OHJE HYVASTA VALITYSTAVASTA

USEAT PAALLEKKAISET TARJOUKSET

Kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen valityksesta annetussa laissa
(15.12.2000/1074) eli ns. vélityslaissa on sdadnndkset siitd, kuinka valitysliikkeen
tulee menetelld vastaanotettuaan kéasirahallisen ostotarjouksen. Kun valitysliike
on vastaanottanut k&sirahallisen ostotarjouksen, liike ei saa ottaa keneltdkdan
muulta tarjousta (kasirahallista tai kdsirahatonta). Uusi tarjous voidaan ottaa
vastaan vasta, kun kasiraha on palautettu tarjouksen tekijalle tai kun on selvin-
nyt, ettd kasiraha jaa toimeksiantajalle. Vastaanotettu kasiraha estaa néin ollen
uusien tarjousten vastaanottamisen. Samoin sellainen ostotarjous, jossa
kasiraha kaytannon syista sitoudutaan maksamaan tiettyyn ostotarjouksessa
merkittyyn paivaan mennessa (esim. viikonloppuna jatetty tarjous), estda uusien
tarjousten vastaanottamisen.

Sita vastoin ostotarjous, jossa kasiraha sitoudutaan suorittamaan vasta
tarjouksen tultua hyvaksytyksi ei esta paallekkaisten tarjousten
vastaanottamista. My6skaan tarjous, jossa sitoudutaan suorittamaan ennalta
sovittu korvaus (vakiokorvaus) sopimuksesta vetaytymisen varalta ja jossa
lisdksi sitoudutaan tarjouksen tultua hyvaksytyksi suorittamaan kasiraha ei esta
paallekkaisten tarjousten vastaanottamista. Tall6in valitysliike voi ottaa vastaan
muita tarjouksia siihen saakka, kunnes tarjous on hyvaksytty. Sen jalkeen, kun
tarjous on hyvéksytty, ei vélitysliike edella kerrotuin tavoin saa ottaa
keneltakdan muulta tarjousta.

Vilityslaissa sdannellaan myoés valitysliikkeen menettelysté tilanteessa, jossa
valitysliike on vastaanottanut varausmaksun ennakkomarkkinoinnin yhteydessa.
Kun valitysliike on vastaanottanut varausmaksun, liike ei saa ottaa keneltakaan
muulta varausmaksua asunnosta ennen kuin aiempi varausmaksu on palautettu
varauksen tekijalle. Varausmaksun vastaanottaminen ei kuitenkaan esta
valitysliiketta ottamasta vastaan uusia varauksia, joiden yhteydessa ei makseta
varausmaksua. Valitysliike voi ndin ottaa paéllekkaisia varauksia ilman
varausmaksua. Valitysliikkeen on talléin hyvan valitystavan mukaan kerrottava
varausta tekevalle kuinka monta varausta kohteesta on tehty.

Tilanne on edelld kuvattua monimutkaisempi silloin, kun usea ostajaechdokas on
halukas tekemaan ostotarjouksen, jonka vakuudeksi ei makseta kasirahaa.
Ostotarjous voidaan tehda siten, etta siihen liitetdan ns. vakiokorvausehto.



Ehdolla tarkoitetaan sita, etta tarjouksen tekija tai myyja tarjouksen hyvaksyjana
on sopimuksesta vetaytyessaan velvollinen maksamaan tietyn suuruisen
korvauksen. Laki ei anna selkeita toimintaohjeita siitd, miten valitysliikkeen tulisi
tallaisissa tilanteissa menetella. Tasta syystéa laki- ja lausuntovaliokunta on
paatynyt antamaan naita tilanteita varten toimintaohjeet, joita voidaan pitaa
hyvan valitystavan mukaisina. Ohjetta voidaan soveltaa tilanteissa, joissa
tarjouksen tekija on hankkimassa valitettavaa kohdetta muuhun tarkoitukseen
kuin elinkeinotoimintaansa varten tai joissa myyja on myymassa muuta kuin
elinkeinotoimintaansa kuuluvaa omaisuutta.

Yleista ostotarjouksista

Valitysliikkeella ei ole velvollisuutta ottaa vastaan kaikkia ostotarjouksia.
Valitysliikkeen tulee vastaanottaa toimeksiantajan kannalta jarkevat ostotar-
joukset eli sellaiset, jotka ovat riittavan lahella toimeksiantajan vaatimuksia.

Tilanne, jossa valitysliike voi kieltaytya vastaanottamasta tarjousta
on esimerkiksi silloin, kun myytavana on erittdin hyva kohde,
kyseessa on ensimmainen naytto ja valitysliike arvioi myéhemmin
saavansa vield parempia tarjouksia.

Valitysliikkeen ei mydskaan tarvitse ottaa vastaan sellaista tarjousta, joka on
merkittavasti huonompi kuin aiempi, joko hylatty tai avoinna oleva tarjous.

Ostotarjouksia arvioitaessa tulee kuitenkin huomioida se, etté niiden keski-
nainen paremmuus ei ratkea pelkastaan tarjouksen rahamaaran perusteella
vaan siihen vaikuttaa myés tarjousten muut ehdot kuten esim. maksuehdot.

Mikali valitysliike on saanut toimeksiantajalta erityisia ohjeita ostotarjousten
suhteen, ei valitysliikkeen tarvitse ottaa vastaan sellaista ostotarjousta, joka
alittaa nama toimeksiantajan valitysliikkeelle iimoittamat ohjeet.

Pelkastdan se, etté ostajaehdokas jattaa ostotarjouksensa ensimmaisena, ei
tuo hénelle etusijaa mydhempiin ostotarjouksen tekijdihin ndhden. Valitysliik-
keen tulee tarvittaessa selvittaa tdma asia tarjouksen tekijalle. Vaarinkasityksen
mahdollisuus syntyy helposti silloin, kun tarjouksen tekija tekee hintapyynnén ja
muiden toimeksiantajan asettamien ehtojen mukaisen ostotarjouksen.
Toimeksiantaja paattdd menettelytavoista tilanteessa, jossa kohteesta tehdaan
ensimmaisena jatetyn tarjouksen jélkeen uusia tarjouksia. Toimeksiantaja voi
esimerkiksi hyvaksya mydhemmin tehdyn tarjouksen ilman, etta siita ilmoitetaan
ensimmaisen tarjouksen tekijalle.

Asunto-osakkeen ostotarjous (asuntokauppalain tarkoittamat kohteet)

a) Useat ostajaehdokkaat haluavat jattda ostotarjouksen tilanteessa, jossa ei
ole kasirahallista ostotarjousta

Valitysliikkeen on otettava vastaan kaikki edella mainitut toimeksiantajan kan-
nalta jarkevat tarjoukset. Ostotarjouksia valitysliike voi ottaa vastaan esittelyssa
tai jo sitéd ennenkin. Valitysliike voi myds ilmoittaa ostajaehdokkaille, ettad he
voivat jattéda tarjouksensa tiettyyn paivdan mennessa.



Valitysliikkeen tulee esittda kaikki vastaanotetut tarjoukset toimeksiantajalle,
joka lopulta paattaa, minka tarjouksista hyvaksyy. Toimeksiantaja voi kuitenkin
paattaa, ettd ostajaechdokkaiden kesken jarjestetdan viela uusi tarjouskierros tai
uusia tarjouskierroksia esim. kirjallisia tarjouksia suljetuin kuorin tiettyyn paivaan
mennessad. Mikali tdhan paadytaan, tulee valitysliikkeen huolehtia asian
kaytannon jarjestelyistd. Hyvan valitystavan mukaista ei sen sijaan ole, etta
valitysliike ilman toimeksiantajan myoétavaikutusta itse paattaa uudesta
tarjouskierroksesta. Kun uusi tarjouskierros jarjestetaan, tarjouksen tekijat eivéat
enaa ole sidottuja alkuperaisiin tarjouksiinsa.

Toimeksiantaja voi myds paattaa, ettd ostoneuvotteluissa viela mukana olevien
kesken jarjestetaan tilaisuus, jossa ostajaehdokkaat voivat tehda uusia
tarjouksia, joiden perusteella toimeksiantaja valitsee parhaaksi katsomansa
tarjouksen. Tallainen voi olla esimerkiksi toimeksiantajan paatéksen mukaisesti
jarjestetty avoin tarjouskilpailu, jossa ostoneuvotteluissa mukana olevat
ostajaehdokkaat esittdvat uudet tarjouksensa suullisesti. Mikali tahan
paadytaan, tulee valitysliikkeen huolehtia tilaisuuden kaytannon jarjestelyista.
Hyvéan vaélitystavan mukaista ei sen sijaan ole, etta valitysliike ilman
toimeksiantajan myoétavaikutusta itse paattaa tilaisuuden jarjestamisesta. Kun
tallainen tilaisuus jarjestetaan, tarjouksen tekijat eivat enaa ole sidottuja
alkuperaisiin tarjouksiinsa.

b) Saatua kasirahatonta ostotarjousta ei ole vield hyvaksytty, kun tulee uusi
ostotarjous

Hyvéan valitystavan mukaista on, etté valitysliike kertoo uudelle ostajaehdok-
kaalle jo saamastaan aikaisemmasta viela avoinna olevasta tarjouksesta.
Valitysliikkeen ei Iaht6kohtaisesti pida eika silla mydskaan ole velvollisuutta
kertoa aiemman tarjouksen rahamaaraa tai muita ehtoja. Joissakin poikkeuk-
sellisissa tilanteissa valitysliikkeella on kuitenkin olosuhteet huomioon ottaen
oikeus kertoa tarjouksen rahamaarasté ja ehdoista.

Esim. tilanteessa, jossa uusi ostotarjous olisi merkittavasti huo-
nompi kuin aiempi avoinna oleva tarjous, voi valitysliike kertoa
aiemman tarjouksen rahamaaran tai muut ehdot. Jos uusi ostaja-
ehdokas tdman jalkeen tekee ostotarjouksen, tulee valitysliikkeen
talléin myds kertoa toimeksiantajalle eri menettelyvaihtoehdoista,
esim. mahdollisuudesta jarjestaa uusi tarjouskierros edella
kohdassa a) kerrotulla tavalla. Toimeksiantaja kuitenkin paattaa,
jarjestetdankd uusi tarjouskierros.

Valitysliikkeella ei ole oikeutta ilman toimeksiantajan ja ostotarjouksen tekijan
suostumusta esittda aikaisempaa ostotarjousta ostajaehdokkaalle.
Valitysliikkeen tulee kuitenkin aina sailyttaa kaikki vastaanotetut ostotarjoukset
valityslain sdanndsten mukaisesti.

Hyvéan vaélitystavan vastaista sen sijaan on "vedattdd” ostajaehdokasta kerto-
malla sellaisista ostotarjouksista, joita ei todellisuudessa ole.



Myyjan hylkdamisté ostotarjouksista vélitysliikkeen ei tarvitse kertoa ostaja-
ehdokkaalle. Valitysliike saa kuitenkin tarvittaessa kertoa hylatyn tarjouksen
osalta myds sen rahamaaran ja muut ehdot esim. tilanteessa, jossa ostaja-
ehdokas olisi jattamassa hylattya tarjousta huonomman tarjouksen.

c) Kasirahaton ostotarjous on hyvaksytty, kun tulee uusi tarjous

Mikali toimeksiantaja on jo hyvaksynyt jonkin ostotarjouksen, ei valitysliike
lahtékohtaisesti saa ottaa vastaan uusia ostotarjouksia. Jos uusi ostotarjous
tulisi olemaan aiempaa merkittavasti parempi, voi valitysliike kuitenkin kertoa
asiasta toimeksiantajalle. Talléin valitysliikkeen tulee myds kertoa toimeksi-
antajalle jo tehdyn sitovan sopimuksen merkitys sekd sopimuksen rikkomisen
seuraamukset.

Siindkaan tilanteessa, jossa ostajaehdokas on tehnyt ehdollisen ostotarjouksen
(esim. oman asunnon myynti), jonka toimeksiantaja on hyvaksynyt, valitysliike
ei lahtdékohtaisesti saa ottaa vastaan uusia ostotarjouksia. Valitysliikkeen tulee
menetelld kuten edella tdssa kohdassa on kerrottu.

d) Myyja on tehnyt kdsirahattomaan ostotarjoukseen vastatarjouksen, kun tulee
uusi tarjous

Tallaisessa tilanteessa osapuolten eli myyjan ja ostajan valilla ei ole viela
sitovaa sopimusta vaan ainoastaan myyjaa sitova tarjous. Ostaja harkitsee,
hyvaksyykd han tehdyn vastatarjouksen. Hyvaksymisella syntyy osapuolia
sitova sopimus. Hyvan valitystavan mukaan valitysliike ei saa ottaa vastaan
uutta ostotarjousta sind aikana, kun myyjan tekema vastatarjous on voimassa.
Valitysliike saa ottaa uuden ostotarjouksen vastaan vasta sen jalkeen, kun
myyjan vastatarjouksen hyvaksymiselle varaama aika on kulunut umpeen tai
kun ostaja tuona aikana on ilmoittanut, ettei han hyvaksy esitettya vastatar-
jousta.

Todettakoon, ettd myyja voi tehda vastatarjouksensa ehdollisena ja pidattaa
itselldan oikeuden ottaa vastaan ja hyvaksya muita ostotarjouksia siihen asti
kunnes alkuperéisen tarjouksen tekija on ilmoittanut vastatarjouksen hyvaksy-
misesta.

Kiinteiston ostotarjous

Yleista tarjouksen merkityksesta

Kiinteistbkaupasta sopimiseen sovelletaan maakaaren mukaista muotomaa-
raysta. Ainoastaan kaupanvahvistajan vahvistama sopimus aikaansaa sitovan
sopimuksen osapuolten valille. llman maaramuotoa tehty tarjous ja siihen
annettu hyvaksynta eivat sido osapuolia siten, etta heidat voitaisiin velvoittaa
kaupan tekemiseen, kdsirahan menettdmiseen tai sopimussakon maksamiseen.
Maakaaressa on kuitenkin korvaussaannoés (MK 2:8) tilanteisiin, jossa toinen
osapuoli vetaytyy sopimuksesta, jota ei ole tehty maaramuodossa. Ko. lainkoh-
dan mukaan kaupan tekemisesta kieltaytyneen on talléin korvattava vastapuo-
lelle kaupan valmistelusta aiheutuneet kohtuulliset suoranaiset kulut.



Ostajan vetaytyesséa aiheettomasti sopimuksesta tallaisia
kustannuksia ovat myyjélle kaupan valmistelusta aiheutuneet
suoranaiset kulut, esim. myyjan valitysliikkeelle toimeksiantoso-
pimuksen perusteella maksama korvaus. Valitysliikkeelld ei ole
oikeutta korvaukseen suoraan sopimuksesta vetaytyneelta
ostajalta.

Myyjan vetaytyessa aiheettomasti sopimuksesta myyjan on
vastaavasti korvattava ostajalle ostajan kohtuulliset kustannukset,
esim. ostajan kustannuksellaan suorittama kuntotarkastus.

Valitysliikkeen on valityslain 16 §:n mukaan kerrottava tarjouksen tekijélle edella
kerrotuista maakaaren saanndksista liittyen esisopimuksen muotoon ja korvaus-
velvollisuuteen.

1. Tilanteet, joissa ei ole tehty maakaaren maaramuotoista sopimusta

a) Useat ostajaehdokkaat haluavat jattda ostotarjouksen tilanteessa, jossa ei
ole kasirahallista ostotarjousta

Valitysliikkeen on otettava vastaan kaikki edella mainitut toimeksiantajan
kannalta jarkevat tarjoukset. Ostotarjouksia valitysliike voi ottaa vastaan
esittelyssa tai jo sitd ennenkin. Valitysliike voi myds ilmoittaa ostajaehdokkaille,
etta he voivat jattaa tarjouksensa tiettyyn paivaan mennessa.

Valitysliikkeen tulee esittda kaikki vastaanotetut tarjoukset toimeksiantajalle,
joka lopulta paattaa, minka tarjouksista hyvaksyy. Toimeksiantaja voi kuitenkin
paattaa, ettd ostajaehdokkaiden kesken jarjestetaan viela uusi tarjouskierros tai
uusia tarjouskierroksia esim. kirjallisia ostotarjouksia suljetuin kuorin tiettyyn
paivaan mennessa. Mikali tahan paadytaan, tulee valitysliikkeen huolehtia asian
kaytannon jarjestelyistd. Hyvan valitystavan mukaista ei sen sijaan ole, etta
valitysliike ilman toimeksiantajan myétévaikutusta itse paattda uudesta
tarjouskierroksesta. Kun uusi tarjouskierros jarjestetaan, tarjouksen tekijat eivat
enaa ole sidottuja alkuperaisiin tarjouksiinsa.

Toimeksiantaja voi myds paattaa, etta ostoneuvotteluissa viela mukana olevien
kesken jarjestetdan tilaisuus, jossa ostajaehdokkaat voivat tehda uusia
tarjouksia, joiden perusteella toimeksiantaja valitsee parhaaksi katsomansa
tarjouksen. Téallainen voi olla esimerkiksi toimeksiantajan paatéksen mukaisesti
jarjestetty avoin tarjouskilpailu, jossa ostoneuvotteluissa mukana olevat
ostajaechdokkaat esittavat uudet tarjouksensa suullisesti. Mikali tdhan
paadytaan, tulee valitysliikkeen huolehtia tilaisuuden kaytanndn jarjestelyista.
Hyvan valitystavan mukaista ei sen sijaan ole, etta valitysliike ilman
toimeksiantajan mydétavaikutusta itse paattaa tilaisuuden jarjestamisesta. Kun
tallainen tilaisuus jarjestetdan, tarjouksen tekijat eivat enaa ole sidottuja
alkuperaisiin tarjouksiinsa.

b) Saatua k&sirahatonta ostotarjousta ei ole vield hyvaksytty, kun tulee uusi
ostotarjous




Hyvéan valitystavan mukaista on, etté valitysliike kertoo uudelle ostajaehdok-
kaalle jo saamastaan aikaisemmasta, vield avoinna olevasta tarjouksesta.
Valitysliikkeen ei lahtékohtaisesti pida eika silla mydskaan ole velvollisuutta
kertoa aiemman tarjouksen rahamaaraa tai tarjouksen muita ehtoja. Joissakin
poikkeuksellisissa tilanteissa valitysliikkeella on kuitenkin olosuhteet huomioon
ottaen oikeus kertoa tarjouksen rahamaarasta ja ehdoista.

Esim. tilanteessa, jossa uusi ostotarjous olisi merkittavasti huo-
nompi kuin aiempi avoinna oleva tarjous, voi valitysliike kertoa
aiemman tarjouksen rahamaaran tai muut ehdot. Jos uusi ostaja-
ehdokas tekee tdma jalkeen ostotarjouksen, tulee valitysliikkeen
tietenkin kertoa siita toimeksiantajalle. Talléin valitysliikkeen tulee
myds suositella toimeksiantajalle uuden tarjouskierroksen jarjes-
tamista edella kohdassa a) kerrotulla tavalla. Toimeksiantaja
kuitenkin paattaa, jarjestetdankd uusi tarjouskierros.

Valitysliikkeella ei ole oikeutta ilman toimeksiantajan ja ostotarjouksen tekijan
suostumusta esittaa aikaisempaa ostotarjousta ostajaechdokkaalle.
Valitysliikkeen tulee kuitenkin aina sailyttda kaikki vastaanotetut ostotarjoukset
valityslain sdanndsten mukaisesti.

Hyvan valitystavan vastaista sen sijaan on "vedattaa” ostajachdokasta kerto-
malla sellaisista ostotarjouksista, joita ei todellisuudessa ole.

Myyjan hylkdamisté ostotarjouksista valitysliikkeen ei tarvitse kertoa toiselle
ostajaehdokkaalle. Valitysliike saa kuitenkin tarvittaessa kertoa hylatyn
tarjouksen osalta myés sen rahamaaran ja muut ehdot esim. tilanteissa joissa
ostajaehdokas olisi jattamassa hylattya tarjousta huonomman tarjouksen.

c) Kasirahallinen tai kdsirahaton ostotarjous hyvaksytty, kun tulee uusi tarjous

Mikali sopimusta ei ole tehty maakaaren mukaisessa maaramuodossa, ei
osapuolten vélille ole syntynyt sitovaa sopimusta. Sopimuksen sitomattomuu-
desta huolimatta valitysliike ei saa ottaa vastaan uusia ostotarjouksia. Jos uusi
ostotarjous tulisi olemaan aiempaa merkittavasti parempi, voi valitysliike kuiten-
kin kertoa asiasta toimeksiantajalle. Talléin valitysliikkeen tulee myds kertoa
toimeksiantajalle sopimuksen merkityksesta ja sopimuksen rikkomista koske-
vasta maakaaren 2 luvun 8 §:n korvaussaannoksesta.

Jos ostajaehdokas on tehnyt ehdollisen ostotarjouksen (esim. oman asunnon
myynti), jonka toimeksiantaja on hyvéaksynyt, ei valitysliike sopimuksen sitomat-
tomuudesta huolimatta lahtékohtaisesti saa ottaa vastaan uusia ostotarjouksia.
Valitysliikkeen tulee menetelld kuten edellda tdmén kohdan ensimmaisessa
kappaleessa on kerrottu.

d) Myyja on tehnyt vastatarjouksen, kun tulee uusi tarjous

Kaytanndssa on kyse tilanteesta, jossa ei ole noudatettu maakaaren maara-
muotoa. Tarjouksen sitomattomuudesta huolimatta valitysliike ei I1ahtékohtai-
sesti saa ottaa vastaan uutta ostotarjousta sinéd aikana kun myyjan vastatarjous
on voimassa. Valitysliike saa ottaa uuden ostotarjouksen vastaan vasta sen



jalkeen, kun myyjan vastatarjouksen hyvaksymiselle varaama aika on kulunut
umpeen tai kun ostaja tuona aikana on ilmoittanut, ettei han hyvaksy esitettya
vastatarjousta.

Todettakoon, ettd myyja voi tehda vastatarjouksensa ehdollisena ja pidattaa
itselldan oikeuden ottaa vastaan ja hyvaksya muita ostotarjouksia siihen asti
kunnes alkuperaisen tarjouksen tekija on ilmoittanut vastatarjouksen
hyvaksymisesta.

2. Tilanteet, joissa on tehty maakaaren maaramuotoinen sopimus

Mikali kaupasta on sovittu maakaaren maaramuodossa, on osapuolten valille
syntynyt sitova esisopimus. Tallaisessa tilanteessa riippumatta siité, onko kasi-
rahaa maksettu vai ei, valitysliike ei saa ottaa vastaan uutta tarjousta. Mikali
uusi ostotarjous tulisi olemaan aiempaa merkittdvasti parempi, voi valitysliike
kertoa asiasta toimeksiantajalle. Talléin valityslikkeen on myds selkeasti kerrot-
tava toimeksiantajalle sitovan esisopimuksen merkityksesta, koska tallaisessa
tilanteessa esisopimuksen mukainen ostaja voi vaatia kaupan tekemista, kasi-
rahan palauttamista, vahingonkorvausta tai sovitun sopimussakon maksamista.

Vuokraoikeuden ostotarjous

Maakaaren muotovaatimus ei koske vuokraoikeuden kauppaa. Nain ollen
vuokraoikeuden ostotarjoukseen sovelletaan samoja menettelyohjeita, mita
edelld asunto-osakkeen (asuntokauppalain tarkoittamat kohteet) ostotarjousta
koskevassa osassa on todettu. Menettelyohjeita sovellettaessa on kuitenkin
otettava huomioon, etta vuokraoikeuden ostotarjoukseen ei sovelleta
maakaaren eikd asuntokauppalain sdanndksia vaan varallisuusoikeudellisista
oikeustoimista annetun lain sd&dnnoksia (oikeustoimilaki).
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