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1. JOHDANTO

1.1 Tutkimuskysymys

Asunnon tai Kiinteiston kauppa on usein raha-arvoisesti merkittavin sopimus, mihin
keskituloinen kuluttaja sitoutuu elaméansa aikana. Tama voi olla yksi syy siihen, miksi
asunto- ja kiinteistbkaupassa on nykyaan lahes aina mukana ostajan ja myyjan lisaksi
my®ds kiinteistonvalittaja.t Kiinteistonvalittajan oletetaan olevan puolueeton tekija ku-
luttajien valisessa kaupassa, joka varmistaa oikeudenmukaisen ja onnistuneen asunto-
tai kiinteistokaupan pitamalla niin sanotusti molempien puolia. Myyjé, joka on tehnyt
valityssopimuksen itse kiinteistovalittdjan kanssa, voi perustellusti odottaa, etta Kiinteis-
tonvalittaja pyrkii myymaan toimeksiantosopimuksen mukaisen kohteen nopeasti ja
parhaasta mahdollisesta hinnasta hyvaa valitystapaa noudattaen. Ostaja puolestaan odot-
taa, ettd kiinteistonvalittdja on esimerkiksi arvioinut kohteen realistisesti, eikd kohteen
hinta poikkea huomattavasti normaalista markkina-arvostaan. Ostaja voi myos ajatella,
etta kiinteistonvalittdja kertoo rehellisemmin kaupan kohteesta ja sen mahdollisista vi-
oista kuin myyj&, mista johtuen ostaja ehka uskaltaakin ryhtyé kaupan tekoon luottavai-

semmin mielin.

Kiinteistovalittajalta odotetaan siis paljon, mutta mitd velvollisuuksia todellisuudessa
valittajalla lain mukaan on kaupan osapuolia kohtaan? Yleensd valityssopimuksessa
toimeksiantajana on myyjd, oli kysymys sitten asunnon tai Kiinteistdn myynnista tai
vuokrasopimuksen tekemisestd. Koska myyjéa ja kiinteistonvalittaja ovat keskendan so-
pimussuhteessa, kyseinen toimeksiantosopimus velvoittaa Kiinteistonvalittjaa toimi-
maan sopimuksen tarkoituksen mukaisesti.> Sen sijaan kiinteistonvalittaja ja toimek-
siantajan vastapuoli eli ostaja tai vuokrasopimuksen tekijé eivat ole sopimussuhteessa
keskendan. Milla perusteella siis ostaja sivullisena voi odottaa, ettd kiinteistonvalittajal-
I& olisi mitd&n velvollisuuksia toimeksiantajan vastapuolta kohtaan? Tarkoitus onkin
tutkielmassa ottaa kantaa nimenomaan kysymykseen Kiinteistonvélittdjan velvollisuuk-

sista ja vastuusta toimeksiantajan vastapuolta kohtaan asunto- ja kiinteistokaupassa.

! Kasso 2011, s. 1. Kéytannossa tand paivana yli 80 % asunto- ja kiinteistdnkaupoista tehdén kiinteiston-
valittajan valityksella.
? Kasso 2011, s. 28.



1.2 Tutkimuksen metodi

Tutkimusmetodi tutkielmassa on lainoppi eli oikeusdogmatiikka. Lainoppi tutkimusme-
netelmana pyrkii tulkitsemaan voimassa olevia saadoksia.® Lainopin tehtavana on myos
systematisoida eli jasentdd voimassa oleva oikeus. Systematisoinnin kautta lainoppi
pyrkii luomaan késitejéarjestelméd, jonka avulla oikeutta tulkitaan. Lisdksi systemati-
sointi auttaa hahmottamaan oikeusjarjestyksen kokonaiskuvaa sekd ymmartdmaan sen

keskinaissuhteita.*

Oikeusdogmaattiselta kannalta tarkoitus on selvittada kiinteistonvalittdjan korvausvastuu
toimeksiantajan vastapuolta kohtaan ja se, mihin tdmé vastuu perustuu. Tdma tapahtuu
kasittelemalla vélityslain sdédnnoksid ja muita relevanttien lakien sédanndsten sisaltoa.
Tarkeitd apuvélineitd korvausvastuun tulkintaan ovat myos heikosti velvoittavat oikeus-
lahteet eli valityslain esityot sekd korkeimman oikeuden ennakkoratkaisut. Muut sallitut
oikeuslahteet, kuten oikeuskirjallisuus, hovioikeuden ratkaisut seka kuluttajariitalauta-
kunnan ratkaisukaytant6 tarjoavat lisdksi arvokkaita tulkintoja ja sovellusmalleja voi-
massa olevasta oikeustilasta. Tutkielmassa keskitytddn padosin kotimaisiin saadoksiin,
oikeuskaytantoon ja oikeuskirjallisuuteen, mutta kdytetddn osin myods ulkomaalaisia,

etenkin ruotsalaisia, lahteita vertailuesimerkkeina.
1.3 Tutkimuksen rajaus ja rakenne

Tarkoitus tutkielmassa on kasitelld kiinteistonvalittdjan vastuuta ja sen sisaltoa toimek-
siantajan vastapuolta kohtaan asunto- ja kiinteistokaupassa. Kiinteistonvélittdjan vas-
tuun toimeksiantajaa kohtaan on rajattu pé&&asiassa tutkielman ulkopuolelle muutamia
poikkeuksia ja selventdvia vertauksia lukuun ottamatta. Tutkielmassa kasitell4&n aihetta
myos siitd ndkokulmasta, ettd molemmat kaupan osapuolet ovat kuluttajia. Tutkielmassa
kaytetdan yleisesti termid “kiinteistonvalittdja” tarkoittaen niin kiinteistonvalittjaa kuin
valitysliikettd, lukuun ottamatta tilanteita, joissa kiinteistonvélittdjan ja valitysliikkeen

ké&sitteiden erottamisella on lainopillista merkitysta.

Tutkielman toisessa luvussa késitelladn kiinteistonvalittdjdn toimintaa yleisesti: miten

kiinteistonvéalitys méaritelladn, mit4 edellytyksia valitystoiminnan harjoittamiselle lain

* Aarnio 2011, s. 1.
* Husa — Mutanen — Pohjolainen 2005, s. 13-14.
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mukaan on, mitd erityispiirteita kiinteistonvalitykseen liittyy sekd mik& suhde kiinteis-

tonvalittajalla on asunto- tai kiinteistokaupan osapuoliin eli myyjaan ja ostajaan.

Kolmannessa luvussa perehdytéan kiinteistonvélittajan velvollisuuksiin valitystoimin-
nassa, kuten hyvaan valitystapaan, tiedonanto- ja selonottovelvollisuuksiin sekd osa-
puolten avustamiseen. Kolmannessa luvussa esitelldén lukuisia korkeimman oikeuden ja
hovioikeuden tapauksia kuin myos kuluttajariitalautakunnan (ent. kuluttajavalituslauta-
kunta) ratkaisukaytantdd. Oikeuskaytdnnon kautta pyritddn selventdamaan, mité kiinteis-
tonvalittdjan tiedonanto- ja selonottovelvollisuudet pitavét sisélldédn ja kuinka laajoja
kyseiset velvollisuudet ovat. Tarkastelun kohteena ovat erityisesti vélittdjan velvolli-

suudet toimeksiantajan vastapuolta kohtaan.

Tutkielman neljas luku kasittelee kiinteistonvalittajan korvausvastuuta toimeksiantajaa
ja erityisesti toimeksiantajan vastapuolta kohtaan. Tarkastelun kohteena ovat voimassa
olevat vastuusaannokset, mutta myds vahingonkorvausoikeudelliset perusteet vélittdjan
korvausvastuusta. Tutkielmassa keskitytadn maarittdmaan ja erottelemaan sopimusvas-
tuuta sopimuksenulkoisesta vastuusta ja niiden valimuotoa. Tat4 kautta lahestytaan véa-
littdjan vastuun perusteisiin toimeksiantajan vastapuolta kohtaan. Liséksi tarkastelun
kohteena ovat valittajan ja myyjan yhteisvastuu ostajaa kohtaan kuin myos reklamaatio-

aika.

Viidennessa luvussa esitellddn yhteenveto keskeisista johtopaatoksista liittyen kiinteis-

tonvalittajan vastuuseen toimeksiantajan vastapuolta kohtaan.



2. KIINTEISTONVALITYS
2.1  Asunto- ja kiinteistokaupan osapuolet

Kiinteiston kauppa on kaupan osapuolten eli myyjan ja ostajan vélinen sopimus kiinteis-
t6n myynnista.®> Kiinteiston kauppaan sovelletaan maakaarta (540/1995). Maakaaren
esitdiden mukaan kiinteiston luovutuksella tarkoitetaan maa- tai vesialueen omistusoi-
keuden luovutusta, jossa omistusoikeus kiinteistdon siirtyy kiinteiston kaupalla, vaih-
dolla tai lahjalla taikka muulla maakaaressa saadetyll4 tavalla.® Maakaarta sovelletaan
my06s mm. Kiinteiston maardalan ja maaréosan seké yhteisen alueen luovutukseen (MK
1:2).

Sen sijaan, kun kysymys on irtaimen omaisuuden luovutuksesta, maakaarta ei sovelleta.
Irtaimen omaisuuden kauppaan sovelletaan yleislakina kauppalakia (355/1987). Jos
kyseessa on kuitenkin asunto-osakkeen kauppa, sovelletaan kauppaan asunto-
osakkeisiin liittyvaa erityislakia, asuntokauppalakia (843/1994). Asunto-osakkeella tar-
koitetaan osakkeita, jotka oikeuttavat osakkeenomistajan hallitsemaan asunto-
osakeyhtion yhtijarjestyksessa maariteltyd huoneistoa ja muita tiloja’ eli kaytanndssa

kerros- tai rivitalon osakehuoneistoa.

Kiinteiston ja asunto-osakkeen kauppa poikkeavat toisistaan merkittavasti. Kiinteiston
kaupalle tunnusomaista on muun muassa kaupan maaramuotoisuus, julkisen kaupan-
vahvistajan todistamisvaatimus seka ostajan lainhuudatusvelvollisuus kaupan jalkeen.
Nama edella mainitut vaatimukset eivat sen sijaan koske asunto-osakkeen kauppaa.?
Yhteistd asunto- ja kiinteistbkaupassa sen sijaan on, ettd molempia kauppamuotoja saa-
dellaan tarkasti niihin sovellettavissa laeissa: maakaaressa ja asuntokauppalaissa on
séadetty yksityiskohtaisesti muun muassa kaupan osapuolten oikeuksista ja velvolli-
suuksista, virheestd kaupan kohteessa kuin myos kaupan virheen seuraamuksista. Osta-
jan on lisdksi suoritettava varainsiirtoveroa kauppahinnasta, oli kysymys sitten asunto-

tai kiinteistokaupasta.®

® Niemi 2002, s. 14.

® HE 120/1994 vp, s. 39.

" Keskitalo 2012, s. 9.

8 Kasso 2005, s. 412 seké Kasso 2010b, s. 185-220.

% Verohallinto 2013. Suoritettava varainsiirtoveron maara riippuu siita, onko kaupan kohteena kiinteisto
vai irtain omaisuus. Varainsiirtovero on kiinteistdjen osalta 4 % kauppahinnasta ja asunto-osakkeiden



Ruotsissa kiinteistoistd ja Kiinteiston kaupasta saddetaan laissa nimeltéd jordabalk
(1970:994). Kiinteistdn kauppa Ruotsissa eroaa suomalaisesta esimerkiksi siten,
ettd kiinteiston kauppaan ei vaadita julkisen kaupanvahvistajan todistusta. Sen si-
jaan kiinteiston kaupan osapuolten allekirjoitukset vahvistavat oikeaksi todistajat.
Ruotsissa kiinteiston kaupasta tehddédn myos yleensd kaksi erillistd kauppakirjaa
kopekontrakt ja kopebrev. Kopekontrakt sisaltdd yleensd hyvin yksityiskohtaiset
ehdot kaupasta, kun taas kdpebrev toimii l1ahinna kauppahinnan maksun kuittauk-
sena. Kdpebrev:lla on kuitenkin tarked merkitys, silla se on muun muassa edelly-
tys lainhuudon saamiselle kiinteistédn.'® Ruotsin asuntokanta koostuu pééosin
asuinkiinteistoistd sek& vuokra-asunnoista eli niin sanotuista asumisoikeusasun-
noista. Suomen lainsdéddanndn kaltainen yhtidmuotoinen omistusasuminen on sen
sijaan harvinaisempaa. Asumisoikeusjérjestelmasta sédédetddn Ruotsissa laissa
nimeltd bostadsréattslag (1991:614). Asumisoikeuden luovutukseen sovelletaan
yleista irtaimen omaisuuden kauppaan koskevaa lakia (képlag 1990:931)."

Asunto- ja kiinteistokaupat ovat tyypillisesti yksityisten henkiléiden vélisia kauppoja.
Ns. kuluttajakauppoja, joissa elinkeinonharjoittaja on toisena osapuolena, tehdaén har-
vemmin.'? Yksityishenkilét eivat kuitenkaan yleensa tee asunto- tai kiinteistdkauppaa
keskenddn, silla nykyddn myyjén ja ostajan lisaksi kauppaan liittyy myos kolmas tekijé,
kiinteistonvalittaja. Kiinteistonvalittdja ei kuitenkaan ole asunto- tai kiinteistokaupan
varsinainen osapuoli.®® Sen sijaan kiinteistonvalityksen perimmainen tarkoitus on saat-

taa kaupan osapuolet yhteen ja saada aikaan kauppasopimus.*

Suomessa noin 80 prosenttia kaytettyjen asuntojen kaupasta tehdaén juuri kiinteistonva-
littajan valityksella.™ Kiinteistonvalitys kohdistuu yleensa asuinrakennusten tai tonttien
kauppaan kiinteistGjen osalta ja asunto-osakkaiden kauppaan irtaimen omaisuuden osal-
ta. Kéytdnnossa kiinteistonvalittgjat valittavat siis omakotitaloja, vapaa-ajan asuntoja,

tontteja tai osakehuoneistoja kerros- tai rivitaloista.

Asunto- ja kiinteistkaupat ovat merkittavia sopimuksia yhteiskunnallisella ja etenkin
yksilotasolla.’® Pelkastaan vuoden 2012 alkupuoliskolla tehtiin kiinteistdkauppoja
30 800 kappaletta. Rahamaaraisesti kysymys oli 3,7 miljardista eurosta.!” Asunto- ja

kiinteistokauppa on tarkoin sadnnelty asianomaisissa laeissa, maakaaressa seka asunto-

osalta 1.3.2013 alkaen 2 % velattomasta hinnasta. Ensiasunnon ostajan ei kuitenkaan tarvitse suorittaa
varainsiirtoveroa.

19 Grauers 2012, s. 38-44 ja 55.

"' HE 14/1994 vp, s. 33.

12 Niemi 2002, s. 207.

¥ Kinnunen — Kuhanen 1997, s. 110.

! Kasso 2005, s. 569.

5 Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto ry. 2012b

1® Keskitalo 2012, s. 3.

7 Maanmittauslaitos 2012, s. 6.
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kauppalaissa, juuri sopimusten merkittdvyyden vuoksi — lainsaatajat ovat pyrkineet oh-
jaamaan asunto- ja kiinteistonkauppaa siten, ettd asunto- ja kiinteiston kauppaa koske-
vilta riidoilta valtyttaisiin. Yksi syy kiinteistonvalityksen suosioon onkin se, ettd kulut-
tajat, kaupan osapuolina, eivat yleensa ole tietoisia tai ymmaérrd asunto- ja kiinteiston
kauppaa koskevia lakeja ja tdman vuoksi he haluavat kiinteistonvalittdjan varmista-
maan, ettd kauppa tehdaan oikein, lakia noudattaen ja siten, ettd kaupan virheilta valtyt-

taisiin.

2.2 Kiinteistonvalitystoiminta

2.2.1 Kiinteistonvalitystoimintaa koskevat saadokset

Suomen perustuslain (731/1999) 2 luvun 18 §:ssé jokaiselle on turvattu elinkeinovapaus
perusoikeutena. Lailla elinkeinon harjoittamisen oikeudesta (122/1919) eli elinkeinolail-
la on kuitenkin rajoitettu joitain aloja, joihin liittyy turvallisuus-, terveys- tai taloudelli-
sia riskitekijoita.®® Kiinteistonvalitys katsottiin kuuluvan naihin rajoitettuihin elinkei-
noihin aina 1990-luvun puolivaliin asti. ** Vuonna 1993 kiinteistén- ja asunnonvalittaja-
asetuksilla poistettiin valitystoiminnan luvanvaraisuus, eika kiinteistonvalityksen har-
joittamiseen ole tarvinnut taman jalkeen elinkeinolupaa.”® Tasta huolimatta kiinteiston-
valitystoiminta on kuitenkin tarkasti lailla maariteltyd toimintaa, jota aluehallintoviran-

omaiset sek kuluttajaviranomaiset valvovat.*

Kiinteistonvélitystoiminnan harjoittaminen nimittain edellyttad, ettd valitystoimintaa
harjoittava on merkitty Kiinteistonvélitysliikkeeksi aluehallintoviranomaisen pitdmaan
valitysliikerekisteriin (vélitysliikelaki 1:3 ja 1:7). Nain ollen, vaikka valitystoiminnan
harjoittaminen ei edellytdk&&n enéa elinkeinolupaa, vélitysliikkeen on tehtévé ilmoitus
aluehallintoviranomaiselle ennen vélitystoiminnan aloittamista. Valtioneuvoston ase-
tuksessa kiinteistonvélitysliikkeistd ja vuokrahuoneiston vélitysliikkeistd (143/2001)
sdadetddn tarkemmin muun muassa rekisteri-ilmoituksesta ja vélittajakokeiden vaati-

muksista.

8 HE 61/2000 vp, s. 2.

19 Kasso 1996, s. 354.

20 HE 61/2000 vp, s. 6. Taustalla oli valtioneuvoston vuonna 1989 tekema periaate- ja suunnittelupaatok-
seen lupahallinnon uudistamisesta, jonka tarkoituksena oli véhent&a hallinnollisia lupia ja keventad saén-
telyé.

?! Kasso 2011, s. 1.
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Vélityslait korvasivat vuonna 2001 aiemman kiinteistonvalitystd saatelevan sédadoksen,
lain kuluttajansuojasta kiinteistonvalityksessé (686/1988). Valitystoimintaa séatelee laki
kiinteistonvélitysliikkeista ja vuokrahuoneiston valitysliikkeistd (1075/2000) eli vélitys-
litkelaki sek& laki kiinteistojen ja vuokrahuoneistojen vélityksestd (1074/2000) eli vali-
tyslaki. Valitysliikelaissa séannellaan vélitystoiminnan harjoittamisen edellytyksisté ja
sen valvonnasta, kun taas valityslaissa maaritellaan valittdjan ja kuluttaja-asiakkaan

vilisia suhteita.?

Valityslakia sovelletaan vain sellaisiin toimeksiantoihin, jotka koskevat toimeksiantajan
muuhun Kkuin elinkeinotoimintaan liittyvaa kiinteistda tai huoneistoa. Valityslain ulko-
puolelle jadvat myos tilanteet, joissa toimeksiantajan vastapuoli hankkii kiinteiston tai
huoneiston elinkeinotoimintaa varten.?® Koska valityslaki saatelee siis vain kuluttajien
valisiin kauppoihin tai vuokrasopimuksiin liittyvad valitystoimintaa, on valityslaki pa-
kottavaa oikeutta, eikd sen sdannoksistd saa poiketa myyjan eikda ostajan vahingoksi
(KiintValL 1:5). Sen sijaan vilitysliikelakia sovelletaan valitystoimintaan, oli asiakkaa-

na kuluttaja tai ei.?*

Valityslakien liséksi valitystoimintaa saatelee asetus asuntojen markkinoinnista annetta-
vista tiedoista (130/2001), jonka tavoitteena on tdsmentéa kiinteistonvélittjan tiedonan-
tovelvollisuutta taman markkinoidessa asuntoja kuluttajille.® Asuntotietoasetus saate-
lee, mitd vahittéistietoja kiinteistonvalittdjan on annettava eri markkinointivaiheissa —
ilmoittaessa asunnon myynnistd sek& esittelyssa — ostajalle erityyppisistd asunnoista.
Asuntotietoasetusta ei kuitenkaan sovelleta kuluttajansuojalain 10 luvussa tarkoitettujen

aikaosuusasuntojen markkinointiin (asuntotietoasetus 1:1).

Kuluttajansuojalakia (38/1978) sen sijaan sovelletaan vélitystoimintaan muiltakin osin.
Kuluttajansuojalain 1 luvun 1 8:n mukaan kuluttajansuojalaki koskee kulutushyodyk-
keiden tarjontaa, myyntid ja muuta markkinointia elinkeinonharjoittajilta kuluttajille
kuin myos, kun elinkeinonharjoittaja valittad hyodykkeitd kuluttajille. Kuluttajansuoja-
laissa on muun muassa saannoksia hyvasta tavasta markkinoinnissa ja sopimattoman

menettelyn kiellosta (KSL 2 luku), kohtuuttomien sopimusehtojen kiellosta (KSL 3 lu-

22 Kasso 2011, s. 3.

2 HE 58/2000 vp, s. 7.

24 Nevala — Palo — Sirén — Haulos 2010, s. 37.
% Jokimaki 2001, s. 23.
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ku) seké& sovittelusdaannoksid (KSL 4 luku) turvaamaan heikommassa asemassa olevaa

kuluttajaa elinkeinonharjoittajaa vastaan.

2.2.2 Kiinteistonvalitystoiminnan harjoittaminen

Valitysliikelain 1 8 mukaan kiinteistonvalityksella tarkoitetaan valitysliikelaissa toimin-

taa, jossa

tulon tai muun taloudellisen hyddyn saamiseksi saatetaan sopijapuolet kosketuk-
siin toistensa kanssa:

1) luovutettaessa kiinteistoa tai sen osaa, rakennusta taikka osakkeita tai osuuk-
sia, jotka antavat hallintaoikeuden tiettyyn kiinteistoon tai sen osaan, rakennuk-
seen taikka huoneistoon;

2) 1 kohdassa tarkoitettua omaisuutta koskevan vuokrasopimuksen tai muun
kayttooikeuden luovutussopimuksen aikaansaamiseksi, lukuun ottamatta 3 mo-
mentissa tarkoitettua toimintaa.

Valitysliikelain 2 8:ss& on rajattu valitystoiminnan ulkopuolelle muun muassa satunnai-
nen valitystoiminta, jos toimintaa ei markkinoida, luottolaitoksen toimintaan liittyva
valitystoiminta seka asianajotoimeksiantoon perustuva valitys, jos toiminnan tarkoituk-

sena on péaasiallisesti muu kuin kiinteistonvélitys.

Kiinteistonvalitykselld tarkoitetaan siis sellaista ammattimaista ja jatkuvaa toimintaa,
jolla on taloudellinen tavoite — yleensa valityspalkkio.?® Kiinteistonvalitys pita sisal-
[4&n niin kiinteiston ja asunto-osakkeiden myynnin kuin myos sellaisen toiminnan, jon-
ka tarkoituksena on aikaansaada kiintedd omaisuutta koskeva vuokrasopimus, kuten
maanvuokrasopimus tai muu kayttooikeutta koskeva sopimus.?” Kun valittajan tarkoi-
tuksena on saada aikaan osapuolten vélille asuinhuoneistoa tai liikehuoneistoa koskeva

huoneenvuokrasopimus, kysymys on vuokrahuoneiston valityksesta.?®

Yleiskielessa kiinteistonvalittdja, valittaja ja valitysliike -termeja pidetdén toistensa sy-
nonyymeina ja niilla yleisesti tarkoitetaan henkil64, joka toimii valittajan roolissa asun-

to- ja kiinteistokaupassa. Oikeustieteessa kasitteet, vélitysliike ja kiinteistonvalittaja, on

2% Kasso 2011, s. 3.
2" HE 61/2000 vp, s. 3.
28 Kasso 2011, s. 4.
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syyté kuitenkin erottaa toisistaan, koska esimerkiksi vélityslain mukainen vahingonkor-

vausvastuu koskee valitysliiketta, ei kiinteistonvalittajas. >

Kiinteistonvalittajalla tarkoitetaan valitysliikelain 16 §:n mukaan henkil4, joka on suo-
rittanut kiinteistonvalittajakokeen. Vain kiinteistonvalittdja- tai vuokravalittdjakokeen
suorittanut henkild voi kayttaa nimiketta kiinteistonvalittdja, vuokrahuoneiston valittaja,
asunnonvilittdjd tai lyhenteiti "LKV” ja "LVV” (vilitysliikelaki 1:16).%° Useimmiten
kiinteistonvalittajat toimivat tyosuhteessa, valitysliikkeen alaisuudessa. Valitysliikkeella
tarkoitetaan sellaista yksityista elinkeinonharjoittajaa tai oikeushenkil4d, joka on rekis-
terdity kiinteistonvalitysliikkeeksi tai vuokrahuoneiston valitysliikkeeksi aluehallintovi-
ranomaisen pitamaan valitysliikerekisteriin (valitysliikelaki 1:3 ja 1:7). Valitysliikkees-
s& voi tyoskennelld tyosopimussuhteessa lisaksi esimerkiksi myyntineuvottelijoita,
edustajia sekd kodinvalittdjid, jotka toimivat samankaltaisissa tehtévissa kuin Kiinteis-
tonvalittajat. Mutta he, jotka eivét ole suorittaneet LKV- tai LVV-tutkintoja, eivat kui-

tenkaan voi kayttaa valityslain 16 §:n mukaisia ammattinimikkeita.*!

Jotta vélitysliike voidaan rekisterdida kiinteistonvalitysliikkeeksi vélitysrekisteriin, on
valitysliikkeell4 oltava vastuuvakuutus.** Vastuuvakuutuksella varmistetaan, etta vélit-
tajan virheellisesta suorituksesta kérsinyt saa vahingonkorvauksen, vaikka valitysliike
olisi maksukyvyton. Vastuuvakuutus ei kuitenkaan kata kaikki vahinkoja, silla vastuu-
vakuutuksen korvauspiiristd on suljettu pois vahingot, jotka ovat aiheutuneet vélitys-
liikkeen tahallisuudesta tai torke4sta huolimattomuudesta.®

Yksi toinen vélitysliikkeen rekisterdintiedellytyksista on, etta valitysliikkeessé on vas-
taava hoitaja.>* Vastaavalla hoitajalla on oltava LKV tai LVV-kokeessa osoitettu am-
mattipatevyys. Hanen on oltava liséksi taysi-ikdinen ja luotettava, luonnollinen henkil®.
Vastaava hoitaja ei mydskaan voi olla henkild, joka on konkurssissa tai jonka toiminta-

kelpoisuutta on rajoitettu.®

29 \/ahingonkorvausvastuusta enemman jaljempéna kappaleessa 4.

%0 Lyhenne LKV tulee nimikkeesti “laillistettu kiinteistonvalittdja” ja LVV nimikkeestd "laillistettu vuok-
rahuoneistonvilittdja”.

3! Kasso 2011, s. 149.

%2 HE 196/2012 vp, s. 2.

% palo — Linnainmaa 2003, s. 681.

% HE 196/2012 vp, s. 2.

% palo — Linnainmaa 2003, s. 680.



10

Vastaava hoitaja vastaa, ettd valitystoiminnassa noudatetaan hyvéa valitystapaa seka
toimintaa harjoitetaan muutenkin lainmukaisesti (valitysliikelaki 1:5). Vastaavan hoita-
jan on tunnettava alaan liittyva lainsdadanto ja yllapidettdva esimerkiksi koulutustilai-
suuksilla ammattitaitoaan. Vastaavan hoitajan on huolehdittava siitg, ettd valitysliikkeen
jokaisessa toimipaikassa on valitystoimintaan osallistuva henkild, jolla on sama vélitta-
jakokeessa osoitettu ammattipatevyys kuin vastaavalla hoitajalla ja, ettd vélitysliikkeen
muillakin vélitystoimintaan osallistuvilla henkil6illd on tehtavén edellyttdma riittava
ammattitaito.®® Valitysliikelain 6 §:n mukaan vastaava hoitaja voi joutua henkilékohtai-
seen korvausvastuuseen. Korvausvastuun syntyminen kuitenkin edellyttaa, ettd vastaava

hoitaja on tahallisesti tai torkedstd huolimattomuudesta laiminlydnyt velvollisuuksi-

aan.%’

Kiinteistdnvalitysala on vilkastunut ja kasvanut viime vuosina. Yksi syy tdhdn on
se, ettd alalle on helppo tulla, koska kiinteistonvalitysalalla ei talla hetkelld ole
kattavaa koulutusjarjestelméaa. Samalla myds valitystoimintaa valvovalle aluehal-
lintoviranomaiselle on viime vuosina lisddntyneet yhteydenotot valitystoimintaan
liittyen. Syy yhteydenottoihin johtuu usein siitd, ettd kiinteistonvalittdjan tehtévia
hoitavat useat henkil6t, joilla ei ole LKV tai LVV -pétevyyttd. Ongelmana on, et-
ta vélitysliikkeessd usein vain yhdella vélitystoimintaa harjoittavista henkil6ista
on LKV tai LVV-patevyys. Tilanne on johtanut siihen, ettd asunto- ja kiinteisto-
kaupoissa olleet riidat ja ongelmat ovat olleet usein seurasta vélitystehtaviéd hoi-
tavien kouluttamattomien henkiléiden laiminlydtya heidan tiedonanto- ja selonot-
tovelvollisuutensa.

Talla hetkella vireilla onkin hallituksen esitys 196/2012 valityslain muuttamisek-
si. Esityksen tavoitteena on parantaa valitysliikkeiden valityspalveluiden laatuta-
soa laajentamalla valitystoimintaan osallistuvien henkildiden ammattipéatevyys-
vaatimuksia. Hallituksen esityksessa esitetdén, ettd vélitysliikkeen palveluksessa
ja sen jokaisessa toimipaikassa vélitystehtavia suorittavista henkildista vahintdaéan
puolella tulisi olla LKV-kokeessa osoitettu ammattipdtevyys. Lisdksi vastaavan
hoitajan tulisi huolehtia, ettd kyseinen ehto tayttyy ja, ettd vélitysliikkeen muilla-
kin valitystoimintaan osallistuvilla henkil6illa on tehtdvan edellyttdma riittava
ammattitaito.®

2.2.3 Toimeksiantosopimus

Valitysliikkeen ja toimeksiantajan on tehtdva keskendin toimeksiantosopimus, jossa
madritelld&n toimeksiantaja, toimeksiannon vastaanottava valitysliike, toimeksiannon
sisalto, valitysliikkeelle kuuluva yksildity korvaus seka toimeksiannon voimassaoloaika

(KiintVAIL 1:5). Toimeksiantajana on l&hes aina myyja. Toimeksiantajan vastapuoleksi

% HE 196/2012 vp, 5. 2-3.

%" palo — Linnainmaa 2003, s. 680-681. Vastaavan hoitajan korvausvastuusta enemman jaljempana kappa-
leessa 4.1.2.

% HE 196/2012 vp, s. 6-8.
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kutsutaan kauppa- tai vuokrasopimuksen toista osapuolta, joka taas yleensa aina on 0s-
taja.>® Toimeksiantajana voi kuitenkin aivan hyvin olla myds asuntoa etsivé ostaja, joka
tekee toimeksiannon valittdjan kanssa, jolloin valittaja lahestyy myyjéé ostajan toimek-

siannosta.*

Toimeksiantosopimus on tehtdva Kirjallisesti tai séhkoisesti siten, ettd toimeksiantoso-
pimuksen ehtoja ei voi yksipuolisesti muuttaa ja etta ehdot sailyvét toimeksiantajan saa-
tavilla (KiintValL 1:5). Kun toimeksiantosopimus on tehty, se on vélitysliikelain 10 §:n
mukaan merkittdvd toimeksiantopdivékirjaan. Toimeksiantopaivékirjaa on pidettava
ajan tasalla ja siihen on merkittdva muun muassa toimeksiantosopimukseen tehdyt muu-
tokset. Kun toimeksiannon mukainen lopullinen kauppa- tai vuokrasopimus on tehty, on
paivakirjaan merkittavé viivytyksestd sopimuksentekopaivéd, sopijapuolten nimet, sopi-
muksen kohde, kauppahinta tai vuokran méaaré seka valityspalkkio (valitysliikelaki
1:10.2). Paivékirjaa ja toimeksiantosopimusta liitteineen, tarjousasiakirjoja, esitteita
sekd muita toimeksiantoon liittyvia asiakirjoja on sdilytettava viisi vuotta toimeksiannon

paattymisesta.**

Jos toimeksiantosopimusta tai yksittaistd sopimusehtoa ei ole tehty lain vaatimalla ta-
valla, vélitysliike ei voi vedota sopimusehtoon. Sen sijaan toimeksiantaja voi vedota
sopimusehtoon, joka on tehty vastoin muotosaannoksia.** Nain Turun hovioikeuden
ratkaisussa 20.5.1999, S 98/583, jossa vélittdja ja myyja velvoitettiin yhteisvastuullisesti
korvaamaan ostajalle aiheutettu vahinko siitd huolimatta, ettei toimeksiantosopimusta ei
ollut tehty.

Turun HO 20.5.1999, S 98/583. Tapauksessa oli kysymys asunto-osakekaupasta,
jossa ostaja vaati kaupan jalkeen myyjayhtioltd sekd valittgjalta kauppahintaa
vastaavaa korvausta, koska kaupan kohde oli arvoton. Ostajan mukaan myyja oli
salannut sen, ettei huoneistolle ollut rakennuslupaa eik& alueella ollut lopullista
kaavaa. Myoskadn siitd han ei ollut kertonut ostajalle, ettei tontti ollut asunto-
osakeyhtion, vaan myyjan omistuksessa. Tontti ja rakennukset olivat olleet myy-
jayhtion velkojen vakuutena. Kun yhti6 oli joutunut konkurssiin, oli tontti ja ra-
kennus myyty konkurssihuutokaupassa, jolloin asunto-osakkeet olivat menetté-
neet arvonsa.

Valittaja vaitti, ettei hén ollut toiminut kaupassa vélittdjand, vaan hén oli vain
laatinut kauppakirjan. Vélitt4ja vetosi siihen, ettei vélityssopimusta ollut tehty.
Kérdjaoikeus katsoi, ettei tall4 seikalla ollut merkitystd, koska ostajalla oli ollut

%9 Kasso 2011, s. 28.

0 Jokimaki 2001, s. 41.

1 Nevala — Palo — Sirén — Haulos 2010, s. 38.
“2 palo — Linnainmaa 2003, s. 700.
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perusteltu syy pitdd valittdjaa valittdjana. Valittajan yhteystiedot olivat olleet
asunnon myynti-ilmoituksessa ja myyja oli maksanut vélittajélle vélityspalkkion.

Kéréjaoikeus Kkatsoi, ettd vélittajan olisi pitdnyt huolehtia siité, ettd ostaja olisi
saanut tietoonsa ainakin rakennusluvan puuttumisen, kaavatilanteen ja maapoh-
jan omistusjarjestelyihin liittyvat seikat. Taman laiminlyddessaan valittaja ei ol-
lut suorittanut valitystehtavaa ammattitaitoisesti ja huolellisesti.*®

Valityslain 5 8 3 momentin mukaan toimeksiantosopimus saa olla voimassa enintdin
nelja kuukautta kerrallaan. Neljan kuukauden jalkeen toimeksiantosopimuksen voimas-
saolo paattyy ilman eri toimenpiteita.** Toimeksiantoa voi kuitenkin toki aina jatkaa
sopimuskauden jalkeen osapuolten sopimuksesta. Talldin osapuolten on tehtdva uusi
toimeksiantosopimus samalla tavalla Kirjallisesti tai sahkoisesti kuin tehtdisiin kokonaan
uusi toimeksiantosopimus. Toimeksiantosopimusta ei kuitenkaan voida uusia aikai-

semmin kuin yhta kuukautta ennen voimassaolevan sopimuksen paattymista.*
2.2.4 Kasiraha, vakiokorvaus ja varausmaksu

Késirahalla tarkoitetaan ostajan vakuudeksi maksamaa rahasummaa, jonka ostaja me-
nettad, jos tdmaé ei teekdan sovittua asunto- tai kiinteistkauppaa sen jalkeen, kun myyja
on jo hyvéksynyt ostajan tekeman tarjouksen.*® Asunto-osakkeen kaupassa kasiraha voi
olla korkeintaan nelja prosenttia kauppahinnasta (AsKL 3:6). Kiinteiston kaupan osalta
maakaaressa sen sijaan puhutaan kohtuullisista kustannuksista. Maakaaren 2 luvun 8 §:n
mukaan kaupasta vetaytyvan osapuolen on korvattava toiselle osapuolelle ilmoittelusta,
Kiinteistoon tutustumisesta ja muista kaupantekoon liittyvista tarpeellisista toimista ai-
heutuneet kohtuulliset kustannukset. Jos késiraha on annettu, osapuolen on palautettava
kohtuulliset kustannukset ylittdva osa. Koska kiinteiston kauppa on méaaramuotoinen
oikeustoimi, koko ké&sirahan menettdmisestd voidaan sopia vain maakaaren 2 luvun 7

8:n 2 momentissa saddetylla tavalla, maaramuotoisella esisopimuksella.

Valityslain 16 §:n mukaan vastaanottaessaan ostotarjouksen vélityskohteesta vélitysliike
saa ottaa tarjouksen tekijaltd toimeksiantajan lukuun ké&sirahan vain, jos tésta on toi-
meksiantosopimuksessa nimenomaisesti sovittu. Késirahan vastaanottamisen jalkeen,
valitysliike el saa ottaa toista ostotarjousta tai kdsirahaa ennen kuin ensimmainen kasi-

raha on palautettu tarjouksen tekijélle tai on k&ynyt selvaksi, etti kasiraha jaa toimek-

3 Palo — Linnainmaa 2003, s. 743-744.
# Keskitalo 2012, s. 292.

4 palo — Linnainmaa 2003, s. 702.

6 Kasso 2011, s. 37.
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siantajan hyvaksi.*’ Nain ollen valitysliike ei saa ottaa vastaan samanaikaisesti kahta eri

kasirahaa samasta vélityskohteesta.

Valitysliikkeen on viipymaétta palautettava kasiraha ostajalle, mikali tarjoukseen otetut
ehdot eivét toteudu tai myyja ei hyvaksy tarjousta (KiintVaIL 1:17). Jos myyja on hy-
vaksynyt tarjouksen, mutta sopimusta asunto- tai kiinteistokaupasta ei ole syntynyt
myyjasta johtuvasta syystd, valitysliikkeen on myds tassa tapauksessa viipymatta palau-
tettava kdsiraha ostajalle siltd osin kuin sité ei ole luovutettu myyjalle (KiintValL 1:17).
Jos toimeksiantajan kanssa sovitaan, ettd valitysliikkeell&d on oikeus osaan kasirahasta,
mikali kauppa peruuntuu ostajasta johtuvasta syysté ja kdasiraha jaa myyjélle, valitys-
lilkkeen osuus kasirahasta saa kuitenkin olla enintdén sovitun valityspalkkion suurui-

nen.*

Kuluttajariitalautakunnan ratkaisussa KRL 3778/82/11 oli kysymys siitd, oliko kauppa
jaanyt tekemattd myyjien vai ostajien syysta ja olivatko ostajat oikeutettuja késirahan

palautukseen.

KRL 3778/82/11. Ostajat olivat tehneet huoneistosta 29.5.2011 ostotarjouksen,
joka oli tullut osapuolia sitovaksi myyjan hyvaksyttya tarjouksen. Késirahaksi
sovittiin 2 500 euroa ja kaupantekopéivéksi 22.6.2011 tarjouksen perusteella. Os-
tajat ilmoittivat 20.6.2011 myyjalle, ettd he joutuvat siirtdiméaéan kaupantekopdi-
vad. Myyja ei ollut hyvaksynyt ehdotettua, uutta kaupantekopdivad ja lopulta
kauppa oli peruuntunut kokonaan. KRL:n mukaan ostajat rikkoivat ostotarjousta
siirtamalla kaupantekopdivaad. Tasta syystd myyja oli oikeutettu pidattdméaan os-
totarjouksen perusteella annetun kasirahan.

Lautakunnan mukaan, kun ostajat ovat ehdottaneet uutta kaupantekopéivéa, voi-
daan katsoa kyseessd olevan uusi ostotarjous, jossa ei ole sovittu kasirahasta.
Néin ollen KRL Katsoi kaupan jaaneen alun perin syntymatta ostajien puolella
olevasta syysté. Ostajat eivat olleet oikeutettuja kdsirahan palautukseen.

Késirahan sijaan voidaan tarjouksessa sopia vakiokorvauksesta. VVakiokorvauksella tar-
koitetaan tarjouksen ehtoa, jossa tarjouksen tekija sitoutuu maksamaan ennalta sovitun
korvaussumman, mikéli sovittua kauppaa ei tehd& tarjouksen mukaisesti sen jalkeen,
kun tarjous on hyvéksytty. Vakiokorvaus on siis erdanlainen sopimussakko. Vakiokor-
vaukseen sovelletaan samankaltaisia periaatteita kuin kasirahaan.”® Merkittavimpana

poikkeuksena on kuitenkin késirahan soveltuvuus pelkastaan asuntokauppoihin: vélitys-

“"Nevala 2011, s. 73.

*8 Kasso 2011, s. 59-66. Tallaiset sopimusehdot ovat kaytanndssa toimeksiantosopimuksissa hyvin taval-
lisia.

¥ Kasso 2011, s. 39.
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lain vakiokorvaussdannoksié ei sovelleta, mikali valityskohteena on kiinteistd (Kiint-
VaIL 1:17a). Liséksi erona on my0s se, ettd tarjous, jossa on sovittu vakiokorvauksesta,
ei estd késirahallisen tarjouksen tavoin muiden tarjousten vastaanottamista samanaikai-

sesti.>®

Valityslakiin on lisdksi otettu saannds varausmaksusta ennakkomarkkinoinnissa. Va-
rausmaksu maksetaan tavallisesti varaussopimuksen yhteydessa. Varauksia tehdaan
yleens& uusien asuntojen ennakkomarkkinoinnin aikana. VVaraussopimus eroaa varsinai-
sesta ostotarjouksesta, silla varausmaksu ei ole luonteeltaan tarjous, vaan nimensa mu-
kaisesti varaus. Varauksella ostaja varaa oikeuden asunnon ostamiseen, mutta ei siis
sitoudu asunnon ostamiseen, mikéali kohde on vield rakentamisvaiheessa, eivatka turva-
asiakirjat ole viela kunnossa.”* Valityslain 17b §:n mukaan valitysliikkeen tulee va-
rausmaksun vastaanottamisen yhteydessa laatia asiakirja, johon otetaan varauksen eh-
dot. VVarausmaksun vastaanottamisen jalkeen vélitysliike ei saa ottaa muita varausmak-
suja asunnosta ennen kuin varausmaksu on palautettu varauksen tekijélle. Jos kauppa
jaa syntymatta, on valitysliikkeen palautettava varausmaksu viipymaétta varauksen teki-

jalle, ellei varausmaksua ole luovutettu myyjalle (KiintValL 1:17b).

Niin kasiraha, vakiokorvaus, varausmaksu kuin muutkin asiakkaan varat on pidettava
erillaan vélitysliikkeen omista varoista. Asiakasvarat on talletettava pankkitilille tai sai-

lytettdva muuten huolellisesti ja luotettavasti (valitysliikelaki 1:11).
2.2.5 Valityspalkkio

Valitysliikkeell& on oikeus vélityspalkkioon vain silloin, kun kauppa- tai vuokrasopimus
tai muu kayttéoikeussopimus syntyy, jollei toimeksiantosopimuksessa ole muuta sovittu
(KiintVAIL 1:20). Saannoksella pyrittiin estdamaén se, ettei toimeksiantaja joudu mak-
samaan valityspalkkiota pelkastaan valityksen yrittamisesta.>? Saannos ei kuitenkaan ole
pakottava, vaan toimeksiantosopimuksella voidaan sopia myds muista maksuperusteista
(KiintvalL 1:20). Vélitysliike ja toimeksiantaja voivat esimerkiksi sopia, etta toimek-

siantaja maksaa ilmoituskulut tai muut tietyt toimenpiteet huolimatta siitd, syntyyko

% Kasso 2011, s. 39.
51 Nevala — Palo — Sirén — Haulos 2010, s. 183.
52 HE 58/2000 vp, s. 8.
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kauppa vai ei. Téallaisista poikkeuksellisista maksuperusteista on kuitenkin nimenomai-

sesti sovittava.>®

Vélityspalkkio voidaan perid vain toimeksiantajalta (KiintValL 1:20.2). Laissa ei kui-
tenkaan saadeta sitéd, kuka toimeksiantaja on. Toimeksiantajana voi siten olla ostaja tai
myyja taikka vuokra-asunnon hakija tai vuokranantaja.>* Saannoksen taustalla on ollut
ajatus siitd, ettd valityspalkkion suorittaja olisi sopimussuhteessa valitysliikkeeseen,
jolloin myos valityspalkkion suorittajan oikeudellinen asema olisi paremmin suojattu.
Saannoksen on myo6s katsottu lisdavén toimeksiantajan intressié kilpailuttaa véalitysliik-
keita valityspalkkioiden suuruuden osalta. Toisaalta ongelmaksi on muodostunut se, etta
vuokranantajat, jotka ovat tehneet toimeksiantosopimuksen valittdjan kanssa asunnon
vuokraamisesta, ovatkin vuokralaisen 10ydyttyé vélillisesti maksattaneet valityspalkkion
vuokralaisella vuokrankorotuksin.> Jos valityskohdetta koskevan sopimuksen osapuolet
ovat molemmat toimeksiantajina, voi valitysliike KiinValL 20 8:n mukaan peria vain

kuitenkin yhté vélityspalkkiota vastaavan maaran.

KKO 1997:1. Myyntitoimeksiannon saanut kiinteistonvalittdja oli vaatinut myoés
ostajaa tekemdaén toimeksiantosopimuksen ja edustanut valityspalkkion ostajalta,
joka oli luovuttanut asunto-osakkeensa myyjélle osana kauppahintaa. Katsottiin,
ettd ostajan kanssa tehty vélityssopimus oli patematon, ja velvoitettiin kiinteis-
tonvalittaja palauttamaan ostajalle sen nojalla perimansa palkkio. (Aan.)

Kyseisessd tapauksessa jo markkinointivaiheessa lehti-ilmoituksessa ja myéhemmin
esittelytilaisuudessa oli kerrottu vaihdon toiseen asuntoon voivan tulla kysymykseen.
Ostajat olivat esittelytilaisuudessa sopineet Kiinteistonvélittdjan kanssa asunto-
osakkeiden arvioimisesta. Mydhemmin kiinteistonvalittaja oli edellyttanyt myos ostajia
tekeméaan valittajan kanssa myyntitoimeksiantosopimuksen liittyen kauppaan. Valitys-
sopimuksen mukaan valityspalkkio oli 10 000 markkaa. Korkeimman oikeuden mukaan
yhtiolle oli selvaa alusta lahtien, ett4 ostajat luovuttavat asunto-osakkeet osana kiinteis-
ton kauppahinnan maksua. Asunto-osakkeiden arviointi kuului osaksi jo olemassa ole-
van toimeksiantosopimuksen mukaisen valitystehtdvén hoitamiseen. Taten myyjén

maksamaan valityspalkkioon sisédltyi myds asunto-osakkeiden arviointiin liittyvét toi-

%3 Nevala — Palo — Sirén — Haulos 2010, s. 116.

5 HE 58/2000 vp, s. 8.

% Saarnilehto OT 2004, s. 22-24. Esimerkiksi Helsingissd, missé vuokra-asunnoista on kova kilpailu,
vuokralaiset ovat maksaneet kyseleméttd valityspalkkion saadakseen asunnon. Saarnilehto onkin pohtinut
artikkelissaan, milloin vuokran véliaikainen korotus on vélityslain 20 §:n pakottavan sdédnnoksen kierta-
mista.
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menpiteet. N&in ollen vélitysliike oli toiminut hyvén kiinteistonvalitystavan vastaisesti,

eikd asunto-osakkeiden myyntitoimeksiannolle ollut perusteita.

Valityspalkkion ma&ran on oltava kohtuullinen ottaen huomioon valitystehtavan laatu,
suoritettu tyomaara, valitystehtdvan taloudellisesti tarkoituksenmukainen suoritustapa ja
muut seikat (KiintValL 1:20.3). Kaytdnnossa valityspalkkioiden maarét vaihtelevat va-
lilla 2-5,5 % kauppahinnasta.”® Valityslain 13 §:n mukaan toimeksiantajalla on oikeus
valitysliikkeen virheen johdosta vaatia vélityspalkkion ja mahdollisesti sovitun kustan-
nusten korvauksen alentamista, jos virheestd on aiheutunut toimeksiantajalle haittaa.
Mikali haitta on olennainen, valitysliikkeella ei ole oikeutta palkkioon tai korvaukseen.
Esimerkiksi Helsingin hovioikeuden tapauksessa 13.6.2008, S 08/540 toimeksiantajien
maksettava valityspalkkion maaré alennettiin puoleen vélitysliikkeen virheen johdosta.

Helsingin HO 13.6.2008, S 08/540. Tapauksessa vaélitysliikkeen suoritus oli vir-
heellinen, koska yhtio ei ollut tayttdnyt lainmukaista tiedonantovelvollisuuttaan
toimeksiantajan vastapuolta kohtaan, vaikka toimeksiantajat olivat nimenomai-
sesti edellyttaneet tiettyjen huoneistoa koskevien olennaisten tietojen antamista
ostajaehdokkaalle. Koska toimeksiantajat hyvéksyivat ensimmaisen kaupan pe-
ruunnuttua saman valitysliikkeen hankkiman uuden asiakkaan tekemén ostotar-
jouksen, ei purkuvaatimukselle olisi ollut enda lain mukaisia perusteita. Toimek-
siantajat vaativat kuitenkin valitysliikkeeltd vahingonkorvauksia ja valityspalkki-
on poistamista kokonaan seka taman vaihtoehtona ainakin palkkion alentamista.”’

Valitysliikkeell& ei ole oikeutta valityspalkkioon sopimuksesta, joka on paatetty vélitys-
liikkeen tai sen palveluksessa olevan lukuun (KiintValL 1:20.4). Talléin valityslain 8
8:n mukaan valitysliikkeen on myos ilmoitettava myyjélle, mikali vélitysliike aikoo
tehdd kaupan omaan lukuunsa. Tamé johtuu siitd, etta valitysliikkeell& on talloin selkea
eturistiriita, koska valitysliikkeen tulisi valvoa myyjan etua, mutta myds sen oma talou-
dellinen tilanne on kaupassa merkityksellinen.® Kuluttajavalituslautakunnan tapaukses-
sa KVL 02/81/2860 vélitysliike ei ollut oikeutetta valityspalkkioon, koska valitysliik-

keen palveluksessa oleva vélittaja omisti osaksi ostajana toimivan yhtion.

KVL 02/81/2860. Lautakunta totesi, ettd kauppa oli paatetty sellaisen yhtion lu-
kuun, jossa valitysliikkeen palveluksessa ollut vélittdja toimi hallituksen toisena
varsinaisena jasenend. Kaupantekohetkelld hén lisdksi omisti kolmanneksen yhti-
0n osakekannasta. Naisté seikoista ei ollut kerrottu toimeksiantajalle ennen kau-
pan paattdmistd. Lautakunta katsoli, etti kauppa oli paatetty vélitysliikkeen palve-

% Nevala — Palo — Sirén — Haulos 2010, s. 117.
57 Anttila OT 2009, s. 18.
% palo — Linnainmaa 2003, s. 737.
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luksessa olevan lukuun, eikd vélitysliikkeell siten ollut oikeutta vélityspalkki-
59
oon.

2.2.6 Kiinteistonvalitystoimintaan liittyva valvonta

Aluehallintoviranomaiset valvovat valitysliikkeiden toimintaa samoin kuin kuluttajavi-
ranomaiset.° Aluehallintoviranomaiset pitavat julkista valitysliikerekisteria, johon jo-
kaisen valitystoimintaa harjoittavaa aikovan on tehtavé ilmoitus toiminnan aloittamises-
ta.®! Aluehallintoviranomaisen on rekisterditava kyseinen ilmoituksen tekija, mikali
hakija tayttaa valitysliikelain 8 8:n mukaiset edellytykset kiinteiston- tai vuokrahuoneis-

ton vélitysliikkeeksi.

Aluehallintoviranomaisen on kiellettdva valitystoiminta, jota harjoitetaan lain vastaisesti
ilman rekisterointia (vélitysliikelaki 1:18). Valitysliikelaissa sdadetddn myos aluehallin-
toviranomaisen kaytettavissa olevista pakkokeinoista rekisterissa olevia vélitysliikkeita
kohtaan. Aluehallintoviranomaisen kaytettavissa olevat pakkokeinot ovat kehotus, va-
roitus ja madréaikainen, enintddn kuusi kuukautta kestéva toimintakielto. Naiden liséksi
ankarimpana toimenpiteend aluehallintoviranomainen voi poistaa valitysliikkeen véli-

tysrekisterista, jolloin lilke menettaa oikeutensa harjoittaa valitystoimintaa.®®

Koska kiinteistonvélityksessa on lahes aina kysymys kuluttajansuojaan liittyvista kysy-
myksistd, myos kuluttajaviranomaiset valvovat kiinteistonvélitystd. Kuluttajansuojaa
koskevia sdaannoksia liittyen kiinteistonvalitykseen loytyy niin kuluttajansuojalaista,
asuntotietoasetuksesta kuin myds valityslaista. Kuluttaja-asiamies valvoo yleisesti
markkinoinnin ja sopimusehtojen noudattamista, mutta kuluttajalla on myés mahdolli-
suus saattaa hanen ja elinkeinonharjoittajan valinen riitainen asia ratkaistavaksi kulutta-
jariitalautakuntaan (ent. kuluttajavalituslautakunta).®® Nama erityiset oikeussuojakeinot
ovat tehty heikompaa osapuolta eli kuluttajaa varten yleisten oikeussuojakeinojen lisék-
si. Lain kuluttajariitalautakunnasta (8/2007) 3 luvun 14 §:n mukaan kuluttajariitalauta-
kunta ei kuitenkaan saa ratkaista asiaa, jonka tiedetadn olevan vireill4 tai ratkaistu ylei-

sessa tuomioistuimessa.

% Keskitalo 2012, s. 336.
%0 Kasso 2011, s. 18 ja 67.
81 Kasso 2011, s. 8.

%2 HE 196/2012 vp, s. 3.
83 Kasso 2011, s. 67—609.
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2.3 Kiinteistonvalittdjan suhde myyjaa ja ostajaa kohtaan

Kuten aiemmin on todettu, kiinteistonvalittaja ei ole asunto- tai Kiinteistokaupan varsi-
nainen osapuoli. Asunto- tai kiinteistokaupan toteutuminen on aina kiinni kaupan osa-
puolista, myyjésta ja ostajasta, ja heidan valisestd sopimuksestaan. Tdméa sopimussuhde
on kiinteistonvalittajan olemassaolosta riippumaton.®* Sen sijaan kiinteistonvalitystoi-
minnan edellytyksend on, yleensé kiinteistonvalittdjan ja myyjan valinen, toimeksian-
tosuhde. Vélitystoimeksiannossa vélittaja toimii myyjan toimeksiannosta, mutta ei kui-
tenkaan edusta téat4 siten kuin esimerkiksi asianajaja toimeksiannon antanutta asiakas-

taan.

Sopimusoikeudessa edustusmuodot jaetaan lakisaateiseen edustukseen sek& oikeustoi-
meen perustuvaan edustukseen.®® Lakisaateiset seka oikeustoimeen perustuvat edustajat
tekevat paatoksia paamiehensa lukuun. Lakiséateiselld edustajalla on asemaan perustuva
valiton kelpoisuus tehda oikeustoimia toisen lukuun, kun taas oikeustoimeen perustuvan

edustuksen eli valtuutuksen takana on aina erillinen sopimus edustamisesta.®®

Lakisdateisestd ja oikeustoimeen perustuvasta edustuksesta on kuitenkin erotettava va-
littdja. Hemmon mukaan vélittdja saattaa sopimuksen osapuolet, esimerkiksi Kiinteisto-
kaupassa myyjan ja ostajan, kosketuksiin toistensa kanssa.®” Valittaja ei siis tee sopi-
muksia paadmiehen lukuun, vaan hén lahinné edesauttaa sopimuksen syntymistd muulla
tavoin. Tasta syystd, mikéli vélitt4ja tekee oikeustoimen padadmiehensa lukuun, hén tar-
vitsee siihen erillisen valtuutuksen. Siten kiinteistonvélittajalla ei ole oikeutta tehda
toimeksiantajaa sitovia sopimuksia tai ottaa vastaan kauppahintaa tdamén puolesta, ellei

vlittajad ole nimenomaisesti siihen valtuutettu.®

Kiinteistonvélittajan ja myyjéan vélinen toimeksiantosuhde perustuu vélityslaissa edelly-
tettyyn toimeksiantosopimukseen. Kauppakaaren (3/1734) 18 luku sdantelee toimek-
siantosopimuksia yleissaddoksend edelleen, vaikka toimeksiantosopimuksesta riippuen

my6s moni muu laki voi tulla sovellettavaksi.®® Valityslain edellyttama toimeksiantoso-

* Jokimaki 2011, s. 39.

% Hemmo 2007, s. 451 — 453.

® Hemmo 2007, s. 451 — 453.

®” Hemmo 2007, s. 452.

%8 Kinnunen — Kuhanen 1997, s. 110.

% Esimerkiksi kauppaedustajiin sovelletaan kauppakaaren ohella lakia kauppaedustajista ja myyntimie-
hist4 (417/1992).
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pimus on yksi valityssopimuksen muoto. Sopimusoikeudessa vélityssopimus, eraana
edustussopimuksen alalajina, erotetaan kauppakaaren mukaisesta toimeksiantosopimuk-
sesta. Syyna tahan on se, ettd vilitystoimeksiannossa vélittdjan asema on katsottu ole-
van itsendisempi verrattuna toimeksisaajan asemaan yleensa.”® Vuorijoen mukaan tama
johtuu siitd, ettd valittdja ei ole vain toimeksiantajan edustaja, vaan itsenéinen elinkei-
nonharjoittaja, jolla on velvollisuuksia ainoastaan padmiesta kohtaan ennen neuvottelu-
vaihetta — neuvotteluvaiheessa vélittdjan tulee sen sijaan toimia puolueettomasti mo-

lempia sopimuksen osapuolia kohtaan ja yritta4 saattaa osapuolet yhteen.”

Kiinteistonvélittdjan asema asunto- ja Kiinteistokaupassa on néin ollen moniulotteinen.
Kiinteistonvélittaja ei ole kaupan osapuoli, mutta ei mydsk&an puhtaasti vain, yleensa
toimeksiantajana toimivan, myyjan edustaja. Kiinteistonvalittdjan tentavana toimeksian-
tajasta riippumatta on saattaa kaupan osapuolet yhteen. N&in valittaja toimii osittain
molempien kaupan osapuolten hyvéksi. Kiinteistonvalittajan ja ostajan vélilla on siten
nahtavissa oikeussuhde, vaikka he eivét olekaan sopimussuhteessa keskenaan’. Kiin-
teistonvalittaja toimii kuitenkin ensisijaisesti toimeksiantajan asiamiehena ja siten valit-

tajan on ensisijaisesti valvottava toimeksiantajan intresseja.”

Ruotsissa sen sijaan kiinteistonvélittajan puolueetonta roolia korostetaan vield
enemman kuin Suomessa.” Fastighetsmaklarlag 15 §:ssi saddetaan esimerkiksi,
ettd kiinteistonvalittaja ei saa toimia kummankaan osapuolen asiamiehend. Kiin-
teistonvalittaja nahdadn erityisena valihenkilona.” Vilittidjén onkin oltava “en fri
och obunden mellanman som kan inta en oberoende och opartisk stallning gen-
temot bada parter”.”® Valitt4jan on siis oltava vapaa ja riippumaton vélihenkild,
jolla on oltava riippumaton ja puolueeton asema molempia osapuolia kohtaan.

Kiinteistonvalittdjan asemasta johtuen on kiinteistonvalittajalle saadetty lailla velvolli-
suuksia niin toimeksiantajaa kuin toimeksiantajan vastapuoltakin kohtaan. Mikéli valit-
t4ja rikkoo nditd velvollisuuksia, voi vélittdja joutua vastuuseen laiminlydnnistaan.
Seuraavassa kappaleessa perehdytédan tarkemmin kiinteistonvélittajalle asetettuihin vel-

vollisuuksiin.

"% Saarnilehto ym. 2012, s. 1115-1132.
! Saarnilehto ym. 2012, s. 1122-1126.
72 Jokimaki 2001, s. 45.

™ Norros DL 2007, s. 711.

™ Norros DL 2007, s. 711.

> Melin JT 2006-07, s. 71.

® Melin JT 2006-07, s. 71.
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3 KIINTEISTONVALITTAJAN VELVOLLISUUDET VALITYS-
TOIMINNASSA

3.1  Hyva valitystapa

Seké vilitysliikelaissa ettd valityslaissa saadetaan hyvasta valitystavasta. Kiinteistova-
littdjan on valitysliikelain 4 8:n mukaan noudatettava hyvaa vélitystapaa valitystoimin-
nassaan. Valitysliikelain 7 8:ssé laajennetaan kiinteistovalittdjan menettelyvaatimuksia
velvoittamalla vélittdjan toimimaan hyvan valitystavan lisdksi ammattitaitoisesti, huo-
lellisesti sek& ottamaan huomioon niin toimeksiantajan kuin myds vastapuolen edut.
Mikali vélitysliike ei toimi hyvén valitystavan mukaisesti, kyseeseen saattaa tulla véli-

tysliikkeen virhevastuuta koskevien saannosten soveltaminen.”’

Vélitysliikelain esitéiden mukaan hyva vélitystapa on laajempi kasite kuin kuluttajan-
suojalain mukainen hyva markkinointitapa tai kuin hyvé liiketapa, josta on saddetty
laissa sopimattomasta menettelysta elinkeinotoiminnassa. Valitystoiminnassa on halli-
tuksen esityksen mukaan otettava huomioon valitysliikkeen asiakaskunta, niin toimek-
siantaja kuin vastapuolikin, koska molemmat osapuolet ovat kuluttajia. Toisin kuin ar-
vioitaessa taas hyvaa liiketapaa, jolloin kysymys on yleensa kilpailevista elinkeinonhar-

joittajista.”®

Hyvéa valitystapaa ei madritelld kuitenkaan sen tarkemmin laissa kuin sen esitfissa-
kaan. Vilitysliikelain esitdiden mukaan hyva vélitystapa normina on tarkoituksella ja-
tetty joustavaksi, koska hyvaa valitystapaa noudatettaessa huomioon on otettava myos
“uudet ja muuttuneet menettelytavat ja arvostukset”.”® Kuitenkin hyvaan valitystapaan
katsotaan kuuluvan ainakin toiminnan luotettavuus, avoimuus, tunnollisuus tehtévien

hoitamisessa seka lojaalisuus myyja4 etta ostajaa kohtaan.®

Hyva vélitystapa edellyttad esimerkiksi, ettd ostotarjousta harkitsevaa henkil64 ei asiat-
tomasti painosteta tai houkutella paatoksentekoon. Hyvan valitystavan vastaista on esi-

merkiksi myos se, ettd valittdja antaa myyjalle kohteesta liian korkean hinta-arvion

"’ Keskitalo 2012, s. 298.
® HE 61/2000 vp, s. 13.
" HE 61/2000 vp, s. 13.
8 HE 61/2000 vp, s. 13.
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houkutellakseen taman valitysliikkeen asiakkaaksi.®! Valityslain 7 §:n mukaan kiinteis-
tonvalittajan ja valitysliikkeen suorituksen tulee my6s vastata markkinoinnissa annettuja
tietoja. Siten esimerkiksi hyvén valitystavan vastaista on ilmoittaa markkinoinnissa to-
tuudenvastaisesti, etta valitysliikkeen tiedossa olisi jo ostaja tietynlaisille kohteille.?
Kuluttajariitalautakunnan ratkaisussa KRL 373/81/07 vaélitysliikkeen myyntiesitteen
mukaan kiinteistolla oli hyvé hiekkaranta. Lautakunnalle myéhemmin esitetyn kulutta-
janeuvojan lausunnon mukaan, rannasta ei voinut kayttaa edes nimitysta hiekkarantai-

nen pohja.

KRL 373/81/07. Kaupantekohetkella jarven pinta oli yli puoli metrid keskiveden
tasoa ylempéand, joten rantaa oli mahdotonta tarkastaa. Vélitysliike on myontanyt,
ettd toimeksiannon vastaanottaessaan sen edustaja on havainnut rannassa olevan
kivikkoa, Kivien vélissa hiekkaa, mutta my®ds mutaa ja risua. Tekemistdan ha-
vainnoista huolimatta valitysliike on markkinoinut rantaa ”hyvéani hiekkaranta-
na”. Lautakunnan mukaan vilitysliikkeen on suoritettava vélitystehtdvd ammatti-
taitoisesti, huolellisesti ja hyvaa valitystapaa noudattaen sekéd ottaen huomioon
toimeksiantajan ja my6s tdmén vastapuolen edut. Vélitysliikkeen suorituksen tu-
lee my0s vastata siitd markkinoinnissa annettuja tietoja. Lautakunta katsoo, ettd
vilitysliike on menetellyt kohdetta markkinoidessaan huolimattomasti. Valitys-
liikkeen suorituksessa on hyvitykseen oikeuttava virhe.

Hyva valitystapa muotoutuu ja uudistuu kdytannén myo6ta jatkuvasti ja noudattaakseen
hyvaa valitystapaa valittdjan onkin otettava huomioon valitystoiminnassa niin alan va-
kiintunut kéytanto, kuluttaja-asiamiehen ohjeet, kuluttajariitalautakunnan suositukset
kuin tuomioistuimen paatokset.** Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto ry. on julkaissut
ohjeen hyvasta vilitystavasta,®* jonka tarkoituksena on selventaa nimenomaan hyvaa
valitystapaa konkreettisemmin seka esimerkein siitd, miten valittajan tulisi toimia eri
tilanteissa valitystoimintaa harjoittaessaan. Lisaksi oikeuskaytanto ja etenkin kuluttaja-
riitalautakunnan ratkaisut antavat arvokasta tietoa ja rajanvetoa, mité pidetadn kiinteis-
tonvalittdjan ammattitaitoon kuuluvana. Esimerkiksi tapauksessa KVL 97/81/1409, lau-
takunnan mukaan kiinteistonvalittdjan ammattitaitoon kuuluu tietdd, mika ero on jyvite-

tyn ja todellisen pinta-alan valilla.®®

Suomen lain s&&dosten sekd kotimaisten jarjestdjen lisdksi Eurooppalainen standar-

disointiorganisaatio CEN on tehnyt eurooppalaisen kiinteistonvalitysstandardin (EN

81 palo — Linnainmaa 2003, s. 684.

82 palo — Linnainmaa 2003, s. 684.

8 palo — Linnainmaa 2003, s. 684.

8 Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto ry. 2012a. Hyvén valitystavan ohjeet on julkaistu ensimmaisen ker-
ran vuonna 2008, mutta sit4 on péivitetty vuosittain vastaamaan nykyhetken tilannetta.

% Keskitalo 2012, s. 298.
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15733), jonka Suomen Standardisoimisliitto SFS on vahvistanut vuonna 2010.% Stan-
dardi madrittdd tietynlaisen véahimmaistason eurooppalaiselle kiinteistonvalitykselle
maaradmalld muun muassa vaatimuksia kiinteistonvalittajan ammatilliselle patevyydelle
seka sisallyttamélla eettisia saantojé kiinteistonvélityspalveluiden tasoon. Standardia ei
my0dskaan ole rajattu pelkastadn kuluttajakauppoihin, vaan sitd sovelletaan myds, kun

kiinteistonvalittajan asiakkaana on elinkeinonharjoittaja.®’

Standardiin kirjatut kiinteistonvalittdjan ammatilliseen patevyyteen liittyvat vaa-
timukset ovat huomattavasti vaativammat kuin mit4d Suomen lainsdadanto talla
hetkelld edellyttdad. Standardin mukaan Kiinteistonvalittdjan koulutusvaatimuk-
seen kuuluisi muun muassa 120 opintopistettd vastaavat opinnot sekd vahintaéan
vuoden pituinen tyokokemus tai harjoittelu alalta, jotta vélitt4jé voisi ryhtya itse-
naiseen kiinteistonvélitystydhon. Ammatilliseen osaamiseen kuuluisi taloudellis-
ten ja markkinatietojen hallitsemisen lisdksi muun muassa arvonmadarityksen, ra-
kennustekniikan ja tarpeellisen lainsd&ddannon tunteminen. Kasson mukaan kui-
tenkaan vélitysliikkeet eivét ole toistaiseksi juurikaan ilmoittaneet noudattavansa
standardia.®®

3.2 Tiedonantovelvollisuus
3.2.1 Yleista

Kiinteistonvalittajalla on yleinen tiedonantovelvollisuus niin toimeksiantajaa kuin toi-
meksiantajan vastapuoltakin kohtaan. Tiedonantovelvollisuuden tarkoitus yleisesti otta-
en on kohottaa asiakasosapuolten tiedontasoa ja ndin auttaa osapuolia arvioimaan sopi-
muksen kannattavuutta seka sopivuutta heidan tarkoituksiinsa.®® Kohottamalla osapuol-
ten tiedontasoa tiedonantovelvollisuudella voidaan siten myds tasoittaa osapuolten so-

pimuksentekoasemaa suhteessa toisiinsa.

Vilityslain 8 §:n mukaan kiinteistonvélittdjan on annettava toimeksiantajalle kaikki
tiedot, jotka hén tietdd tai hanen pitéisi tietdvan vaikuttavan kaupantekoon tai vuokraso-
pimuksesta péattdmiseen. Sama yleinen Kkiinteistonvalittdjan tiedonantovelvollisuus
koskee myds toimeksiantajan vastapuolta — Kiinteistonvalittdjan on annettava myos os-
tajalle tai vuokrahuoneiston hakijalle kaikki kauppaan tai vuokrasopimuksen solmimi-
seen vaikuttavat tiedot (KiintValL 1:9).

8 Kasso 2011, s. 57.

87 Kasso 2011, s. 57-509.
8 Kasso 2011, s. 58-59.
8 Hemmo 2007, s. 288.
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Valityslain 10 8:ssd on sd&detty, mité asiakirjoja valitysliikkeen on esitettavé ostajalle
ennen asunto- tai Kkiinteistokauppa sopimuksentekoa. Myods asuntotietoasetuksessa ja
Kuluttajansuojalain 10 luvussa on madritelty yksityiskohtaisesti, mité tietoja ostajalle on
markkinoinnissa annettava. Tiedonantovelvollisuuden laajuutta ja sisaltod ei kuitenkaan
ole médritelty lain sddnnoksin tai sen esitdissé tyhjentdvasti, vaan mééaritelmé on jatetty
osittain avoimeksi. Nain ollen tiedonantovelvollisuuden laajuutta on arvioitava objektii-
visesti ottaen huomioon niin asianomaiset lait, asetukset, esity6t kuin myods se, mita

katsotaan kuuluvan hyvaan vilitystapaan.®

Kiinteistonvalittdjan tiedonantovelvollisuus rajoittuu ajallisesti kaupan paattamiseen.
Siten esimerkiksi kasirahan vastaanottaminen ei vield katkaise tiedonantovelvollisuut-
ta.! Kiinteistonvalittaja ei myoskaan tasta syysta vastaa, jos esimerkiksi taloyhtid paat-
tda kaupanteon jalkeen toteuttaa suunnitellun remontin laajempana kuin alun perin oli

tarkoitus.

KVL 01/81/3078. Lautakunta toteaa, ettei valittdja ole vastuussa siitd, etté taloyh-
tion yhtidkokous paattdd kaupan tekemisen jalkeen toteuttaa suunnittelemansa
remontin laajempana kuin ennen asunnon myynti on ollut arveltavissa.

3.2.2 Tiedonantovelvollisuus toimeksiantajalle

Kiinteistonvélittdjan tiedonantovelvollisuus toimeksiantajalle tarkoittaa, ettd valittdjan
on kerrottava toimeksiantajalle kaikki keskeiset kaupan tai vuokrasopimuksen tekemi-
seen vaikuttavat asiat samoin kuin kohteen arvoon liittyvat seikat.®? Jos tiedot voivat
vaikuttaa toimeksiantosopimuksen tekemiseen, tiedot on annettava vélityslain 8 8:n

mukaan ennen toimeksiantosopimuksen tekemista.

Yksi keskeisimpia valittdjan tiedonantovelvollisuuteen kuuluvia asioita on valityskoh-
teen hinta-arvio.*”® Kiinteistonvalittajan on annettava luotettava hinta-arvio kaupan koh-
teesta suhteuttaen arvio yleiseen hintatasoon. Valittdjadn on myo6s korjattava myyjén
mahdollinen virheellinen kasitys asunnon hinnasta, erityisesti, jos tavoitehinta poikkeaa

merkittavasti samalla alueella sijaitsevista kohteista pyydettavista hinnoista.®* Mikali

% Keskitalo 2012, s. 299-301.

% Keskitalo 2012, s. 313.

%2 Nevala — Palo — Sirén — Haulos 2010, s. 58.
% Jokimaki 2001, s. 66.

% Keskitalo 2012, s. 305.
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hinta-arvio poikkeaa toteutuneesta myyntihinnasta ja hinta-arvio katsotaan virheellisek-
si, voi valitysliike joutua korvausvastuuseen. Valityslaissa tai sen esit0issa ei ole méaari-
telty, kuinka suuri poikkeama johtaa korvausvastuun toteutumiseen.”® Kuluttajavalitus-
lautakunnan ratkaisussa KVL 94/37/169 toteutuneen myyntihinnan ja hinta-arvion ero
oli yli 25 %. Lautakunnan mukaan valittdjan menettely oli ammattitaidotonta. Kulutta-
javalituslautakunnan tapauksessa KVL 97/81/1726 lautakunta Kkatsoi, ettd 20 %:n poik-
keama toteutuneen myyntihinnan ja hinta-arvion erossa riitti valitysliikkeen korvausvas-

tuuseen. Myyjét olivat oikeutettuja hinnanalennukseen valityspalkkiosta.*®

Kiinteistonvalittdjan on annettava toimeksiantajalle tiedoksi myds muun muassa arvioi-
tu myyntiaika ja mahdolliset veroseuraamukset.”” Kiinteisténvalittjan on siten esitetts-
véd kohteen myynnista aiheutuvat luovutusvoittoveroseuraamukset.”® Korkeimman oi-
keuden tapauksessa KKO 1985 11 120 valittdja ei ollut toimeksiantosopimusta tehdes-
séan Kkiinnittanyt toimeksiantajan huomiota asunto-osakkeiden myynnin verotuksellisiin
seuraamuksiin. Kiinteistonvalittdja velvoitettiin suorittamaan toimeksiantajalla korvaus-

ta seuraamusten johdosta aiheutuneesta vahingosta.

Kiinteistonvalittajan on lisaksi kerrottava toimeksiantajalle, jos valittajalle syntyy epai-
lys, ettei vastapuoli pysty téyttdmaan sopimusvelvoitteitaan tai muista olosuhteiden
muutoksista, kuten alueen kaavoitustilan muuttumisesta. Vélityslain esitdiden mukaan
valittaja ei ole kuitenkaan velvollinen tarkastamaan vastapuolen luottotietoja tai muu-
toin ottamaan selvaa taman maksukyvysta.”® Kasson mukaan kuitenkin vuokrahuoneis-
tojen valityksessé vuokralaisen luottotietojen tarkistaminen kuuluu huolellisen ja am-
mattitaitoisen valitysliikkeen velvollisuuksiin.'® Kuten aiemmin mainittu valityspalkki-
on yhteydessa, valittajan on myds ilmoitettava toimeksiantajalle, mikali vélitysliike ai-

koo tehd& kaupan omaan lukuunsa (KiintValL 1:8.2).

% Keskitalo 2012, s. 306.

% Keskitalo 2012, s. 306-307.

% HE 58/2000 vp, s. 14-15.

% Nevala — Palo — Sirén — Haulos 2010, s. 59. Yleisin luovutusvoittoveroon liittyva seikka on perheen
vakituisena kotina k&ytetyn asunnon verovapaus. Luovutusvoitto on verovapaata, mikali toimeksiantaja
myy sellaisen asunnon, jota han tai hédnen perheensd ovat kéyttaneet vakituisena asuntonaan yhtajaksoi-
sesti vahintadan kahden vuoden ajan.

% HE 58/2000 vp, s. 14-15.

1% Kasso 2011, s. 43-44.
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3.2.3 Tiedonantovelvollisuus toimeksiantajan vastapuolelle

Valityslain 9 8:n mukaisesti kiinteistonvélittajalld on edelld mainituin tavoin yleinen
tiedonantovelvollisuus my0ds toimeksiantajan vastapuolta kohtaan. Kiinteistonvélittajan
on siten annettava toimeksiantajan vastapuolelle, eli yleens ostajalle, kaikki tiedot,
jotka saattavat vaikuttaa paatokseen tehda asunto- tai kiinteistokauppa taikka vuokraso-
pimus. Valityslain 10 8:ssd, asuntotietoasetuksessa seka kuluttajansuojalain 10 luvussa

tdsmennetdan tiedonantovelvollisuuden sisaltoa.

Valityslain 10 8:n mukaan kiinteistonvalittdjan on esitettdvé ostajalle, maanvuokraajalle
tai vuokrahuoneiston hakijalle ennen kaupan tai maanvuokrasopimuksesta paattamista
lainhuutotodistus, kiinteistOrekisterin ote, rasitustodistus sek& muut asiakirjat, jotka
osoittavat kiinteiston omistus- ja hallintaoikeudet tai Kiinteistoon kohdistuvat rasitukset
ja rasitteet. Huoneiston osalta kiinteistonvalittajan on esitettava ostajalle selvitys osak-
keiden omistusoikeudesta ja osakkeiden mahdollisesta panttauksesta. VVuokrahuoneiston
osalta valittdjan on esitettdva selvitys vuokranantajan oikeudesta vuokrata huoneisto.
Liséksi niin kiinteiston, huoneiston kuin vuokrahuoneiston osalta valittdjan on esitettdva
asiakirja, jonka perusteella valitt4ja on oikeutettu vastaanottamaan toimeksiantajalle
tarkoitettuja rahasuorituksia (KiintValL 1:10).

Kyseisia asiakirjoja ei tarvitse esittad valityslain esitdiden mukaan vélityskohdetta esi-
tellessa, mutta ne on kuitenkin esitettdvd kohteen ostamista tai vuokraamista harkitse-
valle henkil6lle ennen kuin han tekee sitovan tarjouksen kohteesta. Vélittdjan tulee esit-
taa asiakirjat niin hyvissa ajoin, ettd ostajalle tai vuokraajalle jaa kohtuullinen aika tu-
tustua asiakirjoista ilmeneviin tietoihin. Hyvé vélitystapa edellyttaa lisdksi, ettd valitta-
jan on tarvittaessa selitettdva ostajalle tai vuokraajalle asiakirjoista ilmenevien tietojen

merkitys, esimerkiksi mita rasitus, kiinnitys tai hallintaoikeus tarkoittaa.*™*

Kun kiinteistonvalittdja markkinoi kiinteistd, sen osaa, rakennusta tai huoneistoa asu-
mistarkoitukseen tai vastaista asumiskayttod varten, vélittdjan on esitettava liséksi kaik-
Ki tiedot, jotka on maaréatty annettavaksi kuluttajalle asuntotietoasetuksessa. llmoittaessa
myytévastd asunnosta lehti-ilmoituksessa tai muulla tavoin markkinoiden ilmoituksesta
on kaytava ilmi perustietoina asunnon tyyppi, asunnon sijainti, asunnon pinta-ala, huo-

neluku, valitysliikkeen nimi ja osoite, asunnon myyntihinta ja tarvittaessa velaton hinta

101 HE 58/2000 vp, s. 17.
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sekd suunnitteilla tai rakenteilla olevan asunnon valmistumisaika (asuntotietoasetus
1:2).

Asuntotietoasetuksen 6-9 8:issd sdédetaédn lisdksi esitteestd ja sen vahimmaissisallosta.
Esite on oltava nahtavilla esittelyssa eli tilaisuudessa, jossa ostajachdokkaille annetaan
mahdollisuus tutustua asuntoon (asuntotietoasetus 1:5). Esitteestd on kaytéva ilmi kaik-
ki kohteen olennaiset tiedot, koska se on keskeisin tietolahde asunto- tai kiinteistokaup-

paa suunnittelevalle.'*

Asunto-osakkeen esitteestd tulee muun muassa kayda ilmi asun-
non tyyppi, asunnon hallintaan oikeuttavat osakkeet, asunnon pinta-ala, arvio asunnon
kayttokustannuksista, asuinalueen kaavoitustilanne seka valittajan nimi ja yhteystiedot.
Asunnon esittelytilaisuudessa néhtavilla on oltava lisaksi yhtidjarjestys, yhtion talous-
suunnitelma ja mahdollinen suunnitteilla oleva rakennustapaseloste seka asunnon poh-

japiirros (asuntotietoasetus 1:6).

Kiinteiston esitteestd on ldydyttava asuntotietoasetuksen 6 8§:ssé vaadittujen tietojen
lisaksi muun muassa kiinteiston tarkat yksildintitiedot, pinta-ala, kiinteistoon kuuluvat
rakennukset, kiinteistd rasittavat kaytto- tai hallintaoikeudet, kiinnitykset tai muut rasi-
tukset ja rasitteet, padasialliset rakennusmateriaalit, huoneluku ja keskimé&éaraiset kaytto-
kustannukset. Kiinteiston esittelyssd nahtavilla on lisdksi oltava kartta, mahdollinen
maa-alueen vuokrasopimus, seloste suunnitteilla olevista rakennuksen varusteita seka

rakennuksen pohjapiirrokset (asuntotietoasetus 1:8).

Lahtokohtaisesti valitysliike vastaa esitteen virheellisista tiedoista tai tiedoista, jotka
tulisi esitteessé asuntotietoasetuksen mukaan olla. Kuluttajavalituslautakunnan tapauk-
sessa KVL 04/81/1179 lautakunta katsoi, ettd valitysliike oli toiminut huolimattomasti,
koska myyntiesite ei vastannut isdnnditsijantodistuksen tietoja, eiké ostajalle ollut muu-

toinkaan ilmoitettu mahdollisesta kylpyhuoneen remontointitarpeesta.

KVL 04/81/1179. Vilitysliikkeen myyntiesitteen kohdassa suoritetut peruskorja-
ukset luki “kylpyhuoneet -00”. Ostajalle ennen kauppaa annetussa isénnoitsijan-
todistuksessa kohdassa suoritetut korjaukset/perusparannukset ilmoitettiin “’kyl-
pyhuonekorjauksia 2000”. Lautakunta katsoi ostajan saaneen myyntiesitteessé ol-
leen tiedon perusteella olettaa, ettd yhtion kylpyhuoneissa ei olisi korjaustarpeita.
Esitteen tieto ei talt4 osin vastannut isdnnoitsijantodistuksen sanamuotoa. Osta-
jalla oli oikeus 1 500 euron hyvitykseen. Tapauksessa yhtiékokous oli ostotarjo-
uksen ja kaupan paattamisen valilla tehnyt paatoksen kylpyhuoneiden korjaustar-
peiden kartoittamisesta. Tasté ei ollut annettu tietoa ostajalle. Kaupanteon jalkeen

102 Nevala — Palo — Sirén — Haulos 2010, s. 84.
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yhtio teki paatoksen kylpyhuoneremonttien aloittamisesta. Valitysliike ei myds-
kaan ollut tarkastanut hyvan vélitystavan mukaisesti isannditsijantodistuksen tie-
toja kaupantekopaivalle.'®

Myos tapauksessa KVL 3472/81/2005 valitysliike katsottiin toimineen huolimattomasti.
Esitteessa ei ollut ilmoitusta, ettd jadkaappi kuuluisi asuntoon. Valitysliike ei ollut ni-
menomaisesti myodskaan maininnut ostajalle, ettei keittion kaapiston syvennykseen upo-
tettu pakastinkaappi kuulunut asuntokauppaan. Kuluttajavalituslautakunta katsoi, etta
tapauksessa pakastinkaappi kuului asunnon tavanomaiseen tarpeistoon ja pakastinkaa-
pin poisjéannista olisi tullut erikseen sopia. Vélitysliike oli velvollinen korvaamaan os-

tajalle aiheutetun vahingon.'®*

Valityslain 10 8:43 ja asuntotietoasetusta ei sen sijaan sovelleta aikaosuusasuntoihin.
Aikaosuusasunnolla tarkoitetaan kuluttajansuojalain 10 luvun 2 §:n mukaan asumis-
kayttoon tarkoitettua rakennusta tai huoneistoa, jonka kayttdoikeus perustuu aikaosuuk-
siin eli sopimuksessa méaéritellyll tavalla toistuviin ajanjaksoihin. Aikaosuusasunnoista
kaytetaan yleensa nimitysta lomaosuus tai viikko-osake.’® Kuluttajansuojalain 10 lu-

vussa sdédetadn, mita tietoja valittdjan on annettava ostajalle aikaosuusasuntojen osalta.
3.2.4 Tiedonantovelvollisuuden laajuus toimeksiantajan vastapuolta kohtaan

Kuten aiemmin on kaynyt ilmi, kiinteistonvélittdjan tiedonantovelvollisuus ostajaa koh-
taan ei rajoitu pelkastaan valityslain 10 8:ssd, asuntotietoasetuksessa seké kuluttajan-
suojalain 10 luvussa lueteltuihin tietoihin. Valityslain 9 8:n mukaan kiinteistonvalittdjan
on annettava toimeksiantajalle kaikki tiedot, joiden valitysliike tietda tai sen pitdisi tie-
taa vaikuttavan kaupantekopéatokseen. Siten vélityslain 9 § ei edellyta vélittajan tietoi-
suutta tietyistd asiakirjoista, vaan kykya arvioida hallussaan olevaa tietoa: onko tieto
sellainen, joka vaikuttaa ostajan kaupantekopaatokseen.'® Tiedonantovelvollisuuden
laajuutta arvioitaessa huomioon on otettava séd&dosten lisdksi ndin ollen myos se, mita

katsotaan kuuluvan hyvaan valitystapaan.

Asunnon tai kiinteiston on ensinnékin vastattava sitd, mita ostajalla on aihetta edellyt-

taa. Kiinteistonvalittdjan tulee kertoa ostajalle, mikali hénen tiedossaan on, ettd kaupan-

103 Keskitalo 2012, s. 301-302.

104 Keskitalo 2012, s. 302.

195 palo — Linnainmaa — Alppi-Takkinen 2006, s. 23.
106 Anttila OT 2010, s. 6.
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kohteena olevassa asuinrakennuksessa tai asunto-osakkeessa on rakennusvirhe, joka
estdd normaalin asumiskayton. Turun hovioikeuden ratkaisussa 19.6.2008, S 07/1279

valittajan katsottiin rikkoneen tiedonantovelvollisuutta.

Turun hovioikeus 19.6.2008, S 07/1279. Tapauksessa oli kyse vuonna 2004 teh-
dysta kiinteiston kaupasta, jossa kauppahinta oli ollut 84 000 euroa. Ostajat vaa-
tivat myyjaltd 25 132 euroa hinnanalennusta ja vahingonkorvauksena yhteisvas-
tuullisesti vélitysliikkeeltd samaa summaa. Hovioikeus totesi, ettd toimivan vie-
mardintijarjestelmén puute ja siitd seuraava veden tulviminen tarkoittivat, etta
kiinteistd poikkesi olennaisesti siitd, mitd ostajalla oli ollut aihetta edellyttaa. Tie-
to tAstd puuttui kokonaan esitteesta siitd huolimatta, ettd valittdja oman kerto-
mansa mukaan oli ollut tietoinen siitd, ettd viemardinti ei toiminut. Valittajan
mukaan tieto puuttui esitteesta siksi, ettd kaikkien pitéisi tietdd, ettd viemarointi
ei toimi 1950-luvulla rakennetussa talossa. Hovioikeus katsoi valitysliikkeen rik-
koneen tiedonantovelvollisuuttaan. Ostajat saivat hinnanalennus-
ta/vahingonkorvausta 15 000 euroa.™”’

Samoin kuluttajavalituslautakunnan tapauksessa KVL 96/81/2202, kuluttajavalituslau-
takunta katsoi valittdjan toimineen huolimattomasti jattdessaan kertomatta ostajille, ettei
kiinteistolla ollut riittavaa vesijarjestelmad. Ostajat joutuivat kaupanteon jalkeen teetta-
maan Kiinteistdlle porakaivon, koska vedentulo oli ollut riittdmatdn. Valittajan esitteessa
ei ongelmasta ollut mainintaa, vaan valittdja oli maininnut asiasta vain suullisesti. Ku-
luttajavalituslautakunnan mukaan esitteessd on oltava maininta, jos ~asunto poikkeaa
olennaisesti siitd, mitd kuluttajalla on kohtuudella aihetta olettaa”. KVL:n mukaan kiin-
teistolla asumistarpeeseen riittdva vesijarjestelma oli ostajien kannalta olennainen ja
kaupasta paattdmiseen vaikuttava seikka. Ostaja oli ndin ollen oikeutettu vahingonkor-

vaukseen.'%®

Korkeimman oikeuden mukaan tiedonantovelvollisuuden olemassaoloa harkittaessa on
mietittavd, kuinka keskeinen merkitys tiedolla on muun muassa asumisviihtyvyyteen.
Tapauksessa KKO 2001:121 korkein oikeus katsoi, ettd asunnon laheisyyteen rakennet-
tavalla rautatielld oli olennainen merkitys juuri asumisviihtyvyyteen ja vélittajan olisi

pitanyt tietdd tdman vaikuttavan kaupasta paattamiseen.

KKO 2001:121. Kiinteistonvélittaja oli saanut asunto-osakeyhtion isanngitsijalta
tiedon, jonka mukaan valitettdvana olleen asunnon vélittdmaan laheisyyteen ryh-
dyttdisiin rakentamaan rautatietd. Valitt4ja oli tiedustellut asiaa kaavoitusviran-
omaiselta, joka oli ilmoittanut, ettei alueella ollut vireill& kaavamuutosta. Vélitta-
ja ei ollut ilmoittanut ostajalle rautatiesuunnitelmasta saamastaan tiedosta. Kor-

07 K oskinen-Tammi — Laurila 2010, s. 160.
108 palo — Linnainmaa 2003, s. 741.
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keimman oikeuden tuomiosta ilmenevilla perusteilla valittajan katsottiin laimin-
lyoneen tiedonantovelvollisuutensa ostajalle. (Aén.)

Yleinen tiedonantovelvollisuus edellyttad, ettd kiinteistonvalittaja oma-aloitteisesti sel-
vittad eri ulkopuolisilta tahoilta, kuten viranomaisilta, vélityslain 9 ja 10 8:n tarkoitta-
mat, kauppaan tai vuokrasopimuksen tekoon vaikuttavat tiedot. Esimerkiksi asunto-
osaketta vélittdessadn Kiinteistonvalittjan on selvitettavé asuinalueella oleva kaavoitus-
tilanne seka vireilla olevat kaavamuutokset ja ilmoitettava néisté toimeksiantajan vasta-

puolelle.'®®

KVL 983/81/2006. Lautakunnan ratkaisukdytdnndssa on padsadntoisesti pidetty
riittdvand, ettd ostajalle kerrotaan alueella voimassa olevasta kaavatilanteesta se-
ka vireilld olevista hankkeista ja annetaan kaavoituksesta vastaavan viranomaisen
yhteystiedot asiasta tiedustelemista varten.*

Jos valityskohteeseen liittyy monimutkaisia oikeudellisia kysymyksia tai eritystaitoa
vaativia rakennusteknisid ongelmia, valitysliikkeen ei tarvitse selvittdd naita ostajalle.
Valitysliikkeen on kuitenkin ilmoitettava kyseisistd asioista toimeksiantajan vastapuo-
lelle, jotta vastapuoli voi halutessaan itse hankkia asiantuntijalta selvityksen ongel-

maan.t*

Mikali taas toimeksiantajan vastapuolella on itselld asiantuntemusta esimerkiksi raken-
nusalalta tai verotuskédytanndistd, kiinteistonvélittdjan tiedonantovelvollisuus voi olla

rajoitetumpaa.**?

Né&in esimerkiksi kuluttajavalituslautakunnan ratkaisussa KVL
97/81/1409, jossa toinen ostajista oli ollut isannditsija ja hanella oli ollut isanndintiyri-
tys. KVL:n mukaan ostajan asiantuntemus huomioon ottaen, ostajan olisi tullut saaman-
sa yhtidjarjestyksen perusteella ymmartaa, ettei asuinpinta-ala valttaméattd olekaan

kauppakirjassa mainittu ja yrittaa selvittaa asia.*>

Hallituksen esityksessd todetaan, ettd toimeksiantajan vastapuolen on itse selvitettdva
tai kysyttdva asioista, joilla on erityistd merkitysta hanelle ja jota kiinteistonvalittajan ei

1% KKO 2001:121.

19 Keskitalo 2012, s. 304.

11 HE 58/2000 vp, s. 16.

2 Hemmon mukaan asiantuntijapalveluissa tiedonantovelvollisuuden laajuuteen vaikuttaa olennaisesti se,
millaista asiantuntemusta toimeksiantajalta voidaan edellyttdd. Toimeksiantajan asiantuntemuskaan ei silti
poista tiedonantovelvollisuutta, silla asiantuntijapalveluiden kayttd jo yksindén osoittaa, ettd toimeksian-
taja katsoo palvelun tarjoavan itseddn asiantuntevammaksi tai muutoin kykenevéaksi tuomaan tiedollista
lisdarvoa. Asiantuntijalta siten edellytetddn omalla alallaan parempaa tietdmystd kuin kuluttajalta. Ks.
Hemmo 2007, s. 290-292.

'3 Keskitalo 2012, s. 317.
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voida olettaa tietdavan.'** Kiinteistonvalittaja ei toimi huolimattomasti, mikali kaupan
kohde ei vastaa ostajan erityisvaatimuksia, jos ostaja ei ole erityisvaatimuksista nimen-
omaisesti valittajalle kertonut ennen kaupantekoa. N&in Turun hovioikeuden ratkaisussa

25.6.2007, S 06/1068, missa oli kysymys asuinhuoneiston pinta-alavirheesta.**

Turun HO 25.6.2007, S 06/1068. Ostaja vaati vahingonkorvausta myyjalta seké
valittajalta yhteisvastuullisesti pinta-alavirheen johdosta. Valittaja oli saanut pin-
ta-alan tiedon yhti6jérjestyksesta ja ilmoittanut, ettei pinta-alaa ole tarkistusmitat-
tu. llmoitettu pinta-ala oli kuitenkin ollut asunnon kokonaisala eli huoneiston
pinta-ala mitattuna ulkoseinien ulkopinnoista, eik& huoneistoala. Ostaja oli kerto-
nut, ettd huoneiston pinta-alalla on erityinen merkitys hanelle ja han oli etsinyt
juuri 130-150 nelidmetrin suuruista asuntoa ja sellaista, johon hanen nykyiset
huonekalunsa sopisivat. Ostaja ei ollut kertonut kuitenkaan valittajalle pinta-alan
erityisestd merkityksestd, jolloin katsottiin, ettei valittajélle ollut syntynyt velvol-
lisuutta tarkastaa pinta-alaa. Koska ei naytetty, ettd vélittajalla olisi ollut aihetta
epéilla pinta-alan virheellisyytta, valitysliike ei ollut menetellyt huolimattomasti.

Myoskadn kuluttajavalituslautakunnan ratkaisussa KVL 99/81/2393 vilitta ei ollut toi-

minut huolimattomasti, koska ostaja ei ollut kertonut eritysvaatimuksistaan valittajalle.

KVL 99/81/2393. Ostajalla oli allergia, jonka seurauksena han sai allergisen reak-
tion altistuttuaan ostamassaan asunnossa olevien lastulevyhyllyjen hajulle. Koska
ostaja ei ollut ilmoittanut erityisvaatimuksistaan myyijalle tai valittajalle, valitta-
jan suorituksessa ei ollut virhettd.'®

Kiinteistonvélittdjan yleinen tiedonantovelvollisuus ei siten ulotu kuin olennaisiin ja
tavanomaisiin tietoihin. Toisaalta valittdjalle saattaa kuitenkin syntya laajempi tiedon-
antovelvollisuus myo6s ostajan erityisvaatimusten vuoksi, mikali valittdja on tietoinen
kyseisista vaatimuksista."*’ Kulutusvalituslautakunnan tapauksessa KVL 99/81/13061
ostaja oli selkeésti tuonut esille, ettd mydnteisen kaupantekopaatoksen edellytyksena oli
se, ettd ostaja voisi tehdd huoneistossa laajamittaisia muutost6itd, kuten poistaa tai siir-
t&a seinid. Myos valittdjan mukaan ostaja on tdman vaatimuksen nimenomaisesti tuonut
esiin ostotarjouksesta keskusteltaessa. Kiinteistonvalittdja oli taten toiminut virheellises-
ti, koska vélittaja ei ollut kiinnittdnyt ostajan huomiota kaupasta neuvoteltaessa asunto-

kauppalain 7 luvun 72 §:n saannoksiin.**®

14 HE 58/2000 vp, s. 16.

15 Tyrun HO 25.6.2007, S 06/1068.
116 Keskitalo 2012, s. 313.

U7 Keskitalo 2012, s. 313.

118 Keskitalo 2012, s. 313.
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Huolimatta siitd, ettei kiinteistonvalittaja ole tayttanyt tiedonantovelvollisuuttaan, saat-
taa vélittajan virheellinen menettely jaada kuitenkin korvausvastuun ulkopuolelle, miké-
li Kiinteistossa tai asunnossa oleva rakennusvirhe tai muu puute ei ylita kaupan virhe-

119

kynnysté.

KVL 01/81/1245. Valitysliikkeen olisi pitanyt ilmoittaa ostajalle tiedossaan ollut
vesikattovuoto. Koska laiminlyonti oli edell&d sanotun mukaisesti sellainen, joka
ei ole omiaan vaikuttamaan kauppahintaan, ostajalle ei kuitenkaan voida katsoa
aiheutuneen laiminlyonnista vahinkoa, josta valitysliike olisi vastuussa.'®

3.3 Selonottovelvollisuus

3.3.1 Yleista selonottovelvollisuudesta

Kiinteistonvalittdjan selonottovelvollisuudesta saadetaan valityslain 11 §:ssd. Saannok-
sen mukaan Kiinteistonvélittdjan on varmistuttava tiedon oikeellisuudesta ja oikaistava
mahdollinen virheellinen tai puutteellinen tieto, jos Kiinteistonvélittaja epailee, ettd ha-
nen saamansa vélityslain 8 ja 9 8§:ss& tarkoitetut tiedot ovat virheellisia tai puutteellisia
(KiintValL 1:11). Selonottovelvollisuus ja tiedonantovelvollisuus ovat yhteydessa toi-
siinsa ja osittain limittaisid. Kun tiedonantovelvollisuuden mukaan valittajan on esitet-
tava toimeksiantajalle ja tdman vastapuolelle saddoksissa maaritellyt sekd muut hyvén
vélitystavan mukaiset tiedot, selonottovelvollisuus velvoittaa vélittdjan varmistamaan

epavarmojen tietojen oikeellisuuden.

Oikeuskirjallisuudessa valitysliikkeen selonottovelvollisuus on usein jaoteltu yleiseen ja
erityiseen selonottovelvollisuuteen. Yleiseen selonottovelvollisuuteen on nahty kuulu-
van se, ettd valitysliikkeen on aina selvitettdva ja hankittava vahimmadistiedot vélitys-
kohteesta, kuten vélityslaissa, asuntotietoasetuksessa ja kuluttajansuojalaissa sdadetaan
sekd mita katsotaan selvitettavaksi hyvan valitystavan mukaan. Erityisell& selonottovel-
vollisuudella taas on tarkoitettu nimenomaan tilannetta, missa vélittdja on saanut tiedot
esimerkiksi toimeksiantajalta ja valittajalla on tullut aihe epailla saatujen tietojen olevan
virheellisia tai puutteellisia. Valittdjan on talloin selvitettava tietojen oikeellisuus (eri-

tyinen selonottovelvollisuus).**

119 Keskitalo 2012, s. 316.

120 Keskitalo 2012, s. 316.

121 palo — Linnainmaa 2003, s. 745-766, Keskitalo 2012, s. 310 ja Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto ry.
2012a, s. 20-21.
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Kiinteistonvélittdja saa vélityskohteeseen liittyviad tietoja useasta eri paikasta, kuten
toimeksiantajalta, taloyhtion isannditsijaltd, eri viranomaisilta, ja myos vélityskohtee-
seen itse tutustumalla.?* Selonottovelvollisuus liittyy kaikkiin naihin tietoihin siité riip-
pumatta, miten kiinteistonvalittdja on saanut tiedot. Saadut tiedot voivat olla virheellisia
tai puutteellisia. Siten kiinteistonvalitystoiminnassa ei ole riittavaa, etta valittdja tiedon-
antovelvollisuutensa nojalla vain esittaa tiedot ostajalle tarkastamatta niita ensin. Tasté
syystd laissa on saddetty selonottovelvollisuudesta, jonka mukaan vélitysliikkeen on
varmistuttava tiedon oikeellisuudesta ja mikali tieto osoittautuu virheelliseksi, virhe on
oikaistava. Valitysliikkeen velvollisuus on selvittdd oikea tieto ja esittdd se ostajalle
lahtokohtaisesti ennen kuin ostaja tekee tarjouksen valityskohteesta.'®® Turun hovioi-
keuden ratkaisussa 25.7.2007, S 06/1695 valittgjan kuitenkin katsottiin toimineen huo-

lellisesti, eika valittaja ollut laiminlydnyt selonottovelvollisuuttaan.

Turun HO 25.7.2007, S 06/1695. Kaksi viikkoa asuntokaupan jalkeen taloyhtios-
sé oli pidetty yhtitkokous, jossa oli paatetty putkiremontin suunnittelun kaynnis-
tdmisestd, asuinrakennusten ja autotallin vesikattojen bitumikermikatteen uusimi-
sesta seka vesikattojen uusimisen rahoituksesta. Valitt4ja oli saanut tietad myyjil-
td seka isannoitsijantodistuksesta putkiston kuntotutkimuksesta. Hovioikeuden
mukaan valittdjan olisi tullut pyytad kuntotutkimus néhtavakseen. Tapauksessa
kuntotutkimuksesta ei kuitenkaan olisi selvinnyt, ettd kéyttdvesiverkoston uusi-
minen olisi tehtdva lahiaikoina, silld tutkimukseen se oli aikataulutettu noin 6-8
vuoden paahan. Koska vélittaja oli saanut asuntoa ja yhtiota koskevat tiedot myy-
jalta, joka toimi tallgin yhtion hallituksen puheenjohtajana, katsottiin, ettei valit-
t4ja olisi voinut saada muualtakaan tarkempia tietoja yhtién aikomista korjaus-
toimenpiteistd. Nain ollen vélitysliikkeen suorituksessa ei ollut virhe, koska valit-
taja ei ollut laiminlyényt selonottovelvollisuuttaan tai menetellyt muutoinkaan
asiassa huolimattomasti tai siten, ettd ostajalle olisi aiheutunut vahinkoa.

Jotta Kiinteistonvalittajalle syntyy selonottovelvollisuus, on vélitt4jalla oltava aihe
epdilla tietojen oikeellisuutta. Valittaja ei voi siten tavallisesti joutua vastuuseen esi-
merkiksi kosteusvauriosta, joka tulee myohemmin ilmi, jos kiinteistonvélittajalla ei ole

aihetta epailla kosteusvauriota kaupantekovaiheessa.*?*

KVL 96/81/1036. Ostajat ostivat 28.12.1994 Kkiinteistonvalittdjan valityksella
vuonna 1992 valmistuneen omakotitalon. Ostajat epéilivét jo taloon tutustuessaan
kylpyhuoneen kuntoa, sill4 osa lattialaatoista oli kohollaan ja silikonisaumaukset
olivat osittain irti ja laatoitus oli tehty epésiististi. Kevaalla 1995 ostajille selvisi,
ettd kylpyhuoneen seinda- ja lattiarakenteet olivat kostuneet ja osittain homehtu-
neet. Vaurioiden korjauksesta heille aiheutui 11 000 markan kustannukset.

122 HE 58/2000 vp, s. 18.
123 palo — Linnainmaa 2003, s. 745-746.
124 Kasso 2011, s. 53.
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Lautakunta totesi, ettd ostajat ovat voineet varautua mahdollisiin kosteusvaurioi-
hin jo ennen kaupan paattamista sekd jadneen nayttdmatta etta kiinteistonvalittaja
olisi antanut ostajille virheellisia tietoja. Taman vuoksi lautakunta katsoi, ettei
vélittaja ollut velvollinen korvaamaan ostajille aiheutuneita kosteusvaurioiden
korjauskustannuksia.'?®

3.3.2 Asiakirjojen luotettavuus

Kiinteistonvélittajan velvollisuuteen kuuluu hankkia kaikki vélityskohdetta koskevat
tarpeelliset asiakirjat, kuten vélityslaissa, asuntotietoasetuksessa seké kuluttajansuoja-
laissa on séadetty sekd mitkd muutoin katsotaan vaikuttavan kaupantekopaatdkseen hy-
van vélitystavan puitteissa. Lahtokohtaisesti Kiinteistonvélitt4ja voi luottaa asiakirjojen
oikeellisuuteen, kuten isannéitsijatodistuksesta tai kiinteistorekisteriotteesta saamiinsa

tietoihin.

KVL 04/81/1. 20.2.2003 pdivatyssa isdnnoitsijantodistuksessa ei ole mainintaa tu-
levista julkisivukorjauksista. Lautakunta toteaa, ettd vélitysliikkeen edustaja saa
luottaa isdnnoitsijantodistuksen tietoihin. Lautakunta katsoo, ettei vélitysliikkeen
edustajalla ole ollut mitdan syyta epdilla isannoitsijantodistuksen tietoja. Toimek-
siantajat ovat oman selvityksensa mukaan olleet jo vuosia ennen kaupantekoa tie-
toisia siitd, ettd julkisivumaalauksista on keskusteltu. Toimeksiantajat eivat ole
kuitenkaan kertoneet asiasta valitysliikkeelle, mika heid&n olisi pitanyt tehda.

KVL 05/81/1065. Lautakunta katsoo, etta vélitysliikkeelld on lahtékohtaisesti oi-
keus luottaa kiinteistorekisterissa kaupantekohetkelld olevaan tietoon. Vélittajélle
syntyy erityinen selonottovelvollisuus vain, jos hanelld on aihetta epailla saami-
aan tietoja.'®

Kuten jalkimmaisessd kuluttajavalituslautakunnan ratkaisusta kay ilmi, vélittajalla on
lahtdkohtaisesti oikeus luottaa myds Kiinteistdrekisterissd saatavaan tietoon. Kiinteis-
tonvalittajalle voi kuitenkin syntya erityinen selonottovelvollisuus kiinteistorekisterissa
olevasta tiedosta. Korkeimman oikeuden tapauksessa KKO 1993:38 kiinteistorekiste-
riotteesta oli ilmennyt, ettd kiinteist0d rasittaa uittajalle perustettu pysyva kayttooikeus
kantatilan maa-alueeseen. Kiinteistonvalittaja oli esittanyt kiinteistorekisteriotteen osta-
jalle, mutta valittaja ei ollut selvittdnyt, mitd uittajan kayttooikeus piti sisélldan. Kor-
keimman oikeuden mukaan vélitt4ja oli toiminut virheellisesti jattdessddn selvittamatté
kayttooikeuden siséllon, koska vélitysliikkeen olisi pitanyt tietdd kyseisen seikan vai-
kuttavan ostajan kaupantekopaattkseen ja siten vélitysliikkeen olisi pitanyt varmistua

kayttooikeuden tarkemmasta sisallostéa.

125 Kasso 2011, s. 53.
126 K eskitalo 2012, s. 318-319.
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Kiinteistonvélittdja ei kuitenkaan voi luottaa asiakirjoihin, jos esimerkiksi asiakirjat
eivat ole enaa kaupantekovaiheessa ajantasaiset.'?’ Talloin valittdjan on tarkistettava
tietojen oikeellisuus. Hyvan vélitystavan mukaan Kiinteistonvalittaja ei esimerkiksi saa
luottaa isannéitsijantodistukseen, mikéli se on yli kolme kuukautta vanha.'® Kiinteis-
tonvalittajalle syntyy selonottovelvollisuus esimerkiksi silloin, kun isannditsijantodis-
tuksen paivayksen jalkeen pidetaan asunto-osakeyhtion yhtiokokous.*® Isannaitsijanto-
distus ei siten ole luotettava, mikali asunto-osakeyhtiossd on pidetty yhtiokokous otteen
paivayksen jalkeen. Kuluttajavalituslautakunnan ratkaisussa KVVL 01/81/1996 katsottiin
kuitenkin, ettd valittajalla oli oikeus luottaa siihen, ettd isdnnditsijantodistuksessa oli
huomioitu yhtiokokouksessa paatetyt korjaukset, kun isannditsijantodistus oli paivétty

yhtiokokouksen pitdmisen jalkeen.
3.3.3 Myyjan ilmoittamat tiedot

Se, onko vélittajalla oikeus luottaa myyjalta saamiin tietoihin, on osittain tulkinnanva-
raista. Keskitalon mukaan valitt4ja voi lahtokohtaisesti luottaa myyjan antamiin sellai-
siin tietoihin, joita ei ole luontevasti muualta saatavissa.**® Kasso sen sijaan viittaa ku-
luttajavalituslautakunnan ratkaisukaytantoon, joiden linjan mukaan vélittajalla olisi oi-
keus luottaa myyjan ilmoitukseen, jos valittajalla ei ole aihetta epailla tietoa.*! Seuraa-
vissa tapauksissa valittaja on voinut kuluttajavalituslautakunnan mukaan luottaa myyjal-

td saamiin tietoihin.

KVL 90/37/1957. Esitteen mukaan huoneiston keittion tasot ja muovimatto oli
uusittu ja perusremontti tehty vuotta aikaisemmin. Ostaja vaati sittemmin vélitta-
jalta vahingonkorvausta, koska ilmoitetut uusimistyot oli tehty osittain puutteelli-
sesti ja vastoin hyvaa rakennustapaa. Ostaja ei ollut esittelyssa kaydesséan ha-
vainnut puutteita korjausten tasossa. — Vélitt4jan ei tarvitse erityisesti tarkistaa
myyjén ilmoittamia korjauksia. Lautakunta ei suosittanut vahingonkorvausta.'*

KVL 02/81/3272. Viélitt4ja on kirjannut esitteeseen rakennuksen idksi myyjien
ilmoittaman tiedon, joka on my6s vastannut niitd tietoja, joilla kohdetta oli joita-
kin vuosia aiemmin markkinoitu. Lautakunta katsoo, etta valittajélla ei ole ollut
velvollisuutta varmistaa myyjan ilmoittaman tiedon paikkansapitavyytta viran-

27 HE 58/2000 vp, s. 18.

128 Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto ry. 2012a, s. 22.
129 palo - Linnainmaa 2003, s. 746.

130 Keskitalo 2012, s. 322.

131 Kasso 2011, s. 50.

132 Kasso 2011, s. 50.
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omaisrekistereistd, ottaen huomioon, ettd kohdetta oli markkinoitu ja se oli myyty
vastaavilla tiedoilla vain muutamaa vuotta aiemmin.**®

Mikali kiinteistonvalittajalla on kuitenkin aihetta epéilld myyjan ilmoitusta, syntyy va-
littajalle selonottovelvollisuus. Korkeimman oikeuden tapauksessa KKO 1995:150 kiin-
teistonvalittaja oli laiminlyonyt selonottovelvollisuuttaan. Kyseisessa tapauksessa myy-
dyssé huoneistossa oli ollut vesivahinko, josta myyja oli kertonut valittajalle. Kiinteis-
tonvalittaja ei kuitenkaan ollut tiedustellut myyjalta, miten vesivahinko oli korjattu, eika
my0dskadn maininnut vahingosta mitd4n ostajalle. Korkein oikeus katsoi, etta valittajan
olisi tullut ottaa selvaa vahingosta isannoitsijalta tai taloyhtion hallitukselta, koska vesi-
vahinko oli sellainen seikka, joka olisi vaikuttanut kaupantekopéatokseen. Néin ollen

valitysliike oli velvollinen korvaamaan aiheutuneen vahingon ostajalle.

Huomioon on otettava myos vélityslain 15 §, jossa s&d&detdén takautumisoikeudesta.
Kyseisen saanndksen mukaan mikéli toimeksiantaja on tahallaan tai huolimattomuudes-
ta antanut vélittajalle virheellisia tietoja tai jattanyt ilmoittamatta valitysliikkeelle sellai-
sen seikan, jolla h&dnen on kasittanyt tai hanen olisi tullut kasittd4 olevan merkitysta os-
tajalle, on valitysliikkeell&d oikeus vaatia toimeksiantajalta kohtuullista korvausta silta
osin kuin valitt4ja on vélityslain 14 §:n mukaan ollut velvollinen suorittamaan korvausta
ostajalle. Néin ollen toimeksiantaja voi joutua korvausvelvolliseksi Kiinteistonvélittajaa
kohtaan, mikali valitysliikkeen virheellinen menettely on johtunut toimeksiantajasta ja
vélitysliike on virheensa johdosta joutunut maksamaa korvausta toimeksiantajan vasta-

puolelle.*

3.3.4 Valityskohteen tarkastus

Kiinteistonvélittajan tehtaviin kuuluu selonottovelvollisuuden puitteissa tehdé tarkastus
valityskohteeseen. Asunto-osakkeen kohdalla valittdjan tulee tarkastaa huoneiston lisak-
si myds muut osakkaan hallinnassa olevat tilat, kuten varastot ja kylméséilytystilat. Tar-
kastus tulee ulottaa lisdksi yhtidlle kuuluvat sellaiset yhteiskayttssé olevat tilat, joihin
osakkaalla on vapaa paasy. Kiinteiston osalta on katsottu, ettd valittajan tulisi muun

muassa tarkastaa kiinteiston rajat.*®

133 Keskitalo 2012, s. 322.
134 Takautumisoikeudesta lisaa jaljempana kappaleessa 4.4.2.
13 Keskitalo 2012, s. 323-324.
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KRL 176/81/08. Lautakunta katsoo, etta kiinteistonvalittajan olisi pitanyt ammat-
titaitoisesti ja huolellisesti menetellessadn tarkistaa maastosta kiinteiston raja-
pyykkien sijainti ja havaita niista seka kiinteistod koskevista asiakirjoista, ettei
ranta-alue vastoin myyjien antamaa tietoa kuulunut myytéavaan kiinteistoon.'*

Vaélittajan ei kuitenkaan tarvitse selvittdd seikkoja, jotka eivét tule ilmi huolellisesta ja
kiinteistonvalittajalta edellytetylla ammattitaidolla tehdysta tarkastuksesta.**” Huoneis-
ton ja kiinteiston tarkastuksen osalta riittdvana on pidetty valityskohteen silmamaéaaraista
tarkastusta. Kiinteistonvalittajan ei siten edellytetd tekevén pintapuolista tarkempaa tut-
kimusta, kuten ryomintétiloihin menemista tai pinnoitteiden alla olevien rakenteiden
tutkimusta.™® Tasta syysta kiinteistonvalittaja ei myoskaan vastaa kaupankohteessa
mahdollisesti olevasta salaisesta virheesta, toisin kuin myyja maakaaren 2 luvun 17 §:n
mukaisesti.”* Salaisella virheell4 tarkoitetaan kiinteiston vikaa tai puutetta, jota kaupan
osapuolet eivat ole ennen kauppaa havainneet, eiké heidan olisi pitdnytk&én sita havaita.
Salainen virhe ilmenee usein kiinteiston rakennuksessa,*** esimerkiksi kosteus- ja ho-

mevauriona.

Huolimatta siit4, ettd valittdjan selonottovelvollisuus rajautuu kohteen pintapuoliseen
tarkastukseen, Kiinteistonvélittdja on kuitenkin alansa ammattilainen ja valittajaltd odo-
tetaankin maallikkoa parempaa asiantuntemusta esimerkiksi rakennusteknisissa seikois-
sa. Siten valittajalta esimerkiksi edellytetaan valmiutta lukea rakennuspiirustuksia.'*
Mikali ostajalla on itselld asiantuntemusta esimerkiksi rakennusalalta, voi tall4 olla vai-

kutusta arvioitaessa kiinteistonvélittdjan selonottovelvollisuuden laajuutta.

Vaasan HO tapauksessa 28.1.2002, S 00/1395 toinen ostajista oli rakennusmesta-
ri. Hovioikeuden mukaan vélittdja ja ostaja olivat tapauksessa koulutuksensa ja
alan kokemuksen perusteella yhta kykenevié tulkitsemaan rakennuspiirustuksia.
Valittaja oli kuitenkin toimeksiantosopimuksen perusteella asiantuntija-asemassa.
Hovioikeus katsoikin, ettd lahtokohdaksi oli otettava kiinteistonvélittajan asema
alansa ammattilaisena. Vélitt4ja ei siten voinut toimia ainoastaan passiivisena tie-
tojen edelleen toimittajana suhteessa kuluttaja-asemassa olevaan ostajaan.

Kiinteistonvalittaja ei siten voi pelkéstédéan valittad hankkimiaan tietoja eteenpdin ostajal-
le, vaikka ostajalla olisikin omaa asiantuntemusta. Vélittajan on selonottovelvollisuu-

tensa nimissa tarkistettava tietojen oikeellisuus, mikéli hanell& on aihetta epéilla tietojen

1% Keskitalo 2012, s. 324.

137 Kasso 2011, s. 52.

138 Keskitalo 2012, s. 324.
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37

olevan puutteellisia tai vaaria. Sen sijaan ostajan asiantuntemuksella voisi mahdollisesti
olla merkitysta arvioitaessa onko valittaja toiminut hyvan vélitystavan vastaisesti, kun
valittaja ei ole selittdnyt ostajalle kaupantekovaiheessa esimerkiksi rakennusteknista
sanastoa, mikali ostaja on koulutukseltaan rakennusalan ammattilainen. T&llGin ostajan
olisi hankala vedota vélitysliikkeen huolimattomuuteen, mikéali ostajan tulisi koulutuk-

sensa puolesta jo ymmartaa kyseinen sanasto.

3.3.5 Pinta-ala erityiskysymyksena

Pinta-alapoikkeamista asunto- ja Kiinteistokaupassa on merkittava maara oikeustapauk-
sia. Yksi syy tahédn on se, etta pinta-alakasitteitd on lukuisia ja puhuttaessa pinta-alasta
ei aina ole selvad, mitd pinta-alalla tarkoitetaan. Liséksi pinta-alojen mittaustavat ovat
muuttuneet vuosikymmenten aikana, mutta pinta-alakésitteitd ei ole méaaritelty edel-
leenkaan laissa, vaan standardein.*> Asunto-osakeyhtiissa, jotka on perustettu
1.1.1992 jalkeen, on yhtidjarjestykseen tullut merkata huoneiston pinta-ala mitattuna
SFS 5139-standardin®*® mukaista huoneistoalan laskemismenetelmaan kayttaen.** Siten
ennen vuotta 1992 perustetussa asunto-osakeyhtion yhtidjarjestyksessa ilmoitetut pinta-
alat eivat valttamatta vastaa kyseisen standardin huoneistoalaa ja tésta syysta valittajan

tuleekin olla erityisen huolellinen vanhempien asunto-osakkeiden pinta-alojen suhteen.

Korkeimman oikeuden tapauksessa KKO 2003:61 asunto-osakeyhtion talo oli rakennet-
tu vuonna 1935 ja sen voimassa oleva yhtigjarjestys oli vuodelta 1990. Kérgjaoikeuden
mukaan, jonka perusteluihin ylemmaét tuomioistuimet myéhemmin talta osin nojautui-
vat, ammattitaitoisen Kiinteistonvélittdjan olisi pitdnyt asiakirjoista havaita, ettd huo-
neiston pinta-ala perustui ennen vuotta 1992 vahvistettuun yhtidjarjestykseen. Tasté
syysté olikin hyvin todennakdista, ettd yhtidjarjestyksestd ilmennyttd pinta-alaa ei ollut
mitattu SFS 5139 standardin mukaisesti tai muutoin siihen rinnastettavalla luotettavalla
menettelytavalla. N&in ollen kiinteistonvalittaja ei ollut tayttanyt selonottovelvollisuut-

taan, kun tdm4 ei ollut selvittdnyt huoneiston todellista pinta-alaa.

142 Kasso 20104, s. 180.

143 SFS 5139 standardi on uudistettu vuoden 2011 lopulla muun muassa liséamalla standardiin uusia ka-
sitteitd sekd piirroksia olemassa olevien kasitteiden tulkintojen tdsmentamiseksi. Ks. Suomen Standardi-
soimisliitto SFS ry. 2012.
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Vakiintuneen kaytannon mukaan asuinpinta-alalla tarkoitetaan huoneistoalaa, ei ker-
rosalaa. Kiinteistolla sijaitsevan rakennuksen kuin myods asunto-osakkeen osalta valitta-

jan on mainittava esitteessé pinta-ala eriteltyind asuin- ja muihin tiloihin.**

Mikali pin-
ta-alaan liittyy pieninkaan epdvarmuus, pinta-ala tulee mitata. Vaihtoehtoisesti ostajalle
on tuotava ilmi esitteessd, kauppakirjassa tai muutoin selkedsti pinta-alatietoon liittyva
epavarmuus.'*® Usein esitteessa tai kauppakirjassa kiytetdén mainintaa “pinta-alaa ei
ole tarkistusmitattu”. Kuluttajavalituslautakunnan tapauksessa KVL 04/81/1632 lauta-
kunta katsoi, etta kyseinen maininta yhdessé kauppakirjan likiarvoisesti ilmoitetun pin-
ta-alatiedon kanssa oli riittavaa. Valittaja oli ndin ollen tuonut selkeésti ostajien tietoon

pinta-alaan liittyvan epavarmuuden.

Kiinteistonvélittdjan vastuuta pinta-alavirheesté on arvioita aina siten, olisiko valittjan
objektiivisesti arvioiden tullut huomata pinta-alavirhe. L&htokohtaisesti vélitt4ja ei voi
kuitenkaan joutua vastuuseen, mikali pinta-alapoikkeama on alle 10 prosenttia pienempi
kuin asiakirjoista kdy ilmi. Yli 10 prosentin erostakaan valittdja ei valttamatta joudu
vastuuseen. Ratkaisevana on yleensé pidetty sitd, kuinka selkeésti virhe on ollut havait-
tavissa.'*’ Kuluttajavalituslautakunta on tapauksessa KVL 04/81/1632 todennut, ettd
valittajan ei tarvitse selvittdd vastaavatko asiakirjojen mukaiset pinta-alat nykystandar-
din mukaisesti laskettua, ellei valittajalla ole aihetta epailld, ettd asiakirjoissa on kaup-
paan vaikuttavia virheitd. Erityinen selonottovelvollisuus syntyy sen sijaan esimerkiksi,
miké&li asiakirjojen mukainen pinta-alatieto on niin selvasti virheellinen, etta valittajan
voidaan edellyttdd havaitsevan sen huoneistoon tutustuessaan tai yhtiéjarjestyksen tie-
detddn olevan muutoin virheellinen. Néin ollen valittajalta ei vaadita myoskaan pinta-

alojen suhteen silmamaaraista tarkempaa tarkastusta.
3.3.6 Ruistiriitaiset tiedot

Kiinteistonvélittajan velvollisuuteen kuuluu hankkia kaikki asuntoa koskevat asiakirjat
ja kéyda 1api kyseiset asiakirjat seka itsendisesti ettd myyjan kanssa seka suorittaa véli-
tyskohteeseen tarkastus. Mikali selonottovelvollisuuden piiriin kuuluvien seikkojen vé-

lilla on olemassa ristiriita, on valittajalla syyta epailld saamiaan tietojaan.'*® Talloin

145 palo — Linnaimaa 2003, s. 756.
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valittdjan on selvitettava ristiriita esimerkiksi asiakirjan tietojen ja muuten saadun selvi-

tyksen valilla ja varmistettava, mika tieto oikein.

Kuluttajavalituslautakunnan tapauksessa KVL 04/81/1935 valittgja oli havainnut eron
myyjéan haastattelun ja katselmuksen vélill& piha-alueisiin liittyen, mutta ei ollut ottanut
asiasta tarkemmin selvad esimerkiksi tarkistamalla, mitd yhtiojarjestyksessa sanotaan
piha-alueiden jaosta. Jattdesséan selvittamétté asia, Kiinteistonvélittdjan menettelyssa oli
nain ollen virhe. Myosk&an korkeimman oikeuden tapauksessa KKO 2001:121 vélitt4ja
ei ollut selvittényt tietojen oikeellisuutta, vaikka valittaja oli saanut ristiriitaisia tietoja
asunto-osakeyhtion isénnditsijalta ja kaavoitusviranomaiselta asunnon laheisyyteen
mahdollisesti rakennettavasta rautatiestd. Korkeimman oikeuden mukaan valittajan olisi
tullut kertoa tastd asunnon ostajille, vaikka kaavoitusviranomaiselta saadun tiedon mu-

kaan alueelle ei oltaisi rakentamassa rautatieta.**°

3.3.7 llmoitus epavarmoista tiedoista

Selonottovelvollisuus ei kuitenkaan ole rajoittamaton. Mikali kiinteistonvalittajalla ei
ole mahdollisuus varmistaa tietojen oikeellisuutta ilman kohtuutonta vaivaa, vélittdjan
on ilmoitettava toimeksiantajan vastapuolelle, ettei tietoja ole voitu tarkistaa (KiintValL
1:11). Oikeuskéytanndssa on katsottu muun muassa, ettei valittajalle ole velvollisuutta

tarkistaa kodinkoneiden toimivuutta.*>°

Tapauksessa KKO 2009:81 korkein oikeus punnitsi kuuluiko kiinteistonvalittajan se-
lonotto- ja tiedonantovelvollisuuteen selvittdd mahdollisesta putkiremontin tarpeesta
ostajalle, kun remonttipdatosta ei ollut vield tehty asunto-osakeyhtitssa ja kun kyseessa
oli vuonna 1961 rakennettu kerrostalo, jolloin vastaajan mukaan ostajan olisi joka tapa-

uksessa tullut varautua lahitulevaisuudessa putkiremonttiin.

KKO 2009:81. Kiinteistonvalittaja oli tietoinen vuoden taloyhtioédn tehdysta kun-
totutkimuksesta, mutta ei sen sisallostd. Kuntotutkimuksen mukaan 4-6 vuoden
paasta putkien uusiminen olisi tarpeen. Isdnnditsijantodistuksesta ei kaynyt ilmi
kuntotutkimuksen siséltd. Kun ostaja oli tiedustellut valittdjaltd mahdollisesta
putkiremontista, kiinteistonvélittdja ei ollut ottanut asiasta enempaa selvaa tutus-
tumalla kuntotutkimuksen siséltdtn, vaan antanut ostajan sen sijaan ymmartaa,
ettei putkiremonttia ole tulossa.

19 Keskitalo 2012, s. 310-311.
150 Tepora — Kartio — Koulu — Lindfors 2010, s. 91.
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Korkein oikeus Kkatsoi, ettd riidatonta oli, ettei vélitt4ja itsek&an ollut tiennyt
mahdollisesta putkiremontin tarpeesta. Valittaja oli kuitenkin tietoinen tehdysta
kuntotutkimuksesta, ja lisdksi huomioon ottaen talon ik ja putkiremontin merkit-
tavyys kaupantekopdattkseen, KKO:n mukaan valittajalla oli velvollisuus selvit-
taa kuntotutkimuksen sisalto. Jollei valittajan olisi ollut mahdollista saada kunto-
tutkimusta késiinsd, korkein oikeus viittasi valityslain 11 §:n mukaiseen velvolli-
suuteen ilmoittaa tietojen puutteellisuudesta ostajalle. Valittjan olisi tullut il-
moittaa tietojen puutteellisuudesta ostajalle, jolloin tdma olisi voinut liséatietoja
halutessaan itse hankkia omaa paatdksentekoa vasten tarpeelliseksi katsomansa
lisaselvitykset kohteen kunnosta.

Koska kiinteistonvalitysliike ei ollut ilmoittanut ostajalle tiedon puutteellisuudesta, oli
valitysliike velvollinen korvaamaan ostajalle aiheutetun vahingon. Anttilan mukaan
kyseinen korkeimman oikeuden ennakkopa&tds ei kuitenkaan laajenna kiinteistonvalit-
t4jan vastuuta, silla kiinteistonvalittajan tehtdvana ei ole ollut ennakoida taloyhtitssa
mahdollisesti joskus tulevaisuudessa tehtdvid remontteja, eikd ole vastaisuudessa-
kaan.™! Sen sijaan kiinteistonvalittajan velvollisuutta lisatiedustelujen tekemiseen on
painotettu. Kiinteistonvalittdja oli tullut kuitenkin tietdmé&én, ett4 asunto-osakeyhtiosséa
oli tehty putkistojen kuntotutkimus, mutta ei ollut ottanut tutkimuksen sisallosta selvaa.
Tapauksessa on my6s korostettu valitysliikkeen ammattitaitoisuus- ja huolellisuusvaa-
timusta tulkinnallisesti haastavissa tilanteissa Néaissa olosuhteissa valitysliikkeen olisi
tullut ké&sittad, ettd putkiremontti on sellainen ostajan kaupantekopaatokseen vaikuttava
asia, joka kiinteistonvalittajan tulee selvittaa valityslain 9 §:n mukaan.'®® Tasta syystd
valittajan olisi tullut tutustua kuntotutkimuksen siséltoon tai olisi vahintaankin tullut

ilmoittaa ostajalle tietojen olevan puutteellisia.
3.3.8 Ostajan ennakkotarkastusvelvollisuus

Viélittdjan tiedonanto- ja selonottovelvollisuutta rajaa myos ostajan oma ennakkotarkas-
tusvelvollisuus. Ostajan ennakkotarkastusvelvollisuudesta kiinteistokaupassa séadetdan
maakaaren 2 luvun 22 §:ssd sekd asuntokaupassa kaytetyn asunnon osalta asuntokaup-
palain 6 luvun 12 §:ss& ja uuden asunnon kaupassa asuntokauppalain 4 luvun 16 §:ssa.
Ennakkotarkastusvelvollisuus velvoittaa ostajan tutustumaan kaupan kohteeseen ennen
kaupan tekemistg, oli kysymys sitten kiinteistdsta tai asunto-osakkeesta. Ostaja ei nimit-
tain voi vedota virheeseen tai sellaiseen seikkaan, jonka han havaitsi tai h&nen olisi pi-

tanyt havaita kiinteistda tai asuntoa tarkastaessaan.’®® Oikeuskaytannossa ostajan on

151 Anttila OT 2010, s. 7.
152 Anttila OT 2010, s. 7.
158 Nevala — Palo — Sirén — Haulos 2010, s. 304.
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tullut havaita ennakkotarkastuksessa muun muassa katon vuotaminen, parketin hal-
keama, kylpyhuoneen ja WC:n laatoituksen normaalista poikkeavalla tavalla tehty epa-
siisti laatoitus seka junaliikenteen aiheuttama tarina.">* Ennakkotarkastusvelvollisuus on

my®s tehtdva sita huolellisemmin mité vanhempi kaupankohde on.™

Ostajalla ei kuitenkaan ole velvollisuutta ilman erityista syyta tarkistaa myyjan kiinteis-
tosta antamia tietoja tai tutkia seikkoja, joiden selvittdminen vaatii teknisia tai muita
tavanomaisesti poikkeavia toimenpiteita.’® Tilat, joihin ei ole esteetdnta paasya, eivat
esimerkiksi kuulu ostajan ennakkotarkastusvelvollisuuteen.™®” Ostajalle ei mydskaan ole
erityista velvollisuutta tarkastaa kiinteistonvalittajalta saatuja tietoja.*® Korkeimman
oikeuden tapaus KKO 1992:51 koski kiinteiston kauppaa, jossa ostaja oli havainnut
jalkeenpdin vakavan rakennusvirheen, mika aiheutti sokkelin murtumisen ja lattian epa-
tasaisen painumisen. Tapauksessa todettiin ostajan ennakkotarkastusvelvollisuuden
osalta, ettd koska rakennus oli tarkastusvaiheessa ollut asuttu ja kalustettu, ei lattian
kaltevuuden havaitseminen néissd tarkastusolosuhteissa ollut “tavanomaista huolelli-
suutta noudattaen” mahdollista. Ostajan ei voitu ndin ollen kohtuudella edellyttdaa kiin-

nittdvan huomiotaan myoskaan talon perustusten mahdolliseen painumiseen.

Ostajalle voi kuitenkin syntya velvollisuus tarkistaa myyjélta tai valittajalta saadut tie-
dot, mikali hanella on erityinen syy epailla, etteivét tiedot pida paikkansa. Oikeuskirjal-
lisuudessa on katsottu, ettd ostajan kannalta vélittjaltd saadut tiedot ovat periaatteessa
luotettavampia kuin myyjalta saadut tiedot.™®® Nain ollen ostajan on tarkistettava valitta-
jalta saadut tiedot vain silloin, kun hanelld on tosiasiallisesti parempi asiantuntemus ja
tieto seikasta tai kun jokin tieto on hanelle erityisen tirked. Ostajan on lisaksi syyta tar-
kastaa tiedot, mikali valitt4ja on ilmoittanut tiedon olevan puutteellinen tai kehottanut

ostajaa tarkastamaan tiedon.*®

Yleensd ottaen ostajan ei edellytetd turvautuvan tarkastuksessa asiantuntija-apuun. Jois-
sain tilanteissa voi kuitenkin olla syyta kéyttad asiantuntijaa ja ostajalle voi syntyé jopa

velvollisuus turvautua asiantuntija-apuun, mikali ennakkotarkastuksessa ostaja havait-

> Palo — Linnainmaa — Alppi-Takkinen 2006, s. 475.
1% Keskitalo 2012, s. 74.

1% Kasso 2010b, s. 241.

17 Keskitalo 2012, s. 74.

158 palo — Linnainmaa 2003, s. 495.

9 palo — Linnainmaa — Alppi-Takkinen 2006, s. 475.
180 palo — Linnainmaa — Alppi-Takkinen 2006, s. 475.
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see esimerkiksi merkkeja kosteusvaurioita.'®* Vaikka lahtokohtaisesti ostajan itsendises-
ti ja huolellisesti tehty ennakkotarkastus kohteesta riittad, tavallista kuitenkin nykyéaén
on, ettd asunto- ja kiinteistbkaupan yhteydessd tehd&an kuntotarkastus joko ostajan,

myyjan, molempien tai kiinteistonvalittdjan toimesta.

Ostajalla on oikeus vedota virheeseen, vaikka han olisi sen tiennyt tai ennakkotarkas-
tuksessa havainnut, mikéli hanelta ei voida kohtuudella edellyttdd kauppaa tehdessaén
hénen kasittdneen kyseisen seikan merkitystd. Tallainen tilanne voi olla, jos ostaja on
esimerkiksi kiinnittdnyt huomiota johonkin asunnon ominaisuuteen, mutta ei ole ym-
martanyt kyseisen ominaisuuden johtuvan esimerkiksi virheellisestd rakentamistavasta.
Sen sijaan, mikéli ostajalla on asiantuntemusta rakennus- tai asuntokauppa-alalta, osta-
jalle voi syntya erityinen selonottovelvollisuus esimerkiksi kuntotarkastuksessa tehdyn

huomion osalta.®®

Oikeuskéaytanndssa on kuitenkin todettu, ettd ostajan oma selonottovelvollisuus ei voi
olla laajempi kuin valitysliikkeen selonottovelvollisuus.*®* Korkeimman oikeuden tapa-
uksessa KKO 2009:81 oli kysymys asuntokaupasta, jossa valittaja oli ilmoittanut osta-
jalle, ettei asunto-osakeyhtiton ole tulossa putkiremonttia, vaikkei valittaja ollut tarkis-
tanut tiedon oikeellisuutta ja ndain antanut ostajalle virheellisen tiedon. Ratkaisussa to-
dettiin, ettei ostajan oma selonottovelvollisuus voinut olla vélitysliikkeen velvollisuutta
laajempi, eik& ostajalta voitu néin ollen vaatia, ettd han olisi ottanut itse selvad putkien
tarkemmasta kunnosta. Siten voidaan todeta, ettd ostajan tulee tiedustella asuntoa osta-
essaan mahdollisesta putkiremontin tarpeesta, mutta mikali kiinteistonvélittdja antaa
ymmartad, ettei putkiremonttia ole tulossa, ostaja voi luottaa kiinteistonvalittdjan anta-

maan tietoon, eikd hanen tarvitse alkaa tietoa varmistamaan erikseen muilta tahoilta.
3.4  Sopimuksen laatiminen ja osapuolten avustaminen
Valityslain 12 §:n mukaan vélitysliikkeen on laadittava kauppakirja tai vuokrasopimus

tai muu kayttooikeussopimus sekd huolehdittava muista sopimuksen toteutumiseen liit-

tyvista tehtdvista, ellei muuta sovita. Vélityslain esitéiden mukaan, koska kiinteistonva-

161 palo — Linnainmaa 2003, s. 495.

162 Hoffrén OT 2012, s. 4. Ks. lisiksi Jokimaki 2001, s. 85: Kiinteistonvalittajat ovat alkaneet suosia kun-
totarkastuksia yhd enemmén valttydkseen mydhemmin mahdollisilta vahingonkorvausvaatimuksilta ja
siirtddkseen néin vastuuta osittain myds kuntotarkastajille.

163 palo — Linnainmaa 2003, s. 496.

1% KKO 2009:81.
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littdjan on toimittava ammattitaitoisesti ja huolellisesti, on valittajan huolehdittava siitg,
ettd kauppakirja siséltdd kaikki osapuolten kannalta olennaiset ehdot ja etté laaditut eh-

dot kuvaavat mahdollisimman selkeasti asianosaisten asemaa.®®

Vilitysliikkeen tulee
huolehtia myos siité, ettd sopimusehdot ovat kohtuullisia molempien osapuolten kannal-
ta. Mikali valittaja laatii kauppakirjan huolimattomasti niin, etta se aiheuttaa epaselvyyt-
ta4 osapuolten valilla, voi Kiinteistonvélittdja joutua korvausvastuuseen tasta. Né&in esi-
merkiksi kuluttajavalituslautakunnan ratkaisussa KVL 1461/81/2005, jossa valittajan

katsottiin toimineen huolimattomasti.

KVL 1461/81/2005. Vilitysliike on laatinut sopimuksen alan ammattilaisena ja
sen tulisi ottaa huomioon sekd ostajan ettd myyjan edut sekd selvittda heille so-
pimuksen keskeisten kohtien merkitys. Koska sopimusehto on kirjoitettu epasel-
vasti, on vélitysliike hoitanut toimeksiannon huolimattomasti. Valitysliike ei
my0osk&én ole osoittanut selvittdneensd ehtoa kaupantekotilaisuudessa ostajalle ja
myyjélle siten, ettd osapuolten voitaisiin katsoa vallitsevan yksimielisyys kohdan
tulkinnasta. Nain ollen palveluksessa on virhe.'®®

Vilityslain esitdiden mukaan muita sopimuksen toteutumiseen liittyvia tehtdvia ovat
muun muassa osakekirjaan tehtévat siirtomerkinnat, osakkeiden luovuttaminen ostajalle
ja varainsiirtoverolaskelman laatiminen. Valitysliikkeen on liséksi ilmoitettava osakkei-
den siirtymisesta yhtion hallitukselle, jos yhtidjarjestykseen siséltyy lunastuslauseke.
Valitysliikkeen ei kuitenkaan tarvitse huolehtia muista lunastuslausekkeeseen liittyvista
toimenpiteistd, ellei ndin erikseen ole sovittu. Vlitysliikkeella ei mydskéan ole velvol-
lisuutta hakea lainhuutoa. Osapuolet voivat kuitenkin esitdiden mukaan keskendan sopia
my0s, ettd toimeksiantaja tai toimeksiantajan vastapuoli huolehtii itse naista tehtavis-

t3 167

Kiinteistonvalittdjalla on kuitenkin suuri vastuu turvallisesta kaupasta, joka ilmeneekin
korkeimman oikeuden tapauksesta KKO 1998:57, jossa myyjayhtion edustaja erehdytti

ostajan maksamaan kauppahinnan omalle tililleen.

KKO 1998:57. Osakeyhtit B myi A:lle asunto-osakkeensa, jotka olivat pankissa
vakuutena yhtién velasta. Kauppaa tehtdessé kaupan osapuolten ja kiinteistonva-
littdjan edustajan lisaksi 1asnd ollut pankin edustaja ilmoitti A:lle B:n pankkitilin
tarkoituksin, ettd osakkeet vapautuvat A:lle timén maksaessa loppukauppahinnan
tuolle tilille. Mydhemmin B:n edustaja erehdytti A:n maksamaan loppukauppa-
hintaa edustajan omalle tilille ja kdytti varat muuhun kuin B:n velan maksuun.

165 HE 58/2000 vp, s. 18.
166 Keskitalo 2012, s. 328.
167 HE 58/2000 vp, s. 18.
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Korkein oikeus katsoli, etta vélittajalla oli erityinen syy varmistua ostajan tietoisuudesta
siitd, ettd osakkeet olivat panttina ja ettd kauppahinnan loppusuoritukset oli tasté syysta
ehdottomasti suoritettava myyjayhtion tilille. Korkeimman oikeuden mukaan valittaja ei
ollut kirjallisesti tai suullisesti riittdvan selvasti ja yksityiskohtaisesti selvittdnyt ostajal-
le, mille tilille loppusuoritukset tuli maksaa. Tésté syysta valitysliike ei ollut suorittanut
valitystehtdvaa niin ammattitaitoisesti ja huolellisesti kuin ostajan olennaisten etujen
valvomiseksi edellytettiin. Valitysliike velvoitettiin korvaamaan myyjan 500 000 mar-
kan vahinko ostajalle korkoineen.

Oikeuskirjallisuudessa osapuolten avustamisesta puhuttaessa on myos kaytetty kasitteita
valittajan lojaliteetti- ja huolenpitovelvoitteet.!®® Lojaliteettivelvollisuudella elinkeinon-
harjoittajan yleisena velvollisuutena tarkoitetaan sité, ettd elinkeinonharjoittajan on otet-
tava oman etunsa lisaksi huomioon myos kuluttajan etu niin sopimusta tehtédessa kuin

sopimuksen voimassaolon aikanakin.*®®

Valittajalla voidaankin katsoa olevan lojaliteettivelvollisuus elinkeinonharjoittajana niin
toimeksiantajaa kuin toimeksiantajan vastapuoltakin kohtaan. Valittajalla on, kuten
edelld mainitusta korkeimman oikeuden tapauksesta kay ilmi, varsin laaja vastuu siitd,
etta kauppa toteutuu suunnitellulla tavalla ja osapuolet paasevat oikeuksiinsa.”® Huo-
mioon on otettava kuitenkin, etta valittajalle ei ole esimerkiksi kaupanvastuuta.'’* Eika
viélitt4ja voi siten joutua vastuuseen esimerkiksi Kiinteistod rasittavasta oikeudellisesta
virheestd, joka on seurausta siitd, ettd kiinteistd on luovutettu eteenpdin pateméattdman

saannon perusteella.

Koska kiinteistonvalitys on myos yksi asiantuntijapalvelun muoto, kiinteistonvélittajan
velvollisuuksiin voidaan katsoa myods kuuluvan muita yleisid asiantuntijapalveluihin
liittyvid periaatteita ja velvoitteita. Asiantuntijapalvelullahan tarkoitetaan aineetonta
palvelua, jonka ydinsiséltd on asiantuntijan asiantuntemuksen tarjoaminen asiakkaal-
le.}"? Esimerkiksi aina ei ole riittava4, ettd asiantuntija tekee vain toimeksiantosopimuk-

sessa mainitut asiat, vaan asiantuntija voi olla velvollinen hoitamaan muitakin tehtavig,

168 Niemi 2002, s. 284 ja Taxell 1993, s. 116-120.
189 Ammala 2006, s. 78.

170 Niemi 2002, s. 284.

11 saarikoski DL 20086, s. 227.

172 Norros LM 2008, s. 637.
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Jos ne ovat asiakkaan edun mukaisia. Asiantuntijalle asetetaankin yleensé laaja vastuu
toimeksiannon tarkoituksenmukaisesta rajaamisesta. Asiantuntijalta edellytetddn myos
omalta alaltaan parempaa tietamysta ja asiantuntemusta kuin maallikolta.'”. Kiinteis-
tonvalityksessa olennaista onkin oikean ja riittdvan informaation antaminen kaupan
osapuolille, kuin my6s varmistaminen tiedon sisallon ymmartdmisestd, heidan kannal-
taan tarkeissa asioissa.'™ Kiinteistonvalittajalle asetettaviin yleisiin asiantuntijapalve-
luihin liittyvia velvollisuuksiin on kuitenkin suhtauduttava varovasti, kun kyseessa on
valittdjan velvollisuudet ostajaa kohtaan. Muistettava on, ettei vélitt4ja ole sopimussuh-
teessa ostajaan ja ndin ollen vélitt4jan velvollisuudet myyjéa kohtaan ovat kuitenkin

sopimussuhteen kautta laajemmat.
3.5  Yhteenveto

Kiinteistonvalittdjan velvollisuuksiin kuuluu siis tiedonanto- seka selonottovelvollisuus
toimeksiantajaa kuin myods toimeksiantajan vastapuolta kohtaan. Vilittdjan on liséksi
harjoitettava valitystoimintaa hyvan valitystavan mukaisesti ja huolehdittava, etta kaup-
pa saadaan asiallisesti ja turvallisesti tehtyd. Kiinteistonvélittdjan on annettava toimek-
siantajalle ja tdman vastapuolelle kaikki laissa méaaritellyt tiedot. Tiedonantovelvolli-
suuden alaisuuteen kuuluvia tietoja ei kuitenkaan ole méaéritelty tyhjentavasti ja siten
valittajan tulee antaa tiedoksi esimerkiksi ostajalle kaikki muutkin kaupantekopéaatok-
seen vaikuttavat, olennaiset tiedot. Lisaksi valitt4jan on varmistuttava, etta tiedot, jotka
han esittdd myyjdlle ja ostajalle ovat oikeita. Mikéli kiinteistonvalittdja ei kuitenkaan
voi selvittéa tietojen oikeellisuutta ilman kohtuutonta vaivaa, valittajan on ilmoitettava,

ettei tietoja ole voitu tarkistaa.

Koska kiinteistonvalittajan velvollisuuksista ei ole tyhjentdvasti sdadetty laissa — eika
néin ole ollut tarkoituskaan — on tiedonanto- ja selonottovelvollisuuksien laajuus osin
tulkinnanvaraista. Oikeuskaytanndssad kuin myds oikeuskirjallisuudessa onkin otettu
kantaa laajasti valittajan velvollisuuksien siséltoon. Kiinteistonvalittjan tiedonanto- ja
selonottovelvollisuuden laajuutta rajaa muun muassa ostajan erityisvaatimukset, ostajan

oma asiantuntemus, salainen virhe seka ostajan ennakkotarkastusvelvollisuus.

1% Hemmo 2007, s. 291.
174 pistemaa OT 2002, s. 8.
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Kiinteistonvélittdjan on otettava huomioon kaikki ndma velvollisuudet valitystoimintaa
harjoittaessaan tai muuten valittajan toiminnassa on virhe. Tallin nousee esiin kysymys
kiinteistonvalittjan vastuusta. Valittdjan vastuuta kasitelladnkin tarkemmin seuraavassa

kappaleessa.
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4 KIINTEISTONVALITTAJAN VASTUU

4.1  Yleista kiinteistonvalittajan vastuusta

4.1.1 Valityslain vastuusaannokset

Maakaaren 2 luvun 20 §:n mukaan, mikali myyjaa edustaa kiinteistonvalittgja tai muu
edustaja, myyja vastaa h&nen antamista tiedoistaan sek& tiedonantovelvollisuuden lai-
minlydnnistd. Myods asuntokauppalain 6 luvun 27 8:n mukaan myyjé vastaa ostajaan
nahden myos sellaisesta virheestd, joka johtuu myyjan kéyttaman kiinteistonvalittajan
antamista virheellisista tai puutteellisista tiedoista. Kun kiinteistonvalittdja edustaa myy-

jaa, myyjé voi siis joutua vastuuseen kiinteistonvalittajan antamista tiedoista.

Myyjan vastuu vélittdjan antamista tiedoista todettiin jo ennen uudistetun maakaaren
voimaantuloa korkeimman oikeuden tapauksessa KKO 1979 11 27. Korkein oikeus kat-
soi, ettd myyja oli vastuussa kiinteistonvalittdjan kaupanteon yhteydessd antamista,
huoneistoa koskevista tiedoista. Myyja velvoitettiin suorittamaan ostajalle hinnanalen-

nusta kaupan kohteessa virhettd vastaava maara.

Kuitenkin vain vuotta myéhemmin, vield vanhan lainsdadédnnon aikaan, korkein oikeus
linjasi tapauksessa KKO 1980 Il 70, ettd kiinteistonvélittajalla oli tietty sopimusoikeu-

dellinen vastuu myos toimeksiantajan vastapuolta kohtaan.

KKO 1980 Il 70. Kiinteistonvalittdja, joka oli ilmoittanut ostajille kaupan koh-
teena olleen kiinteistdn pinta-alan todellista suuremmaksi ja laiminlyonyt antaa
ostajille kaupantekotilaisuuteen mennessa ne tilan todellista pinta-alaa koskevat
tiedot, jotka olisivat saattaneet kaupan paattdmisessé vaikuttaa heidan ratkaisuun-
sa, ja muutoinkin valvoa ostajien etua hyvan liiketavan mukaisesti, katsottiin ole-
van kaupasta vastuussa ja velvoitettiin korvaamaan ostajille ndin syntynyt vahin-
ko.

Néin kiinteistonvalittajan vastuu katsottiin jo talléin laajemmaksi. Kiinteistonvélittaja ei
ollut pelkastaan vastuussa toimeksiantajalle, vaan myds toimeksiantajan vastapuolelle.
Nykyisin maakaaren 2 luvun 20 §:n 2 momentin mukaan kiinteistonvalittajan korvaus-

vastuusta ja siitd, mitd tietoja tdmén on annettava kiinteistéa markkinoitaessa, sdédetéaén
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erikseen (MK 2:20.2).'" Kiinteistonvalitysliikkeen vastuusta toimeksiantajalle saade-
taan valityslain 13 8§:ssd ja vastuusta toimeksiantajan vastapuolelle valityslain 14 §:ssa.

Vastaavan hoitajan korvausvastuusta sdadetaan valitysliikelain 6 8:ssa.

Jotta valitysliike olisi vahingonkorvausvelvollinen myyjan maakaaren 2 luvun 20 §:n
mukaisen vastuun sijaan, on vélitysliikkeen suorituksessa oltava virhe, josta on aiheut-

tanut vahinkoa.'"®

Valityslain 13 §:n mukaan valitysliikkeen suoritus on virheellinen,
jos se poikkeaa laissa saddetystd tai osapuolten sopimasta. Tallgin vélitysliike on vas-
tuussa toimeksiantajalle virheellisestd menettelystdan. Valitysliikkeen vastuu edellyttaa
siten aina tahallisuutta tai vahintaan tuottamusta.'”’ Korvausvastuun edellytyksena on

myds 16ydyttava syy-yhteys vahingon ja seurauksen valilta.”®

Valitysliikkeen suoritus
on virheellinen esimerkiksi, jos kiinteistonvélittdja antaa virheellisi& tietoja toimeksian-
tajalle tai tdimén vastapuolelle, valittaja ei ole ryhtynyt suorittamaan vélitystehtavaa vii-
vytyksettd toimeksiantosopimuksen tekemisen jalkeen tai kiinteistonvalittdja on laimin-

lyonyt tiedoksiantovelvollisuutensa.* "

Jos vaélitysliikkeen suorituksessa on virhe, on toimeksiantajalla tietyin edellytyksin oi-
keus purkaa toimeksiantosopimus tai mahdollisuus vaatia vélitysliikkeelta valityspalk-
kion ja mahdollisten muiden kustannusten korvauksen alentamista. Mikéli valitysliik-
keen virheestd on aiheutunut olennaista haittaa, valitysliikkeell& ei ole oikeutta palkki-
oon tai korvaukseen. Toimeksiantajalla on myos oikeus saada vahingonkorvausta vali-
tysliikkeelta aiheutuneesta haitasta (KiintValL 1:13).

Valityslain 14 §:n mukaan myo6s toimeksiantajan vastapuolella, eli yleensd ostajalla, on
oikeus saada vahingonkorvausta valitysliikkeelt4 vahingosta, jonka valitysliikkeen vir-
heellinen menettely on talle aiheuttanut. Valitysliike on toiminut virheellisesti, mikali se
ei ole tayttanyt laissa saadettyja velvollisuuksiaan suhteessa toimeksiantajan vastapuo-
leen. Vilityslain esitdiden mukaan tyypillisimpi& vélitysliikkeen suoritusvirheiti ovat
tiedonanto- tai selonottovelvollisuuden laiminlyonti tai virheellisten tietojen antami-

nen. &

1% Samoin asuntokauppalain 6 luvun 27 §:44n on otettu maininta valitysliikkeen korvausvastuun erillis-
séatelysta vélityslaissa.

176 palo — Linnainmaa 2003, s. 687.

" Kasso 2011, s. 88.

178 \zaasan HO 9.4.2002, S 00/1579.

79 HE 58/2000 vp, s. 19.

180 HE 58/2000 vp, s. 20.
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Kiinteistonvalittdjan vastuu toimeksiantajan vastapuolelle, samoin kuin toimeksiantajal-
le, edellyttdd siis, ettd Kiinteistonvalittdjan toiminnassa on virhe, josta on aiheutunut
vahinkoa ostajalle. Valitysliikkeen vastuu toimeksiantajan vastapuolta kohtaan edellyt-
tda siten tahallisuutta tai v&hintddn tuottamusta, kuin myds syy-yhteyttda vahingon ja
seurauksen valillg, aivan kuin vélittdjan vastuussa toimeksiantajaa kohtaan. Esimerkiksi
kuluttajariitalautakunnan ratkaisussa KRL 2403/81/06 lautakunta katsoi, ettei asiassa
ollut tapahtunut virhettd, eikd kiinteistonvalittaja ollut t&ll6in vastuussa salaojituksen
korjauksesta aiheutuvista kustannuksista.

KRL 2403/81/06. Lautakunnan mukaan valitysliike voi joutua korvausvastuuseen
toimeksiantajan vastapuolelle, jos se on laiminlydnyt selonottovelvollisuutensa ja
jattanyt kertomatta td&mén velvollisuuden piiriin kuuluvista tiedossaan olevista
seikoista. Tapauksessa lautakunta katsoi, ettei salaojituksen korjausten laajuus ol-
lut tiedossa kaupantekohetkelld, vaan vaurioiden ja korjaustarpeen todellinen
suuruus kavi ilmi vasta myéhemmin. Nain ollen valitysliike oli antanut ostajalle
kaikki kaupantekopaattkseen vaikuttavat tiedot ja tayttdnyt tiedonanto- ja se-
lonottovelvollisuutensa. Téasta johtuen ei ole todettavissa, etta valitysliike olisi
toiminut virheellisesti aiheuttaen ostajalle vahinkoa. Ostajan sen sijaan olisi tullut
itse havaita virhe yhtiokokouksen poytakirjoista. Télla asialla ei kuitenkaan ollut
merkitystd ratkaisun kannalta, koska lautakunta ei katsonut asiassa tapahtuneen
virhettd. Kuluttajariitalautakunta ei suosittanut asiassa hyvitystéa.

Toimeksiantajan vastapuolen oikeus vaatia vahingonkorvausta valitysliikkeelta ei vali-
tyslain esitdiden mukaan rajoita oikeutta vaatia vahingonkorvausta myds toimeksianta-
jalta eli myyjalta.’®" Ostaja voikin joissain tapauksissa menestyksekkaasti vaatia esi-
merkiksi myyjaltad kaupan purkua ja vahingonkorvausta seké vélitysliikkeeltd vahingon-
korvausta yhteisvastuullisesti myyjan kanssa.*®

Kuten aiemmin on kaynyt ilmi, valityslain sddnnokset ovat lahtokohtaisesti pakottavia
toimeksiantajan ja tdman vastapuolen hyvaksi Kiinteistonvélityksen kuluttajansuojaoi-
keudellisen luonteen vuoksi. Tastd syystd myoskaan kiinteistonvalittdjd yhdessé tai
erikseen toimeksiantajan kanssa eivét voi rajata vélittjan vastuuta toimeksiantajan vas-
tapuolta kohtaan esimerkiksi vastuunrajoitusehdolla toimeksiantosopimuksessa, koska

vastuusta on saadetty valityslaissa.'®

181 HE 58/2000 vp, s. 19.
182 palo — Linnainmaa 2003, s. 784.
18 Norros DL 2007, s. 715.



50

4.1.2 Vastaavan hoitajan korvausvastuu

Huomattava on, etté valityslain mukainen vahingonkorvausvelvollisuus koskee vilitys-
liikettd, ei kiinteistonvalittajaa. Valityslain esitdissa on viitattu vakiintuneeseen oikeus-
kaytantoon ja todettu, ettd “vilitysyhtion toimeksiannon suorittanut henkild ei ole hen-
kilokohtaisesti vastuussa ostajalle yhtion sopimusvelvoitteiden virheellisestd tayttami-
sestd aiheutuneesta vahingosta”.*®* Kysymys on niin tydsuhteessa olevista kiinteistonva-
littajistd kuin myos valitysliikkeen johtoon kuuluvista, toimitusjohtajasta hallituksen
jaseniin.'® Korkeimman oikeuden tapauksessa KKO 1999:27 otettiin nimenomaisesti
kantaa yhtion toimihenkil6iden vastuukysymykseen. KKO katsoi, ettd yhtié on toimin-
nan harjoittajana vastuussa toiminnan yhteydessa aiheutuneista vahingoista, eika yhtion
toimihenkil6iden vahingonkorvausvastuuta ostajalle aiheutuneesta haitasta valitysliik-
keen vastuun ohella pidetty kohtuullisena seuraamuksena.

Vastaavan hoitajan korvausvastuusta sdddetdan erikseen vélitysliikelain 6 §:ssd. Saan-
noksen mukaan vastaava hoitaja voi joutua erikseen tai yhdessé vélitysliikkeen kanssa
vahingonkorvausvastuuseen aiheutuneesta vahingosta valitysliikkeen toimeksiantajalle,
tdman vastapuolelle tai muulle henkiltlle. Vélitysliikkeen esitdéiden mukaan korvaus-
vastuun edellytyksend kuitenkin on vastaavan hoitajan “erityisen moitittava menettely”
eli virhe tai vahinko on johtunut siitd, ettd vastaava hoitaja on laiminlyonyt valitysliike-
lain 5 §:ss& saadetyn velvollisuuden tahallisesti tai torkean huolimattomasti.’®® Helsin-
gin hovioikeuden tapauksessa 16.4.2010, S 08/3348 vadlitysliikkeen katsottiin olevan

vahingonkorvausvastuussa, mutta vastaavaa hoitajaa kohtaan esitetyt vditteet hylattiin.

Helsingin HO 16.4.2010, S 08/3348. Tapauksessa oli kyse asunto-
osakeyhtiomuotoisen erillistalon kaupasta, jossa kaupan kohteena olevat osakkeet
oikeuttivat hallitsemaan erillistaloa, saunarakennusta, aittaa seka n. hehtaarin ko-
koista maa-aluetta. Talo oli rakennettu vuonna 1937 ja myéhemmin myyjan puo-
liso oli purkanut talon huonokuntoisen laajennusosan ja rakentanut sen uudelleen
vuonna 2000. Kaupanteon jélkeen ostajat kuitenkin saivat tietoonsa, ettd myds
rakennuksen vanha osa oli vakavasti lahovaurioitunut, jonka johdosta he joutui-
vat purkamaan koko rakennuksen ja rakentamaan tilalle uuden. Ostajat vaativat
virheiden perusteella vahingonkorvausta ja hinnanalennusta yhteisvastuullisesti
myyjiltd, vélitysliikkeeltd ja vastaavalta hoitajalta. Kiinteistonvalittaja oli saanut
valitystoiminnan aikana tieta, ettd rakennuksesta oli tehty vuonna 2000 ymparis-
totarkastajan poytékirja. Valittaja oli hankkinut kyseisen poytakirjan itselleen ja
tiedustellut asiaa myyjéltd. Myyja oli ilmoittanut, ettd poytakirja koskee vain jo
purettua rakennuksen osaa, jolloin valittdja ei ollut pitanyt asiakirjaa merkityksel-

184 HE 58/2000 vp, s. 19.
185 HE 58/2000 vp, s. 19.
186 HE 61/2000 vp, s. 16.
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lisend, eikd ollut esitellyt sit4 ostajille. Poytakirjassa oli kuitenkin havaintoja
merkittavistd lahovaurioista, eik sité ollut rajattu koskemaan vain laajennusosaa.

Hovioikeus katsoi, ettd vélitysliike oli laiminlyonyt selonotto- ja tiedonantovel-
vollisuuttaan, kun valitysliike ei ollut ilmoittanut pdytakirjan sisallosta ostajille.
Hovioikeuden mukaan vastaava hoitaja oli myds menetellyt huolimattomasti jat-
tesséan ilmoittamatta poytakirjasta ostajille. Koska vastaava hoitaja oli kuiten-
kin pyrkinyt selvittdmaan poytékirjan sisaltod sekd myyjan etta terveystarkastajan
kanssa, hovioikeus totesi, ettei vastaavan hoitajan menettelyd pidetty térkeana
huolimattomuutena, misté4 syysta kanne hyléttiin vastaavan hoitajan osalta.

Néin ollen vastaavan hoitajan menettely torkedsta huolimattomuudesta aleni huolimat-
tomuuteen, kun vastaava hoitaja oli pyrkinyt ottamaan selkoa asiasta ja tutustunut poy-
tékirjaan. Yleisesti ottaen vastaavan hoitajan korvausvastuun tayttymisedellytykset
ovatkin verrattain korkeat. Kéytdnnossa korvausta vaaditaankin yleensa ainoastaan véli-
tysliikkeelts, jolla on my6s pakollinen vastuuvakuutus virhetilanteiden varalta.’®’ Kasso
on myos Kritisoinut vastaavan hoitajan korvausvastuun erityissaatelyn tarvetta, koska
korvausvastuu olisi saavutettavissa myos yleisen vahingonkorvauslain seka valitysliik-

keen isannanvastuun kautta.®

4.2  Vahingonkorvausvastuun perusteet ja edellytykset

4.2.1 Vahingonkorvausoikeuden vastuumuodot

Vahingonkorvausoikeuden vastuumuodot on perinteisesti jaettu sopimusvastuuseen ja
sopimuksenulkoiseen eli ulkokontrahdilliseen vastuuseen.™® Sopimusperustaisen va-
hingonkorvausvelvollisuuden perustana on osapuolten valilla tehty sopimus, kun taas
sopimuksenulkoinen vahingonkorvausvelvollisuus eli deliktivastuu perustuu lakiin.'*
Sopimuksenulkoista vastuuta saatelee yleislakina vahingonkorvauslaki (412/1974), mut-
ta vahingonkorvausoikeuden alueella on runsaasti myds erityissaantelyd, kuten esimer-
kiksi liikennevakuutuslaki (279/1959) ja potilasvahinkolaki (585/1986), jotka erityisla-

keina syrjayttavat vahingonkorvauslain.'*

Vahingonkorvauslakia ei sovelleta vahinkoon, joka perustuu sopimukseen tai muussa

laissa séadettyyn korvausvastuuseen (VahL 1:1). Sopimusvastuu perustuu sopijapuolten

187 Kasso 2011, s. 12-13.

188 Kasso 2011, s. 12-13.

189 Routamo — Stéhlberg — Karhu 2006, s. 60.
19 Hemmo 1998, s. 1-2.

191 Saarnilehto ym. 2012, s. 503.
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tekemadn sopimukseen sopimusoikeudellisten periaatteiden ja sopimustyyppikohtaisen
lainsaadannon kautta.'®? Sopimuksen tarkein tehtava on sitoa sopimuksen osapuolet
sopimukseen ja sopimuksessa tarkoitetun tavoitteen saavuttamiseen.’®® Taustalla on
sopimusoikeudellinen periaate pacta sunt servanda, jonka mukaan sopimukset on pidet-
tava. Mikali sopijapuoli kuitenkin rikkoo sopimuksen, tulee hénen saattaa toinen sopija-
puoli tilanteeseen, jossa han olisi, mikali sopimus olisi taytetty oikein.*** Yleensa ennen
sopimuksen tekoa on syytd kaydakin l&api riskit siitd, mikali sopimus ei toteudukaan niin
kuin on sovittu. Sopimuksen tehosteeksi voidaan sopia esimerkiksi rahamaardinen so-
pimussakko, joka sopimusta rikkoneen osapuolen tulee suorittaa toiselle osapuolelle,
mikali sopimusta ei noudateta.'*> Huomioon on otettava my6s se, ettd sopimusvastuussa
vahingonkorvaus ei ole ainoa eiké ensisijainen seuraus. Sen sijaan sopimusrikkomus
tulisikin ensisijassa pyrkia korjaamaan eli tayttdméan sopimus tai suorittaa hinnanalen-

nusta vahingonkarsijalle.*®

Sopimus on traditionaalisesti néhty kaksiasianosaissuhteena eli sopimuksen oikeusvai-
kutusten rajoittuminen kahden osapuolen suhteeseen.’®” Kaksiasianosaissuhde tunnetaan
myds nimell& privity of contract. Tall& tarkoitetaan sita, ettd sopimuksella ei voi asettaa
yliméaaraisia velvollisuuksia tai toisaalta antaa oikeuksia henkildlle, joka ei ole sopi-
muksen osapuolena.’® Siten sopimus antaa oikeuksia ja velvoittaa vain sopimuksen

osapuolia, mutta sopimuksella ei voida perustaa suoritusvelvollisuutta ulkopuoliselle.**

Mikéli ulkopuolinen henkild karsii vahinkoa toisen henkilon aiheuttamana, vastuu pe-
rustuukin sopimuksenulkoiseen vastuuseen. Esimerkkind voidaan kayttdd asunto-
osakeyhtion kunnossapitovastuusta. Asunto-osakeyhtié on lahtdkohtaisesti vastuussa
rakennuksen piha-alueiden kunnossapidosta (AsOYL 4:2.1). Mikéli henkild liukastuu
rakennuksen pihalla, koska pihaa ei ole esimerkiksi hiekoitettu, on asunto-osakeyhtit
vahingonkorvausvastuussa kunnossapidon laiminlyénnin vuoksi, mikéli henkild on saa-

nut vammoja liukastumisesta johtuen. Liukastunut henkild ja asunto-osakeyhtit eivét

92 Hemmo 1998, s. 29.

193 Saarnilehto ym. 2012, s. 312.

% Norros 2007, s. 109.

1% gopimussakko on varsin yleinen erityisesti rakennusurakka-, toimitus- ja kilpailukieltosopimuksissa.
Sopimussakko toimiikin hyvénd uhkana velallisen asianmukaiselle suoritukselle ja painostaa pysyméaén
sopimuksessa, koska velallinen tietad etukéteen, mitd sopimuksen rikkomisesta seuraa. Ks. Hemmo 2008,
s. 504.

19 Routamo — Stéhlberg — Karhu 2006, s. 63.

" Hemmo 1998, s. 253.

198 Collins 2003, s. 302.

199 Saarnilehto ym. 2012, s. 319.
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ole sopimussuhteessa keskenadn, mutta asunto-osakeyhtio on erityislainsdddannon kaut-
ta korvausvastuussa velvoitteensa laiminlyénnin seurauksesta vahinkoa kérsineelle.
Lahtokohtana sopimuksenulkoisessa vastuussa onkin saattaa vahingonkarsija siihen

asemaan, jossa han olisi ollut, ellei vahinkoa olisi sattunut.*®

Néin ollen sopimusvastuu ja sopimuksenulkoinen vastuu eroavat toisistaan perusase-
telmaltaan. Sopimusvastuun osalta sopimusosapuolet eivat ole vieraita toisilleen ja hei-
dan vélinen sopimus méarittdd, mitd velvoitteita heilla on toisiaan kohtaan. Sen sijaan
sopimuksenulkoisessa vastuussa vahinko aiheutetaan sopimussuhteen ulkopuolella ja
vahingon syyné on usein tahallinen tai tuottamuksellinen teko, jolla rikotaan yleista
kayttdytymisnormia tai huolellisuusvelvoitetta. Tuottamusvastuu eli tahalliseen tai tuot-
tamuksellisen vahingon aiheuttamiseen perustuva vastuu onkin yleinen lahtokohta va-
hingonkorvausoikeudessa. Sopimusoikeudellinen vahingonkorvausvastuu syntyy paa-
osin tuottamuksen perusteella, kun sopijapuoli rikkoo sopimussuhteesta johtuvaa vel-
voitetta. My0s vastuu sopimussuhteen rinnasteisessa tai sen kaltaisessa suhteessa syntyy

sopimusoikeudellisen velvoitteen laiminlydnnista. >

Jako sopimusvastuuseen ja sopimuksenulkoiseen vastuuseen ei kuitenkaan kaytanndssa
ole aina nain jyrkkd. Tdma johtuu muun muassa siita, ettd sopimussuhteet ovat nykyaan
moniulotteisempia kuin ennen ja aina ei ole selvadd, kumman vastuuperusteen alle va-
hinko sijoittuu vai sijoittuuko vahinko molempien vastuuperusteiden alle. Oikeuskirjal-
lisuudessa kutsutaan téllaista vahingonkorvausvastuun raja-aluetta niin sanotuksi ”’har-
maaksi alueeksi”.?®> Kysymyksessi on vastuumuotojen viliin jivé alue, jossa “kum-

mankin vastuumuodon sisillolliset ominaisuudet sekoittuvat keskenizin”. 2%

Kun perinteisesti vahinkotilanteessa ensin on tunnistettu vastuumuoto ja tdmén jélkeen
I6ydetty soveltuva normi, ongelmana on, ettd harmaalla alueella téllainen jasennystapa
ei sovellu. Oikeuskirjallisuudessa onkin pohdittu tulisiko harmaan alueen vahinkotilan-
teissa jattdd vastuumuodot selvittdamétté ja ratkaista sovellettava normisto puhtaasti re-

aalisen harkinnan perusteella.’®* Tallaisella tulkinnalla kuitenkin tarked prosessioikeu-

? Norros 2007, s. 109.

201 Routamo — Stéhlberg — Karhu 2006, s. 61, 82-83 ja 87.

202 Routamo — Stéhlberg — Karhu 2006, s. 68.

?% Norros 2007, s. 126.

204 Norros 2007, s. 134. Reaalisella harkinnalla tarkoitetaan sita, etta ratkaisukaytannossa vedotaan reaali-
siin tekijoihin. Toisin sanoen abstraktinen lainsdédnnds kytketadn todellisuuteen ottamalla huomioon ylei-
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dellinen periaate, ratkaisutoiminnan ennakoitavuus, kérsii merkittavasti, mikéali kaikki

harmaan alueen ongelmat jatetaan reaalisen argumentoinnin varaan.?®

Oikeuskirjallisuudessa on myds puhuttu sopimuksenkaltaisista vastuutilanteista. Téllai-
sissa tilanteissa sopimuksen vastuuvaikutukset ulottuvat kaksiasianosaissuhteen ulko-
puolelle. Sopimuksen ulkoisissa tilanteissa vastuuseen ei talldin sovelleta vahingonkor-
vauslakia, vaan vastuu ratkaistaan sopimusvastuun periaatteita noudattaen.’®® Esimer-
kiksi juuri kiinteistonvélitykseen liittyen korkein oikeus, jo ennen nykyista lainsdadan-
t0d, katsoi ennakkoratkaisussa KKO 1980 Il 70, etté kiinteistonvalittdjan vastuu ulottuu

mya0s ostajaan kohtaan virheellisen suorittamisen perusteella.

Norroksen mukaan kaksiasianosaissuhdetta ei tulekaan nahda jaykkana ja muodollisena
sddntond. Sen sijaan sitd on pidettdvd “kdytdnnon sanelemana padsiadntona, joka toisaal-
ta voidaan sivuuttaa yksittdisessa tapauksessa tai tarkkarajaisessa tapausryhmassd, jos
titd voidaan puoltaa painavilla reaalisilla syilld”.?"" Riittavina reaalisina perusteina vir-
hevastuun ulottumiselle varsinaisen sopimussuhteen ulkopuolelle Norros esittda kahta
edellytystd. Valittéman sopimussuhteen ylittdva vastuu voisi syntyd ainoastaan, mikali
vahingonaiheuttaja on voinut riittdvén hyvin ennakoida seuraukset, jotka hanen toimin-
nastaan aiheutuu. Kysymys on oikeussuhteen laheisyyden vaatimuksesta. Toiseksi Nor-
ros esittad, ettd myos ensisijaisuusperiaatteen olisi taytyttava. Kyseisen periaatteen mu-
kaan vahingonkarsija voi esittdd vaatimuksia yli valittéman sopimussuhteen vain, jos
korvauksen vaatiminen varsinaiselta sopimuskumppanilta on selvasti epatarkoituksen-

mukaisempaa.?®®

Kiinteistonvélitystoiminnassa voidaan perustellusti katsoa kyseisten edellytysten taytty-
van. Mikéli kiinteistonvalittdja laiminlyd esimerkiksi selonottovelvollisuuttaan huoneis-
ton pinta-alan suhteen, on selvéd, ettd kiinteistonvalittdja voi ennakoida vahingon, joka
ostajalle laiminlydnnistd seuraa. Koska kiinteistonvalittajan velvollisuuteen kuuluu esit-
t&a ostajalle kaikki kaupantekopaéatokseen vaikuttavat tiedot, kuten huoneiston pinta-ala,
on ostajan tarkoituksenmukaisempaa talldin vaatia vahingonkorvausta kiinteistonvalitta-

jalté kuin kaupan toiselta osapuolelta eli myyjalta.

set eldmén s&d&nnot ja yksityisen tapauksen erikoisolosuhteet. Oikeusongelmaa l&hestytddn néin laajem-
min, koko yhteiskunnasta késin. Ks. Makkonen 1998, s. 44.

2% Norros 2007, s. 134.

2% Virtanen 2011, s. 277.

7 Norros LM 2007, s. 912.

2% Norros LM 2007, s. 912.
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Sopimusvastuun soveltamista sopimuksenkaltaisiin vastuutilanteisiin on kuitenkin myos
kritisoitu. Sopimusvastuu on tyypillisesti ankarampaa vastuuta kuin tavallinen tuotta-
musvastuu. Vaarana onkin sattumanvaraisuus ja tapauskohtaisuus.?®® Kaksiasianosais-
suhteen ylittdvad sopimusvastuuta leimaa siten tietty epdmaéaraisyys. Vaarana on myos
floodgate-ilmio eli ongelma vastuuriskien hallitsemattomasta kasvusta.?'® Virtanen pai-
nottaakin, ettd oikeusvarmuuden kannalta on sopimusvastuu liitettavéa edelleen sopi-
muksiin ja ilman sopimusta sopimusvastuun soveltamiseen on aina l0ydyttavé erityisia

perusteita.?*!

Toisaalta taas Norros on todennut, ettd varsinaisen sopimussuhteen ylittdvéassa vastuus-
sa ei juuri deliktivastuun siséllollisid piirteita ole, joten sopimuksenkaltaista vastuuti-
lannetta on pikemminkin pidettdva sopimusvastuun soveltamisena sille epatyypillisessa
henkilorelaatiossa. Norros perustelee kantaansa KKO:n ratkaisukéaytannolla. Korkein
oikeus kun on sijoittanut vastuumuodoltaan epaselvissa tapauksissa vastuun mieluum-
min sopimusvastuun alle kuin vastuumuotojen véliselle harmaalle alueelle. Norros li-
séksi painottaa, ettd vastuumuotojen erottelun ongelmatilanteissa sovellettava normisto
tulisi valita puhtaasti reaalisen harkinnan perusteella, koska vastuumuotojen véliin j&&-
vaan tapauksen sovellettavaa normistoa on vaikea ennakoida, ainakin verrattuna jom-

mankumman vastuumuodon ydinalaan.**?

4.2.2 Syy-yhteyden vaatimus ja todistustaakka

Jotta vahingonkorvausvelvollisuus syntyy, on vahingonkorvausvastuun edellytyksien
taytyttdva. Korvausvelvollisuudelle on ensinnékin oltava jokin vastuuperuste, kuten
tuottamusvastuu tai isdénndanvastuu. Lisdksi vaaditaan, ettd vahinko on sellainen, joka
perusteen yhteydessd on korvattava. Esimerkiksi sopimussuhteissa, joihin ei sovelleta
vahingonkorvauslakia, paasaantona on varallisuusvahingon korvaaminen.?*® Ns. puhdas
varallisuusvahinko, eli vahinko, joka ei ole yhteydessa henkil6- ja esinevahinkoon, on

sopimusvastuussa korvauskelpoinen ilman erityisedellytyksid, toisin kuin sopimuk-

29 \firtanen 2011, s. 277.

219 Mononen BLF 2005, s. 112. Ks. myds Norros DL 2007, s. 708.
211 Virtanen 2011, s. 282.

212 Norros 2007, s. 135.

* Routamo — Stéhlberg — Karhu 2006, s. 302-303.
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senulkoisessa vastuussa.* Sopimuksenulkoisessa vastuussa sen sijaan paavahinkolajei-

na ovat perinteisesti olleet henkild- ja esinevahingot.?*®

Jotta vahingonkorvausvelvollisuus syntyy, vahingon on liséksi oltava syy-yhteydessa
korvausvastuuseen johtavaan tekoon, toimintaan tai laiminlydntiin, jota sovellettava
saannos edellyttaa. **° Korvausvelvollinen ei voi olla vastuussa sellaisesta vahingosta,
joka on aiheutunut hanen menettelystaan riippumatta.”t’ Siten tuottamusvastuun synty-
minen sopimussuhteen ulkopuolella edellyttaa sité, ettd vahingonkarsija pystyy osoitta-
maan syy-yhteyden vahingon ja vastuuperusteen valilla. Kuten aiemmin on kaynyt ilmi,
esimerkiksi Kiinteistonvalittaja ei voi joutua vastuuseen laiminlydnnistdan, mikali ei
voida osoittaa, ettd valitystoiminnassa olisi tapahtunut virhe ja josta olisi aiheutunut
haittaa vahingonkarsijalle.”*® Teon tai laiminlydnnin sekd vahingon vilisen syy-
yhteyden syntyminen edellyttdd liséksi, ettd vahinko on ollut ennalta arvattava. Toisin
sanoen vahingonaiheuttajan on tullut ymmartaa yleisen elamankokemuksen tai erikois-

osaamisensa perusteella, etta tekoon tai laiminlyontiin liittyy vahingon mahdollisuus.?*°

Syy-yhteys voi olla kuitenkin hankala néyttaa ja tdiman vuoksi onkin séédetty todistus-
taakkaséannoistd, joiden avulla voidaan ratkaista, kenen vahingoksi nayton puuttuminen
koituu.??® Todistustaakkasaannoksilla maaritellaan toisin sanoen kenelld on nayttovel-
vollisuus oikeusprosessissa eli kenen taytyy ndyttaa toteen ne seikat, jotka tukevat kan-
netta. %' Sopimuksenulkoisessa vastuussa nayttdtaakka on lahtdkohtaisesti vahingon
karsineelld, kun taas sopimusvastuussa yleinen ldhtékohta on ns. ekskulpaatiovastuu eli
suoritusvelvollisuuden laiminlydnyt on velvollinen ndyttamaan, ettei vahinko ole seu-
rasta tuottamuksesta.??®> Ekskulpaatiovastuussa on kysymys siis kaannettyyn todistus-
taakkaan perustuvasta tuottamusvastuusta. Hemmon mukaan tyypillisid sopimuksia,
joihin sovelletaan ekskulpaatiovastuuta, ovat henkiloon tai esineeseen kohdistuvat pal-

velusuoritukset seka aineettomat asiantuntijapalvelut.?®

4 Hemmo 2002, s. 3.

2> Routamo — Stéhlberg — Karhu 20086, s. 62.

216 Routamo — Stahlberg — Karhu 20086, s. 331.

2" Hemmo 2002, s. 85.

218 Ks. esimerkiksi kuluttajariitalautakunnan ratkaisu KRL 2403/81/06, jossa lautakunta katsoi, ettei asi-
assa ollut tapahtunut virhettd, eika kiinteistonvalittaja ollut talldin vastuussa salaojituksen korjauksesta
aiheutuvista kustannuksista.

219 Kasso 2011, s. 99-100.

220 Routamo — Stéhlberg — Karhu 2006, s. 331-332.

22! Frande ym. 2012, V Todistelu: 3. Nayton arviointi.

?22 Hemmo 2002, s. 3.

?23 Hemmo 2002, s. 190.
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Valityslain esitdiden mukaan sopimusvastuuta koskevien periaatteiden mukaisesti on
riittdvaa, ettd toimeksiantajan vastapuoli osoittaa, ettd hénelle on aiheutunut vahinkoa ja
vahinko johtuu vilitysliikkeen menettelysta.??* Nain ollen vapautuakseen vahingonkor-
vausvastuusta valitysliikkeen on osoitettava, ettei vahinko ole johtunut valitysliikkeen
menettelystd, vaan valitysliike on sen sijaan toiminut ammattitaito- ja huolellisuusvaa-
timusten mukaisesti vélitystoiminnassaan. Valitysliikettd koskee siis kaanteinen todis-

225

tustaakka.“=> Kysymys on nain ollen ekskulpaatiovastuusta.

4.3  Kiinteistonvalittajan vastuu toimeksiantajan vastapuolelle
4.3.1 Valittajan vahingonkorvausvastuun perusteet ja lainsdadanto

Useimmiten toimeksiantajana kiinteistonvalityksesséa on myyja. Toimeksiantosopimuk-
sen perusteella myyja ja Kiinteistonvélittdja ovat sopimussuhteessa keskenaan. Kiinteis-
tonvalittajaa velvoittaa toimeksiantosopimuksen lisaksi lainsaddantd kuin myos yleiset
sopimusoikeudelliset periaatteet. Kiinteistonvalittajan vastuu myyjaa eli toimeksiantajaa
kohtaan perustuu siis sopimusvastuuseen. Selvaa on, ettd kiinteistonvélittdja on myods
vastuussa toimeksiantajan vastapuolta eli yleensa ostajaa kohtaan, mikéli Kiinteistonvéa-
littdjan toimesta aiheutuu ostajalle vahinkoa, mutta kysymys kuuluukin mihin kyseinen

vastuu perustuu?

Kiinteistonvélittdjan ja ostajan valinen suhde ei perustu konkreettiseen toimeksiantoso-
pimukseen ja sitd kautta sopimusvastuuseen, kuten taas valittajan ja myyjan vélinen
suhde perustuu. Kiinteistonvalittdja edustaa periaatteessa vain myyjaa. Silti kdytannossa
ostaja kayttdd hyvakseen Kiinteistonvalittajan palveluja, kun vélittja saattaa kaupan
osapuolet eli myyjan ja ostajan yhteen. Toimeksiantosopimuksella on néin ollen tosiasi-
allista merkityst& ostajalle. Myos kiinteistonvalittdjan antamat tiedot ostajalle ovat hy-
vin olennaisia sen kannalta, millaisen kuvan ostaja saa kaupankohteesta.??® Tast4 syysta
kiinteistonvélittajan ja ostajan valiseen suhteeseen liittyy sopimusoikeudellisia piirteita,

vaikka vélittaja ja ostaja eivét olekaan tehneet sopimusta keskenaan.

224 HE 58/2000 vp, s. 10.
225 palo — Linnainmaa 2003, s. 784.
226 Norros LM 2007, s. 911.
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Néin ollen kiinteistonvélitt4jan ja ostajan vélinen suhde voidaankin katsoa sijoittuvan
aiemmin mainitulle niin sanotulla harmaalle alueelle, koska kiinteisténvalittajan ja osta-
jan valinen suhde jaa sopimusvastuun ja sopimuksenulkoiseen vastuun vélimaastoon.
Toisaalta kiinteistonvalittdjan vastuu ostajaa kohtaan voidaan ndhdd myos edellda maini-
tunlaiseksi sopimuksen kaltaiseksi vastuutilanteeksi, jossa sopimuksenulkoisessa tilan-

teessa ei sovelletakaan vahingonkorvauslakia, vaan sopimusvastuun periaatteita.

Kuten aiemmin on kdynyt ilmi, kiinteistonvélittdjan vastuu toimeksiantajan vastapuolta
kohtaan on sé&adetty erityislainsdadannon kautta. Kiinteistonvalittdja on valityslain mu-
kaan vahingonkorvausvelvollinen toimeksiantajan vastapuolta kohtaan vahingosta, jon-
ka valitysliike virheelliselld menettelylla on aiheuttanut (KiintValL 1:14). Erityislain-
s&adanto puoltaisi sitd, ettei vahingonkorvauslakia sovelleta kiinteistonvélittdjan vastuu-
seen ostajaa kohtaa, silla vahingonkorvauslain 1 luvun 1 §:n mukaan vahingonkorvaus-

lakia ei sovelleta sopimusvastuuseen tai mikali asiasta on olemassa erityislainsdadantoa.

Oikeuskirjallisuudessa on kuitenkin pohdittu vahingonkorvauslain asemaa taydentavana

lakina, kun erityislaki jatta4 tulkinnanvaraa.””’

Vahingonkorvauslain esitdissé jo tuotiin
ilmi, ettd vaikka vahingonkorvauslailla onkin toissijainen luonne, vahingonkorvauslaki
ei kuitenkaan ole “’suppea-alainen poikkeuslaki, vaan sopimussuhteesta riippumatonta
vahingonkorvausta séantelevat perusnormit siséltava ja vahitellen taydentyva yleinen
laki, jonka sddnnokset tdydentdvat sopimussuhteissa noudatettavia vahingonkorvaus-
sadntoji ja erityislainsdddanndn korvausnormeja”.??® Nain ollen onkin epéselvas, tulee-
ko vahingonkorvauslaki kuitenkin osittain sovellettavaksi kiinteistonvélittdjan vastuu-

seen ostajaa kohtaan.
4.3.2 Oikeuskirjallisuuden kannanottoja véalittajan vastuuperusteisiin

Oikeuskirjallisuudessa on erilaisia ndkemyksia siitd, perustuuko kiinteistonvalittgjan
vastuu toimeksiantajan vastapuolta kohtaan sopimuksenulkoiseen vastuuseen, sopimus-
vastuuseen vai niiden valille. Esimerkiksi Kasso on todennut, etté vélitysliike voisi olla
sopimusvastuussa vain toiseen sopimusosapuoleen eli yleenséd myyjaan. Kasson mukaan

sopimusvastuusta ei olisi kyse, kun vahinko on kohdistunut toimeksiantajan vastapuo-

227 Saarnilehto ym. 2012, s. 505-507.
228 HE 187/1973 vp, s. 12.
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leen.?®® Vuorijoen nakemys taas on, etta valittaja ei ole vain toimeksiantajan edustaja,
vaan itsendinen elinkeinonharjoittaja, jolla on velvollisuuksia ainoastaan pdamiesta koh-
taan ennen neuvotteluvaihetta, mutta neuvotteluvaiheessa vélittdjan tulisi sen sijaan
toimia puolueettomasti molempia sopimuksen osapuolia kohtaan ja yrittd4 saattaa osa-
puolet yhteen.?*°

Toisaalta oikeuskirjallisuudessa on kuitenkin katsottu, ettd kiinteistonvalittdjan ja toi-
meksiantajan vastapuolen vélinen suhde on hyvin lahelld varsinaista sopimussuhdet-
ta.”*! Jo vuonna 1979, ennen KSKiintL:ia, Wilhelmsson esitti vaitdskirjassaan, etté kiin-
teistonvalittaja on vastuussa niin toimeksiantajaa kuin taman vastapuoltakin kohtaan.?*?
Koska kiinteistonvalittdjan tarkoituksena on erdéllé tavalla toimia uskottuna henkiléna
molemmille osapuolille, valittdjan vastuun tulisikin olla samankaltaista molempia osa-
puolia kohtaan. Vastuuperusteet ovat kuitenkin erilaiset johtuen toisistaan poikkeavista
oikeudellisista suhteista Kiinteistonvélittijan ja toimeksiantajan valilla verrattuna valitta-

233 Wilhelmssonin mukaan kiinteistonva-

jan ja toimeksiantajan vastapuolen suhteeseen.
littdja on vastuussa toimeksiantajalle sopimusvastuun kautta, kun taas kiinteistonvalitta-
jan ja ostajan valisen suhteen voisi ndhda eréanlaisena kvasisopimussuhteena, johon
voitaisiin soveltaa samoja sopimusoikeudellisia korvausperiaatteita kuin varsinaiseen

sopimussuhteeseen.?®*

Niemi on kannattanut Wilhelmssonin ndkemysta ja vienyt ajatuksen jopa pidemmélle
kyseenalaistamalla, miksei Kiinteistonvalittajan ja ostajan (vélityspalvelun kéyttdjana ja
niista hydtyvana) suhdetta katsota suoraan varsinaisena sopimussuhteena.?®® Niemi pe-
rustelee kannanottoaan silla, ettei kasitteellinen erottelu ole tarpeen, mikali normatiivis-
ta tai siséllollista eroa ei muuten ole. Niemen mukaan kiinteiston tai asunnon ostajan ja
kiinteistonvélittdjan suhde ei eroa mill&déan lailla normaalista palvelualan asiakkaan ja
liilkkeenharjoittajan vélisestd suhteesta ja valityspalkkiokin tulee ainakin valillisesti

kauppahinnan kautta ostajan kannettavaksi.**

229 Kasso 2011, s. 90.

2% Saarnilehto ym. 2012, s. 1122-1126.

L Niemi 2002, s. 282.

232 Myshemmin lainsaadannélla (aiemmin KSKiintL 6, 8, 9 ja 13 §, nykyéén KiintValL 7, 9, 10, 11 ja 14
8) on vahvistettu vélitysliikkeen vastuu ja velvollisuudet toimeksiantajan vastapuolta kohtaan.

23 Wilhelmsson 1979, s. 180-181 ja 220.

24 Wilhelmsson 1979, s. 181. My6s Ruotsissa sopimuksenkaltaiseen vastuutilanteeseen ratkaisuksi tarjo-
taan kvasisopimussuhdetta. Kysymys ei ole talléin varsinaisesta sopimussuhteesta, vaan varsinaisen so-
pimussuhteen kaltaisesta tilanteesta. Ks. Ramberg — Ramberg 2007, s. 253.

*% Niemi 2002, s. 282.

2% Niemi 2002, s. 283.



60

Norros on sen sijaan kritisoinut Niemen nakemystd varsinaisesta sopimussuhteesta.
Norroksen mukaan sopimusoikeudellisia vastuuvaikutuksia ei ole valttdmatonta sitoa
muodolliseen sopimussuhteeseen, vaan olennaista olisi kiinnittdd huomio tosiasiallisiin
olosuhteisiin. Norros ndkeekin, ettd ostaja on tosiasiallisesti riippuvainen Kkiinteistonvé-
littdjan toiminnan asianmukaisuudesta, eiké sopimuksenulkoinen vastuunormisto suojaa
ostajaa riittavasti. Kiinteistonvalittdjan vastuu toimeksiantajan vastapuolta kohtaan on-
kin poikkeus kaksiasinosaissuhteeseen eli sopimuksenkaltainen vastuutilanne, johon
tulee soveltaa sopimusvastuun periaatteita, vaikkei sopimusta kiinteistonvélittdjan ja
ostajan vélilla olekaan. Tatd puoltaa Norroksen mukaan myods oikeuskaytantd, jossa
juuri kaksiasianosaissuhteen rajoituksesta on poikettu muutenkin asiantuntijanvastuuta

koskevissa tapauksissa.?’
4.3.3 Hallituksen esitys taustalla

Valityslain hallituksen esityksen yleisperustelujen mukaan kiinteistonvalittajan vastuu
toimeksiantajaa ja tdman vastapuolta kohtaan maaraytyy sopimusoikeudellista vastuuta
koskevien periaatteiden mukaisesti, vaikka kyse vélitt4jan ja vastapuolen valisessé suh-
teessa ei olekaan kysymys suoranaisesta sopimussuhteesta.”®® Samoin todettiin valitta-

jan vastuusta toimeksiantajan vastapuolelle jo myds KSKiintL:n esitdissa.”*°

Valityslain esitoissa on kuitenkin viitattu myods sopimuksenulkoista vastuuta koskevien
sédanndsten soveltumiseen. Hallituksen esityksessa todetaan, ettd varallisuusvahinkojen
korvaaminen ei edellyttaisi vahingonkorvauslain 5 luvun 1 8:n mukaisia erittain paina-
via syita.**® KSKiintL:n esitdissé oli viittaus lisaksi vahingonkorvauslain soveltumisesta
muutoin kiinteistonvalittdjan vastuuseen vahingonkorvauslain 5 luvun 1 8:88 lukuun
ottamatta.?*! Valityslain esitoihin tallaista viittausta ei kuitenkaan enaa ole otettu. Hem-
mo onkin todennut, ettd esitydlausumat johtavat siihen, ettd kiinteistonvalittdjan vastuu
toimeksiantajan vastapuolta kohtaan ei sijoitu selkedsti kummankaan vastuualueelle,

242

vaikka vastuu voidaankin nahda vahvasti sopimustyyppisend.™ Vastuuseen soveltuvat

sopimusvastuun keskeisten piirteiden, ekskulpaatiovastuu ja varallisuusvahinkojen kor-

27 Norros 2007, s. 52-54 ja 238.
%8 HE 58/2000 vp, s. 9.

29 HE 179/1987 vp, s. 11.

240 HE 58/2000 vp, s. 10.

1 Hemmo 1998, s. 312-313.
2 Hemmo 1998, s. 313.
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vauskelpoisuus, lisdksi erdat vahingonkorvauslain sdédnnokset huolimatta vahingonkor-
vauslain 1 luvun 1 §:n soveltamisalan rajoituksesta. Hemmo kuitenkin toteaa, ettei viit-
taus vahingonkorvauslakiin muuta merkittavasti oikeustilaa, silld muun muassa vahin-
gonaiheuttajien keskindistd vastuunjakoa on oikeuskaytdnngssa sovellettu muutenkin
vahingonkorvauslain soveltamisalan ulkopuolella. Soveltamista on perusteltu talléin

vahingonkorvauslaista ilmenevilla periaatteilla.?*

Vélityslain esitdiden yksityiskohtaisissa perusteluissa valittdjan vastuusta toimeksianta-
jan vastapuolta kohtaan on sittemmin KsKvalL:n esitdiden jalkeen selvennetty entises-
tddn ja erikseen on mainittu, ettd “pykéldstd on poistettu sana suoritus, koska se viittaa
sopimusvelvoitteen tayttdmiseen, josta ei kuitenkaan ole kyse suhteessa toimeksiantajan
vastapuoleen”.?** Toisin sanoen valityslain esitdiden mukaan kiinteistonvalittajan vas-
tuussa toimeksiantajan vastapuoleen ei ole kysymys suoranaisesta sopimusvastuusta,
mutta siihen kuitenkin sovelletaan sopimusvastuuta koskevia oikeusohjeita. Nain ollen
valityslain esitydt nayttaisivat rinnastavan Kiinteistonvélittdjan vastuun sopimuksenkal-

taiseen vastuutilanteeseen.

4.3.4 Oikeuskaytantoa kiinteistonvalittdjan vastuusta ostajaa kohtaan

Kiinteistonvalittdjan vastuusta toimeksiantajan vastapuolta kohtaan 16ytyy oikeuskay-
tantoa laajalti, koska valittajan vastuuta séételevat sdannokset ovat olleet ja ovat edel-
leenkin tulkinnanvaraisia. Korkein oikeus vahvisti jo ennakkoratkaisussa KKO 1980 11
70, vuoden 1968 kiinteistonvélittdjaasetuksen aikaan, ettd kiinteistovalittajan vastuu
toimeksiantajan vastapuolta kohtaan on laajempaa kuin sopimuksenulkoinen vastuu.
Kun kiinteistonvalittaja ei ollut esittdnyt ostajille ennen kaupan tekoa todellista pinta-
alaa koskevia tietoja, jotka olisivat voineet vaikuttaa heiddn ratkaisuunsa kaupan péét-
tdmisessd, valittaja oli laiminlyényt valvoa ostajien etua hyvén liiketavan mukaisesti.
Tasté johtuen ostajat olivat erehtyneet otaksumaan ostamansa tilan todellista suurem-
maksi. Korkein oikeus katsoi kiinteistonvalittdjan olevan “kaupasta vastuussa” (otsikos-
sa) ja asetti valittajan myyjien kanssa yhteisvastuullisesti korvaamaan ostajalle aiheute-

tun vahingon.

23 Hemmo 1998, s. 313.
24 HE 58/2000 vp, s. 19.
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Hemmo on pohtinut, mit& korkein oikeus on tarkoittanut puhuessaan kaupanvas-
tuusta. llmaisusta kun voisi saada ké&sityksen, ettd vélittaja samastettaisiin myy-
jaan ja hénta arvioitaisiin myyjan suoritusvelvollisuudesta vastaavana. Hemmon
mukaan valittajad ei voi kuitenkaan samastaa myyjan kanssavelalliseksi, vaan
riippumatta vastuun sijoittumisesta sopimusvastuun tai sopimuksenulkoisen vas-
tuun alueelle, kiinteistonvalittaja vastaa ostajaa kohtaan heidan valisen suhteen
perusteella.?*®

KSKiintL:n voimassaolon aikana, korkein oikeus katsoi tapauksessaan KKO 1993:38,
etta vélitysliike oli vahingonkorvausvelvollinen ostajalle, kun tdma ei kiinteistonvalitta-

jand ollut antanut riittavia, kaupantekopéatokseen vaikuttavia tietoja ostajalle.

KKO 1993:38. Ostaja oli ostanut rantatontin tarkoituksenaan rakentaa vapaa-ajan
rakennus madrdalalle. Ostaja oli ollut tietoinen, ettd uittajalla oli pysyva kaytto-
oikeus maa-alueeseen. Kaupanteon jalkeen ostajalle oli vasta selvinnyt kayttooi-
keuden merkittavyys: naapurikiinteistolle tulisi tukkien pudotuspaikka ja uittaja
kayttaisi ostajan hankkiman méaéardalan lapi kulkevaa tietd tukkien kuljetukseen
paivittdin n. 500 rekka-auton voimin. Kiinteistonvalitt4ja oli ollut tietoinen mah-
dollisesta tukkien pudotuspaikasta, mutta ei ollut kertonut tasta ostajalle.

KKO perusteli valitysliikkeen vahingonkorvausvelvollisuutta vedoten voimassa ollee-
seen lakiin huomauttaen, ettd kiinteistonvélittdjan on suoritettava valitystehtavd ammat-
titaitoisesti ja huolellisesti huomioon ottaen myds toimeksiantajan vastapuolen edut
sekd annettava oikeat ja riittdvat tiedot toimeksiantajan vastapuolelle. Toimeksiantajan
vastapuolella on oikeus saada korvausta vahingosta, joka on aiheutunut valittajan vir-
heellisestd suorituksesta. KKO:n mukaan néill& perusteilla, kiinteistonvalittdjan ja toi-
meksiantajan vastapuolien vélinen suhde on sellainen, ettd “vilittdjédn vahingonkorvaus-
velvollisuutta vastapuolelle on arvioitava vahingonkorvausta sopimussuhteissa koskevi-
en oikeusohjeiden perusteella”. Ndin KKO tulkitsi kiinteistonvilittdjéan vastuun toimek-
siantajan vastapuolta kohtaan jo aiemman lainsd4ddannon aikana vastuumuodoksi, joka
ei perustu sopimussuhteeseen, mutta johon kuitenkin sovelletaan sopimusoikeudellisia

korvausperiaatteita.
4.3.5 Yhteenveto
Kiinteistonvélittajan vastuu toimeksiantajan vastapuolta kohtaan edellyttdd vélityslain

mukaan aina tahallisuutta vai vahintdankin tuottamusta. Sill4 vélityslain mukaan toi-

meksiantajan vastapuoli voi vaatia vélitysliikkeelta korvausta vain sellaisesta taloudelli-

25 Hemmo 1998, s. 311.
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sesta vahingosta, joka on aiheutunut valitysliikkeen virheellisesta menettelysta.*® Tasta
johtuen jaavat myos salaiset virheet vélittdjan korvausvastuun ulkopuolelle. Kiinteis-
tonvalittdjan tuottamus ilmenee useimmiten véarien tietojen antamisena tai selonotto-
tai tiedonantovelvollisuuden laiminlyontind. Né&in ollen kiinteistonvalittdjan vastuun
toimeksiantajan vastapuolta kohtaan voidaankin todeta olevan tuottamusperusteista kor-
vausvastuuta. Tuottamusvastuullahan tarkoitetaan tahallisella teolla tai moitittavalla
huolimattomuudella aiheutettua vahinkoa, joka on vahingonaiheuttajan korvattava, mi-

kali korvausvastuusta on erikseen saadetty.?*’

Koska kiinteistonvélittdja ja ostaja eivét ole sopimussuhteessa, siten kuin vélittdja ja
myyjd, voi toimeksiantajan vastapuoli saada vélittdjan virheellisestd suorituksesta seu-
raamuksena vain vahingonkorvausta.?*® Vahinkolajina kysymykseen tulee vain ns. puh-
das varallisuusvahinko eli henkil- ja esinevahinkoon liittymé&ton taloudellinen vahinko.
Valityslain esitdéiden mukaan vahingonkorvauksen saamiseen ei kuitenkaan edellyteta
vahingonkorvauslain 5 luvun 1 §:n erityisen painavia syitd.?*® Sen sijaan riittas, etta
toimeksiantajan vastapuolen tulee osoittaa, ettd hénelle on aiheutunut vahinkoa ja va-
hinko on johtunut valitysliikkeen menettelysta.*® Kysymyksessa on siis sopimusvas-
tuulle tyypillinen ekskulpaatiovastuu eli kdannettyyn todistustaakkaan perustuva tuot-
tamusvastuu. Vélityslain esitdiden mukaan todistustaakkaan sovelletaankin sopimusvas-

tuuta koskevia oikeusohjeita ja periaatteita.”>*

Koska valittdjan ja toimeksiantajan vastapuolen vélill& ei ole varsinaista sopimussuhdet-
ta, mutta suhteen ei voida katsoa kuuluvan puhtaasti myodskéén sopimuksenulkoisen
vastuun alueelle — suhteen sopimusoikeudellisten piirteiden vuoksi — valittajan vahin-
gonkorvausoikeuden vastuuperusteet eivat ole yksiselitteisid. Vastuumuodon tulkintaa
vaikeuttaa se, ettd kiinteistonvalittajan vastuusta on olemassa erityislainsdéddantod, mut-

ta vahingonkorvauslain soveltuvuuskaan ei ole taysin poissuljettua.

240 Keskitalo 2012, s. 353.

247 Jokimaki 2001, s. 51-52.

28 Toisin kuin myyja, joka voi valityslain 13 §:n mukaan vaatia valitysliikkeelta valityspalkkion alenta-
mista, poistamista ja/tai vahingonkorvausta. Ks. Kasso 2011, s. 92.

29 HE 58/2000 vp, s. 10.

20 palo — Linnainmaa 2003, s. 784.

! Kasso 2011, s. 94.
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4.4  Myyjan ja kiinteistonvalittdjan yhteisvastuu

4.4.1 Yhteisvastuun perusteet

Valityslain 14 §:n mukainen toimeksiantajan vastapuolen oikeus vaatia valitysliikkeelta
korvausta vahingosta, jonka valitysliikkeen virheellinen menettely on télle aiheuttanut,
ei kuitenkaan valityslain esitdiden mukaan rajoita toimeksiantajan vastapuolen oikeutta
vaatia vahingonkorvausta toimeksiantajalta.®* Kuten edella on mainittu, jos kiinteistén-
valittaja edustaa myyjéa, myyja vastaa vélittajan antamista tiedoista ja tiedonantovelvol-
lisuuden laiminlyonnista (MK 2:20). Maakaaren 2 luvun 20 8:n mukainen myyjan vas-
tuu ei kuitenkaan poista kiinteistonvalittdjan vastuuta, mikéli valittajan menettelyssa on
virhe, josta on aiheutunut vahinkoa. Toisaalta taas kiinteistonvalittdjan korvausvastuu ei
poista tai milld&n tavoin rajoita myyjén vastuuta ostajalle asunto- tai kiinteistokaupan

virheests.?®

Maakaaren esitdiden yksityiskohtaisissa perusteluissa on nimenomaisesti mainittu, etta
ostaja voi valita hakeeko tdma vahingonkorvausta myyjélta vai kiinteistonvalittajalta
taikka molemmilta.”®* Kiinteistonvalitt4ja ja myyja voivat joutua siis yhteisvastuuseen
kiinteistonvalittdjan valitystoiminnassa tehdyn laiminlyonnin seurauksena. Ostaja voi
vaatia myyjalta maakaaren mukaisesti joko kauppahinnan alennusta (MK 2:31), kaupan
purkua (MK 2:33) tai vahingonkorvausta (MK 2:32) ja/tai kiinteistonvalittajalta valitys-
lain mukaista vahingonkorvasta (KiintValL 1:14). Useimmiten ostaja vaatiikin suoraan
myyjaa seka kiinteistonvalittajaa yhteisvastuullisesti korvaamaan kaupan virheista joh-

tuneet vahingot.

Itd-Suomen hovioikeuden ratkaisussa 29.4.2010, S 09/782 ostaja vaati ensisijaisesti
kaupan purkua ja toissijaisesti hinnanalennusta sekd vahingonkorvausta yhteisvastuulli-
sesti myyjalta ettd vélitysliikkeeltda korvauksena kiinteiston kaupan virheistd. Tapauk-
sessa kaupan virhe oli olennainen, misté syysté kauppa purettiin. Myos valittajan katsot-
tiin toimineen huolimattomasti ja valitysliike asetettiinkin yhteisvastuullisesti myyjan

kanssa korvaamaan ostajalle aiheutunut vahinko.

252 HE 58/2000 vp, s. 19.
253 Tepora — Kartio — Koulu — Lindfors 2010, s. 289.
%4 HE 120/1994 vp, s. 55.
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Ita-Suomen HO 29.4.2010, S 09/782. Kaupanteon jalkeen ostaja oli havainnut, et-
t& muun muassa myyntiesitteessé annetut tiedot rakennuksen pinta-alasta, huone-
luvusta, kerrosluvusta seka runkorakenteesta olivat virheellisid. Hovioikeuden
mukaan valitysliike on velvollinen ryhtym&&n kohtuullisiin toimiin selvittdakseen
kaupantekopaatokseen vaikuttavat tiedot kaupan kohteesta. Kohtuullisena hovi-
oikeus piti muun muassa sitd, etta valitysliike selvittda rakennuslupaviranomaisil-
ta, onko rakennuksesta olemassa piirustuksia, joiden perusteella huoneistoala
voidaan laskea. Vélitysliikkeen ostajalle antamassa myyntiesitteessa oli ollut lu-
kuisia ja huomattavia virheitd — esimerkiksi huoneistoalan virhe oli yli 30 pro-
senttia. Téllaisen luokan virheelld oli hovioikeuden mukaan jo “olennainen mer-
kitys kiinteiston arvoon”. Niin ollen vilitysliike ei ollut toiminut huolellisesti ja
valitysliikkeen suorituksessa oli virhe. Kiinteiston kauppa purettiin ja myyjé seka
valitysliike velvoitettiin yhteisvastuullisesti suorittamaan ostajalle vahingonkor-
vausta virheestd aiheutuneista kuluista.

4.4.2 Takautumisoikeus

Valityslain 15 8:ssd s&adetddn valitysliikkeen takautumisoikeudesta toimeksiantajaa
kohtaan ja péainvastoin. Pyk&lan mukaan valitysliikkeell&d on oikeus vaatia korvausta
toimeksiantajalta, jos toimeksiantaja on tahallaan tai huolimattomuudesta antanut véli-
tysliikkeelle virheellisia tietoja tai jattanyt ilmoittamatta sellaisen tiedossaan olevan
seikan valittajalle, jonka toimeksiantajan olisi tullut ymmartaa olevan merkitysta ostajan
kannalta (KiintValL 1:15). Valityslain esitéiden mukaan téllaisia tyypillisia seikkoja,
joilla toimeksiantajan olisi pitanyt kasittdd olevan merkitystd, ovat “kohdetta tai sen
lahiymparistod koskevat seikat, jotka aiheuttavat ylimaaréisia kustannuksia, alentavat
kohteen arvoa taikka heikentavét sen kaytettavyyttd, kuten putki- tai julkisivuremontti

. . . 2
taikka kaavoituksen muuttuminen”.?>®

Toimeksiantajalta saatava korvauksen suuruus on oltava kuitenkin kohtuullinen huomi-
oon ottaen toimeksiantajan ja valitysliikkeen huolimattomuuden laatu ja toimeksianta-
jan saama etu (KiintValL 1:15). Mit& huolimattomampaa valitysliikkeen toiminta on,
sitd pienempi korvaus valitysliikkeelld on oikeus saada toimeksiantajalta. Jos taas vali-
tysliikkeen huolimattomuus on ollut lievaa ja toimeksiantaja on myos hy6étynyt menette-
lystd&n esimerkiksi korkeampana kauppahintana, vélityslain esitéiden mukaan vélitys-
liikkeell4 voi olla oikeus saada koko suoritettu korvausmaara toimeksiantajalta.?*® Vli-
tysliikkeen huolimattomuutta arvioitaessa on otettava kuitenkin huomioon se, onko asi-
an selvittdminen kuulunut ensisijaisesti valitysliikkeelle laissa saadettyjen hyvén vali-

tystavan tai selonottovelvollisuuden kautta. Valitysliike ei siis voi vapautua vastuusta

255 HE 58/2000 vp, s. 20.
256 HE 58/2000 vp, s. 20.
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turvautumalla toimeksiantajalta saatuihin tietoihin, mikali asia kuuluu valitysliikkeen

selonottovelvollisuuden alaisuuteen.?’

Jos toimeksiantaja taas joutuu maksamaan vahingonkorvausta vastapuolelleen vélitys-
litkkeen virheen johdosta, on samoin toimeksiantajalla oikeus vaatia korvausta valitys-
liikkeeltd (KiintValL 1:15.2). Toimeksiantaja voi kuitenkin vaatia korvausta vélitysliik-
keelta vain siind maarin kuin vélitysliike olisi jadnyt yksin vastaamaan vahingosta, jos
korvausta olisi vaadittu suoraan vélitysliikkeelta (KiintValL 1:15.2). Edella mainittu
tarkoittaa sité, etta valitysliike voisi olla vastuussa vain sellaisesta maarastd, mita véli-
tysliike ei voisi vaatia toimeksiantajalta oman takautumisoikeutensa nojalla.?*® Hallituk-
sen esityksen mukaan taustalla on ajatus siitd, ettd toimeksiantajan ja valitysliikkeen
keskindiseen vastuun jakautumiseen ei vaikuttaisi se, onko toimeksiantajan vastapuoli
vaatinut korvausta valitysliikkeeltd vai toimeksiantajalta vai yhteisvastuullisesti mo-

lemmilta.?®®

Ruotsissa sédadetaan myos kiinteistonvalittdjan takautumisoikeudesta toimeksian-
tajaa kohtaan (FML 25 §), mutta toimeksiantajan takautumisoikeudesta vélittajaa
kohtaan ei sen sijaan ole saddetty laissa.”® Saannoksia toimeksiantajan takautu-
misoikeudesta ei sdadetty aiemmassa FML.:ssa, eikd uudistettu FML tuonut asi-
aan muutoksia. Syyksi tdhan on nahty se, ettd toimeksiantajan takautumisoikeus
vélittéizjea'lé kohtaan on selva jo yleisten velvoiteoikeudellisten periaatteiden joh-
dosta.

Vanhemman lainsdddannon aikaan korkeimman oikeuden ratkaisussa KKO 1983 1l 92
kasiteltiin toimeksiantajan takautumisoikeutta valitysliikkeelt4. Tapauksessa myyjé vaa-
ti muun muassa kiinteistonvalittdjad korvaamaan myyjélle myyjan hinnanalennuksena
maksama paaoma ostajalle, joka myyjéa oli velvoitettu suorittamaan ostajalle aiemmassa
oikeudenkaynnissa. Asunto oli myyty 33 neliometrin kokoisena, vaikka todellisuudessa

asunnon pinta-ala oli 29 nelidmetria.

KKO 1983 Il 92. Asunto-osakeyhtion huoneiston hallintaan oikeuttavien osak-
keiden omistajan annettua osakkeet kiinteistonvélitysliikkeen myytavaksi asunto-
osakeyhtion isannditsija oli antanut myyntitehtavaa hoitaneelle valitysliikkeen
edustajalle isdnnditsijantodistuksen, johon huoneiston pinta-ala oli merkitty to-
dellista suuremmaksi, ja myyntitehtdvad hoitanut henkil6 oli tietoja esim. yhtio-
jarjestyksesta tarkastamatta myynyt huoneiston ilmoittaen siitd virheelliset pinta-

%7 HE 58/2000 vp, s. 20.

258 Kasso 2011, s. 95.

9 HE 58/2000 vp, s. 20.

260 Melin JT 2006-07, s. 77.

281 Saarikoski DL 2006, s. 225-226.
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alatiedot. Aikaisemmassa oikeudenkdynnissé@ myyja oli velvoitettu maksamaan
ostajalle korvauksia. Nyt asunto-osakeyhtid, kiinteistonvalitysliike ja sen palve-
luksessa ollut myyntitehtavad hoitanut henkild velvoitettiin yhteisvastuullisesti
suorittamaan myyijélle vahingonkorvaukseksi tdman ostajalle maksamat korvauk-
set ja edellisesta oikeudenkaynnista aiheutuneet kulut. (Aan.)

Eridvan mielipiteen mukaan myyja ei ollut osoittanut, ettd asunnosta olisi saatu korke-
ampi hinta kuin mitd nyt hinnanalennuksen jalkeen, mikéli pinta-ala olisi ollut totuu-
denmukainen. Nain ollen myyja ei ollut kérsinyt vahinkoa hinnanalennuksen padoman
osalta. Toisen eridvan mielipiteen mukaan myyja oli myo6s itse myo6tavaikuttanut vahin-
gon syntymiseen, kun tdma oli jattanyt esittdmattd hanen hallussaan olleen yhtigjarjes-
tyksen, mistd ilmeni asunnon pinta-alan olevan 29 neliometrid. Ndin ollen myyjan olisi

tullut myds itse vastata osittain vahingosta aiheutuneista kuluista.

Saarikoski on kritisoinut kyseistd korkeimman oikeuden tapausta. Enemmist6 ei ollut
perustellut kiinteistonvalittdjan velvollisuutta hyvittdd myyjalle tdmén hinnanalennuk-
sena maksama pédadoma muuten kuin toteamalla, ettd valittaja oli toiminut huolimatto-
masti, mutta myyja ei. Saarikosken mukaan se, ettd joku on menetellyt huolimattomasti,
ei vield osoita, ettd joku toinen olisi kérsinyt huolimattomuuden seurauksena korvaus-

kelpoista vahinkoa.?*?

Korkeimman oikeuden ennakkopaatds KKO 2003:61 koskee myos toimeksiantajan ja
valitysliikkeen korvausvastuun jakautumista. Tapauksessa oli kysymys asunto-osakkeen

kaupasta, jota rasitti pinta-alavirhe.

KKO 2003:61. Vilitysliikkeen ostajalle antamassa myyntiesitteessd, isannditsi-
jantodistuksessa seka yhtiojarjestyksessd asunnon pinta-alaksi oli merkitty 58 ne-
lidmetrid, kun huoneiston pinta-ala todellisuudessa oli vain 49 neliometrid. Talo
oli rakennettu vuonna 1935 ja sen voimassaoleva yhtidjérjestys oli vuodelta
1990. Tést4 johtuen pinta-alaa ei ollut mitattu nykyisten standardien mukaan.

Ostaja vaatii myyjaéa ja valitysliikettd suorittamaan yhteisvastuullisesti korvausta
télle kaupan virheen johtuen: myyjéltd hinnanalennuksena seka vélitysliikkeeltd
vahingonkorvauksena. Valittdjan katsottiin laiminly6neen selonottovelvollisuut-
taan, kun vélitysliike ei ollut varmistanut pinta-alatietoa, vaikka oli yleisesti tie-
dossa, etta tdmén ikaisissa rakennuksissa pinta-alatiedot saattoivat olla virheelli-
sid. Myyjan katsottiin olevan velvollinen suorittamaan hinnanalennusta ostajalle
kaupassa olevan virheen johdosta. Myyja vaati, ettd vélitysliike vahvistettaisiin
yksin vastaamaan yhteisvastuullisesta korvauksesta, kun taas valitysliike vaati
myyjaa yksin vastuuseen. Korkein oikeus Kkatsoi, ettd korvausvastuu myyjan ja
valitysliikkeen keskindisessé suhteessa kuului valitysliikkeelle, jonka selonotto-
velvollisuuden laiminlyonnista pinta-alavirhe oli johtunut.

262 gaarikoski DL 2006, s. 222.
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Valitysliike vetosi siihen, ettd myyja oli saanut kaupassa pinta-alavirheen johdosta pe-
rusteetonta etua myydessaan pienemman huoneiston korkeammalla hinnalla, koska os-
tajien maksama hinta oli huoneiston kdypaa arvoa korkeampi. T&st4 syysta hinnanalen-
nuksen suorittaminen ei valitysliikkeen mukaan aiheuttanut myyjélle sellaista vahinkoa,

jonka valitysliike olisi velvollinen toimeksiantajalleen korvaamaan.

Korkeimman oikeuden mukaan edell4 mainitussa tapauksessa toimeksiantajalla oli kui-
tenkin oikeus luottaa siihen, ettd vélitysliike toimii ammattimaisesti ja kauppa toteutuu
toimeksiantosopimuksessa sovituilla ehdoilla. Jos nain ei kuitenkaan toteudu, on toi-
meksiantajalla oikeus korvaukseen valittajan aiheuttamasta vahingosta. Mikéli myyja
suorittaa hinnanalennusta ostajalle, menettdd myyja osan siitd kauppahinnasta, josta
valitysliikkeen kanssa on jo sovittu. T&std johtuen myyjélle aiheutuu korkeimman oi-

keuden mukaan toimeksiantosuhteessa korvattavaa taloudellista vahinkoa.

Kyseista korkeimman oikeuden tapausta on kuitenkin laajasti kritisoitu oikeuskirjalli-
suudessa. Keskitalon mukaan ongelmana ratkaisussa on muun muassa se, ettd korkein
oikeus kieltaytyy ulottamasta tarkastelua myyjan ja valitysliikkeen vélisen sopimussuh-
teen ulkopuolelle, kun taas aiempien oikeusasteiden perustelut siitd, ettd myyjan saama
etu ei olisi ollut perusteetonta, ei ole vakuuttava. Hovioikeuden perustelut johtavat 1&-
hinnd siihen, ettd valitysliikkeen tuottamusvastuu katoaa. Keskitalo myos toteaa, ettd
korkeimman oikeuden ratkaisu voidaan ndhdd myos yleisend merkkind asiantuntijan-
vastuun ankaroitumisesta.”®® Kasso taas kritisoi, ettei takautumisoikeuden tarkoituksena
voi olla se, etta valitysliike viime kddessé vastaa kaupan kohteen virheellisyydestd, mi-
kali myyja saa pitdéd tdyden kauppahinnan, ilman kauppahinnan alentavaa vaikutusta.
Silla myyja saa néin perusteetonta etua, vaikka valitysliike olisikin toiminut huolimat-

tomasti.?®*

Myos Saarikoski on kritisoinut voimakkaasti korkeimman oikeuden ratkaisua. Saari-
koski on kyseenalaistanut, milla perusteella Suomen oikeusjérjestelmén mukaan hinnan-
alennuksen p&domaa voitaisiin pitdd myyjalle aiheutuneena taloudellisena vahinkona ja
siitd johtuen, milla perusteella vélittaja voitaisiin velvoittaa korvaamaan myyjalle hin-

nanalennuksen padoma, jota ei ole pidettdva myyjalle aiheutuneena vahinkona. Saari-

263 Keskitalo 2012, s. 350-351.
264 Kasso 2011, s. 97.
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koski huomauttaa, etté vélitt4ja ei ole kaupan osapuoli, eiké siten velvollinen tayttdmaan
kauppasopimusta. Vélittdja ei ndin ollen voi myodskaan joutua kaupanvastuuseen esi-
merkiksi laatuvirheen johdosta. Valittajaan ei voi kohdistaa muitakaan kaupan osapuol-
ten valisia velvoitteita, kuten viivastysseuraamuksia. Hinnanalennuksellahan tarkoite-
taan nimenomaan suoritusta, jolla korjataan kaupan virheesté johtuva sopimustasapaino
myyjan ja ostajan véliseen suhteeseen. Saarikoski toteaakin, ettd “hinnanalennuksen
padoman katsominen kiinteistonvalittdjan korvattavaksi vahingoksi pitaa sisallaén ran-
gaistuksenluonteisen elementin, joka on pohjoismaisille oikeusjérjestyksille vieras”.
Tastd syystd ei korkeimman oikeuden linjaa, myyjan oikeudesta vahingonkorvaukseen
maksamansa hinnanalennusseuraamuksen pédoman osalta ratkaisutoiminnassa, tulla

todennakdisesti noudattamaan jatkossakaan.?®®

45  Reklamaatioaika ja vaatimusten esittaminen

Vilityslaissa ei ole nimenomaista saénndsta siitd, miten ja missé ajassa toimeksiantajan
tai tdmén vastapuolen tulisi vaatia valitysliikkeen aiheuttamasta vahingosta korvaus-
ta.”® Oikeuskirjallisuudessa ja oikeuskaytanndssa on kuitenkin katsottu, etta toimek-
siantajan ja toimeksiantajan vastapuolen tulee reklamoida valitysliikkeen suorituksessa
olevasta virheestd kohtuullisessa ajassa siitd, kun han on havainnut virheen tai hanen
olisi pitanyt se havaita.?®” Toimeksiantajan osalta tima voidaankin hyvaksya kyseen-
alaistamatta, silla reklamaatiovelvollisuuden sopimussuhteessa katsotaan olevan voi-
massa ilman nimenomaista lainsdédnnostakin. Koska toimeksiantaja ja valittdja ovat so-
pimussuhteessa, on ndin ollen toimeksiantajan reklamoitava vélittdjaa kohtuullisessa
ajassa, muutoin toimeksiantaja menettaa oikeutensa esittaa vaatimuksia virheen johdos-
ta. Sen sijaan toimeksiantajan vastapuolen osalta kyseinen reklamaatioaika ei ole aivan

nain selva. Syyna tahan on toimeksiantajan vastapuolen suhde kiinteistonvalittajaan.?®®

Hoffrén on muun muassa artikkelissaan kyseenalaistanut voidaanko kyseista sopimus-
oikeudellista periaatetta soveltaa valittajan ja toimeksiantajan vastapuolen valiseen suh-
teeseen, kun he eivét ole sopimussuhteessa keskendén. Hoffrénin mukaan kuluttajalle ei
mydskééan saisi kovin kevein perustein asettaa velvoitteita, joille ei ole lainsaadanndollis-

ta tukea. Hoffrén on kuitenkin todennut, ettd sopimusoikeudellisia periaatteita on sovel-

%65 Saarikoski DL 20086, s. 220, 227 ja 239.

2% Hoffrén OT 20009, s. 6.

267 Keskitalo 2012, s. 355 ja Palo — Linnainmaa 2003, s. 786.
268 Hoffrén OT 2009, s. 7-8.
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lettu muissakin tapauksissa, joissa vahingonkarsijan ja -aiheuttajan vélisessé suhteessa
on ollut sopimuksenkaltaisia piirteitd. Myos vélityslain esitdissa on todettu, etta kiinteis-
tonvalittdjan vastuu maaraytyy sopimusoikeudellisten periaatteiden mukaisesti niin toi-
meksiantajaa kuin toimeksiantajan vastapuoltakin kohtaan. Lisaksi artikkelissa esitel-
lyissa molemmissa lainvoimaisissa hovioikeuksien tapauksissa (Turun HO 19.6.2008 S
07/1279 ja Helsingin HO 12.12.2008, S07/1027) katsottiin, ettd toimeksiantajan vasta-

puolen tulee reklamoida valittdjaa kohtuullisessa ajassa.

Hoffrénin mukaan mikali toimeksiantajan vastapuolelle asetetaan reklamointivelvolli-
suus kohtuullisessa ajassa, velvollisuutta ei kuitenkaan tulisi tulkita liian ankarasti, kos-
ka kuluttajalta ei voida vaatia yhtd nopeaa havaitsemista virheesta ja sen ilmoittamisesta
tai sisalloltaan yhta selkeésta reklamaatiosta kuin esimerkiksi yritykselta.?*® Toisaalta
kuluttajan reklamaatiovelvollisuutta ei muutenkaan saa kuluttajansuojasyista tulkita
lilan ankarasti, vaan maaratyissa tilanteissa kuluttajalla voi olla oikeus esimerkiksi ve-

dota virheeseen vield kohtuullisen ajan jalkeenkin.?"

Uusimmassa kiinteiston kauppaa koskevasta korkeimman oikeuden ennakkoratkaisusta
KKO 2012:75 voidaan katsoa loytyvan tulkintalinjaus toimeksiantajan vastapuolen rek-
lamaatiokysymykseen. Tapauksessa oli kysymys siitd, olivatko ostajan reklamaatiokir-

jeissé esitetyt korvaussaatavat jo vanhentuneet.

KKO 2012:75. Ostaja oli vuonna 1996 ostanut myyjéalta kiinteistdn, johon kuului
28 nelidmetrin suuruinen asuinrakennus. Ostajan tarkoituksena oli laajentaa
asuinrakennus myohemmin vakituiseksi asunnokseen ja myds kauppakirjaan
otettiin tastd nimenomainen ehto. Kun vuonna 2005 ostaja ryhtyi selvittdmaan
mahdollisuuksia rakennuksen laajennukselle, ostajan tietoon tuli, ettd rakennus-
lupa oli myonnetty lomarakennusta varten. Ostaja l&hetti huhtikuussa 2005 rek-
lamaatiokirjeet myyjélle sekd kiinteistovélittajalle asiasta ja vaati heiltd hinnan-
alennusta ja vahingonkorvausta vedoten vallintavirheeseen — ostaja oli nimen-
omaisesti hankkinut Kkiinteiston vakituiseen asumiskayttoon ja tdmé oli ollut
my0s kauppakirjan ehtona, mutta myyja tai vélittaja eivét olleet kertoneet asuin-
rakennuksen rakennusluvan mukaisesta kayttotarkoituksesta.

Korkein oikeus perusteli kiinteistonvélittdjan vastuuta vallitsevan tulkinnan mukaisesti
viitaten valityslain ja lain kuluttajansuojasta kiinteistonvélityksessa esitdihin seka vali-
tyslain 6, 8, 9 ja 13 §:iin: vilittdjdn korvausvastuu toimeksiantajan vastapuolelle on
siten samankaltaista kuin hanen vastuunsa toimeksiantajalle. [...] toimeksiantajan vas-

tapuolen oikeus korvaukseen Kkiinteistonvélittajalta madréytyy samojen periaatteiden

289 Hoffrén OT 2009, s. 8-9.
210 Ammala 20086, s. 141.
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mukaisesti kuin toimeksiantajan oikeus korvaukseen, siis sopimusoikeudessa noudatet-
tavien periaatteiden mukaisesti. Valittajan vahingonkorvausvelvollisuutta toimeksianta-
jan vastapuolelle on siten arvioitava sopimusvastuuta koskevien oikeusohjeiden perus-
teella.” Korkeimman oikeuden mukaan my6s korvauksen vanhentuminen maéaaraytyy
sopimusvastuun vanhentumista koskevien oikeusohjeiden nojalla. Né&in ollen voidaan
perustellusti todeta, ettd myods toimeksiantajan vastapuolen on sopimusoikeudellisen

periaatteen mukaisesti reklamoitava kohtuullisessa ajassa.

Mika sitten on kohtuullinen aika reklamoinnille? Keskitalo esittdd kuluttajariitalauta-
kunnan ratkaisujen perusteella, ettd viiden kuukauden jalkeen tehty reklamaatiota ei
voitaisi enaa pitaa kohtuullisessa ajassa tehtyna.?’* Esimerkiksi kuluttajavalituslauta-
kunnan tapauksessa KVL 1391/81/2005 lautakunta totesi, sopimusoikeudellisten peri-
aatteiden mukaan ostaja tulee lahtokohtaisesti esittdé virheilmoitus enintéan viiden kuu-
kauden aikana. Palo ja Linnainmaa ovat taas todenneet, ettei reklamaatioaika voi aina-
kaan olla alle kulutustavaran kaupan vahimmaisreklamaatioajan eli alle kaksi kuukautta.
He esittavatkin vedoten oikeuskéytantdon, etta yli kuuden kuukauden kuluttua vélittdjén
virheellisen suorituksen havaitsemisesta tehdyt virheilmoitukset ovat mydhastyneet.?”?
Seka Keskitalo ettd Palo ja Linnainmaa kuitenkin toteavat, ettd asiaan vaikuttavat aina
tapauksen olosuhteet ja kohtuullisen ajan arvioimiseen on aina kaytettava kokonaishar-

kintaa yksittaistapauksessa.”

Vaatimusten esittdmisen aikaa kuitenkin rajoittaa joka tapauksessa laki velan vanhen-
tumisesta (728/2003). Yleisten vanhentumissédantéjen mukaan velka vanhenee kolmen
vuoden kuluttua siitd, kun vahingonkarsija on saanut tietda tai hanen olisi pitanyt tietda
vahingosta ja siit4 vastuussa olevasta.”™ Lisaksi vanhentuminen tulee katkaista kymme-
nen vuoden kuluessa sopimusrikkomuksesta, vahinkoon johtaneesta tapaturmasta tai
edun palautuksen perustana olevasta tapahtumasta, ellei kysymys ole henkil6- tai ympé-
ristdvahingosta (VanhL 7 §).

2 Keskitalo 2012, s. 355.

212 palo — Linnainmaa 2003, s. 786.

273 Keskitalo 2012, s. 356-357 ja Palo — Linnainmaa 2003, s. 786.
2™ Hoffrén OT 2009, s. 9.
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5 JOHTOPAATOKSET

Asunto- ja kiinteistokauppa on kuluttajan kannalta merkittava sopimus ja on tarke&a,
etta kuluttajalla on tarjolla kaupankohteesta oikea ja riittdva informaatio, jotta han tietaa
mihin héan sitoutuu. Kuten sanottua, kiinteistonvalittdja ei ole kaupan osapuoli, vaan
kiinteistonvalittjan tehtavéna on saattaa kaupan osapuolet yhteen. Kiinteistonvalittajan
tehtévat eivat kuitenkaan ole néin pelkistettyja. Sen sijaan kiinteistonvalittjalla on pal-

jon velvollisuuksia molempia kaupan osapuolia kohtaan.

Valittajan on valitystoiminnassaan taytettava valityslain asettamat velvollisuudet ja
noudatettava hyvaa valitystapaa. Vélityslain sddnnokset ovat lahtokohtaisesti pakottavia
toimeksiantajan ja tdimén vastapuolen hyvéksi. Vélittdjan on muun muassa huolehditta-
va, ettd toimeksiantosopimus tehdaan lain mukaisesti ja asiakasvarat pidetaan erillaén
valitysliikkeen varoista. Kuluttajansuojasyisté kiinteistovélitystoimintaa myos valvotaan
esimerkiksi aluehallintoviranomaisen toimesta. Tarkeimmat kiinteistonvélittdjan vel-
voitteet ovat kuitenkin tiedonanto- ja selonottovelvollisuudet toimeksiantajaa ja tdméan

vastapuolta kohtaan.

Tiedonanto- ja selonottovelvollisuuksien keskeinen sisaltod on se, ettd molemmat kaupan
osapuolet saavat kaupankohteesta tarvittavat tiedot. Erityisesti ostajan kannalta tiedon-
anto- ja selonottovelvollisuuksilla onkin merkittava asema. Myyja tietdd kaupankohtees-
ta, mutta ostaja sen sijaan on yleensa vain vélittdjaltd saamiensa tietojen varassa. Tasta
syystd velvollisuuksien merkitys on ostajan kannalta korostunut. Tiedonantovelvolli-
suuden puitteissa ei esimerkiksi riité, ettd valittaja esittad ostajalle asiakirjat, jotka voi-
vat vaikuttaa paatokseen kaupan tekemisestd, vaan on katsottu, ettd vélittdjan on liséksi

selitettava, mita asiakirjat pitavat sisallaan.

Kiinteistonvalittdjan tiedonanto- ja selonottovelvollisuus ei kuitenkaan ole rajoittama-
ton. Esimerkiksi mikali ostajalla on kaupankohteelle jokin erityisvaatimus, ei kiinteis-
tonvalittdja4 voi asettaa vastuuseen siitd, ettei kaupankohteesta téllaista erityispiirretta
I0ydykaan, mik&li ostaja ei ole maininnut asiasta vélittgjalle. Kiinteistonvalittdjan vel-
vollisuuksia rajaa myds muun muassa ostajan oma asiantuntemus ja ostajan ennakko-
tarkastusvelvollisuus. Oikeuskaytdnndssa on kuitenkin todettu, ettei ostajan ennakkotar-

kastusvelvollisuus voi olla laajamittaisempaa kuin valittajan selonottovelvollisuus.
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Kiinteistonvélitystoiminta on yksi asiantuntijapalvelun muoto. Né&in ollen valittajalla
voidaan néhda olevan myds erdanlaisia huolellisuus- ja lojaliteettivelvollisuuksia kau-
pan osapuolia kohtaan. Huolellisuusvelvoite pitaa sisélldan ainakin kiinteistonvalittajan
velvollisuudet huolehtia kauppasopimuksen tekemisestd ja avustaa osapuolia siihen liit-
tyvissé tehtavissd. Asiantuntija-asema nékyy erityisesti myos siind, etta asiantuntijalta
edellytetddn omalta alaltaan parempaa tietdimystd ja asiantuntemusta kuin kuluttajilta.
Mikali kiinteistonvalittdja toimii huolimattomasti ja laiminlyd laissa asetetut ja muut
hyvén vélitystavan mukaiset velvollisuudet, aktualisoituvat kiinteistovalittdjan korvaus-

vastuun kysymykset.

Lain mukaan myyja vastaa Kiinteistonvélittdjan antamista tiedoista ja tiedonantovelvol-
lisuuden laiminlyonnistd, mutta toisaalta kiinteistonvalittaja, tai tarkemmin valitysliike,
Voi joutua myos itse vastuuseen, mikéali vélitystoiminnassa on virhe ja virheest4 on ai-
heutunut vahinkoa. Vlityslain mukaan kiinteistonvalittdja on vastuussa virheellisestd
menettelystaan niin toimeksiantajaa kuin toimeksiantajan vastapuoltakin kohtaan. Kiin-
teistonvalittdjan vastuu edellyttdad kuitenkin aina tahallisuutta vai vahintaankin tuotta-
musta. Kiinteistonvalittjan tuottamus ilmenee useimmiten véarien tietojen antamisena
tai selonotto- tai tiedonantovelvollisuuden laiminlydntind. My6s muut vahingonkor-
vausoikeudelliset edellytykset on taytyttava, kuten syy-yhteys ja vahingon ennakoitu-
vuus, jotta vélittajalle syntyy vahingonkorvausvelvollisuus. Valittajan vastuu on tuotta-
musperusteista korvausvastuuta. Tastd johtuen myos salaiset virheet jadvat valittajan

korvausvastuun ulkopuolelle.

Kiinteistonvélittdja on sopimussuhteessa toimeksiantosopimuksen kautta myyjan kanssa
ja vélittdjan vastuu toimeksiantajaa kohtaan perustuukin siten selkeésti sopimusvastuu-
seen. Oikeuskirjallisuudessa, oikeuskaytannossa kuin myos vélityslain esitdissé on laa-
jasti otettu kantaa siitd, ettd vaikka kiinteistonvalittdja ja toimeksiantajan vastapuoli
eivat olekaan sopimussuhteessa, on Kkiinteistonvélittdjan vastuuseen ostajaa kohtaan
sovellettava sopimusvastuun mukaisia periaatteita. Tatd on perusteltu silla, ettd toimek-
siantosopimuksella on tosiasiallista merkitysta ostajalle ja ostaja myos hyotyy merkitta-
vasti kiinteistonvélittdjan antamista tiedoista. Lisaksi valittdjan ja ostajan vélilla taytty-
vat muun muassa Norroksen esittelemat edellytykset poikkeukselle kaksiasianosaissuh-
teeseen eli laheisyyden ja ensisijaisuuden periaatteet. Siten kiinteistonvalittdjan ja osta-
jan suhde on sopimuksenkaltainen tilanne, vaikkei varsinaista sopimussuhdetta heidan

valilla olekaan.
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Sopimusvastuun periaatteiden soveltamista kiinteistonvalittajan vastuuseen ostajaa koh-
taan puoltaa lisaksi se, ettd vastuu sisaltdd sopimusvastuulle tyypillisia piirteita. Esimer-
kiksi valittdjan vastuuseen ostajaa kohtaan sovelletaan ekskulpaatiovastuuta eli kdannet-
tyyn todistustaakkaan perustuvaa tuottamusvastuuta. Liséksi vahingonkorvauslajina
valittajan virheellisestd suorituksesta toimeksiantajan vastapuolelle tulee kysymykseen
vain puhdas varallisuusvahinko, joka ei valityslain esitdiden mukaan edellytd vahingon-

korvauslain mukaisia erityisen painavia syita.

Vahingonkorvauslain soveltuvuutta valittdjan vastuuseen toimeksiantajan vastapuolelle
on pohdittu laajalti oikeuskirjallisuudessa, koska esimerkiksi vélityslain esitdissd on
viitattu vahingonkorvauslain 5 luvun 1 8§:&an eli varallisuusvahingon korvattavuuden
edellytyksiin. Yleisen kannan mukaan voi kuitenkin todeta, ettd vahingonkorvauslakia
voidaan pitad joissain tapauksissa erityislainsdadantoad taydentavana lakina, eika siten
vahingonkorvauslain osittainen soveltuvuus ole vélttamattd merkki deliktivastuusta.
Néin ollen kiinteistonvalittajan vastuuseen toimeksiantajan vastapuolta kohtaan on pe-

rusteltua soveltaa sopimusvastuuta koskevia periaatteita.

Valittajan vastuuasema johtaa siihen, etta kiinteistonvalittaja on ikaan kuin molempien
kaupan osapuolien vilikasi — mikéli kiinteistonvalittaja laiminlyd velvollisuuksiaan
myyjaa kohtaa, toimii hén toimeksiantosopimuksen vastaisesti. Sen sijaan jos kiinteis-
tonvalittaja taas laiminlyd velvollisuuksiaan ostajaa kohtaan, valittdjan korvausvelvolli-
suus syntyy erityislainsaddannon ja sopimusvastuun periaatteiden kautta ostajalle. Siten
valittajan asema voidaankin tosiasiallisesti nahda olevan myds Suomessa hyvin lahella
Ruotsin oikeusjérjestelmian mukaista vélimiehen eli “mellanman” -ké&sitettd. Toisaalta
oikeuskirjallisuudessa on kuitenkin katsottu, ettd kiinteistonvalittdja toimii toimeksian-
tajan asiamiehend ja siten valittajan tulisi ensisijaisesti valvoa toimeksiantajan intresse-

ja.

Kiinteistonvalittdjan vastuu voidaan nahda olevan muutoinkin laajentumassa. Esimerk-
kina valitysliikkeen vastuun laajenemisesta on tapaukset liittyen toimeksiantajan takau-
tumisoikeuteen. Valitysliike on esimerkiksi velvoitettu korvaamaan myyijélle hinnan-
alennuksen mééra, jonka myyja on joutunut suorittamaan ostajalle kaupanvirhetilantees-
sa. Oikeuskirjallisuudessa tata on kuitenkin laajalti kritisoitu, koska on katsottu, etta

myyja on saanut tallgin perusteetonta etua. Hinnanalennuksen tarkoituksenahan on hy-
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vittad ostajalle tdman liikasuoritus ja nain tasapainottaa myyjén ja ostajan valinen sopi-
mussuhde. Siten, mikali myyjan ja ostajan sopimussuhde on korjattu jo hinnanalennuk-
sella, on valittajan korvausvastuu perusteeton myyjalle, koska korvattavaa vahinkoa ei

ole enaa olemassa.

Huomioitavaa on, ettd ostajan asema voidaan, erikoista kylld, nahda ldhes parempana
kuin myyjan asunto- ja Kiinteistokaupassa. Vaikka myyja on Kiinteistonvélittdjan toi-
meksiantaja, valittdjan on otettava huomioon valitystoiminnassa mygs ostajan etu kai-
kissa valitystehtavan vaiheissa. Virhe- tai laiminlyontitilanteessa ostajalla on erinomai-
set mahdollisuudet saada korvausta joko myyjalta tai Kiinteistonvalittajalta tai heilta
molemmilta vélittdjan ja myyjan yhteisvastuun kautta. Toisaalta on otettava huomioon,
ettd ostajan tiedot kaupankohteesta ovat riippuvaisia kiinteistonvélittajasta ja myyjasta.
Ostaja on yleensd myds kuluttaja-asemassa, jolloin hanen ei voida olettaakaan huomioi-
van kaikkia mahdollisia seikkoja asunto- ja kiinteistokaupasta neuvotellessaan. Vahek-
sya ei voida myoskadn asunto- tai kiinteistokaupan taloudellista merkitysta ostajalle.
Tasta syysta ostajalle tuleekin lainsdaddannon kautta luoda laajat mahdollisuudet vedota

virheeseen esimerkiksi valittajan laiminlyontitilanteissa.

Kaiken kaikkiaan Kiinteistonvélittdjan asema on haasteellinen. Valittdjan vastuuperus-
teiden taustalla on ajatus siitd, ettd myyjélta ja ostajalta kuluttajina ei voida odottaa, etta
he osaisivat ottaa kaikki riskitekijat huomioon kaupantekohetkelld, mutta vélittajan
asema elinkeinonharjoittajana on toinen asia. Kiinteistonvélittajalle onkin asetettu pal-
jon velvollisuuksia ja sitd kautta laaja vastuu kaupan onnistumisesta. Himmastyttavaa
on, miten suppea kiinteistonvalittdjan koulutus on valittajan velvollisuuksiin nahden.
Pelkastdan vastuuvakuutuksen tuoma turva vélitysliikkeille ei ole ammattimaisen ja
huolellisen vélitystoiminnan kannalta riittdvdd. Ongelmaan on kuitenkin havahduttu
viime aikoina ja parhaillaan onkin hallituksen esitys vireillda koulutusvaatimusten lis&a-
misesta. Eri asia taas on, parantaako kyseinen lainmuutos kuitenkaan tilannetta. Oikeus-
kaytannon ja -kirjallisuuden perusteella valittdjan vastuu kun voidaan néhda olevan vain

laajenemaan pain.



