi henkilöä, joista kahdella oli LKV-kokeessa osoitettu ammattipätevyys. 

Myyntiassistentin katsottiin hoitaneen välitystehtäviä koska: hänet oli valvonta-ajanjak-

solla kirjattu kahteen myynti-ilmoitukseen kohdetta myyväksi välitysliikkeen edusta-

jaksi, hänen työsopimuksessaan sitouduttiin hoitamaan hänelle annettuja myyntitehtä-

viä, hänet oli palkkalaskelmissa nimetty kiinteistönvälittäjäksi ja hänelle oli kirjattu eu-

romääräistä myyntiä. AVI oli lisäksi aiemmin (ESAVI 23.1.2017 dnro 

5130/05.11.05/2016) katsonut hänen hoitaneen välitysliikkeessä välitystehtäviä. Väli-

tysliike ei pyynnöstä huolimatta toimittanut toimeksiantosopimuksia niistä kohteista, 

joiden myynti-ilmoituksessa kohdetta myyväksi henkilöksi oli ilmoitettu myyntiassis-

tentti. Välitysliikkeen toisessa toimipaikassa välitystehtävien suorittamiseen osallistui 

viisi henkilöä, joista kahdella oli LKV-kokeessa osoitettu ammattipätevyys.   

 

AVI kielsi välitysliikkeen kyseisten kahden toimipaikan välitysliiketoiminnan 14 vuo-

rokauden ajaksi. Välitysliike sai toimintakiellosta huolimatta saattaa loppuun sellaiset 

toimeksiannot, jotka olivat kiellon voimaan tullessa edenneet lopulliseen kaupan teke-

miseen, kuten loppukauppasumman maksamiseen ja kauppakirjan allekirjoittamiseen. 

Välitysliikkeen tuli toimittaa 14 vuorokauden kuluessa toimintakiellon päättymisestä 

AVIlle uusi selvitys ammattipätevyysvaatimuksen täyttymisestä kyseisten välitysliik-

keen toimipaikkojen osalta.  

 

Määräaikaisista toimintakielloista yhden kesto oli muista poiketen seitsemän vuoro-

kautta. Etelä-Suomen AVIn 7.3.2018 antamassa toimintakieltopäätöksessä välitysliik-

keen toiminta kiellettiin osittain seitsemän vuorokauden ajaksi. Osittaisen toimintakiellon 

aikana välitysliike ei saanut vastaanottaa uusia toimeksiantoja, mutta aiemmin vastaan-

otettujen toimeksiantojen hoitamista välitysliike sai jatkaa. AVI kielsi välitysliikkeen toi-

minnan, koska liikkeelle aiemmin annetussa varoituspäätöksessä todettu ammattipäte-

vyysvaje oli jatkunut varoituspäätöksestä huolimatta vielä yli kolmen kuukauden ajan. 

Toimintakiellon laajuuden arvioinnissa otettiin huomioon se, että ammattipätevyysvaje 

oli korjaantunut 8.2.2018 mennessä.  
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ESAVI 7.3.2018 dnro 1220/05.11.05/2018: Välitysliikkeelle oli annettu aiemmin varoi-

tus ajalla 6.7.2017–9.10.2017 vallinneen ammattipätevyysvajeen johdosta (ESAVI 

10.11.2017 dnro 7725/05.11.05/2017). AVI epäili välitysliikkeen verkkosivujen perus-

teella, ettei ammattipätevyysvaje ollut korjaantunut. Välitysliikkeen verkkosivujen mu-

kaan liikkeessä työskenteli seitsemän LKV-kokeen suorittanutta ja 10 muuta henkilöä. 

Välitysliike ei selvityksessään kiistänyt AVIn epäilyä siitä, että myös ajanjaksolla 

10.10.2017–25.1.2018 oli vallinnut ammattipätevyysvaje.  

 

AVI katsoi perustelluksi antaa välitysliikkeelle varoitusta ankaramman seuraamuksen, 

koska toistuvaa, yli kolmen kuukauden kestävää ammattipätevyysvajetta ei voida pitää 

vähäisenä laiminlyöntinä. Välitystehtäviä suorittaneista henkilöistä kaksi oli lopettanut 

välitysliikkeessä työskentelyn 31.1.3018 ja yksi 8.2.2018. Lopettaneilla henkilöillä ei 

ollut LKV-kokeessa osoitettua ammattipätevyyttä. Ammattipätevyysvaje oli siten kor-

jaantunut 8.2.2018 mennessä. Seuraamuksen ankaruuden arvioinnissa otettiin tilanteen 

korjaantumisen lisäksi huomioon myös hallintolain 6 §, jonka mukaan viranomaisen 

toimien on oltava oikeassa suhteessa tavoiteltuun päämäärään nähden. Hallintolain hal-

lituksen esityksen 6 §:ää koskevien yksityiskohtaisten perustelujen mukaan suhteelli-

suusperiaate edellyttää käytännössä, että viranomainen mitoittaa toimintansa alimmalle 

sellaiselle tasolle, jolla saadaan aikaan tarvittava vaikutus.264 

 

Aluehallintoviraston 15.12.2015 päivätyssä tiedotteessa kerrottiin, että toimintakieltopää-

töksissä ei tulla antamaan erillistä aikaa ammattipätevyysvajeen korjaamiselle, mutta jos 

ammattipätevyysvaje ei ole korjaantunut toimintakiellon päättymiseen mennessä, AVI 

tulee kieltämään välitysliikkeen toiminnan uudestaan tai poistaa sen välitysliikerekiste-

ristä.265 Etelä-Suomen AVIn 23.1.2017 ja 6.8.2019 antamissa toimintakieltopäätöksissä 

välitysliike on velvoitettu toimittamaan AVIlle uuden selvityksen ammattipätevyysvaati-

musten täyttymisestä 14 vuorokauden kuluessa toimintakiellon päättymisestä välitysliik-

keen niiden toimipaikkojen osalta, joiden ammattipätevyystilannetta asiassa oli selvi-

tetty.266 Etelä-Suomen AVIn 7.6.2016 antamassa toimintakieltopäätöksessä 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, että välitysliikkeen tulee viikon kuluessa toimintakiellon päättymisestä toimit-

taa AVIlle uusi selvitys ammattipätevyysvaatimuksen täyttymisestä välitysliikkeen nii-

den toimipaikkojen osalta, joiden ammattipätevyystilannetta oli asiassa selvitetty.267 

 

Määräaikaisia toimintakieltopäätöksiä on yhtä lukuun ottamatta edeltänyt varoituspäätös. 

Toimintakielloista kolmen neljästä kesto oli 14 vuorokautta ja yhden kesto 7 vuorokautta. 

Erot toimintakieltojen kestossa ja laajuudessa selittynee sillä, että tapauksessa, jossa toi-

mintakiellon kestoksi asetettiin 7 vuorokautta ja toiminta kiellettiin vain osittain, tilanne 

oli jo korjaantunut ennen toimintakieltopäätöstä, kun taas muissa tapauksissa välitysliik-

keet eivät täyttäneet ammattipätevyysvaatimuksia päätöshetkellä, jolloin oli siten tarpeen 

antaa välitysliikkeelle vakavampi seuraamus. 

 

6.2.4 Muut toimenpiteet 

 

Varoituksen ja määräaikaisen toimintakiellon lisäksi ammattipätevyysvaatimusten täyt-

tymistä koskevia valvonta-asioita on päätetty myös huomion kiinnittämisellä ja kehotuk-

sella. Huomion kiinnittämiseen on päädytty kahdessa tapauksessa, joista ensimmäisessä 

ammattipätevyysvajeen todettiin kestäneen hieman yli kolme kuukautta. AVI ei katsonut 

tapauksessa tarpeelliseksi antaa välitysliikkeelle hallinnollista seuraamusta, sillä tilanne 

oli korjaantunut ja asian käsittelyyn oli kulunut huomattavasti aikaa. AVI katsoi kuitenkin 

perustelluksi kiinnittää vastaavan hoitajan huomiota ammattipätevyysvaatimusten täytty-

miseen. Toisessa tapauksessa välitysliikkeen ammattipätevyysvajeen todettiin kestäneen 

hieman yli kolme kuukautta, mutta välitysliike oli aluehallintoviraston selvityspyynnön 

saatuaan ryhtynyt välittömästi toimenpiteisiin ammattipätevyysvaatimukset täyttääkseen. 

LSSAVI 5.2.2019 dnro 5565/2016: Välitysliikkeen antaman selvityksen mukaan väli-

tysliikkeen palveluksessa välitystehtäviä suoritti hieman yli kolmen kuukauden ajan 11 

henkilöä, joista kuudella oli LKV-kokeessa osoitettu ammattipätevyys. AVIn tekemien 

havaintojen perusteella asia oli sittemmin korjaantunut. Tilanteen korjaantumisen sekä 

asian käsittelyyn kuluneen huomattavan ajan vuoksi AVI ei katsonut tarpeelliseksi antaa 

välitysliikkeelle hallinnollista seuraamusta. AVI kiinnitti vastaavan hoitajan huomioita 

lain edellyttämien ammattipätevyysvaatimusten täyttymiseen. 

 
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 välitysliikkeen anta-

man selvityksen mukaan välitysliikkeen palveluksessa välitystehtäviä suoritti kolme 

henkilöä, joista yhdellä oli LKV-kokeessa osoitettu ammattipätevyys. Välitysliike ryh-

tyi välittömästi selvityspyynnön saatuaan toimenpiteisiin, joiden seurauksena välitys-

liikkeen palveluksessa välitystehtäviä aktiivisesti suorittavista vähintään puolella oli 

LKV-kokeessa osoitettu ammattipätevyys. AVI totesi, että välitysliikkeen vastaava hoi-

taja on huolehtinut siitä, että ammattipätevyyteen liittyvä vähimmäisvaatimus on täyt-

tynyt, joskin vajeen kesto ylitti hieman laissa sallitun kolme kuukautta. AVI kiinnitti 

välitysliikkeen huomiota asiaan. 

 

Kehotuksen on antanut Pohjois-Suomen AVI tapauksessa, jossa neljän kuukauden pitui-

sella tarkastelujaksolla kaksi välitysliikkeen kolmesta LKV-kokeessa osoitetun ammatti-

pätevyyden omaavista henkilöistä ei ollut vastaanottanut yhtään toimeksiantosopimusta. 

Tapauksessa AVI katsoi, että toisen näistä henkilöistä osallistumisesta välitystehtävien 

suorittamiseen kyseisessä toimipaikassa oli esitetty riittävä selvitys. Toisen henkilön 

osalta AVI katsoi henkilön poissaolon muuttuneen muuksi kuin tilapäiseksi noin kuu-

kausi ennen päätöksen antamista. AVI kehotti välitysliikkeen vastaavaa hoitajaa huoleh-

timaan siitä, että välitysliikkeen kyseisessä toimipaikassa vähintään puolella välitysteh-

täviä suorittavista on lain vaatima ammattipätevyys seuraavan kuukauden loppuun men-

nessä.268 

  

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

7.1 Yhteenveto  

 

Tässä tutkielmassa on analysoitu lainsäädännön ja aluehallintoviraston ratkaisukäytännön 

valossa välitysliiketoiminnan sääntelyä välitysliikelain 5 §:ssä asetettujen ammattipäte-

vyysvaatimusten kannalta. Palatakseni tutkielman alussa asetettuihin tutkimuskysymyk-

siin, avainasemassa on ollut seuraavat kysymykset: 

1. Millaisia vaatimuksia lainsäädännössä on asetettu kiinteistönvälitysliikkeille ja 

vuokrahuoneiston välitysliikkeille ammattipätevyyden suhteen ja mitkä ovat 

sääntelyn tavoitteet?  

2. Miten ammattipätevyysvaatimusten noudattamista valvotaan ja miten niille ase-

tetut tavoitteet ovat valvonnan perusteella toteutuneet? 

 

Tutkielman ensimmäisissä luvuissa on tarkasteltu voimassa olevaa välitystoimintaa ja vä-

litysliikkeitä koskevaa sääntelyä. Tämän tutkielman kannalta oleellisin sääntely on väli-

tysliikelain 5 §:ssä, johon sisältyy säännökset välitysliikkeiden ammattipätevyysvaati-

muksista. Tutkielmassa on keskitytty tarkastelemaan vaatimusta siitä, että vähintään puo-

lella välitysliikkeen palveluksessa ja sen jokaisessa toimipaikassa välitystehtäviä suorit-

tavista tulee olla Keskuskauppakamarin välittäjäkoelautakunnan järjestämässä välittäjä-

kokeessa osoitettu ammattipätevyys.  

 

Ilmaisulla ”välitystehtäviä suorittavat” tarkoitetaan lain esitöiden (HE 196/2012 vp) mu-

kaan aktiivisesti välitystoimeksiantoja hoitavia henkilöitä. Ilmaisun tarkoittamiin välitys-

tehtäviin luetaan kuuluvaksi esimerkiksi toimeksiantosopimuksen tekeminen, esittelyn 

pitäminen, kohdetta koskevien tietojen antaminen ostaja-/vuokralaisehdokkaille ja koh-

detta koskevan sopimuksen laatiminen269. Pelkkien hallinto- tai toimistotehtävien hoita-

mista ei pidetä välitystehtävien suorittamisena.270 Joitain toimeksiannon hoitamiseen 

kuuluvia osatehtäviä, kuten kohteen markkinointia toimeksiantoa hoitavan ohjeistuksesta 

 
269 AVI 2015, s. 2. 
270 HE 196/2012 vp, s. 12. 
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tai tietojen antamista kohteesta esitteen pohjalta, voidaan hoitaa myös epäitsenäisesti, toi-

meksiantoa varsinaisesti hoitavan henkilön ohjeistuksessa ja valvonnassa. Tällaista toi-

mintaa ei itsessään vielä pidetä aktiivisena välitystehtävien suorittamisena. 

 

Mikäli välitystehtäviä suorittaa välitysliikkeen nimissä henkilö, joka ei ole suoraan työ-

suhteessa välitysliikkeeseen, tulee arvioitavaksi myös se, täyttyykö välitysliikkeen ja vä-

litystehtäviä suorittavan välisessä suhteessa välitysliikelain 5 §:n mukainen palveluksessa 

olon vaatimus. Ammattipätevyysvaatimuksia koskevaan säännökseen sisältyvällä palve-

luksessa olon vaatimuksella tarkoitetaan lähtökohtaisesti välitysliikkeeseen työsuhteessa 

olevia henkilöitä, jotka suorittavat välitystehtäviä.271 Palveluksessa olon arvioinnissa 

oleellisinta on välitysliikkeen direktio-oikeus. Jotta henkilön voidaan katsota suorittavan 

välitystehtäviä välitysliikkeen palveluksessa, on välitysliikkeellä oltava tosiasiallinen oi-

keus johtaa ja valvoa henkilön toimintaa. 

 

Välitysliikelain säätämisen keskeisenä tavoitteena oli varmistaa välitystoiminnan luotet-

tavuus ja ammattitaitoisuus sekä se, ettei välitystoiminnassa käytetä epäasianmukaisia 

menettelytapoja.272 Vuoden 2013 lainuudistuksen tavoitteena oli parantaa välityspalve-

luiden laatutasoa välitystehtäviä suorittavien henkilöiden ammattipätevyysvaatimuksia 

laajentamalla.273 Vuoden 2013 lainuudistusta valmisteltaessa arvioitiin, että ammattipä-

tevyyden vaatiminen puolelta välitysliikkeen palveluksessa ja sen jokaisessa toimipai-

kassa välitystehtäviä suorittavilta riittäisi sääntelyn tavoitteiden saavuttamiseksi.274  

 

Välitysliikkeille asetettuja ammattipätevyysvaatimuksia valvoo välitysliikelain nojalla 

aluehallintovirasto. Aluehallintovirasto on valvonut ammattipätevyysvaatimusten täytty-

mistä välitysliikkeissä erityisesti lainmuutoksen myötä kiristyneiden vaatimusten tultua 

voimaan siirtymäajan jälkeen vuoden 2016 alusta lähtien. Aluehallintovirasto on valvo-

nut vaatimusten täyttymistä oma-aloitteisesti sekä saamiensa ilmoitusten perusteella. Mi-

käli aluehallintovirastolla on ollut aihetta epäillä, että ammattipätevyysvaatimukset eivät 

 
271 HE 196/2012 vp, s. 12. 
272 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 täyttyneet välitysliikkeessä tai sen jossakin toimipaikassa, aluehallintovirasto on ryh-

tynyt toimenpiteisiin asian selvittämiseksi. Välitysliikkeen on tullut tällöin todistaa asia-

kirjoin, ettei aluehallintoviraston epäily ammattipätevyysvajeesta ole aiheellinen tai, että 

ammattipätevyysvaje on ollut tilapäistä tai se ei ole kestänyt yli kolmea kuukautta. Am-

mattipätevyysvaatimusten täyttymistä välitysliikkeessä ja sen toimipaikoissa on arvioitu 

erityisesti henkilöstön työtehtävien ja päätoimisuuden kannalta. 

 

Tämän tutkielman tutkimusaineisto koski aluehallintovirastojen ammattipätevyyttä ja 

palveluksessa oloa koskevia ratkaisuja ajalta 1.1.2010–31.3.2020. Tutkielmassa on tar-

kasteltu ainoastaan aluehallintovirastojen päätösasiakirjoja. Tätä tutkielmaa varten saatu 

valtiovarainministeriön myöntämä tutkimuslupa koski päätösten lisäksi myös niiden taus-

tamateriaaleja. COVID-19-viruksen aiheuttamien poikkeusolojen vuoksi aluehallintovi-

rastojen aineiston tutkimisen aikatauluun jouduttiin tekemään muutoksia, eikä päätösten 

tausta-aineiston tutkiminen ollut tilanteen vuoksi tämän tutkielman puitteissa mahdol-

lista. Tutkimus rajattiin siten koskemaan pelkkiä päätösasiakirjoja. Ratkaisujen lisäksi 

niiden tausta-aineiston, esimerkiksi aluehallintovirastolle toimitettujen selvitysten tutki-

minen olisi voinut antaa tutkielmalle lisäarvoa. 

 

7.2 Havaintoja ja tulevaisuuden näkymiä 

 

Välitystoimeksiantojen asianmukainen hoitaminen edellyttää ammattitaitoa ja lainsää-

dännön tuntemusta. Ammattipätevyysvaatimusten säätämistä on perusteltu lähinnä sillä, 

että vaatimusten on arvioitu lisäävän luottamusta välitysalan toimijoita kohtaan sekä pa-

rantavan toimeksiantajan ja tämän vastapuolen asemaa.275 Välittäjän ammattitaito ja am-

mattipätevyys ovat kuluttajan asemassa toimivien kannalta merkittävässä asemassa, kun 

välitettävä kohde muodostaa usein suuren osan kuluttajan omaisuudesta. Ammattitaito- 

ja ammattipätevyysvaatimusten on todettu edesauttavan kuluttajansuojan vaatimusten to-

teutumista paremmin välitystoiminnassa.276 Ammattitaito- ja ammattipätevyysvaatimuk-

sista seuraavan välitystoiminnan osaamisen tason parantumisen voidaan nähdä olevan 

kuluttajan lisäksi myös välittäjien etujen mukaista.277  

 
275 HE 196/2012 vp, s. 7, 9. 
276 Kasso 2014, s. 6. 
277 Jokimäki 2001, s. 97. 
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Aluehallintovirastoilta tutkittavaksi saadun aineiston perusteella ammattipätevyysvaati-

musten täyttymisessä on havaittu paljon laiminlyöntejä. Noin joka toinen tutkituista epäi-

lyistä on johtanut sen toteamiseen, että välitysliikkeessä on ollut yli kolme kuukautta kes-

tänyt ammattipätevyysvaje. Havaittujen laiminlyöntien perusteella välitysliikkeille on 

pääsääntöisesti annettu varoitus ja muutamassa tapauksessa on päädytty myös kieltämään 

välitysliikkeen toiminta määräajaksi. Toimenpiteitä on kohdistettu kymmeniin välitys-

liikkeisiin. Valvonnan voinee todeta olleen tehokasta, sillä havaittuja ammattipätevyys-

vaatimuksiin liittyviä laiminlyöntejä on todettu runsaasti ja viranomainen on kohdistanut 

vaatimuksia laiminlyöneisiin välitysliikkeisiin varoituksia ja muita seuraamuksia sekä 

velvoittanut liikkeitä korjaamaan tilanteen ja toimittamaan tilanteen korjaantumisesta sel-

vitystä aluehallintovirastoon annetun määräajan kuluessa.  

 

Pääsääntöisesti valvonnassa havaitut puutteet ovat varoituksen antamisen myötä korjaan-

tuneet ilman, että aluehallintovirastolla on ollut tarvetta ryhtyä asian osalta enempiin toi-

menpiteisiin. Usein välitysliike on ryhtynyt toimenpiteisiin ammattipätevyysvajeen kor-

jaamiseksi aluehallintoviraston yhteydenoton jälkeen tai viimeistään varoituksen saatu-

aan. Aluehallintovirasto on määrännyt määräaikaisen toimintakiellon ammattipätevyys-

vaatimuksiin liittyvien laiminlyöntien seurauksena kolmelle välitysliikkeelle. Valvon-

nassa ei siten ole havaittu montaa sellaista tapausta, jossa puutteita ammattipätevyysvaa-

timusten täyttymisessä olisi annetusta varoituksesta huolimatta havaittu toistuvasti. 

 

Aineistossa havaittujen epäkohtien perusteella on aiheellista pohtia sitä, tulisiko välitys-

liikkeille asetettuja ammattipätevyysvaatimuksia yhä tiukentaa. Tutkimusaineiston perus-

teella ei ole havaittavissa, että ammattipätevyysvaatimusten laajentaminen olisi vähentä-

nyt välitystoiminnan virheitä ja siten parantanut välitystoiminnan laatua ja kuluttajana 

toimivan toimeksiantajan tai toimeksiantajan vastapuolen asemaa. Toteutetun ammatti-

pätevyysvaatimusten laajentamisen ei voida tämän tutkimuksen perusteella todeta täyttä-

neen sille lainmuutoksen esitöissä asetettuja vaatimuksia. Laissa asetetut ammattipäte-

vyysvaatimukset eivät ole nähdäkseni olleet riittäviä sääntelyn tavoitteiden saavutta-

miseksi. Välitystoiminnasta tehtyjen ilmoitusten määrä ei ole vähentynyt, eivätkä välitys-

liikkeet ole oma-aloitteisesti huolehtineet riittävällä tavalla ammattipätevyysvaatimusten 
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täyttymisestä liikkeessä ja sen toimipaikoissa. Ammattipätevyysvaatimusten osalta näyt-

täisi siten olevan edelleen tarvetta aktiivisille valvontatoimenpiteille. 

 

Palveluksessa olon velvoitteen osalta jää nähtäväksi, tullaanko aluehallintoviraston pal-

veluksessa oloa koskevan päätöksen kumonnut Hämeenlinnan hallinto-oikeuden 

17.8.2020 antama päätös t. 20/0764/1 käsittelemään korkeimmassa hallinto-oikeudessa. 

Korkeimman hallinto-oikeuden päätös linjaisi viime kädessä käsitteen yksityiskohtaisen 

sisällön. Korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisu johtaisi siten mahdollisesti AVIn rat-

kaisukäytännön muuttumiseen palveluksessa olon vaatimuksen tulkinnan osalta.   

 

Nähtäväksi jää, miten hallitus tulee reagoimaan alan tilanteeseen ja miten se näkee ase-

tettujen vaatimusten toimivuuden. Toivottavaa olisi, että vaatimusten toimivuuteen kiin-

nitettäisiin huomiota vaatimuksille asetetut tavoitteet mielessä pitäen. Välittäjäkokeen 

suoritusvelvollisuuden ulottamista laajemmin välitystehtäviä suorittaviin olisi aiheellista 

harkita uudelleen tehtyjen havaintojen valossa. Talousvaliolautakuntakin on ottanut am-

mattipätevyysvaatimusten laajentamista koskevassa mietinnössään kantaa siihen, että 

asuntokaupan huomattavan taloudellisen ja oikeudellisen riskin vuoksi on tärkeää, että 

hallitus ryhtyy selvittämään ja valmistelemaan tarvittavia lainsäädäntömuutoksia, jotta 

pidemmällä tähtäimellä välittäjäkokeen suoritusvelvollisuus ulottuisi koskemaan kaikkia 

kiinteistönvälitystehtäviä työkseen suorittavia henkilöitä.278  

 

Myös kertaluonteisen välittäjäkokeen suorittamista olisi vähintäänkin arvioitava uudel-

leen. Välittäjän tulisi olla ajan tasalla lainsäädännön muutoksista ja alan ratkaisukäytän-

nöstä. Ammattitaidon ylläpitäminen on nähdäkseni ammattipätevyysvaatimuksille asetet-

tujen tavoitteiden kannalta merkityksellistä. Esimerkiksi tietyin väliajoin suoritettava am-

mattitaitoa ylläpitävä koulutus, myös ammattipätevyyden hankkimisen jälkeen, olisi ai-

heellista sisällyttää välitysliikelain vähimmäisvaatimuksiin ammattitaidosta ja ammatti-

pätevyydestä. Esimerkiksi vastaavaa hoitajaa koskevan ammattitaidon ylläpitämisen vaa-

timuksen ulottamista koskemaan myös välitystehtäviä välitysliikkeen palveluksessa suo-

rittavia henkilöitä olisi harkittava. 

 

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


