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Yleistä

- Suomessa 6 aluehallintovirastoa (AVI). Jokainen 

AVI pitää rekisteriä oman alueensa välitysliikkeistä 

ja valvoo niiden välitystoimintaa. Maanlaajuisten

liikkeiden osalta valvonta yleensä Etelä-Suomen 

aluehallintovirastolla (ESAVI).

- ESAVI:n rekisterissä noin puolet maan kaikista n. 

1830 välitysliikkeistä. Toimipaikkoja n. 2300.

- Välitysvalvontaa suorittaa ESAVI:ssa 5 henkilöä.
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Energiatodistusten laatijoiden ajankohtaispäivä, 

Ilmailumuseo (Vantaa), 19.4.2018



Yhteensä n. 1830 välitysliikettä.

Jakautuvat Aveittain seuraavasti:

• Lappi (2 %)

• Pohjois-Suomi (6 %)

• Länsi- ja Sisä-Suomi (19 %)

• Itä-Suomi (8 %)

• Lounais-Suomi (12 %)

• Etelä-Suomi (53 %)
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Energiatodistusten laatijoiden ajankohtaispäivä, 

Ilmailumuseo (Vantaa), 19.4.2018



▪ Laki kiinteistönvälitysliikkeistä ja vuokrahuoneiston 

välitysliikkeistä (välitysliikelaki, 1075/2000). 

- Välitysliikelain noudattamista valvoo AVI (17 §)

▪ Välitystoiminnassa noudatettava hyvää välitystapaa.

▪ Kiinteistönvälitysalan Keskusliitto ry on tehnyt ohjeen 

hyvästä välitystavasta. Uusin päivitys 11.10.2017.

http://www.kvkl.fi/templates//hvtohje_11102017_julkaistu.pdf

Energiatodistusten laatijoiden ajankohtaispäivä, 

Ilmailumuseo (Vantaa), 19.4.2018

Etelä-Suomen aluehallintovirasto, Ilkka Heikkilä

(ESAVI)

Yleistä AVI:n

kiinteistönvälitysvalvonnasta
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Hyvästä välitystavasta annettu ohje (s. 27)

- Jos kohteesta vaaditaan energiatodistus, välitysliikkeen tulee pyytää 

energiatodistus toimeksiantajalta. Mikäli kohteesta ei ole laadittu 

energiatodistusta, välitysliikkeen tulee kehottaa toimeksiantajaa 

hankkimaan sellainen. Mikäli toimeksiantaja ei hanki todistusta 

kehotuksesta huolimatta, tulee välitysliikkeen kertoa, että rakennuksen 

omistaja voidaan

viranomaisen toimesta velvoittaa sellainen jälkikäteen hankkimaan. 

Todistuksen puuttumisesta tulee ilmoittaa myynti-ilmoituksessa, 

esitteessä ja kauppakirjassa.



▪ Välitysliikkeiden rekisteröinti.

▪ Välitysliikkeiden toiminnasta tehtyjen  

toimenpidepyyntöjen (”kantelujen”) käsittely.

▪ Välitysliikkeiden harjoittaman markkinoinnin valvonta 

(sanomalehdet, internet kuten Oikotie ja Etuovi

▪ Välitysliikkeisiin tehdyt valvontakäynnit.

▪ Liikkeiden toimintaa ohjaavat tiedotteet. 

Energiatodistuksista tehty tiedote 20.6.2017 
https://www.avi.fi/documents/10191/6965556/Energiatodistustiedote+20062017.

pdf/561c8aa6-486c-4557-af62-1548a6335481  
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Miten välitysliikkeiden valvontaa 

suoritetaan?



▪ Välitysliikkeen pitää kehottaa myyjää hankkimaan energiatodistus, jos 

kohteella ei ole voimassaolevaa energiatodistusta.

▪ Jos rakennuksen omistaja ei halua hankkia energiatodistuslain 

edellyttämää energiatodistusta, pitää välitysliikkeen kertoa sekä 

myyjälle että ostajalle, mikä merkitys sillä on, ettei kohteella ole 

energiatodistusta. Välitysliikkeen pitää kyetä näyttämään asiakirjojen 

avulla täyttäneensä tiedonantovelvollisuutensa.

▪ Aluehallintovirasto voi antaa välitysliikkeelle hallinnollisen 

seuraamuksen (esim. varoituksen), jos energiatodistukseen liittyvää 

tiedonantovelvollisuutta ei ole täytetty edellä mainitulla tavalla.
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▪ Valtioneuvoston asetus asuntojen markkinoinnissa 

annettavista tiedoista (130/2001, ns. asunto-

markkinointiasetus).

- Energiatehokkuutta kuvaava tunnus   

mainittava myytävän asunnon ilmoituksissa (2 §)

- Esittelyssä on oltava nähtävillä rakennuksen 

energiatodistus (5 §).

- Molemmissa §:ssä viitataan energiatodistuksesta 

annettuun lakiin.
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AVI:t valvovat, että ilmoittelu ja esittely 

tapahtuvat lain mukaisesti



▪ 30.1-16.2.2018 tarkastettiin energiatodistusmerkintöjä  

Etuovella, Oikotiellä ja välitysliikkeiden omilla sivuilla.

▪ Tarkastettiin yhteensä 710 välitysliikettä  puutteellisen 

merkinnän vuoksi lähetettiin 269 sähköpostia

▪ Osalla merkintä: Energiatodistus ”Kyllä” tai ”Ei”

▪ Jos energiatodistusta ei ole, AVI edellyttää kirjausta ”Ei 

lain edellyttämää energiatodistusta”

▪ AVI perustelee kantaansa kuluttajansuojalain nojalla, 

ettei markkinointi saa olla harhaanjohtavaa. Kirjauksesta 

”Ei energiatodistusta” ei käy ilmi, pitäisikö E-tod olla.
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ESAVI:n valvontakampanja 2018



▪ Oulussa jatkuvaa seurantaa ja selvityspyyntöjen 

lähettelyä, koska kohdeilmoituksissa ei riittäviä tietoja. 

Etenkin omakotitalojen ilmoituksissa puutteita.

▪ Tampereella tehostettu valvontakampanja kesällä 2017

▪ Turussa lähetetty useita selvityspyyntöjä puutteellisten 

tietojen vuoksi. Vuonna 2017 yhteensä 12 

valvontapäätöstä e-todistuksiin liittyen. Yleisin virhe oli 

kirjaus ”ei energiatodistusta”. Tällä hetkellä vireillä 6 

energiatodistuksiin liittyvää asiaa.
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Muilla AVEilla
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ESAVI:n valvontakampanja
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ESAVI:n valvontakampanja
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ESAVI:n valvontakampanja



▪ Päätös ESAVI/10224/05.11.05/2017

▪ Kiinteistöä välitettiin ilman energiatodistusta ja 

myyntiesitteeseen oli virheellisesti kirjattu ”Energialuokka X”

▪ Tapauksessa valitettiin alun perin muusta seikasta 

käsittelyn yhteydessä havaittiin virheellinen kirjaus
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AVI:n valvontapäätöksissä on otettu kantaa 

energialuokan ilmoittamisen ja 

energiatodistuksen esittämisen osalta.
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- AVI:lle toimitetussa asiakirjanipussa ei 

ollut kopiota energiatodistuksesta, eikä 

energiatodistuksesta tai sen 

puuttumisesta ollut kirjausta ostotarjouk-

sessa tai kauppakirjassa.

- Energialuokka X ei perustu lakiin. 

Välitysliike ei ole näyttänyt, että 

kohteelle olisi hankittu 

energiatodistus tai että välitysliike 

olisi kertonut kaupan osapuolille siitä, 

mikä merkitys energiatodistuksen 

puuttumisella on ollut.

- Välitysliike on toiminut hyvän 

välitystavan vastaisesti



▪ Päätös 

ESAVI/5949/2017

▪ Kiinteistöä välitettiin 

ilman energiatodistusta ja 

myyntiesitteeseen oli 

virheellisesti kirjattu 

”Energialuokka H. Ei 

energiatodistusta”

Energiatodistusten laatijoiden ajankohtaispäivä, 

Ilmailumuseo (Vantaa), 19.4.2018Etelä-Suomen aluehallintovirasto, Ilkka Heikkilä

(ESAVI)

17

- Välitysliikkeen mukaan myyjä/rak. omistaja ei halunnut hankkia

- Välityslain 7 §:n vastaisuus  Virheellinen markkinointi ja myyntiesite

- Välityslain 8 §:n ja 9 §:n vastaisuus  Ei kertonut myyjälle dokumentoidusti

tarpeesta laatia energiatodistus

- AVI antoi varoituksen (tapauksessa oli muitakin virheitä)



▪ Päätös ESAVI/10486/05.11.05/2016

▪ Kiinteistöä välitettiin ilman energiatodistusta. Välitysliikkeen mukaan 

todistus oli tarkoitus teettää kuntotarkastuksen yhteydessä. 

Markkinoinnissa (myyntiesite/ilmoitus) ei mainittu, ettei todistusta ole

▪ Välitysliike toimi virheellisesti, koska se ei dokumentoidusti kertonut 

kaupan osapuolille, ettei todistusta ole ja mikä merkitys sillä on

▪ Muun muassa kauppakirjassa, toimeksiantosopimuksessa, 

myyntiesitteessä olisi pitänyt olla kirjaus
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AVI:n valvontapäätöksissä on otettu kantaa 

energialuokan ilmoittamisen ja 

energiatodistuksen esittämisen osalta.



▪ Päätös ESAVI/8082/05.11.05/2016.

▪ Kiinteistöä välitettiin ilman energiatodistusta. 

Myyntiesitteessä kirjaus: ”(x) energialuokka, ei todistusta” 

▪ AVI kiinnitti välitysliikkeen huomiota energiatodistusta 

koskeviin määräyksiin ja että energialuokka X ei ollut 

lainmukainen ilmoitustapa.
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AVI:n valvontapäätöksissä on otettu kantaa 

energialuokan ilmoittamisen ja 

energiatodistuksen esittämisen osalta.



▪ Valvontakäynnin kertomus ESAVI/10025/05.11.08/2017

▪ Myyntiesitteen mukaan kohteen energialuokka on A. 

Toimeksiannon asiakirjanipussa ei ollut energiatodistusta tai 

kopiota siitä  Välitysliike toimi joko energiatodistuslain 6 §:n 

vastaisesti, kun se on joko välitti kohdetta ilman lain 

edellyttämää energiatodistusta taikka vastoin välitysliikelain 10 §:n 

3 momenttia, kun se ei ole säilyttänyt toimeksiantoon liittyviä 

asiakirjoja.

▪ Valvontakäynnin kertomus ESAVI/10023/05.11.08/2017

▪ Toimeksiannon asiakirjanipussa ei ollut todistusta, eikä

asiakirjoista käynyt ilmi, että tod. puuttumisesta olisi kerrottu
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Välitysliikkeisiin tehdyt valvontakäynnit



▪ Välitysliikkeen pitää kehottaa myyjää hankkimaan 

energiatodistus.

▪ Myyjälle on toimeksiantosopimusta tehtäessä 

kerrottava energiatodistuksen asettamista 

velvoitteista ja niiden laiminlyönnin seuraamuksista.

▪ Asuntoesitteessä on mainittava, että kohteella ei 

ole energiatodistusta ja että energiatodistuslain 

mukaan kohteella pitäisi olla energiatodistus.

▪ Ostajalle on kerrottava energiatodistuslain 

asettamista velvoitteista ja niiden laiminlyönnin 

seuraamuksista.
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Jos myyjällä ei ole energiatodistusta



▪ Välitysliikkeen pitää kyetä näyttämään asiakirjojen 

avulla toimineensa edellä mainitulla tavalla.

▪ Jos edellä mainituista toimenpiteistä huolimatta 

energiatodistusta ei hankita, välitysliike voi ottaa 

kohteen välitettäväksi ja markkinoida sitä.

▪ Jos tiedonantovelvollisuutta ei ole täytetty edellä 

mainitulla tavalla, AVI voi antaa välitysliikkeelle 

hallinnollisen seuraamuksen (esim. varoitus).
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Jos myyjällä ei ole energiatodistusta



▪ Rakennuksen omistaja vastaa energiatodistuksen hankkimisesta 

(energiatodistuslaki 2 §). Kerrostaloissa ja rivitaloissa osakkeen 

omistajalla ei ole mahdollisuutta hankkia, koska todistuksen 

tilauksesta vastaa taloyhtiön hallitus.

▪ Jos myynti ilman energiatodistusta olisi haluttu kieltää, asia olisi 

kirjattu suoraan lakiin (esim. energiatodistuslaissa ei ole kieltoa) 

▪ Omaisuuden suojasta säädetään perustuslain 15 §:ssä, jonka 

mukaan omistajalla on vapaus määrätä omaisuudestaan

▪ Elinkeinon vapaudesta säädetään perustuslain 18 §:ssä. Kyse olisi 

perustuslain vastaisesta elinkeinovapauden rajoittamisesta, jos 

välitysliike ei voisi markkinoida (välittää) kohdetta 

energiatodistuksen puuttuessa.
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Perustelut AVI:n näkemykselle



▪ AVI:t pitävät tärkeänä, että energialuokat ilmoitetaan 

ja energiatodistus esitetään.

▪ Välitysliikkeisiin kohdistuva valvonta koostuu hyvin 

monista eri asioista. Tämän vuoksi ei voida keskittyä 

yksinomaan energiatodistusasioihin.

▪ Kaikki ilmiannot hoidetaan ja oma-aloitteista 

energiatodistuksiin liittyvää valvontaa tehdään koko 

ajan eri tavoin.
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Yhteenveto


