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Tutkielmassa on tarkoituksena selvittaa lainopillista metodia kayttaen seuraavat tutkimuskysymyk-
set: 1) Mitd vaatimuksia ja velvollisuuksia kiinteistonvalityslain 7.1 §:ssa sdadetty hyva vélitystapa
asettaa valitystoimeksiannon hoitamiselle, 2) mika on kiinteistonvalityslain 8 §:n ja 9 §:n tiedonanto-
velvollisuuden seka kiinteistonvalityslain 11 §:n selonottovelvollisuuden laajuus, 3) tarjoaako kiin-
teistonvalityslain 13—15 §:ssd saddetty seuraamusjarjestelma myyijalle ja ostajalle tehokkaat oikeus-
suojakeinot valitysliikkeen virheitad vastaan ja 4) miten vahingonkorvausvastuu ostajaa kohtaan jakau-
tuu myyjan ja valitysliikkeen valilla.

Hyvan valitystavan osalta tutkielmassa on pdadytty siihen, ettd sen sadntely toisistaan poikkeavasti
kiinteistonvalityslaissa ja valitysliikelaissa on sdadantelyteknisesti epaonnistunut ratkaisu. Olisi selkeam-
pad, jos molemmissa laeissa sdaddettaisiin de lege ferenda hyvasta valitystavasta samansisaltoisesti
siten, etta lakiteksti olisi yhteneva.

Tutkielman tuloksena suositellaan ostajalle annettavien asiakirjojen osalta, ettd isannditsijantodistuk-
sen antamisesta saddettaisiin de lege ferenda kiinteistonvalityslain 10 §:ssa nimenomaisesti ja jotta
isannoitsijantodistus palvelisi tarkoitustaan mahdollisimman hyvin, tulisi sen tietosisaltd maarittaa de
lege ferenda selkedmmin.

Tutkielmassa on paadytty korkeimman oikeuden ratkaisukdaytannon kokonaistarkastelun perusteella
siithen, etteivat valittdjan tiedonanto- ja selonottovelvollisuus ostajaa kohtaan ole supistuneet, vaikka
tuoreessa ratkaisussaan KKO 2020:26 korkein oikeus painottaa ostajan selonottovelvollisuutta valit-
tdjan tiedonantovelvollisuutta enemman.

Tutkielmassa suositellaan kehittamaan kiinteistonvalityslain seuraamusjarjestelmaa siten, etta kiin-
teistonvalityslain 13.2 § sdadettadisiin vastaamaan KSL 8 luvun saantelya tai etta kiinteistonvalitysla-
kiin otettaisiin viittaussaannos KSL 8 lukuun.

Korkeimman oikeuden ratkaisukdytannon osalta tutkielmassa on havaittu, etta valitysliikkeen vahin-
gonkorvausvelvollisuus myyjalle tuomitun hinnanalennuksen vuoksi kiinteistonvalityslain 14 §:n tai
15.2 §:n perusteella on vakiinnuttanut asemansa oikeusjarjestelmassamme erityislainsdadanndssa
tehtyna poikkeuksena velvoiteoikeudellisista yleisistd opeista.
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1. Johdanto

1.1. Tutkielman aihepiiri

Asunnon ostaminen on useimpien ihmisten elimén suuriarvoisin kauppa' ja ostettavaan asun-
toon kohdistuu useita isoja odotuksia: Uuden kodin halutaan olevan hyvéssi kunnossa ja viih-
tyisd, sijaitsevan hyvélld alueella ja hyvin hoidetussa taloyhtiossd. Uudesta kodista joudutaan
maksamaan paljon, mutta asunnon korkea hinta ei vélttimatta takaa asunnon teknistd laaduk-
kuutta, silld esimerkiksi jo asunnon sijainti saattaa nostaa hintaa. Télloin korkea hinta ei indikoi
asunnon laadukkuutta, kuten on totuttu.> Ostaja luonnollisesti pettyy, jos asunto ei tiytikiin
hénen odotuksiaan ja eldmén isoin kauppa on epdonnistunut. Valtaosa asunnon ostajista on
kuluttaja-asemassa olevia yksityishenkilditd, jotka tekevét harvoin asuntokauppaa. Samoin
asuntojen myyjit ovat usein yksityishenkilditd, jotka eivit myy asuntoja ammattimaisesti.>
Myyjélld voi olla uusi koti jo katsottuna, mutta uuden kodin hankinnassa eteneminen edellyttda
vanhan myyntid. Myyjélld voi olla hyvinkin kiire saada nykyinen koti myytyd ja kiireessd
yleensd virheiden riski kasvaa. Virheisiin tai viivéstyksiin ei kuitenkaan ole varaa, koska on-
gelmat nykyisen kodin myynnissé voivat kariuttaa uuden kodin kaupat. Pankki ei vélttamatta
myonnd rahoitusta uuteen kotiin ennen nykyisen myyntid tai pahimmillaan kaupassa riitaudu-
taan niin pahasti, ettd paddytdan tuomioistuimeen. Epdonnistunut asuntokauppa voi tulla hyvin
kalliiksi, silld oikeudenkdyntikulut ja vahingonkorvausvaateet voivat nousta kymmeniin, jopa
satoihin tuhansiin euroihin.* Asuntokaupan onnistumisella on siten erittiin suuri merkitys seké
ostajalle etti myyjille.’ Oletettavasti juuri asuntokaupan ainukertaisuuden, suuren arvon ja
suurten riskien myo6td useat myyjét padtyvat kayttdmain asuntonsa myynnissé kiinteistonvélit-

t4j44.°

1.2. Tutkimuskysymykset ja tutkielman rakenne

Myyjin kéyttiessi kiinteistonvalittdjdé ostaja saa asuntoa koskevat tiedot kokonaan tai ainakin

pédosin valittdjélti. Tietojen antamisen liséksi valittdjilla on keskeinen rooli kaupan ehtojen

I Keskitalo 2017, s. 1.

2 Keskitalo 2017, s. 1.

3 HE 14/1994, s. 35-36.

4 Keskitalo 2017, s. 4.

3 Keskitalo 2017, s. 2-3.

¢ Kiinteistonvilityksen ammattilaiset 2011 —tutkimus, s. 5: Vuonna 2011 julkaistun selvityksen mukaan 75-80
prosentissa kéytettyjen asuntojen kaupassa kéytetddn kiinteistonvalittdjad. Kasso 2014b, s. 1-2: Yli 80 prosenttia
asuntokaupoista tehdéén kiinteistonvilittdjan avulla.
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laatimisessa, joten vilittdjdn toiminta vaikuttaa merkittivisti ostajan oikeusturvan toteutumi-
seen asuntokaupassa.’ Vilittdjin keskeisestd roolista huolimatta ennen vuotta 1989 kiinteiston-
vilitystoimintaa ei ollut sddnnelty lainsddddnnossé, vaan vilitystoiminta pohjautui vain sopi-
mus- ja oikeuskiytintdon, joista kuluttaja-asemassa olevien ostajien oli vaikeaa ottaa selkoa.?
Osana kuluttajansuojalainsdddédnnon kehittamisti haluttiin parantaa kuluttaja-asemassa olevan
asunnon ostajan oikeusturvaa, minkd vuoksi vuonna 1988 sdddettiin laki kuluttajansuojasta
kiinteistonvilityksessi (686/1988) (jatkossa: vanha laki).” Nykyiin keskeisin kiinteistonvili-
tystoimeksiannon suorittamista koskeva laki on vanhan lain kumonnut laki kiinteistdjen ja
vuokrahuoneistojen vélityksestd (1074/2000) (jatkossa: Kiinteistonvélityslaki). Tutkielmassa
kasitelladn kiinteistonvalityslain 7 §:sséd sdddettyd hyvaa vilitystapaa, 8 §:n mukaista vilittidjan
tiedonantovelvollisuutta myyjdd kohtaan, 9 ja 11 §:sséd sdddettyja vilittdjan tiedonanto- ja se-
lonottovelvollisuutta ostajaa kohtaan ja 13—15 §:ssd sdddettyd virheiden seuraamusjérjestelmaa.
Kiinteistonvilityslain 7 § on yleissdénnds, jossa sddnnellddn, miten kaikki valitystoimeksiannot
tulee hoitaa. Kiinteistonvalittdjan keskeisin tehtdva on antaa oikeat ja riittavét tiedot sekd myy-
jélle ettd ostajalle.'® Kiinteistonvilityslain 8 §:ssi sddnnelldéin, mitd tietoja vilittijin tulee antaa
hénet palkanneelle myyjélle ja kiinteistonvélityslain 9 §:ssé sekd 11 §:ssd, mité tietoja vélittdjan
tulee antaa ostajalle. Kiinteistonvélityslain 13—15 §:ssd on sdddetty seuraamukset vélitysliik-
keen virheistd ja ostajalle suoritettavan vahingonkorvauksen jakautumisesta myyjén ja valitti-

jan vélilla. Tutkimuskysymyksina on selvittia,

1) Mitd vaatimuksia ja velvollisuuksia kiinteistonvilityslain 7.1 §:ssé sdédetty hyva vali-
tystapa asettaa vélitystoimeksiannon hoitamiselle?

2) Miki on kiinteistonvélityslain 8 §:n ja 9 §:n tiedonantovelvollisuuden seké kiinteiston-
vilityslain 11 §:n selonottovelvollisuuden laajuus?

3) Tarjoaako kiinteistonvélityslain 13—15 §:sséd sdddetty seuraamusjérjestelmé myyjélle ja
ostajalle tehokkaat oikeussuojakeinot vilitysliikkeen virheitd vastaan?

4) Miten vahingonkorvausvastuu ostajaa kohtaan jakautuu myyjan ja vilitysliikkeen va-

lilla?

Tutkielman ensimmaéisessd padluvussa, eli luvussa 2, tarkastellaan hyvén vilitystavan siséltod,

silli se on koko vilitystoimintaa maéérittivd keskeinen normi. Luvussa 3 kdydéddn lipi

"HE 179/1987, s. 3.
8 HE 179/1987, s. 3.
°HE 179/1987, s. 3.
OHE 179/1987,s. 1, 10-11.



kiinteistonvilityslain 8 §:ssd sdddetty vélittdjan tiedonantovelvollisuus myyjda kohtaan ja lu-
vussa 4 tutkitaan kiinteistonvélityslain 9 §:n mukaista vilittdjan tiedonantovelvollisuutta osta-
jaa kohtaan seké kiinteistonvélityslain 11 §:ssé sdéddettya vélittdjan selonottovelvollisuutta. Lu-
vussa 5 tarkastellaan kiinteistonvélityslain 13—15 §:ssd sdddettyd virheiden seuraamusjérjestel-
méd ja virhevastuun jakautumista myyjén ja valittdjan valilla. Lopuksi luvussa 6 esitetdén koo-
tusti tutkielman johtopditokset ja tutkielmassa esitetyt suositukset lainsddddnnon kehitté-

miseksi.

Aihe on kiinnostava jokaiselle, joka harkitsee kiinteistonvalittdjin kdyttdmistd apunaan asun-
tonsa myynnissi, silld tutkielmassa selvitetdén, miten vélittdjan kiyttdminen vaikuttaa myyjén
virhevastuuseen ostajaa kohtaan. Aihe on kiinnostava my0s kiinteistonvélitysalalle yritysta pe-
rustavalle, silld vélitystoiminnalle asetettujen lakisddteisten velvoitteiden ja niiden rikkomisesta
aiheutuvien seuraamusten selvittdminen on yksi olennainen osa arvioitaessa markkinoille tu-

loa.!!

1.3. Tutkielman rajaukset

Tutkimusasetelma rajataan tilanteeseen, jossa:
- Ostaja ja myyjd ovat kuluttaja-asemassa olevia yksityishenkil6itd (luonnollisia henki-
16itd), jotka eivét kdytd asuntoa elinkeinotoiminnassaan,
- vain myyja kayttda kiinteistonvélittdjaa, ja

- kaupan kohteena on asuntokauppalain (843/1994) mukainen kiytetty asunto.

Tutkimuksen ulkopuolelle rajataan:
- Kiinteiston kaupat.
- Uusien asuntojen kaupat.
- Kéytettyjen asuntojen kaupat, joissa myyja ja ostaja kayttdvat asuntoa elinkeinotoimin-
nassaan.
- Kaytettyjen asuntojen kaupat, joissa vain ostaja kiyttdd kiinteistonvilittdjad (ns. osto-
toimeksianto).

- Kéytettyjen asuntojen kaupat, joissa kumpikaan osapuoli ei kdyta kiinteistonvélittdjaa.

' https://www.suomi.fi/yritykselle/yrityksen-perustaminen/yritystoiminnan-suunnittelu/opas/olisiko-minusta-

yrittajaksi/aloittavan-yrittajan-muistilista ja https://www.suomi.fi/yritykselle/vastuut-ja-velvollisuudet/luvat-ja-
velvoitteet.
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- Kaytettyjen asuntojen kaupat, joissa molemmilla osapuolilla on kadytdssddn kiinteiston-
vélittdja.
- Tilanteet, joissa yksittdinen kiinteistonvélittdja on henkilokohtaisessa vastuussa myyjaa

tai ostajaa kohtaan.

Kiinteiston kaupat rajataan tutkielman ulkopuolelle, koska kiinteiston kauppaa sdénnellddn
maakaaressa (540/1995) ja kiinteiston kauppa poikkeaa siten irtaimeksi omaisuudeksi luokitel-
tavan asunto-osakkeen kaupasta, johon sovelletaan asuntokauppalakia. Kiinteiston kauppa on
muun muassa maakaaren 2 luvun mukaan méadrdmuotoinen ja siind tulee kayttdd kaupanvah-
vistajaa. Liséksi kiinteistonvalityslain 10 §:n mukaan kiinteistojen kaupassa on tarpeen hankkia
erilaisia selvityksid kuin asunto-osakkeesta, kuten lainhuutotodistus, kiinteistorekisteriote ja ra-
situstodistus. Néiden osalta tulisi arvioitavaksi rekisteritietojen luotettavuus. Toisinaan kiinteis-
toihin sisdltyy myds rekisterdimittomii oikeuksia omistajien vililli'2, kuten hallinnanjakoso-
pimuksia.'® Niiden osalta tulisi tutkia niiden sitovuutta luovutuksensaajaa kohtaan ja vilitt4jin
tiedonantovastuuta rekisteroidyista ja rekisteréiméttomista oikeuksista. Uusien asuntojen kaup-
poja ei tutkita, koska niitd koskee asuntokauppalaissa eri sdéntely kuin kéytetyn asunnon kaup-
paa. Uuden asunnon kaupassa yleensd yhtiomuotoinen perustajaosakas tai muu elinkeinonhar-
joittaja myy asunnon kuluttajaostajalle, joten vastuukysymykset ovat erilaiset kuin kahden yk-
sityishenkilon vélisessd kdytetyn asunnon kaupassa. Liséksi uuden asunnon kaupan osalta asun-
tokauppalain 5 luvussa on sdédetty laitetoimittajan ja asunnon ensimméiisen myyjén erityisesti
vastuusta, joita ei sovelleta kdytetyn asunnon kaupassa. Kdytetyn asunnon kaupassa vilittdjin
tiedonanto- ja selonottovelvollisuudet muodostuvat erilaisiksi kuin uuden asunnon kaupassa,
silld kéytetyssd asunnossa ja taloyhtidssd, jossa se sijaitsee, voi olla tehty jo remontteja tai voi

olla aiheutunut vahinkoja, jollaisia uusissa asunnoissa ei vield ole tapahtunut.

Asuntokaupat, joissa myyjd ja ostaja kayttavit asuntoa elinkeinotoimintaansa, on rajattu pois
tutkielmasta, koska kiinteistonviélityslain 1 §:n mukaan sitd ei sovelleta lainkaan, jos vilitettava
asunto kuuluu myyjin elinkeinotoimintaan tai jos ostaja hankkii asunnon elinkeinotoimintaansa
varten. Tdlloin vélitystoiminta perustuu asuntokauppalakiin, lakiin varallisuusoikeudellisista
oikeustoimista (228/1929), lakiin sopimattomasta menettelystd elinkeinotoiminnassa

(1061/1978) (jatkossa: SopMenL), toimeksiantosopimukseen ja hyviin vilitystapaan.'*

12 Niemi 2004, s. 38.

13 Tepora et al 2010, s. 535-538 ja https://www.maanmittauslaitos.fi/kiinteistot/kiinteiston-omistajalle/rekisteroi-
vuokraoikeus.

4 HE 61/2000, s. 16.



Ostotoimeksiantotilanteita ei kisitelld, koska ne ovat yleisesti ottaen harvinaisempia kuin
myyntitoimeksiannot. Harvinaisuuden vuoksi tutkielman ulkopuolelle rajataan myds kaupat,
joissa molemmilla osapuolilla on kiinteistonvalittdjd. Tallaisten tilanteiden tarkastelu olisi
my0s monimutkaista, kun tilanteessa olisi kaksi kiinteistonvalittdjda, joihin lahtokohtaisesti
kohdistuu samanlaiset velvollisuudet ja vastuut niin toimeksiantajaa kuin timén vastapuoltakin
kohtaan. Vilittdjien vastuut menisivat ristiin, koska kiinteistonvilityslain 7.1 §:n mukaan vilit-
tdjan on valitystehtdvad suorittaessaan huomioitava niin oman toimeksiantajansa kuin timén
vastapuolenkin edut ja esimerkiksi kiinteistonvélityslain 9 §:ssd on vilittdjélle sdddetty nimen-

omainen tiedonantovelvollisuus vilittdjan toimeksiantajan vastapuolelle.

1.4. Keskeiset maaritelmat

Asuntokauppalaissa, kiinteistonvilitysliikkeistd ja vuokrahuoneiston vilitysliikkeistd anne-
tussa laissa (1075/2000) (jatkossa: Vilitysliikelaki) ja kiinteistonviélityslaissa kdytetdédn toisis-
taan poikkeavia miiritelmid. Asuntokauppalaissa asuntokaupan osapuolista kdytetdin termeja
ostaja ja myyjd. Valitysliikelaissa sen sijaan kdytetdéin termid sopijapuolet. Kiinteistonvilitys-
laissa kéytetddn termeind sekd toimeksiantajaa ja toimeksiantajan vastapuolta ettd ostajaa ja
myyjda. Tassa tutkielmassa kdytetddn termejd ostaja ja myyjd selkeyden vuoksi. Tdimé on mah-
dollista, koska tutkimuskysymys on rajattu tilanteeseen, jossa myyja kayttdd kiinteistonvalitta-
jaa. Talloin ei tule epdselvyyttd kumpi kaupan osapuolista on kiinteistonvalittdjan toimeksian-
taja, silld se on aina myyja. Kiinteistonvélitysliikkeestd kdytetdan termid vdlitysliike, kuten vi-
litysliikelaissa ja kiinteistonvilityslaissa. Kiinteistonvalittdjdstd tai muusta kiinteistod vélitta-
vasté vilitysliikkeessd tydskentelevistd henkilostd kiytetddn termid valittdjd. Tutkielmassa vé-
littdja-termilld viitataan toisinaan my0s vélitysliikkeeseen, vaikka vilitysliike on aina oikeus-
toimien osapuolena, eikd vélittdja henkilokohtaisesti. On luontevampaa kéyttad vélittdja-termid
valitysliikkeestikin, silld vilitystoimeksiannon suorittaa konkreettisesti luonnollinen henkild,
valittdja. Tutkielmassa ei késitelld lainkaan tilanteita, joissa yksittdinen vilittdja olisi henkilo-
kohtaisessa vastuussa ostajaa tai myyjad kohtaan, joten termeji vilitysliike ja vélittdjd voidaan

kéyttdd synonyymeina.



1.5. Tutkielman menetelmi ja keskeiset ldhteet

Tutkielman metodina on lainopillinen metodi'®, tarkemmin tulkintalainoppi'®. Lainopissa pyri-
tadn selvittdmédn oikeusjérjestyksen sisdltod tulkitsemalla ja systematisoimalla voimassa ole-
via sdinndksid.!” Voimassa olevan oikeuden siinndsten tulkinnassa ja systematisoinnissa kiy-
tetiddin avuksi eri oikeuslihteiti, kuten lakitekstejd, lakien esitditd ja oikeuskdytintod.'® Lain-
oppi soveltuu tutkielman metodiksi, koska tarkoituksena on tulkita ja systematisoida kiinteis-
tonvélityslaissa vilitysliikkeelle sdddettyjd velvollisuuksia ja niiden rikkomisesta aiheutuvia
seuraamuksia sekd myyjan ja valittdjan vélistd vastuunjakoa lakien esitdiden, oikeuskdytdnnon
ja oikeuskirjallisuuden avulla. Oikeusléhteina kédytetddn tuomioistuinkdytannon lisdksi kulutta-
jariitalautakunnan (ent. Kuluttajavalituslautakunta) ja aluehallintovirastojen (ent. Ladninhalli-
tus) pdatoksid. Néiden viranomaisten paitokset luetaan osaksi oikeuskdytdntdd, vaikka ne eivit
olekaan tuomioistuinten antamia paatoksid. Keskeiset tutkielmassa kasiteltavit sdadokset ovat
valitystoimintaa sddtelevit kiinteistonvilityslaki, vélitysliikelaki, kuluttajansuojalaki (38/1978)
(jatkossa myos: KSL) ja asuntokauppalaki. Ndiden sddddsten keskindinen suhde kdyddan 1dpi
tarkemmin seuraavassa alaluvussa. Tutkielmassa kdytetddn ldhteend myds edelld mainittujen
saddosten esitoitd. Kiinteistonvilityslain osalta hyddynnetidén voimassa olevan kiinteistonvéli-
tyslain esitdiden ohella vanhan lain esit6itd niiltd osin kuin voimassa olevan lain sddnnokset
vastaavat vanhan lain sdédnnoksii ja vanhan lain esity6t ovat kattavammat kuin voimassa olevan
lain esityot. Oikeuskéytdnndstd keskeisessd asemassa ovat korkeimman oikeuden ja kuluttaja-
riitalautakunnan ja sitd edeltdneen kuluttajavalituslautakunnan ratkaisut. Oikeuskirjallisuudesta
keskeisimpii lihteitd ovat Petri Keskitalon kirjoittama Kiytetyn asunnon kauppa!®, Marianne
Palon ja Leena Linnainmaan kirjoittama Kiinteistdn- ja vuokravilitys & ratkaisukiytinto2°,
Matti Kasson kirjoittama Kiinteistonvilitys- ja arviointi?! ja useiden kirjoittamien kirjoittama

oikeustieteen perusteoksiin kuuluva Varallisuusoikeus??.

15 Aarnio 2011, s. 6-7.

16 Hirvonen 2011, s. 25.

17 Aarnio 2011, s. 6.

18 Hirvonen 2011, s. 24.

19 K eskitalo 2017.

20 Palo — Linnainmaa 2004.

21 Kasso 2014b.

22 Saarnilehto et al, Varallisuusoikeus>VARALLISUUSOIKEUS.



1.6. Viilitystoiminnan séaintely-ympéristo ja asuntokaupan henkilosuhteet

Ennen tutkimuskysymyksiin paneutumista on tarpeen hahmottaa kiinteistonvilitystoiminnan
sadntely-ympéristo oikeusjarjestelmdssdmme ja vilitystoimeksiantoon liittyvien henkildiden —
myyjén, ostajan ja vilittdjan — véliset henkilosuhteet. Kiinteistonvalityslaki on keskeisin kiin-
teistonvalitystoimeksiannon hoitamista koskeva laki. Keskeisin vdlitysliikkeitd koskeva laki on
valitysliikelaki. Vaikka vélitysliikelain 1.1 §:n mukaan se koskee kiinteistonvilityksen ja vuok-
rahuoneiston vilityksen harjoittamista (vilitystoiminta), siséltonsd puolesta se koskee enem-
minkin vilitysliikkeiden toiminnan harjoittamisen edellytyksid ja toiminnan valvontaa. Vili-
tyslitkelain 3—11 §:ssd sdddetddn oikeudesta harjoittaa vélitysliiketoimintaa ja vilitystoiminnan
harjoittamisen edellytyksistd. Vilitysliikelain 12—16a §:ssd sdéddetdén vilittdjakoelautakunnasta
ja LKV-nimikkeen kaytdstd. Vilitystoiminnan valvonnasta ja rikkomusten seuraamuksista sai-
detéddn vilitysliikelain 17-20 §:ssd. Tdssd tutkielmassa ei késitelld syvallisesti vélitysliikelakia,
silld aiheena ei ole vilitysliikkeet ja niiden organisatorinen toiminta. Sen sijaan tutkielmassa

tulkitaan ja systematisoidaan kiinteistonvélityslain 7-9 §:i4, 11 §:44d ja 13—15 §:14.

Kiinteistonvilityslaissa sdddetdin sen 1 §:n mukaan:

1) vélitysliikkeen kanssa tehtdvastd myyntitoimeksiannosta ja vuokra- tai muun kéyttéoikeuden
luovuttamista koskevasta toimeksiannosta, kun valitettivana on kiinteisto tai sen osa, rakennus

tai huoneisto, joka ei kuulu toimeksiantajan elinkeinotoimintaan, ja

2) vilitysliikkeen ja toimeksiantajan vastapuolen (ostajan) oikeuksista ja velvollisuuksista, kun
vastapuoli (ostaja) hankkii vélitettivin kohteen omistus-, vuokra- tai muun kéyttooikeuden

muuta tarkoitusta kuin elinkeinotoimintaansa varten.

Kiinteistonvilityslain 1.2 §:n mukaan se koskee myyntitoimeksiantojen lisdksi vastaavasti so-
veltuvin osin my0s osto- ja vaihtotoimeksiantoa sekd vuokra- tai muun kiyttdoikeuden hank-

kimista koskevaa toimeksiantoa.

Kiinteistonvilityslain 2 §:ssd on sdddetty vilitysliikkeestd ja sen tehtdvistid. Lain mukaan vili-
tysliikkeella tarkoitetaan sitd, joka tuloa tai muuta taloudellista hyotya saadakseen saattaa sopi-
japuolet kosketuksiin toistensa kanssa kiinteistonvélityslain 1.1 §:ssa tarkoitettua omaisuutta

(vilityskohde) koskevan kaupan, vaihdon tai vuokrasopimuksen taikka muun kéyttdoikeuden



luovutussopimuksen aikaansaamiseksi. Sddnnoksen mukaan vilittdjin tehtdvanad on siis saattaa
asuntokaupan osapuolet kosketuksiin toistensa kanssa. Siannos kuvaa hyvin vélittdjén roolia
asuntokaupassa. Vilittdja on myyjédén ja ostajaan nihden kolmas taho, asuntokaupan asiantun-
tija, joka ei tule itse asuntokaupan osapuoleksi. On tirked huomata, ettei kiinteistonvélityslaissa
sadnnelld asunnon kauppaa, jonka tekevét ostaja ja myyja keskenédn, vaan kiinteistonvalitys-

laissa sdénnellddn vain vilitystoimeksiannon suorittamista.

Vilittdjan ja myyjan vililld vallitsee sopimussuhde ja heidén vélisensd oikeussuhteen sisdlto on
maédritetty ensisijaisesti toimeksiantosopimuksessa. Kiinteistonvélityslain 4 §:n mukaan kiin-
teistonvilityslain sddnnoksistd ei kuitenkaan saa poiketa myyjin tai ostajan vahingoksi, ellei
laissa toisin sdddetd. Néin ollen toimeksiantosopimuksella ei voi ldhtokohtaisesti heikentdd
myyjén ja ostajan hyviksi laissa sdddettyd vahimmaisturvaa. Kiinteistonvélityslain sédéntely on
keskeisessd asemassa ennen kaikkea vilittdjin ja ostajan vilisessd suhteessa, miké ilmenee jo
kiinteistonvilityslain 1.1 §:n 2 kohdasta, silld heiddn vélillddn ei ole sopimussuhdetta timén
tutkielman tutkimusasetelmassa.?* Ostajan oikeudet vilittijid kohtaan ja vilittijin velvollisuu-
det ostajaa kohtaan perustuvat siten kiinteistonvélityslakiin. Muun muassa kiinteistonvalitys-

lain 14 §:n esitdissd on huomioitu ostajan myyjii heikompi asema.?*

Vilitystoimeksiannon hoitamiseen sovelletaan kiinteistonvélityslain ohella kuluttajansuojala-
kia, silld tutkimusasetelmassa myyja ja ostaja ovat kuluttaja-asemassa olevia yksityishenkildita.
Vilitysliike on sen sijaan ammattimainen elinkeinonharjoittaja, joka tarjoaa kuluttaja-asemassa
olevalle myyjille palveluitaan vastiketta vastaan ja palvelun kohteena on myyjdn omistuksessa
oleva irtain omaisuus.?> KSL on yleislaki suhteessa kiinteistonvilityslakiin ja kiinteistonvili-
tyslaki on siten erityislaki.?® Siintokollisiotilanteissa kiinteistdnvilityslaki erityislakina syr-
jayttid KSL:n (lex specialis derogat legi generali).?” Kiinteistonvilityslaki on myds myShempi
laki, joten sitd sovelletaan ristiriitatilanteissa ensisijaisesti myds sen vuoksi (lex posterior de-

rogat legi priori)®® Siaintelyaukkotilanteissa KSL:ia kuitenkin sovelletaan tdydentiviini

2 Yleensi ostajan ja vilittdjin vililld ei ole toimeksiantosuhdetta, vaan useimmiten vélittdjin toimeksiantajana on
myyjé.

24 HE 58/2000, s. 20.

%5 HE 58/2000, s. 4.

26 Tamé4 mainittu muun muassa HE 360/1992, s. 37.

27 Saarnilehto et al, | LAHTOKOHDAT=>3. Siviilioikeuden yleiset periaatteet>Yleiset periaattect>Varallisuusoi-
keuden periaatteet>Saantokollisio.

28 Saarnilehto et al, | LAHTOKOHDAT=>3. Siviilioikeuden yleiset periaatteet>Yleiset periaattect>Varallisuusoi-
keuden periaatteet>Saantokollisio. Téltd osin on huomattava, etti kuluttajansuojalakiin on tehty osittaisuudistuk-
sia, jotka ovat kiinteistonvélityslakia uudempia, joten kiinteistonvélityslain lex posterior -asemaa tulee arvioida
sadnnoksittiin.
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sadntelynd kiinteistonvélitykseen. Tutkielman viidennessd luvussa pyritddn tuomaan esiin,
kuinka olennaista tdydentidvéi sddntelyd KSL:ssa on kiinteistonvélityslain 13—15 §:sséd sdddetyn
seuraamusjarjestelmén osalta, vaikkakaan kiinteistonvilityslain ja KSL:n suhde ei ole aivan

ongelmaton KSL 12:1 §:n sddtdmisen myota.

Keskeisin kdytetyn asunnon kauppaa séénteleva laki on asuntokauppalaki ja sen kuudes luku,
johon on koottu kéytetyn asunnon kauppaa koskeva sééntely. Asuntokauppalaki koskee sen 1:1
§:n mukaan asunto-osakkeiden ja muiden asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavien yhtei-
soosuuksien kauppaa, ostajan oikeudellisen ja taloudellisen aseman suojaamista rakentamisvai-
heessa sekéd erditd muita edelld tarkoitettujen asuntojen ja asuntoyhteison muiden tilojen tuo-
tantoon ja myyntiin liittyvid oikeussuhteita. Tutkielmassa ei kisitelld syvallisesti asuntokaup-
palain sédéntelyd, silld asuntokauppalain esitdiden mukaan kaikki asunto-osakkeiden kaupan
kannalta keskeiset sdannokset on koottu asuntokauppalakiin lukuun ottamatta kiinteistonvalit-
tdjin toimintaa ja vastuuta koskevia sdinnoksid, jotka sisiltyvit kiinteistonvilityslakiin.?’
Asuntokauppalain sdéntely on esitydlausumasta huolimatta osittain erittdin relevanttia kiinteis-
tonvélitystoiminnan yhteydessd. Asuntokauppalain 6:11:ssd, 6:20:ssé ja 6:21:ssd on muun mu-
assa maddritelty, milloin kéytetyssd asunnossa on virhe ja asunnon virheen méiéritelmélld on
merkitystd arvioitaessa vélittdjdn toiminnan virheellisyytta. Liséksi asuntokauppalain 6:27:ssd
on sddnnelty myyjin ja vilittdjdn vélisestd virhevastuun jakautumisesta, mikd on olennaista
sadntelyd kiinteistonvilityslain ohella arvioitaessa vilittdjdn vastuuta ostajaa kohtaan. Tutkiel-
man luvussa 5.2 késitellddn asuntokauppalain sidéntelyn suhdetta kiinteistonvilityslain 14 §:ssd

sdddettyyn vilittdjan virhevastuuseen ostajaa kohtaan.

2 HE 14/1994, s. 38.
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2. Hyva vilitystapa

Vilitysliikelain 4 §:n mukaan vélitystoiminnassa on noudatettava hyvéa vilitystapaa. Kiinteis-
tonviélityslain 7.1 §:n mukaan viélitysliikkeen on suoritettava vélitystehtava:

- Ammattitaitoisesti,

- huolellisesti,

- hyvdd vilitystapaa [kurs. tissd] noudattaen,

- ottaen huomioon myyjén ja ostajan edut ja

- vilitysliikkeen suorituksen tulee vastata siitd markkinoinnissa annettuja tietoja.

Hyva vilitystapa on edelld esitettyjen sddnnosten perusteella koko vilitystoimintaa ldpileik-
kaava normi, mutta se on termind abstrakti. Hyvén vilitystavan sisdltod ei ole avattu lainkaan
kiinteistonvilityslain 7.1 §:n esitdissd, vaan niissd vain viitataan vilitysliikelain 4 §:n esitoi-
hin.*® Vilitysliikelain 4 §:n esitdiden mukaan hyvi vilitystapa on joustava normi, joka mahdol-
listaa puuttumisen uusiin, ennen tuntemattomiin epéasianmukaisiin menettelytapoihin.’! Siti
sovellettaessa on tarvittaessa otettava joustavasti huomioon uudet ja muuttuneet menettelytavat
ja arvostukset, jonka vuoksi hyvén vilitystavan siséltdd ei ole mahdollista eiké tarpeellista méa-
rittdd yksityiskohtaisesti.>> Yhti staattista hyvin vilitystavan standardia ei siis ole olemassa,
vaan se on dynaaminen késite. Hyvén vilitystavan késitteen avoimuus yhdistettynd sen jousta-
vaan soveltamiseen ei ole omiaan turvaamaan oikeusvarmuutta.>* Hyvin vilitystavan sisillén
mahdollisimman tarkka mairittdminen olisi tirkedd vilitysliitkkeen vastuun méérittimiseksi,
koska hyvin vilitystavan rikkominen katsotaan kiinteistonvalityslain 13.1 §:n mukaiseksi vir-
heeksi. Hyvén vilitystavan késitteen avoimuuden ja dynaamisuuden vuoksi tuomioistuinten ja
viranomaisten tulee tuntea hyvin aiempi oikeuskdytdntd ratkaisujen linjakkuuden yllépiti-
miseksi ja muuttaa aiempaa linjaa vain harkitusti peilaten kisilld olevan tapauksen piirteitd kat-

tavasti aiempiin ratkaisuihin.

Vihintddn hyvén vilitystavan muodostavat osatekijét ja sen suhde kiinteistonviélityslain 8-9
§:1en mukaisiin tiedonantovelvollisuuksiin ja 11 §:sséd sédddettyyn selonottovelvollisuuteen — eli

vilittijille asetettuihin erityisiin velvollisuuksiin®* — tulisi pystyd médrittiméiin, vaikka hyvi

39 HE 58/2000, s. 15.
3LHE 61/2000, s. 9-10.
32HE 61/2000, s. 15.

33 Tuori 2007, s. 124-125.
3* HE 58/2000, s. 15.
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vilitystapa onkin dynaaminen késite. Hyvédn vilitystapaan sisdltyvien elementtien méérittely
on jo lahtokohtaisesti vaikeaa, silld hyva vilitystapa on méaéritelty toisistaan poikkeavasti vili-
tysliikelain 4:sséd ja kiinteistonvélityslain 7.1 §:ssa. Hyvén vilitystavan siséllon tai edes sen
muodostavien osatekijoiden selvittdmiseksi on luettava vilitysliikelain 4 §:n ja kiinteistonvali-
tyslain 7.1 §:n esitoitd yhdessd, silld niissd molemmissa on avattu hyvin vélitystavan eri osate-

kijoita.

Kiinteistonvilityslain 7.1 §:ssa on hyvésté vilitystavasta erillisind vaatimuksina mainittu am-
mattitaitoisuus, huolellisuus, molempien kaupan osapuolten etujen huomioiminen ja suorituk-
sen vastaaminen siitd markkinoinnissa annettuja tietoja. Vilitysliikelain 4 §:n esitdissd samojen
elementtien on katsottu sisdltyvdin jo itsessdén hyvadn vélitystapaan, vaikkakin vélitysliikelain
4 §:n esitdissd on kiytetty hieman eri muotoiluja. Vilitysliikelain 4 §:n esitdiden mukaan hy-
véén vilitystapaan kuuluu erityisesti vélitystoiminnan luotettavuus ja avoimuus, tunnollisuus
tehtivien hoitamisessa seké lojaalisuus toimeksiantajaa ja timin vastapuolta kohtaan.*> Vili-
tysliikelain 4 §:n esitdissd mainittu tunnollisuus on sanakirjan mukaan synonyymi kiinteiston-
vilityslain 7.1 §:ssa asetetulle huolellisuudelle.*® Tunnollisuusvaatimuksen sisillélle ei ole an-
nettu vilitysliikelain esitdissd yleiskielestd poikkeavaa merkitystd, joten se ei ndhddkseni poik-
kea sisdllollisesti kiinteistonvélityslain 7.1 §:ssa sdddetystd huolellisuusvaatimuksesta. Samoin
valitysliikelain 4 §:n esitdissd mainittu lojaalisuus myyjdéd ja ostajaa kohtaan on mielesténi sy-
nonyymi kiinteistonvilityslain 7.1 §:ssa asetetulle vaatimukselle ostajan ja myyjin etujen huo-
mioon ottamisesta, koska siviilioikeudellinen lojaliteettiperiaate tarkoittaa vastapuolen etujen
huomioimista kohtuullisessa madrin ilman, ettd omat edut kohtuuttomasti vaarantuvat.®’ Vili-
tyslitkelain 4 §:n esitdissd mainitaan lisdksi, ettd hyvin vélitystavan vaatimusta tdydentdvat

kaikkeen elinkeinotoimintaan sisltyviit ammattitaito- ja huolellisuusvaatimukset.*®

Lojaali-
suusvaatimuksen tai ammattitaito- ja huolellisuusvaatimuksen siséltod ei kuitenkaan ole avattu
tarkemmin viélitysliikelain 4 §:n esitdissd, vaan kiinteistonvélityslain 7.1 §:n esitdissd. Sen si-
jaan kiinteistonvilityslain 7.1 §:n vaatimusta siité, ettd suorituksen on vastattava siitd markki-
noinnissa annettuja tietoja, ei ole avattu kiinteistonvélityslain esitdissd laajemmin, mutta véli-

tysliikelain 4 §:n esitdiden mukaan hyvédn vélitystapaan sisdltyy kuluttajansuojalain (jatkossa:

KSL) 2 luvun kielto kéyttdd markkinoinnissa hyvén tavan vastaista tai muutoin kuluttajien

33 HE 61/2000, s. 15.
36 MOT-sanakirjat, https://www-sanakirja-fi.ezproxy.ulapland.fi/mot_syno/finnish-finnish/huolellisuus.
37 Saarnilehto et al, I LAHTOKOHDAT>3. Siviilioikeuden yleiset periaatteet>Lojaliteettivelvollisuus ja tiedon-

antovelvollisuus.
3 HE 61/2000, s. 16.
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kannalta sopimatonta menettelyd. KSL 2:6:n mukaan lainvastaisena menettelynd pidetdin to-

tuudenvastaisten ja harhaanjohtavien tietojen antamista markkinoinnissa.*

Seuraavaksi hyvin vilitystavan osatekijoitd kasitellddn omissa alaluvuissaan kiinteistonvalitys-
lain 7.1 §:ssa sdddettyjen vilitystehtdvdn hoitamista koskevien vaatimusten mukaisessa jérjes-
tyksessd. Sen jidlkeen hyvén vélitystavan sisdltod arvioidaan suhteessa kiinteistonvilityslain 8
§:ssd, 9 §:ssd ja 11 §:ssd sdddettyihin erityisiin velvollisuuksiin ja lopuksi esitetdén yhteenveto

hyvén vilitystavan siséllosta.

2.1. Ammattitaitoisesti ja huolellisesti

Kiinteistonvilityslain 7.1 §:n esitdiden mukaan ammattitaitovaatimus edellyttda, ettd valitta-
jalla on toimeksiannon edellyttdmait tiedot ja taidot. Ammattitaitoisen vélittdjan tulee tuntea
alan vakiintunut kdyténto, alaa koskeva lainsdddénto, kuluttaja-asiamiehen ohjeet, kuluttajava-
lituslautakunnan (nyk. kuluttajariitalautakunnan) suositukset ja tuomioistuinten paatokset, tun-
tea vallitseva markkinatilanne ja osata hoitaa vilitystoimeksiannon kiytinnon tehtivit.** Huo-
lellisuusvaatimus tarkoittaa, ettd vilitystoimeksianto hoidetaan moitteettomasti. Kuluttajavali-
tuslautakunnan (jatkossa: KVL) kdytdnnon perusteella vilittdjain kdytinnon ammattitaitoon
kuuluu muun muassa jyvitetyn ja todellisen pinta-alan eron tunteminen*' seki kyky erottaa

asuintilat  muista  tiloista, joita ei  lueta  asuinpinta-alaan.*’

Tapauksen
LSSAVI1/4174/05.11.05/2014 mukaan vilittdjin tulee saattaa suullisesti saamansa ostotarjous
kirjalliseen muotoon ja toimittaa se myyjdlle sekd toimittaa kauppakirjaluonnos myyjille pe-
rehdyttiviksi ennen kaupantekotilaisuutta.** Tapauksessa KRL 01/81/2319 vilitysliike ei ollut
edellyttinyt ostajaa médrittdmiin ostotarjouksensa voimassaoloaikaa, mika tarkoitti, ettd osa-
puolet sitoutuivat tarjoukseen madrittimattomaksi ajaksi. Kuluttajariitalautakunnan mukaan
valittdjan olisi tullut avustaa ostajaa laatimaan ostotarjous niin selkeéksi, ettei sen voimassa-
olosta jdi episelvyytti osapuolille.** Ammattitaito- ja huolellisuusvaatimukset korostuvat

muun muassa valittdjin antaessa arvion tavoitehinnasta ja toimeksiannon toteutumisajasta, vé-

littdjan tutustuessa vilityskohteeseen, antaessa kohteesta tietoja ostajalle ja vélityskohdetta

¥ HE 61/2000, s. 15.

40HE 58/2000, s. 15 ja HE 61/2000, s. 9-10.
4 KVL 97/81/1409.

42 KVL 99/81/275.

4 LSSAVI/4174/05.11.05/2014.

# KRL 01/81/2319.



13

koskevan sopimuksen laadinnassa.* Vilittijin tulee tutustua vilitettiviin kohteeseen huolel-

lisesti siten, ettd hinen on mahdollista havaita kohteen ilmeiset viat ja puutteet.*

Oikeuskirjallisuuden mukaan ammattitaitoisen valittdjdn tulisi tuntea alan keskeinen kirjalli-
suus. Keskeisend kirjallisuutena pidetddn vahintidn vilittdjdkokeessa edellytettédvin kirjallisuu-
den tuntemusta.®’ Keskuskauppakamarin vilittijikoelautakunta jirjestii vilitysliikelain 12.1
§:n mukaisesti valittdjakokeita vahintddn kaksi kertaa vuodessa ja kunkin vilittdjadkokeen koe-
kirjallisuus julkaistaan viimeisti#in kaksi kuukautta ennen kutakin koetta*3, joten kokeessa edel-
lytettdva kirjallisuus pdivittyy suhteellisen nopeasti. Kulloisenkin koekirjallisuuden tunteminen
edellyttdd siis vélittdjaltd jatkuvaa ammattitaidon ylldpitamisti. Oikeuskirjallisuuden mukaan
ammattitaitoisen valittdjén tulee tuntea my0s Kiinteistonvilitysalan keskusliitto ry:n Hyvén vi-
litystavan ohje. ** Hyviin vilitystavan ohje kuvaa Kiinteistdnvilitysalan Keskusliiton lakivalio-
kunnan nikemyksen mukaista hyvi vilitystapaa ja siti paivitetdin sdannéllisesti.*® Oikeuslih-
deopillisesti on huomattava, ettd Hyvén vélitystavan ohje on enintddn alan kaytintdja kuvaava
sallittu oikeuslihde®!, koska se on vilitysliikkeitd edustavan etujirjeston laatima®?, eiké viran-

omaisen laatima ohje, suositus tai paatos.

2.2. Myyjin ja ostajan edut huomioiden

Kiinteistonvilityslain 7.1 §:n esitdiden mukaan vélitysliikkeen tulee ottaa huomioon myyjan
etujen ohella myds ostajan etu vélitystehtdvai suorittaessaan, vaikka vilitysliike toimiikin en-
sisijaisesti myyjan asiamiehend. Ostajan edun huomioon ottaminen korostuu erityisesti annet-
taessa tietoja kohteesta ja muusta sopimukseen tekemiseen vaikuttavista seikoista, ja vilittdjan
tulee antaa tiedot objektiivisesti myds myyjin kannalta epiedullisista seikoista.>® Vilittijin tu-
lee ottaa huomioon ostajan etu muun muassa kauppakirjan tai muun vilityskohdetta koskevan

sopimuksen laadinnassa, silld vilitysliikkeen on pyrittdvd huolehtimaan, ettei sopimus sisélla

4 HE 58/2000, s. 15.

46 Palo — Linnainmaa 2004, s. 86.

47 Keskitalo 2017, s. 333.

48 Keskuskauppakamari, https://kauppakamari.fi/palvelut/tutkinnotjakokeet/lkv/lainsaadanto-ja-koekirjallisuus/.
49 Keskitalo 2017, s. 333.

30 Kiinteistonvilitysalan keskusliitto ry, https://kiinteistonvalitysala.fi/hyva-valitystapa/.

31 Aarnio 2011, s. 83.

52 Kiinteistonvilitysalan keskusliitto ry, https://kiinteistonvalitysala.fi/meista/.

33 HE 58/2000, s. 15.
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kummankaan osapuolen kannalta kohtuuttomia ehtoja.’* Vilittijin tulee my&s huolehtia siiti,

ettd osapuolet saavat riittivit vakuudet maksetun ja maksamattoman kauppahinnan osalta.>

2.3. Markkinoinnissa annettuja tietoja vastaavasti

Kiinteistonvilityslain 7.1 §:n mukaan vilitysliikkeen suorituksen tulee vastata siitd markki-
noinnissa annettuja tietoja, ja jos vilitystehtdvaa ei suoriteta markkinoinnissa annettujen tieto-
jen mukaisesti, voivat kiinteistonvilityslain 13 §:n seuraamukset tulla kyseeseen.*® Kiinteiston-
vilityslain 7.1 § on tirked erottaa kiinteistonvilityslain 9.1 §:ssa vilittdjélle asetetusta tiedon-
antovelvollisuudesta, silld kiinteistonviélityslain 9.1 § koskee vdlityskohteesta sen markkinoin-
nissa annettavia tietoja, eikd vdlitysliikkeen suorituksesta annettavia tietoja.’’ Kiinteistonvili-
tyslain 7.1 §:n esitdissd ei ole avattu vilitystehtdvan markkinoinnissa annettujen tietojen mu-
kaisuutta, mutta vélitysliikelain 4 §:n mukaan kuluttajiin kohdistuvassa markkinoinnissa ja
muussa menettelyssd tulee noudattaa hyvan vélitystavan lisdksi KSL 2 luvun sddnnoksid siita,
miti on pidettivi hyvin tavan vastaisena tai kuluttajan kannalta sopimattomana menettelyni.>
KSL 2 luku sddntelee muun muassa kuluttajalle tarjottavasta palvelusta markkinoinnissa annet-
tavia tietoja ja niiden oikeellisuutta, joten kiinteistonvélityslain 7.1 §:n vaatimusta valitystehta-
vin vastaamisesta siitd markkinoinnissa annettuja tietoja voidaan tarkentaa KSL 2 luvun vaati-

musten avulla.

KSL 2:1:n yleissidinndksen>® mukaan markkinoinnissa ei saa kiyttii kuluttajien kannalta sopi-
matonta menettelyd. Sopimattomana pidetddn KSL 2:3.1:n mukaan sellaista menettelyd, joka
on elinkeinotoiminnassa yleisesti hyviaksyttdvian asianmukaisen menettelytavan vastainen ja on
omiaan selvésti heikentdméén kuluttajan kykya tehdd perusteltu ostopditds tai kulutushyodyk-
keeseen (kuten vilitystoimeksiantoon) liittyvd muu pditds ja johtamaan siihen, ettd kuluttaja
tekee paatoksen, jota hin ei ilman menettelya olisi tehnyt. Sd&nndksen esitdiden mukaan osto-
péédtos on laaja kisite sisdltden muun muassa kuluttajan paatoksenteon koskien sitd, milld hin-

0

nalla ja milli ehdoilla hin ostaa hyddykkeen.®® Kuluttajariitalautakunnan mukaan

34 HE 58/2000, s. 15.

33 Palo — Linnainmaa 2004, s. 86.

56 HE 58/2000, s. 15.

57 Kiinteistdnvilityslain 9:ssi itsessdéin ei sdddetd yksityiskohtaisesti markkinoinnissa annettavista tiedoista, vaan
kiinteistonvalityslain 9.2:ssa on viittaussddnnos valtioneuvoston asetukseen asuntojen markkinoinnissa annetta-
vista tiedoista (130/2001), jossa on asian yksityiskohtaisempi sdintely.

S8 HE 32/2008, s. 31.

5 HE 32/2008, s. 19.

%0 HE 32/2008, s. 22.
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vilitystoimeksianto ei vastannut markkinoinnista siitd annettuja tietoja, kun valittdja laskutti
laatimastaan arviokirjasta, vaikka vilittdja oli aiemmin ilmoittanut lehdessd maksuttomista ar-
vioinneista. Kuluttajariitalautakunnan mukaan toimeksianto oli syntynyt lehdessa ilmoitettujen
markkinointitietojen mukaisten tietojen perusteella ja se katsoi arvion olleen maksuton.®! KSL
2:3.2:n mukaan sopimattomina pidetdin erityisesti menettelyjd, jotka ovat KSL 2:4—14:n eri-
tyissdanndsten®? vastaisia. KSL 2:6:n erityissdinndksessi kielletiiin harhaanjohtavien ja totuu-
denvastaisten tietojen antaminen markkinoinnissa. KSL 2:6.2:n 7 kohdan esitdiden mukaan til-
laiset tiedot voivat koskea muun muassa elinkeinonharjoittajan koulutusta tai patevyytti tehté-
véaén. Néin ollen totuudenvastaisena ja harhaanjohtavana voidaan pitda sité, jos valittdja kayttaa
markkinoinnissa kiinteistonvalittdja- tai LK'V-nimikettd, vaikkei télld ole vélitysliikelain 16.1
§:n mukaista lupaa nimikkeen kiyttoon.®® Harhaanjohtavana ja hyvin vilitystavan vastaisena
voidaan pitdd myoOs sitd, jos vilityslitke antaa markkinoinnissaan perusteettomasti kasityksen,
ettd silld olisi kohteelle ostaja valmiina, vaikka vilitysliike pyrkii ndin vain saamaan itselleen

uusia toimeksiantoja.®

2.4. Hyvin vilitystavan suhde kiinteistonvilityslain muihin velvollisuuksiin

Vilitysliikelain 4 §:ssd on sdddetty vain hyvéan vilitystavan noudattamisesta, mutta kiinteiston-
valityslain 8 §:sséd, 9 §:ssd ja 11 §:ssd on asetettu vilittdjille hyvén vélitystavan noudattamisen
liséksi muitakin velvollisuuksia. Kiinteistonvilityslain 8 §:ssd sdddetddn vilitysliikkeen tiedon-
antovelvollisuudesta myyjélle ja kiinteistonvilityslain 9 §:ssd sdddetddn vilitysliikkeen tiedon-
antovelvollisuudesta ostajalle. Kiinteistonvilityslain 11 §:ssd sdddetdén vilitysliikkeen selonot-
tovelvollisuudesta. Hyvén vélitystavan sisdllon selventdmiseksi on tarpeen selvittdd, mikd on
hyvén vilitystavan suhde néihin erityisiin velvollisuuksiin. Hyvén vilitystavan suhdetta erityi-
siin velvollisuuksiin selvitetddn tutkimalla, 1) onko hyvé vilitystapa itsendinen normi ja erilli-
nen muista velvollisuuksista vai 2) sisdltyvétko erityiset velvollisuudet hyvédn vilitystapaan,
mutta hyvin vélitystavan siséltd ulottuu laajemmallekin vai 3) tyhjentyyké hyvin vilitystavan
siséltd tdysin kiinteistonvélityslain 8 §:n, 9 §:nja 11 §:n velvollisuuksiin vailla mitdin itsendista

sisaltoa?

81 KVL 91/37/2809.
82 HE 32/2008, s. 22.
63 Oikeudettomasta kiinteistonvalittdji- tai LKV-nimikkeen kiyttimisestd voidaan vilitysliikelain 20:n mukaan

tuomita vilitystoimintarikkomuksesta sakkoon.
% HE 61/2000, s. 15.
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Kiinteistonvilityslain esitdiden mukaan kiinteistonvalityslain 7.1 §, joka sisdltdd vaatimuksen
hyvén vilitystavan noudattamisesta, on vélitystehtdvén hoitamista koskeva yleisohje, joka tdy-
dentdd kiinteistonvilityslain erityissdinnoksid vilitysliikkeen suoritusvelvollisuudesta.®> Oi-
keuskirjallisuudessa Keskitalo kirjoittaa kiinteistonvalityslain 7 §:n seké kiinteistonvélityslain
9 §:mnja 11 §:n erityissddnndsten vilisestd suhteesta osin ristiriitaisesti.®® Hin toteaa aluksi, etti
kiinteistdnvilityslain 7 § on yleissdinnds, joka tdydentii lakiin sisiltyvii erityissdannoksid®’,
kuten lain esitdidenkin mukaan.®® TAmin jilkeen hiin kuitenkin kirjoittaa, etti vilitysliike tiyt-
tdd ldhtokohtaisesti kiinteistonvélityslain 7.1 §:ssa sdddetyn velvollisuuden molempien osa-
puolten etujen huomioimisesta® tiyttimalli kiinteistdnvilityslain 9 §:n tiedonantovelvollisuu-
tensaja 11 §:n selonottovelvollisuutensa ostajalle.”’ Ensimméinen virke viittaa siihen, etti kiin-
teistonvilityslain 7 §:114 olisi itsendinen kiinteistonvalityslain muita vastuusddnnoksid tdyden-
tava sisaltonsi. Jalkimmainen virke taas viittaa vastoin ensimmaistd virketta siithen, ettei kiin-
teistonvilityslain 7 §:lla olisi erityisvelvollisuuksista erillistd niitd tdydentdvad siséltod, vaan
ettd sen sisdlto tarkoittaa ainakin osapuolten etujen huomioimisen osalta kiinteistonvélityslain
9 §:nja 11 §:n velvollisuuksien tdyttdmistd. Oikeuskirjallisuudessa Jokiméki on selkeimmin
silld kannalla, ettei hyvélla vilitystavalla ole kiinteistonvilityslain 8 §:n, 9 §:nja 11 §:n erityis-
velvollisuuksista erillistd sisdltod. Hainen mukaansa vilittdjan vastuussa on aina kyse selonot-
tovelvollisuuden ja/tai tiedonantovelvollisuuden rikkomisesta, eikd han késittele kirjassaan

lainkaan hyvin vilitystavan sisaltod.”!

Palo ja Linnainmaa kirjoittavat samoin kuin Keskitalo hieman ristiriitaisesti hyvén vélitystavan
sisdllostéd. Palon ja Linnainmaan mukaan hyvé vilitystapa jaotellaan vilittdjan yleiseen selonot-
tovelvollisuuteen, tiedonantovelvollisuuteen myyjélle ja ostajalle seki erityiseen selonottovel-
vollisuuteen. Yleiseen selonottovelvollisuuteen kuuluu tiedonhankinta vélitettdvéstd kohteesta
haastattelemalla toimeksiantajaa, hankkimalla kohteesta asiakirjoja ja tekemalld kohteessa kat-
selmus. Vilittijan yleisestd selonottovelvollisuudesta ei ole omaa sdédnndsta kiinteistonvélitys-
laissa, mutta kiinteistonvalityslain esitéiden mukaan viélitysliike saa tiedot, jotka timén tulee

kiinteistonvilityslain 9 §:n ja 10 §:n nojalla antaa toimeksiantajan vastapuolelle, eri ldhteisti,

6 HE 58/2000, s. 15.

%6 Keskitalo 2017, s. 332-333.

7 Keskitalo 2017, s. 332.

8 HE 58/2000, s. 15.

6 Kiinteistonvilityslain 7.1 §:ssa molempien osapuolten edun huomioiminen on mainittu hyvisti vilitystavasta
erillisend vaatimuksena, mutta vilitysliikelain 4 §:n esitdiden mukaan timé lojaliteettivelvoite sisdltyy hyviin
vélitystapaan.

70 Keskitalo 2017, s. 333.

! Jokimiki 2001, s. 87.
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kuten toimeksiantajalta, taloyhtion isdnnditsijéitd ja eri viranomaisilta ja myds tutustuessaan
itse kohteeseen.’? Niin ollen Palon ja Linnainmaan kuvaama yleinen selonottovelvollisuus tar-
koittaa kiinteistonvilityslain 9—10 §:ssd sdddettyjen tiedonantovelvollisuuksien tiyttdmista.
Erityinen selonottovelvollisuus vilittdjdlle syntyy, jos jotkin saadut tai oletetut tiedot tai seikat
ovat ristiriidassa keskeniin.” Tiedonantovelvollisuuksista myyjlle ja ostajalle sifdetéin kiin-
teistonvilityslain 8 §:ssd ja 9 §:ssd ja erityisestd selonottovelvollisuudesta sdddetiddn kiinteis-
tonvélityslain 11 §:ssd. Ndin esitettynd hyvin vélitystavan sisdlto tyhjentyy kdytdnnossé kiin-
teistonvilityslain 8 §:n, 9 §:n ja 11 §:n erityisvelvollisuuksiin, eikd silld olisi omaa erillistd
siséltddédn. Palo ja Linnainmaa toteavat liséksi, ettd vélitysliike on toiminut vastoin hyvaa vili-

tystapaa silloin, kun vilittiji on laiminlydnyt selonotto- ja tiedonantovelvollisuutensa.”

Maiiritellessddn hyvad vélitystapaa toisaalla kirjassaan Palo ja Linnainmaa kuitenkin viittaavat
vilitysliikelain 4 §:n esitdihin, joiden mukaan hyva vilitystapa on laajempi kasite kuin pelkas-
tddan kiinteistonvilityslain 8 §:n, 9 §:n ja 11 §:n erityiset velvollisuudet.”® Palo ja Linnainmaa
kayttavat kirjassaan hyvén vélitystavan vastaisuudesta myds sellaisia esimerkkeja ja esittelevit
sellaista oikeuskéytint6d, joiden perusteella hyvid vilitystapa siséltdd muitakin vaatimuksia
kuin kiinteistonvalityslain 8 §:n, 9 §:n ja 11 §:n erityisvelvollisuudet. Heidéin mukaansa hyvén
vilitystavan vastaista on antaa myyjalle selkedsti litan korkea hinta-arvio vain timén houkutte-
lemiseksi asiakkaaksi. Tdllainen menettely johtaa siihen, ettd vilittdja ehdottaa pian toimeksi-
antosopimuksen tekemisen jilkeen myyntihinnan alentamista ja myyjan on kédytinndssa pakko
suostua tdhdn, koska muutoin myyjd on sidottu toimeksiantoon, joka ei johda kauppaan liian
korkean hinnan vuoksi.”® Palon ja Linnainmaan esitteleméin lddninhallitusten ratkaisukdytin-
non perusteella hyvéédn vilitystapaan kuuluu, ettd vélittdja suorittaa sopimansa vélitystehtdvan
loppuun saakka, eikd pura toimeksiantosopimusta ilman toimeksiantajan sopimusrikkomusta
tai muuta vilitysliikkeestd riippumatonta syyti.”’ Palo ja Linnainmaa esittévit lddninhallitusten
ratkaisukdytdnnon pohjalta lisdksi, ettd hyvin vilitystavan mukaan kiinteistonvalittdjan tulee
dokumentoida toimeksiannon sisdlt6 niin tarkasti, ettd jalkikdteen voidaan selvittdé todisteelli-
sesti valitystehtdvdn kulku, tehdyt toimenpiteet, osapuolille annetut tiedot ja tehdyt sopimuk-

set.’®

2 HE 58/2000, s. 18.

73 Palo — Linnainmaa 2004, s. 85.

74 Palo — Linnainmaa 2004, 61.

75 Palo — Linnainmaa 2004, s. 60.

76 Palo — Linnainmaa 2004, s. 61.

77 Palo — Linnainmaa 2004, s. 61. Kirjassa esitelty ratkaisu on ESLH 18.6.2003, KLU 107A.
78 Palo — Linnainmaa 2004, s. 61. Kirjassa esitelty ratkaisu on ESLH 4.3.2003, KLU 23A.
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Palon ja Linnainmaan esittimi dokumentointivaatimus eroaa kiinteistonvélityslain 8 §:ssd, 9
§:ssd ja 11 §:ssé sdddetyistd tiedonantovelvollisuuksista siind, ettd sen on tarkoitus suojata en-
sisijaisesti vilittdjad, eikd muita osapuolia ja keskeistd on nimenomaan kirjallinen dokumen-
tointi, silld valvontatapauksissa pelkkda vilittdjan véitettd tietojen antamisesta osapuolille ei ole
pidetty riittivini ndyttond.” My®os kuluttajariitalautakunta on todennut ratkaisussaan KRL
2134/81/07, etté vilitysliikkeen tulee kiistatilanteessa kyetd osoittamaan toimineensa toiminta-
velvollisuuksiensa mukaisesti. Vilitysliikkeen olisi tullut nimenomaisesti selvittdd ostajalle
maksuajankohta tapauksessa, jossa kauppahinnan maksaminen oli jaettu pitkdhkolle ajanjak-
solle. Téllainen tiedonanto olisi ollut melko yksinkertaisin toimenpitein dokumentoitavissa
asiakirjoin, mutta vilitysliikkeen toiminnasta asiassa ei esitetty luotettavaa selvitystd, joten lau-

takunta katsoi vilitysliikkeen toimineen huolimattomasti.®’

Dokumentointivaatimus kytkeytyy kiinteistonvélityslain 8 §:n ja 9 §:n tiedonantovelvollisuuk-
siin siten, ettd dokumentoinnin avulla vilittdjad pystyy ndyttiméiin antaneensa kiinteistonvali-
tyslain 8 §:sséd ja 9 §:ssd edellytetyt tiedot osapuolille. Dokumentointivaatimus kuitenkin eroaa
kiinteistonvilityslain 8 §:n ja 9 §:n tiedonantovelvollisuuksista siten, ettei niissa edellyteta kir-
jallista muotoa myyjélle ja ostajalle annettavilta tiedoilta. Kiinteistonvalityslain 10 §:ssé sddde-
tddn nimenomaisesti tietyistd ennen kauppaa osapuolille annettavista asiakirjoista ja selvityk-
sistd, mutta vain sddnnoksessé edellytettyjen asiakirjojen antaminen ei ole riittdvaa kiinteiston-
vilityslain 8 §:n ja 9 §:n tiedonantovelvollisuuksien tiyttdmiseksi, jos vilittdjd havaitsee jollain
muullakin kuin asiakirjoista ilmenevélld seikalla olevan merkitysti jommallekummalle osapuo-
lelle. Dokumentointivaatimus ei ole johdettavissa mydskdin SopMenL 1 §:n hyvén liiketavan
mukaisuudesta tai KSL 2 luvun hyvén tavan mukaisesta markkinoinnista ja menettelyista asia-

kassuhteissa, vaan ndkdkulmana on parantaa vilittdjan oikeussuojaa riitatilanteissa.

Lahelld Palon ja Linnainmaan esittimii dokumentointivaatimusta on vilitysliikelain 10 §:ssd
valitysliikkeelle sdddetty velvollisuus pitdd toimeksiantopéivékirjaa. Vilitysliikelain 10.1 §:n
mukaan toimeksiantopdivékirjaan on merkittdva toimeksiantajan nimi ja osoite, toimeksiannon
jarjestysnumero, siséltd, vastaanottopdiva sekd voimassaoloaika. Jos toimeksianto raukeaa tai
peruuntuu tai jos sen siséltéd muutetaan, on siitd tehtdva merkintd paivakirjaan. Vilitysliikelain
10.2 §:n mukaan toimeksiantopdivikirjaan on viivytyksettd merkittivd kauppasopimuksen te-

kopédivd, sopijapuolten nimet, sopimuksen kohde, kauppahinta sekd vilityspalkkio, kun

7 Palo — Linnainmaa 2004, s. 61. Kirjassa esitelty ratkaisu on ESLH 4.3.2003, KLU 23A.
80 KRL 2134/81/07.



19

toimeksiannon mukainen asuntokauppa on tehty. Vilitysliikelain 10.3 §:n mukaan toimeksian-
topdivikirja, toimeksiantosopimukset liitteineen, tarjousasiakirjat, esitteet ja muut toimeksian-
toon liittyvit asiakirjat on séilytettava viisi vuotta toimeksiannon paittymisesté. Vilitysliikelain
esitdiden perusteella velvoite toimeksiantopdivékirjan pitdmiseen ja toimeksiantopdivékirjaa
koskeva vilitysliikelain 17 §:n mukainen tiedonantovelvollisuus on sdédetty lddninhallitusten
(nykyisin aluehallintovirastojen) vastuulla olevan vélitysliikkeiden valvonnan toteuttamiseksi,
eiki sdéintelyn tarkoitus ei siten ole vilittijin oikeussuojan parantaminen. 8! Oikeuskiytinnosti
on 10ydettivissi ratkaisuja, joissa vilittdjdn vastuu on perustunut sellaiseen hyvin vilitystavan
vastaiseen toimintaan, mika ei ole luettavissa kiinteistonvilityslain 8 §:n tai 9 §:n tiedonanto-
velvollisuuksien tai 11 §:n selonottovelvollisuuden rikkomiseksi. Oikeuskdytdannon mukaan
hyvén vilitystavan vastaista on ollut esimerkiksi merkitd kauppakirjaan kauppahinta ilman vé-
lityspalkkion osuutta verojen kiertimiseksi.®> Samoin hyvin vilitystavan vastaista on varain-
siirtoveron vilttimiseksi merkitd kauppakirjaan osan kauppahinnasta koostuneen asunnon ir-

taimistosta, joka on tosiasiassa ollut asunto-osakeyhtién omaisuutta.®?

2.5. Hyvan vilitystavan suhde SopMenL 1 §:n ja KSL 2 luvun séaiéintelyyn

Vilitysliikelain 4 §:n esitoissd ei peilata hyvén vélitystavan suhdetta kiinteistonvilityslain 8
§:n, 9 §:nja 11 §:n erityisiin velvollisuuksiin, vaan esitdissd verrataan hyvéaa vilitystapaa Sop-
MenL 1 §:n kieltoon kdyttad hyvén liiketavan vastaista tai muutoin toisen elinkeinonharjoittajan
kannalta sopimatonta menettelyd ja KSL 2:1:n kieltoon kdyttdd markkinoinnissa hyvén tavan
vastaista tai muutoin kuluttajien kannalta sopimatonta menettelyi.** Vilitysliikelain 4 §:44n on
lisdtty KSL 2 luvun uudistuksen yhteydessa viittaussddnnds koko uudistettuun KSL 2 lukuun,
joten kuluttajan kannalta sopimatonta tai hyvén vastaista menettelyd tulee arvioida nykyisin
koko KSL 2 luvun sddntelyn perusteella, eikd esitdiden maininnan mukaisesti vain KSL 2:1:n
perusteella.® Vilitysliikelain esitdiden mukaan hyvi vilitystapa on kuitenkin laajempi kuin
KSL:ssi tarkoitettu hyvi markkinointitapa tai SopMenL:ssa tarkoitettu hyvi liiketapa.®® Vili-
tysliikelain 4 §:n esitdiden mukaan hyvin vélitystavan vastaista on esimerkiksi asiakkaiden
hankkiminen arveluttavin keinoin, kuten lupaamalla toimeksiantajille palkkio toimeksiannon

saamisesta. Hyvin vilitystavan vastaisena voidaan pitdd myds menettelyd, jossa vilitysliike

81 HE 61/2000, s. 21-22.

8 Palo — Linnainmaa 2004, s. 62. Kirjassa esitetty ratkaisu on LSLH 2002-9817/Y1-22.
8 Palo — Linnainmaa 2004, s. 62. Kirjassa esitetty ratkaisu on LSLH 2003-9275/Y1-22.
8 HE 61/2000, s. 15.

85 HE 32/2008, s. 14 ja 31.

8 HE 61/2000, s. 15.
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aktiivisesti ja jatkuvasti tarjoutuu ostamaan vilityskohteita itselleen, koska téllaisissa suorissa
kaupoissa vilitysliikkeen ja myyjén edut ovat useimmiten ristiriidassa keskendan. Hyva vili-
tystapa edellyttddkin vélitysliikkeen pidittyvin suorasta kaupasta, jollei ole varmaa, ettd
kauppa on myds myyjin etujen mukainen.?” Myyjien ja vilitysliikkeen vililli todettiin olleen
suuri eturistiriita tapauksessa, jossa vilitysliike vélitti 28 kohdetta ja ostajina oli vélitysliikkeen
konserniyhtiot ja vilityslitkkeen toimitusjohtaja. Kauppojen jilkeen sama vilitysliike vélitti
osan kiinteistoistd ja asunto-osakkeista uudelleen ja kauppahinnat uusissa kaupoissa olivat huo-
mattavasti aiempia kauppoja korkeammat. Korkein hinnannousu oli 63,5 prosenttia, vaikka asi-
assa esitetyn niyton mukaan muiden paitsi yhden kohteen kunto oli pysynyt sama kauppojen
vililla.®® Vilitysliikkeell ei ole omaan lukuunsa tekemisti kaupoista oikeutta vilityspalkkioon,
joten hyvin vilitystavan vastaiseksi on katsottu se, ettd vilitysliikkeen omaan lukuun tekemissa
kaupoissa lain kiertimiseksi kauppahinnasta vihennetéén vélityspalkkion méérd. Ostaja (eli vi-
litysliike itse tai tdmén ldhipiiriin kuuluva taho) ikdén kuin maksaa vélityspalkkion suoraan
kauppahinnasta, miké on lainvastaista jo sen vuoksi, ettei vélityspalkkiota saa maksaa valitti-
jélle muu taho kuin toimeksiantaja eli myyjé. Téllaisessa tilanteessa vilitysliitkkeen omaan lu-

kuun tehdyssi kaupassa myyjille aiheutuu tosiasiallisesti vilityspalkkion suuruinen vahinko.®

Yksittdistapauksissa kaupan tekeminen vilitysliikkeen tai sen palveluksessa olevan omaan lu-
kuun ei ole hyvén vilitystavan vastaista edellyttden, ettd myyjélle on kiinteistonvélityslain 8.2
§:n mukaisesti kerrottu mahdollisesta eturistiriidasta.”® Sama pitee kiinteistonvilityslain 8.2
§:n sanamuodon mukaan my6s kauppoihin, joissa vilitysliikkeelld on erityinen etu valvottava-
naan, eli ostajana on esimerkiksi vélittdjan lahipiiriin kuuluva henkil6 tai valitysliikkeen kanssa
samaan konserniin kuuluva yhtié.”! Nailtid osin hyvin vilitystavan sisiltd poikkeaa SopMenL
1 §:n kiellosta kédyttdd hyvén liiketavan vastaista tai muutoin toisen elinkeinonharjoittajan kan-
nalta sopimatonta menettelyd, koska kyseinen kielto kohdistuu vain kilpailijoihin, eiké vilitys-

litkkeen asiakkaisiin.

KSL 2 luvun siséltoon verraten edelld kuvatut hyvén vélitystavan vastaiset menettelytavat si-
nénsd sisdltyvit KSL 2:3.1:n 1 kohdan yleislausekkeeseen, jonka mukaan sopimattomana pide-
tddn elinkeinotoiminnassa yleisesti hyviksyttdvan asianmukaisen menettelytavan vastaisia me-

nettelyitd. KSL 2:3.1:n 1 kohdan yleislauseke on luonteeltaan vield yleisempi kuin hyvé

87 HE 61/2000, s. 15-16.

88 ESLH 16.8.2000, KLU 13A.
8 ESLH 24.9.2002, KLU 126A.
HE 58/2000, s. 16.

91 HE 58/2000, s. 16.
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vilitystapa, eli sen alaisuuteen voidaan katsoa menevén millainen epéasiallinen menettely ta-
hansa miltéd tahansa liiketoiminnan alalta. Edelld esitetyt kiinteistonvélityslain 4 §:n hyvin vé-
litystavan vastaiset menettelytavat sen sijaan ovat tarkkarajaisia kiinteistonvalitystoimintaan
liittyvid kiellettyjd menettelyitd. KSL 2:3.2:ssa tarkennetaan yleislauseketta siten, ettd sopimat-
tomina pidetddn erityisesti menettelyjd, jotka ovat KSL 4—-14 §:ien vastaisia. Edelld esitetyt
hyvén vilitystavan vastaiset menettelyt eivit sisdlly KSL 4-14 §:ssd nimenomaisesti kielle-
tyiksi sdddettyihin menettelyihin. Siten on perusteltua katsoa, ettd hyvalld vilitystavalla on it-
sendinen KSL 2:3.1:n 1 kohdasta poikkeava siséltd, vaikka edelld esitettyjen lainvastaisten me-

nettelytapojen voidaankin katsoa sisdltyvin KSL 2:3.1:n 1 kohdan yleislausekkeen alaisuuteen.

Hyva vilitystapa edellyttid myo0s sitd, ettei esimerkiksi ostotarjoustaan harkitsevaa henkiloa
asiattomasti painosteta [kurs. tissd] tai houkutella paitoksentekoon. Jos vilityskohteesta on
tehty tarjous, jota ei ole hyvéksytty, on siitd toki asianmukaista ilmoittaa omaa tarjoustaan har-
kitsevalle ostajalle. Asianmukaista ei sen sijaan ole esittdd perusteettomasti, etté tilaisuus kau-
pantekoon on tillaisessa tilanteessa menetetty, jollei pAitdsti tehdi heti.”> Myds KSL 2:9.1:ssa
kielletddn aggressiivisen menettelyn kédyttiminen markkinoinnissa tai asiakassuhteessa. Ag-
gressiivisena menettelynd pidetddn héirintdd, pakottamista ja muuta sellaista kuluttajan painos-
tamista [kurs. tissd], joka on omiaan johtamaan sithen, ettd kuluttaja tekee ostopéitoksen tai
muun kulutushyddykkeeseen liittyvin pédédtdksen, jota hdn ei ilman painostamista olisi tehnyt.
Ostajan painostamisen osalta hyvin vélitystavan sisdltd vastaa siten KSL 2 luvun sédéntelyi,

eikd ole sitd laajempi késite.

2.6. Hyvin vilitystavan sisilto ja de lege ferenda -suositukset

Hyvin vilitystavan sisdltd médritelldén eri tavoin kiinteistonvélityslain 7.1 §:ssa ja vilityslii-
kelain 4 §:ssd sekd niiden esitdissd. Sdédnndsten esitditd on luettava yhdessi, ettd saa lainséé-
didnnoén ja esitdiden muodostaman kokonaiskuvan hyvin vilitystavan muodostavista tekijoista.
Kiinteistonvilityslaissa ja vélitysliikelaissa tai niiden esitdissé ei sdénnelld hyvad vilitystapaa
suoranaisesti ristiriitaisesti, vaan siséllot ennemminkin tdydentavét toisiaan. Hyvén vilitysta-
van sddntely toisistaan poikkeavasti kahdessa laissa on sdantelyteknisesti epdonnistunut rat-
kaisu. Eroavuudesta ei kenties ole merkittdvaa haittaa kdytanndssa, koska kiinteistonvilitystoi-
minnassa tulee soveltaa joka tapauksessa seké kiinteistonvélityslakia ettd vilitysliikelakia. Lain

soveltamista vaikeuttaa kuitenkin se, ettd tdlld hetkelld hyvin vélitystavan kokonaisuudessaan

2 HE 61/2000, s. 15-16.
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muodostavat tekijit on koottava kahden eri lain esitdistd. Olisi selkedmpii, jos molemmissa
laeissa sdéddettéisiin de lege ferenda hyvistd vilitystavasta samansiséltoisesti siten, ettd laki-
teksti olisi yhtenevd ja ettd esityot olisivat joko molemmissa laeissa samasanaiset tai toisen lain
esitdissd vain viitattaisiin toisen esitdihin ilman erillistd itsendistd siséltod. Vilittdjalta edelly-
tettdvd ammattitaito ja huolellisuus vilitystehtdvien hoitamisessa sekd lojaalisuus molempia
osapuolia kohtaan kuuluvat hyviin vélitystapaan, joten de lege ferenda lakitekstin tulisi nou-
dattaa vilitysliikelain 4:n muotoilua ja esitdissé tulisi mainita selkedsti edelld mainittujen vaa-

timusten kuuluvan hyvéan vélitystapaan, eikd olevan siitd erillisid vaatimuksia.

Oikeuskirjallisuudessa on esitetty ristiriitaisia nikemyksié siitd, vastaako hyvén vilitystavan
sisdlto tdysin vilitysliikelain 8 §:n, 9 §:n ja 11 §:n erityissddnndsten sisédltod ja virhevastuu
vilittdjdd kohtaan aiheutuisi vain kyseisten erityissdédnnosten rikkomisesta, vai onko hyvilla
vilitystavalla myos jotain muuta sisdltod. Vilitysliikelain ja kiinteistonvélityslain esitdiden
sekd oikeuskdytdnnon perusteella hyvin vilitystavan sisélto ei rajoitu vain kiinteistonvélitys-
lain 8 §:n, 9 §:nja 11 §:n tiedonanto- ja selonottovelvollisuuksien tdyttdmiseen, vaan hyvain
vilitystapaan kuuluu muitakin vaatimuksia vélitystoiminnalle, kuten edella esitetty lojaalisuus
molempia osapuolia kohtaan, pidittdytyminen toistuvista kaupoista vilitysliikkeen omaan lu-
kuun ja kauppakirjan laatiminen oikein ilman veronkiertotarkoitusta tai ilman viélitysliikkeen
oman edun tavoittelua. Hyva vilitystapa on dynaaminen ja abstrakti normi, joten sen erottami-
nen yksiselitteisesti kiinteistonvéilityslain 8 §:n, 9 §:n ja 11 §:n erityissddnnoksistd ei ole mah-
dollista ja oikeuskirjallisuuden kannanottojen perusteella voidaan todeta, ettei niitd voida pitdd
erilldén hyvasti vilitystavasta, vaan kyseisten erityissddnndsten noudattaminen kuuluu osaltaan
hyvéan vilitystapaan. Kiinteistonvélityslaissa voisi de lege ferenda selkeyttaa kiinteistonvéli-
tyslain 8 §:n, 9 §:nja 11 §:n erityissdénndsten ja hyvén vilitystavan suhdetta vastaavalla tavalla
kuin kuluttajansuojalain esitdissd on perusteltu KSL 2:3.1:n yleissddnndksen ja KSL 2:4—14:ien
erityissddnnosten suhdetta. Kuluttajansuojalain esitoissd todetaan, ettd mikali menettely on jon-
kin erityissddnnoksen vastaista, on sitd pidettdvd myds yleissddnnoksen mukaisesti sopimatto-
mana, eikd silloin tarvitse erikseen tutkia, tdyttyvitko yleissddnnoksen mukaiset sopimattomuu-

den kriteerit.”?

Edelld esitetyn perusteella hyvédn vélitystapaan siséltyvit kiinteistonvilityslain
7.1 §:ssa erikseen mainitut ammattitaitoisuus-, huolellisuus- ja lojaliteettivelvoitteet ja kiinteis-
tonvélityslain 8 §:ssd, 9 §:ssd ja 11 §:ssd sdddettyjen tiedonanto- ja selonottovelvollisuuksien

noudattaminen. Hyvidn vélitystavan sisdlto ei kuitenkaan tyhjenny ndihin sdédnnoksiin eikd

% HE 32/2008, s. 22.
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SopMenL 1 §:4édn tai KSL 2 luvun sdidnndksiin, vaan silld on niitd laajemmalle ulottuva, oi-

keuskdytinnossa tarkentuva sisdltonsa.
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3. Viilittijan tiedonantovelvollisuus myyjia kohtaan

Kiinteistonvilityslain 8 §:n mukaan vilitysliikkeen on annettava myyjalle kaikki ne tiedot, joi-
den vilitysliike tietdd tai sen pitdisi tietdd vaikuttavan asunnon kaupasta péaéttimiseen. Jos vi-
litysliike tai sen palveluksessa oleva aikoo pdittdd kaupan omaan lukuunsa tai silld on sopi-
muksessa erityinen etu valvottavanaan, on my®ds siiti ilmoitettava myyjille.** Jos edelld maini-
tut tiedot voivat vaikuttaa toimeksiantosopimuksen tekemiseen, tiedot on annettava jo ennen

toimeksiantosopimuksen tekemista.

Kiinteistonvilityslain 8.1 §:n esitdiden mukaan erés keskeisimmistd myyjdlle annettavista tie-
doista on oikeansuuntainen hinta-arvio myytévistd asunnosta. Perustellun hinta-arvion antami-
nen edellyttdd yleisen markkinatilanteen ja alueen hintatason tuntemusta. Mikéli myyjélla on jo
mielessddn sopiva kauppahinta, ammattitaitoisen vélittdjén tulee antaa myyjélle ndkemyksensa
tdmin ehdottaman hinnan oikeasuhtaisuudesta.”®> Omaan kotiin liittyy paljon tunnearvoa ja siit
luopuminen voi olla vaikeaa, joten myyjé saattaa odottaa saavansa kodistaan markkinatilantee-
seen ndhden liian korkean hinnan. Talloin myyjé haluaisi asettaa liian korkean hintapyynnon,
joka vaikeuttaisi asunnon myyntid. Vélittdja voi myos oma-aloitteisesti antaa myyjélle liian
korkean hinta-arvion, minkd vuoksi myyjd saattaa sitoutua hankkimaan liian kalliin uuden
asunnon ja joutuu vaikeuksiin asunnon todellisen hintatason selvitty4.”® Toisaalta voi olla my®s
niin, ettei myyjé ole seurannut asuntomarkkinoiden hintakehitystéi ja sen vuoksi odottaa saa-
vansa huomattavasti markkinoiden kidypaa hintaa alemman hinnan asunnostaan, joten myyja
asettaisi liian alhaisen myyntihinnan ja asunto myytiisiin liian edullisesti myyjén etujen vastai-
sesti. Oikeuskdytdnnon mukaan virheellisen hinta-arvion antaminen on virhe vilittdjdn suori-
tuksessa ja johtaa vilittijin virhevastuuseen myyjii kohtaan.?” Jos hinta-arviolla on merkitysti
jo toimeksiantosopimuksen tekemisen kannalta, arvion antamatta jattdminen myyjéille ennen

toimeksiantosopimusta katsotaan my®s vilittdjin virheeksi.”®

Hinta-arvio on kuitenkin sananmukaisesti vain arvio toteutuvasta hinnasta, joten kuinka suuri

ero arvioidun ja toteutuneen kauppahinnan vélilld on sallittu? Asuntojen markkinahintojen

%% On hyvi huomata, etteivit vilitysliikkeen omaan lukuun tehdyt kaupat tai ldhipiirikaupat ole kiellettyjd (paitsi
suuressa mittakaavassa tehtyind), vaan niistd on vain sdddetty ilmoitusvelvollisuus myyjille. Ks my6s Ruohonen
2020, s. 131-134: Osakeyhtioitd koskevassa sdéntelyssé ldhipiiritoimia ei kielletd, mutta niiden tulee ilmeta tilin-
paitosmateriaaleista.

5 HE 58/2000, s.15 ja 16.

% Jokimiki 2001, s. 67-68.

97 ISLH 2004-03488/Y1-22. Niin myds Palo — Linnainmaa 2004, s. 128 ja Keskitalo 2017, s. 342.

% HE 58/2000, s. 16.
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vaihtelut voivat olla dkillisid, kuten 80—-90-lukujen vaihteessa. Kuluttajavalituslautakunta ei ole
pitdnyt 80-90-lukujen vaihteessa antamassaan ratkaisussa noin viidentoista prosentin eroa
hinta-arvion ja toteutuneen myyntihinnan vililla liian suurena.’® Koronapandemia ja Ukrainan
sota ovat sellaisia tdmén pdivan ilmiditd, jotka ovat vaikuttaneet ja vaikuttavat nopeastikin
markkinahintoihin. Koronapandemian aikana varsinkin uudehkojen rivi- ja omakotitalojen hin-
nat ovat nousseet.'® Ukrainan sodan myéti hintojen nousu sen sijaan pysihtynee ainakin joi-
denkin kuukausien ajaksi.!’! Tillaisissa poikkeuksellisissa oloissa on erityisen vaikea arvioida,
mika on tietylld hetkelld oikea markkinahinta. On huomioitava, ettd vélittdjdn antamaan hinta-
arvioon voi vaikuttaa markkinatilanteen lisdksi muutkin tekijiat. Myyjéllé voi olla tarpeen saada
asunto myytyd mahdollisimman nopeasti, jolloin hinta-arvio ja hintapyyntoé voidaan asettaa
poikkeuksellisesti alle alueen markkinahintojen ja tdlléin poikkeaminen on perusteltua. Toi-
saalta ostajan voidaan arvioida olevan valmis maksamaan asunnosta yli markkinahinnan, mikéli
asunto on poikkeuksellisen hyvissd kunnossa, joten hinta-arvio voi olla alueen muita vastaavia

asuntoja korkeampi.'*?

Tapauksessa KVL 97/81/1726 vilittdjan antamaa hinta-arviota pidettiin virheellisend, kun lo-
pullinen myyntihinta alitti hinta-arvion yli kahdellakymmenell prosentilla.'® Tapauksen KVL
94/37/169 mukaan vilittdja oli antanut virheellisen hinta-arvion, kun toteutunut kauppahinta oli
yli 25 prosenttia alhaisempi kuin vilittdjin  arvioima hinta.!®*  Tapauksessa
ESAVI1/3284/05.11.05/2017 annettua hinta-arviota pidettiin virheellisend, kun toteutunut kaup-
pahinta oli yli 60 prosenttia alhaisempi kuin arvioitu hinta. Kyseessi oli liséksi hyvin suuriar-
voinen kauppa, sill4 toteutunen ja arvioidun hinnan euromériinen erotus oli 945 000 euroa.'%
Tapauksessa KVL 98/81/2846 vilittdjan katsottiin antaneen virheellisen hinta-arvion, kun lo-
pullinen myyntihinta ylitti 36 prosenttia vilittdjdn antaman hinta-arvion. Myyja oli alun perin
esittdnyt omaksi hinta-arviokseen myohemmin toteutuneen myyntihinnan suuruista arviota,
mutta valittdja ei ollut hyviksynyt sitd myynti-ilmoitukseen. Tapauksesta ei ilmene saadun os-
totarjouksen suuruus, mutta myyjian hylkddma ostotarjous on ollut todenndkdisesti enintdin

pyyntihinnan suuruinen eli 18 501 euroa, kun taas myyjd itse sai myytyd kiinteiston

% KVL 90/37/1367.
100https://www.finanssiala.fi/kolumni/mustread-korona-on-vain-paisuttanut-asuntojen-hintoja-euroopassa-odot-
taako-jalkitautina-kuplan-puhkeaminen/ ja https://www.sttinfo.fi/tiedote/suomen-kiinteistonvalittajat-ry-skvin-
asuntomarkkinaennuste-alkuvuodelle-2021?publisherld=468393 &releaseId=69897628

101 https://www.hs.fi/talous/art-2000008 736103 .html

102 1,S1.H 2002-8894/Yr-22.

103 KVL 97/81/1726.

104 KVL 94/37/169.

105 ESAVI/3284/05.11.05/2017.
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my6hemmin 25 228 eurolla. Jos myyja olisi tehnyt kaupat alun perin tarjotulla hinnalla, myy-
jélle olisi atheutunut myyntihinnan ja todellisen markkinahinnan erotuksen suuruinen vahinko,
mutta tdssd tapauksesta myyjille ei aiheutunut vahinkoa liian alhaisen myyntihinnan vuoksi,

silld timi hylkisi ostotarjouksen, peruutti toimeksiantosopimuksen ja myi kohteen itse. '%°

Oikeuskdytdnnon perusteella voidaan todeta, ettd vélittdjadn antama hinta-arvio on virheellinen,
kun toteutunut kauppahinta poikkeaa yli kaksikymmenta prosenttia arvioidusta hinnasta. Vilit-
tdjdn vastuuta arvioitaessa on kuitenkin muistettava, ettd viime kddessd myyjd paéttdd myynti-
ilmoituksen hintapyynnon ja myyjd tekee myos kaupat haluamallaan hinnalla, eikd vélittdja
vastaa myyjéan tekemistd paédtoksistd, elleivit ne perustu vélittdjan selkedsti virheelliseen hinta-
arvioon tai muuhun viélittdjan virheeseen. Tapauksessa KVL 97/81/808 myyjét olivat vastoin
vilittdjédn neuvoa hyviksyneet yli 2 500 euroa alle pyyntihinnan olleen tarjouksen, joka oli tehty
jo ennen asunnon julkista ndyttdd. Myyjat viittivat vélittdjén toimineen virheellisesti, silld muu-
tamaa kuukautta my6hemmin samasta talosta oli myyty asuntoja yli 8 400 euroa kalliimmalla.
KVL:n mukaan vélittdja ei ollut antanut liian alhaista hinta-arviota vain silld perusteella, ettd
muutaman kuukauden kuluttua hintataso on ollut korkeampi ja lisdksi KVL nosti esiin, ettei
myyjien olisi ollut pakko hyviksyai tarjousta vaan he olisivat voineet odottaa julkista ndyttod ja
muita tarjouksia.!?” Vilittijin kannattaa perustella kirjallisesti antamansa hinta-arvio, jos vilit-
t4jd antaa myyjille markkinahinnasta poikkeavan hinta-arvion.!'% T#ll6in myyjille pitiisi olla
ensinnékin selvidi, ettd hinta-arvio poikkeaa markkinahintatasosta ja toiseksi myyjén on mah-
dollista arvioida vilittdjin perusteluiden avulla, onko vélittdjan antama poikkeava hinta-arvio
oikein. Vilittdjdn kannattaa dokumentoida myos se, jos myyjdt toimivat ostotarjouksen suhteen

vastoin vélittdjdn neuvoja.

Kiinteistonvilityslain 8.1 §:n esitdiden mukaan hinta-arvion ohella toinen keskeinen myyjille
kerrottava seikka on luovutusvoittoveroseuraamukset.!%” Oman asunnon myynnisti saatu voitto
on tuloverolain (1992/1535) (jatkossa: TVL) 45.1 §:n mukaan péddsdéntdisesti veronalaista tu-
loa, josta tulee maksaa TVL 124.2 §:n mukaan tuloveroa 30 prosenttia, jos verotettavat pai-
omatulot ovat enintddn 30 000 euroa vuodessa. Siltd osin kuin verotettavat pddomatulot ylitta-
vit 30 000 euroa, pddomatulosta suoritetaan veroa 34 prosenttia. TVL 48.1 §:n mukaan vero-

vapaasti voi kuitenkin myyda asunnon, jonka myyjd on omistanut vdhintddn kahden vuoden

106 K VL 98/81/2846.
107K VL 97/81/808.

108 K eskitalo 2017, s. 344.
19 HE 58/2000, s. 16.
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ajan ja jota hian on omistusaikanaan yhtéjaksoisesti vihintddan kahden vuoden ajan ennen myyn-
tid kayttinyt omana tai perheensé vakituisena asuntona. Veroihin voi menné siis suuri osuus
oman asunnon myyntivoitosta, jos myynti ei olekaan verovapaa sen vuoksi, etteivit TVL 48.1
§:n edellytykset verovapaudelle tayty. Ndin ollen vélittdjdn on ensiarvoisen tirkedd tuntea juuri
TVL 48.1 §:ssa sdddetyt verovapauden perusteet, ettd luovutus voidaan tehdi verovapaasti. V-
littdjdn tulee paddsddnnon mukaan kertoa myyjélle veroseuraamuksista oma-aloitteisesti ilman,

etti myyjin tarvitsee erikseen tiedustella niisti.!'!°

Tapauksissa KRL 3189/81/06 ja KRL 3505/81/06 myyjille aiheutui luovutusvoittoveroseuraa-
muksia asuntonsa myynnistd. Tapauksissa kuluttajariitalautakunta totesi, ettd valittdjan velvol-
lisuuksiin kuuluu antaa oikea tieto luovutusvoittoveron méaraytymisen perusteista ja vélittdjan
ammattitaitoon kuuluu tietdd normaalit asunnon ja kiinteiston kaupassa sovellettavat verotus-
sdadnndkset, mutta varsinainen verosuunnittelu ei kuulu vélittdjan tehtiviin. Vilitysliikkeen on
oma-aloitteisesti selvitettivé veroseuraamukset, paitsi jos vélittdjd ei saa myyjalta riittavia tie-
toja seuraamusten arvioimiseksi.!!' Veroseuraamusten selvittiminen ei kuitenkaan edellyti
tarkkaa euroméiriisti veron méirin laskemista myyjille, ellei siti nimenomaan tiedustella.!!?
Tapauksissa KRL 3189/81/06 ja KRL 3505/81/06 mainitaan erikseen, ettei vélittdjad ole ohjan-
nut myyjia selvittimiin verotuskysymysti asiantuntijalta.'!'® Téstd voidaan péitelld, etti ellei
valittdja osaa ottaa kantaa vaikeaan verokysymykseen, tdiman tulisi ohjata myyja ottamaan yh-
teyttd veroasiantuntijaan tiyttisikseen tiedonantovelvollisuutensa.!'* Mikili vilittiji sen sijaan
antaa itse verotuksellisia neuvoja, eikd ohjaa myyjdi veroasiantuntijan puoleen, vilittdjd vastaa
antamansa neuvonnan oikeellisuudesta.''> Vilitt4jin neuvontavelvollisuus veroseuraamuksista
rajoittuu kuitenkin myyjén tosiasialliseen tilanteeseen, eikd viélittdjan tarvitse tehda selkoa kai-
kista luovutusvoittoveroa koskevista sddnnoksistd. Tapauksessa KVL 712/81/2005 vilittdjéan ei
nimittdin katsottu rikkoneen tiedonantovelvollisuuttaan, kun hén ei ollut kertonut TVL 48.1 §:n
mukaisesta oman asunnon myynnin verovapaudesta myyjille, joka ei ollut asunut itse lainkaan

perinnoksi saamassaan myytivissi kohteessa ja se oli vilittijin tiedossa.!'¢

Tapauksessa KHO 1981 II 49 veroviranomaisten omaksuma tulkinta ei ollut toimeksiantosopi-

musta tehtdessd yleisesti tiedossa, eikd vilittdjin nédytetty tienneen tédstd tulkinnasta tai edes

10O KKO 1985 11 120. Niin myds Keskitalo 2017, s. 344.
TKRL 3189/81/06 ja KRL 3505/81/06.

12 KVL 98/81/2589.

113 KRL 3189/81/06 ja KRL 3505/81/06.

114 Niin myds KVL 00/81/989.

S KVL 96/81/572.

16 KVL 712/81/2005.
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olleen tietoinen sddnnosten tulkinnanvaraisuudesta, joten vilittdjén ei katsottu rikkoneen tie-
donantovelvollisuuttaan.'!” Tapaus KKO 1981 II 49 on poikkeuksellinen, koska vilittdjin ei
katsottu rikkoneen tiedonantovelvollisuuttaan, vaikka tdma ei ollut maininnut veroseuraamuk-
sista tai muutoinkaan kiinnittédnyt lainkaan myyjén huomiota veroseuraamuksiin. Tapauksessa
vilittdjan ei katsottu rikkoneen tiedonantovelvollisuuttaan, koska myyja oli litke-eldmén palve-
luksessa toimiva ekonomi, kenen sen vuoksi voitiin arvioida ymmartidvéan verotusta. Lisdksi
myyjé itse tiesi verosddnnodsten sisdllon. Myyjd joutui kuitenkin maksamaan vastoin odotuksi-
aan verot myyntivoitosta, koska verohallinto sovelsi tulkinnanvaraisia sddnndksid toisin kuin
myyjé oli olettanut. Verohallinnon tulkintalinja ei ollut sen paremmin myyjén kuin vélittdjén-
kddn tiedossa. Hovioikeuden mukaan vilittdjan vastuun syntymiseksi myyjdn olisi vastoin paa-
saantod tullut nimenomaisesti tiedustella vdlittdjdltd veroseuraamuksista, jos myyja olisi epiil-
lyt verosdénnosten tulkinnanvaraisuutta. Tapauksen perusteella voidaan todeta, ettd valittdjan
el tarvitse mainita myyjélle oma-aloitteisesti veroseuraamuksista, jos myyjé tuntee veroséan-
nosten julkisesti saatavilla olevan siséllon, eiké valittdjan tarvitse osata tunnistaa verosaannos-
ten mahdollista tulkinnanvaraisuutta, tiedustella tulkinnanvaraisten sddnnosten sisdltod vero-
hallinnosta ilman myyjdn nimenomaista pyyntod tai ottaa itse kantaa tulkinnanvaraisiin vero-
sadnnoksiin ilman myyjin nimenomaista pyyntoa.''® Oikeusriitojen vilttimiseksi ja todistelun
vuoksi vélittdjdn on syytd dokumentoida se, ettd myyjd ymmartaa jo ilman erillistd selvittimista

verosddnnosten sisdllon toimeksiantosopimusta tehtiessa.

Kuluttajariitalautakunnan tapauksessa KRL 3189/81/06 vilittdjan ei katsottu rikkoneen tiedon-
antovelvollisuuttaan veroseuraamuksista, kun verotuskdytdnnén muuttamiseen johtanut kor-
keimman hallinto-oikeuden pddtds annettiin kuukausi toimeksiantosopimuksen jilkeen ja ve-
rohallinto tiedotti verotuskdytdnnon muuttumisesta vasta kaupanteon jialkeen. On merkille pan-
tavaa, ettd vilittdjan tietoisuutta voimassa olevasta verotuskidytdnndstd on arvioitu seké tapauk-
sessa KKO 1981 II 49 ettd tapauksessa KRL 3189/81/06 toimeksiantosopimuksen tekohetken
perusteella. Tdméa on kritiikille altis ndkokulma, silld toimeksiantosopimuksen solmimisesta
kaupantekoon voi menné hyvinkin pitké aika. Ei voida ajatella, ettei vilittdjin tarvitsisi seurata
verotuskdytdnndn muuttumista lainkaan toimeksiantosopimuksen tekemisen jélkeen, sillé kiin-
teistonvilityslain 8.1 §:n esitdiden mukaan vélittdjin on kerrottava myyjélle, jos olosuhteet
muuttuvat toimeksiannon suorittamisen aikana ja on perusteltua aihetta epiilld aikaisemmin

annettujen tietojen paikkansapitdvyyttd. Myyjille ilmoitettavina olosuhdemuutoksina pidetdén

7 KKO 1981 11 49.
18 KKO 1981 1T 49.
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muun muassa tietoa ostajan heikentyneestd taloudellisen tilanteesta tai tietoa alueen kaavoituk-
sen muuttumisesta, silld muutokset néissé seikoissa voivat vaikuttaa myyjén taloudelliseen ris-
kiin ja asunnon myyntihintaan.!'!® Tapauksessa KRL 3189/81/06 aiemmasta verotuskiytinndsti
poikennut KHO:n pdétds annettiin toimeksiantosopimuksen teon jdlkeen, mutta kuitenkin noin
kuukausi ennen kaupantekoa. Kiinteistonvilityslain 7.1:n esitdiden mukaan vilittdjin ammat-

titaitoon kuuluu tuntea alan oikeuskiytints '

, joten vilittdjan olisi tullut tietdd KHO:n ratkai-
sun sisdlto riittdvan ajoissa ennen kaupantekoa ja tiedottaa siitd myyjid. On kuitenkin perustel-
tua, ettei vilittdjén katsottu rikkoneen tiedonantovelvollisuuttaan vield KHO:n ratkaisun ole-
massaolon perusteella. Aiemmasta linjasta poikkeava KHO:n pditds ei vield muuta virallisesti
yleistd verotuskaytdntod, vaan se on ratkaisu yksittdiseen verovalitukseen. Ratkaisusta voi olla
lisdksi vaikeasti havaittavissa, sisdltyyko ratkaisuun ylipddnsa yleistettdvissd oleva voimassa
olevaa oikeutta muuttava tulkintaohje ja jos siithen siséltyy tédllainen tulkintaohje, mik& on tul-
kintaohjeen sisiltd.!?! Verohallinto on arvioinut vasta kyseisen KHO:n ratkaisun jilkeen, miten
se muuttaa yleistd verotuskdytintdddn ja uudesta verotuskdytannosti verohallinto on tiedottanut
vasta kaupanteon jilkeen. Vilittdjan voidaan katsoa olevan tietoinen uudesta verotuskdytin-
nostd vasta virallisen uuden verotuskédytdnnon (Verohallinnon ohje) julkaisemisen jélkeen ja

edellyttdvin antavan siitd tiedon myyjélle, eikd vilittdjin tarvitse siten osata ennakoida tulevaa

verotuskdytannon muutosta oikeuskdytdnnon perusteella.

Liahtokohtaisesti vilittdjd saa luottaa myyjéltd saamiinsa tietoihin veroseuraamusten selvittdmi-
sessd, mutta erityisestd syystd — kuten myyjan idstd johtuen — vilittdjdlle voi syntyéd erityinen
velvollisuus selvittdd itse verovapauden perusteet ja kyseenalaistaa myyjéltd saamansa tieto.
Tapauksessa Helsingin HO 29.3.2001/827 myyjén nimenomainen tarkoitus oli myyda asunto
heti kahden vuoden asumisajan pédtyttyd verovapaasti ja tima oli vélittdjén tiedossa. Myyja
ilmoitti kuitenkin valittdjélle virheellisen sisddnmuuttopdivén ja kaupat tehtiin myyjaltd saadun
tiedon perusteella ennen kuin verovapauden edellyttimi kahden vuoden asumisaika oli tdytty-
nyt. Myyja oli 63-vuotias ja tdimén puoliso 68-vuotias luku- ja kirjoitustaidoton henkild. Hovi-
oikeuden mukaan vilittdjdn olisi tullut itse varmistua kahden vuoden asumisajan tiyttymisesté
ottaen huomioon myyjdn korkean idn ja sen, ettd vélittdjd tiesi myyntiajankohdan keskeisen
merkityksen myyjille.'?> Tapauksen KVL 04/81/259 perusteella myds myyjén nuoruus voi

muodostaa vilittdjélle erityisen velvollisuuden itse tarkastaa asumis- ja omistusajankohdat seké

9 HE 58/2000, s. 16.

120 HE 58/2000, s. 15.

12 Niskakangas — Knuutinen, 3. TULOVEROTUKSEN PERUSTEET>Ennakkopiitokset>Prejudikaatti tulkinta-
ohjeena.

122 Helsingin HO 29.3.2001/827.
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selvittdd myyjille veroseuraamukset. Vilittdjan olisi pitdnyt myyjan nuoren ién vuoksi ymmar-
tdd, ettei tima valttimattd ole vield asunut asunnossa verovapauden edellyttiméé ajanjaksoa
omasta ilmoituksestaan huolimatta, eikd tdimad ymmarrd veroseuraamusten merkittavaa vaiku-
tusta kaupassa.'>® Myyjin henkildkohtaiset ominaisuudet voivat siten muuttaa kahdella tapaa

kiinteistonvilityslain 8 §:ssd sdddettyd padsddnnon mukaista tiedonantovelvollisuutta:

1) Mikili myyjéd koulutuksensa ja ammattinsa vuoksi tietdd ja ymmartda itse verosddnnosten
siséllon, valittdjdlld ei ole tiedonantovelvollisuutta veroseuraamuksista toisin kuin pdésddnnon

mukaan.

2) Mikili myyja on esimerkiksi ikdnsd puolesta tavanomaista heikommassa tiedollisessa ase-
massa ja veroseuraamuksilla on keskeinen merkitys kaupassa, vilittdjalle muodostuu erityinen
selvitys- ja tiedonantovelvollisuus veroseuraamuksista ja niihin liittyvisté seikoista, eiké vélit-

tdjd voi luottaa myyjaltd saamiinsa tietoihin toisin kuin padsdannon mukaan.

Kiinteistonvilityslain 8.2 §:n mukaan vilitysliikkeen on ilmoitettava myyjille, jos vélitysliike
tai sen palveluksessa oleva aikoo tehdd kaupan omaan lukuunsa tai valitysliikkeelld taikka va-
littdjdlla on sopimuksessa erityinen etu valvottavanaan. Ilmoitus on tehtdvd myyjalle riittdvan
ajoissa, ettd tdima pystyy reagoimaan tietoon seuraamuksitta. [lmoittaminen on liian my6héista
esimerkiksi siini vaiheessa, kun myyji on jo hyviksynyt ostotarjouksen.!* Ilmoitus tulee myds
merkiti toimeksiantoa koskeviin asiakirjoihin sen todistamiseksi jilkikéteen.'?* IImoitusvelvol-
lisuus perustuu siihen, etté tillaisessa tilanteessa vilitysliikkeen ja myyjan vililld vallitsee in-
tressiristiriita, silld vilitysliikkeelld on intressi valvoa kaupassa omia etujaan ennemmin kuin
myyjin etuja.'?® Vilitysliikkeessi tydskentelevi henkild on tiedollisesti paremmassa asemassa
kuin ulkopuolinen ostaja jo ammattinsa puolesta ja liséksi vélittdjd voi saada myyjaltad toimek-
siannon perusteella sellaisia myyjan kannalta epédedullisia tietoja, joita myyjé ei kertoisi osta-
jalle, kuten tieto kahden asunnon loukusta, avioerosta tai myynnin kiireellisyydesti.'?” S#in-
ndksen esitdiden mukaan vilitysliikkeen palveluksessa olevalla tarkoitetaan vilitysliikkeen
tyontekijoiden ohella myds sen johtoon kuuluvia henkilditéd, kuten liikkeen toimitusjohtajaa.
Vilitysliikkeen lukuun tai sen palveluksessa olevan lukuun tehtynd kauppana voidaan tapaus-

kohtaisesti pitdd my0Os kauppoja, joissa ostajana on yritys, josta vélitysliike tai sen

123 KVL 04/81/259.

124 Palo — Linnainmaa 2004, s. 139.
125 ESLH 24.10.2003, KLU 185A.
126 Palo — Linnainmaa 2004, s. 139.
127 Palo — Linnainmaa 2004, s. 140.
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palveluksessa oleva omistaa merkittivin osuuden.!?® Merkittivini omistusosuutena on pidetty

oikeuskiytinndssi'?® kolmasosan omistusosuutta ja oikeuskirjallisuudessa'*’

yli 25 prosentin
omistusosuutta. Niin ollen esimerkiksi vilitysliikkeen emoyhtion'3! ollessa ostajana kyseessi
on vilitysliitkkeen omaan lukuun tehty kauppa. Vilitysliikelain 20.4 §:n mukaan vilitysliik-
keelld ei ole oikeutta vélityspalkkioon vilitysliikkeen lukuun tai vilitysliikkeen palveluksessa

olevan lukuun tehdyisti kaupoista.'*?

Kiinteistonvilityslain 8.2 §:n mukaan myyjille on ilmoitettava my®0s, jos vilitysliikkeelld tai
vilittdjélld on sopimuksessa erityinen etu valvottavanaan. Kiinteistonvilityslain ilmaisu “eri-
tyinen etu valvottavanaan sopimuksessa” tarkoittaa kdytannossa sité, ettd ostajana on joku vé-
lityslitkkeen tai vélittdjan ldhipiiriin kuuluva henkil6 taikka yritys, jonka etujen ajaminen on
ristiriidassa myyjan etujen kanssa. Vilitysliikkeelld tai sen palveluksessa olevalla katsotaan
olevan erityinen etu valvottavanaan asuntokaupassa esimerkiksi, jos ostajana on vilittdjén 14-
hisukulainen tai valittdjélle muutoin Idheinen henkild, esimerkiksi avopuoliso. Vilitysliikkeelld
on erityinen etu asiassa valvottavanaan myos esimerkiksi, jos ostajana on vélitysliikkeen kanssa
samaan konserniin kuuluva yhti6.!** Kiinteistonvilityslaissa tai esitdissi ei ole méritetty tyh-
jentévisti tilanteita, joissa vilitysliikkeelld on erityinen etu valvottavanaan tai kuinka laajalle
ulottuu henkil6piiri, jonka osalta erityisen edun valvominen tulee kyseeseen. Tulkinta-apua voi-
daan hakea osakeyhtidlain (624/2006) (jatkossa: OYL) 1:11:n ldhipiirimééritelmistd tai OYL
1:12:n médritelmisti, jos vilitysliike on pdrssiyhtié.!3* Oikeuskirjallisuudessa on esitetty, etti
vilitysliikelaissa tarkoitettu henkilopiiri ulottuu OYL:in 1dhipiirisdédnnoksisséd lueteltuja puoli-
soja ja sukulaisia pidemmiille “muutoin l4heisiin henkildihin”.'*° Vilitysliikelain esitdissa kiy-
tetddn kuitenkin esimerkkind “muutoin ldheisestd henkilostd” avopuolisoa, joka itse asiassa si-
siltyy OYL:in ldhipiirin miiritelméin.'* Ei ole mydskiin oikeuskiytintdd, joka tukisi nike-
mysté, ettd vélittdjén ystivin ollessa ostajana vélitysliikkeelld olisi erityinen etu valvottavanaan

kaupassa.'?’

128 Turun HAO 18.2.2004 04/0084/3.

129 Turun HAO 18.2.2004 04/0084/3.

130 Palo — Linnainmaa 2004, s. 144.

BLOYL 8:12.1: ”Jos osakeyhtiolld on kirjanpitolain 1 luvun 5 §:ssi tarkoitettu médrdysvalta toisessa kotimaisessa
tai ulkomaisessa yhteisossa tai sddtiossd, osakeyhtio on emoyhtiod ja midrdysvallassa oleva on tytiryhteisd.”
132 Ndin myds LSSAV1/4174/05.11.05/2014.

133 HE 58/2000, s. 16.

134 Palo — Linnainmaa 2004, s. 150—151.

135 Palo — Linnainmaa 2004, s. 152—153.

136 HE 58/2000, s. 16.

137 ESLH 17.6.2003, KLU 106A.
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Oikeuskirjallisuudessa on esitetty myos, ettd vilitysliikkeen tilintarkastaja rinnastettaisiin vali-
tyslitkkeen toimitusjohtajaan tai hallitukseen jdseneen ja tilintarkastajan ollessa ostajana vali-
tysliikkeelld olisi erityinen etu valvottavanaan.'*® Tillainen tulkinta ei ole nihdikseni perus-
teltu, silld tilintarkastajan asema poikkeaa olennaisesti vilitysliikkeen toimitusjohtajasta tai hal-
lituksen jdsenestd. Keskeistd erityisen edun olemassaolon arvioinnissa on se, ettd ostajalla ja
valittdjalla on samansuuntaiset edut, joita vélittdjd edistdd ja jotka ovat myyjin etujen vastaiset.
Tilintarkastajahan on tarkastuskohteestaan tdysin erillinen henkild, ja tilintarkastajan on oltava
tilintarkastuslain (2015/1141) 4:6:n mukaan riippumaton toimeksiantoa suorittaessaan ja tar-
kastettavan tilinpaédtoksen kattaman ajan seki jarjestettdvd toimintansa riippumattomuuden tur-
vaavalla tavalla. Yksittdinen valittdja ei valttimatta edes tiedd, kuka tekee viélitysliikkeen tilin-
tarkastuksen, eika tilintarkastajalla ole mitddn intressia tilintarkastajan roolissaan edistia yksit-
tdisen vilittdjdn tai vélitysliikkeen etua, silld tilintarkastajan toiminta on viélitysliikkeen liike-

toiminnasta erillista lakisdateisti toimintaa.

Sadntely on avointa, eiké oikeuskéytdntod ole merkittivésti, joten viime kiddessa erityisen edun
olemassaoloa ja vilittdjdn puolueettomuutta tulee arvioida objektiivisesti ja tapauskohtaisesti
kunkin tapauksen tosiseikkojen pohjalta.!* Ratkaisevaa kokonaisarvioinnissa on se, onko vi-
littdjin kyky toimia puolueettomasti vaarantunut toimeksiantoa hoidettaessa.'*’ Oikeuskiytin-
non mukaan pelkkd aiempi tuttavuus- tai ystdvyyssuhde — esimerkiksi tyotoveruus — ei vield
tarkoita, ettd vélitysliikkeelld olisi kaupassa erityinen etu valvottavanaan, vaan vélitysliikkeen
ja ostajan vilisen suhteen tulee olla erityisen ldheinen, ettd vélittdjan puolueettomuus vaaran-
tuisi.!*! Erityisen liheisen ystivyys- tai tuttavuussuhteen lisdksi vilittdjin puolueettomuuden
vaarantava valvottava erityinen etu voi perustua vélittdjin ja ostajan viliseen taloudelliseen
riippuvuuteen toisistaan.!*? Kyseeseen tulee esimerkiksi vilittdjin ja ostajan velkasuhde, jossa
osapuolet eivit vélttdmaittd ole keskenddn ystivid, vaan vain velkasuhteessa. Kaupat, joissa vi-
litysliikkeelld on erityinen etu valvottavanaan, tulee erottaa vilitysliikkeen omaan lukuun tai
vilitysliikkeen palveluksessa olevan lukuun tekemista kaupoista, silld vilitysliike saa perid va-
lityspalkkion kaupoista, joissa silld on erityinen etu valvottavanaan toisin kuin kaupoista, jotka

se tekee omaan lukuunsa.'®

138 Palo — Linnainmaa 2004, s. 150.
139 Palo — Linnainmaa 2004, s. 154.
140 ESTH 17.6.2003, KLU 106A.
4L ESLH 17.6.2003, KLU 106A.
142 ESLH 17.6.2003, KLU 106A.
143 Palo — Linnainmaa 2004, s. 149.



33

4. Vilittijan tiedonanto- ja selonottovelvollisuus ostajaa kohtaan

4.1. Tiedonantovelvollisuus

Kiinteistonvilityslain 9 §:ssd sdddetdin vélitysliikkeen tiedonantovelvollisuudesta ostajaa koh-
taan. Sen 1 momentin mukaan viélitysliikkeen on vélityskohdetta tarjotessaan annettava osta-
jalle kaikki ne tiedot, joiden vilitysliike tietdd tai sen pitdisi tietdd vaikuttavan kaupasta paatta-
miseen. Esitdiden mukaan vilitysliikkeen on annettava ostajalle oma-aloitteisesti riittdvasti tie-
toa olennaisista seikoista.!** Tiedonantovelvollisuus ostajalle alkaa toimeksiantosopimuksen
voimaantulosta ja péittyy kaupantekoon.'*® Esitdissi kiinteistonvilityslain 9 §:n mukainen tie-
donantovelvollisuus rajataan ndhdikseni vain myytévié asuntoa koskeviin tavanomaisiin seik-
koihin ja ostajan tavanomaisiin tarpeisiin, ellei ostaja nimenomaisesti kysy vélittdjéltd omista
erityistarpeistaan.'¢ Mielestéini myds kiinteistonvilityslain 11 §:n erityinen selonottovelvolli-
suus rajautuu samalla tavoin tavanomaisiin seikkoihin. Kiinteistonvélityslain 11 §:n mukainen
erityinen selonottovelvollisuus tarkoittaa sitd, ettei valittdjd voi tyytyd puutteellisiin tai ristirii-
taisiin tietoihin havaitessaan tietojen puutteellisuuden tai ristiriitaisuuden. Erityinen selonotto-
velvollisuus ei kuitenkaan laajenna tiedonantovelvollisuutta tavanomaisesta poikkeaviin seik-
koihin, koska kiinteistonvilityslain 9 §:n esitdiden mukaan on riittdvaa, ettd vilittdjd ilmoittaa
ostajalle, mikali vélitettdvddn kohteeseen liittyy monimutkaisia oikeudellisia kysymyksié tai
erityistietoja vaativia rakennusteknisid ongelmia, jossa tapauksessa ostaja voi itse tai asiantun-

tijan avulla selvittdd niiti erityisid seikkoja lisda. !4’

Kiinteistonvilityslain 9.2 §:n mukaan asuntojen markkinoinnissa annettavista tiedoista siéde-
tddn asetuksella. Sddnnoksessd tarkoitetaan valtioneuvoston asetusta asuntojen markkinoin-
nissa annettavista tiedoista (130/2001) (jatkossa: Markkinointiasetus). Esitéiden mukaan kiin-
teistonvilityslain 9 §:n tiedonantovelvollisuuden siséltdd tismentidvét markkinointiasetuksen
sadnnokset ja kiinteistonvélityslain 10 §, jossa sdddetddn ennen kaupan paittdmistd esitettévista
asiakirjoista ja selvityksistd.'*® Oikeuskirjallisuuden mukaan laissa ei ole sidinnelty tyhjenti-
visti asiakirjoja, joita ostajalle on annettava asunnosta.'*’ Tdmi on perusteltu kannanotto, koska

kiinteistonvilityslain 9 §:ssd sdddetddn yleisluontoisesti ostajalle annettavista tiedoista, eika

144 HE 58/2000, s. 17.

145 K eskitalo 2017, s. 350. Oikeuskiytinnosti ks esim. KVL 01/81/3078.
146 HE 58/2000, s. 17.

147 HE 58/2000, s. 17.

18 HE 58/2000, s. 16.

149 Keskitalo 2017, s. 356.
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yksittéisistd asiakirjoista, joissa tiedot ovat. Kiinteistonvilityslain 10 §:ssd on sen sijaan sdd-
detty annettavaksi vain muutama selvitys, joiden antamista ei voida pitdd koko tiedonantovel-

vollisuuden tdyttamisena.

Markkinointiasetuksessa sddnnellddn yksityiskohtaisesti, mitd seikkoja ostajalle on vdhintdén
ilmoitettava myynti-ilmoituksessa, asunnon esitteessa ja esittelytilaisuudessa. Markkinointiase-
tuksessa on sdddetty annettavien tietojen ohella keskeisistéd asiakirjoista, mutta ndhddkseni sii-
ndkain esitetty asiakirjalistaus ei ole tyhjentdvé, silld kiinteistonvilityslain 9.1 §:n velvoite il-
moittaa ostajalle kaikki ne tiedot, joiden valitysliike tietdd tai sen pitdisi tietdd vaikuttavan kau-
pasta paittimiseen on niin laaja-alainen. Lisédksi velvoitteen siséltd vaihtelee myytavan kohteen
ja ostajan tarpeiden mukaan, eiké ole siten méadritettdvissa staattisella asiakirjalistalla. Markki-
nointiasetuksen 2.1 §:n mukaan ilmoitettaessa myytdvéstd asunnosta lehti-ilmoituksessa, kulut-
tajille jaettavassa tai kuluttajien saatavilla olevassa mainoksessa taikka muulla vastaavalla ta-

valla on ilmoituksesta kdytdava ilmi ainakin:

1) Asunnon tyyppi, kuten pientalo-, kerrostalo- tai vapaa-ajan asunto taikka rakentamaton maa-
alue.

2) Asunnon sijaintikunta sekd kyld, kaupunginosa tai muu asunnon sijaintia vastaavalla tavalla
tarkemmin ilmaiseva tieto.

3) Asumiskdyttéon myytdvdstd rakennuksesta ja huoneistosta asuintilojen pinta-ala ja huoneluku
sekd rakentamattomasta maa-alueesta ja vapaa-ajan asunnosta maa-alueen pinta-ala.

4) Suunnitteilla tai rakenteilla olevan asunnon arvioitu valmistumisaika.

5) Markkinoinnista vastaavan elinkeinonharjoittajan nimi ja yhteystiedot.

Sen lisdksi, mitd markkinointiasetuksen 2.1 §:ssa sdddetddn, on markkinointiasetuksen 2.2 §:n

mukaan ilmoitettava myytivistd osakehuoneistosta:

1) Osaomistusasunnosta ensi vaiheessa myytdivdin osuuden suuruus ja hinta, onko loppuosuus
mahdollista myohemmin ostaa sekd asunnon kdyttéoikeudesta perittivit maksut.

2) Asumisoikeusasunnosta asumisoikeusmaksu ja kdyttovastike.
3) Muusta myytdvdstd asunnosta myyntihinta sekd velaton hinta, jos se poikkeaa myyntihinnasta.

4) Rakennuksen energiatehokkuutta kuvaava tunnus.
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Markkinointiasetuksen 5 §:n mukaan asunnon esittelyssi on oltava néhtidvand esite asunnosta
ja energiatodistus, jos se on asetettava ndhtiville rakennuksen energiatodistuksesta annetun lain

(175/2013) nojalla.

Myytidvad asuntoa koskevassa esitteessd on mainittava markkinointiasetuksen 6 §:n mukaan

ainakin:
1) Asunnon tyyppi, kuten pientalo-, kerrostalo- tai vapaa-ajan asunto taikka rakentamaton maa-
alue.

2) Onko myytdivdnd kiinteisto, kiinteiston mddrdosa tai mddrdala, vuokramaalla oleva rakennus,
asunnon hallintaan oikeuttavat osakkeet tai osuudet, osaomistusasunto vai asumisoikeusasunto.

3) Miten asunto vapautuu ostajan kdyttoon tai mikd on asunnon arvioitu valmistumisaika.

4) Asuinalueen kaavoitustilanne ja viranomainen, jolta voi saada siitd lisdtietoja, jollei néiden
mainitsemista voida asunnon sijainti huomioon ottaen pitdd tarpeettomana.

5) Keskeiset liikenneyhteydet ja alueen palvelut, jollei ndiden mainitsemista asunnon sijainti huo-
mioon ottaen voida pitdd tarpeettomana.

6) Markkinointiasetuksen 2.2 §:ssa mainitut hintatiedot ja suunnitteilla tai rakenteilla olevan
asunnon maksuaikataulu.

7) Markkinoinnista vastaavan elinkeinonharjoittajan nimi ja yhteystiedot.

Markkinointiasetuksen 8.1 §:n mukaan myytdessd asunnon hallintaan oikeuttavia osakkeita tai
osuuksia, osaomistusasuntoa tai asumisoikeusasuntoa esitteessd on markkinointiasetuksen 6

§:ssd sdddetyn lisdksi mainittava:

1) Asunnon osoite ja kerrostaloasunnosta asuinkerros.

2) Yhteison nimi ja myytdvind olevien osakkeiden tai osuuksien numerot tai muut yksilointitiedot.
3) Isdnnditsijdn tai muun vastaavassa asemassa olevan henkilon nimi ja yhteystiedot.

4) Asunnon huoneluku sekd pinta-alat eriteltyind asuintiloihin ja muihin tiloihin.

5) Yhteison hallitseman maa-alueen pinta-ala ja vuokramaasta vuokranantajan nimi, jéiljelld
oleva vuokra-aika ja vuokran suuruus.

6) Rakennuksen kdyttoonottovuosi tai, jollei se ole selvitettivissd, arvio siitd, kerrosluku, pddasi-
allinen rakennusmateriaali ja ldmmitysjdrjestelmd.

7) Pientaloasunnosta kattotyyppi ja katon pddllystemateriaali.

8) Yhteison kaikkien huoneistojen lukumddrd ja muut tilat sekd asuinhuoneistojen ja liikehuo-
neistojen pinta-alat.
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9) Yhteisolle kuuluvat asukkaiden kdytossd olevat pysdkaintitilat.

10) Yhteisolld tai sen osakkaalla oleva oikeus lunastaa uudelle omistajalle siirtyvd osake tai
osuus ja muut asunnon kdyttod tai luovutusta koskevat rajoitukset.

11) Onko ostajalla mahdollisuus myéhemmin ostaa loppuosa osaomistusasunnosta ja loppuosan
hinta tai sen mddrdytymisperusteet sekd muut kaupan keskeiset ehdot.

12) Asumiskustannukset, kuten vastikkeet, vesimaksut ja muut asunnon kdytostd perittdvit kor-
vaukset, taikka, jos esitellddn suunnitteilla tai rakenteilla olevaa asuntoa, arvio niistd.

13) Asunnon osalle tuleva osuus yhteison veloista ja mahdollisuus maksaa timd osuus pois.
14) Yhteison velvoitteet, jotka voivat myohemmin aiheuttaa ostajalle kustannuksia.

15) Yhteison pdcdttamdt tai muutoin varmuudella tiedossa olevat rakennuksen tai kiinteiston huo-
mattavat korjaukset ja perusparannukset sekd arvio niiden toteuttamisajankohdasta ja niistd os-
tajalle aiheutuvista kustannuksista.

Esitteen lisdksi markkinointiasetuksen 8.2 §:n mukaan esittelyssd on oltava nédhtévilla:

1) Yhtidjdrjestys taikka osuuskunnan tai asumisoikeusyhdistyksen sddnnot.

2) Yhteison viimeinen tilinpddtos sekd yhteison taloudellisen aseman arvioimiseksi mahdollisesti
tarvittavat muut selvitykset taikka, jos esitellddn suunnitteilla tai rakenteilla olevaa asuntoa, yh-
teison taloussuunnitelma.

3) Suunnitteilla tai rakenteilla olevan asunnon rakennustapaseloste.
4) Asunnon pohjapiirros.

5) Jos asunnon hallintaan saanti edellyttid kauppakirjan lisdksi muita sopimuksia, malli sopi-
muksista.

Markkinointiasetuksessa edellytettyjen tietojen lisdksi kiinteistonvélityslain 10 §:ssé sdédetédén,
ettd valityslitkkeen on esitettivd osakehuoneistosta 1) selvitys osakkeiden tai osuuksien omis-
tusoikeudesta tai yhteison jdsenyydestd, 2) selvitys osakkeiden tai osuuksien mahdollisesta
panttauksesta ja 3) asiakirja, joka osoittaa vélitysliikkeelld olevan oikeuden vastaanottaa toi-
meksiantajalle tarkoitettuja rahasuorituksia. Hallituksen esityksen mukaan edelld mainittuja
kiinteistonvilityslain 10 §:ssé sdddettyji tietoja ei tarvitse esittid vield asuntoa esiteltiessi'>”,
mutta ne on esitettdvad ennen kuin ostaja tekee sitovan tarjouksen. Oikeuskirjallisuuden mukaan
ndmi tiedot — kuten my0s markkinointiasetuksessa sdddetyt tiedot — on hankittava kuitenkin

kdytinndssi jo ennen markkinointiin ryhtymisti.!>! Tiedot voidaan antaa ostajalle kirjallisten

150 HE 58/2000, s. 17.
131 Palo — Linnainmaa 2004, s. 192.
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selvitysten lisdksi suullisesti, ellei nimenomaisesti ole sdddetty jonkin asiakirjan antamisesta.
Suullisesti esitettyjen tietojen antamisen toteenndyttiminen voi kuitenkin johtaa vaikeaan ndy-

tonarviointiin tuomioistuimissa, kuten tapauksessa KKO 2020:26.!2

4.1.1. Tieto asunnolle tai asunto-osakeyhtiolle tapahtuneista vahingoista

Tiedonantovelvollisuuden sééntelyn osalta on mielenkiintoista, ettd kiinteistonvalityslain 9—11
§:ssd tai markkinointiasetuksessa ei sdddetd nimenomaisesti, ettd asunnossa tai asunto-osake-
yhtidssd tapahtuneista vahingoista — esimerkiksi vesivahingoista — olisi annettava tietoa osta-
jalle. Tieto asunnossa tai asuntoyhteisossé tapahtuneista vahingoista ja esimerkiksi niiden kor-
jaustavasta kuitenkin kiinnostanee kdytetyn asunnon ostajaa. Myytdvistd asunnosta on ilmoi-
tettava ostajalle markkinointiasetuksen 8.1 §:n 15 kohdan mukaan vain asuntoyhteison paatta-
mistd tai muutoin varmuudella tiedossa olevista — eli tulevista — rakennuksen tai kiinteiston
huomattavista korjauksista ja perusparannuksista seké arvio niiden toteuttamisajankohdasta ja
niistd ostajalle aitheutuvista kustannuksista. Ostaja voi saada tiedon tapahtuneesta vahingosta
vilillisesti erindisistd asiakirjoista, kuten taloyhtion toimintakertomuksesta tai asuntoon koh-
distuvasta rahoitusvastikkeesta, jos vahingon korjaamiseen on otettu lainaa, eikd asunnon osalta

lainaosuutta ole vield maksettu.

Isdnnditsijdntodistuksesta ja osakehuoneistojen pinta-alan mittaustavasta annetun valtioneu-
voston asetuksen (365/2010) (jatkossa: Isdnnditsijdntodistusasetus) 5 §:n 11 kohdan mukaan
1sdnnoitsijantodistuksessa tulee olla maininta yhtidssd suoritetuista kuntoarvioista ja -tutkimuk-
sista ja sellaisista muista yhtidll4 olevista yhtion kiinteist6a ja rakennuksia koskevista selvityk-
sistd ja tiedoista, jotka voivat vaikuttaa olennaisesti osakehuoneistojen kéyttoon tai kédyttokus-
tannuksiin. Oikeuskirjallisuuden mukaan kyseisen kohdan perusteella on ilmoitettava myds ne
yhtion tiedossa olevat kiinteiston ja rakennusten kuntoon ja kiytettavyyteen vaikuttavat seikat,
joita ei ilmoiteta muiden isdnnditsijantodistuksen kohtien perusteella. Ilmoitettavia seikkoja
ovat esimerkiksi sellainen tiedossa oleva merkittavé vesivahinko tai maaperéin saastuminen tai
haitta-ainepitoisuus, josta ei ole vield kiytettdvissd kattavaa selvitystd, korjaussuunnitelmaa tai
taloyhtién p#itostd tarvittavista toimenpiteistd.!>® Titd oikeuskirjallisuuden nikemysti tukee
myos oikeuskéytanto, silld kuluttajariitalautakunnan ratkaisun KRL 01/81/1245 mukaan isén-

noitsijantodistuksessa olisi tullut olla tieto taloyhtiossd noin kaksi kuukautta ennen kaupantekoa

152 KKO 2020:26.
153 Sillanpdi — Vahtera 2011, s. 236.
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tapahtuneesta vesikattovuodosta.!** Vahinkojen relevanssin osalta on mainittava aikaperspek-
tiivi. Onko esimerkiksi kaksikymmentd vuotta sitten tapahtunut ja saman tien onnistuneesti kor-
jattu vesivahinko enéi relevantti ostajalle? Todenndkdisesti ei, mutta koska isdnnditsijantodis-
tusasetuksen 5 §:n 11 kohdassa ei ole asetettu ajallista takarajaa ilmoitettaville tiedoille, on
isdnnoitsijantodistuksessa syyté sdilyttda tiedot kaikista tiedossa olevista vahingoista ja niiden

korjauksista.

4.1.2. Isdnnditsijdantodistus tiedonlihteend asuntokaupassa

Isdnnoitsijdantodistuksesta ilmenee edellé esitetysti tieto asunnon ja asunto-osakeyhtion vahin-
goista ja merkittdva osa kiinteistonvalityslain 9-10 §:ien ja markkinointiasetuksen mukaan os-
tajalle annettavista tiedoista. Lisdksi oikeuskirjallisuuden mukaan se on asunto-osakkeen kau-
passa yksi keskeisimmistd asiakirjoista, sill siitd saa tietoa vilitettdvistd kohteesta niin vélit-
tdjd kuin ostajakin.!>® Silti kiinteistonvilityslaissa tai markkinointiasetuksessa ei edellyteti ni-
menomaisesti isdnnditsijintodistuksen antamista ostajalle. Isdnnoitsijdntodistuksen tiarkeyden
vuoksi esittelen seuraavaksi isdnnoitsijantodistukseen liittyvid kdyténteitd ja esitén de lege fe-

renda -suosituksia koskien isdannditsijdntodistusta osana ostajalle annettavia tietoja.

Asunto-osakeyhtiolain 7:27.2:n 3 kohdan mukaan vilitysliikkeelld, jolla on voimassa oleva
osakkeiden vilitystd koskeva myyntitoimeksianto, on oikeus saada isdnnditsijéntodistus.
Asunto-osakeyhtidlain 7:27.1:n mukaan isdnnditsijdn on pyynnosti annettava osakehuoneistoa
koskeva isdnnditsijantodistus. Jollei yhti6lld ole isdnnditsijdd tai timi on esteellinen, velvolli-
suus antaa todistus on hallituksen puheenjohtajalla. Isdnnditsijantodistuksesta ilmi kéytavista
seikoista on sdddetty asunto-osakeyhtidlain 7:27.3:ssa ja isdnnoitsijintodistusasetuksessa. Isan-
nditsijdntodistuksessa ilmoitettavat tiedot voivat muuttua ajan myo6té, joten hyvén vélitystavan
mukaan isédnnoitsijdntodistus saa olla enintddn kolme kuukautta vanha kaupantekoajankoh-
tana.!>® Keskitalon mukaan kolmen kuukauden sisilld hankitun isinnditsijintodistuksen lisiksi
vilittdjén tulisi hankkia kaupantekopiiville uusi isdnnditsijantodistus tai vélittdjén tulisi muu-
toin tarkastaa, ettd isinnditsijintodistuksen tiedot ovat edelleen paikkansa pitivii. !>’ Kasso suo-
sittelee my0s tarkastamaan tiedot isdnnditsijaltd kaupantekopaiville, vaikka isdnnditsijantodis-

tus olisi alle kolme kuukautta vanha.!® Palo ja Linnainmaa sen sijaan eiviit ole niin ehdottomia

134 KRL 01/81/1245.

155 Palo — Linnainmaa 2004, s. 192—193. Niin myds Keskitalo 2017, s. 356.

156 K eskitalo 2017, s. 356. Niin myds LSLH 2003-4429/Yr-22.

157 K eskitalo 2017, s. 356. Niin myds KRL 4237/81/2011 ja LSLH 2003-4429/Yr-22.
158 Kasso 2014b, s. 187.
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kolmen kuukauden sddnndn suhteen, vaan heiddn mielestién isdnnditsijantodistus voi olla van-
hempikin, kunhan vélittdjd varmistaa, ettd tiedot ovat edelleen kaupantekohetkelld ajantasai-
set.!>” Palon ja Linnainmaan kannanotto on kuitenkin ristiriidassa hyvin vilitystavan ja oikeus-
kdytannon kanssa, joiden perusteella vilittdjélld tulee olla koko toimeksiannon ajan enintéén
kolme kuukautta vanha isdnnditsijintodistus kdytdssdin ja hdnen tulee pyytdé vield kaupante-
kopaéiville uusi isdnnditsijéntodistus. Ellei kaupantekopdivélle ole mahdollista saada isdnngit-
sijdntodistusta, vilittdjdn kannattaa varmistaa kirjallisesti isdnnditsijalté, ettd todistuksen tiedot

ovat sdilyneet muuttumattomina.

Vilittdja saa ldhtokohtaisesti luottaa isdnnoitsijdntodistuksen ja muidenkin hankkimiensa seké
saamiensa tietojen sisdltoon, eikd tdmain tarvitse tarkastaa kaikkia tietoja erikseen muista léh-
teistd, ellei havaitse saamissaan tiedoissa puutteita tai ristiriitaisuuksia eri selvitysten vililla.!*
Mikili vélittdjan suorituksessa ei ole virhettd, mutta isdnnditsijdntodistus on puutteellinen tai
virheellinen, tietojen aiheuttamista vahingoista ostajalle vastaa asuntokauppalain 6:27.1:n mu-
kaan myyjé. Jos myyjé joutuu virhevastuuseen ostajalle, myyjdlld on asuntokauppalain 7:1:n
mukaan takautumisoikeus isdnnditsijdntodistuksen antanutta tahoa kohtaan. Oikeuskdytdnnon
mukaan ostaja voi tosin kohdistaa vahingonkorvausvaateen myds suoraan isdnnditsijéntodis-
tuksen antaneeseen isdnnditsijddn tai asunto-osakeyhtion edustajaan asunto-osakeyhtilain
24:1.1:n ja 24:1.2:n nojalla.'®"192 Korkein oikeus totesi ratkaisussaan KKO 2010:17, etteivit
asuntokauppalain sdénndkset sulje pois ostajan oikeutta vaatia asunto-osakeyhtion edustajalta
asunto-osakeyhtidlain nojalla vahingonkorvausta virheellisen tai puutteellisen isdnnoitsijanto-
distuksen johdosta aiheutuneesta vahingosta. Ndin ollen ostajan valittavaksi jd4, minkd séén-
nosten perusteella ja missd jérjestyksessd hdn haluaa korvausvaatimuksensa esittdd, vaikkakin
useimmiten on tarkoituksenmukaista, ettd ostajan vaatimukset myyjda kohtaan selvitetddn en-
sin, ja myyjin takautumisoikeus asuntoyhteis6d tai sen edustajaa kohtaan kisitelldéin vasta té-

min jilkeen asuntokauppalain sifinndsten mukaisesti.'®?

159 Palo — Linnainmaa 2004, s. 193.

160 Palo — Linnainmaa 2004, s. 230 ja KVL 98/81/2571, KVL 98/81/1405, KVL 04/81/1, KVL 1897/81/2005, KVL
02/81/3272, KVL 99/81/3099 ja KVL 05/81/1065.

16l KKO 2010:17.

162 Tapauksessa sovellettiin aiempaa asunto-osakeyhtidlakia (809/1991) ja aiempaa osakeyhtidlakia (734/1978),
mutta voimassa olevan asunto-osakeyhtidlain hallituksen esityksen HE 24/2009 s. 272—273 mukaan voimassa ole-
van asunto-osakeyhtiolain 24:1.1 ja 24:1.2 vastaavat KKO:n ratkaisun oikeusperusteena ollutta aiemman asunto-
osakeyhtiolain 3.1 §:n kohtaa 9.

163 KKO 2010:17.
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Koska isdnnoitsijantodistus on kdytinndssd erittdin merkittdvd ostajalle annettava asiakirja
asuinhuoneiston kaupassa, olisi selkeintd, ettd sen antamisesta sdddettdisiin de lege ferenda
kiinteistonvilityslain 10 §:ssd nimenomaisesti. Nykysddntelyn valossa vilittdjan on vaikea hah-
mottaa kaikkia ostajalle annettavia asiakirjoja, kun niitd on lueteltu seka kiinteistonvélityslain
10 §:ssd ettd markkinointiasetuksessa. Lisdksi markkinointiasetuksessa on sdddetty annetta-
vaksi useita samoja tietoja, joita isdnnditsijantodistuksesta on kaytéva ilmi, joten isdnnditsijan-
todistus olisi selkeintd mainita kiinteistonvélityslaissa ostajalle annettavana asiakirjana ja pois-
taa pédllekkidiset kohdat markkinointiasetuksesta. Jotta isdnnoitsijantodistus palvelisi mahdol-
lisimman hyvin, tulisi sen tietosisdltd madrittdd de lege ferenda selkeammin. Talld hetkelld
1sdnnoitsijantodistuksen sisdltod sddnnellddn sekd asunto-osakeyhtidlain 7:27:ssd ettd isdnnoit-
sijdntodistusasetuksessa. Olisi selkeintd, ettd isdnnoitsijdntodistuksen siséllostd sdddettdisiin
kokonaisuudessaan isdnnoitsijantodistusasetuksessa ja asunto-osakeyhtidlaissa olisi vain viit-

taus asetukseen.

4.2. Vilittijan yleinen ja erityinen selonottovelvollisuus

Vilittdjélle ei ole sdddetty laissa nimenomaista yleistd selonottovelvollisuutta, vaan ainoastaan
tiedonantovelvollisuuksia, mutta vélittdjdlle muodostuu kidytdnnossé yleinen selonottovelvolli-
suus kiinteistonvilityslain 9-10 §:ssd ja markkinointiasetuksessa sdddettyjen tiedonantovelvol-
lisuuksien kautta. Kiinteistonvilityslain 9 §:n esitdissd viitataan implisiittisesti valittdjan ylei-
seen selonottovelvollisuuteen, silld esitdiden mukaan vilitysliitkkeen tulee oma-aloitteisesti
hankkia kiinteistonvilityslain 9.1 §:ssa edellytetyt tiedot myyjilta ja ulkopuolisilta tahoilta, ku-
ten eri viranomaisilta ja taloyhtion isdnnditsijélté, ja lisdksi vilitysliikkeen tulee tutustua myy-
tavddn kohteeseen sellaisten seikkojen havaitsemiseksi, jotka voivat vaikuttaa kaupasta paatta-
miseen.'® Oikeuskirjallisuuden ja KRL:n kiiytinnon perusteella myytivin kohteen tarkastuk-
sen osalta vilittdjan selonottovelvollisuus ulottuu vain asunnon ja mahdollisten yleisten tilojen
silmédmadrdiseen ja pintapuoliseen tarkastukseen, eikd valittdjan edellytetd esimerkiksi rydmin-
titilojen tai pinnoitteiden alla olevien rakenteiden tutkimista.'®> Oikeuskirjallisuudessa Palo ja
Linnainmaa muotoilevat yleisen selonottovelvollisuuden kéytdnndssé samoin kuin kiinteiston-
vilityslain esitdissi edelld esitetysti, mutta he eivit viittaa hallituksen esitykseen kirjassaan. '
Esityolausuma koskee vain kiinteistonvilityslain 9.1 §:ssa mééritettyjé tietoja, mutta mielestdni

vilittdjin on samalla tavoin oma-aloitteisesti hankittava kiinteistonvélityslain 9.2 §:ssa,

164 HE 58/2000, s. 17.
165 K eskitalo 2017, s. 363-364 sekid KVL 02/81/2842, KVL 01/81/1691, KVL 03/81/262 ja KVL 04/81/1229.
166 Palo — Linnainmaa 2004, s. 85.
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kiinteistonvilityslain 10 §:ssé ja markkinointiasetuksessa sdddetyt tiedot saatavilla olevista eri

lahteista.

Jos vilittdjalld on aihetta epdilld, ettd vilittdjdn saamat kiinteistonvilityslain 9 §:ssé tai 10 §:ssé
tarkoitetut tiedot ovat virheellisié tai puutteellisia, vélittdjdlle syntyy kiinteistonvilityslain 11
§:ssd sdddetty erityinen selonottovelvollisuus. Erityisen selonottovelvollisuuden mukaan vilit-
tdjan tulee varmistua antamansa tiedon oikeellisuudesta ja oikaista mahdollinen virheellinen tai
puutteellinen tieto. Mikili tiedon oikeellisuuden varmistaminen ei ole mahdollista ilman koh-
tuutonta vaivaa, vélittdjén on kiinteistonvélityslain 11 §:n mukaan nimenomaisesti ilmoitettava
ostajalle, ettei tietoa ole voitu tarkistaa. Tdlloin ostaja voi harkita hankkiiko itse tai asiantuntijan

avulla asiasta lisdselvitystd, vai tyytyyko asian jidmiseen selvittdmatta.

4.3. Vilittijin tiedonantovelvollisuus ja selonottovelvollisuus korkeimman oikeuden

ratkaisukiytinnossa

4.3.1. Myyjdn ja vilittdjin tiedonantovelvollisuuden suhde toisiinsa

Korkeimman oikeuden ratkaisun 1995:150 mukaan vilittdja ei ollut tiyttinyt tiedonanto- ja
selonottovelvollisuuttaan ostajaa kohtaan, kun viélittdjd oli ndhnyt vesivahingon jéljet asun-
nossa ja asunnon myyjé oli kertonut tille asunnon vesivahingosta, mutta vilittdja ei ollut ker-
tonut vahingosta ostajille. Asunnon myyja oli vain maininnut vesivahingosta, mutta ei kertonut,
miten vesivahinko oli korjattu tai poistettu. Asunnon myyjéa oli liséksi kertonut taloyhtion hank-
kineen saumaustarpeita ulkosaumojen korjaamiseksi ja taloyhtion paittdneen saumojen korjaa-
misesta. Vilittdja ei ollut tiedustellut myyjéltd, isdnnditsijélta tai taloyhtion hallituksen puheen-
johtajalta mitddn lisdtietoja vesivahingosta. Jos vilittdjé olisi ottanut tarkemmin selkoa vesiva-
hingosta, olisi hinelle selvinnyt, ettd taloyhtion useissa asunnoissa tapahtui toistuvasti vesiva-
hinkoja samoista kohdista ja ettd hallituksessa sekd yhtiokokouksissa oli kisitelty usein ndité

vesivahinkoja.'®’

Ratkaisussa on merkille pantavaa myyjén tiedonantovelvollisuuden ja vélittdjén tiedonantovel-

vollisuuden suhde. Asuntokauppalain 6:11:n mukaan myyjélla on tiedonantovelvollisuus osta-

168

jaa kohtaan, ja asunnossa on laatuvirhe'*°, mikali se ei vastaa niiti tietoja, jotka myyja on ennen

167 KKO 1995:150.
168 Ks. Keskitalo 2017, s. 195-196 koskien laatuvirhe-mééritelmén kiyttdmisti irtainta omaisuutta olevan kiytetyn
asunnon kaupassa.
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kaupantekoa antanut asunnosta ja joiden voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan. Oikeuskirjal-
lisuuden mukaan myyjélld on tiedonantovelvollisuuden lisdksi selonottovelvollisuus kauppaan
vaikuttavista ominaisuuksista, vaikka siitd ei sdddetd laissa, silld myyjan tulee kertoa ostajalle
tiedossa olevien seikkojen ohella myds seikat, jotka hdnen olisi pitdnyt tietdd. Myyjén tulee siis
aktiivisesti ottaa selkoa asuntoon liittyvisté seikoista ennen kaupantekoa voidakseen kertoa os-
tajalle kaikki olennaiset tiedot.'® Toisaalta ostajalla on asuntokauppalain 6:12:n mukaan l4h-
tokohtaisesti velvollisuus asunnon ennakkotarkastukseen, eikd ostaja saa vedota virheend sel-
laiseen seikkaan, joka hénen olisi pitdnyt havaita tarkastuksessa. Tapauksessa ostajat eivét ol-

leet havainneet vuodon jilkid, koska esittelyd ennen ei ollut satanut useisiin paiviin.!”

Vilittdja on vedonnut korkeimmassa oikeudessa sithen, ettei myyjédn mukaan vettd ollut tullut
asuntoon endd heiddn asumisaikanaan eli myyja ei olisi kertonut vélittdjélle todellista tilan-
netta.!”! Seuraavaksi arvioidaan, miten pitkille menevi selonottovelvollisuus ostajalle on ase-
tettu asuntokauppalaissa ja miten vilittdjan kidyttiminen on vaikuttanut myyjédn vastuuseen os-
tajaa kohtaan. Asuntokauppalain 6:12.3:n mukaan ostaja ei ilman myyjan kehotusta tai muuta
erityistd syytd ole velvollinen tarkistamaan myyjdn asunnosta antamien tietojen paikkansapiti-
vyyttd eikd ulottamaan asunnon tarkastusta seikkoihin, joiden tutkiminen edellyttdd erityisid
teknillisid toimenpiteitd tai muita tavanomaisesta poikkeavia jirjestelyja. Ostaja voi siis 1ahto-
kohtaisesti luottaa myyjin antamiin tietoihin, vaikka tiedot koskisivat vesivahinkoa, eikd osta-
jalla ole erityistd velvollisuutta ldhted selvittimdan asiaa enempéd. Sddnndksen esitdissd vield
todetaan, ettd asuntokauppalain 6:12.3:n tarkastuskehotus voi koskea vain sellaisia seikkoja,
joista myyjélla ei ole varmaa tietoa, eikd myyja voi vélttdd vastuuta tiedossaan olevista virheista

kehottamalla ostajaa erityiseen tarkastukseen.!”?

Tapauksessa KKO 1995:150 myyjall4 itselldén oli tieto kaikista vesivahingoista, joten esityo-
lausuman perusteella hédn ei olisi voinut vélttyd vastuulta, vaikka olisikin kehottanut ostajaa
tarkastamaan tiedot vesivahingoista, jos hin olisi myynyt asuntonsa ilman vilittdjia.!”® Oikeus-
kirjallisuuden mukaan myyjéin tiedossa olevien puutteiden tahallinen kertomatta jattiminen on
kunnianvastaista ja arvotonta menettelyd, joka oikeuttaa ostajan vetoamaan virheeseen jopa sil-

loinkin, kun ostaja on laiminlydnyt tarkastusvelvollisuutensa.!”* Ratkaisun KKO 1995:150

169 K oskinen 2004, s. 70-74.
170 KKO 1995:150.

7T KKO 1995:150.

12 HE 14/1994, s. 134.

13 HE 14/1994, s. 134.

174 Hoffrén 2021, s. 173.
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perusteella myyjén on kannattanut kayttad vilittdjad asuntokaupassa, silld myyjdé ei tuomittu
antamaan hinnanalennusta tai suorittamaan vahingonkorvausta ostajalle. Ratkaisussa vastuuar-
viointia ei muuttanut se, ettd myyjé oli kertonut mahdollisesti vajavaisesti vilittdjdlle vesiva-
hingosta, silld kiinteistdalan ammattilaisena vélittdjélld on kiinteistonvilityslain 11 §:n mukai-
nen erityinen selonottovelvollisuus havaitessaan saamiensa tietojen olleen puutteellisia. Kun
valittdja laiminloi seké erityisen selonottovelvollisuutensa ettd kiinteistonvélityslain 9 §:n tie-

donantovelvollisuutensa, vilitysliike tuomittiin suorittamaan vahingonkorvausta ostajille.!”

4.3.2. Velvollisuus antaa ostajalle myos ristiriitaiset tai vahvistamattomat tiedot

Tapauksessa KKO 2001:121 vilitysliike tuomittiin kiinteistonvélityslain 9 §:n mukaisen tie-
donanovelvollisuuden laiminlydnnistd, kun vilittdjad ei ollut kertonut ostajille rautatichank-
keesta saamastaan tiedosta. Vilittdjd oli kauppaa valmisteltaessa kuullut, ettd alueelle ollaan
valmistelemassa kaavamuutosta. Vélittdja oli itse yhteydessd kaavoitusviranomaiseen ja lisdksi
ohjasi ostajat ottamaan yhteyttd viranomaiseen kaavamuutoksen sisidllon tarkemmaksi selvittd-
miseksi. Ostajat olivatkin kdyneet tiedustelemassa viranomaiselta lisdtietoja ennen kaupante-
koa, mutta viranomainen ei ollut maininnut ostajille tai vélittdjdlle rautatien suunnittelusta. Ta-
maén jilkeen isdnnditsijd kertoi vélittdjélle, ettd asunnon l&heisyyteen olisi jo vahvistettu uusi
asemakaava ja seuraavana syksynd aloitettaisiin rautatien rakentaminen. Vailittdja tiedusteli
kaavoitusviranomaisilta timén isdnnditsijéltd saamansa tiedon paikkansapitévyyttd ennen kau-
pantekoa, mutta kaavoitusviranomainen ei vahvistanut tietoa sellaisenaan oikeaksi. Kaavoitus-
viranomainen totesi ainoastaan, samoin kuin aiemmin, ettd alueelle ollaan valmistelemassa kaa-
vamuutosta. Korkein oikeus katsoi vélittdjdn tayttineen kiinteistonvilityslain 11 §:n mukaisen
erityisen selonottovelvollisuutensa, kun tdimé oli pyrkinyt varmistamaan isdnnditsijéltd saa-
mansa tiedon kaavoitusviranomaiselta, mutta vilittdja sen sijaan ei tdyttdnyt kiinteistonviélitys-
lain 9 §:n mukaista tiedonantovelvollisuuttaan, kun timai ei ollut kertonut isdnnoitsijélta saa-

maansa — vahvistamatonta — tietoa ostajille.!”®

Ratkaisusta on ddnestetty ja eri mieltd olleiden jdsenten mielestd vélittdjén ei olisi tarvinnut
kertoa ostajille isdnnditsijéltd saamaansa tietoa, kun viranomainen ei ollut vahvistanut isdnndit-
sijén tietoa rautatiesti, vaan pitiytynyt aiemmin antamissaan tiedoissa. !”’ Kaavoitusviranomai-

selta oli kaikkiaan kolme kertaa tiedusteltu kaavoitustilannetta ennen kaupantekoa, eikd tima

175 KKO 1995:150.
176 KKO 2001:121.
177KKO 2001:121.
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ollut missdén vaiheessa kertonut kaavamuutoksen koskevan rautatietd. Ymmarridn eri mieltd
olevien jidsenten kannan, mutta viranomaisella saattoi olla peruste olla kertomatta nimenomai-
sesti rautatichankkeesta, silld hanke ei ollut vield julkinen ennen kaupantekoa. Kaavoitusviran-
omainen on siten antanut tietoa sen verran, mitd on pystynyt. Tapausselosteen mukaan viran-
omainen ei ole todennut nimenomaisesti, ettei ratahanketta ole vireilld. Siind tapauksessa vi-

ranomainen olisi syyllistynyt véédrdn tiedon antamiseen.

Mielestini ratkaisun KKO 2001:121 oikeusohjeena ei kuitenkaan voi olla, ettd vilittdjan tulee
ilmoittaa kaikki oikeaksi vahvistamattomat huhupuheetkin ostajille. Kuten Hemmokin toteaa,
ndin laaja velvollisuus kertoa ostajille vahvistamattomat huhupuheet ei edistdisi myyjén etua,
vaan voisi karkottaa potentiaalisia ostajia tai he saattaisivat jattdd alhaisempia tarjouksia. Epé-
maiirdisen vahvistamattoman tiedon jakaminen ostajille voi johtaa myyjén tyytyméattomyyteen

ja mahdollisesti jopa hyvitysvaatimuksiin vilittijii kohtaan.!”®

Tapauksessa tiedon junaratahankkeesta oli antanut kuitenkin isdnnditsijd, jonka voidaan olettaa
olevan hyvin selvilld hoitamiensa taloyhtididen asioista ja niiden ldhiympéristdssé tapahtuvista
muutoksista. Isdnnoitsiji on kiinteistdalan ammattilaisena luotettavampi tietoldhde kuin keski-
vertokansalainen ja erittdin keskeinen tietoldhde asuntokaupassa. Hemmo ei sen sijaan pida
1sdnnoitsijad erityisen luotettavana tietoldhteend, silld hinen mukaansa isdnnditsijan tiedot kaa-
voitustilanteesta ovat kaavoitusviranomaista vilillisempid, eikd isdnnditsijdn tietojen alkupe-
ristd ole useinkaan varmuutta.!” Vilittdjin tiedonantovelvollisuutta ei ole perusteltua ulottaa
keneltd tahansa kadunmieheltd saatuihin ja vahvistamattomiin tietoihin, mutta esimerkiksi isédn-
noitsijalta tai taloyhtion hallituksen puheenjohtajalta saadut tiedot ovat nihdidkseni sen verran
luotettavia, ettd niistd tulisi kertoa ostajalle. Ratkaisun oikeusohje on mielesténi, ettd tayttiak-
seen kiinteistonvilityslain 9 §:n mukaisen tiedonantovelvollisuutensa vilittdjian tulee kertoa
kaikki luotettavista l4hteistd tietoonsa saamat seikat ostajille suodattamatta, vaikka tiedot olisi-
vat ristiriiddassa muiden tietojen kanssa, eikd niitd voida aukottomasti varmistaa viranomai-

silta.!80 Vilittdjin tulee jittdd ostajien arvioitavaksi ristiriitaisten tietojen oikeellisuus ja

178 Hemmo 2001, KKO:N RATKAISUT KOMMENTEIN 2001:I1I>KKO 2001:121 KIINTEISTONVALITTA-
JAN TIEDONANTOVELVOLLISUUS KAAVOITUSTILANTEESTA>Mihin ratkaisu perustuu?

179 Hemmo 2001, KKO:N RATKAISUT KOMMENTEIN 2001:1I>KKO 2001:121 KIINTEISTONVALITTA-
JAN TIE-DONANTOVELVOLLISUUS KAAVOITUSTILANTEESTA>Mihin ratkaisu perustuu?

180 Vertaa ratkaisua KKO 2001:121 myyjin tiedonantovelvollisuuteen kiinteiston vallinnanrajoituksista ratkai-
sussa KKO 2001:74 ja sen kommentaari. Ratkaisussa myyja ei ollut kertonut vahvistamattomassa yleiskaavassa
olleesta kiinteistoon kohdistuneesta vallintarajoituksesta, jossa alue oli merkitty rautatien viheralueeksi. Yleis-
kaava oli vahvistamaton, mutta myds vahvistamattomalla yleiskaavalla on ns. itseddn toteuttava vaikutus, joka
rajoittaa kiinteiston kéayttod. Myyjéa ei kuitenkaan tuomittu tiedonantovelvollisuuden rikkomisesta, koska vallin-
nanrajoitus ei ollut rajoittanut kiinteiston kaytt6d ostajien tarkoittamaan kayttotarkoitukseen, silld ostajat olivat
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luotettavuus, mahdolliset jatkotoimet saatujen tietojen perusteella ja kunkin tiedon painoarvo
ostopiitdkseen tai kauppahintaan.'®! Hemmon mukaan tapaus voi laajentaa vilittdjin tiedon-
antovelvollisuutta jopa haitallisen pitkélle, kun vilittdji ei voi luottaa aina edes viranomaiselta
saamiinsa tietoihin, eik4 aina ole riittdvia, ettd vilittdja vain kehottaa ostajia ottamaan itse sel-
vid episelvisti tai ristiriitaisista tiedoista.'8? Tuoreessa oikeuskiytinndssi ratkaisussa KKO
2020:26 on aiemmasta poiketen korostettu ostajan selonottovelvollisuutta suhteessa vélittdjan
tiedonantovelvollisuuteen. Tapaus KKO 2020:26 voi olla yksittiinen niyttoratkaisu'®®, tai kor-
kein oikeus on katsonut vélittdjan vastuun laajentuneen liikaa aiempien ratkaisujen myoté ja

sen laajuutta aletaan jatkossa rajoittaa korkeimman oikeuden kéytinngssa.

4.3.3. Vilittdjin velvollisuus tdydentdd isdnnditsijdntodistuksen tietoja ostajalle

Korkein oikeus on todennut ratkaisussaan KKO 2009:81, ettd vilittdjén tulee pyrkid selvitti-
madn kuntotutkimuksen tulokset ja ilmoittaa niistd ostajalle huomattuaan isdnnéitsijéntodistuk-
sessa maininnan, ettd taloyhtidssa on suoritettu vesi- ja lampdjohtojen sekd vieméreiden kunto-
tutkimus. Vasta kuntotutkimuksen tuloksista on nihtdvissd, onko korjaustarpeita, joten pelkka
tieto kuntotutkimuksen tekemisesti ei kerro ostajalle riittavésti asunnon tai taloyhtion kunnosta.
Jos vilittdjé ei saa isdnnditsijaltd tuloksia, vilittdjén tulee ilmoittaa ostajalle, ettei kuntotutki-
muksen tuloksia voitu tarkastaa.'®* Vilittdji ei voi siis vain vilittdi saamiaan asiakirjoja osta-

jalle, vaan valittdjdn on arvioitava, selvidako niisti riittdvat tiedot ja tarvittaessa tdydentdd niité.

Korkein oikeus piti putkiston kuntotutkimuksia merkittdvina ostajalle kerrottavina seikkoina,
koska niistd oli ndhtdvissa, ettd taloon oli tarpeen tehdd putkiremontti. Ratkaisun mukaan ei
siten ole riittdvad, ettd vilittdja kertoo jo pddtetyistd remonteista, vaan myos selvityksistd, jotka
indikoivat tulevaa remonttia, vaikkei taloyhtiossa olisi tehty virallista padtostd remontista. Rat-

kaisussa ostajalle on asetettu hyvin suppea selonottovelvollisuus, joka rajautuu vain vilittijan

saaneet tarvitsemansa rakennusluvan kiinteistolle. Tapauksen kommentaari: Tuomisto 2001, KKO:N RATKAI-
SUT KOMMENTEIN 2001:1I>KKO 2001:74 VALLINNANRAJOITUKSIA KOSKEVA KIINTEISTONMYY-
JAN TIEDONANTOVELVOLLISUUS

181 Tapauksen KKO 2001:121 ratkaisusta on dinestetty (3—2), mikd heikentiid ratkaisun ennakkopditdsarvoa,
mutta toisaalta kaikki oikeusasteet olisivat tuominneet vilittdjan tiedonantovelvollisuuden rikkomisesta, miki taas
osaltaan vahvistaa ratkaisun painoarvoa tulkintaohjeena.

182 Hemmo 2001, KKO:N RATKAISUT KOMMENTEIN 2001:1I>KKO 2001:121 KIINTEISTONVALITTA-
JAN TIEDONANTOVELVOLLISUUS KAAVOITUSTILANTEESTA>Miti ratkaisusta seuraa?

183 Norio 2020, KKO:N RATKAISUT KOMMENTEIN 2020:1>KKO 2020:26 Kiinteistonvilittdjin tiedonanto-
velvollisuus >Mité ratkaisusta seuraa?

184 KKO 2009:81.
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ostajalle toimittamiin asiakirjoihin ja selvityksiin ja asuntoon tutustumiseen.'®® Mikeld mainit-
see, ettei korkein oikeus katsonut ostajan selonottovelvollisuuden ulottuvan kuntotutkimukseen
tutustumiseen. '3 Mikelin argumentoinnin taustalla lienee ajatus siiti, ettii kun kuntotutkimuk-
sen tekeminen ilmeni isdnnoitsijantodistuksesta, my0s ostaja olisi itse voinut tiedustella tutki-
muksen tuloksia isdnnditsijéltd. Ostajan selonottovelvollisuuden ulottuvuuden osalta on kuiten-
kin huomattava, ettd asunto-osakeyhtiolain 7:27:n mukaan ostajalla ei ole oikeutta saada edes
1sdnnoitsijantodistusta, jossa on ollut vain maininta kuntotutkimuksesta, joten isdnnditsijalla tai
hallituksen puheenjohtajalla ei olisi velvollisuutta luovuttaa ostajalle mydskééan kuntotutkimuk-
sen tuloksia. Ndin ollen ostaja ei vélttdmattd saisi kuntotutkimuksen tuloksia. Ostajan selonot-
tovelvollisuuden sijaan vilitysliikkeelle on asetettu laaja tiedonantovelvollisuus koskien kaik-
kia kaupan kannalta merkityksellisid seikkoja, jollaisina kuntotutkimuksen tuloksia pidettiin,
vaikka mistdan remonteista ei ollut vield pdétetty ennen kaupantekoa. Mikeldn mukaan ratkaisu
KKO 2009:81 on linjassa asiantuntijoiden kiristyvéa tiedonantovelvollisuutta koskevan yleisen

kehityksen kanssa.'®’

4.3.4. Puutteellisten kirjallisten tietojen tdydentdminen suullisesti ja ostajan selonottovelvol-

lisuus tapauksessa KKO 2020:26

4.3.4.1.Tapausseloste ja oikeuskysymykset

Tuoreessa korkeimman oikeuden ratkaisussa KKO 2020:26 vilittdjan ei katsottu rikkoneen tie-
donantovelvollisuuttaan. Ostajat olivat ostaneet juuri putkiremontoidusta rakennuksesta asun-
non. Myytidvéna olleessa asunnossa oli tehty putkiremontti, ja taloyhti6 oli ottanut valmiin re-

montin vastaan joulukuussa 2014, kun kaupat asunnosta tehtiin helmikuussa 2015.

Keskeiset oikeuskysymykset tapauksessa olivat:
1) Antoiko vilittdjd tiedot tulevasta remonttilainasta niin selvésti, ettd ostajien oli pitinyt
ymmaértad niistd, ettd asuntoon kohdistuisi velattoman kauppahinnan ylittdvia kustan-

nuksia?

185 Mikeld 2009, KKO:N RATKAISUT KOMMENTEIN 2009:1I>KKO 2009:81 Kiinteistonvilittijén tiedonan-
tovelvollisuus>Mihin ratkaisu perustuu?

186 Mikeld 2009, KKO:N RATKAISUT KOMMENTEIN 2009:1I>KKO 2009:81 Kiinteistonvilittijin tiedonan-
tovelvollisuus>Mihin ratkaisu perustuu?

187 Mikeld 2009, KKO:N RATKAISUT KOMMENTEIN 2009:1I>KKO 2009:81 Kiinteistonvilittijin tiedonan-
tovelvollisuus>Mihin ratkaisu perustuu? Mikela viittaa tapaukseen KKO 2001:128, jossa kommandiittiyhtion asi-
oita pitkddn hoitaneella tilitoimistolla katsottiin olleen velvollisuus varoittaa luovutusvoittoveroseuraamuksista,
vaikka sen toimeksianto ei kattanut luovutuksesta aiheutuvien veroseuraamusten selvittdmista.
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2) Korjaantuuko asunnon esitteen puutteellisuus, jos asunnosta annettuja tietoja tiydenne-
téén kirjallisesti ja suullisesti myohemmin, mutta ennen kaupantekoa?
3) Jos ostajille on ollut epédselvdd, mitd kustannuksia asuntoon kohdistuu, ovatko ostajat

laiminlydneet oman velvollisuutensa ottaa selvia itselleen epéselvisté seikoista?

4.3.4.2 Ostajille kirjallisesti ja suullisesti annetut tiedot

Putkiremonttilainasta oli maininta esitteessd, ostotarjouksessa ja kauppakirjassa, eli tapaus
poikkeaa téltd osin ratkaisuista KKO 1995:150 ja KKO 2001:121. Kirjallisista todisteista asun-
non esitteessd on mainittu muun muassa asunnon velaton hinta 93 000 euroa, asunnon osuus
yhtion veloista 7 954,45 euroa ja mahdollisuus maksaa velkaosuus pois. Esitteen kohdassa "Tu-
lossa olevat korjaukset" on kirjaus: "Yhtiokokous valtuutti 19.4.2012 hallituksen teettdmiin
tyoselityksen ja jarjestimién tarjouskilpailun suppeammasta linjasaneerausvaihtoehdosta. Lai-
nanottolupaus 2.080.000 euroa (korjaus alkanut 2013)." Esitteen seuraavassa kohdassa "Osta-

jalle aiheutuvat kustannukset" on merkinté "kts. ylla".

Ostotarjoukseen oli kirjattu: "Ostaja on tietoinen putkiremonttilainasta, joka jyvitetdén asuntoja
kohden kesilld 2015!". Kauppakirjaan oli vield kirjattu, ettd: ’ostaja on tietoinen asuntoon koh-
distuvasta putkiremonttilainasta ja sen jyvittdmisestd asuntokohtaisesti kesélld 2015.” Kauppa-
kirjan liitteend olleessa isdnnoitsijantodistuksessa oli putkiremontista maininta, ettd yhtidko-
kous paitti 29.4.2013 linjasaneerauksesta, kustannusarvio 2 080 000 euroa ja ettd korjaus on

alkanut 2012/2013.

Korkeimman oikeuden mukaan myyntiesite on ollut omiaan luomaan virheellisen kisityksen
putkiremontin ja sen rahoittamisen vaiheesta, koska esitteessé ei ole mainittu kaupan kohteena
olevan asunnon osalle tulevan lainaosuuden arvioitua mairda. Esite ei siten ole tdyttinyt sille
markkinointiasetuksen 5.1 §:n 13—15 kohdissa asetettuja vaatimuksia, mutta korkeimman oi-
keuden mukaan oli arvioitava, oliko vilittdjd myohemmin tdydentdnyt tietoja siten, etti ostajilla
oli riittdvit tiedot kdytettdvissddin ennen kaupantekoa. Vilittdjin kirjallisesti antamien tietojen
suullisen tdydentdmisen arvioinnissa nousi keskeiseen asemaan suullinen todistelu siitd, oliko
valittdja kertonut putkiremontin kustannuksista ostajille. Ratkaisussa ndyton arviointi on hyvin
keskeisessd osassa ja olen eri mieltd olevien jadsenien kanssa samaa mielti siitd, ettd korkeim-
massa oikeudessa olisi pitdnyt jérjestdd suullinen kasittely, koska suullinen todistelu kiinteis-

tonvélittdjédn antamista tiedoista oli niin keskeisessd asemassa ratkaisussa, ja kdrdjéoikeus ja
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hovioikeus olivat arvioineet todistelua pédinvastaisesti. Korkein oikeus piti hovioikeuden suul-
lisen ndyton arvioinnin perusteella ndytettynd — toisin kuin kérdjdoikeus oli arvioinut — ettd
valittdja oli kertonut putkiremontin kustannuksista nimenomaisesti ostajille ja kiinnitti néin riit-

tivisti ostajien huomiota velattoman kauppahinnan piille tulevaan remonttilainaan.'%®

4.3.4 .3 .Ostajien selonottovelvollisuus

Vilittdjan antamien tietojen ohella toinen keskeinen seikka KKO:n arvioidessa vilittdjdn vas-
tuuta oli ostajien selonottovelvollisuus. Kiinteistonvélityslaissa ei aseteta ostajille 1dhtokohtai-
sesti selonottovelvollisuutta. Aiemman oikeuskédytdnnon perusteella esimerkiksi ratkaisussa
KKO 2009:81 ostajan selonottovelvollisuus katsottiin niin suppeaksi, ettei ostajan edellytetty
ottavan selkoa edes isdnnoitsijantodistuksessa mainittujen kuntotutkimusten siséllostd, vaan vi-
littdjan olisi erityisen selonottovelvollisuutensa ja tiedonantovelvollisuutensa nojalla tullut sel-
vittdd tulokset ja kertoa niisté ostajalle.!® Oikeuskirjallisuuden mukaan ostajan selonottovel-
vollisuus rajautuu asuntokauppalain 4:12:n mukaiseen uuden asunnon ennakkotarkastukseen ja
vilittdjiltd saataviin tietoihin.'”® Ostajalle on si#detty vastaava ennakkotarkastusvelvollisuus
kédytetyn asunnon osalta asuntokauppalain 6:12:ssd. Kiinteistonvélityslaissa ei nimenomaisesti
mainita, ettd ostajalla olisi asuntokauppalain 4:12:n tai 6:12:n mukainen ennakkotarkastusvel-
vollisuus myds kaytettdessd vélittdjad, mutta oikeuskirjallisuudessa on katsottu, ettd ostajalla
on ennakkotarkastusvelvollisuus my®és téll6in.!”! Samoin kuluttajariitalautakunta on katsonut
ratkaisukdytinnossddn, ettei vilittdjdlla ole tiedonantovelvollisuutta sellaisista vioista tai puut-
teista, jotka ostaja voi itse havaita asunnon ennakkotarkastuksessa.'”? Oikeuskirjallisuuden
kanta ja KRL:n tulkintalinja ovat perusteltuja, koska asuntokauppalain ja kiinteistonvalityslain
sadntelyala ei ole péddllekkdinen, joten toinen laki ei syrjdydy asuntokaupassa derogaation pe-

193

rusteella”™, vaan molempia lakeja sovelletaan kdytetyn asunnon kaupassa myds kéytettidessi

vilittdjaa.

Asuntokauppalain 6:12:n mukainen ennakkotarkastusvelvollisuus ei kuitenkaan ole sama asia

kuin yleinen sopimusoikeudellinen selonottovelvollisuus, jolla korkein oikeus on perustellut

188 KKO 2020:26.

189 KKO 2009:81.

190 Mikeld 2009, KKO:N RATKAISUT KOMMENTEIN 2009:1I>KKO 2009:81 Kiinteistonvilittijin tiedonan-
tovelvollisuus>Mihin ratkaisu perustuu? Ks myos Palo — Linnainmaa 2004, s. 170 ja Kasso 2014b, s. 49.

191 Palo — Linnainmaa 2004, s. 170, Kasso 2014b, s. 49 ja Keskitalo 2017, s. 364-365.

92 KVL 85/37/1991 ja KVL 01/81/1691.

193 Saarnilehto et al, | LAHTOKOHDAT>3. Siviilioikeuden yleiset periaatteet>Yleiset periaatteet>Varallisuusoi-
keuden periaatteet>Saéntdokollisio.
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ratkaisuaan KKO 2020:26, vaan ennakkotarkastusvelvollisuus on sitd suppeampi. Asuntokaup-
palain ennakkotarkastus tarkoittaa ostettavan asunnon fyysisté tarkastamista, eiké asiakirjojen
— kuten kauppakirjan ehtojen — sisillon tarkastamista tai selvittimistd.!** Ennakkotarkastusvel-
vollisuuden laajuutta rajoitetaan nimenomaisesti asuntokauppalain 6:12.3:ssa, jonka mukaan
ostaja ei ilman myyjin kehotusta tai muuta erityistd syyti ole velvollinen tarkistamaan myyjin
asunnosta antamien tietojen paikkansapitdvyyttd, eikd ulottamaan asunnon tarkastusta seikkoi-
hin, joiden tutkiminen edellyttdd erityisid teknillisid toimenpiteitd tai muita tavanomaisesta
poikkeavia jirjestelyji.'®® Lisiksi asuntokauppalain esitdiden mukaan vilittijille kiinteiston-
vilityslain 9 §:ssd sdddetylld tiedonantovelvollisuudella on merkitystd arvioitaessa ostajalle
asuntokauppalain 6:12:ssi siidetyn selonottovelvollisuuden laajuutta.!® Esitdissé ei suoraan
mainita, ettd ostajan selonottovelvollisuus olisi kevyempi vilittdjén tiedonantovelvollisuuden
piiriin kuuluvista seikoista, mutta esitydlausumasta voi péételld niin implisiittisesti. Néin ollen
vilittdjén kdyttdmisen tulisi keventdd ostajalle asuntokauppalaissa asetettua selonottovelvolli-
suuden tasoa ja vastaavasti asettaa enemman painoarvoa vélittdjan tiedonantovelvollisuudelle

ostajaa kohtaan.

Ostajalla on kiinteistonviélityslain 9 §:n esitdiden mukaan selonottovelvollisuus ainoastaan sel-
laisista seikoista, joilla on ostajalle erityinen merkitys ja joiden erityisestd merkityksestd vélit-
tdjan ei voida olettaa tietdvin. Ostajalla on tillainen selonottovelvollisuus, jos hidn edellyttdaa
viélityskohteelta jotain tavanomaisesta poikkeavia ominaisuuksia. Ostajan selonottovelvolli-
suus ei ole kuitenkaan kovin pitkédlle meneva, silld ldhtokohtana on aina pidettdvé sitd, ettd

valittdjalla  on  tiedonantovelvollisuus  ostajalle  ja  vilittdjdin  on  annettava

194 HE 14/1994, s. 133. Ennakkotarkastuksen tarkoittaminen nimenomaan fyysisté tarkastusta on havaittavissa
hallituksen esityksen maininnasta, jonka mukaan: ’[O]stajalla ei kuitenkaan kéytetyn asunnon kaupassakaan ole
tdysin ehdotonta velvollisuutta kaupan kohteen ennakkotarkastukseen. Esimerkiksi huutokaupalla myytdvan asun-
non osalta ennakkotarkastus ei vélttimattd ole edes mahdollinen.” Asuntokauppalain 4:12:n mukaisena ennakko-
tarkastuksena pidetiin siten nimenomaan kaupan kohteen fyysisté tarkastamista ennen kaupantekoa. Muutoin ky-
seessd ei ole lain tarkoittama ennakkotarkastus.

195 Oikeuskaytdnndssi Turun hovioikeus on ratkaisussaan 27.6.2003 S 02/1194 (Aén.) ulottanut ostajien ennakko-
tarkastusvelvollisuuden erittdin pitkélle. Tapauksessa myyjé ja vilittdjd olivat kertoneet ostajille, ettd asuntojen
eteen tulee autopaikat ja asuntoja oli my6s markkinoitu siten myyntiesitteessd. Kaupanteon jilkeen kuitenkin il-
meni, ettei asuntojen edessd ole todellisuudessa tilaa autopaikoille, koska rakennettava kevyen liikenteen véyla
tulisi jo 1,2—1,5 metrin padssd huoneistojen seinistd. Hovioikeus katsoi, ettd vaikka myyja ja vélittdja olivat lai-
minlyoneet tiedonantovelvollisuutensa, ostajien selonottovelvollisuuden tdyttdiminen olisi ollut riittdva poistamaan
tdmén tiedonpuutteen. Ostajien olisi tullut havaita, etti tontin rajat ovat niin ldhelld rakennuksia, ettei rakennusten
ja katualueen viliin mahdu autopaikkoja. Lisdksi ostajien olisi itse pitdnyt perehtyd asemapiirrokseen. Myyjéa tai
vilittdjda ei velvoitettu hinnanalennukseen tai suorittamaan vahingonkorvausta ostajille. Korkein oikeus ei myon-
tédnyt asiassa valituslupaa. Korkeimman oikeuden — jo silloisen — oikeuskdytdnnon valossa ostajien selonottovel-
vollisuuden aste on asetettu ratkaisussa aivan liian korkeaksi. On siten omintakeista, ettei korkein oikeus myonta-
nyt valituslupaa asiassa.

196 HE 14/1994, s. 22.
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tiedonantovelvollisuutensa nojalla oma-aloitteisesti riittivisti tietoa olennaisista seikoista.!”’
Esimerkiksi tapauksessa KVL 99/81/2393 kuluttajavalituslautakunta katsoi, ettei valittdjan suo-
rituksessa ollut virhettd ostajan saatua allergisen reaktion ostamansa asunnon materiaaleista,
silld ostaja ei ollut kertonut allergiastaan vilittijille.'”® Tapauksessa KVL 98/81/456 katsottiin,
ettd ostajat olivat laiminlydneet selonottovelvollisuutensa koskien home- ja kosteusmittausten
tuloksia, sillé heilld oli astmaa sairastava lapsi, eivitka he olleet kertoneet lapsen astman vuoksi
asuntoon kohdistuneesta erityistarpeesta vilittijille.'” Tapauksessa KKO 2020:26 ei kuiten-
kaan ollut kyse tdllaisesta ostajien erityistarpeesta, joka olisi muodostanut ostajille selonotto-
velvollisuuden, joten KKO perusteli ostajien selonottovelvollisuutta yleisilld sopimusoikeudel-
lisilla periaatteilla, joiden mukaan on sopimusosapuolen — tdssd tapauksessa ostajien — vastuulla

selvittii mahdollisesti epéselviksi jidneiden kisitteiden ja seikkojen sisiltdd ja merkitysti. 2%

Korkein oikeus ei ole ilmeisesti 16ytdnyt argumentoinnilleen riittdvéd tukea asuntokauppalaista
tai kiinteistonvélityslaista, minkd vuoksi se perustelee ostajien selonottovelvollisuuden perus-
tuvan sopimusoikeuden yleisiin periaatteisiin. Tdméa on kuitenkin jo 1dhtékohtaisesti hyvin on-
gelmallinen perustelulinja, silld tapauksessa ostajat eivét ole sopimussuhteessa vilittdjdén, vaan
myyjé on tehnyt toimeksiantosopimuksen, joten sopimussuhde on myyjan ja vélittdjan valilla.
Kiinteistonvilityslain 14 §:n esitdiden mukaan ostajan oikeuteen saada vahingonkorvausta va-
littdjdlta sovelletaan poikkeuksellisesti sopimusvastuun periaatteita, vaikkei heiddn valillddn
ole sopimussuhdetta.?’! Ehki korkein oikeus on hakenut analogiatulkintaa kiinteistonvilitys-
lain 14 §:n esitdistd ostajien sopimusoikeuden periaatteisiin perustuvalle selonottovelvollisuu-
delle. Jos ndin on, niin analogia olisi tullut kirjoittaa auki perusteluihin. Lisdksi korkeimman
oikeuden olisi tullut tismentéé ratkaisunsa perusteluissa, mité kaikkia sopimusoikeudellisia pe-
riaatteita sovelletaan ostajan ja vilittdjan vililld, koska mielestdni ei voida tulkita niin laajasti,

ettd ostajan ja valittdjdn vélinen suhde rinnastetaan tiysin sopimussuhteeseen.

Korkeimman oikeuden selonottovelvollisuutta koskevan argumentoinnin taustalla lienee sopi-
musoikeudellinen epdselvyyssddnto, jonka mukaan epdselvdd sopimusehtoa tulkitaan ehdon
laatijan vahingoksi, eli tdssé tapauksessa vilittdjan antamia epéselvii tietoja olisi sovellettu vi-

littdjén vahingoksi.?’? Epéselvyyssdinndn soveltaminen edellytti kuitenkin siihen vetoavalta

197HE 58/2000, s. 17.

198 KVL 99/81/2393.

199 KVL 98/81/456.

200 KKO 2020:26.

201 HE 58/2000, s. 10 ja s. 20.

202 Hemmo — Hoppu, 7. SOPIMUKSEN KESKEINEN SISALTO>Sopimuksen tulkinta>Sopimusten tulkintape-
riaatteista>Episelvyyssaanto.
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— eli tissd tapauksessa ostajilta — vilpitonti mieltd.”*® Vilpittdmin mielen suojan saamiseksi
taas edellytetdén, ettd sopijapuoli on kohtuullisella huolellisuudella pyrkinyt selvittimain eh-
don sisiltod eli tayttanyt selonottovelvollisuutensa. Selonottovelvollisuuden tdyttdmiseksi vaa-
ditaan ldhtokohtaisesti vastaavassa tilanteessa ja vastaavassa asemassa olevalta henkil6lti ob-
jektiivisesti edellytettivdd huolellisuutta, eli objektiivisella mittapuulla arvioitua huolelli-
suutta.?** Aiemmin vallalla olleen bonus pater familias -ajatteluun pohjautuneen objektiivisen
mittapuun mukaisen huolellisuuden sijaan nykykatsannon mukaan vaadittavan selonottovelvol-
lisuuden aste vaihtelee olosuhteista riippuen.?®> Vilpittémin mielen suojan arvioinnissa on niin

ollen kyse puuttuvasta tai epiiselvisti tiedosta ja selonottovelvollisuuden tason médrittelysti.>%

Vaikka ldhtokohtana on objektiivinen tarkastelu, vaadittavan selonottovelvollisuuden aste vaih-
telee sopijapuolten ammatin, esineen laadun, vaaditun vastikkeen ja muiden vastaavien seikko-
jen myoti. Lisdksi sovellettaessa vilpittdmén mielen suojaa yksittiistapauksessa voidaan kiin-
nittdd huomiota henkilon erityiseen suojantarpeeseen, kun kyseessi ovat epitasavertaiset sopi-
japuolet.?”-2% T#l16in voidaan sanoa, ettd objektiivisen mittapuun mukaiseen selonottovelvol-
lisuuden arviointiin tehddén sopimusosapuoliin, sopimistilanteeseen, sopimuksen ominaisuuk-
siin ja muihin olosuhteisiin perustuvia subjektiivisia tismennyksid.**® Vilpittémin mielen suoja
on siten joustava keino sdéddella ristiriitatilanteista atheutuvia haittoja seki yksittdistapauksissa
ettd yleiselld tasolla. Selonottovelvollisuutta kiristdmalld tai lieventdmaélla voidaan pyrkié 16y-

tdmiin paras ratkaisu erilaisiin tyyppitilanteisiin.?!

Kiinteistonvilityslain esitdiden mukaan lain tavoitteena on suojata kuluttajan asemassa olevaa

myyjéi ja ostajaa suhteessa ammattimaiseen vilitysliikkeeseen?!!

, joten kuluttaja-asemassa ole-
valle myyjélle tai ostajalle ei voida kiinteistonvilityslain esitdiden valossa tai sopimusoikeu-
dellisten yleisten periaatteiden mukaan asettaa yhtd pitkdlle menevéd selonottovelvollisuutta

kuin ammattimaiselle valitysliikkeelle. Lisdksi Hemmon mukaan kuluttajasopimuksissa

203 Hemmo 2003a, s. 644.

204 Kaisto 1997, s. 282-286.

205 Kaisto 1997, s. 286-290.

206 Saarnilehto et al, | LAHTOKOHDAT>3. Siviilioikeuden yleiset periaatteet>Julkisuusperiaate ja vilpittéméin
mielen suoja>Vilpittdméan mielen merkitys muissa yhteyksissé

207 Saarnilehto et al, VI ESINEOIKEUS>3. Julkisuusperiaate ja vilpittémén mielen suoja esineoikeudessa>Vilpit-
tomén mielen vaatimuksesta>Selonottovelvollisuuden aste

208 Tiedollisesti ja taloudellisesti heikommassa asemassa olevan sopijapuolen suojaamisen periaatteen perusta on
sosiaalisessa siviilioikeudessa (social civilrétt). Ks Wilhelmsson 1987.

209 Kaisto 1997, s. 286—290.

219 Saarnilehto et al, 3. Siviilioikeuden yleiset periaatteet>Julkisuusperiaate ja vilpittdéméin mielen suoja>Vilpitto-
méan mielen suoja esineoikeudessa>Selonottovelvollisuus

211 HE 58/2000, s. 8.
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yleensidkin elinkeinonharjoittajan on syytd antaa tarkempia tietoja asiakkaalle, jos tdmé havait-
see asiakkaan olevan tietimiton olennaisista sopimukseen liittyvisti seikoista.?!? Ostajat eivit
kuitenkaan olleet véittdneet tapauksessa KKO 2020:26, ettd kiinteistonvélittdja olisi huomannut
ostajien erehtyneen putkiremontin kustannuksista. Mikdli ostajat olisivat vedonneet tdhén seik-

kaan, korkein oikeus olisi saattanut arvioida vilittijin tiedonantovelvollisuutta toisin.*!?

Kaérdjdoikeus, hovioikeus, eikd korkeimman oikeuden enemmisté huomioineet eksplisiittisesti
ostajien osapuoliroolia nuorina ensiasunnon ostajina. Korkeimman oikeuden vdhemmistoon
jadneet eri mieltd olevat jésenet ovat kuitenkin kiinnittdneet huomiota nimenomaisesti siihen,
ettd ostajina ovat olleet nuoret ensiasunnon ostajat, joilla ei ollut kokemusta asuntokauppaan
liittyvistd kasitteistd tai kaytdnnoistd ja minkd vuoksi tietojen esittdminen kirjallisesti on koros-
tetun tirkedd.?'* Myds Norio on eri mieltd olevien jisenten kannalla. Hinen mielestiin ensi-
asunnon ostaja ei valttdmattd ymmarrd pelkéstd ”jyvittiminen” -termistd, ettd hinen maksetta-
vakseen tulee kauppahinnan liséksi yhtion lainaosuutta, kun putkiremontti oli jo pddttynyt. Kun
ostaja ei ole ymmartényt ”jyvittdminen” -termistd hdnelle muodostuvan ylipdétdén maksuvel-
vollisuutta, ei ostajalle synny mydskiin selonottovelvollisuutta.>!> Olen samaa mieltd Norion
kanssa, ettei ostajille ole tapauksessa edes syntynyt selonottovelvollisuutta. Sen syntymiseen
tarvitaan mielestini erityisen painavia perusteita kdytettdessé kiinteistonvélittdjad, koska kiin-
teistonvilitystd koskevassa lainsddddanndssa tai tapauksissa KKO 1995:150, KKO 2001:121 tai
KKO 2009:81 ostajalle ei ole asetettu vastaavaa yleisen sopimusoikeuden mukaista selonotto-
velvollisuutta, vaan ostajalla on ldhtokohtaisesti hyvin suppea selonottovelvollisuus, joka on
mielestdni yleistd sopimusoikeudellista selonottovelvollisuutta merkittavésti kapea-alaisempi.
Kiinteistonvilitystd koskevassa sdéntelyssa ja oikeuskdytdnnossé yleinen ja erityinen selonot-
tovelvollisuus kuuluvat nimenomaan valittdjille, eivitkd kaupan osapuolille. Ostajan selonot-

tovelvollisuus rajautuu vahvasti vilittijin tille antamiin tietoihin ja asunnon tarkastukseen.?!'®

212 Hemmo — Hoppu, 12. KULUTTAJASOPIMUK SET>Kuluttajasopimusten erityispiirteiti>Tiedonantovelvolli-
suudet. Nimenomaisesti kiinteistonvilittdjan vastuun osalta Norros 2007, s. 705: Esimerkiksi jos kiinteistonvilit-
tdjd havaitsee, ettd ostajachdokas on tietotasoltaan tavanomaista heikompi, kiinteistonvélittdjd voi joutua kiinnit-
tdmadn enemman huomiota antamiensa tietojen ymmarrettdvyyteen kuin muuten.

213 KKO 2020:26.

24 KKO 2020:26.

215 KKO 2020:26 ja Norio 2020, KKO:N RATKAISUT KOMMENTEIN 2020:1>KKO 2020:26 Kiinteistonvilit-
tdjén tiedonantovelvollisuus>Miti ratkaisusta seuraa?.

216 Mikeld 2009, KKO:N RATKAISUT KOMMENTEIN 2009:1I>KKO 2009:81 Kiinteistonvilittijén tiedonan-
tovelvollisuus>Mité ratkaisusta seuraa?
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4.3.4.4.”)Jyvittdd”’-termi ja kuluttajan velvollisuus tuntea ammattisanasto

Korkeimman oikeuden mukaan ostajat ovat riidattomasti tienneet talossa vastikdan valmistu-
neesta putkiremontista, mutta he eivét ole pyrkineet selvittiméén heille epédselviksi jaanytti,
ostotarjouksessa ja kauppakirjassa selvésti ja osin korostetulla tavalla esiin tuodun yhtiélainan
tulevan jyvittdmisen merkitysti.?!” Kuluttajasopimuksissa heikompaa osapuolta ei aina suojata,
jos tulkinnassa annetaan merkitys alan ammattisanastolle. Esimerkiksi vakuutussopimusten va-
kioehtojen tulkinnassa on pidetty mahdollisena, ettd kuluttajan tulee ymmartéa termit alan am-
mattisanaston mukaisesti. Vakuutusyhtion on voitava muotoilla vakuutusehdot alalla kédytetta-
villd kasitteilld ja termeilld, joita kdytetddn vakuutussopimuksia sditelevissd lainsddddnnossa

ilman, etti ne olisi erikseen tarkoin médriteltivi jokaisessa vakuutussopimuksessa.?!8

Téstd ndkokulmasta voidaan arvioida olisiko tapauksessa KKO 2020:26 ostajien joko pitényt
tuntea ennestddn taloyhtidlainojen ja asuntokauppojen yhteydessa esiintyva ”jyvittdd”- termi tai
selvittdd sen merkitys itsendisesti, taikka tiedustelemalla siitd vélittdjéaltd. Arvioinnissa tulee
huomata, ettei ”jyvittdd”-termid ole kéytetty kiinteistonvélityslaissa, vélitysliikelaissa, markki-
nointiasetuksessa, asuntokauppalaissa tai niiden esitdissd. Asuntokaupalle ei ole mydskdén ole-
massa mitédén etujirjeston vahvistamia yleisid ehtoja, vaan kaupan ehdot sovitaan yksilollisesti.
Tatd taustaa vasten “jyvittdd”-termi ei ole rinnastettavissa yleisesti tiedossa oleviin vakuutus-

alan termeihin, joita kdytetdin myos vakuutusalan lainsaddannossa.

Mielestdni arvioinnissa pitéisi olla keskiossd “jyvittdd”-termin liséksi toinen kauppakirjassa
kaytetty termi: ”Velaton kauppahinta”. Markkinointiasetuksen 2.2 §:n 3 kohdassa mainitaan
nimenomaisesti, ettd myytévistd asunnosta on mainittava myyntihinta sekd velaton hinta, jos
se poikkeaa myyntihinnasta. Asuntokauppalain esitdiden mukaan velattomalla kauppahinnalla
tarkoitetaan summaa, johon kauppahinnan lisdksi on laskettu mukaan [kurs. tissd] myytyjen
osakkeiden osalle tuleva osuus yhtion veloista [kurs. tissi].>!” Niin ollen termi velaton kaup-
pahinta” on vakuutusalan yleisiin termeihin rinnastuva lainsdddannossikin kdytetty asuntokau-

poissa vakiintunut termi toisin kuin “jyvittda’-termi.

217 KKO 2020:26.

218 Hoppu — Hemmo 2006, s. 114. Ks myds Saarnilehto et al, III SOPIMUS>5. Sopimuksen tulkinta>Episelvyys-
saantod ja sen soveltaminen>Epéaselvyyssdinto>Ammattisanasto

219 HE 21/2005, s. 30.
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Ostajien voidaan perustellusti olettaa tunteneen ennemmin “’velaton kauppahinta”-termin kuin
7jyvittdd”-termin. Tapauksessa katsottiin ndytetyn, ettd vilittdja oli kertonut suullisesti velatto-
man kauppahinnan lisdksi tulevasta putkiremonttilainasta ja arvion asuntoon kohdistuvan lai-
naosuuden euromddrédstd. Tétd euromédriistd arviota ei kuitenkaan ollut kirjattu mihink&én
asiakirjoihin. Mielestdni lainaosuuden euromdirdisen arvon puuttuminen puoltaa ndkemysté
siitd, etteivét ostajat ole ymmartdneet, mitd “jyvittiminen” tarkoittaa. Kauppakirjaan ei ollut
myo6skéédn kirjattu nimenomaisesti, ettd lainaosuus tulee maksettavaksi velattoman kauppahin-
nan /isdksi. Olen samaa mieltd korkeimman oikeuden eri mieltd olevien jésenten kanssa siiti,
ettd mikéli asiakirjoihin olisi merkitty selkeésti euromédardinen arvio velattoman kauppahinnan
lisiksi tulevasta lainaosuudesta, asia olisi kiinnittinyt selkedimmin ostajan huomion.??° Varsin-
kin, kun putkiremontin arvioitu osuus oli huomattava: 24 prosenttia velattoman kauppahinnan

lisdksi.

4.3.4.5.Tietojen selventdmisvelvollisuus

Korkein oikeus on argumentoinut, ettd ostajien olisi tullut ottaa selkoa tarvittaessa ”jyvittda”-

termin sisdllosta??!

, mutta korkein oikeus ei ole huomioinut lainkaan kiinteistonvélityslain 10
§:n esitoiden kirjausta, jonka mukaan hyvé vélitystapa edellyttda, ettd valittdja tarvittaessa myds
selittdd ostajalle asiakirjoista ilmenevien keskeisten tietojen merkityksen. Esitéiden mukaan os-
tajalle saattaa olla tarpeen selvittdd esimerkiksi, mité kiinteiston kohdistuva rasitus, kuten kiin-
nitys, tarkoittaa.??? Kutsun titi vilittijille asetetuksi annettujen tietojen selventimisvelvollisuu-
deksi. Esitdissd on kiytetty esimerkkini kiinnityksen merkityksen selvittimisti ostajalle.??’
Kiinnitys on verrattuna ”jyvittdd”-termiin yleisemmin tunnettu ja sen sisédltd on vakiintunut,
silld sitd kédytetdédn laajalti kiinteistolainsdéddidnnossé. Esitydlausuman valossa on mielesténi ris-
tiriitaista, ettd korkeimman oikeuden mukaan vihemmin tunnettu ja epévirallinen ”jyvittaa”-
termi on sellainen, joka nuorten ensiasunnon ostajien olisi tullut tuntea tai osata selvittdd sen
merkitys, vaikka heille oli selvésti ilmoitettu asunnon velaton kauppahinta. On ongelmallista,
ettei korkein oikeus punninnut vastakkain vélittdjdlle asetettua tietojen selventdmisvelvolli-

suutta ja ostajien selonottovelvollisuutta, silld ratkaisu poikkeaa kiinteistonvilityslain 10 §:n

esity6lausumasta.

220 KKO 2020:26.
2L KKO 2020:26.
222 HE 58/2000, s. 17.
223 HE 58/2000, s. 17.
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Verrattaessa ratkaisua KKO 2020:26 ratkaisuihin KKO 2001:121 ja KKO 2009:81 on huomat-
tavissa, ettd tapauksessa KKO 2020:26 ostajan selonottovelvollisuudelle on annettu huomatta-
vasti suurempi painoarvo kuin vélittdjdan tiedonantovelvollisuudelle. Edelld tapauksessa KKO
2001:121 valittdjan katsottiin rikkoneen tiedonantovelvollisuutensa, kun tdma ei ollut antanut
ostajille isdnnoitsijiltd saamiaan vahvistamattomia tietoja, jotka olivat ristiriidassa kaavoitus-
viranomaisen vilittijille ja ostajalle antamien tietojen kanssa.??* Tapauksessa KKO 2009:81
valittdjan katsottiin rikkoneen tiedonantovelvollisuutensa, kun timé ei ollut hankkinut ja toi-
mittanut ostajalle isdnnditsijdntodistuksessa mainittuja asunto-osakeyhtion putkiston kuntotut-
kimuksen tuloksia.?*> Sen sijaan tapauksessa KKO 2020:26 edellytettiin, etti nuorien ensiasun-
non ostajien olisi tullut itse ottaa selvdd ”jyvittdd”-termistd, jota ei esimerkiksi kdytetd edes

kiinteistdnvilitysti tai asuntokauppaa koskevassa lainsiddanndssi.??®

4.3.4.6.Ratkaisun 2020:26 vaikutukset oikeuskéytidntoon

Norion mukaan ratkaisun KKO 2020:26 perusteella ei voida pditelld, ettd jatkossa vélitysliik-
keen tiedonantovelvollisuus olisi kevyempi tai ostajille asetettaisiin yleinen selonottovelvolli-
suus. Korkein oikeus ei mainitse ratkaisussaan linjamuutoksesta, joten kyseessd on Norion mu-
kaan vain yksittdistapauksellinen nayttoratkaisu, jossa KKO arvioi ristiriitaisesta naytostd vé-
littdjdn esittimin ndytdn painavammaksi kuin ostajien esittimén niyton.??’ Nihdikseni ratkai-
sun ainoana yleistettavini oikeusohjeena voi pitdi sitd, ettd vélittdjd voi tdydentdd pétevisti
ostajalle antamiaan puutteellisia kirjallisia tietoja suullisesti, kunhan suulliset tiedot annetaan
ostajalle riittdvan aikaisin ennen kaupantekoa. Tapaus KKO 2020:26 voi olla yksittdinen néyt-
toratkaisu, kuten Norio nikee asian??®, mutta tapaus KKO 2020:26 voi olla myds pidnavaus
korkeimman oikeuden oikeuskdytdnnon linjamuutokselle, jossa vilittdjin liiaksi laajentunutta
tiedonantovelvollisuutta rajoitetaan ja ostajan selonottovelvollisuutta korostetaan aiempaa

enemman.

Esity6t ovat oikeusldhdeopillisesti heikosti velvoittava oikeusldhde, kuten ennakkoratkaisut-

kin???, joten ennakkoratkaisuissa voidaan poiketa esitydlausumista varsinkin, jos esitydt ovat

24 KKO 2001:121.

225 KKO 2009:81.

226 KKO 2020:26.

227 Norio 2020, KKO:N RATKAISUT KOMMENTEIN 2020:I>KKO 2020:26 Kiinteisténvilittijin tiedonanto-
velvollisuus>Mité ratkaisusta seuraa?

228 Norio 2020, KKO:N RATKAISUT KOMMENTEIN 2020:I>KKO 2020:26 Kiinteisténvilittijin tiedonanto-
velvollisuus >Mitd ratkaisusta seuraa?

229 Aarnio 2011, s. 82-83.
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huomattavan vanhoja. Kiinteistonvilityslain hallituksen esitys on kirjoitettu jo yli kaksikym-
mentd vuotta sitten, mutta valittdjan selventdimisvelvollisuutta koskeva esitydmaininta koskee

kiinnityksen merkityksen selvittimisti ostajalle?*°

, joten esityot ovat tiltd osin ndhdikseni tiy-
sin relevantit. Korkeimman oikeuden ratkaisun perusteella vélittd;jélld ei ole velvollisuutta tie-
dustella ostajilta, ovatko he ymmairténeet jonkin termin sisdllon, joten oikeustila tietojen sel-
ventimisvelvollisuuden osalta on epéselvi.??! Jos korkein oikeus poikkeaa esitdiden kirjauk-
sista ja sen on tarkoitus muuttaa tulkintalinjaa, linjamuutos olisi hyvé avata ratkaisun peruste-

luihin.

4.3.5. Yhteenveto vilittdjdin tiedonanto- ja selonottovelvollisuudesta

Edelld esitetyn perusteella ei ole riittdvad, ettd vilittdjd pyytda tietoja ja selvityksid vain myy-
jaltd, isdnnoitsijaltd ja mahdollisilta muilta tahoilta myytévistd asunnosta ja kirjaa saadut tiedot
myyntiesitteeseen tai valittdd ne kritiikittd eteenpéin ostajalle. Vilittdjan tulee tiedonhankinnan
ja -vélittamisen lisdksi perehtyd saamiinsa tietoihin, arvioida saamiensa tietojen laatua ja aktii-
visesti selvittdd sekd tdydentdd puutteellisia tietoja ja kertoa niisté ostajalle. Vilittdja ei kuiten-
kaan saa suodattaa saamiaan tietoja, vaan vilittdjan tulee luovuttaa ostajalle myds puutteelli-
sena tai ristiriitaisena pitiminsi tiedot. Kiinteistonvilityslain esitdiden®*” ja kuluttajariitalauta-
kunnan ratkaisukiytinndn?*® mukaan vilittijin on myds tarvittaessa selvitettivi ostajalle asia-
kirjan sisdltimdn tiedon merkitys. Ratkaisu KKO 2020:26 poikkeaa kuitenkin aiemmasta oi-
keuskdytdnnostd. Ratkaisussaan korkein oikeus asettaa ostajille aiempaa laajemman selonotto-
velvollisuuden. Ratkaisu KKO 2020:26 voi olla yksittdinen ndyttoratkaisu tai sitten korkein
oikeus alkaa supistaa vilittdjén tiedonantovelvollisuutta tulevissa ratkaisuissaan, mika jai néh-
taviksi, mutta tdlla hetkelld vilittdjalla on aiemmassa oikeuskdytdnndssd muotoutunut laaja tie-

donanto- ja selonottovelvollisuus.

20 HE 58/2000, s. 17.
BIKKO 2020:26.

232 HE 58/2000, s. 17.
23 KRL 3143/81/2011.
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5. Viilittajin virhevastuu

5.1. Vilittijin vastuu myyjia kohtaan

Kiinteistonvilityslain 13 §:ssd on sdéddetty vilitysliikkeen virhevastuusta myyjaa kohtaan. Kiin-
teistonvilistyslain 13.1 §:n mukaan vilitysliikkeen suorituksessa on virhe, jos suoritus ei vas-
taa, mitd kiinteistonvélityslaissa sdddetddn tai mitd voidaan katsoa sovitun. Virheen mééritelma
vastaa yleistd sopimusoikeudellista virheen méiritelmid.?** Vilitysliikkeen suoritusvelvolli-
suutta maarittavia sddnnoksid on kiinteistonvilityslain 7-12 §:ssd. Ndin ollen vilitysliikkeen
suoritus on virheellinen esimerkiksi, jos vilittdjd ei ole alkanut suorittaa toimeksiantoa viivy-
tyksettd toimeksiantosopimuksen tekemisen jédlkeen tai jos valittdjd on laiminly6nyt tiedonanto-
tai selonottovelvollisuutensa. Vilitysliikkeen suoritus on my0s virheellinen, jos se ei vastaa

suorituksesta markkinoinnissa annettuja tietoja.>*>

Jos vilitysliikkeen suorituksessa on virhe, myyjélld on kiinteistonviélityslain 13.2 §:n mukaan
oikeus purkaa toimeksiantosopimus. Sopimusta ei kuitenkaan saa purkaa endi sen jalkeen, kun
myyja on hyvéksynyt vilityskohteesta tehdyn tarjouksen. Myyjé ei saa purkaa toimeksiantoso-
pimusta my0skadn, jos virhe on myyjéan kannalta vdhédinen. Vanhan lain esitéiden mukaan myy-
jalle on sdéddetty oikeus purkaa sopimus, koska myyjén on voitava vapautua toimeksiantosopi-
muksesta, jos ilmenee, ettei se tulisi johtamaan tavoiteltuun lopputulokseen vilittdjén virheen
tai laiminlydnnin vuoksi.?*® Purkuoikeuden liséksi myyjilld on kiinteistonvilityslain 13.2 §:n
mukaan oikeus vaatia virheen johdosta vilityspalkkion ja mahdollisesti sovitun kustannusten
korvauksen alentamista, jos virheestd on aiheutunut myyjélle haittaa. Jos myyjélle aiheutunut
haitta on olennainen, valitysliikkeell4 ei ole oikeutta palkkioon tai korvaukseen lainkaan. Kiin-
teistonvilityslain 13.3 §:n perusteella myyjalld on oikeus saada vilitysliikkeeltd korvausta va-
hingosta, jonka vilitysliikkeen suorituksessa oleva virhe on hénelle aiheuttanut. Lisdksi myy-
jalla on oikeus vaatia vahingonkorvausta vélitysliikkeen vastaavalta hoitajalta vilitysliikelain

6 §:n mukaisesti.

Kiinteistonvilityslain 13.2 §:n sdédntelytapa on mielenkiintoinen, silld sddnndksessi tai sen esi-
toissd ei edellytetd lainkaan, ettd myyjén tulisi tehdd vilittdjille virheilmoitus (reklamaatio) tai

antaa vilittdjille mahdollisuus virheellisen suorituksensa korjaamiseen, kuten esimerkiksi

234 HE 58/2000, s. 19.
235 HE 58/2000, s. 19.
26 HE 179/1987, s. 25.
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kuluttajansuojalain 8 luvussa. Lisdksi sdédnnoksessd mainitaan toimeksiantosopimuksen purka-
minen ensimmadisend myyjdn oikeussuojakeinoista. Sdéntelyteknisesti esimerkiksi kuluttajan-
suojalaki ja asuntokauppalaki noudattavat yleistd sopimusoikeudellista virheen seuraamusten
jarjestystd, eli niissd sopimuksen purkuoikeus on selvisti sddnnelty vasta viimesijaiseksi oi-

keussuojakeinoksi virheen korjaamisen, hinnanalennuksen ja vahingonkorvauksen jilkeen.>’

5.1.1. Vilityspalkkion alentaminen ensisijaisena oikeussuojakeinona

Toimeksiantosopimuksen purkamisen mainitseminen ensimmaéisend oikeussuojakeinona indi-
koi, ettd se olisi myyjén ensisijainen oikeussuojakeino toisin kuin yleisessd sopimusoikeudessa,
jossa sopimuksen purkamiseksi edellytetddn olennaista sopimusrikkomusta ja muut oikeussuo-
. . o ee e e 238 . .o . .. TR B . L ee s . . .

jakeinot ovat ensisijaisia.”>® Voimassa olevan kiinteistonvilityslain esitdissé ei avata purkuoi-
keutta lainkaan, vaan viitataan vanhan lain esitdihin.>*® Niissikéin ei verrata purkuoikeuden
asemaa muihin myyjin oikeussuojakeinoihin, vaan vanhan lain esit6issd viitataan vain yleiseen

sopimusoikeudelliseen purkuoikeuteen.>*

Kiinteistonvilityslain 13.2 §:n esitysjérjestyksestd huolimatta lain sanamuodon perusteella vi-
lityspalkkion tai kustannusten korvausten alentaminen on ensisijainen oikeussuojakeino, koska
se on kéytettdvissd my0s vihdisten virheiden seuraamuksena. Vilityspalkkion alentamista va-
héisten virheiden seuraamuksena ei ole kirjoitettu lakiin eksplisiittisesti, mutta se on péételta-
vissd e contrario siitd, ettd toimeksiantosopimuksen purkaminen on nimenomaisesti kielletty
vahiisten virheiden seuraamuksena, mutta vilityspalkkion alentamista ei ole kielletty kaytta-
mastd védhdisten virheiden seuraamuksena. Vilityspalkkion poistaminen kokonaan edellyttda
olennaisen haitan aiheutumista, joten sitékdén ei voi kayttdd véhdisten virheiden seuraamuk-
sena, joten oikeussuojakeinoista jaa jéljelle vélityspalkkion alentaminen. Vilityspalkkion alen-
tamisen ensisijaisuutta oikeuskeinoista tukee myos Hoffrénin kannanotto, jonka mukaan tdma
seuraus tulee helpoimmin kysymykseen vilittijin virhetilanteissa.>*! Sen sijaan toimeksianto-
sopimuksen purkamisen ja vélityspalkkion kokonaan poistamisen sijoittaminen toisiinsa néh-

den lievemmadstd ankarampaan seuraamukseen on haastavampaa.

237 K s tiiltd osin kuluttajansuojalaki 8:12-20 ja asuntokauppalaki 6:14-16.

238 Hemmo — Hoppu, 8. SUORITUSHAIRIOT JA NIIDEN SEURAAMUKSET>Viivistyksen ja virheen seuraa-
mukset>Sopimuksen purkaminen>Olennainen sopimusrikkomus.

239 HE 58/2000, s. 19.

20 HE 179/1987, s. 25.

241 Hoffrén 2021, s. 331.
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5.1.2. Toimeksiantosopimuksen purun ja vilityspalkkion poistamisen suhde

Kiinteistonvilityslain 13.2 §:n mukaan myyjé ei saa purkaa sopimusta, jos vélittdjan virhe on
ollut myyjin kannalta vdhdinen. Lain sanamuodon mukaan toimeksiantosopimuksen purka-
miseksi ei edellytetii olennaista virhetti, kuten yleisessi sopimusoikeudessa.?*? Anttila on teh-
nyt saman havainnon oikeustapauskommentaarissaan®**, mutta mielestiini kiinteistonvilityslain
13.2 §:ssa sdaddetyn toimeksiantosopimuksen purkamisen edellytyksii tulee tutkia vanhan lain
esitOistd, eikd ainoastaan lain sanamuodosta. Vanhan lain esitoissé todetaan heti aluksi purku-
oikeuden vastaavan voimassa olevan sopimusoikeuden periaatteita, mikd viittaa siithen, ettd
purkuun oikeuttaisi vain olennainen virhe. Esitdissd jatketaan, ettd toimeksiantosopimuksen
purkaminen olisi mahdollista vain siind tilanteessa, ettei toimeksiannossa padstd tavoiteltuun
tulokseen vilittjin virheen vuoksi.?** Aiemman lain esitdissi mainitaan esimerkkeini purka-
miseen oikeuttavista virheistd se, ettei vilittdjd aloita toimeksiannon hoitamista riittdvén jou-
tuisasti ja on oletettavaa, etti asunnon myyminen viivistyy vilittdjin viivistyksen johdosta.>*
Ennakoitu viivdstyminen sopimuksen tiyttimisessd vastaa yleisen sopimusoikeuden mukaisia
perusteita sopimuksen purkamiselle.?*® Mielestéini asunnon myynnin viivéistyminen on lihtd-
kohtaisesti olennainen virhe, koska myyjélld on usein uusi asunto jo valmiiksi katsottuna tai
siitd on jopa tehty tarjous, joten vanhan asunnon myynti on aikataulukriittistd. Myds asunto-
markkinoiden suhdannevaihteluiden vuoksi myyminen oikea-aikaisesti on tirkedd. Esimerkiksi
koronapandemian aikaan asuntokauppa oli hyvin vilkasta, mutta “asuntobuumin” laannuttua
asuntojen myyntiajat ovat pidentyneet ja hintataso madaltunut. Mikili myynnin aloitus on vii-
vastynyt vilittdjan viivyttelyn vuoksi ja asuntoa ei ehditd myyda vilkkaassa markkinatilan-

teessa, tdstd on olennaista haittaa myyjélle.

Esitdissd mainitaan viivistystilanteen lisdksi kaksi esimerkkid purkamiseen oikeuttavista vir-
heistd: 1) Vilittdja on jattdnyt ilmoittamatta myyjélle jonkin sellaisen — esimerkiksi kaavoitusta
koskevan — seikan, josta tietoisena myyjé ei olisi ryhtynyt myymaéadn asuntoaan lainkaan ja 2)

vélittdjén esittdima hinta-arvio on ollut virheellisen korkea, eikd myyjd ole valmis myymééan

242 Hemmo — Hoppu, 8. SUORITUSHAIRIOT JA NIIDEN SEURAAMUKSET>Viivistyksen ja virheen seuraa-
mukset>Sopimuksen purkaminen>Olennainen sopimusrikkomus.

243 Anttila 2009, s. 2.

24 HE 179/1987, s. 25.

2% HE 179/1987, s. 25.

246 Hemmo — Hoppu, 8. SUORITUSHAIRIOT JA NIIDEN SEURA AMUKSET>Suorituksen viivistyminen ja 8.
SUORITUSHAIRIOT JA NIIDEN SEURAAMUKSET>Viivistyksen ja virheen seuraamukset>Sopimuksen pur-
kaminen>Olennainen sopimusrikkomus.
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asuntoaan arviota olennaisesti alemmalla — markkinoiden hintatason — mukaisella hinnalla.>*’

Esitdiden perusteella toimeksiantosopimuksen purkamiseen siis oikeuttavat sellainen valittdjén
olennainen viiviastyminen tai vilittdjdn olennainen virhe, joiden seurauksena myyja ei saa myy-

tyd asuntoaan oikea-aikaisesti tai myyja ei olisi valmis tekemédn kauppoja lainkaan.

Kiinteistonvilityslain 13.2 §:ssa sdddettyji purkuedellytyksid voidaan verrata yleisten sopimus-
oikeudellisten periaatteiden ohella yleiseen kuluttajansuojaoikeudelliseen sddntelyyn, silld ku-
luttajan ja vilitysliikkeen vélinen toimeksiantosopimus on kuluttajansuojalain 8:1.1:n mukai-
nen kuluttajapalvelusopimus, joita koskevat yleiset sdédnnokset ovat kuluttajansuojalain 8 lu-
vussa. Kuluttajansuojalain 8:9:ssé sdddetddn kuluttajasopimuksen purkamisesta toimeksisaajan
(vélittdjan) viivastyksen vuoksi. KSL 8:9.1:n mukaan tilaaja saa purkaa sopimuksen toimeksi-
saajan viivastyksen vuoksi, jos sopimusrikkomus on olennainen. KSL 8:9.4:n tilaaja saa purkaa
sopimuksen heti, jos on painavia syiti olettaa, ettd palvelus viivistyy olennaisesti. Kyseessd on
ennakoituun viivistykseen perustuva purkuoikeus.?*® KSL 8:9.5:n mukaan, jos huomattava osa
palveluksesta on suoritettu, tilaajalla on oikeus purkaa sopimus viivistyksen vuoksi vain siltd
osin kuin palvelus on suorittamatta. Jos palveluksen tarkoitus viivistyksen vuoksi jda olennai-

sesti saavuttamatta, tilaajalla on kuitenkin oikeus purkaa sopimus kokonaisuudessaan.

Kuluttajansuojalain 8:19:ssd sdddetdén kuluttajasopimuksen purkamisesta toimeksisaajan (va-
littdjén) virheen vuoksi. Kuluttajansuojalain 8:19.2:n mukaan tilaaja saa purkaa sopimuksen
siltd osin kuin palvelus on vield suorittamatta, jos on painavia syité olettaa, ettd palveluksessa
tulee olemaan olennainen virhe. KSL 8:19.2 koskee niin kutsuttua ennakoituun sopimusrikko-
mukseen perustuvaa sopimuksen purkamista, joka kohdistuu vield tiayttdmattd oleviin sopimus-
velvoitteisiin?*® (ex nunc)**°. KSL 8:19.3:n mukaan silti osin kuin palvelus on suoritettu, tilaaja
saa KSL 8:19.1:ssa mainituissa olosuhteissa purkaa sopimuksen, jos muuta seuraamusta ei

voida pitdd hianen kannaltaan kohtuullisena.

On kuitenkin tarpeen nostaa esille, ettd kuluttajansuojalaissa sopimuksen purkuedellytykset
poikkeavat toisistaan kuluttajapalvelusten ja irtaimen tavaran kaupan osalta. Irtaimen tavaran
kuluttajakauppaan sovelletaan KSL 5 lukua, eikd edelld esitettyd KSL 8 lukua. KSL 5:19.3

§:ssa on sdddetty kiinteistonvélityslain 13.2 §:ia vastaavasti, ettei ostajalla ole oikeutta purkaa

247 HE 179/1987, s. 25.
248 HE 360/1992, s. 83.
24 HE 360/1992, s. 96.
20 Hemmo 2003a, s. 321-322.
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sopimusta, jos virhe on vihdinen. Sddnndstd on muutettu hiljattain uuden tavarankauppadirek-
titvin ((EU) 2019/771) implementoimiseksi, mutta hallituksen esityksen mukaan uusi momentti
vastaa voimassa olevaa oikeustilaa.?>! KSL 5:19.3 § on ollut samansisiltdinen vuoden 2002
jalkeen, jolloin kuluttajansuojalakiin implementoitiin tuolloin voimassa ollut tavarankauppadi-
rektiivi (1999/44/EY)*2, jonka 3 artiklan 5 kohdan mukaan ostaja saa purkaa kaupan, ellei virhe
ole vdhdinen. Ennen kyseistd muutosta KSL 5:19.3:issa on edellytetty sopimusrikkomuksen
olennaisuutta yleisten sopimusoikeudellisten periaatteiden mukaisesti.>> Irtaimen tavaran kau-
passa on siten mielestdni madallettu sopimuksen purkamisen edellytyksid EU-sdantelyn myata.
Kyseistd muutosta ei kuitenkaan ole tehty kuluttajapalvelusopimuksia koskevaan KSL 8 lukuun
aiemmin vuonna 2002, eikd uusimmankaan lakimuutoksen yhteydessi, joten kuluttajapalvelu-

sopimuksen purkamiseksi edellytetidin mielestini edelleen olennaista virhettd.>>*

Jos vilittdjan virhe aiheuttaa myyjille olennaista haittaa, myyjélla on oikeus pidéttdytyd mak-
samasta vélityspalkkiota lainkaan. Vanhan lain esitdissd esimerkkind tillaisesta olennaisesta
haitasta mainitaan tilanne, jossa asuntokauppa on purkautunut sen vuoksi, etti vélittdja on an-
tanut ostajalle virheellisii tietoja.?>*> Toisaalta oikeuskiytinndssi oikeusprosessiin joutumista
vilittdjén virheen vuoksi ei ole pidetty niin olennaisena haittana, ettd se olisi oikeuttanut koko
vilityspalkkion poistamiseen, vaan ainoastaan palkkion alentamiseen.?>® Vanhan lain esitdiden
perusteella vilityspalkkion poistamiseen oikeuttaa siis yhtd vakava virhe kuin toimeksiantoso-
pimuksen purkamiseenkin, eli vélittdjdn virhe johtaa tehtyjen kauppojen purkamiseen, eika toi-
meksiannon tavoite lopulta toteudu.?>” Oikeussuojakeinot ovat siten kiyttdedellytyksiltizin rin-
nakkaiset. Nidin ollen vélityspalkkion poistamisen ja toimeksiantosopimuksen purkamisen
eroksi jdd vain oikeussuojakeinojen erilainen ajallinen ulottuvuus. Kiinteistonvilityslain 13.2
§:n mukaan toimeksiantosopimusta ei saa purkaa sen jilkeen, kun myyjd on hyvéksynyt asun-
nosta tehdyn tarjouksen, mutta vilityspalkkion poistamista myyjd voi vaatia vield tarjouksen

hyvéksymisen jdlkeenkin.

21 HE 180/2021, s. 57.

252 HE 89/2001, s.1.

253 HE 360/1992, s. 65.

254 Lains#dddnndn arviointineuvosto on esittinyt KSL:n uudistuksesta antamassaan lausunnossa VN/2916/2022-
VNK-02, ettd "nykyinen kuluttajansuojalaki on sirpaleinen ja henkilodn kohdistuvista palveluista sdddetddn ku-
luttajaoikeuden yleislain liséksi useissa erityislacissa. Yhtené vaihtoehtona tulisi arvioida kuluttajansuojalain
kokonaisuudistusta.” Kokonaisuudistuksessa tulisi mielestini arvioida myos, onko perusteltua, ettdi KSL:n tava-
rankauppaa ja kuluttajapalveluksia koskevien sopimusten purkuedellytykset poikkeavat toisistaan tutkielmassa
esittamalldni tavoin.

5 HE 179/1987, s. 26.

256 Helsingin HO 13.6.2008/1748.

2T HE 179/1987, s. 25-26.
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Se, ettei toimeksiantosopimusta saa kiinteistonvalityslain 13.2 §:n mukaan purkaa enéé, kun
vilittdjd on suorittanut vilitystehtdvin loppuun??, poikkeaa yleisestd sopimusoikeudesta. La-
kitekstissd, voimassa olevan lain tai vanhan lain esitdissa ei ole perusteltu tita ratkaisua. Syyna
ratkaisuun voi olla se, ettd asuntokauppojen jélkeen on voimassa myyjédn ja ostajan vélinen
sopimus, ja myyja joutuu virhevastuuseen ostajalle, eikd vilittdjélld ole vastuuasemaa kauppa-
sopimuksessa.?>’ Tarjouksen hyviksynnilli myyjin ja ostajan vilille syntyy sitova sopimus
asunnon kaupasta ja sen sopimussuhteen osapuolina ovat vain myyjéa ja ostaja. Asunnon kaup-
paa koskevan sopimuksen syntymisen jdlkeen tapahtuvista virheistd ostaja kohdistaa virheen
oikaisua, hinnanalennusta, vahingonkorvausta ja kaupan purkamista koskevat vaatimuksensa
myyjdan. Toki kiinteistonvélityslain 14 §:n nojalla ostaja voi vaatia vélittdjan virheesti johtu-
van vahingon korvaamista myos vilitysliikkeeltd, mutta vaatimus perustuu vélitystoimeksian-
toon, eiki se rajoita ostajan oikeutta saada vahingonkorvausta asuntokaupan perusteella myy-
jiltd.?®® Toimeksiantosopimus ja asunnon kauppaa koskeva sopimus ovat toisistaan erillisii,
joten toimeksiantosopimuksen purkaminen ei siten aiheuttaisi vélittdjan vélittdman asuntokau-
pan purkautumista.?®' On kuitenkin selkeimpi, etti toimeksiantosopimuksen purkamista on
kiinteistonvilityslaissa rajoitettu, ettei kukaan tekisi edes viitettd, ettd myds asuntokauppa pitdd

purkaa toimeksiantosopimuksen purkamisen seurauksena.

Yksi selitys oikeussuojakeinojen esitysjérjestykselle kiinteistonvilityslain 13 §:ssd voi 10ytya
kiinteistonvalityslain 20 §:std. Sen mukaan vilitysliikkeelld on oikeus vilityspalkkioon ainoas-
taan silloin, kun kauppa syntyy, jollei toimeksiantosopimuksessa ole muuta sovittu. Ndhdékseni
alan selked pddsdantd on maksaa vilityspalkkio vasta kauppojen jidlkeen. Néin ollen on krono-
logisesti loogista esittdd ensimmadisend oikeussuojakeinona toimeksiantosopimuksen purkami-
nen, koska edes vilityspalkkion maksamisen perustetta ei ole vield syntynyt toimeksiannon
suorittamisen ollessa kesken. Vilityspalkkion alentamisen tai sen poistamisen vaatiminen on
mahdollista vasta, kun vilityspalkkion peruste on syntynyt ja sen mééra on selvilla, eli toimek-

siannon valmistuttua ja siten kaupanteon jilkeen.

28 HE 179/1987, s. 25.
259 Hoffrén 2021, s. 331.
260 HE 58/2000, s. 19.
261 Kasso 2014b, s. 95.
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5.1.3. Vilityspalkkion poistamisen edellytykset

Myyjé voi vaatia kiinteistonvélityslain 13.2 §:n mukaan vilityspalkkion poistamista kokonaan,
jos vilittdjén virheestd on aiheutunut olennaista haittaa myyjélle. Oikeuskirjallisuudessa on esi-
tetty erilaisia kantoja viélityspalkkion poistamisesta kaupanteon jdlkeen. Kasson mukaan vili-
tyspalkkio tulisi poistaa kokonaan vain poikkeuksellisissa tapauksissa ostotarjouksen hyvéksy-
misen jalkeen, koska se vastaa vaikutuksiltaan toimeksiantosopimuksen purkamista, joka ei ole
sallittua en#i siini vaiheessa.?®> Hoffrén sen sijaan ei nile syyti pitéi vilityspalkkion poista-
mista poikkeuksellisena toimenpiteend, vaan hinen mukaansa suoritettavan vilityspalkkion
madrd tulee arvioida vastikkeen alentamista koskevien yleisten periaatteiden mukaan. Jos vir-
heeton suoritus oikeuttaisi vélittdjdn tdyteen vilityspalkkioon, tdlloin alennuksen méadra saa-
daan vilityspalkkion ja virheellisen suorituksen arvon vélisend erotuksena. Mikéli vilittdjén
virhe johtaa myyjin ja ostajan vilisen kaupan purkuun, on vilittdjin suorituksen arvo myyjille
nolla tai jopa negatiivinen. Toimeksiannon tarkoituksena on saada aikaan piteva asuntokauppa,
jonka myo6td myyjd saa kauppahinnan hyvékseen. Kaupan purkuun johtavan virheen myota
asunto jadkin myyjélle ja timé joutuu palauttamaan kauppahinnan ja lisdksi purkamisesta koi-
tuu ylimééraistd vaivaa myyjélle. Lisdksi myyjé voi joutua vield korvausvastuuseen ostajalle.
Hoffrénin mukaan kaupan purkuun johtaneesta vilittdjan virheestd 1dhtokohtana on pidettdva
vilityspalkkion poistamista kokonaan.?®* Lisiksi Hoffrénin mielesti palkkion poistaminen tu-
lee kyseeseen tilanteissa, joissa valittdjan virheestd atheutuu myyjélle niin paljon haittaa, ettd
myyjén olisi ollut edullisempaa olla myymiitti lainkaan koko kohdetta.?** Hoffrén ei avaa mil-
loin téllainen tilanne voisi olla kdsilld, mutta ndhddkseni vilittdjin antama liian korkea hinta-
arvio voi johtaa tilanteeseen, jossa myyjan olisi edullisempaa olla myymaéttd asuntoaan. Vanhan
lain esitoissd liian korkea hinta-arvio on mainittu perusteena toimeksiantosopimuksen purka-

miselle?®

, mutta esimerkki soveltuu ex analogia myos vilityspalkkion poistamiseen. Olen sa-
maa mieltd Hoffrénin kanssa, ettei vilityspalkkion poistamiseen tule suhtautua vain poikkeuk-
sellisissa tilanteissa, vaan yleisten vastikkeenalennusta koskevien periaatteiden mukaisesti.
Hoffrénin kanta vastaa ndhdédkseni tiysin vanhan lain esitdissd kuvattuja vélityspalkkion pois-
tamisen edellytyksid, joten vilityspalkkion poistamiseksi ei edellytetd mitéén poikkeuksellisia

olosuhteita tai poikkeuksellista virhettd, vaan vastaavaa olennaista haittaa kuin toimeksianto-

sopimuksen purkamiseksikin.?®

262 Kasso 2014b, s. 95.

263 Ndin myods HE 179/1987, s. 26.
264 Hoffrén 2021, s. 332-333.

265 HE 179/1987, s. 25.

266 HE 179/1987, s. 25-26.
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Kasson mielestd toimeksiantosopimuksen purkuoikeuden rajoittaminen ennen kaupantekoa
tehtaviksi poistaa riskin siitd, ettd myyja purkaisi toimeksiantosopimuksen kaupanteon jilkeen
vain vilttyikseen maksamasta vilityspalkkiota.’®’” Tdmi ei ole todenniikdisesti kovin suuri
riski, silld purkaminen edellyttdd olennaista virhettd, jollaista tuskin on kasilla, mikéli myyja ja
ostaja ovat tyytyvdisid kauppaan. Kasson maininnan myd&td on kuitenkin tarpeen nostaa esiin

vanhan lain esitdiden lausuma koskien vélityspalkkion alentamista.

Vanhan lain esitdiden mukaan se, ettei myyjd ole purkanut toimeksiantosopimusta ennen tar-
jouksen hyviksymistd ilmenneen virheen johdosta, ei poista timén oikeutta vedota tdhin vir-
heeseen ja vaatia palkkion alentamista mydhemmin.?*® Esitéiden lausuma on omintakeinen,
koska toimeksiantosopimuksen purkaminenhan edellyttdd olennaista virhettd, mikd myos oi-
keuttaa vélityspalkkion poistamiseen. Esitdissd todetaan toki, ettd myyjdn tulee ilmoittaa vir-
heestd vilittdjdlle kohtuullisessa ajassa, kun hdn on huomannut virheen tai kun hénen olisi pi-
tdnyt havaita virhe ja myyjin tulee omalta osaltaan pyrkia rajoittamaan valittdjdn toiminnasta
aiheutuvaa vahinkoa.?® Nisti huomautuksista huolimatta esitydlausuma toimeksiannon jatka-
misesta olennaisesta virheestd huolimatta ja olennaiseen virheeseen vetoamisesta vasta kaupan-
teon jidlkeen kuulostaa shikaanimaiselta toiminnalta ja antaa aihetta pohtia Kasson esiin nosta-

maa riskig?’’

uudelleen. Mielestini vanhan lain esitdissa esiintuotu toimintamalli ei ole hyvak-
syttivi, eikd kenties realisoidukaan todellisuudessa koskaan. Kukaan vilittdjd tuskin haluaa
jatkaa sellaisen toimeksiannon suorittamista, jossa myyjd ilmoittaa kesken toimeksiannon sen
olevan olennaisesti virheellinen ja vaativansa vilityspalkkion poistamista, mutta vasta kaupan-

teon jilkeen.

5.1.4. Kiinteistonvilityslain 13.2 §:ia koskeva de lege ferenda -suositus

Kiinteistonvilityslain 13.2 § ei ole kovin onnistunut sdédnnds. De lege ferenda olisi suositelta-
vaa, ettd kiinteistonvilityslain 13.2 § sdéddettdisiin vastaamaan KSL 8 luvun sdintelyd tai ettd
kiinteistonvilityslakiin otettaisiin viittaussdannds KSL 8 lukuun. Viittaussdédnnds on suositel-
tavampi vaihtoehto, ettei tarpeettomasti toisteta toisessa laissa sdddettyd ja ettei tahattomasti

sddadetd KSL:sta poikkeavaa sddntelyd esimerkiksi erilaisten termi- tai sanavalintojen myota.

267 Kasso 2014b, s. 95.
268 HE 179/1987, s. 26.
269 HE 179/1987, s. 26.
270 Kasso 2014b, s. 95.
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Tall4 hetkelld kiinteistonvélityslain 13:ssd ei ole lainkaan viivéstystilanteiden osalta KSL 8:8:44
vastaavaa sdédntelyd tilaajan oikeudesta vaatia sopimuksen tiyttdmistad ensisijaisena oikeussuo-
jakeinona. Virheen osalta kiinteistonvilityslain 13 §:ssd ei ole KSL 8:16:44 vastaavaa sdéntelya
virheilmoituksen eli reklamaation tekemisesté, eikd KSL 8:18:n mukaista sdantelyé virheen oi-

kaisusta ensisijaisena oikeuskeinona.

Ne oikeussuojakeinot, jotka on esitetty kiinteistonvalityslain 13.2 §:ssa, ovat toisiinsa ndhden
ristiriitaisessa jérjestyksessd, silld toimeksiantosopimuksen purkaminen on ensimmaéisend. Li-
sdksi toimeksiantosopimuksen purkamisen soveltamisedellytykset jadvit episelviksi, koska
lain sanamuodon mukaan toimeksiantosopimuksen purkamiseksi ei edellytetd olennaista vir-
hettd, eikd sddnnoksen soveltamisedellytyksid avata voimassa olevan lain esitdissd, vaan sen
sijaan vanhan lain esitdissd. Niissd viitataan purkuoikeuden vastaavan yleisid sopimusoikeu-
dellisia periaatteita, joissa purkuoikeudelta edellytetidén olennaista virhettd. Liséksi vanhan lain
esitoissd kdytettyjen esimerkkien perusteella purkamiseen oikeuttaa vain vilittdjdn olennainen

virhe.?”!

5.1.5. Vahingonkorvaus

Kiinteistonvilityslain 13.3 §:n mukaan myyjélld on oikeus saada vilitysliikkeeltd korvausta va-
hingosta, jonka vilitysliikkeen suorituksessa oleva virhe on hénelle aiheuttanut. Vahingonkor-
vauksen saamiseksi on siten kolme edellytysti: 1) vélittdjan suorituksessa oleva virhe, 2) vir-
heestd myyjélle atheutunut vahinko ja 3) virheen ja vahingon vilillé vallitseva syy-yhteys. Kor-
vausvastuun edellytykseni on vilittijin virhe, joten kyseessi on tuottamusvastuu®’?, eiki tuot-
tamuksesta riippumaton ankara vastuu.?’? Korvausvastuu perustuu vilitysliikkeen ja myyjén

274

viliseen toimeksiantosopimukseen, joten kyse on sopimusvastuusta®’® eikd sopimuksenulkoi-

sesta vastuusta.?”

Kiinteistonvilityslain 13.3 §:ssa sdddettyd vahingonkorvausoikeutta tarkastellessa on tarpeen
nostaa esiin, mitéd valityspalkkion alentamisen ja poistamisen edellytyksistd on kirjattu esitdi-

hin, koska vahingonkorvaus ja vilityspalkkion hyvittiminen kytkeytyvét toisiinsa

27V HE 179/1987, s. 26.

272 Keskitalo 2017, s. 388-390. Syy-yhteyden osalta myés HE 179/1987, s. 26. Tuottamusvastuusta yleisesti Stahl-
berg — Karhu 2020, s. 81-82.

273 Stahlberg — Karhu 2020, s. 151-153.

274 Saarnilehto et al, IV VAHINKOJEN KORVAAMINEN>13. Sopimusperusteinen korvausvastuu.

275 Saarnilehto et al, [V VAHINKOJEN KORVAAMINEN>2. Sopimuksenulkoinen vahingonkorvausvastuu.
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esityokirjausten perusteella, vaikka kyseessd onkin kaksi toisistaan erillistd oikeussuojakeinoa.
Kiinteistonvilityslain 13.3 §:n esitdiden mukaan myyjd voi vaatia vahingonkorvausta, jos vi-
littdjan virheestd aitheutunut taloudellinen vahinko ylittdd [kurs. tdssd] hyvitetyn (palautetun tai
poistetun) vilityspalkkion mirin.2’® Myyjilld on oikeus vaatia sovitun vilityspalkkion ja kus-
tannusten korvausten alentamista kiinteistovélityslain 13.2 §:n esitdiden mukaan silloin, jos vé-
lityslitkkeen virheellisestd suorituksesta on aiheutunut myyjélle haittaa. Tamén oikeuden syn-
tyminen ei edellyta, ettd vélitysliikkeen virheellisestd menettelystd on aiheutunut myyjélle suo-
ranaisia kustannuksia®”’, eikii oikeuden syntyminen niin ollen edellyti taloudellisen vahingon
syntymistd myyjélle. Riittd4, ettd virheestd on aiheutunut myyjélle esimerkiksi ylimaérdista vai-
vaa ja ajanhukkaa [kurs. téssd]. Jos virheestd on aiheutunut olennaista haittaa [kurs. téssi]
myyjélle, vélitysliikkeelld ei ole ollenkaan oikeutta vilityspalkkioon tai korvaukseen ku-
luista.?’® Vanhan lain esitdissi kytketdin vahingonkorvaus vieli vahvemmin vilityspalkkion
hyvittdmiseen kuin voimassa olevan lain esitdissd, silld vanhan lain esitdiden mukaan oikeus
saada vilityspalkkiota alennetuksi ei kaikissa tapauksissa riitd korvaamaan myyjille aiheutu-

] 279

nutta vahinkoa [kurs. tdssd] “””, mika viittaa vilityspalkkion hyvittdmisen kédyttdmistd nimen-

omaan vahingonkorvauksen instrumenttina.

Kasson mukaan vilityspalkkion alentamista tai poistamista koskeva sddnnds on enemman hy-
vityssddnnos kuin korvaussddnnds edellytystensd vuoksi, joskin Kasson mukaan sddnnds on
tulkinnanvarainen, silld haitta” ei ole kovin konkreettinen, eikd edes objektiivinen késite. Li-
saksi on vaikeaa erottaa myyjélle vilittdjidn virheestd johtunutta ylimaérdista haittaa ja ajanhuk-
kaa normaalisti arkeen kuuluvista toimista.?®® Oikeuskiytinndssd asuntokauppojen vuoksi oi-
keusprosessiin vastaajaksi joutumista on pidetty sellaisena haittana, joka on oikeuttanut véli-
tyspalkkion alentamiseen.?®! Samoin vilittijin epirealistisesta hinta-arviosta johtuneen asun-
non myynnin viivistymisen on katsottu aiheuttaneen myyjélle epitietoisuutta ja haittaa, joka
on oikeuttanut vilityspalkkion alentamiseen.?®?> Hoffrénin mukaan myyjille voitaneen katsoa
aitheutuneen vilityspalkkion alentamiseen oikeuttavaa vaivaa silloin, kun vilittdjdn virheestd

on seurannut selvittelyd vaativa virhetilanne ostajan ja myyjin vilill4.?*?

276 HE 58/2000, s. 19.

277 HE 58/2000, s. 19.

278 HE 58/2000, s. 19.

279 HE 179/1987, s. 26.

280 Kasso 2014b, s. 95-96.

281 Helsingin HO 13.6.2008/1748.
282 KRL 3188/82/2008.

283 Hoffrén 2021, s. 331-332.
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Esitydlausumat ovat omiaan vaikeuttamaan ratkaisutoimintaa ja sekoittamaan viélityspalkkion
hyvittimisté ja vahingonkorvausta keskenédén, kun epéselvén “haitan” kédsitteen lisdksi vilitys-
palkkion hyvittdmisen yhteydessd mainitaan aiheutuneen vahingon korvaaminen. Esity6lausu-
mien valossa vahingonkorvauksen ja vélityspalkkion hyvittdmisen suhde on ongelmallinen,
silld vélityspalkkion alentamisen tai poistamisen soveltamisedellytykseni ei pitdisi olla vahin-
gon, vaan haitan aiheutuminen myyjéille, joten vélityspalkkion hyvitysté pitéisi arvioida aivan
toisesta ldhtokohdasta kuin oikeutta vahingonkorvaukseen. Téstd nikokulmasta ei voida pitda
perusteltuna esitdiden kannanottoja, joiden mukaan vélityspalkkion hyvityksen médrd pitéisi
ottaa huomioon méadrittiessi vahingonkorvausta taloudellisesta vahingosta. Tétd nikemysta tu-
kee my0Os Helsingin hovioikeuden ratkaisu 13.6.2008/1748. Ratkaisussaan hovioikeus totesi,
ettd mahdollisuutta vilityspalkkion alentamiseen ei poista se, ettd vélitysliikkeen aiemmin sa-
massa asiassa maksettavaksi tuomittu vahingonkorvaus ylitt4a vilityspalkkion mirin.?%* Ta-
pauksessa kasilld oleva tilanne ei vastaa esitydlausumaa, jonka mukaan myyjélld on oikeus va-
hingonkorvaukseen vain siltd osin kuin vahingon mééra ylittdd hyvitetyn vélityspalkkion méa-
rin?%, vaan tapauksen tilanne on piinvastainen. Hovioikeuden ratkaisun perusteella tulkinta on
sama myds esitdiden mukaisessa tilanteessa, koska hovioikeuden ratkaisun perusteella vilitys-
palkkion hyvittiminen ja vahingonkorvaus tulee ylipéinsi pitéi toisistaan tdysin erilldfin, %
Oikeuskirjallisuudessa Anttila pitdd hovioikeuden ratkaisua onnistuneena tiltd osin. Hinen mu-
kaansa esityolausumat eivét saa lainkaan tukea lain sanamuodosta, josta ei ilmene milldén ta-
voin, ettd vilityspalkkion hyvittiminen ja vahingonkorvaus olisivat ensi- ja toissijaisuussuh-
teessa toisiinsa ndhden. Anttila nostaa esiin myds sen, ettd ndiden oikeussuojakeinojen sovelta-
misedellytykset ovat toisistaan eroavat, joten niitd tulee soveltaa toisistaan erillisind oikeussuo-

jakeinoina.?¥’

Kiinteistonvilityslain 13.2 §:ssa sdddetyn vilityspalkkion hyvittimisen (palauttamisen tai pois-
tamisen) suhde vahingonkorvaukseen on hyvin ongelmallinen voimassa olevan lain ja vanhan
lain esitydlausumien vuoksi.?®® Esitditi ei luonnollisestikaan voi muuttaa ja ne ovat vain hei-
kosti velvoittava oikeusléhde, joten lain sanamuoto syrjdyttdd ne tulkinnassa, mutta oikeuskéy-
tdnnon ja esitdiden ristiriitaisuuden vuoksi vélityspalkkion hyvittdmisen ja vahingonkorvauk-

sen suhteesta olisi hyvi saada lisdd oikeuskdytdantdd ja oikeustieteellistd tutkimusta.

284 Helsingin HO 13.6.2008/1748.

285 HE 58/2000, s. 19.

286 Helsingin HO 13.6.2008/1748.

287 Anttila 2009, s. 4.

288 HE 58/2000, s. 19 ja HE 179/1987, s. 25.
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5.2. Vilittijin vastuu ostajaa kohtaan

Kiinteistonvilityslain 14 §:n mukaan ostajalla on oikeus saada vilitysliikkeeltd korvaus vahin-
gosta, jonka vilitysliikkeen virheellinen menettely on hénelle aiheuttanut. Kiinteistonvilitys-
lain 14 §:n esitdiden mukaan vilittdja on menetellyt virheellisesti, jos vélittdja ei ole tayttinyt
kiinteistonvilityslain mukaisia velvoitteitaan ostajaa kohtaan. Nimenomaisesti ostajaa kohtaan
asetetuista velvoitteista on sdddetty kiinteistonvilityslain 7.1 §:ssa ja 9—12 §:ssd. Esitdiden mu-
kaan tyypillisimmat virheet, joista aiheutuu vahinkoa ostajalle, lienevét vilittdjan tiedonanto-
ja selonottovelvollisuuksien laiminlydnti seki virheellisten tietojen antaminen.?®® On tirke#d,
ettd vilittdjin vastuusta ostajaa kohtaan sdddetddn laissa, koska vilittdjd ja ostaja eivét ole kes-
kenéddn sopimussuhteessa, vaan ostaja on sivullinen suhteessa vilittdjdn ja myyjén viliseen so-
pimussuhteeseen. Kun vilittdjén vastuusta on sdéddetty laissa nimenomaisesti, valittdja ei voi
kaventaa ostajaan kohdistuvaa ns. sivullisvastuuta yksipuolisin varaumin tai myyjan kanssa so-
vituin vastuunrajoitusehdoin. Ilman lain sdédnndsta vélittdja voisi esimerkiksi yrittdd vedota os-
tajaa vastaan myyjan ja vélittdjan vélisessd toimeksiantosopimuksessa sovittuun korvauskat-

toon.>”?

Ostajan ja vilittdjan vililld ei ole sopimussuhdetta, joten vélittdjdn vastuu ostajaa kohtaan ei
ole vahingonkorvausoikeuden yleisten oppien mukaan sopimusvastuuta, vaan sopimuksen ul-
koista deliktivastuuta. Deliktivastuu ja sopimusvastuu poikkeavat toisistaan kolmella merkitta-
villa tavalla:

1) Sopimusperusteiseen vastuuseen ei sovelleta ldhtokohtaisesti vahingonkorvauslakia,

vaan vastuu méaarittyy ensisijaisesti osapuolten vilisen sopimuksen mukaisesti.

2) Deliktivastuussa eli sopimuksenulkoisessa vastuussa taloudelliset vahingot, jotka eivit
ole yhteydessd henkild- tai esinevahinkoihin — niin kutsutut puhtaat varallisuusvahingot
— ovat korvauskelpoisia VahKorvL:n 5:1:n mukaan vain silloin, kun taloudellinen va-
hinko on aiheutettu rangaistavaksi sdddetylla teolla tai julkista valtaa kdytettdessd taikka
milloin muissa tapauksissa korvattavuuteen on erittdin painavia syitd. Sopimusvas-
tuussa sen sijaan puhtaat varallisuusvahingot ovat tdysin korvattavia ilman mitian eri-

tyisedellytyksii.?*!

29 HE 58/2000, s. 19.

290 Norros 2007, s. 715.

1 Saarnilehto et al, IV VAHINKOJEN KORVAAMINEN>1. Korvausoikeus ja vahingonkorvausoikeus>Kor-
vausldhteet ja vahingonkorvauksen asema>Korvausoikeuden vastuumuodot.
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3) Todistus- eli ndyttotaakan jakautuminen on erilainen sopimusvastuussa ja deliktivas-
tuussa. Aineettomia asiantuntijapalveluita koskevissa sopimuksissa — jollainen kiinteis-
tonvélitystd koskeva toimeksiantosopimus on — vastuun on vakiintuneesti katsottu pe-
rustuvan kddnnettyyn todistustaakkaan perustuvaan tuottamusvastuuseen, eli niin kut-
suttuun ekskulpaatiovastuuseen.?? Ekskulpaatiovastuussa vahingonkorvausta vaativan
(myyjdn tai ostajan) ei tarvitse vdittdd valittdjdn sopimusrikkomuksen johtuvan tuotta-
muksesta, eikd vahingonkaérsijin tarvitse esittdd valittdjan tuottamuksesta selvitystd. Va-
hingonkorvausvaatimuksen perusteella vilittdjédlle syntyy niyttovelvollisuus siitd, ettei
hén ole toiminut tuottamuksellisesti, jos Vilittiji vetoaa tuottamuksen puuttumiseen.”
Sopimuksenulkoisessa deliktivastuussa sen sijaan niyttotaakka on ldhtokohtaisesti va-
hingon kirsineelld taholla.?®* Tilldin vahinkoa kirsineen ostajan tai myyjén tulisi viit-
tdd sopimusrikkomuksen aiheutuvan vilittdjdn tuottamuksesta ja esittdd ndyttod tuotta-

muksesta.

Asuntokaupassa tapahtuva vahinko lienee aina tai ldhes aina niin kutsuttu puhdas varallisuus-
vahinko eli taloudellinen vahinko, jolla ei ole liitdnt44 henkild- tai esinevahinkoon. Kuten edelld
esitetystd ilmenee, sopimussuhteessa tdllaisen vahingon korvaamisessa ei ole rajoitteita, joten
kiinteistonvilityslain 13.3 §:n mukaisessa myyjén ja vilittdjan vélisessd vahingonkorvauksessa
tai kiinteistonvélityslain 15.2 §:n mukaisessa myyjén ja vélittdjan vélisen takautumisoikeuden
kayttamisessd vahingon korvattavuuden rajoitukset eivdt nouse ongelmaksi. Sen sijaan ostajan
ja vilittdjan vélilld ei ole sopimussuhdetta. Ndin ollen ostajan ja vilittdjidn vélisessd suhteessa
ostajan olisi hyvin vaikea saada vahingonkorvausta vahingonkorvausoikeuden yleisten oppien
mukaan. Sen vuoksi kiinteistonvalityslain 14 §:n esitdihin onkin kirjattu poikkeuksena yleisistd
opeista, ettd my0s ostajan ja vélittdjan vélisessd suhteessa noudatetaan sopimusvastuun periaat-
teita.””> Vanhan lain esitdissi on otettu kantaa todistustaakan jakautumisen lisiiksi nimenomai-
sesti ostajalle asetettavan nayttovelvollisuuden ankaruuteen. Esitdiden mukaan ostajalle ei tulisi
asettaa kovin ankaraa nédyttdvelvollisuutta, silld kidytinndssd usein on erittdin vaikea osoittaa
vilittdjan antamien virheellisten tietojen — kuten rakenteilla olevan asunnon huonejérjestyksen

tai litkenneyhteyksien — vaikutusta asunnon arvoon. Niin ollen ostajalla tulisi olla oikeus

292 Saarnilehto et al, IV VAHINKOJEN KORVAAMINEN>13. Sopimusperusteinen korvausvastuu>Vastuupe-
rusteet>Ekskulpaatiovastuu ja muu tuottamusvastuu>Kayttoala.

293 Saarnilehto et al, IV VAHINKOJEN KORVAAMINEN>13. Sopimusperusteinen korvausvastuu>Vastuupe-
rusteet>Ekskulpaatiovastuu ja muu tuottamusvastuu.

294 Saarnilehto et al, IV VAHINKOJEN KORVAAMINEN>1. Korvausoikeus ja vahingonkorvausoikeus>Kor-
vausléhteet ja vahingonkorvauksen asema>Korvausoikeuden vastuumuodot.

2% HE 58/2000, s. 10 ja s. 20.
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kohtuulliseen korvaukseen vilittdjin virheestd, vaikka kyseisten seikkojen vaikutuksesta asun-

non arvoon ei olisikaan saatavissa riidatonta selvitysti.2¢

Voimassa olevan lain esityot poikkeavat erdilld olennaisella tavalla vanhan lain esitoistd. Van-
han lain esitdissi todetaan, etti todistustaakka on sopimusvastuun mukainen®®’ ja ettei talou-
dellisen vahingon korvaamiseksi edellytetd VahKorvL:n 5:1:n erityisten edellytysten tdytty-
mistd, mutta muilta osin vahingonkorvauslain sddnndkset voivat tulla sovellettaviksi vilittdjan
ja ostajan vilisessd korvausasiassa. Valittdjan vastuuta voitaisiin esimerkiksi sovitella Vah-
KorvL 6 luvun siinndsten perusteella.’”® Oikeuskirjallisuudessa vilitysliikkeen vahingonkor-
vausvastuun sovitteluun on kuitenkin suhtauduttu kielteisesti, koska viélitysliikkeilld tulee olla
vilitysliikelain 8.1 §:n 4 kohdan mukaan vastuuvakuutus, jonka vakuutusméérén voidaan vali-
tystoiminnan laatu ja laajuus huomioon ottaen arvioida riittdvédn toiminnasta mahdollisesti ai-
heutuvien vahinkojen korvaamiseen ja joka muilta ehdoiltaan vastaa alalla tavanomaista va-
kuutuskiytintdd.?”® Vahingonkorvausoikeudessa suhtaudutaan kielteisesti korvausvelvollisen
taloudellisesta asemasta johtuvaan sovitteluun, mikaéli tilla on vastuuvakuutus, joka kattaa ko-
konaan tiyden korvauksen periaatteen mukaisen vastuun.*® Vilitysliikkeen vastuun sovitte-
luun tulee Palon ja Linnainmaan mukaan suhtautua kriittisesti myos sen vuoksi, ettd vélitysliik-
keelle on kiinteistonvélityslain 7 §:ssd asetettu nimenomainen huolellisuus- ja ammattitaitoi-
suusvelvoite toimeksiannon hoitamisessa. Ostajalla ja myyjilla on siten oikeus luottaa valitté-

jin ammattitaitoon vilitystehtiviin hoitamisessa.*"!

Edella esitetyn perusteella vanhan lain esitéiden kirjaus, jonka mukaan ostajan ja valittijan vi-

liseen suhteeseen sovellettaisiin osittain vahingonkorvauslakia’®?

, on mielesténi ongelmallinen
ja kenties sen vuoksi tété kirjausta ei ole endd voimassa olevan lain esitdisséd, vaan niissé tode-
taan varauksetta, ettd ostajan ja vilittdjén vilisessd suhteessa sovelletaan sopimusperusteisen
vastuun periaatteita.’?* Oikeuskiytinndssi sopimusvastuun periaatteiden soveltaminen vilitti-
jéan ja ostajan viliseen vahingonkorvaukseen ilmenee muun muassa ratkaisuista KKO 2009:81

ja KKO 2015:72.

2% HE 179/1987, s. 27.

27THE 179/1987,s. 11 jas. 27.

298 HE 179/1987, s. 27.

29 Palo — Linnainmaa 2004, s. 98.

300 Hemmo 1996, s. 127.

301 palo — Linnainmaa 2004, s. 98-99.
302 HE 179/1987, s. 27.

303 HE 58/2000, s. 10 ja s. 20.
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5.2.1. Asuntokauppalain virhesddnnokset tulkinta-apuna vilittdjin suorituksen virheellisyy-

den arvioinnissa

Vilitysliike vastaa kiinteistonvélityslain 14 §:n mukaan ostajalle virheelliselld menettelylldén
aiheuttamastaan vahingosta, mutta vélitysliikelain 14 §:ssd ei ole mééritelty, milloin vélitysliik-
keen suoritusta pidetdédn virheellisend ostajan nikokulmasta. Kiinteistonvilityslain 13 §:n mu-
kaan vilitysliikkeen suorituksessa on virhe, jos suoritus ei vastaa, mitd kiinteistonvélityslaissa
saddetddn tai mitd voidaan katsoa sovitun toimeksiantosopimuksessa. Kiinteistonvélityslain 13
§ koskee kuitenkin sanamuotonsa mukaan vain vilitysliikkeen vastuuta myyjaa kohtaan, eikd
ostajaa kohtaan. Vilittdja ja ostaja eivét ole keskendan sopimussuhteessa, joten vilittdjén vastuu
ostajaa kohtaan perustuu kiinteistonvilityslakiin. Kiinteistonvilityslaissa sdddetyt vélittdjan
keskeisimmat tehtavit ostajaa kohtaan ovat kiinteistonviélityslain 9 §:n mukaisen tiedonanto-
velvollisuuden ja kiinteistonvilityslain 11 §:n mukaisen selonottovelvollisuuden tdyttiminen.
Esitoiden sekéd oikeuskirjallisuuden mukaan vilittdjan korvausvastuu ostajaa kohtaan perustuu-
kin useimmiten edelld mainittujen tiedonanto- tai selonottovelvollisuuden rikkomiseen.*** Ar-
vioitaessa, onko kiinteistonvalittdjd rikkonut kiinteistonvilityslain 9 §:n mukaista tiedonanto-
velvollisuuttaan, tulkinta-apuna voidaan mielesténi kéyttd4 asuntokauppalain 6:11:n yleista vir-
hesddnnostd, 6:20:n taloudellista virhettd koskevaa sddnndstd ja 6:21:n oikeudellista virhettd
koskevaa sddnnosté. Niin siksi, koska vilittdjén keskeisin tehtéva kiinteistonvilityslain mukaan
on antaa ostajalle oikeat tiedot asunnosta ja asuntokauppalain virhesddnnosten mukaan asunnon

virheellisyyttd arvioidaan asunnosta ostajalle annettujen tietojen nikokulmasta.

Asuntokauppalain 6:11:n yleisen virhesddnnoksen mukaan kédytetyssd asunnossa on virhe muun
muassa, jos:

- Asunto ei vastaa niitd tietoja, jotka myyjd on ennen kaupantekoa antanut asunnosta ja joiden
voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan,

- myyjd on ennen kaupantekoa jdttinyt antamatta ostajalle tiedon sellaisesta asuntoa koskevasta
erityisestd seikasta, josta hénen tdytyy olettaa tienneen ja josta ostaja perustellusti saattoi olet-
taa saavansa tiedon ottaen huomioon hinen mahdollisuutensa havaita kyseinen seikka 6:12:ssd
tarkoitetussa asunnon tarkastuksessa, myyjdn tietoisuus ostajan asettamista erityisvaatimuk-
sista sekd muut seikat, ja laiminlyonnin voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan, tai

- jos myyjd on antanut asunnon ympdristostd tai alueen palveluista virheellisen tai harhaanjoh-
tavan tiedon taikka laiminlyényt antaa tiedon niitd koskevasta, asunnon kdyttoon tai arvoon
vaikuttavasta seikasta.

Asuntokauppalain 6:20:n mukaan kéytetyssd asunnossa on taloudellinen virhe, jos:

- myyjd ennen kaupantekoa on antanut ostajalle virheellisen tai harhaanjohtavan tiedon kyseisen
asunnon omistamiseen tai kdyttoon liittyvistd taloudellisista velvoitteista tai vastuista, kuten

394 HE 58/2000, s. 19 ja Jokiméki 2001, s. 87.
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yhtiovastikkeesta tai myytdvien osakkeiden osalle kuuluvasta osuudesta yhtion velkoja, taikka
asuntoyhteison taloudellisesta tilasta, ja annetun tiedon voidaan olettaa vaikuttaneen kaup-
paan;

- myyjd ennen kaupantekoa on jdttdanyt antamatta ostajalle tiedon 1 kohdassa tarkoitetusta sei-
kasta, josta hdnen tdytyy olettaa tienneen ja josta ostaja perustellusti saattoi olettaa saavansa
tiedon ottaen huomioon héinen mahdollisuutensa saada kyseinen seikka selville tavanomaisessa
kauppaa edeltivissd selonotossa sekd muut seikat, ja laiminlyénnin voidaan olettaa vaikutta-
neen kauppaan; taikka

- asunnon omistamiseen tai kdyttimiseen liittyvdt taloudelliset velvoitteet tai vastuut ovat asun-
nossa tai kiinteiston muissa osissa kaupanteon jdlkeen ilmenneen odottamattoman vian tai puut-
teen vuoksi osoittautuneet merkittivdsti suuremmiksi kuin ostajalla on ollut perusteltua aihetta
edellyttdd.

Asuntokauppalain 6:21.1:n mukaan kdytetyssd asunnossa on oikeudellinen virhe, jos sivullinen
omistaa sen tai osan siité taikka jos sivullisella on siihen pantti- tai muu oikeus eikd sopimuk-
sesta seuraa, ettd ostajan on vastaanotettava kaupan kohde sivullisen oikeudesta johtuvin rajoi-
tuksin. Ostaja voi vaatia oikeudellisesta virheesti johtuvia seuraamuksia myos silloin, kun si-
vullinen véitti4, ettd hdnelld on edelld tarkoitettu oikeus, ja viitteelle on todennédkoisid perus-
teita. Jos oikeudellinen virhe oli olemassa jo kaupantekoajankohtana, asuntokauppalain
6:21.3:n mukaan ostajalla on oikeus vahingonkorvaukseen, jollei hdn tiennyt eikd hénen olisi

pitdnytkdan tietdd virheesta.

Edelld esitetyistd asuntokauppalain sdénnoksistd ilmenee sama ldhtokohta kuin kiinteistonvali-
tyslaistakin, eli myydyn asunnon tulee vastata ostajalle siitd ennen kaupantekoa annettuja tie-
toja tai muutoin kaupan kohteena oleva asunto on virheellinen. Sdanndksistd on liséksi néhta-
vissd, mitd tietoja ostajalle tulee antaa asunnosta, ettei asuntoa pidetd virheellisend. Asunto-
kauppalain 6:11:44, 6:20:84 ja 6:21:44 voidaan siten kdyttdd tulkinta-apuna arvioitaessa, miti
tietoja myyjan kéyttdman vélittdjan olisi tullut kertoa ostajalle, jos vilittdjan epéillddan rikko-
neen kiinteistonvilityslain 9 §:n mukaista tiedonantovelvollisuuttaan. Mikili arvioinnissa péé-
dytdin siihen, ettd vilittdjan suorituksessa on virhe ja hén ei ole tidyttinyt tiedonantovelvolli-
suuttaan, ostajalle syntyy oikeus vaatia vahingonkorvausta vélittdjilta kiinteistonvélityslain 14

§:n nojalla.
5.2.2. Virhevastuun jakautuminen myyjdn ja vdlittdjdn vdlilld
Asunnon virheellisyyden méérittelyn ohella asuntokauppalaki médrittdd keskeisesti myyjén ja

valittdjan valistd vastuunjakoa ostajaa kohtaan. Edelld esitellyissd virhesddnnoksissé tiedonan-

tovastuu ostajaa kohtaan on asetettu myyjille.’®® Asuntokauppalain 6:27.1:n mukaan

305 HE 14/1994, s. 131.
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sddnnoksid myyjdn vastuusta ennen kaupantekoa annetuista tai antamatta jitetyistd tiedoista
sovelletaan my0s, kun tiedot on antanut tai laiminlyontiin on syyllistynyt myyjén toimeksian-
nosta kaupan vilittdjand toiminut kiinteistonvélitysliike. Siten myyjd vastaa ostajaan ndhden
myo0s sellaisesta virhetilanteesta, joka on sopimuksen perusteella myyjén puolesta toimivan
kiinteistonvilittdjén aiheuttama.**® Asuntokauppalain 6:17.1:n mukaan ostajalla on oikeus kor-
vaukseen vahingosta, jonka hin kérsii asunnon virheen vuoksi, jollei myyja osoita, ettei virhe
johdu huolimattomuudesta hdnen puolellaan. Sédédnndksen esitdiden mukaan myyjan puolella
oleva virhe tarkoittaa muun muassa tilannetta, jossa myyjin kdyttima kiinteistonvalittdjin on
antanut ostajalle virheellisen tiedon tai myyjén kdyttdma vélittdjd on laiminlyonyt antaa 6:11:n

mukaan annettavan tiedon.>?’

Asuntokauppalain sddntelyn perusteella vaikuttaa, ettei vilittdjdlle muodostu minkdéinlaista va-
hingonkorvausvastuuta ostajaa kohtaan vilitystoimeksiannosta, koska myyja vastaa viime ki-
dessé ostajalle annetuista tiedoista tai tiedonantovelvollisuuden laiminlyonnistad. Sdédntely-ym-
péristd ei kuitenkaan ole ndin yksinkertainen. Kiinteistonvélityslain 14 §:n mukaan ostajalla on
oikeus saada vilitysliikkeeltd korvaus vahingosta, jonka vilitysliikkeen virheellinen menettely
on hinelle aiheuttanut. Kiinteistonvélityslain sdéntely on huomioitu asuntokauppalain esitdissé
janiissd todetaankin, ettd vilittdja vastaa kiinteistonvélityslain mukaan itsendisesti kaupan osa-

puolille aiheuttamistaan virheist®%®

, joten ostaja voi valita, kohdistaako hén vahingonkorvaus-
vaatimuksensa myyjdén vaiko suoraan kiinteistonvilittdjdén, vai vaatiiko hin korvausta mo-
lemmilta yhteisvastuullisesti.’*® Viime kidessi vastuu ostajaa kohtaan jakautuu siten myyjin ja
valittdjan kesken nédiden tuottamuksensa suhteessa seuraavassa luvussa esiteltdvin kiinteiston-
vilityslain 15 §:n takautumissddannéksen mukaisesti, vaikka asuntokauppalaissa vastuu tietojen

antamisesta ja tiedonantovelvollisuuden laiminlydnnisti on kohdennettu yksin myyjélle.

5.3. Takautumisoikeus

Kiinteistonvilityslain 15 §:sséd sdddetdén ostajalle suoritetun vahingonkorvauksen jakautumi-
sesta myyjin ja valittdjan vélilld. Vahinkoa kérsineelld ostajalla on useimmiten mahdollisuus
hakea korvausta joko vilittijilti tai myyjilti, taikka kummaltakin heilti yhteisvastuullisesti.®!°

Vastuu ei kohdennu télloin vilttdmaéttd oikein, joten laissa on ollut tarpeen sddnnelld

3% HE 14/1994, s. 139.
397 HE 14/1994, s. 136.
398 HE 14/1994, s. 139.
39 HE 14/1994, s. 136.
310 HE 179/1987, s. 28.
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takautumisoikeudesta myyjén ja vilittdjan vililld. Jos myyjd on tahallaan tai huolimattomuu-
desta antanut vilitysliikkeelle virheellisid tietoja tai jattdnyt ilmoittamatta vilitysliikkeelle sel-
laisen tiedossaan olevan seikan, jolla hédn kisitti tai hidnen olisi pitdnyt kisittdd olevan merki-
tystéd ostajan kannalta, vilitysliikkeelld on kiinteistonvélityslain 15.1 §:n mukaan oikeus vaatia
ostajalle kiinteistonvilityslain 14 §:n nojalla maksamaansa korvausta myyjéltd siind méérin
kuin se myyjén ja vilityslitkkeen huolimattomuuden laatu sekd myyjén saama etu huomioon
ottaen harkitaan kohtuulliseksi. Vastaavasti myyjilla, joka on maksanut vilitysliitkkeen suori-
tuksessa olevan virheen johdosta korvausta ostajalle, on oikeus vaatia kiinteistonvélityslain
15.2 §:n nojalla maksamaansa korvausta takaisin vélitysliikkeeltd siind méérin kuin vélitysliike
kiinteistonvilityslain 15.1 §:n mukaan olisi jadényt yksin vastuuseen vahingosta, jos korvausta

olisi vaadittu vélitysliikkeelta.

Kiinteistonvilityslain 15.1 §:n esitdiden mukaan tyypillisié seikkoja, joilla myyjén olisi pitdnyt
kasittdd olevan merkitystd ja jotka timén olisi siten pitdnyt kertoa vélittdjélle ovat sellaiset myy-
tdvad asuntoa tai sen ldhiymparistod koskevat seikat, jotka aiheuttavat ylimééraisid kustannuk-
sia, alentavat asunnon arvoa taikka heikentdvét sen kiytettavyyttd. Téllaisia seikkoja ovat muun
muassa putki- tai julkisivuremontit, alueen kaavoituksen muuttuminen®'!, tai muuttunut yhtio-
vastikkeen mairi.?!? Vilitysliikkeen takautumisoikeuden suuruus myyjii kohtaan riippuu vi-
lityslitkkeen ja myyjdn toiminnan moitittavuudesta. Mitd moitittavampaa vélitysliikkeen vel-
vollisuuksien laiminlydnti on, sitd pienempi osuus maksetusta korvauksesta valitysliikkeelld on
oikeus saada myyjédltd. Jos sen sijaan vilitysliitkkeen laiminlydnti on ollut lievd ja myyjén lai-
minlyonti tahallinen, minka lisédksi myyjd on hyotynyt virheestddn esimerkiksi korkeampana
kauppahintana, vilitysliikkeell4 saattaisi olla oikeus saada myyjilta ostajalle suorittamansa kor-

vaus kokonaan takaisin takautumisoikeutensa nojalla.

Vilitysliikkeen tuottamusta arvioitaessa on huomioitava kiinteistonvélityslain 7 §:ssd vilitys-
liikkkeelle asetettu ammattitaitovaatimus ja ennen kaikkea kiinteistonvilityslaissa vélitysliik-
keelle asetettu ensisijainen selonottovelvollisuus. Vilitysliike ei siten voi vapautua lopullisesta
korvausvastuusta ostajaa kohtaan sillé tavoin, ettd vilittdjd turvautuu selonottovelvollisuutensa
piiriin kuuluvissa asioissa vain myyjilti saamiinsa tietoihin.*'* On tirkei kuitenkin huomata,
ettd vélitysliikkeen selonottovelvollisuus rajautuu vain asunnon tarkastuksessa havaittavissa

oleviin seikkoihin, eikd ulotu salaisiin virheisiin, joiden havaitsemiseksi tarvitsisi tutkia

SIHE 58/2000, s. 20.
312HE 179/1987, s. 27.
313 HE 58/2000, s. 20.
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asunnon pinnanalaisia rakenteita.*'* Sen sijaan myyji on asuntokauppalain 6:16:n nojalla vas-
tuussa ostajalle myds salaisista virheistd, eli myyjalld on niin kutsuttu ankara vastuu asunnon

virheistd.’"?

5.3.1. Vilitysliikkeen vahingonkorvausvastuu perustuen hinnanalennukseen

Kiinteistonvilityslain 15.2 §:n mukainen myyjén takautumisoikeus vélitysliikkeeltd on ongel-
mallinen tilanteissa, joissa myyjd on maksanut ostajalle asunnon virheen vuoksi hinnanalen-
nusta. Ongelmallisuus johtuu 1) hinnanalennuksen luonteesta, 2) myyjan saamasta perusteetto-
masta edusta, 3) vahingonkorvausoikeudellisesta rikastumiskiellosta ja 4) rangaistusluonteisen
vahingonkorvauksen kiellosta. Myyjélld on kiinteistonvélityslain 15.2 §:n esitdiden mukaan ta-
kautumisoikeus vilitysliikettd kohtaan vain, jos myyja on vilitysliikkeen virheen vuoksi joutu-
nut suorittamaan vahingonkorvausta ostajalle. Hinnanalennusta ei pidetd sopimusoikeudessa
vahingon korvaamisena, vaan se on suoritus, jolla kaupan kohteen hintaa korjataan vastaamaan
sovitun kauppahinnan ja kaupan kohteen todellisen arvon vilistd suhdetta. Hinnanalennuksella
pyritdin siis palauttamaan kaupan virheen vuoksi horjunut sopimustasapaino myyjén ja ostajan
vilille.3'® Myyjén suorittama hinnanalennus ei siten ole kiinteistdnvilityslain 15.2 §:ssa takau-
tumisoikeudelta edellytetty vahingonkorvaus. Lisdksi Suomessa vallitsee yleinen vahingonkor-
vausoikeudellinen rikastumiskielto. Rikastumiskiellon mukaan kenenk&én ei tule saada toiselta
korvausta enemmiisti kuin siiti vahingosta, jonka hén on kirsinyt.3!” Jos vilitysliike velvoite-
taan suorittamaan myyjélle takautuvasti kiinteistonvélityslain 15.2 §:n nojalla myyjén ostajalle
suorittama hinnanalennus, myyjé saisi vilitysliikkeen maksamasta vahingonkorvauksesta pe-
rusteetonta etua ja myyja péasisi rikastumiskiellon vastaisesti todellista asiantilaa parempaan
oikeudelliseen asemaan. Hinnanalennuksellahan asunnon hinta on korjattu vastaamaan asunnon
todellista arvoa, mutta vilitysliikkeen maksaman korvauksen myotd myyjd saakin asunnosta
sen todellista arvoa korkeamman — alkuperdisen sopimuksenmukaisen myyntihinnan suuruisen
— hinnan itselleen. Vilitysliikkeen nikokulmasta taas on otettava huomioon Suomessa vallit-
seva rangaistusluonteisen — eli punitiivisen — vahingonkorvauksen kielto.*!® Tuomittavan va-
hingonkorvauksen méaréin tulee olla sellainen, ettd se hyvittidd kaikki vahingonkérsijin mene-

tykset, muttei ylitdi niiden mi#rda.>!® Vahingonkorvauksen ylittdessd vahingonkirsijille

314 HE 179/1987, s. 27 ja Keskitalo 2017, s. 364.

315 Kasso 2014a, s. 292.

316 Saarikoski 2006, s. 2.

317 Saarnilehto et al, IV VAHINKOJEN KORVAAMINEN>9. Korvattavat vahingot>Rikastumiskielto. Oikeus-
kaytdnnossd mm. KKO 2019:9.

318 Qurakka 2012, s. 172—173.

319 Saarnilehto et al, [V VAHINKOJEN KORVAAMINEN>9, Korvattavat vahingot>Rikastumiskielto.
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aiheutuneen vahingon méérian se muodostuu vahingonkorvauksen suorittajalle taloudelliseksi

rangaistukseksi*?’, miki ei ole tilld hetkelld oikeusjirjestelmidssimme sallittua.

Kiinteistonvilityksen osalta aiemmin oikeuskirjallisuudessa on katsottu velvoiteoikeudellisten
yleisten oppien mukaisesti, ettei vilitysliikkeen pitdisi joutua korvaamaan myyjélle timén os-
tajalle suorittamaa hinnanalennusta, silld myyji saisi tilldin perusteetonta etua.*?! Oikeuskiy-
tdntd on kuitenkin poikennut kirjallisuuden linjasta jo ennen Palon ja Linnainmaan aiemman
kirjan julkaisuajankohtaa (vuosi 2002), silld ennen sitd on annettu korkeimman oikeuden rat-
kaisu KKO 1983 II 92, jossa isdnnditsijd ja vélittdjd tuomittiin maksamaan myyjélle korvausta
myyjan suorittaman hinnanalennuksen vuoksi, kun isdnnditsijén ja valittdjan suorituksessa oli
virhe.*?> Yhtd lailla ennen kirjan julkaisua annetussa Turun hovioikeuden ratkaisussa
30.08.2001/1952 wvilitysliike tuomittiin maksamaan takautumisvastuun mukaisesti korvausta
myyjille timin ostajalle suorittaman hinnanalennuksen verran.>?* Palon ja Linnainmaan kirjan
julkaisun jédlkeen korkein oikeus on antanut ratkaisun KKO 2003:61, joka noudattaa aiempaa
ratkaisulinjaa. Korkein oikeus tuomitsi vilitysliikkeen korvaamaan kiinteistonvélityslain 15.2
§:n nojalla myyjille timén ostajalle suorittaman hinnanalennuksen tiysiméiriisesti.** Ratkai-
sua on kritisoitu sen vuoksi, ettd se on edelli esitettyjen voimassa olevien velvoiteoikeudellisten
yleisten oppien vastainen, eikd korkein oikeus ole onnistunut perustelemaan vakuuttavasti rat-
kaisua voimassa olevan oikeusjirjestelmin valossa.**> Oikeuskirjallisuudessa esitettyjen kan-
tojen mukaan tapauksessa KKO 2003:61 myyjélle korvattavana vahinkona voitaisiin pitda ai-
noastaan myyjin suorittaman hinnanalennuksen rahoituskuluja, asianajo- ja asianosaiskuluja
sekd muita samankaltaisia pddvaatimukseen eli hinnanalennukseen néhden liitdnndisid kuluja,
joita myyjélle ei olisi aiheutunut ilman vélittdjan tuottamusta. Itse hinnanalennuksen pddomaa
ei sen sijaan tulisi pitdd korvattavana vahinkona, eikd myyjéllé pitiisi olla oikeutta saada siité

vilitysliikkeeltd korvausta kiinteistdnvilityslain 15.2 §:n takautumisoikeuden nojalla.>?

Ratkaisussa KKO 2003:61 on sovellettu vanhan lain 14 §:44 ja korkein oikeus on perustellut

ratkaisuaan kyseisen lain esitdiden yleisperusteluilla. Esitdiden yleisperusteluissa on nostettu

320 Saarikoski 2006, s. 18.

321 Palo — Linnainmaa 2002, s. 695-696.

322 KKO 1983 11 92.

323 Turun HO 30.08.2001/1952.

324 KKO 2003:61.

325 Saarikoski 2006, s. 219-239. Hemmo 2003b, KKO:N RATKAISUT KOMMENTEIN 2003:1I>KKO 2003:61
Kiinteistonvilittdjdn ja huoneiston myyjin vélinen vastuunjako pinta-alavirhetapauksessa. Palo — Linnainmaa
2004, s. 116.

326 Saarikoski 2006, s. 3.
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esiin, ettd myyjé voi hyotya taloudellisesti vilittdjén laajasta korvausvastuusta hinnanalennus-
tilanteissa. Myyjéan hyotymisestd huolimatta esitéiden mukaan vilittdjan korvausvastuuta ei ole
syyti rajoittaa ja velvoittaa myyjid vastaamaan yksin vahingosta, jos myyjd on joutunut anta-
maan hinnanalennusta vélittdjén tuottamuksellisen virheen vuoksi. Esitdissad on perusteltu poik-
keamista yleisten oppien mukaista myyjdn tdydestd vastuusta silld, ettd myyjd on kuluttajan
asemassa ja turvautuu ammattimaiseen vélittdjdan luottaen siihen, ettd kauppa saadaan tehtya
asianmukaisesti ja ettei myyjd joudu myohemmin ostajan oikeudellisten toimien tai korvaus-

vaatimusten kohteeksi.3%’

Vanhan lain esitdissd mainitaan lisdksi, ettd laissa on pyritty huolehtimaan siité, ettd asianosais-
ten oikeusasemaan ei vaikuta se sattumanvarainen tekiji, ketd vastaan korvausvaatimus on esi-
tetty. Téhén pédstidn esitdiden mukaan sdatamélld nimenomaisesti myds myyjéin takautumis-
oikeudesta vilittdjdd kohtaan silloin, kun hdn on maksanut korvausta ostajalle. Ilman erityis-
sddnnostd [Kkurs. tdssd] myyjille ei nimittdin aina syntyisi takautumisoikeutta, silld esimerkiksi
hinen maksettavakseen tullut hinnanalennus ei aina merkitsisi, ettd myyjd on kdrsinyt asiassa
vahinkoa [kurs. tissd], koska hinnanalennuksen perusteena on yleensé se, ettd kohteen todelli-
nen arvo on alempi kuin maksettu kauppahinta.’?® Siinnds on samansiséltdinen voimassa ole-
vassa kiinteistonvilityslaissa, joten esityolausuman voidaan katsoa soveltuvan yhti lailla voi-
massa olevan lain 15 §:44n. Korkein oikeus ei ole siteerannut ratkaisussaan laheskédin ndin kat-

tavasti esitoita’?’

, vaikka niistd on selvisti luettavissa lainsdétéjén tarkoitus laatia velvoiteoi-
keudellisista yleisistd opeista poikkeava erityissddnnds myyjan ja ostajan turvaamiseksi sekd

sen estamiseksi, ettei vélitysliike joutuisi lainkaan vastuuseen virheestddn.

Ratkaisun KKO 2003:61 jédlkeen korkein oikeus on antanut ratkaisun KKO 2015:72. Ratkaisu
koskee kiinteiston kauppaa toisin kuin KKO 2003:61, mutta siindkin on ollut ratkaistavana ky-
symys valittdjin vahingonkorvausvelvollisuudesta myyjélle tuomitun hinnanalennuksen
vuoksi.*? Ratkaisussa myyji ei ollut kantajana, vaan ostajat, joten vilitysliiketti ei luonnolli-
sesti voitu tuomita korvaamaan myyjalle kiinteistonvélityslain 15.2 §:n nojalla timén ostajalle
suorittamaa hinnanalennusta, vaan vilitysliike velvoitettiin kdytdnndssd korvaamaan asunnon
virheestd johtunut hinnanalennus suoraan ostajille kiinteistonvélityslain 14 §:n nojalla. Korkein

oikeus tuomitsi myyjdn ja  vdlittdjdin maksamaan ostajille  hinnanalennuksen

327HE 179/1987, s. 11.
328 HE 179/1987, s. 12.
329 KKO 2003:61.
330 KKO 2015:72.
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yhteisvastuullisesti, mutta ratkaisun perusteluiden mukaan vilittdjin aiheuttaman vahingon
miiri vastaa myyjin palautettavaksi tulevan hinnanalennuksen méariia*?!, joten lopputulos on
sama kuin sovellettaessa kiinteistonvilityslain 15.2 §:n mukaista myyjén takautumisoikeutta:
Viime kddessd vilitysliike joutui vahingonkorvausvastuuseen hinnanalennuksen vuoksi. Ky-
seistd tapausta ei ole késitelty laajasti oikeuskirjallisuudessa. Tuomisto on esitellyt tapauksen
korkeimman oikeuden ratkaisujen kommentaariteoksessa**?, mutta hin ei ole nostanut esiin vi-
littdjdlle hinnanalennuksen vuoksi asetetun vahingonkorvauksen ongelmallisuutta. Tuomisto
on kiinnittinyt kommentaarissaan huomionsa maakaaren mukaisen virhevastuun kannalta olen-
naiseen ja oikeudellisesti epédselvdin kysymykseen kaavarungon asemasta viranomaispaatok-

seen rinnastettavana sitovana asiakirjana.’*

Korkeimman oikeuden ratkaisujen jdlkeen Helsingin hovioikeus on vuonna 2016 antamassaan
ratkaisussa 24.11.2016/1683 noudattanut korkeimman oikeuden ratkaisun KKO 2015:72 tul-
kintalinjaa ja tuominnut vilitysliikkeen korvaamaan ostajille vahingonkorvauksena hinnan-
alennusta vastaavan miirin.>** Hemmon ja Keskitalon mukaan ratkaisun KKO 2003:61 oikeus-
ohje, jonka mukaan myyjdn hinnanalennusta koskeva vastuu jakautuu myyjén ja valittdjan suh-

teessa vilittdjén vastattavaksi, kun vilittdjd on menetellyt tuottamuksellisesti ja myyjan suori-

335 336

tuksessa ei ole virhettd’”>, on vakiintunut kritiikistddn huolimatta.
Vilitysliikkkeen vahingonkorvausvelvollisuus myyjdlle tuomitun hinnanalennuksen vuoksi
kiinteistonvilityslain 14 §:n ja 15.2 §:n nojalla on siten vakiinnuttanut asemansa oikeusjérjes-
telméssdamme erityislainsddddnnossd tehtynd poikkeuksena velvoiteoikeudellisista yleisistéd
opeista. Oikeusohje on mielesténi perusteltu, koska muussa tapauksessa nykylainsdddannossa
myyjéllé ei olisi keinoa saada vilitysliikettd vastuuseen — tai ainakaan riittdvaén vastuuseen —
hinnanalennustilanteissa. Myyjé voisi vaatia hinnanalennuksen vuoksi vilittdjilta kiinteiston-
valityslain 13.2 §:n mukaisesti vélityspalkkion alentamista tai sen poistamista kokonaan, mutta
vastuu rajoittuisi tilloin vélityspalkkion méédraan, mika ei valttdmattd vastaisi ldheskdédn myy-

jan hinnanalennuksena suorittamaa rahaméaaraa.

3IKKO 2015:72.

332 Tuomisto 2015, KKO:N RATKAISUT KOMMENTEIN 2015:11>KKO 2015:72 Myyjin velvollisuus oikaista
kiinteiston ostajan erehtyminen.

333 Tuomisto 2015, KKO:N RATKAISUT KOMMENTEIN 2015:1I>KKO 2015:72 Myyjin velvollisuus oikaista
kiinteiston ostajan erehtyminen>Mit4 ratkaisusta seuraa?

334 Helsingin HO 24.11.2016/1683.

335 Hemmo 2003b, KKO:N RATKAISUT KOMMENTEIN 2003:II>KKO 2003:61 Kiinteistonvilittijin ja huo-
neiston myyjén vilinen vastuunjako pinta-alavirhetapauksessa>Miti ratkaisusta seuraa?

336 K eskitalo 2017, s. 394.
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6. Johtopaitokset

6.1. Hyva vilitystapa

Tutkielman luvussa 2 on kisitelty, mitd vaatimuksia ja velvollisuuksia kiinteistonvalityslain 7.1
§:ssa sdddetty hyva vilitystapa asettaa oikeuskdytdnnon perusteella vilitystoimeksiannon hoi-
tamiselle ja miten hyvaa vilitystapaa koskevaa sddntelyd pitdisi tulevaisuudessa kehittdd. Hy-
vian vilitystavan sisdlté mééritellddn eri tavoin kiinteistonvélityslain 7.1 §:ssa ja vilitysliikelain
4 §:ssi sekd niiden esitdissd.>*” Sdanndsten esitditi on luettava yhdessi, jotta saa lainsdadinndn
ja esitdiden muodostaman kokonaiskuvan hyvén vilitystavan muodostavista osatekijoista.
Kiinteistonvilityslaissa ja vélitysliikelaissa tai niiden esitdissd ei kuitenkaan sdénnelld hyvai
vilitystapaa suoranaisesti ristiriitaisesti, vaan esitdiden siséllot ennemminkin tdydentavét toisi-
aan. Hyvén vilitystavan sddntely toisistaan poikkeavasti kahdessa laissa on sééntelyteknisesti
epdonnistunut ratkaisu. Eroavuudesta ei kenties ole merkittivdd haittaa kdytdnnossd, koska
kiinteistonvilitystoiminnassa tulee soveltaa joka tapauksessa seki kiinteistonvalityslakia ettd
vilitysliikelakia. Lain soveltamista vaikeuttaa kuitenkin se, ett tilld hetkelld hyvén viélitysta-
van kokonaisuudessaan muodostavat tekijat on koottava kahden eri lain esitdistd. Olisi selke-
ampéd, jos molemmissa laeissa sdddettiisiin de lege ferenda hyvésta vélitystavasta samansisil-
toisesti siten, ettd lakiteksti olisi yhteneva ja ettd esityot olisivat joko molemmissa laeissa sa-
masanaiset tai toisen lain esitdissd vain viitattaisiin toisen esitoihin ilman erillistd itsendistd
sisdltod. Vilittdjaltd edellytettivd ammattitaito ja huolellisuus vélitystehtdvien hoitamisessa
sekd lojaalisuus molempia osapuolia kohtaan kuuluvat hyvaan vélitystapaan, joten de lege fe-
renda lakitekstin tulisi noudattaa vilitysliikelain 4 §:n muotoilua ja esitdissé tulisi mainita sel-
keésti edelld mainittujen vaatimusten kuuluvan hyvidén vélitystapaan, eikd olevan siitd erillisid

vaatimuksia.

Vilitysliikelain ja kiinteistonvalityslain esitdiden sekd oikeuskdytinnon perusteella hyvin vi-
litystavan sisélto ei rajoitu vain kiinteistonvélityslain 8 §:n, 9 §:n ja 11 §:n tiedonanto- ja se-
lonottovelvollisuuksien tayttimiseen, vaan hyvain vélitystapaan kuuluu muitakin vaatimuksia
vilitystoiminnalle. Hyva vilitystapa on dynaaminen ja abstrakti normi, joten sen erottaminen
yksiselitteisesti kiinteistonvilityslain 8 §:n, 9 §:n ja 11 §:n erityissdédnndksistd ei ole mahdol-
lista. Oikeuskirjallisuuden kannanottojen perusteella voidaan todeta, ettei niitd voida pitdé eril-

ladan hyvistd vélitystavasta, vaan kyseisten erityissddnnosten noudattaminen kuuluu osaltaan

337 HE 58/2000 ja HE 61/2000.
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hyvéén vilitystapaan. Kiinteistonvilityslaissa tulisi de lege ferenda selkeyttid kiinteistonvali-
tyslain 8 §:n, 9 §:nja 11 §:n erityissddnnosten ja hyvin vilitystavan suhdetta vastaavalla tavalla
kuin kuluttajansuojalain esitdissd on perusteltu KSL 2:3.1:n yleissddnnoksen ja KSL 2:4—14:ien
erityissddnnosten suhdetta. Tutkielman perusteella hyvién vilitystapaan sisdltyvit kiinteiston-
vilityslain 7.1 §:ssa erikseen mainitut ammattitaitoisuus-, huolellisuus- ja lojaliteettivelvoitteet
ja kiinteistonvalityslain 8 §:ssd, 9 §:ssd ja 11 §:ssd sdddettyjen tiedonanto- ja selonottovelvolli-
suuksien noudattaminen. Hyvin vilitystavan sisélto ei kuitenkaan tyhjenny ndihin sddnnoksiin,
eikd SopMenL 1 §:4édn tai KSL 2 luvun sddnndksiin, vaan silld on nditd laajemmalle ulottuva

oikeuskdytdnnossi tarkentuva sisiltonsa.

6.2. Tiedonantovelvollisuus myyjille

Tutkielman luvussa 3 on kéyty lipi kiinteistonvélityslain 8 §:ssd sdéddettyd vilittdjan tiedonan-
tovelvollisuutta myyjaa kohtaan. Kiinteistonvélityslain 8.1 §:n esitdiden mukaan erés keskei-
simmistd myyjdlle annettavista tiedoista on oikeansuuntainen hinta-arvio myytdvistd asun-
nosta.*® Kiinteistonvilityslaissa tai sen esitdissi ei oteta kantaa, kuinka paljon hinta-arvio voi
poiketa toteutuneesta myyntihinnasta ilman, ettd vélittdjan suorituksessa olisi virhe. Tutkiel-
massa on perehdytty sen vuoksi hinta-arvioita koskevaan oikeuskdytdntdon, ja ratkaisujen pe-
rusteella voidaan todeta, ettd vilittdjdn antama hinta-arvio on virheellinen, kun toteutunut kaup-

pahinta poikkeaa yli kaksikymmenti prosenttia arvioidusta hinnasta.

Kiinteistonvilityslain 8.1 §:n esitdiden mukaan hinta-arvion ohella toinen keskeinen myyjélle
kerrottava seikka on luovutusvoittoveroseuraamukset®*’, silld veroihin voi mennid huomattava
osuus oman asunnon myyntivoitosta, jos myynnin verovapauden edellytykset eivét tdyty. Ndin
ollen vélittdjdn on ensiarvoisen tirkedd tuntea juuri TVL 48.1 §:ssd sdddetyt verovapauden pe-
rusteet, ettd luovutus voidaan tehdéd verovapaasti. Vilittdjén tulee pddsddnnon mukaan kertoa
myyjélle veroseuraamuksista oma-aloitteisesti ilman, ettd myyjén tarvitsee erikseen tiedustella
niistd. >4

Hinta-arvion tekemisen ja veroseuraamuksissa opastamisen ohella vélittdjan tulee kiinteiston-
vilityslain 8.2 §:n mukaan ilmoittaa myyjéalle, jos valitysliike tai sen palveluksessa oleva aikoo

tehdd kaupan omaan lukuunsa tai vilitysliikkeelld taikka vélittdjalld on sopimuksessa erityinen

338 HE 58/2000, s. 15.
339 HE 58/2000, s. 16.
340 KKO 1985 1T 120. Niin myos Keskitalo 2017, s. 344.
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etu valvottavanaan. Ilmoitusvelvollisuus perustuu siihen, ettd tillaisessa tilanteessa vilitysliik-
keen ja myyjan vélilld vallitsee intressiristiriita, silld valitysliikkeelld on intressi valvoa kau-
passa omia etujaan ennemmin kuin myyjin etuja.**' Kiinteistonvilityslain ilmaisu “erityinen
etu valvottavanaan sopimuksessa” tarkoittaa kdytdnndssé sitd, ettd ostajana on joku vilitysliik-
keen tai vilittdjan lahipiiriin kuuluva henkild taikka yritys, jonka etujen ajaminen on ristirii-
dassa myyjén etujen kanssa. Vilitysliikkeella tai sen palveluksessa olevalla katsotaan olevan
erityinen etu valvottavanaan asuntokaupassa esimerkiksi, jos ostajana on vélittdjén 1dhisukulai-
nen tai vélittdjélle muutoin ldheinen henkild, esimerkiksi avopuoliso. Vilitysliikkeelld on eri-
tyinen etu asiassa valvottavanaan my0s esimerkiksi, jos ostajana on vilitysliikkeen kanssa sa-

maan konserniin kuuluva yhtid.>*?

Kiinteistonvilityslain 8.2 §:n sdédntely on avointa, eikd oikeuskdyténtdd ole merkittavésti, joten
viime kidessi erityisen edun olemassaoloa ja vilittidjin puolueettomuutta tulee arvioida objek-
tiivisesti ja tapauskohtaisesti kunkin tapauksen tosiseikkojen pohjalta.’** Ratkaisevaa kokonais-
arvioinnissa on se, onko vilittidjdn kyky toimia puolueettomasti vaarantunut toimeksiantoa hoi-
dettaessa.>** Oikeuskiytinndn mukaan pelkki aiempi tuttavuus- tai ystivyyssuhde — esimer-
kiksi tydtoveruus — ei vield tarkoita, ettd vilitysliikkeelld olisi kaupassa erityinen etu valvotta-
vanaan, vaan vélitysliikkeen ja ostajan vélisen suhteen tulee olla erityisen l&dheinen, ettd vilit-
tdjin puolueettomuus vaarantuisi.>* Erityisen ldheisen ystivyys- tai tuttavuussuhteen lisiksi
vilittdjén puolueettomuuden vaarantava valvottava erityinen etu voi perustua vélittdjdn ja osta-
jan viliseen taloudelliseen riippuvuuteen toisistaan.’*® Kyseeseen tulee esimerkiksi vilittijin
ja ostajan velkasuhde, jossa osapuolet eivit vilttimattd ole keskendén ystivid, vaan vain velka-

suhteessa.

6.3. Tiedonantovelvollisuus ostajalle ja vilittijan selonottovelvollisuus

Tutkielman luvussa 4 on tutkittu kiinteistonvélityslain 9 §:ssd sdddettya vilitysliikkeen tiedon-
antovelvollisuutta ostajaa kohtaan ja kiinteistonvalityslain 11 §:ssd sdddettyéd erityistd selonot-
tovelvollisuutta. Tiedonantovelvollisuuden séédntelyn osalta on mielenkiintoista, ettd kiinteis-

tonvélityslain 9—11 §:ssd tai markkinointiasetuksessa ei sdédetd nimenomaisesti, ettd asunnossa

341 Palo — Linnainmaa 2004, s. 139.
342 HE 58/2000, s. 16.

343 Palo — Linnainmaa 2004, s. 154.
344 ESLH 17.6.2003, KLU 106A.
345 ESLH 17.6.2003, KLU 106A.
346 ESLH 17.6.2003, KLU 106A.
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tai asunto-osakeyhtidssé tapahtuneista vahingoista — esimerkiksi vesivahingoista — olisi annet-
tava tietoa ostajalle. Isdnnoitsijantodistuksesta ilmenee tieto asunnon ja asunto-osakeyhtion va-
hingoista ja merkittdvé osa kiinteistonvélityslain 9-10 §:ien ja markkinointiasetuksen mukaan
ostajalle annettavista tiedoista. Oikeuskirjallisuuden mukaan se on asunto-osakkeen kaupassa
yksi keskeisimmisté asiakirjoista, sillé siitd saa tietoa vilitettdvastd kohteesta niin valittdja kuin
ostajakin.*’ Tistd huolimatta kiinteistonvilityslaissa tai markkinointiasetuksessa ei edellyteti

nimenomaisesti isdnnditsijintodistuksen antamista ostajalle.

Koska isdnnoitsijantodistus on kdytinnossa erittdin merkittdvd ostajalle annettava asiakirja
asuinhuoneiston kaupassa, olisi selkeintd, ettd sen antamisesta sdddettdisiin de lege ferenda
kiinteistonvilityslain 10 §:ssd nimenomaisesti. Nykysddntelyn valossa vilittdjan on vaikea hah-
mottaa kaikkia ostajalle annettavia asiakirjoja, kun niitd on lueteltu seka kiinteistonvélityslain
10 §:ssd ettd markkinointiasetuksessa. Lisdksi markkinointiasetuksessa on sdddetty annetta-
vaksi useita samoja tietoja, joita isdnnditsijantodistuksesta on kiytéva ilmi, joten isdnnditsijan-
todistus olisi selkeintd mainita kiinteistonvélityslaissa ostajalle annettavana asiakirjana ja pois-
taa padllekkdiset kohdat markkinointiasetuksesta. Jotta isdnnoitsijantodistus palvelisi mahdol-
lisimman hyvin, tulisi sen tietosisdltd madrittdd de lege ferenda selkeammin. Talld hetkelld
1sdnnoitsijantodistuksen sisdltod sddnnellddn sekd asunto-osakeyhtidlain 7:27:ssd ettd isdnnoit-
sijdntodistusasetuksessa. Olisi selkeintd, ettd isdnnoitsijdntodistuksen siséllostd sdddettdisiin
kokonaisuudessaan isdnnditsijdntodistusasetuksessa, ja asunto-osakeyhtidlaissa olisi vain viit-

taus asetukseen.

Tutkielmassa on késitelty tiedonanto- ja selonottovelvollisuutta korkeimman oikeuden ratkai-
sukdytdnnossd. Tutkielmassa on perehdytty ratkaisuihin KKO 1995:150, KKO 2001:121, KKO
2009:81 ja KKO 2020:26, joissa korkein oikeus on ottanut kantaa vilittdjan tiedonantovelvol-
lisuuteen ostajaa kohtaan. Uusin ratkaisu KKO 2020:26 poikkeaa aiemmasta oikeuskéytén-
nostd. Ratkaisussaan korkein oikeus asettaa ostajille aiempaa laajemman selonottovelvollisuu-
den ja sen sijaan vilittdjin tiedonantovelvollisuus — erityisesti tietojen selventdmisvelvollisuus
— on aiempaa suppeampi.>*® Ratkaisu KKO 2020:26 voi olla yksittiinen niyttdratkaisu tai sitten
korkein oikeus alkaa supistaa vilittdjdn tiedonantovelvollisuutta tulevissa ratkaisuissaan.
Koska yksi ratkaisu ei vield muuta vakiintunutta korkeimman oikeuden tulkintalinjaa, voidaan

edelleen perustellusti todeta, ettd vilittdjilla on laaja tiedonantovelvollisuus ostajaa kohtaan.

347 Palo — Linnainmaa 2004, s. 192-193. Niin myds Keskitalo 2017, s. 356.
348 KKO 2020:26.
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Tadma tarkoittaa sitd, ettd vélittdjan tulee tiedonhankinnan ja -vélittdmisen lisdksi perehtyéd saa-
miinsa tietoihin, arvioida saamiensa tietojen laatua ja aktiivisesti selvittdd sekd tdydentdd puut-
teellisia tietoja ja kertoa niistd ostajalle. Vilittdja ei kuitenkaan saa suodattaa saamiaan tietoja,
vaan valittdjan tulee luovuttaa ostajalle my0s puutteellisena tai ristiriitaisena pitdménsa tiedot.
Kiinteistonvilityslain esitdiden®* ja kuluttajariitalautakunnan ratkaisukiytinnén®>’ mukaan
valittdjan on myoOs tarvittaessa selvitettiva ostajalle asiakirjan siséltimén tiedon merkitys, jos

se on hinelle epéselvé.

6.4. Seuraamusjirjestelmi

Tutkielman luvussa 5 on kisitelty kiinteistonvélityslain 13—15 §:ssd sdddettyd seuraamusjarjes-
telmdd. Myyjan kaytettdvissd oleva ensisijainen seuraamus vailittdjan virheestd on kiinteiston-
vilityslain 13.2 §:n mukainen vilityspalkkion alentaminen, mutta vilityspalkkion poistamisen
ja toimeksiantosopimuksen purkamisen jirjestiminen etusijajérjestykseen toisiinsa ndhden on
haastavampaa. Tutkielmassa pdddytdan siihen, ettd ndmé oikeussuojakeinot ovat kayttoedelly-
tyksiltidén rinnakkaiset. Niin ollen vélityspalkkion poistamisen ja toimeksiantosopimuksen pur-
kamisen erottaa toisistaan vain oikeussuojakeinojen erilainen ajallinen ulottuvuus. Kiinteiston-
vilityslain 13.2 §:n mukaan toimeksiantosopimusta ei saa purkaa sen jidlkeen, kun myyja on
hyvéksynyt asunnosta tehdyn tarjouksen, mutta vilityspalkkion poistamista myyjd voi vaatia

vield tarjouksen hyvéiksymisen jélkeenkin.

Kiinteistonvilityslain 13.2 § ei ole kovin onnistunut sddnnos. Kiinteistonvilityslain 13 §:ssd ei
ole lainkaan viivistystilanteiden osalta KSL 8:8:44 vastaavaa sééntelyd tilaajan oikeudesta vaa-
tia sopimuksen tiyttdmisté ensisijaisena oikeussuojakeinona. Virheen osalta kiinteistonvilitys-
lain 13 §:ssé ei ole KSL 8:16:44 vastaavaa sddntelyd virheilmoituksen eli reklamaation tekemi-
sestd, eikd KSL 8:18:n mukaista sééntelya virheen oikaisusta ensisijaisena oikeuskeinona. Li-
séksi ne oikeussuojakeinot, jotka on esitetty kiinteistonvalityslain 13.2 §:ssa, ovat toisiinsa néh-
den ristiriitaisessa jarjestyksessd, silld toimeksiantosopimuksen purkaminen on ensimmaisena
toisin kuin yleisessd sopimusoikeudessa. On myds ongelmallista, ettd toimeksiantosopimuksen
purkamisen soveltamisedellytykset jddvit epdselviksi, koska lain sanamuodon mukaan toimek-
siantosopimuksen purkamiseksi ei edellytetd olennaista virhettd, eikd sddnndksen soveltamis-

edellytyksid avata voimassa olevan lain esitdissd, vaan sen sijaan vanhan lain esitoissd. Niissd

349 HE 58/2000, s. 17.
350 KRL 3143/81/2011.
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viitataan purkuoikeuden vastaavan yleisid sopimusoikeudellisia periaatteita, joissa purkuoikeu-
delta edellytetiddn olennaista virhettd. Liséksi vanhan lain esitdissd kdytettyjen esimerkkien pe-
rusteella purkamiseen oikeuttaa vain vilittdjin olennainen virhe.*! De lege ferenda olisi suo-
siteltavaa, ettd kiinteistonvilityslain 13.2 § sdddettdisiin vastaamaan KSL 8 luvun sédéntelya tai
ettd kiinteistonvélityslakiin otettaisiin viittaussddnnds KSL 8 lukuun. Viittaussddnnds on suo-
siteltavampi vaihtoehto, ettei tarpeettomasti toisteta toisessa laissa sdédettyd ja ettei tahatto-
masti sdddetd KSL:sta poikkeavaa sdédntelyd esimerkiksi erilaisten termi- tai sanavalintojen

myoOta.

Kiinteistonvilityslain 14 §:n mukaan ostajalla on oikeus saada vilitysliikkeeltd korvaus vahin-
gosta, jonka vilitysliikkeen virheellinen menettely on hinelle aiheuttanut. Vilitysliikelain 14
§:ssé ei kuitenkaan ole mairitelty, milloin vélitysliikkeen suoritusta pidetéédn virheellisend os-
tajan ndkokulmasta. Kiinteistonvilityslaissa sdddetyt vilittdjan keskeisimmait tehtévit ostajaa
kohtaan ovat kiinteistonvilityslain 9 §:n mukaisen tiedonantovelvollisuuden ja kiinteistonvéli-
tyslain 11 §:n mukaisen selonottovelvollisuuden tayttiminen. Esitdiden seké oikeuskirjallisuu-
den mukaan vilittdjan korvausvastuu ostajaa kohtaan perustuukin useimmiten edelld mainittu-
jen tiedonanto- tai selonottovelvollisuuden rikkomiseen.*>? Arvioitaessa, onko Vvilittiji rikko-
nut kiinteistonvilityslain 9 §:n mukaista tiedonantovelvollisuuttaan, tulkinta-apuna voidaan
mielestdni kdyttdd asuntokauppalain 6:11:n yleistd virhesddnnostd, 6:20:n taloudellista virhettd
koskevaa sddannosti ja 6:21:n oikeudellista virhettd koskevaa sddnndstd, koska vilittdjén kes-
keisin tehtévai kiinteistonvélityslain mukaan on antaa ostajalle oikeat tiedot asunnosta, ja asun-
tokauppalain virhesddnndsten mukaan asunnon virheellisyyttd arvioidaan ostajalle annettujen
tietojen ndkokulmasta. Kyseisistd asuntokauppalain sdénndksistd ilmenee sama ldhtokohta kuin
kiinteistonvilityslaistakin, eli myydyn asunnon tulee vastata ostajalle siitd ennen kaupantekoa
annettuja tietoja tai muutoin kaupan kohteena oleva asunto on virheellinen. Sdénnoksistd on
lisdksi ndhtdvissd, mitd tietoja ostajalle tulee antaa asunnosta, ettei asuntoa pidetd virheellisena.
Mikali arvioinnissa pdddytdan sithen, ettd vélittdjan suorituksessa on virhe ja hén ei ole taytti-
nyt tiedonantovelvollisuuttaan, ostajalle syntyy oikeus vaatia vahingonkorvausta valittdjalta

kiinteistonvilityslain 14 §:n nojalla.

Kiinteistonvilityslain 15 §:ssd sdddetdédn ostajalle suoritetun korvauksen jakautumisesta myy-

jan ja vélittdjan vélilld. Kiinteistonvalityslain 15.2 §:n mukainen myyjén takautumisoikeus

351 HE 179/1987, s. 26.
352 HE 58/2000, s. 19 ja Jokiméki 2001, s. 87.
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vilitysliikkeeltd on ongelmallinen tilanteissa, joissa myyji on tuomittu maksamaan hinnanalen-
nusta ostajalle asunnon virheen vuoksi. Ongelmallisuus johtuu siitd, ettei hinnanalennuksen
kompensoiminen vahingonkorvausta vastaavasti ole yleisten velvoiteoikeudellisten oppien mu-
kaista, koska se johtaa myyjidn saamaan perusteettomaan etuun rikkoen samalla rikastumiskiel-

toa seki johtaa vilittdjan osalta punitiiviseen vahingonkorvaukseen.

Oikeuskirjallisuudessa on aiemmin katsottu velvoiteoikeudellisten yleisten oppien mukaisesti,
ettei vélitysliikkeen pitiisi joutua korvaamaan myyjéalle timén ostajalle suorittamaa hinnanalen-
nusta, silli myyji saisi tilloin perusteetonta etua.’>* Oikeuskiytintd on kuitenkin poikennut
kirjallisuuden linjasta jo ennen Palon ja Linnainmaan aiemman kirjan julkaisuajankohtaa (vuosi
2002). Korkein oikeus on katsonut ratkaisuissaan KKO 1983 II 92, KKO 2003:61 ja KKO
2015:72, ettd vilittdjd voidaan tuomita maksamaan vahingonkorvausta myyjin hinnanalennuk-
sen vuoksi joko kiinteistdnvilityslain 15.2 §:n nojalla myyjille*** tai kiinteistonvilityslain 14

§:n nojalla ostajalle®>

riippuen kumpi osapuoli on jutussa kantajana. Lisédksi jo vanhan lain
esitdissd on nostettu esiin, ettd myyjd voi hyotya taloudellisesti vélittdjén laajasta korvausvas-
tuusta hinnanalennustilanteissa. Myyjan hyotymisestd huolimatta esitdiden mukaan vélittdjén
korvausvastuuta ei ole syyti rajoittaa ja velvoittaa myyjdéd vastaamaan yksin vahingosta, jos
myyjd on joutunut antamaan hinnanalennusta vilittdjan tuottamuksellisen virheen vuoksi. Esi-
toissd on perusteltu poikkeamista yleisten oppien mukaisesta myyjén tdydestd vastuusta silla,
ettd myyjé on kuluttajan asemassa ja turvautuu ammattimaiseen viélittdjdén luottaen siihen, ettd

kauppa saadaan tehtyé asianmukaisesti, ja ettei myyjd joudu myohemmin ostajan oikeudellisten

toimien tai korvausvaatimusten kohteeksi.>>°

Vilityslitkkeen vahingonkorvausvelvollisuus kiinteistonvélityslain 14 §:n ja 15.2 §:n nojalla
myyjélle tuomitun hinnanalennuksen vuoksi on siten vakiinnuttanut asemansa oikeusjérjestel-
massdmme erityislainsdddanndssd tehtynd poikkeuksena velvoiteoikeudellisista yleisistd
opeista.>” Oikeusohje on mielestini perusteltu, koska muussa tapauksessa nykylainsiidin-
ndssd myyjallé ei olisi keinoa saada vilitysliikettd vastuuseen — tai ainakaan riittdvadn vastuu-
seen — hinnanalennustilanteissa. Myyji voisi vaatia hinnanalennuksen vuoksi vilitysliikkeeltd

kiinteistonvilityslain 13.2 §:n mukaisesti vélityspalkkion alentamista tai sen poistamista

353 Palo — Linnainmaa 2002, s. 695—696.
334 KKO 1983 11 92, KKO 2003:61.
35KKO 2015:72

336 HE 179/1987, s. 11.

357 Nidin myos Keskitalo 2017, s. 394.
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kokonaan, mutta vastuu rajoittuisi tdlloin valityspalkkion midrain, mikd ei valttamattd vastaisi

laheskddn myyjan hinnanalennuksena suorittamaa rahamaaréa.



